
כן, במקרים רבים אפשר לבצע מחזור משכנתא גם אחרי ירידה בהכנסות, לפרוס מחדש את ההלוואה ולהקטין את
ההחזר החודשי, אבל זה תלוי במבנה ההלוואה הקיים, בערך הנכס, בגיל הלווים, בהתנהלות החשבון ובבדיקת הסיכון של
הגוף המממן. מי שנקלע לצמצום שכר, יציאה לחל"ת, ירידה בהכנסות מעסק או גירושין, לא חייב להמתין לפיגורים כדי
לפעול. דווקא פעולה מוקדמת מגדילה את מרחב האפשרויות מול הבנק או מול גוף חוץ בנקאי. לפעמים הפתרון הוא

פריסה ארוכה יותר, לפעמים שינוי מסלולים, ולפעמים שילוב עם איחוד הלוואות כדי להוריד עומס חודשי בצורה אמיתית.

מתי מחזור משכנתא אחרי ירידה בהכנסות באמת עובד
המטרה המרכזית במצב של ירידה בהכנסות אינה בהכרח לחסוך בריבית הכוללת, אלא לייצר תזרים חודשי שאפשר
לעמוד בו. זו נקודה קריטית. יש לווים שמסתכלים רק על ריבית משכנתא או על ריבית משכנתא ממוצעת בשוק, אבל

במצבי לחץ השאלה הראשונה היא אם ההחזר החדש יציב, סביר ומותאם להכנסה הנוכחית.

נניח זוג שהחזיר 6,400 ש"ח בחודש על יתרת הלוואה של כ, 820 אלף ש"ח. לאחר פיטורים של אחד מבני הזוג, ההכנסה
המשפחתית ירדה מ, 24 אלף ש"ח נטו ל, 15 אלף ש"ח. בתרחיש כזה, מחזור משכנתא לפריסה ארוכה יותר, למשל מ, 17
שנים ל, 24 שנים, עשוי להוריד את ההחזר בכ, 1,200 עד 1,800 ש"ח בחודש, תלוי במסלולים, בריבית פריים ובחלק הצמוד

או הלא צמוד. זה לא תמיד משתלם בסך הריבית הכוללת, אבל לעיתים זו הנשימה הדרושה כדי להימנע מהחמרה.

בפועל, הבנק בודק אם גם לאחר הירידה בהכנסה עדיין קיימת יכולת החזר סבירה. ברוב המקרים הגופים המממנים אינם
אוהבים לראות החזר שחוצה כ, 35% עד 40% מההכנסה הפנויה, אם כי אין מספר אחד קבוע שמתאים לכולם. אם יש

הלוואות נוספות, כרטיסי אשראי מנוצלים או מינוס כרוני, התמונה מורכבת יותר.

איך הבנק בוחן בקשה לייעוץ משכנתאות ולמחזור במצב רגיש
כשהכנסה יורדת, הגוף המממן לא מסתכל רק על תלוש אחרון. הוא בודק עומק. כאן נכנסים לתמונה נתונים כמו דירוג
אשראי, ותק תעסוקתי, התנהלות חשבון, היסטוריית החזרים, שיעור המימון ביחס לשווי הנכס והאם היו חריגות, צ'קים
חוזרים או פיגורים. מי שמבקש מחזור משכנתא אחרי שנכנס כבר לפיגור מגלה בדרך כלל שהאפשרויות שלו מצטמצמות

והריביות עולות.

לכן כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי כבר בתחילת התהליך. בדיקת דירוג אשראי נותנת תמונה על האופן שבו השוק
הפיננסי רואה את הלווה. אם יש בעיה נקודתית, לעיתים ניתן לבצע שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים, למשל
באמצעות סגירת חוב קטן, הקטנת ניצול מסגרות אשראי, הימנעות מהחזרות והסדרת הלוואות קצרות. זה לא קסם, אבל

לעיתים משנה את תנאי ההצעה.

בנק יבחן גם את שווי הדירה המעודכן. אם שווי הנכס עלה בשנים האחרונות, היחס בין יתרת המשכנתא לשווי הנכס עשוי
להשתפר, וזה מקל על אישור המחזור. במקרים אחרים, בעיקר כשיש משכנתא לדירה שניה או משכנתא לכל מטרה

שנלקחה על הנכס, שיעור המינוף כבר גבוה מדי והמרווח מצטמצם.

