
עליית ריבית בנק ישראל בשנים האחרונות הפכה את נושא מחזור המשכנתא מאפשרות נישתית לצורך אסטרטגי בניהול
סיכונים פיננסי של משקי בית ומשקיעים. ההחלטה אם למחזר משכנתא בעקבות עליית ריבית, ואם לעשות זאת

במהירות, מחייבת הסתכלות מקצועית על תזרים מזומנים, לוחות סילוקין, תמהיל קיים ותנאי השוק, ולא רק על כותרות
בעיתונים.

מה בעצם קרה לריבית המשכנתאות ולמה כולם מדברים על מחזור
ריבית בנק ישראל עלתה בתקופה קצרה אחרי שנים ארוכות של סביבת ריבית אפסית. התוצאה הישירה היא עלייה חדה

בריבית משכנתא במסלולים צמודי פריים ובמסלולים משתנים. משכנתאות שנלקחו בתקופה של ריבית נמוכה הפכו
לפתע יקרות יותר, שירותי ייעוץ משכנתאות וההחזר החודשי טיפס במאות ולעיתים באלפי שקלים.

בעלי משכנתאות רבים קיבלו הודעות מהבנק על עדכון לוח סילוקין שפיצר והופתעו לגלות שההחזר החודשי שלהם עלה
משמעותית. כאן נכנס לתמונה מחזור משכנתא כאמצעי התאמה מחודש של ההלוואה למציאות הריבית החדשה ולשינוי

ביכולת ההחזר של הלווה.

מהו מחזור משכנתא ומתי יש בכלל היגיון לפתוח את התמהיל מחדש
מחזור משכנתא הוא לקיחת משכנתא חדשה לצורך סילוק המשכנתא הקיימת או שינוי חלק ממסלוליה. בפועל, מדובר

ב"החלפת חוזה" עם הבנק, לרוב תוך שינוי תמהיל משכנתא, פריסת שנים, ריביות ומסלולים. המטרה יכולה להיות
הורדת החזר חודשי, הקטנת סך הריבית שתשולם, הורדת סיכון מדדי או ריבית משתנה, מחשבון משכנתא או התאמת

המשכנתא לשינויים בחיים האישיים.

ההיגיון במחזור גובר כשאחד או יותר מהתנאים הבאים מתקיימים: פער מהותי בין הריביות בתיק הקיים לבין תנאי השוק,
שינוי בדירוג אשראי ויכולת החזר, גידול או ירידה בהכנסות, שינוי בתוכניות לגבי הנכס, או צפי לעלייה נוספת בריביות

שיכולה להפוך את המסלולים המשתנים למסוכנים מדי.

מחזור משכנתא בעקבות עליית ריבית - לאינסטינקט או לחישוב קר

עליית ריבית בנק ישראל יוצרת לעיתים תחושת דחיפות, כאילו חייבים לבצע פעולה מיידית. בפועל, ההחלטה האם
למחזר צריכה להתבסס על מספרים בלבד: כמה תשלמו אם תישארו עם המשכנתא הקיימת עד סוף התקופה, כמה

תשלמו אם תמחזרו עכשיו, ומה רמת הסיכון שתיקחו בכל אחד מהתרחישים.

השפעת עליית ריבית על מסלולי המשכנתא השונים
כדי להחליט אם למהר למחזור, צריך להבין לעומק כיצד כל מסלול מגיב לשינוי בריבית. משכנתא ממוצעת כוללת לרוב
שילוב של ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים צמודי מדד קבועים או משתנים, ולעיתים מסלולים צמודי

מט"ח או מסלולים מיוחדים ספציפיים לבנק.

מסלול פריים - גמישות גבוהה, תנודתיות גבוהה

מסלול ריבית פריים מוגדר כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח )למשל פריים מינוס 0.8(. עליית ריבית בסיסית מתורגמת
באופן כמעט מיידי לעלייה בהחזר במסלול זה. עם זאת, אין במסלול פריים קנסות פירעון מוקדם, ולכן הוא גמיש במיוחד

למחזור חלקי ולשינויים עתידיים.

