
כשיש לחץ בתזרים, הורדת החזר משכנתא היא בדרך כלל שילוב של כמה מהלכים, ולא פתרון קסם אחד. ברוב המקרים
אפשר להקטין את ההחזר החודשי דרך פריסה מחדש, מחזור משכנתא, שינוי תמהיל, איחוד הלוואות או התאמה זמנית
מול הבנק, אבל צריך לבדוק גם את המחיר הכולל לאורך השנים. משפחות רבות מגלות מאוחר מדי שהחזר שנראה סביר
לפני שנתיים הפך לכבד אחרי עליית ריבית משכנתא, התייקרות המחיה או ירידה בהכנסה. דווקא בתקופה לחוצה,

החלטה מדויקת יכולה לשחרר מאות עד אלפי שקלים בחודש בלי לייצר נזק גדול יותר בהמשך.

מתי באמת צריך לפעול כדי להקטין החזר חודשי
לא כל קושי זמני מצדיק שינוי משכנתא, אבל יש סימנים ברורים שכן. אם ההחזר החודשי חוצה באופן קבוע כשליש
מההכנסה הפנויה, אם אתם משתמשים באוברדראפט כדי לעמוד במשכנתא, או אם הצטברו הלוואות צרכניות יקרות לצד
המשכנתא, זה כבר לא עניין של נוחות אלא של סיכון פיננסי. במצבים כאלה, הקטנת החזר חודשי יכולה לעצור הידרדרות

לפני פיגורים, חיובי פיגור ופגיעה בדירוג האשראי.

בשטח רואים לא מעט משפחות במרכז, כולל מי שמחפשות יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או
יועץ משכנתאות בראשון לציון, שמגיעות רק אחרי שהמצב כבר לחוץ מאוד. עדיף לפעול מוקדם. בנק בדרך כלל פתוח

יותר לבחון פתרונות כשהחשבון עדיין מתנהל בצורה סבירה, מאשר אחרי שחוזרים חיובים ונרשמים פיגורים.

גם עצמאים צריכים לבחון את התמונה אחרת. משכנתא לעצמאים מושפעת מתנודתיות בהכנסות, ולכן חודש חלש לא
מספר את כל הסיפור, אבל ירידה מתמשכת במחזור העסקי כן מחייבת בדיקה מחדש. במקרים כאלה ייעוץ פיננסי

למשפחות או תכנון כלכלי למשפחה יכול להיות הצעד הראשון, עוד לפני שנוגעים במסלולי ההלוואה.

מחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא, מה באמת אפשר להשיג
מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, הוא החלפת המשכנתא הקיימת בתמהיל חדש שמתאים טוב יותר למצב הנוכחי.
המטרה יכולה להיות הורדת ההחזר החודשי, קיצור תקופה, הקטנת חשיפה לריבית משתנה, או שילוב בין כולם. בתקופה
כלכלית לחוצה, המטרה הנפוצה ביותר היא נשימה חודשית. כאן צריך לזכור שהקטנת ההחזר מושגת פעמים רבות על

ידי הארכת תקופה, ולכן משלמים יותר ריבית מצטברת לאורך חיי ההלוואה.

כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי כמה פרמטרים יחד: הריבית הנוכחית לעומת הריבית הישנה, יתרת הקרן, השנים
שנותרו, קיומה של עמלת פירעון מוקדם, והאם ההחזר החודשי החדש באמת פותר את הבעיה או רק דוחה אותה. אם
לדוגמה נותרו 780,000 ש"ח ל-19 שנה בהחזר של כ-5,900 ש"ח, וניתן לפרוס מחדש ל-27 שנה ולהגיע לאזור 4,700 עד
4,900 ש"ח, ייתכן שזה יקל מאוד על התזרים. מנגד, העלות הכוללת תעלה משמעותית. לכן השאלה הנכונה היא לא רק

"כמה ארוויח החודש", אלא גם "כמה זה יעלה לי בסך הכול".

השוואת ריביות משכנתא חשובה במיוחד כשיש פערים בין בנקים. לפעמים ההבדל בין שתי הצעות דומה על הנייר, אבל
במסלולים המשתנים או בעוגנים העתידיים יש פער גיל פיננסים יעוץ להבראה כלכלית שיכול להיות דרמטי אחרי שנתיים
או שלוש. מחשבון משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית טובה, אבל הוא לא מחליף בדיקה של תמהיל, תחנות יציאה וקנסות.

