
כן, גם אחרי עליות ריבית עדיין אפשר לבצע מיחזור משכנתא ולחסוך, אבל לא בכל תיק ולא בכל מחיר. במקרים רבים
החיסכון כבר לא מגיע רק מריבית נמוכה יותר, אלא משילוב חכם בין קיצור שנים, שינוי מסלולים, הורדת חשיפה לפריים
או למדד, ולעיתים גם הקטנת החזר חודשי כדי לייצב את התקציב המשפחתי. מי שלקח משכנתא בתקופה של ריבית
אפס, ומי שלקח בתקופה של לחץ או בלי תכנון נכון, עשוי לגלות שיש עדיין מקום לשיפור. השאלה האמיתית איננה אם

הריבית עלתה, אלא אם המבנה הנוכחי של ההלוואה עדיין מתאים נתוני מדד תשומות הבניה למצב הכלכלי שלכם.

מתי מחזור משכנתא עדיין משתלם למרות עליית ריבית
עליית ריבית משכנתא לא מבטלת אוטומטית את כדאיות מחזור משכנתא. היא רק משנה את אופן הבדיקה. לפני כמה
שנים רוב הלווים חיפשו ריבית נמוכה יותר, וזה הספיק. היום בודקים תמונה רחבה יותר: כמה נשאר לשלם, באילו
מסלולים הכסף יושב, מה גובה עמלת הפירעון המוקדם, האם ההחזר החודשי חונק את משק הבית, והאם יש סיכוי ממשי

לשפר את התמהיל.

לדוגמה, משפחה שלקחה 900 אלף ש"ח לפני 4 שנים, עם רכיב גדול במסלול פריים ומשתנה כל 5, עלולה למצוא את
עצמה עם קפיצה של מאות ואף יותר מ-1,000 ש"ח בהחזר החודשי. גם אם הריבית הקבועה היום אינה מפתה כמו בעבר,
מעבר למסלולים יציבים יותר עשוי למנוע המשך שחיקה בתזרים. לעומת זאת, לווה עם יתרה נמוכה יחסית, שנשארו לו 8

שנים בלבד, לפעמים יגלה שכל החיסכון נאכל על ידי עמלות ועלויות פתיחה.

הסיבה שבגללה מחזור משכנתא עדיין עובד בחלק מהמקרים היא שהבנק בוחן מחדש את ההלוואה לפי התנאים של
היום, ולא לפי ההחלטות שלקחתם כשהייתם בלחץ רכישה, אחרי לידה, או בלי ייעוץ משכנתאות מקצועי. כשמבצעים

בדיקה נכונה, לעיתים מגלים שהבעיה איננה רק גובה הריבית, אלא חלוקת הסיכון.

כדאיות מחזור משכנתא: המספרים שבאמת צריך לבדוק
כדי להבין כדאיות מחזור משכנתא, לא מסתכלים רק על "כמה יצא לי פחות בחודש". זו טעות נפוצה. צריך לבדוק שלושה
מספרים במקביל: ההחזר החודשי החדש, העלות הכוללת עד סוף חיי ההלוואה, ועלויות המעבר עצמן. אם תורידו 700

ש"ח בחודש אבל תפרסו לעוד 8 שנים, ייתכן שהרווחתם תזרים והפסדתם המון ריבית.

הבדיקה הבסיסית מתחילה עם מחשבון משכנתא, אבל מחשבון לבדו לא מספיק. הוא לא תמיד משקלל היטב עמלות
פירעון, שינויים עתידיים בריבית במסלולים משתנים, או השפעת המדד. כאן נכנסת עבודה מקצועית של ניתוח דוח יתרות

לסילוק, פירוק מסלולים והבנת האלטרנטיבות.

בפועל, כדאי לבדוק:

כמה נשארה יתרת הקרן בכל מסלול.

מה גובה עמלת הפירעון המוקדם, אם קיימת.

מהי הריבית החדשה שניתן לקבל היום, לאחר השוואת ריביות משכנתא בין כמה בנקים.

כמה תשלמו בסך הכול אם תשאירו את המשכנתא כמו שהיא, לעומת תרחיש מחזור.

האם המטרה היא חיסכון כולל, הורדת החזר משכנתא, או יציבות תקציבית.

