
מחזור משכנתא עדיין יכול להשתלם גם בתקופה של ריבית גבוהה, אבל רק כשהחיסכון הכולל גדול מעלויות המעבר
וכשהמהלך פותר בעיה אמיתית בתזרים או בסיכון. במילים פשוטות, לא בודקים רק אם הריבית החדשה נמוכה יותר, אלא
אם ההחזר החודשי, התקופה, הקנסות והמבנה החדש משפרים את התמונה הכלכלית שלכם. בשוק הישראלי של
השנים האחרונות ראיתי לא מעט לווים שמיחזרו דווקא כשנדמה היה שאין טעם, ובכל זאת חסכו עשרות אלפי שקלים או
קיבלו אוויר לנשימה. מצד שני, היו גם מקרים שבהם החלפת הלוואה נראתה נוצצת על הנייר, אבל בפועל האריכה את

החוב והפכה אותו יקר יותר.

מתי מחזור משכנתא בתקופה של ריבית גבוהה באמת שווה בדיקה
הטעות הנפוצה היא לחשוב שממחזרים רק כשהשוק יורד. בפועל, מחזור בודקים בכל פעם שיש שינוי בנסיבות: עלייה
חדה בהחזר בגלל ריבית פריים, ירידה בהכנסות, קבלת סכום חד פעמי, רצון לקצר שנים, או צורך לייצב תמהיל משכנתא
שהיה אגרסיבי מדי. גם אם ריבית משכנתא ממוצעת במשק גבוהה יחסית, עדיין ייתכן שההלוואה הקיימת שלכם גרועה

יותר מהאלטרנטיבה הזמינה כיום.

דוגמה שכיחה: זוג שלקח לפני כמה שנים משכנתא עם רכיב פריים גדול, וכאשר ריבית בנק ישראל עלתה, ההחזר קפץ
ב-1,200 עד 2,000 ש"ח בחודש. במקרה כזה, לפעמים מחזור למסלולים יציבים יותר לא יוזיל את הריבית הנומינלית, אבל
יוריד תנודתיות וימנע לחץ תזרימי. זה רווח כלכלי אמיתי. מצב אחר הוא כאשר נשארה יתרה גבוהה במסלול יקר במיוחד,

או כשחל שיפור משמעותי ביכולת המיקוח של הלווה בעקבות שיפור שכר, צמצום התחייבויות או שיפור דירוג אשראי.

גם מי ששוקל איחוד הלוואות לתוך המשכנתא צריך לבדוק מחזור. אם יש לכם הלוואות צרכניות בריבית דו ספרתית,
אשראי מתגלגל בכרטיסים, או הלוואת רכב מכבידה, לפעמים הכנסת חלק מהחוב למסגרת ארוכה וזולה יותר יוצרת
חיסכון חודשי משמעותי. זה לא פתרון קסם, כי פריסה ארוכה מייקרת ריבית כוללת, אבל כשמנהלים זאת נכון זה יכול

להיות מהלך הבראה ולא בריחה.

איך בודקים אם מחזור משכנתא משתלם, בלי ליפול למספר חלקי
הבדיקה הנכונה מורכבת מארבע שכבות: עלות ההלוואה הקיימת, עלות ההלוואה החדשה, עלויות המעבר, והשפעת
המהלך על התזרים והסיכון. מי שמסתכל רק על ההחזר החודשי עלול לטעות. החזר נמוך יותר יכול להיות תוצאה של

הארכת התקופה בעוד 7 או 10 שנים, ואז סך התשלומים דווקא גדל.

כדי להבין את הכדאיות, משווים בין שני תרחישים מלאים. בתרחיש הראשון לא נוגעים במשכנתא. בתרחיש השני
ממחזרים, משלמים עמלת פירעון אם קיימת, שמאות במידת הצורך, פתיחת תיק, רישומים ועלויות נלוות, ואז בוחנים כמה
ישולם עד סוף הדרך. כאן נכנסים לעבודה כלים כמו מחשבון מחזור משכנתא או מחשבון משכנתא רגיל, אבל מחשבון לבדו

לא מספיק. הוא לא תמיד מביא בחשבון קנסות, שינויים עתידיים במסלולים משתנים, או את הסיכון שבהחזר לא יציב.

כדאי לבדוק במיוחד את הנקודות הבאות:

האם קיימת עמלת פירעון מוקדם, בעיקר במסלולים קבועים שנלקחו בריבית נמוכה.

מהו ההחזר החודשי החדש, והאם הוא יציב יותר או רק נמוך זמנית.

כמה שנים נוספות אתם מוסיפים לחוב, אם בכלל.

האם ניתן לשפר את התמהיל ולא רק את המחיר.