מי שנטל משכנתא בתקופה של פריים נמוך עשוי לגלות כעת שההחזר במסלול זה קפץ בעשרות אחוזים. במצב כזה, אחד
הנימוקים המרכזיים למחזור יכול להיות קיבוע חלק מהפריים לקל"צ או למסלולים אחרים כדי להקטין תנודתיות ולהעלות

ודאות.

https://gilfinance.co/he/blog/family-cash-flow-management
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קבועה לא צמודה )קל"צ( - יציבות עם תג מחיר

קל"צ )קבועה לא צמודה( היא מסלול שבו הריבית נקבעת מראש ואינה משתנה לכל אורך חיי ההלוואה, ללא הצמדה
למדד. באקלים של ריביות עולות, לקוחות שבחרו לפני מספר שנים בקל"צ נמוכה נהנים כיום מתנאי מימון מצוינים שקשה

לשחזר, והם בדרך כלל לא ירצו למחזר את המסלול הזה.

לעומת זאת, מי שנכנס לשוק בשיאי ריבית ונעל קל"צ בריבית גבוהה, עשוי בעתיד לשקול מחזור לכיוון קל"צ נמוך יותר אם
הריבית תרד. במצב הקיים של עליית ריבית, מחזור קל"צ שנלקח בעבר כמעט תמיד יגרום להפסד כלכלי, במיוחד

כשנכנסים לתמונה קנסות פירעון מוקדם שמקורם בהיוון ריבית.

ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה - הסיכון הכפול של ריבית ומדד

במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד ובמסלולי קבועה צמודה למדד קיים מרכיב של צמוד מדד, כלומר הקרן מתעדכנת
אחת לחודש לפי מדד המחירים לצרכן. בתקופות של אינפלציה ועליות מדד, הקרן גדלה וההחזר החודשי מטפס, גם בלי

קשר לעליית ריבית בנק ישראל.

במסלול משתנה צמודה למדד נוסף מרכיב סיכון: אחת לכמה שנים )3, 5, 7 שנים וכדומה( מתבצע עדכון ריבית לפי תנאי
השוק. מי שנמצא לקראת מועד עדכון כזה בתקופה של עליית ריבית, עלול לחוות "קפיצה כפולה" בהחזר. דווקא כאן,

מחזור חכם יכול להקטין את הסיכון העתידי, גם במחיר עלות ריבית מיידית מעט גבוהה יותר.

האם כדאי למהר למחזור או לחכות - השיקולים המרכזיים
השאלה אם להגיב מהר לעליית הריבית או לנקוט גישה סבלנית תלויה פחות בתחזיות שוק ויותר במצבכם הפיננסי,
במבנה התיק הקיים וביכולת לנצל הזדמנויות מבלי להגדיל סיכון מעבר ליכולת הספיגה. נדרש כאן שילוב של ניתוח

מספרי קר וראייה אסטרטגית של כמה שנים קדימה.

שיקול ראשון: גובה ההחזר החודשי ביחס להכנסה

יחס ההחזר החודשי להכנסה נטו הוא אחד המדדים הקריטיים. אם החזר חודשי משכנתא הגיע ל-35%-40% ומעלה
מההכנסה המשפחתית, וכל עלייה נוספת בריבית או במדד תערער את יכולת ההחזר, יש היגיון לשקול מחזור בשלב

מוקדם. המטרה היא לפרוס מחדש את החוב, להאריך תקופה או לשנות מסלולים כדי להחזיר את ההחזר החודשי לרמה
סבירה גם בתרחישי קיצון.

שיקול שני: קנסות פירעון מוקדם והיוון ריבית

קנסות פירעון מוקדם מופיעים בעיקר במסלולים קבועים, צמודים או לא צמודים. הבנק מחשב את ההפרש בין הריבית
שאתם משלמים לבין הריבית העדכנית בשוק לאותו מסלול ולאותה תקופה, ומגלם את ההפסד העתידי שלו לכדי עמלת
היוון. בעידן של עליית ריבית, גובה הקנסות לרוב יורד, משום שהריביות החדשות גבוהות יותר והרווח העתידי של הבנק

מהחלפתכם בלקוח חדש אינו נפגע.

עם זאת, צריך לנתח לכל מסלול בנפרד האם העמלה מצדיקה את המהלך. ישנם מקרים שבהם כדאי למחזר רק חלק
מהתיק, להשאיר מסלולים מסוימים "נוגעים לא נוגעים", ולבצע התאמות מדויקות כדי לא לשלם קנסות מיותרים. כאן

נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את מנגנוני החישוב של הבנקים ויודע כיצד לבנות תרחישים אלטרנטיביים.

