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מחשבון מחזור משכנתא הוא כלי טוב לפתיחה, אבל הוא לא נותן תשובה אמיתית בלי לבדוק גם קנסות פירעון, עלויות
פתיחת תיק, ביטוח משכנתא, והרכב המסלולים הקיים. ברוב המקרים, מחזור משכנתא משתלם רק אם החיסכון החודשי
או הכולל לאורך השנים גבוה באופן ברור מכל העלויות הנלוות, ולא רק בגלל שהריבית החדשה נראית נמוכה יותר על
המסך. ראיתי לא מעט לווים שמיהרו למחזר אחרי ירידה ב ריבית משכנתא, וגילו מאוחר מדי שהקנס אכל את היתרון.
מצד שני, במשכנתאות ותיקות, במיוחד כאלה שנלקחו בשנים של ריביות גבוהות או בתמהיל לא נכון, אפשר לחסוך

עשרות אלפי שקלים עם בדיקה מסודרת.

מה באמת בודק מחשבון מחזור משכנתא, ומה הוא לא בודק
מחשבון מחזור משכנתא משווה בדרך כלל בין ההלוואה הקיימת להלוואה חדשה. הוא מקבל נתונים כמו יתרת הקרן,
מספר השנים שנותרו, הריבית הנוכחית, והריבית החדשה המשוערת. משם הוא מחשב החזר חודשי חדש ולעיתים גם

חיסכון מצטבר. זה שימושי מאוד, אבל זו רק שכבה ראשונה.

הבעיה מתחילה כשמסתכלים על מספר אחד בלבד. משכנתא מורכבת ממסלולים שונים, למשל ריבית פריים, ריבית
קבועה צמודה למדד, ריבית קבועה לא צמודה, ומסלולים משתנים. לכל מסלול יש התנהגות שונה, ולכן אותו חיסכון
תיאורטי יכול להשתנות מאוד בפועל. אם חלק מההלוואה צמוד למדד, גם האינפלציה משפיעה. אם יש עמלת היוון,

שנקראת בפועל קנס פירעון מוקדם, צריך לחשב אותה בנפרד.

מחשבון פשוט גם לא יודע לבדוק מצב אשראי, שינוי בהכנסות, או אם הבנק בכלל יאשר את ההלוואה החדשה בתנאים
שראיתם. מי שמחפש תשובה אמינה צריך לחבר בין מחשבון משכנתא לבין הצעת מחזור כתובה מהבנק או מגוף מימון

חוץ בנקאי.

מתי מחזור משכנתא בדרך כלל כן משתלם
יש כמה מצבים שחוזרים שוב ושוב בשוק הישראלי. מחשבון משכנתא הראשון הוא משכנתאות שנלקחו כשהריביות היו
גבוהות משמעותית מהריביות שניתן לקבל כיום. השני הוא תמהיל משכנתא לא מאוזן, לדוגמה מסלול משתנה גדול מדי
שיצר קפיצה בהחזר. השלישי הוא שינוי משפחתי, כמו ירידה בהכנסה, לידה, גירושין, רכישת דירה שניה, או רצון לקצר

שנים ולהקטין עלות כוללת.

עוד מקרה נפוץ הוא כשיש ללווה כמה הלוואות יקרות בנוסף למשכנתא. לפעמים משלבים מחזור משכנתא עם איחוד
הלוואות, וכך מכניסים הלוואות צרכניות יקרות למסגרת זולה יותר, בכפוף לשיעור המימון שהבנק מוכן לאשר ולשווי
הנכס. זה לא תמיד נכון, כי פריסה ארוכה מדי עלולה לייקר את סך הריבית, אבל בתזרים חודשי לחוץ זה יכול להיות פתרון

סביר.

לווים מבוגרים לפעמים בודקים גם מסלולים אחרים, כמו משכנתא הפוכה, במיוחד כשמטרת המחזור היא להקטין עומס
תזרימי ולאו דווקא לחסוך ריבית. מי שרוכש ומוכר במקביל יכול לשלב הלוואת גישור, אבל זה כבר לא מחזור קלאסי אלא

תכנון רחב יותר של כל המימון.

סימנים מעשיים שכדאי לבדוק מחזור

עברו לפחות כמה שנים מאז שלקחתם את ההלוואה, והריביות בשוק השתנו מהותית.