בפועל, פער של 0.4% או 0.6% בריבית לא תמיד מצדיק מחזור. לעומת זאת, שינוי בהרכב המסלולים, לדוגמה הורדת
חשיפה חדה לריבית פריים או קיצור מסלול יקר, יכול להצדיק מהלך גם בלי רווח דרמטי בריבית עצמה. במקרים מסוימים



יועץ משכנתאות פרטי יזהה ערך במקום שמחשבון פשוט יפספס, במיוחד כאשר יש שילוב בין משכנתא קיימת, הלוואות
נוספות ויעדים משפחתיים משתנים.

ריבית משכנתא גבוהה, אבל ההלוואה הישנה עדיין יקרה יותר
יש לווים שמופתעים לגלות שגם כשהכותרות מדברות על ריבית משכנתא גבוהה, הבנק שלהם מחזיק אותם בתנאים
פחות טובים ממה שהשוק נותן היום. זה קורה למשל במשכנתאות ותיקות עם מסלולים משתנים יקרים, בתיקים שלא
נוהלו מחדש אחרי שינויים בשכר, או אצל מי שלא בדק הצעות מתחרות שנים. לפעמים ההלוואה הישנה נלקחה בתקופה
שבה ההון עצמי למשכנתא היה נמוך יותר או פרופיל הלקוח היה שיפור דירוג אשראי לעסקים חלש יותר, והיום התמונה

אחרת.

עוד נקודה חשובה היא דירוג אשראי. אם בעבר היו חריגות, החזרי הלוואות בעייתיים או עומס מסגרות, והיום בוצעה
בדיקת דירוג אשראי שמציגה התייצבות, ייתכן שהבנק יתמחר מחדש את הסיכון. גם שיפור דירוג אשראי דרך סגירת
מינוס, צמצום הלוואות קטנות והקפדה על התנהלות שוטפת יכול להשפיע. לקוחות ששואלים כמה משכנתא אפשר
לקחת נוטים להתמקד רק בתקרה, אבל בשלב המחזור מעניין יותר מהי איכות הלקוח בעיני המערכת ומה המחיר

שתקבלו.

בנקודה הזו חשוב לזכור שלא כל מי שקיבל הצעה חלשה בעבר צריך להישאר איתה. לעיתים אישור עקרוני למשכנתא
ממספר גופים יוצר תחרות אמיתית. זה נכון גם ללווים מורכבים יותר, כולל מי שבודק משכנתא למסורבים או משכנתא

חוץ בנקאית כפתרון גיבוי. לא בכל מצב זה הנתיב הנכון, אבל עצם קיום האלטרנטיבה משפר עמדת מיקוח.

מתי מחזור משכנתא נועד להוזיל, ומתי הוא נועד להציל תזרים
יש שני סוגים עיקריים של מחזור. הראשון הוא מחזור אופטימיזציה, שבו המטרה היא להפחית עלות כוללת, לקצר שנים
או להשיג תנאים טובים יותר. השני הוא מחזור תזרימי, שבו המטרה היא להקטין החזר חודשי כדי למנוע לחץ מסוכן על

משק הבית. בתקופה של ריבית גבוהה, הרבה יותר עסקאות נופלות בקטגוריה השנייה.

הנה השוואה שממחישה את ההבדל:

מטרת המחזור מתי זה מתאים יתרון מרכזי סיכון עיקרי הוזלת עלות כוללת כאשר קיימת הצעה זולה יותר או תמהיל טוב
יותר, והקנסות סבירים חיסכון מצטבר לאורך חיי ההלוואה התמקדות יתר בריבית בלי לבדוק תקופה ועלויות נלוות

הקטנת החזר חודשי כאשר ההחזר הנוכחי לוחץ על משק הבית או קיים חשש לאיחורים שיפור תזרים מיידי ויציבות ייקור
העלות הכוללת עקב פריסה ארוכה יותר איחוד הלוואות כאשר קיימות הלוואות יקרות מחוץ למשכנתא סדר תזרימי

והפחתת ריביות יקרות גלגול חוב צרכני לנכס לטווח ארוך מדי

כאשר המטרה היא הצלת תזרים, לפעמים נכון לשלב מחזור עם צעדים נוספים, למשל סגירת הלוואות קטנות, בחינה של
איחוד הלוואות ללא נכס, או מכירה של נכס שני. אצל משקיעים עם משכנתא לדירה שניה, הלחץ גדול יותר כי הבנקים
בוחנים הכנסות והחזרים באופן שמרני יחסית. גם הלוואת גישור יכולה להשתלב במצבים זמניים, למשל לפני מכירת

דירה, אבל היא לא תחליף לתכנון מסודר.