לווים שואלים לפעמים אם צריך אישור עקרוני למשכנתא גם במחזור. התשובה המעשית היא שלא תמיד בפורמט הזהה
לרכישה, אבל בהחלט יש תהליך בדיקה מקדים הדומה במהותו לאישור עקרוני למשכנתא, עם מסמכים, תלושי שכר, דפי

חשבון ולעיתים שמאות.

מחזור משכנתא מול פריסה מחדש בתוך הבנק, מה ההבדל
לא כל הקלה חודשית מחייבת מעבר לבנק אחר. לפעמים אפשר לבצע פריסה מחדש באותו בנק, ולעיתים זה אפילו

המהלך המהיר ביותר. מצד שני, כשיש פערי ריבית או תמהיל לא מתאים, מחזור מלא יכול להיות יעיל יותר.

אפשרות מתי מתאימה יתרון בולט חיסרון מרכזי פריסה מחדש באותו בנק כשצריך הקלה מהירה והבנק מכיר את הלקוח
תהליך קצר יחסית, פחות בירוקרטיה לא תמיד מתקבלת הריבית הטובה בשוק מחזור לבנק אחר כשיש תחרות אמיתית



על הלקוח ושווי הנכס תומך אפשר לשפר תמהיל משכנתא ותמחור נדרש הליך מלא יותר, לעיתים שמאות ועלויות
נוספות מחזור דרך משכנתא חוץ בנקאית כשבנקים מסרבים או מקשיחים תנאים גמישות גבוהה יותר במקרים מורכבים

עלות מימון לרוב גבוהה יותר

לפני כל החלטה כדאי לבדוק גם קנסות פירעון מוקדם, במיוחד במסלולים קבועים. יש מצבים שבהם הריבית הישנה דווקא
נמוכה מאוד, ומחזור בגלל לחץ רגעי עלול לפגוע לטווח ארוך. במקרה כזה אפשר לשקול פתרון ביניים, כמו גרייס חלקי,

פריסה של הלוואה אחרת, או הלוואת גישור לזמן קצר אם ידוע שהכנסה עתידה להשתקם.

תמהיל משכנתא חדש, לא רק להאריך שנים
אחת הטעויות הנפוצות היא לחשוב שפריסה ארוכה לבדה פותרת הכול. לפעמים הבעיה יושבת במסלולים עצמם.
תמהיל משכנתא נכון צריך לשלב בין החזר חודשי נוח לבין סיכון סביר לשינויי ריבית ומדד. מי שמחזיק חלק גדול במסלול
משתנה או כזה שמושפע מאוד מריבית פריים, עלול לגלות שגם אם ההחזר הוקטן היום, הוא עשוי לעלות שוב בעוד שנה

או שנתיים.

לכן בוחנים מחדש את התמהיל כולו. במצבים מסוימים מעבירים חלק מההלוואה למסלול יציב יותר, גם אם הריבית
הראשונית מעט גבוהה יותר. במקרים אחרים דווקא שומרים גמישות כדי לאפשר פירעון מוקדם ללא קנס כאשר המצב

ישתפר. זה תלוי באופק ההכנסה, בגיל הלווים ובתוכניות עתידיות כמו מכירת נכס, קבלת ירושה או מעבר דירה.

אם מדובר בבנייה עצמית או ברכישת דירה מקבלן, צריך לקחת בחשבון גם את מדד תשומות הבניה. זה לא נושא ישיר
למחזור של משכנתא קיימת, אבל במקרים של מעבר נכס או גרירת משכנתא הוא משפיע על העלות הכוללת. מי ששוקל
גרירת משכנתא לדירה חדשה חייב לבחון אם בכלל נכון לגרור את ההלוואה הישנה או לבצע הסדרה מחדש בהתאם

לשווי ולמסגרת החדשה.

מה בודקים לפני שבוחרים מסלול חדש

גובה ההחזר הרצוי, לא המקסימלי שהבנק מוכן לאשר.

סיכון לעליית ריבית פריים או מדדים לאורך השנים.

קנסות יציאה צפויים במסלולים הקיימים.

אפשרות לפירעונות חלקיים בעתיד ללא עלות כבדה.

איחוד הלוואות כחלק מהפתרון, ומתי זה מסוכן
בלא מעט בתים, הבעיה אינה רק המשכנתא. יש גם הלוואת רכב, הלוואה לכל מטרה, מחשבון מחזור משכנתא אונליין מינוס
קבוע וחיובי כרטיס אשראי שנפרסו. במצב כזה, מחזור משכנתא לבדו לא תמיד יוריד מספיק לחץ, וצריך לבחון איחוד
הלוואות לתוך מסגרת אחת. זה יכול להיות באמצעות הרחבת משכנתא קיימת, אם הנכס והשיעבוד מאפשרים זאת, או

באמצעות משכנתא לכל מטרה.

