
מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת כיוון ראשוני טוב, אבל הוא לא יודע לבד אם המשפחה באמת תחסוך כסף. כדי להעריך
חיסכון אמיתי צריך לבדוק לא רק את ההחזר החודשי החדש, אלא גם את העלות הכוללת של ההלוואה, קנסות פירעון,
עלויות נלוות, מצב הריביות והמסלול הקיים. הרבה משפחות רואות ירידה של כמה מאות שקלים בחודש וממהרות
לחתום, ואז מגלות שהן שילמו יותר לאורך השנים. כשבודקים נכון, אפשר לזהות מתי מחזור משכנתא באמת משתלם,

ומתי מדובר בעיקר בהבטחה שיווקית.

מה מחשבון מחזור משכנתא כן יודע לחשב, ומה הוא לא יודע
מחשבון מחזור משכנתא בדרך כלל משווה בין המשכנתא הקיימת לבין הצעה חדשה. הוא מזין יתרת קרן, שנים שנותרו,
ריבית נוכחית, ריבית חדשה ולעיתים גם החזר חודשי רצוי. זה שימושי, כי בתוך דקה אפשר להבין אם יש פער ראשוני

שמצדיק בדיקה מעמיקה יותר.

הבעיה מתחילה כשהמחשבון מציג רק מספר אחד, בדרך כלל "חיסכון חודשי". משפחה שמפחיתה 700 ש"ח בחודש
יכולה להרגיש שהמהלך מצוין, אבל אם פריסת ההלוואה התארכה בעוד 8 שנים, היא עלולה לשלם עשרות אלפי שקלים
יותר. מחשבון פשוט גם לא תמיד מתחשב בעמלת פירעון מוקדם, בשינוי בביטוח משכנתא, בעלות פתיחת תיק, בשמאות,

ברישומים משפטיים, או בשאלה אם חלק מהמסלולים בכלל לא כדאי למחזר.

יש מקרים שבהם המספר במחשבון מדויק מתמטית, אבל מטעה כלכלית. לדוגמה, זוג עם יתרה של 620 אלף ש"ח ל-17
שנה מקבל הצעה חדשה ל-25 שנה. ההחזר יורד מ-4,650 ש"ח ל-3,950 ש"ח, אבל סך הריבית עד סוף התקופה גדל
משמעותית. לעומת זאת, אם אותה משפחה ממחזרת רק חלק מהיתרה, או משנה תמהיל משכנתא בלי להאריך יותר

מדי את השנים, החיסכון עשוי להיות אמיתי.

איך בודקים חיסכון אמיתי במחזור משכנתא
כדי לדעת אם מחזור משכנתא משתלם, צריך להסתכל על ארבעה מספרים במקביל: ההחזר החודשי החדש, העלות
הכוללת עד סוף התקופה, כל העלויות החד פעמיות, והגמישות העתידית של המסלול. משפחות רבות נופלות על הנקודה
השלישית והרביעית. הן בודקות רק כמה ישלמו כל חודש, ולא כמה יעלה להן לצאת מההלוואה בעתיד או להתמודד עם

שינוי בהכנסות.

בדיקה נכונה נראית כך:

מוציאים דוח יתרות לסילוק מהבנק, כולל עמלת פירעון מוקדם לכל מסלול.1. 

מפרידים בין מסלולים משתנים, קבועים, צמודי מדד ולא צמודים.2. 

מחשבים את העלות הכוללת של המשכנתא הקיימת עד סיום, מול העלות הכוללת של ההצעה החדשה.3. 

מוסיפים הוצאות נלוות, כמו פתיחת תיק, שמאות, ייעוץ משכנתאות ולעיתים גם עלות רישום.4. 

בודקים תרחיש של עליית ריבית פריים, ולא רק את הריבית של היום.5. 

אם אחרי כל זה נשאר חיסכון של 30 עד 80 אלף ש"ח, או שיפור משמעותי בתזרים בלי פגיעה גדולה בעלות הכוללת, יש
בסיס טוב להתקדם. אם החיסכון נשחק כמעט כולו בגלל קנסות ועלויות, כנראה שלא כדאי לרוץ לביצוע.

