
ירידת ריבית יכולה להפוך מחזור משכנתא למהלך משתלם, אבל לא כל ירידה מצדיקה ריצה לבנק. חלון ההזדמנות נפתח
כשיש פער אמיתי בין הריבית שאתם משלמים היום לבין הריבית שניתן לקבל כעת, ורק אחרי שבודקים קנסות פירעון,
יתרת שנים, מסלולים קיימים ועלויות נלוות. בפועל, גם ירידה של 0.6% עד 1% בריבית המשוקללת עשויה לייצר חיסכון
של עשרות אלפי שקלים, אך במקרים אחרים התועלת נשחקת בגלל עמלת היוון או הארכת תקופה. מי שמזהה נכון את

העיתוי יודע לחסוך כסף בלי לשבש את תזרים המשפחה.

מתי ירידת ריבית באמת מצדיקה מחזור משכנתא
מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, באותו בנק או בבנק אחר, במטרה לשפר תנאים. ברוב
המקרים בוחנים מחזור אחרי שינוי בסביבת הריבית, שיפור בהכנסות, ירידה ביחס ההחזר או רצון לשנות תמהיל משכנתא
כדי להפחית סיכון. בישראל ראינו לא פעם תקופות שבהן ריבית משכנתא ממוצעת ירדה במסלולים מסוימים, בעוד

שלקוחות ותיקים נשארו עם תנאים ישנים ויקרים.

הסימן הראשון הוא פער מובהק בין הריבית הקיימת לבין הריבית החדשה שניתן לקבל. אם יש לכם מסלול קבוע לא צמוד
סביב 4.8% וכיום אפשר להשיג 3.9% עד 4.2%, שווה לעצור ולבדוק. אם עיקר ההלוואה צמוד לריבית פריים, צריך לזכור
שההחזר מושפע מהריבית המשתנה במשק, ולכן ההחלטה אינה רק על גובה הריבית היום אלא גם על הסיכון מחר. מי

שבונה החלטה לפי כותרות חדשות בלבד עלול לפספס את התמונה המלאה.

הסימן השני הוא משך הזמן שנותר. כשנותרו עוד 18 עד 25 שנה לתשלום, לפער בריבית יש השפעה דרמטית יותר מאשר
במצב שבו נותרו 5 או 6 שנים בלבד. מצד שני, אם אתם כבר עמוק בשנים המאוחרות של ההלוואה, חלק גדול מהקרן כבר

נשחק, ולכן לפעמים החיסכון קטן מהצפוי.

המספרים שקובעים אם מחזור משכנתא משתלם
כדי לזהות חלון הזדמנות לא מספיק לשמוע ש"הריבית ירדה". צריך להכניס למחשבון נתונים אמיתיים: יתרת הקרן, מספר
השנים שנותרו, סוגי המסלולים, קנסות פירעון, עלות פתיחת תיק אם קיימת, שמאות לפי צורך, עלות רישום, ולעיתים גם
שינוי בביטוח משכנתא. מחשבון מחזור משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית טובה, אבל הוא אינו מחליף בדיקה של מסמכי

ההלוואה בפועל.

בבדיקה מקצועית מסתכלים על החיסכון בשני מישורים. הראשון הוא ההחזר החודשי. השני, ולעיתים החשוב יותר, הוא
העלות הכוללת עד סוף התקופה. יש מצבים שבהם ההחזר יורד ב-500 שקלים בחודש, אבל רק כי פרסו את ההלוואה

לעוד שנים רבות. במקרה כזה התזרים משתפר, אך העלות הכוללת דווקא עולה.

הנה דוגמה פשוטה: זוג עם יתרה של 820 אלף ש"ח ל-19 שנים משלם כיום ריבית משוקללת של 5.1%. אחרי ירידת
ריבית, הוא מקבל הצעה חדשה סביב 4.15%, עם עלויות מעבר של כ-7,500 ש"ח ועמלת פירעון של 12 אלף ש"ח. אם
החיסכון הכולל לאורך חיי ההלוואה מגיע ל-85 אלף ש"ח, העסקה נראית טובה. אם החיסכון הוא 18 אלף ש"ח בלבד, כבר

צריך לשאול האם המאמץ, הסיכון והזמן שווים את זה.

