
מחזור משכנתא למסלול משתנה כדאי לבחון בעיקר כשנקודת העדכון של הריבית מתקרבת, כשההחזר החודשי עלה
מעבר למה שהמשפחה יכולה לשאת, או כשהשוק מציע חלופות טובות יותר ביחס למסלול הקיים. לא בכל מצב צריך
למהר לעבור, כי החלטה נכונה תלויה בפערי הריבית, בקנסות, ביתרת השנים ובמבנה הכולל של ההלוואה. מי שפועל
בזמן יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים, ומי שפועל מאוחר או בלי בדיקה מסודרת עלול רק להחליף בעיה אחת באחרת.
לכן לפני כל מיחזור משכנתא, צריך להבין מה בדיוק משתנה, כמה זה עולה, ומה המטרה: הורדת החזר משכנתא, קיצור

תקופה או יציבות גבוהה יותר.

איך עובד מחזור משכנתא למסלול משתנה בפועל
מחזור משכנתא הוא החלפה של המשכנתא הקיימת, כולה או חלקה, בתנאים חדשים. במסלול משתנה, הריבית
מתעדכנת אחת לתקופה שנקבעה מראש, למשל כל שנה, כל חמש שנים או לפי עוגן מסוים כמו אג"ח או ריבית בנק
ישראל בתוספת מרווח. המשמעות המעשית היא שההחזר עשוי להשתנות לאורך חיי ההלוואה, לפעמים במאות שקלים

בחודש.

כאשר ממחזרים מסלול משתנה, לא תמיד סוגרים את כל המשכנתא. לעיתים מחליפים רק את הרכיב המשתנה למסלול
קבוע, פריים או שילוב אחר. כאן נכנס הנושא של תמהיל משכנתא מומלץ, כלומר החלוקה הנכונה בין מסלולים שונים לפי

היכולת הכלכלית, רמת הסיכון והצפי להכנסות בעתיד.

בישראל נפוץ לראות לווים שלקחו משכנתא לדירה ראשונה בתקופה של ריבית נמוכה, ולאחר כמה שנים גילו שהמסלול
המשתנה הפך יקר משמעותית. במצב כזה המחזור לא נועד רק לחסוך ריבית, אלא גם ליצור ודאות. משפחה שההחזר
שלה קפץ מ-4,800 ל-5,900 ש"ח בחודש מרגישה את זה מיד בתקציב, במיוחד אם יש גם גני ילדים, הלוואות רכב או עלייה

ביוקר המחיה.

מתי כדאי לבצע מיחזור משכנתא ולא לחכות לנקודת העדכון הבאה
יש כמה סימנים ברורים לכך שהגיע הזמן לבדוק כדאיות מחזור משכנתא. הראשון הוא עלייה חדה ב ריבית משכנתא
במסלול המשתנה לעומת הריבית המקורית. השני הוא שינוי ביכולת ההחזר: ירידה בהכנסה, מעבר לעצמאות, לידה,

גירושין, או פשוט עומס כלכלי מתמשך. השלישי הוא מצב שבו הבנק המקורי אינו מציע שיפור, בעוד שבנקים אחרים כן.

לא מעט לווים ממתינים מתוך הרגל או חשש, אבל בפועל כל חודש של החזר גבוה מדי שוחק את המשפחה. מצד שני,
מחזור מוקדם מדי עלול להיות מיותר אם פער הריבית קטן, אם נשארו שנים מעטות לסיום, או אם קיימת עמלת פירעון

שמבטלת את החיסכון.

בדרך כלל כדאי לעצור לבדיקה אם מתקיים אחד מהמצבים הבאים:

ההחזר החודשי עלה ביותר מ-10% עד 15% לעומת המצב המקורי.

יש לכם כמה הלוואות במקביל, והמשכנתא הפכה לגורם שלוחץ על תזרים המזומנים.

נותרו לפחות 8 עד 10 שנים למסלול, כך שיש עדיין מרחב אמיתי לייצר חיסכון.

קיבלתם הצעה טובה יותר לאחר השוואת ריביות משכנתא בין כמה בנקים.

אם אתם שוקלים גם איחוד הלוואות למשכנתא, הבדיקה צריכה להיות עמוקה יותר. לעיתים נכון למחזר את המסלול
המשתנה ובמקביל לשלב הלוואה לסגירת חובות בתוך מבנה חדש, אך רק אם זה משפר את העלות הכוללת ולא רק

"מורח" את החובות לתקופה ארוכה.