הפרמטרים שהמחשבון חייב לכלול כדי לא להטעות
מחשבון טוב לא מסתפק בשדה של "ריבית ישנה" מול "ריבית חדשה". הוא צריך לכלול את סוגי המסלולים, משך הזמן
שנותר, האם ההלוואה צמודה למדד, ומה גובה הקנסות. במשכנתאות ישנות, במיוחד כאלה שנלקחו בתקופות של ריבית
משכנתא גבוהה יותר, מחזור יכול להיות הזדמנות מצוינת. אבל ככל שהמסלול מורכב יותר, כך עולה הסיכוי שמחשבון

בסיסי יציג תמונה חלקית.



הנה הפרמטרים שבאמת משנים:

יתרת הקרן המדויקת בכל מסלול.

עמלת פירעון מוקדם, בעיקר במסלולים קבועים.

הצמדה למדד, כולל השפעת אינפלציה עתידית סבירה.

ריבית פריים ומרווח הפריים במסלול הקיים והחדש.

משך ההלוואה החדש, והאם הוא מתקצר או מתארך.

בישראל, אחרי כמה שנים של תנודות חדות, משפחות רבות מחפשות גם "רגיעה" ולא רק חיסכון. לכן לפעמים המטרה
אינה להפחית את העלות הכוללת, אלא לייצר ודאות. מעבר ממסלול משתנה תדיר למסלול יציב יותר יכול להיות מהלך
נכון, גם אם הוא לא הכי זול על הנייר. זה בולט במיוחד במשקי בית עם ילדים, גנים, צהרונים והוצאות שלא משאירות

הרבה מרווח לטעות.

מתי מחזור משכנתא באמת מתאים למשפחות
לא כל שינוי בשוק מצדיק מחזור. יש כמה מצבים קלאסיים שבהם הבדיקה כמעט תמיד שווה את הזמן. הראשון הוא פער
ריביות מהותי בין ההלוואה הישנה להצעות הקיימות. השני הוא שינוי במצב המשפחתי, למשל מעבר ממשכורת אחת
לשתיים, או להפך. השלישי הוא צורך לסדר מחדש את התזרים, בלי להידרדר לחריגות, הלוואות יקרות או איחוד הלוואות

בתנאים לא טובים.

משפחה שמשלמת גם על רכב, גם על מסגרות אשראי, וגם על הלוואה צרכנית, יכולה להשתמש במחזור כדי לייצב את
התמונה. לפעמים משלבים בזה משכנתא לכל מטרה או איחוד הלוואות, אך חייבים לבדוק אם לא "מגלגלים" חוב קצר
ויקר לתקופה ארוכה מדי. במקרים כאלה יועץ משכנתאות פרטי יכול לעזור להבדיל בין פתרון בריא לבין דחייה יקרה של

הבעיה.

מי שכבר שוקל גרירת משכנתא, רכישת דירה חלופית או הלוואת גישור צריך לבדוק את התמונה הרחבה. אם צפויה
רכישה נוספת, אולי עדיף לשמור על גמישות במקום למחזר עכשיו. גם מי שבוחן משכנתא לדירה שניה צריך לקחת
בחשבון שמסלולי מימון, דרישות הון עצמי למשכנתא ומיסוי שונים מהדירה הראשונה, ולכן המחזור של ההלוואה הקיימת

לא עומד לבד.

השוואה מספרית: חיסכון חודשי מול חיסכון כולל
הטבלה הבאה מציגה שלושה תרחישים נפוצים. המספרים להמחשה בלבד, אבל הם מבוססים על מצבים שמוכרים היטב

בשוק הישראלי.

תרחיש יתרה קיימת החזר חודשי לפני החזר חודשי אחרי עלות חד פעמית תוצאה כלכלית משוערת קיצור תקופה
700,000 ש"ח 4,900 ש"ח 5,150 ש"ח 7,000 ש"ח חיסכון כולל גבוה, תזרים חודשי לוחץ יותר הפחתת החזר חודשי

620,000 ש"ח 4,650 ש"ח 3,950 ש"ח 9,500 ש"ח שיפור תזרים, אך לעיתים עלות כוללת גבוהה יותר שינוי תמהיל בלבד
850,000 ש"ח 5,700 ש"ח 5,350 ש"ח 6,000 ש"ח איזון טוב בין ודאות, חיסכון וגמישות

זו בדיוק הסיבה שלא מספיק לשאול "בכמה יירד לי ההחזר". צריך לשאול "כמה יעלה לי המהלך כולו". במקרים רבים,
התרחיש השלישי, שבו משנים את התמהיל בלי להאריך משמעותית את חיי ההלוואה, הוא הפתרון השקט והנכון ביותר

למשפחה ממוצעת.