ההחזר החודשי עלה מעבר למה שתכננתם, בעיקר בגלל מסלולים משתנים או הצמדה למדד.

נשארו לכם הלוואות נוספות בריבית גבוהה, ויש נכס שניתן לשעבד.

המצב הכלכלי השתפר, והיום יש לכם סיכוי לקבל תנאים טובים יותר בזכות הכנסה חזקה או שיפור דירוג
אשראי.
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איך להשתמש נכון במחשבון מחזור משכנתא
כדי לקבל תמונה רצינית, לא מספיק להזין את ההחזר החודשי הישן והחדש. צריך לאסוף מהבנק דוח יתרות לסילוק,
פירוט מסלולים, מועד סיום כל מסלול, ריבית בכל מסלול, והכי חשוב, עמלת פירעון משוערת נכון להיום. בלי המסמך הזה,

כל חישוב הוא בערך בלבד.

אחר כך בודקים שתי שאלות נפרדות. הראשונה היא כמה תשלמו בכל חודש. השנייה היא כמה תשלמו בסך הכול עד סוף
חיי ההלוואה. לפעמים ההחזר החודשי יורד, אבל סך הריבית הכולל דווקא עולה כי פרסתם את החוב לעוד שנים. זה לא

בהכרח רע, אם המטרה שלכם היא להקל על התזרים, אבל צריך לקרוא לזה בשם הנכון.

כאן נכנס שיקול נוסף: מה מטרת המחזור. אם המטרה היא חיסכון, מודדים חיסכון נטו. אם המטרה היא הפחתת החזר
חודשי, מודדים את המחיר של הגמישות. אם המטרה היא להכניס הלוואות אחרות פנימה, בודקים אם האלטרנטיבה זולה

באמת, או שרק דוחים בעיה קדימה.

הנתונים שחייבים להזין לפני שמחליטים

יתרת הקרן המדויקת בכל מסלול.1. 

הריבית הנוכחית, כולל הצמדה למדד אם קיימת.2. 

מספר השנים שנותרו בכל רכיב.3. 

עמלת פירעון מוקדם, פתיחת תיק, שמאות אם נדרשת, ועלויות נלוות.4. 

הריבית המוצעת במחזור, לפי הצעה אמיתית ולא לפי פרסום כללי של ריבית משכנתא ממוצעת.5. 

המספרים שמכריעים: קנס, ריבית, מדד ועלויות נלוות
בשטח, זו הנקודה שמכריעה אם המחזור באמת ישתלם. נניח שלזוג נשארו 620 אלף ש"ח ל-18 שנה, בהחזר של כ-4,850
ש"ח. הבנק מציע למחזר ל-17 שנה בריבית טובה יותר ולהוריד את ההחזר לכ-4,450 ש"ח. על פניו, מצוין. אבל אם יש
עמלת היוון של 28 אלף ש"ח, פתיחת תיק של כמה מאות שקלים, ועלות שמאות, צריך לחשב תוך כמה חודשים או שנים

החיסכון מכסה את העלות.

בחישוב גס, חיסכון חודשי של 400 ש"ח יחזיר קנס של 28 אלף ש"ח רק אחרי כ-70 חודשים, לפני עלויות נוספות. אם אתם
מתכננים למכור את הדירה בתוך שלוש או ארבע שנים, המחזור כנראה לא כדאי. אם אתם נשארים בנכס עוד עשור, זה

כבר סיפור אחר.

עוד טעות נפוצה היא להתעלם ממדד תשומות הבניה, אבל הוא רלוונטי בדרך כלל לרוכשי דירה מקבלן ולא למחזור של
דירה קיימת. מה שכן רלוונטי הוא מדד המחירים לצרכן במסלולים צמודים. במסלול כזה הריבית יכולה להיראות נמוכה,
אבל הקרן עצמה עלולה לגדול עם המדד. לכן כדאי להשוות תמיד גם מסלולים לא צמודים, גם אם הריבית הנקובה בהם

גבוהה יותר.