פרמטר לפני מחזור אחרי מחזור מה בודקים יתרת הלוואה 820,000 ש"ח 820,000 ש"ח האם מבצעים מחזור מלא או
חלקי ריבית משוקללת 5.1% 4.15% פער אמיתי בין הישן לחדש יתרת שנים 19 19 או 22 האם הקטנת ההחזר מגדילה

עלות כוללת עלויות נלוות ללא כ-19,500 ש"ח עמלות, שמאות, רישום וביטוחים חיסכון כולל לא רלוונטי משתנה לפי
מסלול בודקים נטו אחרי כל ההוצאות

איך בוחנים ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל קיים
לא כל מסלול מגיב באותו אופן לירידת ריבית. במסלול קבוע לא צמוד, הרווח הפוטנציאלי ממחזור עשוי להיות גבוה
כשהריבית במשק יורדת. במסלול צמוד מדד, צריך לבחון גם את הסיכון של הצמדה לאורך זמן. במסלול פריים, ההחזר

יכול לרדת מהר יחסית כשהריבית יורדת, ולכן לפעמים חלק מהשיפור כבר מגיע אוטומטית גם בלי מחזור.



תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה בין מסלולים שונים. לא מעט לווים מבצעים מחזור רק כדי "להוריד ריבית", אבל
מפספסים הזדמנות חשובה יותר: לבנות תמהיל חדש שמתאים למצב הנוכחי שלהם. למשל, משפחה שהכנסתה גדלה
יכולה לקצר שנים ולחסוך הרבה יותר. לעומת זאת, עצמאי עם הכנסות תנודתיות יעדיף לעיתים יציבות גבוהה יותר גם

במחיר ריבית מעט יקרה.

כדאי לבחון גם את הקשר בין ריבית משכנתא ממוצעת בשוק לבין ההצעה הספציפית שלכם. הממוצע לא קובע מה
תקבלו בפועל. בנק מתמחר לפי אחוז מימון, הכנסה פנויה, גיל הלווים, איכות הנכס, דירוג אשראי ויכולת ניהול מו"מ. לכן

שני שכנים באותו בניין יכולים לקבל פער של 0.4% ויותר, גם אם פנו באותו שבוע.

העלויות הנסתרות שמוחקות את הרווח ממחזור משכנתא
הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד רק בהחזר החודשי. למחזור יש מחיר, ולפעמים מחיר כואב. עמלת היוון, או קנס
פירעון מוקדם, היא מרכיב מרכזי במיוחד במסלולים קבועים שבהם הריבית הישנה גבוהה מהריבית הנוכחית. לצד זה יש

הוצאות כמו שמאות, אישורים, רישומים ולעיתים גם התאמה מחדש של ביטוח משכנתא, במיוחד אם מחליפים בנק.

אם נשארה יתרת הלוואה קטנה, קנס של 8,000 עד 20,000 ש"ח עלול לנטרל כמעט כל חיסכון. אם הריבית ירדה אבל
אתם מתכננים למכור את הנכס בתוך שנה או שנתיים, גם אז מחזור עלול להיות מהלך מיותר. במקרה כזה לפעמים

גרירת משכנתא לנכס הבא עדיפה, או לפחות צריך לבחון אותה לפני שחותמים על מחזור חדש.

בעלי דירה שניה, מי שלוקחים משכנתא לדירה שניה, או מי ששוקלים משכנתא לכל מטרה תוך כדי המחזור, חייבים
להיות זהירים במיוחד. כשמוסיפים צורך מימוני חדש למחזור, קל להתבלבל בין חיסכון לבין הגדלת חוב. אם יש גם
הלוואות צרכניות יקרות, איחוד הלוואות עשוי להיכנס לתמונה, אבל רק אם מחשבים את העלות הכוללת ולא מתרשמים

מהחזר חודשי נמוך בלבד.

בדיקת דירוג אשראי ואישור עקרוני למשכנתא לפני שמתקדמים
דירוג אשראי משפיע היום יותר מבעבר על תנאי המימון. לפני שמנהלים משא ומתן על מחזור, כדאי לבצע בדיקת דירוג
אשראי ולוודא שאין חריגות, פיגורים ישנים או מסגרות מנוצלות שפוגעות במחיר. לפעמים שיפור דירוג אשראי במשך כמה
חודשים, כמו סגירת מינוס, הקטנת שימוש בכרטיסים או הסדרת הלוואה בעייתית, משפר את ההצעה הרבה יותר מירידת

ריבית נקודתית.