פתרון השפעה מיידית על ההחזר עלות או סיכון עיקרי למי זה מתאים פריסה לתקופה ארוכה יותר גבוהה, לרוב ירידה של
מאות עד אלפי שקלים תשלום ריבית כולל גבוה יותר מי שצריך הקלה תזרימית מיידית מחזור משכנתא לבנק אחר

בינונית עד גבוהה קנסות, שמאות, פתיחת תיק וזמן טיפול מי שיש לו פוטנציאל לריביות טובות יותר שינוי תמהיל פנימי
באותו בנק בינונית לא תמיד תקבלו את התנאים הכי תחרותיים מי שרוצה תהליך מהיר יחסית איחוד הלוואות למשכנתא

גבוהה כשיש הלוואות יקרות פריסת חוב לזמן ארוך ושעבוד מוגדל מי שסוחב כמה הלוואות במקביל

איך בונים תמהיל משכנתא מומלץ בתקופה של ריביות גבוהות
תמהיל משכנתא מומלץ הוא לא נוסחה קבועה. הוא תלוי בגיל, הכנסה, יציבות תעסוקתית, צפי להכנסות עתידיות
והיכולת לספוג שינויים. מי שנמצאים תחת לחץ לא צריכים לרדוף אחרי "הריבית הכי נמוכה" בלבד, אלא אחרי מבנה
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שאפשר לחיות איתו. מסלול זול מדי בטווח הקצר עלול להתייקר מהר. מסלול יציב מדי עלול להיות יקר כבר היום. לכן
בונים תמהיל שמאזן בין ודאות לגמישות.

בפועל, בתקופות של חוסר ודאות נהוג להפחית תלות במסלולים תנודתיים מדי, אבל לא לבטל אותם אוטומטית. לפעמים
נכון להשאיר מרכיב מסוים משתנה, במיוחד אם צפוי פירעון חלקי בעתיד, למשל מקרן השתלמות שנפתחת בעוד ארבע
שנים. מי שרוכשים משכנתא לדירה ראשונה ונכנסו לעסקה בגבול היכולת, צריכים להיות שמרניים יותר ממי שלוקחים

משכנתא לדירה שנייה ויש להם נכס קיים, שכר דירה או כרית ביטחון.

אישור עקרוני למשכנתא הוא רק תחילת הדרך. רבים מקבלים אישור, ואז חותמים על עסקה מבלי לבדוק לעומק איך
המסלולים יתנהגו בתרחישים שונים. כאן כדאי לשחק עם מחשבון משכנתא בכמה אפשרויות, לא רק באחת. בדקו מה
קורה אם הריבית במסלול משתנה עולה בעוד אחוז, מה קורה אם ההכנסה יורדת זמנית, ומה גובה ההחזר אחרי סיום

גרייס, אם נלקח כזה.

איחוד הלוואות, הלוואה לסגירת חובות והבראה כלכלית למשפחות
יש מקרים שבהם הבעיה היא לא רק המשכנתא אלא עומס חובות מסביב: הלוואת רכב, מינוס, כרטיסי אשראי, הלוואה
לכל מטרה והחזרי קנייה. אז הורדת ההחזר במשכנתא לבדה לא תספיק. איחוד הלוואות או איחוד הלוואות למשכנתא יכול

להפוך חמישה או שישה חיובים יקרים להחזר אחד מסודר, לרוב בריבית נמוכה יותר מזו של אשראי צרכני.

זה פתרון יעיל, אבל רגיש. אם מכניסים חוב קצר ויקר לתוך מסגרת ארוכה של 20 או 25 שנה, מקבלים הקלה חודשית
אמיתית, אך עלולים לשלם הרבה יותר לאורך זמן. לכן בודקים אם האיחוד מלווה גם בתהליך של הבראה כלכלית

למשפחות, כלומר שינוי התנהלות שימנע חזרה למינוס חדש אחרי שלושה חודשים.

כשסך החזרי ההלוואות, בלי משכנתא, עובר בערך 2,000 עד 4,000 ש"ח בחודש, שווה לבדוק איחוד.

אם חלק מהחוב יושב בריביות דו ספרתיות, האיחוד יכול לחסוך יותר מהורדת ריבית קטנה במשכנתא עצמה.

אם אין שינוי בהרגלי הוצאה, האיחוד עלול להפוך לפתרון זמני בלבד.

במקרים מסוימים משתמשים גם בפתרון כמו הלוואה כנגד נכס. זה יכול להתאים לבעלי דירה עם הון כלוא, במיוחד אם
שווי הנכס עלה משמעותית מאז הרכישה. מי שמתקשים בגלל חובות ולא בגלל המשכנתא המקורית, לעיתים יקבלו

תוצאה טובה יותר דרך פתרון כזה מאשר באמצעות שינוי חלקי במסלולים הקיימים.