יש מצבים שבהם החיסכון הכספי הישיר אינו דרמטי, אבל המחזור בכל זאת מוצדק. למשל, זוג עם שני ילדים והכנסה
טובה, שההחזר שלו קפץ מ-4,800 ל-6,100 ש"ח, עשוי לבחור במחזור שמקטין את הלחץ החודשי ומונע גלישה למינוס או

הלוואה לסגירת חובות. זה לא רק עניין של ריבית, אלא של ניהול סיכונים למשפחה.

איך בונים תמהיל משכנתא מומלץ בתקופת ריבית גבוהה

https://www.instagram.com/gilfinance4u/


תמהיל משכנתא מומלץ אינו נוסחה קבועה. הוא תלוי בהכנסה, יציבות תעסוקתית, צפי להכנסות עתידיות, יכולת ספיגה
של עליית החזר, וגיל הלווים. בתקופת ריבית גבוהה המטרה היא בדרך כלל לאזן בין ודאות לבין גמישות. מי שמעמיס יותר

מדי מסלולים משתנים כדי "לתפוס" ריבית התחלתית נמוכה, עלול לשלם על זה יקר אחר כך.

רבים מבקשים היום להעביר חלק מההלוואה למסלולים קבועים, גם אם המחיר הראשוני נראה גבוה יותר. הסיבה
פשוטה: ודאות שווה כסף. במקביל, יש לווים שמעדיפים להשאיר רכיב פריים מסוים כדי ליהנות מהאפשרות להחזיר

מוקדם בלי קנס, או כדי ליהנות בעתיד מירידת ריבית אם תתרחש.

תמהיל נכון במחזור צריך לענות על שתי שאלות: האם תעמדו בו גם אם הריבית לא תרד בקרוב, והאם הוא יאפשר לכם
לבצע שינויים בעתיד בלי להיתקע. במקרים מסוימים, במיוחד אצל עצמאים או משפחות עם הכנסה לא אחידה, נכון לבנות

תמהיל שמרני יותר גם במחיר ריבית ממוצעת מעט גבוהה יותר.

זה נכון במיוחד אצל מי שלקחו בעבר משכנתא לדירה ראשונה בלי תכנון, ואחר כך עברו לדירה גדולה יותר או לקחו
משכנתא לדירה שנייה. מה שהתאים בשלב אחד בחיים, לא בהכרח מתאים כשהוצאות הגן, הרכב והמחיה מטפסות.

מיחזור משכנתא מול הבנק הקיים או דרך יועץ משכנתאות
הבנק הקיים מכיר את התיק שלכם, ולכן לפעמים קל יותר להתחיל שם. מצד שני, בדיוק בגלל זה לא תמיד תקבלו את
ההצעה הכי תחרותית בלי להפעיל לחץ. יועץ משכנתאות מנוסה יודע לא רק לבקש הצעה, אלא לבנות מכרז אמיתי בין

בנקים, להבין איפה כל בנק חזק, ואיך להציג את התיק כך שיתקבל תמחור טוב יותר.

בשוק הישראלי יש פערים מחשבון משכנתא אמיתיים בין סניפים ובין בנקים. זוג אחד יכול לקבל הבדל של 0.3% עד 0.7%
בחלק מהמסלולים, וזה מצטבר לעשרות אלפי שקלים לאורך השנים. לכן מי שבודק רק מול הבנק שלו, לעיתים מפספס
את התמונה. זה נכון במיוחד כשיש מורכבות, למשל משכנתא לעצמאים, הכנסות משתנות, נכס להשקעה, או צורך

באיחוד הלוואות למשכנתא.

מי שמחפש ייעוץ משכנתאות פרטי שואל בצדק כמה עולה יועץ משכנתאות. בפועל המחיר משתנה לפי מורכבות התיק,
היקף העבודה והמוניטין של בעל המקצוע. בתיקי מחזור סטנדרטיים אפשר לראות טווח של כמה אלפי שקלים, ולעיתים
יותר בתיקים מורכבים. לא בוחרים רק לפי מחיר. בוחנים ניסיון, שקיפות, זמינות והיכולת להציג ניתוח אמיתי ולא רק

הבטחות.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ באזור השפלה או המרכז, לעיתים יעדיף עבודה מקומית ופגישות פרונטליות.
חיפושים כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות

במרכז נפוצים מאוד, בעיקר אצל משפחות שרוצות ליווי אישי ומישהו שמכיר את ההתנהלות של הסניפים באזור.