פרמטר הלוואה קיימת הצעת מחזור מה לבדוק יתרת קרן 620,000 ש"ח 620,000 ש"ח האם נכנסות גם הלוואות נוספות
שנים שנותרו 18 17 האם מקצרים או מאריכים תקופה החזר חודשי 4,850 ש"ח 4,450 ש"ח לא להסתפק רק בהחזר

החודשי עמלת פירעון לא רלוונטי 28,000 ש"ח תוך כמה זמן החיסכון מחזיר את הקנס עלות כוללת גבוהה יותר נמוכה
יותר רק אם נשארים מספיק שנים זה המדד החשוב באמת

מחזור משכנתא מול פתרונות אחרים: לא תמיד צריך למחזר
לפעמים הבעיה היא לא המשכנתא עצמה אלא כל מעטפת האשראי. מי שנכנס ללחץ תזרימי בגלל מינוס, הלוואות רכב,
כרטיסי אשראי והלוואות צרכניות, לא תמיד יפתור את הבעיה רק במחזור. במקרים כאלה בוחנים גם איחוד הלוואות ללא
נכס, אם כי לרוב הריבית שם תהיה גבוהה יותר מאשר איחוד עם שיעבוד נכס. יש גם מצבים שבהם נכון יותר לבצע גרירת

משכנתא לדירה חדשה במקום למחזר, במיוחד אם יש לכם הלוואה ותיקה בתנאים שכבר קשה לקבל היום.



אם הבנק מסרב לבקשה בגלל יחס החזר, הכנסות לא יציבות או בעיות עבר, ייתכן שתידרש בדיקת כיוון אחרת. חלק
מהלווים פונים לאפיק של משכנתא חוץ בנקאית, וחלקם בודקים מסלולים כמו משכנתא למסורבים. זו לא בחירה
אוטומטית. הריבית בדרך כלל גבוהה יותר, והבדיקה צריכה להיות קפדנית יותר. מי שצריך אישור עקרוני למשכנתא

מחדש אחרי תקופה מורכבת, חייב להבין שגם דירוג אשראי הפך למשתנה מרכזי בקבלת ההצעה.

לווים שרוצים להגדיל את ההלוואה לצורך שיפוץ, סגירת חובות או עזרה לילדים שוקלים לעיתים משכנתא לכל מטרה. זה
כבר צעד שונה ממחזור טהור, וצריך לבדוק האם באמת כדאי לשעבד חלק מהנכס מחדש. מי שמתעניין בדירה להשקעה

צריך לבחון בנפרד גם משכנתא לדירה שניה, כי התנאים והמיסוי שונים לגמרי.

מה התפקיד של יועץ משכנתאות בבדיקת כדאיות אמיתית
יועץ משכנתאות טוב לא מחליף את המחשבון, אלא בודק את מה שהמחשבון לא יודע לראות. הוא קורא את דוח היתרות,
מפרק את התמהיל הקיים, משווה בין בנקים, בודק אם אפשר לשפר את המסלולים, ומתרגם את המטרה הכלכלית
שלכם לתוכנית פעולה. לפעמים המסקנה שלו תהיה לא למחזר עכשיו אלא להמתין חודשיים או שלושה, ולפעמים למחזר

רק חלק מהמסלולים.

זה נכון במיוחד כשיש מורכבות: עצמאים עם הכנסות משתנות, לקוחות עם עבר אשראי בעייתי, מי שמבקש גם הגדלת
מסגרת, או מי שצריך במקביל לבדוק כמה משכנתא אפשר לקחת לקראת עסקה נוספת. כאן יועץ משכנתאות מנוסה

יכול לזהות מוקדם חסמים כמו יחס החזר גבוה, בעיה במסמכים, או קושי מול מערכת החיתום של הבנק.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים מאוד לפי מורכבות. בבדיקת מחזור פשוטה אפשר לראות
טווח של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים יותר הסכום עולה. יועץ משכנתאות פרטי בדרך כלל יקר יותר ממוקד
מכירות כללי, אבל לעיתים הוא גם חוסך הרבה יותר. השאלה הנכונה היא לא רק כמה עולה יועץ משכנתאות, אלא כמה
הוא עשוי לחסוך או למנוע בטעויות. אם אתם מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ, בקשו לראות דוגמאות לתיקי מחזור, לא

רק המלצות כלליות.