איפה נכנסים דירוג אשראי, אישור עקרוני ומשא ומתן מול הבנק
גם כשמדובר במחזור של הלוואה קיימת, הבנק מסתכל על הלקוח מחדש. לכן בדיקת דירוג אשראי הפכה לחלק חשוב
מהתהליך. מי שניהל חשבון בצורה נקייה, נמנע מהחזרות, ושמר על מסגרות מאוזנות, יקבל בדרך כלל עמדת פתיחה



טובה יותר. מי שסבל מהחזרות או ניצול גבוה של מסגרות אשראי, עלול לפגוש ריבית פחות אטרקטיבית, גם אם יש לו
נכס איכותי.

לפני פנייה אגרסיבית לבנקים, כדאי לבדוק דירוג אשראי ולחשוב על שיפור דירוג אשראי אם יש צורך. לעיתים מספיקים
שלושה עד שישה חודשים של התנהלות טובה כדי לשפר תמונה. זה חשוב במיוחד למי שבעבר חיפש משכנתא

למסורבים, או בחן משכנתא חוץ בנקאית בגלל קושי בקבלת מימון בנקאי.

בחלק מהמקרים, אישור עקרוני למשכנתא למחזור הוא כלי מיקוח יעיל מאוד. גם אם אינכם מתכוונים לעבור לבנק אחר,
הצעה חיצונית טובה יכולה לגרום לבנק הקיים לשפר תנאים. כאן נכנס הערך של יועץ משכנתאות מומלץ, שמכיר אילו

בנקים נוטים להתגמש, איפה המרווחים על ריבית פריים ריאליים יותר, ואיך נכון להציג את התיק.

עלויות נסתרות שמשפחות שוכחות לבדוק
המחיר של המחזור לא נגמר בריבית. לפעמים הוא מתחיל דווקא מחוץ ללוח הסילוקין. עמלת פירעון מוקדם יכולה להגיע
לאלפי שקלים, ובתיקים מסוימים גם ליותר מזה. יש גם עלות פתיחת תיק, שמאות אם נדרשת, ולעיתים הוצאות
משפטיות או רישומיות. בנוסף, אם מחליפים מסלולים או מאריכים תקופה, ייתכן שביטוח משכנתא יתייקר בגלל גיל

הלווים או מצב רפואי.

כאן צריך לשים לב לעוד נקודה שמוזנחת לא מעט: זמן. אם אתם לפני מעבר דירה, תהליך מכירה, או רכישה מקבלן
שמושפעת ממהלך של מדד תשומות הבניה, יכול להיות שהמחזור עכשיו ייצור עומס מיותר. מי שמתמודד במקביל עם
משכנתא הפוכה להורים, או עם מחשבות על איחוד הלוואות ללא נכס עבור בן משפחה אחר, צריך להיזהר במיוחד לא

לערבב בין צרכים שונים תחת הלוואה אחת בלי תכנון.

לא כל משפחה חייבת ייעוץ חיצוני, אבל כשיש יותר משני מסלולים, היסטוריית אשראי מורכבת, או כוונה לשלב צרכים
נוספים כמו משכנתא לכל מטרה, ייעוץ משכנתאות הופך להרבה יותר מהוצאה. הוא הופך לשכבת הגנה. כמה עולה יועץ
משכנתאות? בשוק הישראלי הטווח רחב, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים ועד סביב 10,000 ש"ח ומעלה בתיקים

מורכבים. אם הייעוץ חוסך טעויות של עשרות אלפי שקלים, העלות עשויה להיות מוצדקת.