היתרון ברור, תשלום חודשי אחד, ריבית נמוכה יחסית לעומת אשראי צרכני, וסדר בתזרים. החיסרון הוא לא פחות חשוב,
חוב קצר יקר הופך לחוב ארוך על נכס. כלומר, משלמים פחות בכל חודש, אבל על פני שנים רבות יותר. לכן איחוד

הלוואות מתאים בעיקר כשיש משמעת כלכלית והבנה שלא פותחים מחדש את מסגרות האשראי אחרי האיחוד.

יש גם מי שמחפש איחוד הלוואות ללא נכס. זו אפשרות נפרדת, בדרך כלל יקרה יותר, ולא תמיד פותרת באמת בעיית
תזרים אם ההכנסה נשחקה משמעותית. כשיש נכס ומשקללים נכון את הסיכון, האיחוד בתוך פתרון משכנתאי עשוי

להיות יעיל יותר, אבל חייבים לבדוק אם העלות הכוללת סבירה.

כשיש סירוב בנקאי, אילו חלופות קיימות
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ירידה בהכנסות לא אומרת סוף פסוק. יש מקרים שבהם הבנק מסרב למחזור, אבל גוף אחר מאשר. כאן נכנסים לשיח
פתרונות כמו משכנתא חוץ בנקאית, ולעיתים גם מסלולים שנוגעים לקהל של משכנתא למסורבים. מדובר בשוק מגוון

מאוד. חלק מהחברות פועלות בזהירות וברגולציה, חלק מציעות מענה מהיר אך יקר, ולכן חשוב לבדוק כל הצעה לעומק.

אם מדובר בלווה מבוגר עם נכס בבעלות מלאה או כמעט מלאה, משכנתא הפוכה יכולה להיות פתרון שונה לגמרי. היא
מתאימה בעיקר לגיל השלישי, כשהמטרה היא להגדיל תזרים בלי למכור את הבית. זה אינו פתרון קלאסי של מחזור
משכנתא, אבל לפעמים זו החלופה הטובה ביותר כאשר ההכנסה השוטפת נמוכה ואין רצון לעמוד בהחזרים חודשיים

גבוהים.

הלוואת גישור רלוונטית למי שממתין לכסף ידוע, למשל מכירת דירה, בונוס משמעותי, כספי ירושה או פדיון השקעה. היא
לא נועדה לפתור בעיה מבנית ארוכת טווח. מי שלוקח גישור בלי ודאות אמיתית למקור הסילוק עלול רק לדחות את

הקושי בכמה חודשים.

במקרים כאלה, ייעוץ משכנתאות מקצועי שווה הרבה. לא כל הצעה שנראית כמו הצלה היא באמת פתרון. לעיתים יועץ
משכנתאות פרטי יכוון דווקא לשילוב בין מחזור חלקי, הסדרת חובות קטנים והמתנה של חודשיים, במקום לרוץ למסלול

יקר.

יועץ משכנתאות, מחשבון משכנתא ומה אפשר לבדוק לבד
יש הרבה דברים שאפשר לעשות עצמאית לפני פגישה. מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא יכולים לתת כיוון
ראשוני לגבי השפעת הארכת התקופה, שינוי ריבית או הכנסת הלוואות נוספות. הם לא מחליפים בדיקה אמיתית, כי הם
לא יודעים לקרוא קנסות יציאה, ריביות מותאמות לקוח או השפעה של ביטוח משכנתא, אבל הם עוזרים להבין סדרי גודל.

כדאי גם לשאול שאלה פשוטה, כמה משכנתא אפשר לקחת או כמה אפשר למחזר, בלי להסתנוור ממקסימום תיאורטי.
הגוף המממן יכול אולי לאשר סכום מסוים, אבל השאלה הנכונה היא כמה החזר אפשר לשלם לאורך זמן בלי להיכנס שוב

ללחץ. מי שכבר נמצא בירידה בהכנסה לא צריך לבנות תרחיש אופטימי מדי.