שיקול שלישי: צפי אישי ולא צפי שוק

אף אחד אינו יכול להבטיח כיצד תתנהג ריבית בנק ישראל בשנים הקרובות. החלטה על מחזור לא צריכה להתבסס על
ניחוש לגבי תזמון השיא או התחתית, אלא על תכנון אישי: האם צפויים שינויים בהכנסה, האם מתוכננים שיפוצים,

הרחבת משפחה, מעבר דירה, מכירת הנכס או השקעות נוספות. השאלה אינה רק אם הריבית תעלה או תרד, אלא האם
המשכנתא במבנה הנוכחי מתאימה לאסטרטגיית החיים שלכם.



תהליך מקצועי של מחזור משכנתא בתקופת עליית ריבית
כדי להחליט בצורה מושכלת אם למהר למחזור או לנקוט המתנה זהירה, מומלץ לנהל תהליך מובנה, צעד אחר צעד, ולא

לפעול על בסיס שיחה בודדת עם נציג בנק. התהליך צריך לכלול איסוף נתונים, ניתוח חלופות, השוואת ריביות בין בנקים
וניהול מו"מ אגרסיבי אך מחושב.

שלב 1: מיפוי מלא של המשכנתא הקיימת

פירוט מלא של כל מסלול: סוג מסלול )פריים, קל"צ, משתנה צמודה, קבועה צמודה(, יתרת קרן, ריבית נוכחית,
תקופה שנותרה, ריבית היוון לקנסות.

בדיקת לוח סילוקין שפיצר והבנת חלוקת כל תשלום לקרן וריבית בכל שנה קדימה.

בדיקת עמלות צפויות בגין פירעון מוקדם לכל מסלול בנפרד, בעיתוי הנוכחי ובעיתויים חלופיים.

שלב 2: בדיקת יכולת החזר ודירוג אשראי מעודכן

לפני פנייה לבנקים, כדאי לבצע בחינה מחודשת של דירוג אשראי ויכולת החזר. שינוי במקום העבודה, הלוואות צרכניות
נוספות, מינוס כרוני בחשבון או פיגורים בהלוואות קיימות יכולים להשפיע באופן דרמטי על הריביות שתקבלו. לעיתים

כדאי קודם ליישר קו פיננסי, לצמצם הלוואות צרכניות ולשפר התנהלות, ורק אז לצאת למהלך מחזור משכנתא אגרסיבי.

שלב 3: קבלת אישור עקרוני והשוואת הצעות בין בנקים

בשלב זה מגישים בקשות לאישור עקרוני למשכנתא במספר בנקים. כדאי לכלול בנקים מובילים כמו בנק מזרחי
טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים, בהתאם לפרופיל הסיכון שלכם ולניסיון

השוק של היועץ המלווה. המטרה בשלב זה היא לקבל מסגרת מימון ורמות ריבית ראשוניות, מתוך ידיעה שהן מהוות רק
נקודת פתיחה למו"מ.

שלב 4: ניהול משא ומתן וקיבוע תמהיל אופטימלי

ניהול משא ומתן מול הבנק הוא אמנות בפני עצמה. בנק אחד יכול לתת ריבית פריים מצוינת אך ריביות גבוהות במסלולי
צמוד מדד, בעוד בנק אחר יתמחר הפוך. יועץ מנוסה יודע כיצד "לפרק" את ההצעות, לשלב יתרונות שונים ולבנות תמהיל

משכנתא שמותאם לאופי הסיכון שלכם, ליחס המימון ולצפי שינוי בריבית ובהכנסות לאורך השנים.

תמהיל משכנתא חכם למחזור בתקופת ריבית גבוהה
בעקבות עליית ריבית, הדגש בתמהיל המשכנתא עובר מגישה של "מינימום החזר חודשי בהווה" לגישה של "יציבות

וודאות לטווח בינוני וארוך". במקום לרדוף אחרי הריבית הנמוכה ביותר בכל מחיר, המטרה היא לבנות תמהיל מאוזן בין
מסלולים קבועים, צמודים ולא צמודים, עם שיעור פריים שמתאים לסיבולת הסיכון האישית.