איך להשתמש במחשבון משכנתא ובמחשבון מחזור משכנתא בצורה חכמה
מחשבון משכנתא רגיל טוב לתכנון ראשוני של רכישה חדשה, ולשאלה הבסיסית כמה משכנתא אפשר לקחת. מחשבון
מחזור מיועד למשהו אחר: לבדוק אם כדאי לפתוח מחדש הלוואה שכבר קיימת. שתי המערכות שימושיות, אבל רק אם

מזינים נתונים מדויקים ולא משתמשים בתוצאה כמו פסק דין.

כך עובדים נכון:

מזינים נתוני אמת מדוח יתרות עדכני, לא הערכות מהזיכרון.

מריצים לפחות שני תרחישים, חיסכון חודשי מול קיצור תקופה.

מחשבים גם ריבית משכנתא ממוצעת וגם עלות כוללת בשקלים.

משווים את ההצעה של הבנק הקיים מול בנק נוסף ולפעמים גם גוף חוץ בנקאי.

אם עולה תמונה גבולית, לא מחליטים לפי אינטואיציה. בודקים עוד פעם. לפעמים דווקא שינוי קטן במבנה ההלוואה,
למשל הקטנת רכיב משתנה או קיצור של 3 שנים, משנה את הכדאיות כולה. יועץ משכנתאות שמכיר תיקים משפחתיים

יודע לזהות את המקומות שבהם חיסכון "על המסך" לא מחזיק במציאות.

שאלות נפוצות

מתי כדאי לבצע מחזור משכנתא?



כדאי לבדוק מחזור כשיש פער ריביות משמעותי, כשצריך להקטין החזר חודשי, או כשמבנה המסלולים כבר לא מתאים
למשפחה. ההחלטה עצמה צריכה להתבסס על חיסכון כולל למד כאן אחרי קנסות ועלויות, ולא רק על גובה ההחזר

החדש.

האם מחזור משכנתא תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

לא. אפשר למחזר גם כדי לקצר שנים, לשפר יציבות או לשנות מסלול בעייתי, ואז ההחזר עשוי אפילו לעלות מעט. העלייה
החודשית יכולה להיות משתלמת אם היא חוסכת הרבה כסף לאורך חיי ההלוואה.

האם צריך אישור עקרוני גם למחזור?

במקרים רבים כן, במיוחד אם פונים לבנק חדש או מבקשים לבחון תנאים מחוץ לבנק הקיים. אישור עקרוני למשכנתא
נותן תמונת מצב ראשונית של הנכונות לממן ובאילו תנאים, והוא גם יכול לשמש כלי במשא ומתן.

איך ריבית פריים משפיעה על כדאיות המחזור?

ריבית פריים משפיעה בעיקר על המסלולים המשתנים שצמודים אליה. אם בוחנים מחזור בתקופה שבה הפריים גבוה או
תנודתי, צריך להריץ תרחיש שבו הריבית לא יורדת מהר, כדי לא לבסס החלטה על אופטימיות בלבד.

האם כדאי למחזר משכנתא כדי לבצע איחוד הלוואות?

לפעמים כן, אבל רק אם העלות הכוללת נשארת סבירה והמשפחה באמת משנה התנהלות. אם פשוט פורסים חובות
קצרים ל-20 שנה בלי לעצור את ההלוואות החדשות, זה עלול להיות פתרון זמני ויקר.

מה עדיף, לעשות לבד או עם יועץ משכנתאות?

בתיק פשוט יחסית אפשר להתחיל לבד עם מחשבון והצעות מבנקים. בתיק מורכב, עם כמה מסלולים, דירוג אשראי
בעייתי, צורך בהלוואת גישור או שילוב של מימון נוסף, יועץ משכנתאות פרטי יכול למנוע טעויות יקרות ולשפר את כוח

המיקוח.

המספר שהכי קל לראות הוא ההחזר החודשי, אבל המספר שהכי חשוב לראות הוא המחיר הכולל של ההחלטה. מחשבון
מחזור משכנתא הוא כלי טוב לפתיחה, לא תחליף לבדיקה מקצועית ומפוכחת. אם אתם שוקלים מחזור, אספו נתונים
מדויקים, הריצו כמה תרחישים, ורק אז קבלו החלטה. כשעובדים מסודר, אפשר להפוך הבטחות שיווקיות להערכת חיסכון

אמינה שבאמת משרתת את המשפחה.

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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