
בחירה של יועץ משכנתאות מומלץ למחזור משכנתא צריכה להתבסס על ניסיון מוכח, יכולת ניתוח מספרית, היכרות
אמיתית עם הבנקים ויושרה מקצועית. אם אתם בודקים מחזור משכנתא, לא מספיק לשמוע ש"יש ריביות טובות בשוק",
צריך להבין האם המהלך באמת חוסך כסף אחרי עמלות, קנסות, ביטוח משכנתא ושינוי תקופת ההחזר. הרבה לווים
מגלים מאוחר מדי שההצעה שנשמעה זולה הורידה את ההחזר החודשי, אבל הגדילה את סך התשלום לבנק בעשרות

אלפי שקלים. כאן נכנס ערך של יועץ שיודע לא רק לנהל משא ומתן, אלא גם לעצור עסקה שלא משתלמת.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם
מחזור משכנתא הוא החלפה של ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, באותו בנק או בבנק אחר, כדי לשפר תנאים. השיפור
יכול להיות בריבית משכנתא, במסלולים, באורך התקופה, או בהתאמה למצב הכלכלי הנוכחי של המשפחה. ברוב
המקרים בודקים מחזור כאשר ריבית משכנתא ממוצעת בשוק ירדה ביחס ליום לקיחת ההלוואה, כאשר ההכנסות

השתפרו, או כאשר רוצים לעבור מתמהיל מסוכן יחסית למסלול יציב יותר.

הטעות הנפוצה היא להתמקד רק בהחזר החודשי. זוג שלקח לפני חמש שנים 900 אלף ש"ח, עשוי לקבל היום החזר
חודשי נמוך ב-700 ש"ח, אבל אם האריכו לו את ההלוואה בשמונה שנים נוספות, ייתכן שסך העלות דווקא גדל. יועץ
משכנתאות מקצועי אמור לבדוק שלושה מספרים יחד: גובה ההחזר, העלות הכוללת עד סוף התקופה, והקנסות או

עמלות הפירעון המוקדם.

עוד נקודה חשובה היא העיתוי. יש מקרים שבהם עדיף להמתין כמה חודשים, למשל אם צפוי שיפור בדירוג אשראי, סגירת
הלוואה צרכנית יקרה, או קבלת העלאת שכר שתשפר את יחס ההחזר. במקרים אחרים כדאי לפעול מהר, בעיקר אם

חלק מההלוואה צמוד לריבית משתנה שעומדת להתעדכן כלפי מעלה.

איך בוחרים יועץ משכנתאות למחזור משכנתא בלי ליפול על איש מכירות
לא כל מי שמציג את עצמו כמי שנותן ייעוץ משכנתאות באמת מנהל תהליך עמוק. חלק מהשוק בנוי על פגישת מכירה
מבריקה, הצגת טבלאות צבעוניות והבטחה לחיסכון "בטוח". בפועל, הבחירה הנכונה היא באיש מקצוע שיודע לפרק את

התיק שלכם עד רמת כל מסלול, כל עמלה וכל תחנת יציאה.

בפגישה ראשונה כדאי לשאול איך הוא בודק כדאיות. יועץ טוב יבקש דוח יתרות לסילוק, פירוט מסלולים, ריביות, לוחות
סילוקין, עמלות היוון, נתוני הכנסה, הוצאות שוטפות ולעיתים גם בדיקת דירוג אשראי. אם הוא נותן תשובה נחרצת בלי

לראות מסמכים, זו נורת אזהרה. מחזור איכותי מתחיל מאבחון, לא מהבטחה.

גם מודל התשלום מלמד הרבה. אם השיחה מתמקדת בעיקר בשאלה כמה עולה יועץ משכנתאות, בלי הסבר מפורט על
העבודה שתקבלו, חסר כאן משהו. בשוק הישראלי נהוג לראות טווחי מחיר של כמה אלפי שקלים למחזור פשוט, ויותר
בתיקים מורכבים, למשל כאשר יש חריגות בעו"ש, צורך באיחוד הלוואות, או מעבר לבנק חדש. המחיר לבדו לא אומר אם

היועץ טוב, אבל הוא חייב להיות שקוף, כתוב וברור מראש.

בדיקות שכדאי לעשות לפני שסוגרים עם יועץ

בקשו לראות דוגמה אנונימית של תיק מחזור שבוצע בפועל, כולל לפני ואחרי.

שאלו כמה תיקים דומים לשלכם טופלו בשנה האחרונה, לא רק כמה שנים הוא בתחום.

