
כשיש ירידת ריבית במשק, מחזור משכנתא יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים, אבל לא כל ירידה מצדיקה מהלך מיידי. לפני
שחותמים בבנק צריך לבדוק לא רק את הריבית החדשה, אלא גם קנסות פירעון, שינוי במסלולים, עלות הביטוחים, והאם
ההחזר החודשי באמת משתפר לאורך זמן ולא רק בחודשים הראשונים. מי שבודק רק את ההצעה הראשונית מפספס

לעיתים את המרכיב היקר באמת. מי שבודק את כל התמונה, מקבל החלטה הרבה יותר חכמה.

בפועל, הרבה לווים מגיעים לסניף אחרי ששמעו בחדשות ש ריבית משכנתא יורדת, ומניחים שהבנק כבר יציע להם
עסקה טובה. זה לא תמיד קורה. הבנק בוחן רווחיות, פרופיל סיכון, דירוג אשראי, יתרת שנים, גובה ההלוואה, וגם את

הסיכוי שתישארו לקוחות שלו בלי מיקוח. לכן, לפני כל מחזור, צריך להגיע עם מספרים, שאלות נכונות ויכולת להשוות.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם
מחזור משכנתא הוא החלפה של ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, בדרך כלל בתנאים טובים יותר. בירידת ריבית זה
נשמע כמעט אוטומטי, אבל השאלה האמיתית היא כמה נשאר לשלם, באילו מסלולים, ומהו הפער בין התנאים הישנים
לחדשים. אם נותרו לכם עוד 20 שנה, גם ירידה של 0.6% עד 1% יכולה להיות משמעותית מאוד. אם נותרו רק 5 או 6 שנים,

החיסכון עלול להיות קטן מדי ביחס לעלויות.

דוגמה פשוטה מהשוק הישראלי: משכנתא של 900 אלף ש"ח ל-22 שנה, שבה חלק גדול מההלוואה בריבית קבועה של
4.8%, עשויה לייצר חיסכון משמעותי אם ניתן למחזר לאזור 3.8% עד 4.1%, תלוי במסלול. לעומת זאת, משכנתא קטנה
יחסית, נניח יתרה של 220 אלף ש"ח עם 4 שנים לסיום, לעיתים לא מצדיקה פתיחת תיק, שמאות, רישומים, זמן

התעסקות, ובעיקר קנסות.

מי שמשלב במחזור גם שינוי של תקופה, למשל קיצור מ-25 שנה ל-18 שנה, צריך להבדיל בין חיסכון בריבית כוללת לבין
קפיצה בהחזר החודשי. יש לווים שחוסכים הרבה ריבית לאורך חיי ההלוואה, אבל מכבידים על תזרים המשפחה ברמה

מסוכנת. כאן בדיוק נכנסים חישובים עם מחשבון מחזור משכנתא, ולא רק תחושת בטן.

מה לבדוק מול הבנק לפני שמתחילים מחזור משכנתא
הבדיקה הראשונה היא יתרת הסילוק המלאה של ההלוואה נכון להיום, ולא רק היתרה שאתם רואים באפליקציה. צריך
לבקש מהבנק פירוט מלא של המסלולים, הריביות, מועדי שינוי ריבית, הצמדה למדד, ועמלות פירעון מוקדם. בלי המסמך

הזה אי אפשר לדעת אם הצעה חדשה באמת טובה יותר.

הבדיקה השנייה היא מבנה המסלולים. יש הבדל גדול בין מסלול קבוע צמוד למדד, מסלול קבוע לא צמוד, מסלול משתנה
כל חמש, ומסלול המבוסס על ריבית פריים. ירידת ריבית במשק לא משפיעה על כולם באותה צורה. מסלולים צמודי מדד
עלולים להיראות זולים יותר על הנייר, אבל המדד יכול לשחוק את היתרון. אם מדובר בנכס חדש מקבלן, חשוב לזכור גם

את מדד תשומות הבניה, שמשפיע על עלות העסקה הכוללת אף שהוא לא חלק ישיר מהמחזור.

הבדיקה השלישית היא האם הבנק דורש לקחת מוצרים נלווים כדי לשפר תנאים. לפעמים הבנק יציע ריבית טובה יותר
בתמורה להעברת משכורת, כרטיס אשראי, או ביטוח משכנתא דרך חברת הביטוח שעובדת איתו. זה לא בהכרח רע, אבל

צריך לחשב את העלות האמיתית. ריבית נמוכה ב-0.15% יכולה להימחק אם פרמיית הביטוח יקרה יותר לאורך שנים.

לבקש דוח יתרות לסילוק מלא ועמלות פירעון לפי כל מסלול.

לבקש תמהיל מוצע בכתב, כולל סוג המסלול, הצמדה, תקופה והחזר מייצג.