גם כשמדובר במחזור, מומלץ לבקש אישור עקרוני למשכנתא מכמה גופים. האישור נותן תמונת מצב ראשונית לגבי
ריביות, אחוזי מימון ותנאים. איך להשתמש במחשבון משכנתא מי שמסתפק בהצעה אחת מהבנק הקיים משאיר כסף על

השולחן. ייעוץ משכנתאות איכותי כולל בדרך כלל השוואה בין כמה חלופות, ולא רק מילוי טפסים.

יש מקרים מורכבים יותר. לקוחות עם בעיות אשראי, הכנסה לא יציבה או סירוב קודם מהבנק שואלים על משכנתא
למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. כאן חשוב להבחין בין פתרון לגיטימי לבין מסלול יקר מדי. לפעמים גוף חוץ בנקאי

יכול לאפשר מחזור ביניים, אך אם הריבית גבוהה משמעותית, צריך לבנות גם תוכנית יציאה ברורה.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
לא כל מחזור דורש ליווי מלא, אבל במקרים רבים יועץ משכנתאות חוסך טעויות שעולות הרבה כסף. הערך האמיתי של
יועץ משכנתאות פרטי אינו רק בהשגת ריבית נמוכה יותר, אלא גם בניתוח של מסלולים, בדיקת עמלות, התאמת תקופה,
השוואת הצעות, והבנה מתי לא למחזר. יועץ משכנתאות מומלץ ידע לזהות אם הבנק משפר תנאים רק למראית עין,

למשל כשהוא מוריד ריבית אבל מאריך שנים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים לפי מורכבות התיק, היקף הליווי והמוניטין של בעל
המקצוע. במחזור פשוט אפשר לראות טווח של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים המחיר יכול להיות גבוה יותר. אם
החיסכון הצפוי הוא 60 או 80 אלף ש"ח, שכר הטרחה עשוי להיות זניח יחסית. אם מדובר בחיסכון גבולי, יש לבדוק אם

העלות מצדיקה את התוצאה.
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כדאי לפנות לייעוץ כשיש כמה מסלולים שונים וקנסות לא ברורים.

כדאי לפנות לייעוץ כשיש צורך לשלב איחוד הלוואות, הלוואת גישור או שינוי מהותי בתזרים.

כדאי לפנות לייעוץ כשיש פערים גדולים בין הצעות הבנקים ואינכם בטוחים מה באמת זול יותר.

בתיק פשוט מאוד, עם הצעה ברורה מהבנק וחיסכון חד משמעי, אפשר לעיתים להתקדם גם לבד.

תרחישים מיוחדים: איחוד הלוואות, משכנתא הפוכה והלוואת גישור
ירידת ריבית לא משפיעה רק על בעלי דירה עם משכנתא רגילה. יש לווים שמבצעים מחזור כדי לאחד הלוואות צרכניות,
הלוואות רכב ואשראי יקר לתוך מסגרת ארוכה וזולה יותר. איחוד הלוואות ללא נכס הוא פתרון מוגבל בדרך כלל, ולכן
בעלי נכס בוחנים לעיתים הכנסת החובות לתוך מסלול משכנתאי. זה יכול להקל מאוד על ההחזר החודשי, אך מאריך את

תקופת החוב ודורש משמעת כדי לא ליצור מחדש התחייבויות חדשות.

בגיל מבוגר יותר, משכנתא הפוכה היא עולם אחר. כאן המטרה לרוב אינה מחזור קלאסי בעקבות ירידת ריבית, אלא
יצירת תזרים ללא החזר חודשי שוטף. ועדיין, גם במוצרים כאלה סביבת הריבית משפיעה על הכדאיות, ולכן שווה לבדוק

תנאים מחדש לפני החלטה.

הלוואת גישור רלוונטית למי שקונה נכס חדש לפני שמכר את הישן. אם במקביל יש משכנתא קיימת, השאלה אם למחזר
מיד או להמתין תלויה בעסקה כולה. לפעמים עדיף לבצע גרירת משכנתא, לפעמים למחזר חלקית, ולפעמים להמתין

למכירה כדי לא לשלם עלויות כפולות. מי שבונה את המהלך בלי להבין את לוחות הזמנים עלול לשלם יקר.