בדקו אם העבודה כוללת מכרז ריביות בין כמה בנקים או רק פנייה לבנק הקיים.

ודאו מי מטפל בתיק בפועל, היועץ עצמו או צוות מכירות ומעקב.

חפשו המלצות ממוקדות למחזור, לא רק המלצות כלליות על לקיחת משכנתא חדשה.

מה יועץ משכנתאות פרטי בודק לפני שממליצים למחזר



יועץ משכנתאות פרטי רציני מתחיל מבניית תמונה מלאה של ההלוואה הקיימת. הוא בוחן אילו מסלולים קיימים היום,
כמה נשאר לשלם, מהי ריבית הפריים על החלק הלא צמוד, אילו מסלולים צמודים למדד, ומה גובה עמלת ההיוון אם
סוגרים עכשיו. הוא גם משווה בין הישארות בבנק הנוכחי לבין מעבר לבנק אחר, כי לא פעם הבנק הקיים ממהר לשפר

תנאים רק כשמבינים שאתם באמת יכולים לעזוב.

בנוסף, נבדקת היכולת הכלכלית הנוכחית. זה כולל תלושי שכר, דוחות לעצמאים, מסגרות אשראי, הלוואת גישור לעסק
הלוואות קיימות ויחס החזר. מי שסוחב הלוואות רכב, מינוס קבוע או כרטיסי אשראי עמוסים, עשוי לגלות שמחזור
המשכנתא לבדו אינו הפתרון. לעיתים נכון לשלב איחוד הלוואות או אפילו משכנתא לכל מטרה, כאשר יש נכס ויכולת

החזר, כדי להפחית עלויות מימון יקרות.

בתיקים מורכבים נבדקים גם תרחישים נלווים. לדוגמה, משפחה שמוכרת דירה ורוכשת אחרת עשויה לשלב גרירת
משכנתא או הלוואת גישור. מי שמתכנן לעזור לילד ברכישת נכס בוחן לעיתים משכנתא לדירה שניה. אצל מבוגרים בעלי
נכס ללא הכנסה מספקת עולה לפעמים האפשרות של משכנתא הפוכה, אם כי זהו מוצר שונה לגמרי ואינו תחליף

אוטומטי למחזור.

ריבית משכנתא, תמהיל משכנתא ומחשבון מחזור משכנתא: מה באמת
חשוב

הרבה לווים נכנסים לאתרים ומשתמשים בכל מחשבון משכנתא שהם מוצאים. זה כלי טוב להתחלה, אבל לא תחליף
לבדיקה מקצועית. מחשבון מחזור משכנתא יכול להראות אם יש פער מיידי בין הריבית הישנה לחדשה, אך הוא לא תמיד
מכניס את כל רכיבי העלות, כמו עמלת פירעון, פתיחת תיק, שמאות, עלות ביטוח משכנתא, ולעיתים גם השפעה של

שינוי תקופה.

תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולים שונים, למשל פריים, קל"צ, משתנה וצמוד מדד. במחזור, המטרה איננה
לבחור "את הריבית הכי נמוכה", אלא לבנות איזון בין ודאות, גמישות ועלות. מסלול צמוד עשוי להיראות זול ביום החתימה,
אבל בטווח של שנים מדד המחירים עלול לשחוק את החיסכון. מסלול פריים נותן גמישות ויציאה קלה, אך מושפע מריבית

בנק ישראל. לכן צריך להסתכל על התמהיל כולו, לא על שורה אחת.

יש גם הבדל גדול בין תיק קטן לתיק גדול. במשכנתא של 350 אלף ש"ח, חיסכון של 0.2% בריבית לא תמיד יצדיק את כל
הטרחה והעלויות. בתיק של 1.4 מיליון ש"ח, גם פער קטן יכול לייצר חיסכון מצטבר משמעותי. מניסיונם של יועצים רבים,

רק לאחר חישוב מלא אפשר לדעת אם מדובר בחיסכון של 15 אלף ש"ח או של 120 אלף ש"ח.