איזון בין קל"צ לפריים במסלול ממוחזר

אחוז גבוה מדי במסלול פריים בתקופת עלייה מהירה של ריבית עלול ליצור זעזועים בתזרים החודשי. מצד שני, נעילה של
כל ההלוואה בקל"צ בריביות גבוהות יכולה לעלות ביוקר אם וכאשר הריבית תרד בעתיד. מחזור חכם יבנה יחס מאוזן,
לדוגמה: חלק מהמשכנתא בקל"צ לטווחים שונים כדי לייצר ממוצע ריביות, חלק בפריים לניצול גמישות עתידית, וחלק

במסלולים צמודי מדד במינון מדוד בלבד.

ניהול סיכון המדד במסלולים צמודי מדד

החלטה אם להשאיר או למחזר מסלולים צמודי מדד במסגרת מחזור משכנתא תלויה בציפיות האינפלציה וברמת החוב
הצמוד הקיימת. מי שכבר חשוף בצורה משמעותית למדד באמצעות חסכונות, השקעות צמודות או שכר שמוצמד למדד,



עשוי להרשות לעצמו חלק צמוד במדד גם במשכנתא. לעומת זאת, משקי בית שחווים שחיקת כוח קנייה בלי מנגנון
הצמדה בהכנסה, יעדיפו להקטין חשיפה למדד, גם במחיר ריבית נקובה מעט גבוהה יותר.

היבטי מימון משלימים: אחוז מימון, עלויות נלוות וביטוחים
מחזור משכנתא אינו רק שינוי ריבית. הוא נוגע גם באחוז מימון משכנתא, בעלויות שמאות, פתיחת תיק, ובמקרים רבים

גם בעדכון מבנה ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס. כל אלה חייבים להיכנס לחישוב הכדאיות ולא להישאר בשוליים.

אחוז מימון משכנתא והשפעתו על הריבית במחזור

אם ערך הנכס עלה מאז שנלקחה המשכנתא המקורית, ייתכן שיחס החוב לנכס ירד מדרגה )לדוגמה, מיותר מ-60%
ל-45%(. ירידה כזו באחוז מימון משכנתא עשויה להצדיק מחזור גם בתקופת ריבית גבוהה, משום שהבנק יתמחר אתכם

כלווים פחות מסוכנים. לשם כך נדרש לעיתים שמאי מקרקעין למשכנתא, והערכת העלות שלו צריכה להיות חלק
מהחישוב הכולל.

עלויות נלוות משכנתא – לא להתעלם מה"קטנות"

עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( יכולות לנוע מאלפי ועד עשרות אלפי שקלים בפרויקטים מורכבים.
בנקים גובים עמלת פתיחת תיק, נדרש שמאי, ולעיתים יש צורך בעדכון רישום בטאבו או במשכנתא קודמת. כל עלות כזו

מקטינה את הכדאיות הכלכלית של המחזור ולכן חייבת להיות משוקללת במודלים ובטבלאות ההשוואה.

ייעוץ משכנתאות מקצועי בתקופת ריבית עולה – מתי זה הופך הכרחי
בשנים של ריבית נמוכה, מרבית הלקוחות יכלו להסתפק בשיחה קצרה עם הבנק ולהשוות מספר הצעות בסיסיות.
כשמדובר במחזור בתקופה של עליות חדות, התמונה מורכבת פי כמה, ושגיאה תכנונית עלולה לעלות בעשרות ואף

במאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. כאן נכנס לתמונה תחום ייעוץ משכנתאות כמרכיב ניהולי ולא רק טכני.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בתקופת עליית ריבית

יועץ משכנתאות פרטי שאינו תלוי בבנק משרת אינטרס אחד בלבד - האינטרס שלכם. הוא בוחן את כל מרכיבי
ההלוואה, מדמה תרחישים שונים של ריבית ומדד, ובונה תמהילים שמותאמים אישית למצבכם ולסיבולת הסיכון שלכם.

מעבר לזה, הוא מכיר לעומק את מנגנוני התמחור בבנקים, יודע איפה יש גמישות, לאיזה בנק לפנות עם איזה פרופיל
לקוח, ואיך לקרוא נכון את "האותיות הקטנות".

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה מצדיק את עצמו במחזור

שאלת כמה עולה ייעוץ משכנתאות תלויה בהיקף ההלוואה, מורכבות העסקה, מספר הבנקים המעורבים והיקף הליווי.
בשוק המקצועי נהוג לגבות תשלום קבוע או אחוז קטן מסך המשכנתא. בפועל, בכל מחזור משמעותי, חיסכון של עשיריות
אחוז בריבית או תכנון תמהיל נכון יכולים לייצר פער כלכלי גדול משמעותית מעלות הייעוץ. מי שמבין את סדרי הגודל של

החוב מדבר היום על ייעוץ משכנתאות כהשקעה, לא כהוצאה.