לבדוק אם יש עלויות נלוות כמו פתיחת תיק, שמאות, רישום וביטוח.

להשוות מול בנקים נוספים ולא להסתפק בהצעה של הבנק הקיים.

עמלת פירעון, היוון והמלכודות הקטנות שבולעות את החיסכון



הסעיף שהכי מטעה לווים הוא עמלת היוון, המכונה לעיתים קנס יציאה. כשהריבית בשוק יורדת מתחת לריבית שלקחתם
בעבר, הבנק עלול לגבות עמלה כדי לפצות את עצמו על אובדן הרווח. במסלולים מסוימים העמלה יכולה להיות זניחה,
ובאחרים היא עשויה להגיע לעשרות אלפי שקלים. לכן לא שואלים רק "כמה הריבית החדשה", אלא "כמה עולה לצאת

מהישנה".

נניח שנותרה לכם יתרה של 650 אלף ש"ח במסלול קבוע לא צמוד בריבית 5.1%, והבנק מוכן למחזר ל-3.9%. אם עמלת
ההיוון היא 28 אלף ש"ח, צריך לבדוק תוך כמה זמן החיסכון מחזיר את העלות. אם נקודת האיזון היא אחרי 7 שנים, ואתם

מתכננים למכור את הדירה בעוד 3 או 4 שנים, ייתכן שהמחזור פחות כדאי.

לצד עמלת היוון קיימות גם עמלות תפעוליות קטנות יותר, ולעיתים נדרש עדכון רישומים או שמאות חדשה. הלקוח שומע
"תחסוך 400 ש"ח בחודש" ומתרגש, אבל אם כדי להגיע לחיסכון הזה הוא משלם עלויות פתיחה וסגירה גבוהות, התמונה

משתנה. כאן מחשבון משכנתא טוב, או ליווי של יועץ משכנתאות פרטי, שווה כסף אמיתי.

תמהיל משכנתא חדש: לא רק ריבית נמוכה, גם התאמה לחיים
אחת הטעויות הנפוצות במחזור היא להסתכל רק על השורה התחתונה של הריבית, בלי לחשוב על תמהיל משכנתא.
תמהיל נכון הוא חלוקה בין מסלולים שמשרתת את היציבות, הגמישות ורמת הסיכון שמתאימה למשפחה. זוג צעיר עם

ילדים קטנים והוצאות משתנות לא בהכרח צריך את אותו מבנה שמתאים לבני 55 עם הכנסה יציבה והון פנוי.

בישראל נהוג לשלב בין ריבית פריים, מסלול קבוע לא צמוד ולעיתים מסלול משתנה. היתרון במסלול פריים הוא גמישות
ועמלת פירעון נמוכה או אפסית, אבל הוא רגיש לשינויים עתידיים בריבית. מסלול קבוע לא צמוד מייצר ודאות, אך לעיתים

יקר יותר בהתחלה. מסלול צמוד מדד עשוי להיראות זול בטווח הקצר, אבל הוא מעביר חלק מהסיכון למדד המחירים.

מי ששוקל לשלב תוך כדי מחזור גם משכנתא לכל מטרה, או איחוד הלוואות, צריך להיזהר במיוחד. יש מקרים שבהם
הכנסת הלוואות צרכניות לתוך משכנתא אכן משפרת תזרים, במיוחד כשהריביות בכרטיסי אשראי או בהלוואות אישיות
גבוהות. מצד שני, פריסה של חוב קצר ויקר ל-15 או 20 שנה יכולה להפוך חוב קטן להוצאה כוללת גבוהה מאוד. לכן
איחוד הלוואות צריך להיבחן בנפרד, ובוודאי לא על אוטומט. מי שאין לו נכס ומחפש איחוד הלוואות ללא נכס נמצא בעולם

אחר לגמרי של תנאי אשראי, ולא צריך לבלבל בין שתי הסיטואציות.

מה בודקים למה זה קריטי טווח נפוץ בשוק פער בין ריבית קיימת לריבית חדשה קובע את פוטנציאל החיסכון האמיתי
0.4% עד 1.2% נחשב פער שכדאי לבדוק לעומק עמלת פירעון מוקדם עשויה למחוק חלק גדול מהחיסכון מאפס ועד

עשרות אלפי שקלים עלות ביטוח משכנתא משפיעה על העלות הכוללת ולא תמיד נכללת בהצעה משתנה לפי גיל, מצב
בריאות וסכום ההלוואה משך ההלוואה החדש משפיע על גובה ההחזר ועל הריבית הכוללת קיצור חוסך ריבית, הארכה

מקלה על תזרים

בדיקת דירוג אשראי והשפעתה על הצעת המחזור
מאז שהנתונים הפיננסיים זמינים יותר למלווים, בדיקת דירוג אשראי היא חלק מרכזי כמעט בכל מחזור. לקוח עם החזרות
של הוראות קבע, מינוס כרוני, או הלוואות רבות פתוחות, עלול לקבל תנאים פחות טובים גם אם הריבית בשוק ירדה.