דירוג אשראי, אישור עקרוני והקשר להצעת המחזור
מאז שמאגר נתוני האשראי נכנס לחיי היום יום, לבנק יש תמונה רחבה יותר על ההתנהלות הפיננסית שלכם. בדיקת
דירוג אשראי יכולה להשפיע על גובה הריבית, על מספר המסלולים שהבנק יסכים לתת, ולעיתים גם על עצם האפשרות

למחזר. פיגורים, חריגות ממסגרת, ריבוי הלוואות חדשות או צ'קים שחזרו עלולים לפגוע ביכולת לקבל תנאים טובים.

אם מצב האשראי בינוני ולא גרוע, לפעמים כדאי לדחות מחזור בכמה חודשים ולבצע שיפור דירוג אשראי. סגירת מסגרות
מיותרות, הורדת ניצול אשראי, והימנעות מפיגורים יכולים לשפר את העמדה שלכם מול הבנק. מי שנמצא לפני מחזור

משמעותי יכול להתחיל בבקשת אישור עקרוני למשכנתא או למחזור, כדי להבין לא רק אם יאשרו, אלא באילו תנאים.

גם הון עצמי למשכנתא עשוי להיות רלוונטי במצבים מסוימים, למשל כשהמחזור משולב עם עסקה חדשה, שדרוג נכס או
סגירת הלוואה חיצונית. לא בכל מחזור צריך הון עצמי, אבל בכל מהלך שכולל הגדלה או רכישה חדשה, התמונה משתנה.

שאלות נפוצות

האם מחשבון מחזור משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא. המחשבון נותן אינדיקציה ראשונית בלבד. כדי לקבל החלטה צריך לבדוק מסלולים, עמלת פירעון מוקדם, עלויות
נלוות, והשוואת הצעות אמיתיות מהבנקים או מגופי מימון אחרים.

מתי קנס פירעון הופך את המחזור ללא כדאי?

כשמשך הזמן שנדרש כדי להחזיר את הקנס דרך החיסכון החודשי ארוך מדי ביחס לתקופה שאתם מתכננים להישאר עם
ההלוואה. אם למשל תחזירו את הקנס רק אחרי שש או שבע שנים, אבל תמכרו את הנכס בעוד שלוש שנים, לרוב אין



היגיון במחזור.

האם אפשר למחזר רק חלק מהמשכנתא?

כן, ובמקרים רבים זה הפתרון הנכון. אם רק מסלול אחד יקר במיוחד או חשוף למדד בצורה לא נוחה, אפשר לבחון מחזור
חלקי במקום לשנות את כל ההלוואה ולשלם קנסות מיותרים על מסלולים טובים.

איך ריבית פריים משפיעה על מחזור?

ריבית פריים היא ריבית בסיס שמשתנה לפי החלטות בנק ישראל והבנקים. כשבונים תמהיל חדש במחזור, רכיב פריים
יכול להקל על גמישות ועל קנסות עתידיים, אבל הוא גם מגדיל חשיפה לעליות ריבית ולכן צריך מינון נכון.

מה עושים אם הבנק מסרב למחזור?

קודם בודקים למה. לעיתים הבעיה היא בדירוג אשראי, לעיתים בהכנסה, ולעיתים בתמחור שהבנק מציע. אפשר לפנות
לבנקים אחרים, לבדוק משכנתא חוץ בנקאית, או לבצע סדר פיננסי ורק אחר כך להגיש בקשה חדשה.

האם מחזור מתאים גם למי שיש הלוואות רבות חוץ מהמשכנתא?

לפעמים כן, במיוחד אם משלבים את המהלך עם איחוד הלוואות תחת שיעבוד הנכס. אבל אם פורסים חובות צרכניים
לשנים רבות בלי תכנון, אפשר להוריד החזר חודשי ועדיין לשלם יותר בסך הכול, לכן צריך לבדוק כל מקרה במספרים.

בדיקה טובה של מחשבון מחזור משכנתא מתחילה במספרים ומסתיימת בהחלטה אסטרטגית, לא רק טכנית. אם אתם
שוקלים מחזור, בקשו דוח יתרות עדכני, השוו לפחות שתי הצעות, ובדקו את העלות הכוללת ולא רק את ההחזר החודשי.
במקרים פשוטים אפשר להגיע למסקנה לבד, ובמקרים מורכבים שווה להיעזר ב ייעוץ משכנתאות מקצועי שיחסוך

טעויות יקרות.

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.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