לגבי עלויות, כמה עולה יועץ משכנתאות תלוי במורכבות התיק. בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים שנעים מכמה אלפי
שקלים בתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים עם סירובים, עסק עצמאי, חובות נוספים או פתרון חוץ
בנקאי. יועץ משכנתאות מומלץ אינו בהכרח הזול ביותר, אלא מי שיודע לקרוא נכון את התמונה ולומר גם מתי לא כדאי

לבצע מהלך.

ביטוח משכנתא הוא עוד רכיב שצריך לבדוק. לפעמים אפשר לחסוך מאות שקלים בחודש לא רק דרך ההלוואה עצמה,
אלא גם דרך התאמת ביטוח חיים וביטוח מבנה, במיוחד אם הפוליסה הישנה יקרה או לא מעודכנת.

מסמכים שכדאי להכין לפני בקשת מחזור

דפי חשבון של שלושה עד שישה חודשים אחרונים.1. 

תלושי שכר או דוחות רווח והפסד לעצמאים.2. 

יתרות לסילוק של המשכנתא ושל הלוואות נוספות.3. 

נסח טאבו או אישור זכויות, ופוליסת ביטוח משכנתא קיימת.4. 

דו"ח בדיקת דירוג אשראי אם יש חשש לבעיה תזרימית.5. 

שאלות נפוצות

האם אפשר למחזר משכנתא אם המשכורת ירדה בחצי?

כן, לעיתים אפשר, כל עוד עדיין קיימת יכולת החזר סבירה ויש התנהלות בנקאית תקינה יחסית. אם הירידה חדה מאוד,
הבנק עשוי לדרוש הארכת תקופה, ערב נוסף או פתרון חלופי דרך גוף חוץ בנקאי.



האם מחזור משכנתא פוגע בדירוג האשראי?

עצם המחזור לא נחשב פגיעה, להפך, אם הוא מונע פיגורים הוא עשוי לשמור על הפרופיל הפיננסי. הבעיה מתחילה
כשמגישים בקשות רבות במקביל או כאשר יש כבר החזרות והפרות, ולכן רצוי לפעול מסודר ולא בלחץ.

מה עדיף, להאריך תקופה או לאחד הלוואות?

אין תשובה אחת שמתאימה לכולם. אם הבעיה ממוקדת במשכנתא, הארכת תקופה עשויה להספיק. אם יש כמה
הלוואות יקרות שמכבידות על התזרים, איחוד הלוואות יכול להיות יעיל יותר, בתנאי שמחשבים את העלות הכוללת ולא

רק את ההחזר החודשי.

אפשר לבצע מחזור משכנתא בלי הון עצמי למשכנתא?

כן, כי במחזור של נכס קיים השאלה אינה הון עצמי למשכנתא כמו ברכישה חדשה, אלא היחס בין יתרת ההלוואה לשווי
הדירה. אם שווי הנכס מספיק גבוה ביחס ליתרה, ניתן לעיתים למחזר גם בלי להביא כסף מהבית.

מה עושים אם הבנק לא מאשר?

בודקים קודם למה התקבל הסירוב. לפעמים מדובר בבעיה פתירה כמו מסמכים חסרים, ניצול גבוה של אשראי או צורך
להמתין כמה חודשים לצורך שיפור דירוג אשראי. אם הסירוב מהותי, בוחנים חלופות כמו משכנתא חוץ בנקאית או מסלול

מותאם למסורבים, אבל רק אחרי בדיקה קפדנית של העלות והסיכון.

האם גרירת משכנתא עדיפה על מחזור כשעוברים דירה?

לא תמיד. גרירת משכנתא מתאימה כאשר התנאים הישנים טובים ויש רצון לשמר אותם על נכס חדש. אם ההכנסה ירדה,
אם צריך לשנות תמהיל, או אם מחשבון משכנתא יש צורך לשלב חובות נוספים, מחזור מלא עשוי להיות הגיוני יותר.

איך לפעול נכון בשבועות הקרובים
אם ההכנסה שלכם נשחקה, אל תחכו שההחזר יחזור או שהמצב יסתדר לבד. התחילו ממיפוי מסודר של המשכנתא,
ההלוואות, ההוצאות הקבועות והמסמכים. אחר כך בדקו תרחישים ריאליים בעזרת מחשבון מחזור משכנתא, ובמקביל
קבלו לפחות שתי הצעות שונות, מהבנק הקיים ומגורם נוסף. כשצריך, פנו לייעוץ משכנתאות מקצועי שיבחן לא רק אם

אפשר לבצע מחזור משכנתא, אלא אם הוא באמת ישרת אתכם גם בעוד שנתיים ולא רק בחודש הבא.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.
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