מתי המחזור הופך גם לכלי של הבראה כלכלית למשפחות
יש לא מעט מקרים שבהם מיחזור משכנתא אינו נועד רק לחסוך בריבית, אלא לפתור עומס חובות. משפחות שמחזיקות
משכנתא לצד הלוואות צרכניות יקרות, מסגרת מנוצלת בכרטיסי אשראי או הלוואה לסגירת חובות, עשויות להרוויח
הרבה יותר מאיחוד הלוואות מאשר מירידת ריבית נקודתית. כאן הבדיקה חייבת להיות זהירה, כי פריסה ארוכה מדי של

חוב צרכני לתוך המשכנתא עלולה לייקר את העלות הכוללת אם לא מנהלים אותה נכון.

במקרים כאלה בוחנים אפשרות של הלוואה כנגד נכס או מחזור שכולל איחוד הלוואות. המטרה היא הקטנת החזר חודשי
וייצוב התזרים, אך כחלק מתהליך רחב של תכנון כלכלי למשפחה. אם מאחדים חובות בלי לשנות התנהלות, הבעיה

תחזור. לכן לעיתים נכון לשלב גם ייעוץ פיננסי למשפחות, בניית תקציב, וקביעת מסגרת הוצאות ריאלית.

זה רלוונטי גם למי שחוששים שהם בדרך להפוך למסורבי משכנתא בעתיד. אם יש חריגות, פיגורים או משיכת יתר כרונית,
כדאי לטפל מוקדם. במצבים של משכנתא עם BDI שלילי, שיפור דירוג אשראי יכול להיות ההבדל בין הצעה גרועה להצעה

סבירה. יש גם פתרונות למסורבי בנקים, אך הם דורשים בדיקה זהירה במיוחד של העלות, הביטחונות והסיכון.

השוואת ריביות משכנתא: כך נראית בדיקה מעשית
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השוואת ריביות משכנתא אינה רק שורה תחתונה של "ריבית ממוצעת". צריך להשוות מסלול מול מסלול, תקופה מול
תקופה, ולהבין איך כל בנק מתמחר את הסיכון שלכם. בנק אחד עשוי להיות חזק בפריים, אחר בקל"צ, ושלישי ייתן אישור

מהיר יותר אבל מחיר פחות אטרקטיבי.

פרמטר לבדיקה למה זה חשוב טעות נפוצה ריבית בכל מסלול משפיעה ישירות על העלות ועל רמת הסיכון להשוות רק
ריבית כללית בלי להבין חלוקה למסלולים עמלת פירעון מוקדם עלולה למחוק חלק מהחיסכון במחזור להתלהב מהצעה
חדשה בלי לחשב את מחיר היציאה משך ההלוואה קובע את האיזון בין החזר חודשי לעלות כוללת להקטין החזר על ידי

הארכה מוגזמת של השנים גמישות לפירעון עתידי חשובה למי שצפוי לקבל כספים או למכור נכס לבחור מסלולים
נוקשים בלי לחשוב קדימה

בחלק מהמקרים, במיוחד כשנדרשת גם תוספת מימון, ייתכן שתצטרכו להוציא מחדש אישור עקרוני למשכנתא. זה נכון
אם המחזור כולל הגדלת הלוואה לצורך איחוד הלוואות, שיפוץ או סגירת התחייבויות. הבנק בוחן מחדש הכנסות, דירוג

אשראי ויכולת החזר, כאילו מדובר בעסקה כמעט חדשה.

מקרים מיוחדים שבהם המחזור דורש חשיבה אחרת
לא כל תיק נראה אותו דבר. משכנתא לעצמאים מחייבת ניתוח של דוחות שנתיים, הכנסות עונתיות ולעיתים גם ירידה
זמנית ברווחיות. אצל מסורבי משכנתא או מי שחוו סירוב בעבר, חשוב להבין קודם למה הבנק סירב, ורק אחר כך לנסות
מחזור או בנייה מחדש של התיק. לפעמים הבעיה היא יחס החזר, לפעמים התנהלות חשבון, ולפעמים פשוט הצגה לא

נכונה של הנתונים.

אצל הגיל השלישי התמונה שונה לגמרי. מי שמחזיקים נכס ללא משכנתא או עם יתרה נמוכה, עשויים לשקול משכנתא
הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים כפתרון לתזרים, עזרה לילדים או מימון רפואי. אלה אינם מוצרי

מחזור קלאסיים, אבל לעיתים הם חלק מהאלטרנטיבות כשבוחנים מה לעשות עם נכס קיים.