יועץ משכנתאות, ייעוץ משכנתאות פרטי וכמה זה באמת עולה
לא בכל מצב חייבים איש מקצוע, אבל כשמדובר במשכנתא גדולה, בקנסות יציאה, בחוב מצטבר או בתיק מורכב, ליווי נכון
עשוי לחסוך כסף משמעותי. יועץ משכנתאות בודק את התמונה המלאה: מסלולים, עלויות, מסמכים, סיכויי אישור,
חלופות מול משכנתא לגיל השלישי כמה בנקים ולעיתים גם מול גופים חוץ בנקאיים. ייעוץ משכנתאות פרטי מתאים

במיוחד למי שלא רוצים להסתפק בהצעה שהבנק הנוכחי נתן להם בשיחה אחת.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב. למחזור פשוט יחסית אפשר לראות מחירים של כמה אלפי
שקלים, ולעסקאות או תיקים מורכבים המחיר עולה. המחיר מושפע מסוג התיק, כמות העבודה, מספר הבנקים שנבדקים
ורמת הליווי. לא בוחרים רק לפי מחיר. יועץ משכנתאות מומלץ נמדד ביכולת להסביר חלופות, להציג מספרים שקופים

ולהגיד גם מתי לא כדאי לבצע מהלך.

באזורי ביקוש במרכז יש מי שמחפשים יועץ משכנתאות במרכז מתוך רצון לפגישה פרונטלית, אבל בפועל איכות העבודה
לא תלויה רק בעיר. יש לקוחות שמתחילים בחיפוש מקומי, למשל יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בראשון
לציון, ומגלים שהפרמטר החשוב יותר הוא ניסיון עם מקרים דומים לשלהם: עצמאים, מסורבי משכנתא, איחוד הלוואות או

רכישה מקבלן.

מה עושים כשיש קושי באישור, BDI שלילי או סירוב מהבנק
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מסורבי משכנתא לא בהכרח חסרי פתרון. לעיתים הסירוב נובע מיחס החזר גבוה מדי, לעיתים מהיסטוריית אשראי
בעייתית, ולעיתים מחוסר סדר במסמכים. משכנתא עם BDI שלילי אפשרית במקרים מסוימים, אבל היא דורשת אבחון
מדויק. קודם בודקים מה בדיוק מופיע בדוח, האם יש החזרות צ'קים, פיגורים פעילים, תיקי הוצאה לפועל, או רק אירוע ישן

שכבר נסגר.

שיפור דירוג אשראי הוא לא סיסמה. זה תהליך שכולל התנהלות תקינה כמה חודשים, סגירת חובות קטנים, הימנעות
מהחזרות, ייצוב מסגרת החשבון וסדר במסמכים. לפעמים עדיף להמתין מעט ולשפר נתונים לפני הגשה מחדש. במצבים
אחרים משתמשים בפתרונות למסורבי בנקים דרך מבנה עסקה שונה, ערב נוסף, בטוחה אחרת או פריסה שונה של

ההלוואות.

משכנתא למסורבים דורשת זהירות יתרה. אם ההצעה שמתקבלת יקרה מדי, עלולה להיות הקלה רגעית אבל בעיה גדולה
בהמשך. לכן לא מספיק לקבל אישור, צריך לבדוק אם ניתן לעמוד בו לאורך זמן. זה נכון במיוחד אצל עצמאים, אצל מי

שעברו תקופה של הכנסה נמוכה, ואצל לקוחות שכבר נושאים הלוואה לסגירת חובות.

פתרונות מיוחדים: משכנתא הפוכה, גיל שלישי ורכישה מקבלן
לא כל משבר תזרימי דומה לאחר. עבור הורים או פנסיונרים שמחזיקים דירה ללא משכנתא או עם יתרה נמוכה, משכנתא
הפוכה יכולה להיות כלי לנזילות בלי מכירת הנכס. משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים לא מבוססת בדרך
כלל על החזר חודשי קלאסי כמו במשכנתה רגילה, אלא על שעבוד הנכס וקבלת כספים בהתאם לשוויו ולגיל הלווים. זה

יכול להתאים למימון עזרה לילדים, כיסוי חובות או שמירה על רמת חיים.

גם ברכישה מקבלן יש לא מעט מוקשים. משכנתא לרכישה מקבלן נראית לפעמים קלה בתחילת הדרך כי יש דחיית
תשלומים או מבצעי מימון, אבל ההחזר האמיתי מגיע בהמשך, לעיתים בתקופה שבה כבר משלמים גם שכירות. מי
שנכנסו לעסקה דרך משכנתא מחיר למשתכן או מחיר מטרה, חייבים לבדוק מבעוד מועד איך ייראה ההחזר הסופי אחרי

מסירת הדירה. אחרת, קל להגיע למצב שבו נוצר צורך דחוף בהורדת החזר משכנתא כבר בשנה הראשונה.

במקרים מסוימים דווקא מכירה של נכס שני, או הזרמת הון חד פעמי, עדיפה על תיקון יקר של הלוואות. מי שיש להם
משכנתא לדירה שנייה צריכים לבחון בכנות אם הנכס באמת תורם לתזרים או שוחק אותו.