גם מי שבונה בית פרטי צריך לזכור את מדד תשומות הבניה. אם צפויות משיכות מדורגות לקבלן, ירידת ריבית לבדה אינה
מספיקה. המדד יכול לייקר את הפרויקט בקצב נפרד לגמרי, ולכן צריך לבחון את כל המימון יחד, כולל כמה הון עצמי

למשכנתא יש בפועל וכמה משכנתא אפשר לקחת בלי לסכן את היציבות של המשפחה.

שלוש בדיקות לפני שמגישים בקשה למחזור משכנתא
מבקשים מהבנק דוח יתרות לסילוק מלא, כולל עמלת פירעון עדכנית לכל מסלול. בלי המספר הזה אין דרך1. 

אמיתית לדעת אם יש חיסכון.

משווים לפחות שתי הצעות חדשות, ורצוי משלושה גופים. השוואה נכונה נעשית על אותו סכום, אותה תקופה2. 
ואותו מבנה מסלולים.

מחשבים גם את התרחיש השמרני. אם הריבית שוב תעלה בעוד שנה או שנתיים, האם התמהיל החדש עדיין3. 
סביר, או שההחזר עלול ללחוץ מדי.

שאלות נפוצות

מתי לא כדאי לבצע מחזור משכנתא למרות שהריבית ירדה?

לא כדאי למחזר כשהקנסות והעלויות הנלוות אוכלים את רוב החיסכון, או כשהיתרה שנותרה קטנה מדי. גם אם מתכננים
למכור את הדירה בקרוב, פעמים רבות עדיף להמתין או לבחון גרירת משכנתא במקום מחזור מלא.

כמה ירידה בריבית נחשבת משמעותית למחזור?

אין מספר קסם אחד, אבל בפועל רבים מתחילים לבדוק ברצינות כשיש פער של כ-0.5% עד 1% בריבית המשוקללת.
ההכרעה תלויה בגובה היתרה, במספר השנים שנותרו, בסוגי המסלולים ובעמלות הפירעון.

האם אפשר לבצע מחזור משכנתא באותו בנק?



כן. אפשר למחזר באותו בנק ואפשר לעבור לבנק אחר. לעיתים הבנק הקיים ישפר תנאים כדי לשמור את הלקוח, אך לא
תמיד זו ההצעה הטובה ביותר, ולכן כדאי להשוות מול שוק חיצוני.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא טובים לקבלת כיוון ראשוני בלבד. ההחלטה הסופית צריכה להתבסס על
דוח יתרות עדכני, קנסות אמיתיים, תמהיל מדויק והשוואת הצעות בפועל.

האם מחזור משכנתא יכול לעזור גם למי שיש הלוואות נוספות?

כן, במקרים מסוימים אפשר לשלב מחזור עם איחוד הלוואות כדי להפחית את ההחזר החודשי. עם זאת, צריך לבדוק
בזהירות אם לא ממירים חוב קצר ויקר לחוב ארוך מאוד שיצטבר לעלות כוללת גבוהה יותר.

האם דירוג אשראי נמוך חוסם אפשרות למחזור?

לא בהכרח, אבל הוא בהחלט עלול לייקר את ההצעות או לצמצם אפשרויות. לפני שמתקדמים, מומלץ לבצע בדיקת דירוג
אשראי ולבחון האם אפשר לשפר את הנתונים במשך תקופה קצרה כדי לקבל תנאים טובים יותר.

חלון הזדמנות אמיתי נמדד במספרים, לא בתחושות. אם אתם שומעים שהשוק זז, אל תסתפקו בכותרת על ירידת ריבית,
בקשו נתונים, השוו הצעות ובדקו מה נשאר לכם ביד אחרי כל העלויות. במקרים רבים מחזור משכנתא הוא מהלך חכם
מאוד, ובמקרים אחרים עדיף לחכות כמה חודשים או לשנות כיוון. בדיקה מקצועית, רגועה ומדויקת יכולה לחסוך הרבה

כסף ולתת ודאות טובה יותר לשנים קדימה.

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
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