גם מי שרכשו דירה במסגרת משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן, לפעמים מגלים שהמסלול שנלקח
בזמן המסירה כבר לא מתאים כעבור שנתיים או שלוש. במקרה כזה מחזור יכול להיות תיקון מאוחר, במיוחד אם בתחילת

הדרך היעד היה רק לעבור את שלב הקנייה.

איך להתכונן נכון לפגישת מחזור משכנתא
פגישה טובה מתחילה במסמכים נכונים ובמטרה ברורה. מי שמגיע ואומר "תבדקו אם אפשר לשפר" יקבל תשובה כללית.

מי שמגיע עם דוח יתרות, תלושי שכר או דוחות הכנסה, רשימת הלוואות קיימות, ומטרה מדויקת, יקבל ניתוח אמיתי.

הוציאו מהבנק דוח יתרות לסילוק עדכני לכל המסלולים.1. 

בדקו מהו ההחזר החודשי המקסימלי שאתם באמת יכולים לשלם בלי להיכנס ללחץ.2. 

רכזו מידע על הלוואות נוספות, במיוחד אם שוקלים איחוד הלוואות.3. 

בקשו לפחות שתי חלופות שונות, אחת עם דגש על חיסכון כולל ואחת עם דגש על הורדת החזר משכנתא.4. 

אם אתם עובדים עם גורם מלווה, בין אם זה גוף כמו גיל פיננסים ובין אם יועץ עצמאי, תבקשו לראות מספרים ולא
סיסמאות. מסמך השוואה ברור צריך להראות מצב קיים מול מצב מוצע, כולל עלויות נלוות, עמלת פירעון, והעלות

הכוללת לכל אורך חיי ההלוואה.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי למחזר כשההחזר החודשי עלה?

לא. עלייה בהחזר היא סימן לבדיקה, לא הוראה למחזור. אם נשארה יתרה קטנה, אם עמלת הפירעון גבוהה, או אם
השינוי יאריך מאוד את חיי ההלוואה, ייתכן שהמחזור לא ישתלם.



כמה אפשר לחסוך במחזור משכנתא בתקופה של ריבית גבוהה?

אין מספר אחיד. בחלק מהתיקים החיסכון יהיה עשרות אלפי שקלים, ובחלק אחרים עיקר הרווח יהיה בתזרים ובהקטנת
החזר חודשי. החיסכון תלוי ביתרה, במסלולים הקיימים, בריביות החדשות ובעלויות המעבר.

האם אפשר למחזר גם אם יש לי הלוואות נוספות וחובות?

כן, לעיתים אפילו נכון לשקול מחזור יחד עם איחוד הלוואות למשכנתא. צריך לבדוק בזהירות שהמהלך לא רק דוחה את
הבעיה, אלא באמת משפר את המצב הכולל כחלק מהבראה כלכלית למשפחות.

האם חייבים יועץ משכנתאות כדי למחזר?

לא חייבים, אבל בתיקים רבים זה חוסך טעויות יקרות. יועץ משכנתאות מומלץ יכול להשיג הצעות טובות יותר, לבנות
תמהיל מדויק ולזהות מוקשים כמו הארכה מיותרת של התקופה או מסלולים מסוכנים מדי.

מה עושים אם בעבר קיבלתי סירוב מהבנק?

קודם בודקים את סיבת הסירוב. אם מדובר בהתנהלות אשראי חלשה, לעיתים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי, לסגור
חריגות ולהגיש מחדש. במקרים של מסורבי משכנתא יש פתרונות, אבל חייבים לבדוק אותם בשיקול דעת ולא למהר

להצעה יקרה.

לפני שממחזרים, בודקים את כל התמונה
הטעות הגדולה ביותר היא לבדוק מחזור משכנתא רק דרך השאלה "איזו ריבית יתנו לי היום". בדיקה טובה כוללת את כל
המערכת: הכנסות, חובות, תכניות משפחתיות, סיכון עתידי ויכולת עמידה אמיתית. לפעמים המחזור הנכון יחסוך כסף,

לפעמים הוא בעיקר ייתן אוויר, ולפעמים דווקא עדיף להישאר עם המצב הקיים.

אם אתם מתלבטים, אספו נתונים, השוו כמה חלופות, ואל תסתפקו בהצעה אחת. בדיקה מקצועית, רגועה ומדויקת יכולה
להראות מהר מאוד אם יש כדאיות אמיתית למיחזור משכנתא, או שעדיף להמתין לעיתוי נכון יותר.

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
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