לקוח מסודר עם הכנסה יציבה, יחס החזר סביר והתנהלות בנקאית נקייה יקבל בדרך כלל מו"מ טוב יותר.

אם יש חשש שהדירוג נפגע, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני הפנייה לבנק, להבין מה מופיע בדוח ולשפר איפה
שניתן. שיפור דירוג אשראי לא קורה ביום, אבל לעיתים כמה חודשי התנהלות מסודרת, סגירת חוב קטן, או הורדת מסגרת
מנוצלת יכולים לשנות את התמונה. מי שהיה בעבר בקבוצת סיכון גבוהה ולעיתים חיפש פתרונות כמו משכנתא

למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית, צריך לבדוק אם כיום כבר ניתן לחזור לשוק הבנקאי ולקבל תנאים טובים יותר.

כאן נכנס גם ערך של ייעוץ משכנתאות. יועץ משכנתאות מומלץ לא רק משיג הצעות, אלא גם יודע לזהות מראש איפה
הבנק עלול להקשות, איך להציג את התיק, ומתי נכון לפנות לבנקים אחרים. מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות צריך
להשוות את העלות לחיסכון האפשרי. במקרים רבים, במיוחד בתיקים בינוניים וגדולים, פער קטן בריבית או בתמהיל

מחזיר את שכר הטרחה די מהר.



מתי המחזור קשור גם לצרכים אחרים, איחוד הלוואות, גרירת משכנתא
והלוואת גישור

לא כל מחזור נובע רק מירידת ריבית. לפעמים מדובר בשינוי משפחתי או נכסי. זוג שקונה דירה חדשה לפני שמכר את
הישנה בוחן לעיתים הלוואת גישור, ואז עולה השאלה אם במקביל נכון למחזר. מי שמוכר דירה אחת וקונה אחרת צריך

לבדוק גם אפשרות של גרירת משכנתא, כלומר העברת ההלוואה הקיימת לנכס החדש, במקום סגירה ומחזור מלא.

במקרים אחרים, בעל נכס שוקל לנצל את המחזור כדי להוסיף סכום לצרכים נוספים. זה נפוץ אצל מי שמבקש משכנתא
לכל מטרה לצורך שיפוץ, סיוע לילדים או סגירת חובות. צריך להבחין בין שתי מטרות שונות: חיסכון בריבית על המשכנתא

הקיימת, והגדלת חוב על חשבון הנכס. זו לא אותה החלטה.

גם במקרים של משכנתא לדירה שניה או משקיעים, השיקולים שונים. הבנק מסתכל אחרת על סיכון, על יחס מימון ועל
יכולת ההחזר. מי שבודק כמה משכנתא אפשר לקחת לא יקבל תשובה זהה בדירה ראשונה ובדירה נוספת. הון עצמי

למשכנתא, מקורות הכנסה, והתחייבויות קיימות משפיעים על הכול.

מצבים שבהם כדאי לעצור ולבדוק מחדש

כשמציעים החזר חודשי נמוך בהרבה, אבל מאריכים את התקופה בשנים רבות.

כשמכניסים למחזור חובות צרכניים בלי לחשב את העלות הכוללת שלהם לאורך זמן.

כשיש תוכנית למכור את הנכס בקרוב, והחיסכון לא מספיק לכיסוי העלויות.

כשקיימת הצעה טובה יותר בבנק אחר, אבל הבנק הקיים לוחץ לסגור מיד.

מחזור משכנתא מול הבנק הקיים או מעבר לבנק אחר
הנטייה הטבעית היא להתחיל בבנק שממנו נלקחה המשכנתא. זה הגיוני, אבל לא תמיד משתלם. לבנק הקיים נוח יותר
לטפל בתיק, ולפעמים הוא אכן מציע תנאים טובים כדי לשמר את הלקוח. מצד שני, דווקא בנק חדש עשוי להיות אגרסיבי

יותר במחיר כדי להביא לקוח איכותי. לכן צריך לבקש לפחות שתי הצעות נוספות.

אין חובה להוציא אישור עקרוני למשכנתא במובן הקלאסי כמו ברכישת דירה, אבל כן רצוי לבקש סימולציה כתובה ומלאה
מכל בנק. במסמכים צריך להופיע ההחזר החודשי ההתחלתי, ההחזר המייצג, הריבית בכל מסלול, התקופה, והאם יש

תנאים נוספים. כאשר ההשוואה כתובה, קל יותר לראות אם הצעה שיווקית יפה באמת טובה.