צעדים פרקטיים לפני פנייה לבנק או ליועץ
לפני שמבקשים שינוי, צריך להבין את המספרים. בלי זה, קל מאוד לקבל פתרון שנשמע טוב אבל לא מתאים לצורך

האמיתי. בדיקה מקדימה של שעה או שעתיים יכולה לחסוך שבועות של טעויות.

אספו יתרות עדכניות של המשכנתא, כולל מסלולים, ריביות, תחנות שינוי ועמלות פירעון מוקדם.1. 

רשמו את כל ההלוואות הנוספות, גובה ההחזר, יתרה וריבית.2. 

בנו תקציב ביתי אמיתי לשלושה חודשים אחרונים, לא לפי הערכה מהזיכרון.3. 

בדקו האם הבעיה היא זמנית, כמו חופשת לידה או ירידה עונתית, או קבועה יותר.4. 

השוו לפחות שתי חלופות: שינוי בתוך הבנק, ומחזור מול בנק אחר.5. 

אם אתם נעזרים בחברה או ביועץ, בקשו לראות טבלאות השוואה ברורות. מי שפועלים בתחום, כולל גופים מוכרים כמו
גיל פיננסים ואחרים, צריכים להסביר לא רק את ההחזר החדש אלא גם את העלות הכוללת, הקנסות, ההוצאות הנלוות

gilfinance.co והסיכונים. תשובה טובה היא תשובה שאפשר לבדוק, לא רק להרגיש.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי לבצע מחזור משכנתא כדי להוריד החזר?

https://gilfinance.co/he/blog/how-to-choose-mortgage-consultant


לא. מחזור משכנתא כדאי רק אם ההקלה החודשית או החיסכון העתידי מצדיקים את העלויות, הקנסות והארכת
התקופה. יש מקרים שבהם שינוי פנימי קטן או אפילו טיפול בהלוואות הצרכניות יביא תוצאה טובה יותר.

כמה אפשר לחסוך בהחזר החודשי?

זה תלוי ביתרת ההלוואה, במסלולים, במשך הזמן שנותר וביכולת לפרוס מחדש. בחלק מהמקרים מדובר בכמה מאות
שקלים, ובאחרים אפשר להגיע לירידה של 1,000 ש"ח ואף יותר, בעיקר כשמאחדים גם הלוואות יקרות או מאריכים

תקופה באופן משמעותי.

האם הבנק חייב לאשר הורדת החזר משכנתא?

לא. הבנק לא מחויב לאשר כל בקשה, והוא בודק הכנסות, התנהלות חשבון, יחס החזר, שווי נכס והיסטוריית אשראי. עם
זאת, כשמגיעים מסודרים ועם חלופה כלכלית סבירה, הסיכוי לשיתוף פעולה עולה.

מה עדיף, איחוד הלוואות או שינוי תמהיל במשכנתא?

אם עיקר הלחץ נובע מהלוואות צרכניות בריבית גבוהה, איחוד הלוואות עשוי להיות יעיל יותר. אם הבעיה היא מבנה
משכנתא לא מתאים או עליית ריביות במסלולים משתנים, שינוי תמהיל או מחזור יהיו בדרך כלל הצעד המרכזי.

אפשר לקבל משכנתא גם אם סורבתי בעבר?

כן, לפעמים כן. הסירוב הקודם לא סוגר את הדלת, אבל צריך להבין את הסיבה, לתקן מה שניתן ולבנות בקשה נכונה
יותר. במקרים של משכנתא עם BDI שלילי או מסורבי משכנתא, עבודה מסודרת על הנתונים יכולה לשנות את התמונה.

האם כדאי לקחת גרייס כדי לעבור תקופה קשה?

גרייס יכול לעזור זמנית כשיש אירוע נקודתי וברור, כמו לידה, מעבר עבודה או עיכוב במכירת נכס. הוא לא מתאים כפתרון
קבוע, כי החוב לא נעלם ולעיתים אף גדל, ולכן צריך לבחון אותו רק כחלק מתוכנית רחבה.

כשיש עומס כלכלי, לא חייבים להמשיך לשלם על אוטומט ולקוות שהמצב יסתדר לבד. הורדת החזר משכנתא מתחילה
בבדיקה קרה של המספרים, ממשיכה בהשוואת חלופות, ורק אחר כך בקבלת החלטה. בין אם אתם שוקלים מחזור,
איחוד הלוואות, הלוואה כנגד נכס או בדיקה מול יועץ משכנתאות, המטרה היא אחת: לבנות מסלול שאפשר לעמוד בו
בלי לפגוע בעתיד יותר מהנדרש. אם אתם מרגישים שההחזר מתחיל לחנוק את הבית, זה הזמן לעצור, לבדוק, ולקבל

החלטה מקצועית עם ייעוץ משכנתאות שמתאים למצב האמיתי שלכם.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.



מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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