מתי לא כדאי למחזר משכנתא
יש מצבים שבהם עדיף לא לגעת. אם נשארו שנים מעטות לסיום, הקנסות גבוהים, והחיסכון קטן או לא ודאי, המהלך
עלול להיות מיותר. כך גם במקרה שבו המסלול הקיים טוב ביחס לשוק, או כשהמחזור מחייב הארכת תקופה משמעותית

שאינה תואמת את היעדים שלכם.

עוד מצב בעייתי הוא כאשר משתמשים במחזור כדי לטשטש בעיית עומק בהתנהלות. אם הבית נכנס כל חודש למינוס
למרות ההכנסה, גם מחזור לא יפתור הכול. הוא יכול לקנות זמן, אבל בלי טיפול שורש הבעיה חוזרת. זה קורה לעיתים
אצל מי שמבקש משכנתא לכל מטרה שוב ושוב במקום לבנות מסגרת תקציבית ברורה. במקרה כזה עדיף לעצור, למפות

התחייבויות ולהבין אם מדובר בצורך זמני או בדפוס קבוע.
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גם בתחום העלויות הנלוות צריך עין חדה. ביטוח משכנתא, שמאות, פתיחת תיק ולעיתים רישום בטאבו או ברשם
המשכונות, כל אלו מצטברים. לפעמים הלקוח מקבל ריבית מעט טובה יותר, אבל מאבד את החיסכון דרך הוצאות צד. לכן

המספר החשוב אינו רק הריבית החדשה, אלא העלות הכוללת נטו.

הקשר בין תמהיל משכנתא, ריבית פריים ויציבות כלכלית
תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולי הריבית השונים: פריים, קבועה לא צמודה, קבועה צמודה, משתנה כל כמה
שנים ומסלולים נוספים. בתקופה של עליית ריבית, לווים רבים גילו על בשרם שהרכב מסלולים אגרסיבי מדי יוצר חוסר

שקט. ריבית פריים אטרקטיבית כשהיא נמוכה, אבל כשהיא עולה מהר, ההחזר קופץ ללא אזהרה משמעותית.

מחזור נבון לא מתמקד רק בשאלה כמה נקבל בריבית, אלא איזה איזון נקבל בין ודאות, גמישות ועלות. לעיתים נכון
להעביר חלק מהפריים למסלול קבוע לא צמוד, גם אם הריבית הראשונית נראית גבוהה יותר. לעיתים להפך, כשיש
מסלול קבוע יקר מאוד וקנס נמוך, שווה דווקא להחליף אותו במסלול אחר. הבחירה תלויה בגיל הלווה, בהכנסה הפנויה,

בתוכניות עתידיות ובשאלה האם צפויה מכירת נכס או גרירת משכנתא.

מי שרוכש דירה חדשה מקבלן צריך להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, כי עיכוב או פריסה שגויה של תשלומים
לרכישה יכולים להשפיע על הצורך במימון ביניים. בהקשר הזה, מחזור של משכנתא קיימת לפעמים מתחבר להחלטות

רחבות יותר על שדרוג דירה, מכירה וקנייה מחדש.

יועץ משכנתאות או בדיקה עצמאית, ומה באמת מקבלים בתהליך
אפשר בהחלט להתחיל לבד. לאסוף דוח יתרות, להבין אילו מסלולים קיימים, לבדוק ריביות עדכניות, ולהזין תרחישים
למחשבון. אבל בתיקים מורכבים, במיוחד כאשר משלבים איחוד הלוואות, שאלות של דירוג אשראי, או חלופות כמו

משכנתא הפוכה להורים בגיל מבוגר, ליווי מקצועי יכול לחסוך טעויות יקרות.

יועץ משכנתאות טוב לא מוכר חלום של ריבית קסם. הוא בונה אסטרטגיה, מתמחר סיכונים, משווה הצעות ומסביר מה
באמת קורה במספרים. לפעמים יועץ משכנתאות מומלץ או ייעוץ משכנתאות מקצועי יוביל למחזור, ולפעמים יגיד לכם
במפורש להמתין. זו דווקא אינדיקציה טובה לאמינות. מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות צריך לזכור שהשאלה
הנכונה היא מהו הערך הכלכלי נטו אחרי שכר הטרחה. בשוק הישראלי התמחור משתנה לפי מורכבות התיק, היקף

העבודה ומספר הגופים שאליהם פונים.

אם בוחרים ליווי, שווה לשאול איך נבדקת הכדאיות, האם מבצעים סימולציה מלאה, האם נבדק גם תרחיש של אי מחזור,
והאם מתקבל פירוט של כל העלויות. יועץ משכנתאות פרטי רציני יציג לכם חלופות ולא רק הצעה אחת. במקרים של
לקוחות מורכבים, למשל בעלי היסטוריית אשראי בעייתית או מי שנדחו בבנק, לפעמים נבחנים פתרונות משלימים כמו

משכנתא חוץ בנקאית, אבל צריך להיזהר מעלות ומגמישות נמוכה.