מה בודקים למה זה חשוב דוגמה מעשית ריבית נוכחית מול ריבית חדשה כדי להבין אם יש פוטנציאל חיסכון בסיסי ירידה
מ-4.9% ל-4.1% יכולה להיות דרמטית בתיק גדול עמלת פירעון מוקדם קנס גבוה עלול למחוק את הכדאיות עמלה של 28

אלף ש"ח דורשת חיסכון מצטבר גבוה ממנה משך ההלוואה החדש החזר נמוך יותר לא תמיד אומר עלות נמוכה יותר
פריסה מחדש ל-25 שנה יכולה להוזיל חודשית אך לייקר כוללת שינוי בתמהיל מפזר סיכון ומתאים את ההלוואה למצב

החיים הנוכחי הקטנת רכיב צמוד מדד לזוג שרוצה ודאות גבוהה יותר

דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא והיכולת להשיג תנאים טובים
דירוג אשראי הפך בשנים האחרונות לכלי משמעותי בשוק. הוא לא מחליף את בדיקת הבנק, אבל בהחלט משפיע על
האופן שבו מסתכלים על התיק. לקוח עם החזרות, חריגות ממושכות או הלוואות רבות יקבל לעיתים הצעה פחות טובה,
גם אם יש נכס חזק מאחוריו. לכן, לפני שמתחילים סבב מחזור, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי ולראות אם יש מה לנקות

או לשפר.

שיפור דירוג אשראי יכול לכלול סגירת הלוואה קטנה, הקטנת ניצול מסגרות, הסדרת חוב ישן והימנעות מהחזרות צ'קים
או הוראות קבע. לפעמים שיפור של כמה חודשים מספיק כדי לקבל תנאים טובים יותר. בתיקים גבוליים, במיוחד אצל מי

שחווה סירוב בעבר, כל פרט משפיע.
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גם אישור עקרוני למשכנתא רלוונטי במחזור, במיוחד אם עוברים בנק. אישור כזה הוא מסמך ראשוני שבו הבנק מציג אם
הוא מוכן עקרונית לממן את העסקה ובאילו קווי מתאר. יועץ טוב לא יסתפק בהצעה אחת. הוא ישאף לייצר תחרות בין
כמה גופים, לרבות מקרים שבהם נבדקת אפשרות של משכנתא חוץ בנקאית או פתרון עבור משכנתא למסורבים, אם כי

שם נדרשת זהירות כפולה בגלל עלויות מימון גבוהות יותר.

מקרים מיוחדים שבהם מחזור משכנתא דורש זהירות גבוהה
יש תיקים שבהם המחזור הוא רק חלק מהפתרון. למשל, לווה שמחזיק מספר הלוואות צרכניות בריבית גבוהה עשוי
להתפתות להכניס את כולן לתוך המשכנתא דרך איחוד הלוואות. זה מהלך שיכול להקל מאוד על תזרים המזומנים, אבל
יש לו מחיר: חוב קצר ויקר עובר להפוך לחוב ארוך יותר. לכן בוחנים אם החיסכון בריבית מצדיק את ההארכה, ואם יש

משמעת פיננסית שתמנע חזרה להלוואות חדשות.

אצל מי שאין נכס או שאין אפשרות לשעבד אותו, עולה לפעמים חיפוש אחר איחוד הלוואות ללא נכס. כאן חשוב להבין
שזה מוצר אחר, לרוב יקר יותר, ולא תחליף אמיתי למחזור משכנתא. אם כבר יש דירה, לרוב אפשר למצוא פתרון מסודר

וזול יותר דרך המסגרת הקיימת, בתנאי שהיחס בין ההלוואה לשווי הנכס עדיין סביר.

גם מי שרוצה לבצע מחזור כחלק מהגדלת ההלוואה צריך לעצור ולבדוק אם זו באמת מטרת המהלך. אם הכסף מיועד
לשיפוץ, עזרה לילדים או סגירת התחייבויות אחרות, אולי נכון לבחון משכנתא לכל מטרה ולא לקרוא לזה מחזור "קלאסי".
אם קונים דירה חדשה לפני מכירת הישנה, הלוואת גישור יכולה להיות כלי מדויק יותר. אם הקבלן עדיין בונה, צריך לזכור

שגם מדד תשומות הבניה עלול לשנות את התמונה הכספית, ולכן יש חשיבות לתזמון ולמבנה האשראי.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ואיך בודקים אם התמורה שווה את המחיר
כמה עולה יועץ משכנתאות היא שאלה לגיטימית, אבל השאלה החשובה יותר היא מה תקבלו תמורת שכר הטרחה.
במחזור פשוט של הלוואה סטנדרטית, המחיר יכול לנוע בטווח של אלפי שקלים בודדים. בתיק מורכב, שבו יש בדיקות מול

כמה בנקים, עבודה על דירוג אשראי, ניהול מכרז או שילוב של איחוד הלוואות, העלות יכולה להיות גבוהה יותר.