כדאיות מחזור משכנתא: מה באמת בודקים לפני שמחליטים



כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי ארבעה פרמטרים עיקריים: החיסכון הכולל לאורך התקופה, גובה ההחזר החודשי
החדש, עלויות נלוות, ורמת הסיכון בתמהיל החדש. אנשים רבים מסתכלים רק על ההקטנה המיידית בהחזר, אבל זו

בדיקה חלקית. אפשר להקטין החזר חודשי ועדיין לשלם הרבה יותר בסך הכול אם מאריכים את התקופה בצורה חדה.

הבדיקה מתחילה מיתרת הקרן שנותרה, מספר השנים לסיום, סוג המסלול, תאריך תחנת היציאה, והאם קיימת עמלת
היוון. אחר כך בונים חלופות. לדוגמה, מסלול משתנה של 420 אלף ש"ח ל-17 שנים עם ריבית שהתעדכנה ל-5.4% עשוי

להפוך למסלול קבוע לא צמוד או לשילוב של פריים וקבועה. כל חלופה תיתן תוצאה אחרת.

כדי לפשט את התמונה, הנה השוואה בסיסית בין מצבים נפוצים:

מצב קיים מתי יש היגיון במחזור מה לבדוק במיוחד מסלול משתנה שמתעדכן בקרוב והריבית צפויה לעלות גבוה, במיוחד
אם ניתן לנעול ריבית סבירה במסלול יציב יותר עמלות יציאה, חלופות קבועות, פגיעה או שיפור בהחזר מסלול משתנה
עם יתרה קטנה ו-4 עד 5 שנים לסיום בינוני עד נמוך האם החיסכון מצדיק את העלויות והבירוקרטיה החזר חודשי גבוה

מדי לצד הלוואות נוספות גבוה, אם המחזור חלק מתכנון כולל איחוד הלוואות, משך התקופה, עלות כוללת למשפחה
ריבית קיימת טובה יחסית לשוק נמוך לא לבצע שינוי רק מתוך לחץ או פרסום אגרסיבי

מחשבון משכנתא יכול לתת תמונה ראשונית, אבל הוא לא מחליף ניתוח של לוח הסילוקין והמסמכים בפועל. הוא טוב
להדמיה, פחות טוב למצבים מורכבים כמו שינויי הצמדה, מסלולים מעורבים או שילוב של החזר בלון חלקי.

הורדת החזר משכנתא לעומת חיסכון כולל: לא תמיד זה אותו דבר
רבים מחפשים קודם כול הורדת החזר משכנתא, ובצדק. כשחיים תחת לחץ תזרימי, הורדה של 700 עד 1,200 ש"ח בחודש
יכולה לשנות את החודש כולו. אבל יש הבדל בין הקטנת החזר חודשי לבין חיסכון אמיתי. אם מפזרים את יתרת

המשכנתא לעוד 7 או 10 שנים, ייתכן שהמשפחה תנשום טוב יותר היום, אך תשלם יותר מחר.

הפתרון הנכון תלוי במטרה. למשפחה יציבה עם הכנסה טובה, לעיתים עדיף לקצר שנים ולחסוך ריבית מצטברת.
למשפחה שנמצאת על הקצה, עדיף קודם לייצב את התזרים ורק אחר כך לבצע תכנון כלכלי למשפחה לטווח ארוך. כאן

מחזור יכול להיות חלק ממהלך רחב יותר של ייעוץ פיננסי למשפחות או אפילו הבראה כלכלית למשפחות.

מניסיונם של יועצים רבים, המהלך הנכון הוא לא לבחור רק לפי "כמה ירד לי החודש", אלא לפי איזון בין שלושה יעדים:
תשלום חודשי שניתן לעמוד בו, עלות כוללת סבירה, ומסלול שמתאים לרמת הסיכון האישית שלכם. מי שחי מעמלות,

בונוסים או הכנסה עסקית תנודתית צריך יציבות אחרת לגמרי ממי שמקבל משכורת קבועה.

מתי יועץ משכנתאות יכול לשנות את התוצאה
יש לווים שמסוגלים לבצע בדיקה עצמאית, בעיקר כשמבנה ההלוואה פשוט. אבל במקרים רבים, יועץ משכנתאות יודע
לזהות נקודות שלא נראות לעין: מסלול שניתן למחזר ללא קנס, טעות בהנחת הבנק, אפשרות לבקש החרגה בהכנסה, או

שילוב נכון יותר בין מסלולים. ייעוץ משכנתאות טוב לא עוסק רק במשא ומתן על ריבית, אלא בבנייה מחדש של העסקה.