במקרים מסוימים, לווים מבוגרים שוקלים חלופות אחרות בכלל, כמו משכנתא הפוכה, בעיקר אם מטרת המהלך היא
שיפור תזרים ולא חיסכון בעלות הריבית. זה לא מוצר זהה למחזור רגיל, אבל הוא עולה בשיחות עם הבנק ולכן חשוב
להבין את ההבדל. משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבני הגיל השלישי ובנויה על ערך הנכס, לא על אותה לוגיקה של

החלפת מסלולים.

אם בחרתם להיעזר ביועץ משכנתאות, רצוי לעבוד עם איש מקצוע שבודק גם את נושא הביטוחים, העמלות והרישומים,
ולא רק מתמקח על עשיריות האחוז. יועץ משכנתאות טוב יודע מתי לא למחזר, וזו לפעמים ההמלצה הכי טובה שלקוח

יכול לקבל.

שאלות נפוצות
משכנתא לכל מטרה ללא נכס

כמה ירידת ריבית צריכה להיות כדי שמחזור יהיה כדאי?

אין מספר קסם שמתאים לכולם. בדרך כלל פער של 0.5% ומעלה מצדיק בדיקה רצינית, אבל ההחלטה תלויה גם בגובה
היתרה, במספר השנים שנותרו ובגובה עמלת הפירעון. במשכנתאות גדולות גם פער קטן יותר יכול להיות משמעותי.

https://localisrael.net/business/gil-finance-ness-ziona


האם חייבים למחזר דווקא בבנק שבו נמצאת המשכנתא?

לא. אפשר לבצע מחזור משכנתא גם בבנק אחר, ולעיתים זו דווקא הדרך לקבל תנאים טובים יותר. הבנק החדש יסלק את
ההלוואה הישנה ויעמיד חדשה במקומה, בכפוף לאישור ולבדיקות הרגילות.

האם ביטוח משכנתא משתנה אחרי מחזור?

כן, לעיתים קרובות יש שינוי. אם סכום ההלוואה, תקופת ההלוואה או גיל המבוטח השתנו, ייתכן שגם עלות ביטוח החיים
והמבנה תשתנה. לכן צריך להשוות את ההצעות מחדש ולא להניח שהעלות נשארת קבועה.

מה עדיף, לקצר שנים או להקטין החזר חודשי?

זה תלוי במצב המשפחתי והפיננסי. קיצור השנים חוסך בדרך כלל יותר ריבית כוללת, אבל מגדיל את ההחזר החודשי.
הקטנת ההחזר משפרת תזרים, אך עלולה להאריך את ההלוואה ולייקר אותה לאורך זמן.

האם אפשר למחזר אם בעבר הייתה בעיה באשראי?

כן, אבל התנאים יושפעו ממצב האשראי העדכני. אם נעשה שיפור בהתנהלות, ההכנסות יציבות והדוח השתפר, אפשר
לקבל הצעות טובות יותר מבעבר. במקרים מורכבים ייתכן שעדיין יעלו אופציות כמו משכנתא חוץ בנקאית, אך לא תמיד זו

תהיה הבחירה הנכונה.

האם כדאי להשתמש במחשבון מחזור משכנתא לפני פגישה עם הבנק?

בהחלט. מחשבון מחזור משכנתא נותן הערכה ראשונית של החיסכון האפשרי ומסייע להבין אם יש בכלל בסיס למהלך.
הוא לא מחליף בדיקה מקצועית של עמלות, מסלולים וביטוחים, אבל הוא כלי מצוין לסינון ראשוני.

איך להגיע לפגישה עם הבנק כשאתם מוכנים באמת
מי שמגיע לפגישה עם נתונים, חלופות והשוואה, מקבל יחס אחר. קחו איתכם דוח יתרות, תלושי שכר, פירוט הלוואות
קיימות, בדיקה עדכנית של דירוג אשראי, והבנה בסיסית של הריבית המוצעת בשוק, כולל ריבית משכנתא ממוצעת
במסלולים הרלוונטיים לכם. אם יש שינוי בהכנסה, לידת ילד, נכס נוסף, או כוונה למכור דירה בהמשך, תגידו את זה

מחשבון משכנתא מראש. מידע חלקי כמעט תמיד מוביל להצעה פחות מדויקת.

בסופו של דבר, מחזור משכנתא בתקופת ירידת ריבית יכול להיות מהלך מצוין, אבל רק אם בודקים את כל המשתנים ולא
ננעלים על כותרת אחת של "הריבית ירדה". אם אתם רוצים לקבל החלטה רגועה, עם מספרים אמיתיים ולא עם תחושת

בטן, כדאי לעצור, להשוות, ובמידת הצורך להיעזר ב ייעוץ משכנתאות מקצועי לפני שחותמים.

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

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