משכנתא לדירה ראשונה, זוגות צעירים ומשקיעים – מי צריך למהר למחזור
לא כל לוקחי המשכנתאות מושפעים באותה מידה מעליית ריבית. פרופיל הלווה, שלב החיים ומטרת הנכס יוצרים שונות

גבוהה בצורך ובדחיפות לבחון מחזור משכנתא. האסטרטגיה של זוג צעיר שרק נכנס לשוק אינה דומה לזו של משקיע
בעל מספר דירות או למשפחה וותיקה שנמצאת בחצי השני של חיי ההלוואה.

משכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים



משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים מאופיינות לרוב באחוז מימון גבוה, יכולת החזר מוגבלת וצפי לעלייה
בהכנסות לאורך השנים. כשריבית משכנתא עולה במהירות, הפער בין התכנון המקורי למציאות יכול להיות משמעותי.

כאן יש הצדקה לבחון מחזור גם בשלבים מוקדמים, מתוך רצון לייצב את התזרים ולמנוע מצב שבו השקל האחרון בכל
חודש מוקדש למשכנתא.

משקיעים ובעלי מספר נכסים

אצל משקיעים, המשכנתא אינה רק הוצאה, אלא חלק ממודל תשואה כולל. עליית ריבית שמקפיצה החזר חודשי מבלי
העלאת שכר דירה מתאימה עלולה לשחוק תשואה ולהפוך השקעות מסוימות ללא כלכליות. עבורם, מחזור יכול להיות
כלי לשמירה על יחס חוב-תשואה ממוחזר, ולעיתים גם חלק מאסטרטגיית מכירה או מימוש נכסים. השיקול כאן עסקי

גרידא, ופחות רגשי.

שימוש במחשבון משכנתא אונליין ככלי קבלת החלטות ראשוני
לפני פנייה רשמית לבנקים או ליועץ, ניתן לבצע סימולציות עצמאיות באמצעות מחשבון משכנתא אונליין. מחשבונים
מתקדמים מאפשרים להזין יתרת קרן, ריבית, תקופה שנותרה, ולבחון מספר תרחישים של מחזור, כולל שינוי מסלולים

ותקופות. הם אינם תחליף לניתוח מקצועי, אך מספקים "שכבת מודעות" ראשונה שעוזרת להבין היקפי חיסכון
פוטנציאליים או סיכון מוגבר.

אילו נתונים חייבים להיות בידיכם לפני שמפעילים מחשבון

יתרות קרן נוכחיות לכל מסלול בנפרד.

הריבית המדויקת בכל מסלול וסוג המסלול )פריים, קל"צ, משתנה, קבועה צמודה(.

מספר השנים שנותרו לסיום בכל מסלול.

גובה ההחזר החודשי הנוכחי והחזר יעד שאתם מסוגלים לעמוד בו לאורך זמן.

אז האם כדאי למהר למחזור בעקבות עליית ריבית
אין תשובה אחידה שמתאימה לכל לוקחי המשכנתאות. מי שסובל כבר היום מגרעון חודשי, או שהמשכנתא שלו צמודה

ברובה למסלולים משתנים וצמודי מדד לקראת עדכון ריבית, צריך לבחון מחזור בהקדם ובאופן מובנה. לעומתם, בעלי תיק
מאוזן עם חלק משמעותי בקל"צ בריביות היסטוריות נמוכות, יכולים להרשות לעצמם להאט, לעקוב ולהימנע ממהלכים

פזיזים שיבטלו יתרונות קיימים.

הקו המנחה הוא פשוט: לא ממחזרים מתוך לחץ או פחד, אלא מתוך תכנון, נתונים ומספרים. מי שינהל את המשכנתא
שלו ככלי פיננסי אסטרטגי, יעזרי בייעוץ משכנתאות מקצועי בעת הצורך, ישווה הצעות בין בנקים, ויבחן בזהירות כל

שינוי בתמהיל, יוכל לעבור גם תקופות של ריבית גבוהה מבלי לאבד שליטה על התזרים ועל העתיד הפיננסי שלו.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