יועץ משכנתאות מומלץ יהיה רלוונטי במיוחד כשהתיק מורכב: משכנתא לעצמאים, הכנסות לא אחידות, כמה נכסים, או
ניסיון לשלב איחוד הלוואות. גם בעלי משכנתא לדירה שנייה נדרשים לעיתים לתכנון זהיר יותר בגלל שיעורי מימון

ומגבלות רגולטוריות שונות.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי ניתן לראות טווחים משתנים לפי מורכבות, לרוב מכמה אלפי שקלים לתיק
פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקי קצה. ייעוץ משכנתאות פרטי לרוב יקר יותר מטיפול נקודתי, אבל גם עמוק יותר.
אם אתם מחפשים יועץ משכנתאות במרכז, יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות

בראשון לציון, כדאי לבדוק לא רק מחיר אלא גם ניסיון במחזורי משכנתא בפועל, זמינות, ושיטת עבודה מסודרת.

במקרים מסוימים תמצאו גם חברות כמו גיל פיננסים ואחרים שפועלים באזור המרכז ונותנים מענה רחב יותר הכולל
בדיקת משכנתא, תכנון תזרים ולפעמים גם שיפור דירוג אשראי. מה שחשוב הוא לא השם, אלא היכולת להציג לכם

חלופות אמיתיות ומספרים שקופים.



מה קורה אם יש בעיות אשראי או סירוב מהבנק
מחזור של מסלול משתנה נהיה מורכב יותר כאשר ללווים יש BDI נמוך, החזרות, עיקולים קודמים או עומס הלוואות.
במצבים כאלה הבנק עלול לסרב למחזור, גם אם בעבר אישר את ההלוואה המקורית. זה נפוץ אצל מסורבי משכנתא,

אבל גם אצל מי שהכנסתו נשחקה בשנים האחרונות.

עדיין יש מה לעשות. לפעמים השלב הראשון הוא שיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת פיגורים, צמצום ניצול מסגרות
אשראי והסדרת חובות קטנים לפני הפנייה לבנק. במקרים אחרים נכון לבחון פתרונות למסורבי בנקים דרך מבנה מחדש

של ההתחייבויות או הלוואה כנגד נכס, ורק אחר כך לבחון מיחזור משכנתא מלא.

יש גם מצבים שבהם מחזור מתחבר לנושאים רחבים יותר, למשל משכנתא למסורבים, משכנתא עם BDI שלילי, או
הלוואה לסגירת חובות. כאן חובה להיזהר. לא כל פתרון שמאשר כסף הוא פתרון טוב. אם הריבית גבוהה מאוד או שהנכס

נדרש לשעבוד משמעותי בלי שיפור אמיתי בתזרים, עדיף לעצור ולחשב מחדש.

עצמאים הם דוגמה קלאסית. משכנתא לעצמאים יכולה להיות מאתגרת כשדוחות המס לא משקפים באופן מלא את כוח
ההחזר. לעיתים ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול לבנות תיק נכון יותר, עם דגש על תיעוד הכנסות, הסברים לתנודתיות,

והצגת תמונה פיננסית משכנעת יותר לבנק.

מחזור משכנתא במצבים מיוחדים: קבלן, גיל שלישי ודירה שנייה
לא כל מחזור קשור רק למשכנתא "רגילה" של משפחה צעירה. מי שלקח משכנתא לרכישה מקבלן, למשל, עלול לגלות
שבתקופת הבנייה המבנה נראה נוח, אבל לאחר המסירה ההחזרים מזנקים. מי שרכש במסגרת משכנתא מחיר למשתכן

לעיתים נהנה מתנאים טובים בהתחלה, אך עדיין צריך לבדוק לאחר כמה שנים האם המסלול המשתנה נשאר תחרותי.

בגיל מבוגר התמונה שונה. משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה אינן חלופות אוטומטיות
למחזור, אבל לפעמים הן חלק מהפתרון כאשר ההכנסה השוטפת נמוכה וקיים נכס עם שיעור מימון נמוך. גם כאן חייבים

לבחון היטב מה המטרה: תזרים, סיוע לילדים, סגירת הלוואות או מימון רפואי.