כדי לבדוק אם התמורה סבירה, בקשו פירוט ברור: האם השירות כולל בדיקת כדאיות בלבד, או גם בניית תמהיל משכנתא
חדש, פנייה לבנקים, ניהול משא ומתן, מעבר על מסמכי הבנק וליווי עד חתימה. יש יועצים שגובים על בדיקת כדאיות

ראשונית סכום נפרד, ויש כאלה שמכלילים אותה בעסקה מלאה. כל עוד הכול כתוב, אין כאן בעיה.

במבחן התוצאה, יועץ טוב אינו מי שחוסך תמיד את הסכום הכי גדול על הנייר, אלא מי שמייצר החלטה נכונה. לפעמים
הערך שלו הוא דווקא באמירה לא לבצע מחזור. ראיתי לא מעט לווים שהיו חוסכים לעצמם עשרות אלפי שקלים אם

מישהו היה בולם אותם בזמן ולא מתלהב מהצעה שנשמעה נוצצת.

סימנים לכך שהיועץ עובד לטובתכם

הוא מציג גם יתרונות וגם חסרונות, ולא רק חיסכון תיאורטי.1. 

הוא מסביר בפשטות מושגים כמו ריבית פריים, קנס היוון ויחס החזר.2. 

הוא מוכן להראות חישוב מלא ולא רק משפט כמו "הורדתי לכם את ההחזר".3. 

הוא בודק חלופות, כולל להישאר בבנק הקיים אם זה עדיף.4. 

שאלות נפוצות

איך יודעים אם מחזור משכנתא באמת יחסוך כסף?

בודקים את העלות הכוללת של המשכנתא הישנה מול החדשה, כולל קנסות, עמלות, פתיחת תיק ועלויות נלוות. אם
החיסכון המצטבר גדול משמעותית מהעלויות, ואם ההלוואה החדשה מתאימה ליכולת ההחזר שלכם, לרוב יש כדאיות



אמיתית.

האם כדאי למחזר באותו בנק או לעבור לבנק אחר?

אין תשובה אחת נכונה. לפעמים הבנק הקיים ייתן הצעה טובה כדי לשמור את הלקוח, ולפעמים דווקא בנק מתחרה יציע
תנאים טובים יותר כדי לגייס תיק איכותי. הדרך הנכונה היא להשוות בפועל ולא להניח הנחות מראש.

האם אפשר לעשות מחזור משכנתא עם בעיות אשראי?

כן, אבל זה תלוי בחומרת הבעיה. במקרים קלים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי ולחזור לשוק בעמדה טובה יותר.
במקרים מורכבים יותר ייתכן שיהיה צורך בפתרון חלופי, ולעיתים תנאי המימון יהיו יקרים יותר.

מתי לא כדאי למחזר משכנתא?

לא כדאי למחזר כשהחיסכון קטן מדי ביחס לעלויות, כשהקנס גבוה מאוד, או כשהמחזור יוצר פריסה ארוכה שמייקרת את
ההלוואה בסך הכולל. גם במצב של אי יציבות תעסוקתית חריפה רצוי לבדוק בזהירות אם לא עדיף להמתין.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא. מחשבון משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית בלבד, אך אינו מחליף בדיקה מלאה של מסלולים, קנסות, ביטוח
משכנתא, תקופות ונתוני הלקוח. החלטה נכונה מתקבלת רק אחרי ניתוח פרטני.

כמה משכנתא אפשר לקחת במסגרת מחזור?

זה תלוי בשווי הנכס, בגובה ההלוואה הקיימת, בהכנסה, בהתחייבויות נוספות ובמדיניות הגוף המממן. מי ששואל כמה
משכנתא אפשר לקחת צריך להבין שבמחזור בוחנים גם את אחוז המימון וגם את יכולת ההחזר, לא רק את שווי הדירה.

כך תגיעו להחלטה טובה בלי להתחרט בעוד שנתיים
לפני שבוחרים יועץ, אספו דוח יתרות לסילוק, מסמכי הכנסה, פירוט הלוואות קיימות וכל מידע על תנאי המשכנתא
שלכם. בקשו בדיקה שמראה שחור על גבי לבן את מצבכם היום מול החלופה המוצעת, לא רק ברמת ההחזר החודשי
אלא גם ברמת העלות הכוללת. אם אתם מרגישים שמישהו דוחף אתכם מהר מדי לחתימה, עצרו. יועץ משכנתאות טוב

במחזור משכנתא הוא מי שמגן על הכסף שלכם, גם כשזה אומר להגיד לכם לחכות, לשפר נתונים או לוותר על העסקה.

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
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