בדיקות שכדאי לבצע לפני שפונים לבנק למחזור
לפני כל שיחה עם הבנק, אספו תמונה מלאה. בלי זה קשה לנהל מו"מ. המסמכים והבדיקות הבסיסיים אינם מסובכים,

אבל הם קובעים אם תדברו מהבטן או על בסיס נתונים.

הוציאו דוח יתרות עדכני של המשכנתא, כולל מסלולים, ריביות, שנים שנותרו ועמלות פירעון משוערות.1. 

בדקו התחייבויות נוספות: הלוואות, כרטיסי אשראי, מסגרות, ערבויות והתחייבויות עסקיות אם קיימות.2. 

בצעו בדיקת דירוג אשראי וודאו שאין הפתעות בדוח.3. 

הכינו תלושי שכר, דפי עו"ש ודוח הכנסות אם אתם עצמאיים, כדי להבין איך הבנק יראה אתכם.4. 

החליטו מראש מהי המטרה: חיסכון כולל, הורדת החזר, קיצור תקופה, או שילוב של כמה יעדים.5. 



אחרי שיש תמונה, אפשר לבקש אישור עקרוני למשכנתא למחזור מכמה גופים ולראות מי באמת מתחרה. לא כל בנק
מתאים לכל תיק. יש בנקים חזקים יותר בתיקים פשוטים, אחרים יודעים לעבוד טוב יותר עם עצמאים, ויש מצבים שבהם

גוף חוץ בנקאי ייתן מענה זמני עד לשיפור תנאים בהמשך.

שאלות נפוצות

האם מחזור משכנתא תמיד מחייב מעבר לבנק אחר?

לא. אפשר למחזר בתוך הבנק הקיים ואפשר לעבור לבנק מתחרה. בפועל, עצם קבלת הצעות מבחוץ מחזקת את המו"מ
מול הבנק הנוכחי ולעיתים משפרת את התנאים בלי מעבר.

כמה חיסכון צריך להיות כדי שהמחזור יהיה כדאי?

אין מספר קסם קבוע. אם אחרי כל העלויות אתם חוסכים סכום מהותי או משפרים יציבות תזרימית בצורה ברורה,
המהלך יכול להיות נכון. בתיקים של מאות אלפי שקלים גם חיסכון של כמה עשרות אלפי שקלים לאורך השנים נחשב

משמעותי, אך צריך לבחון אותו מול הארכת תקופה וסיכון.

מה ההבדל בין מחזור משכנתא לבין איחוד הלוואות?

מחזור הוא החלפה או שינוי של המשכנתא הקיימת בתנאים חדשים. איחוד הלוואות הוא צירוף התחייבויות נוספות, כמו
הלוואות צרכניות, למסגרת אחת. לפעמים שני המהלכים מתבצעים יחד, אך המטרה וההשפעה שלהם שונות.

האם אפשר למחזר אם בעבר קיבלתי סירוב מהבנק?

כן, אבל זה תלוי בסיבת הסירוב. אם חלה עלייה בהכנסות, נסגרו חובות, או השתפר דירוג האשראי, הסיכוי עולה. במקרים
מורכבים בודקים גם חלופות כמו משכנתא למסורבים או פתרון ביניים, אך חשוב להבין את המחיר והסיכונים.

האם כדאי למחזר רק כדי להוריד את ההחזר החודשי?

לפעמים כן, במיוחד כשהמטרה היא למנוע לחץ מסוכן על משק הבית. עם זאת, הורדת החזר באמצעות פריסה ארוכה
יותר עלולה לייקר את החוב הכולל. לכן בודקים לא רק כמה תשלמו החודש, אלא כמה תשלמו עד סוף התקופה.

האם יש קשר בין ביטוח משכנתא לבין מחזור?

כן. במחזור כדאי לבדוק מחדש גם את עלות ביטוח המשכנתא, כי לעיתים ניתן לשפר תנאים או לעבור לפוליסה מתאימה
יותר. זה לא תמיד מרכיב דרמטי, אבל לאורך שנים גם הבדל קטן מצטבר.

מי ששוקל מחזור משכנתא בתקופה של ריבית גבוהה לא צריך לשאול רק אם השוק יקר או זול, אלא אם ההלוואה
הנוכחית משרתת אותו נכון. כשבודקים לעומק את הקנסות, התמהיל, היכולת החודשית והחלופות האמיתיות, מגלים לא
פעם שיש מהלך נכון גם עכשיו. אם אתם מתלבטים, אספו נתונים, בקשו כמה הצעות, ואל תהססו לקבל חוות דעת

מקצועית לפני חתימה. החלטה טובה ב מחזור משכנתא יכולה ללוות אתכם שנים קדימה, לטובה או לרעה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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