בעלי משכנתא לדירה שנייה או נכס להשקעה צריכים לבדוק את התשואה לצד העלות. אם המסלול המשתנה פוגע
בתזרים השכירות או מוחק את הרווח, ייתכן שהמחזור מוצדק מאוד. מצד שני, אם הנכס עומד להימכר בתקופה הקרובה,

לפעמים אין טעם לבצע שינוי גדול ולהיכנס לעוד עלויות.

איך לבצע בדיקה נכונה לפני שפונים לבנק
לפני שניגשים להצעה חדשה, צריך להכין נתונים ולא להסתמך על זיכרון. הבנק והיועץ יבדקו מסמכים, מספרים

והיסטוריה. מי שמגיע מוכן משיג תוצאה טובה יותר וגם חוסך זמן.

אוספים דוח יתרות לסילוק, לוח סילוקין עדכני ופירוט מסלולים מלא.1. 

בודקים מהו ההחזר החודשי בפועל, כולל ביטוחים והלוואות נלוות.2. 

מבצעים השוואת ריביות משכנתא בין כמה גופים, ולא מסתפקים בבנק הקיים.3. 

מגדירים מטרה ברורה: הקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה, יציבות או איחוד חובות.4. 

בוחנים אם נדרש אישור עקרוני למשכנתא מחדש, במיוחד כשחל שינוי בהכנסות.5. 

במקרים פשוטים אפשר להתחיל לבד. בתיקים מורכבים, במיוחד כשיש גם הלוואות צרכניות, אשראי בעייתי או כמה
נכסים, עדיף לשלב ייעוץ משכנתאות מסודר. זה רלוונטי גם למי שחושב קדימה על מעבר דירה, משכנתא לדירה ראשונה

לילדים, או רכישה נוספת בעתיד.

שאלות נפוצות



האם תמיד כדאי לצאת ממסלול משתנה כשהריבית עולה?

לא תמיד. אם נשארה יתרה קטנה או תקופה קצרה, ואם העלות של המחזור גבוהה, ייתכן שאין בכך היגיון כלכלי.
ההחלטה צריכה להתבסס על חיסכון כולל, לא רק על תחושת לחץ.

האם אפשר לבצע מיחזור משכנתא באותו בנק?

כן, בהחלט. אפשר למחזר בתוך הבנק הקיים ואפשר לעבור לבנק אחר. בפועל, פעמים רבות הצעות טובות יותר
מתקבלות דווקא אחרי שפונים למספר בנקים ומגיעים עם חלופה אמיתית למשא ומתן.

כמה זמן לוקח תהליך של מחזור משכנתא?

בתיק פשוט, התהליך יכול להסתיים בתוך כשבועיים עד חודש, תלוי בזמינות המסמכים ובקצב הטיפול של הבנק. בתיק
מורכב, למשל אצל עצמאים או מסורבי משכנתא, זה עלול לקחת יותר זמן.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי להחליט?

לא. מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב להבנת סדרי גודל, אך הוא לא משקלל תמיד עמלות, הצמדות, תחנות יציאה
ושינויים במבנה התמהיל. החלטה אמיתית דורשת בדיקה של המסמכים עצמם.

אפשר לשלב במחזור גם איחוד הלוואות?

כן, במקרים מסוימים זה אפשרי ואף נכון. אם עושים זאת נכון, איחוד הלוואות יכול לסדר את התזרים ולהפחית לחץ
חודשי, אבל חשוב לבדוק שהעלות הכוללת נשארת סבירה ושלא דוחים בעיה בלי לפתור אותה.

מה עושים אם הבנק סירב למחזור?

ביטוח משכנתא בנקאית

קודם כול בודקים למה היה סירוב: הכנסה, דירוג אשראי, יחס החזר או מסמכים חסרים. לאחר מכן אפשר לנסות שיפור
דירוג אשראי, התאמת מבנה העסקה, או פנייה לגוף אחר עם תיק מסודר יותר.

מחזור משכנתא למסלול משתנה הוא מהלך שיכול לחסוך כסף, להוריד לחץ חודשי ולשפר את היציבות הכלכלית, אבל
רק כשהוא נשען על בדיקה אמיתית ולא על תחושת בטן. אם אתם מתלבטים, התחילו באיסוף נתונים, בדקו חלופות, ואל
תהססו להתייעץ עם יועץ משכנתאות כשיש מורכבות או חוסר ודאות. החלטה טובה אחת היום יכולה להשפיע על

התקציב המשפחתי לשנים ארוכות.

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.
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