
עליית ריבית בנק ישראל בשנים האחרונות טלטלה משפחות רבות שמממנות דירה באמצעות משכנתא. ההחזר החודשי
עלה, מרכיבי הריבית השתנו, ותמהילים שהיו מצוינים לפני שנתיים כבר לא בהכרח מתאימים היום. מחזור משכנתא

לאחר עליית ריבית אינו צעד טכני בלבד, אלא מהלך אסטרטגי שיכול לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי
ההלוואה, אם עושים אותו בצורה מקצועית ומבוקרת.

מהו מחזור משכנתא לאחר עליית ריבית בנק ישראל
מחזור משכנתא הוא תהליך שבו סוגרים חלק או את כל יתרת המשכנתא הקיימת, ולוקחים במקומה משכנתא חדשה,
באותו בנק או בבנק אחר, עם תנאים שונים: ריביות אחרות, תמהיל שונה, פריסת שנים אחרת או שילוב ביניהם. לאחר
עליית הריבית, הטריגר למחזור הוא לרוב שינוי משמעותי בעלות המימון, בהחזר החודשי או ביכולת ההחזר של הלווה.

בעוד שבעבר מחזור נעשה בעיקר כשהריביות ירדו, כיום מחזור נעשה גם כדי לנהל סיכון, להקטין חשיפה לנתיבי ריבית
מסוכנים, לייצר ודאות גבוהה יותר, או להאריך/לקצר את משך ההלוואה בהתאם לשינויים בהכנסה. לכן, מחזור נכון אינו

רק "מרדף אחרי הריבית", אלא ניתוח מחודש של כל מבנה המימון, כולל תמהיל משכנתא, רגישות לעליות נוספות,
והשלכות על תזרים המזומנים המשפחתי.

השפעת עליית ריבית בנק ישראל על ההחזר החודשי
רוב המשכנתאות בישראל מושפעות באופן ישיר או עקיף מריבית בנק ישראל. כאשר הריבית עולה, ריבית פריים

מתעדכנת כלפי מעלה, ומיד משפיעה על מסלולי משכנתא צמודי פריים. בנוסף, עליית ריבית בסיסית מקשה גם על
הבנקים לגייס הון בריבית זולה, ולכן מתייקרות גם ריביות קבועות וריבית משתנה צמודה למדד.

האפקט המשמעותי ביותר למשפחות רבות נובע מעלייה של מאות שקלים ולעיתים אלפי שקלים בהחזר חודשי
משכנתא. לווים שנטלו הלוואה גבוהה ביחס להכנסה, או כאלה ששילבו חלק גדול במסלול פריים, מגלים שהסיכון

התיאורטי הפך למציאות. מחזור משכנתא, אם נעשה בזמן ובצורה מדויקת, יכול לייצר יציבות מחודשת ואף להפחית את
ההחזר למרות הסביבה הריבית הגבוהה.

איך לוח סילוקין שפיצר מגביר את הרגישות לעליית ריבית

רוב המשכנתאות בישראל נבנות על בסיס לוח סילוקין שפיצר. משמעות הדבר היא החזר חודשי קבוע )לפי ריבית
נתונה(, כאשר בתחילת התקופה מרכיב הריבית בהחזר גבוה, ורק בחלק המאוחר של התקופה מרכיב הקרן גדל. כאשר
הריבית משתנה כלפי מעלה, במיוחד במסלולים צמודי פריים או משתנים, ההחזר "מסתדר" מחדש על פני יתרת השנים,

והעלייה בהחזר החודשי יכולה להיות חדה.

לכן, לווים רבים מגלים שבעקבות עליית הריבית הם גם משלמים יותר בכל חודש וגם ההתקדמות שלהם בכיסוי הקרן
איטית יותר מהצפוי. כאן נכנס מחזור משכנתא ככלי שמאפשר לתכנן מחדש את פריסת הקרן והריבית, ולבחון מסלולים

שבהם החשיפה לשינויים עתידיים מצטמצמת.

מתי מחזור משכנתא לאחר עליית ריבית כן משתלם
לא כל עלייה בריבית מצדיקה מחזור. לעיתים, שינוי תמהיל בתוך הבנק, או הגדלת ההחזר החודשי ללא מחזור מלא,

מספיקה. עם זאת, יש מצבים ברורים שבהם מחזור לאחר עליית ריבית הופך לכלכלי וראוי לבדיקה מעמיקה בעזרת יועץ
משכנתאות פרטי מנוסה.

כאשר חלק גדול מהמשכנתא במסלול פריים וההחזר כבר כבד ביחס להכנסה השוטפת.

כאשר ניתן לקבל כיום קל"צ )קבועה לא צמודה( בתנאים שנותנים ודאות גבוהה יותר למרות רמת הריבית.

כאשר חל שיפור בדירוג אשראי ויכולת החזר של הלווה, וניתן לקבל הצעות טובות יותר או אחוז מימון
משכנתא נמוך יותר על יתרת החוב.



כאשר נותרו שנים רבות יחסית לסיום המשכנתא, והפוטנציאל לחיסכון בריבית לאורך זמן עדיין משמעותי.

מתי עדיף להמתין או לבצע התאמות חלקיות

אם נותרו למשכנתא פחות מ-7-8 שנים, או כאשר חלק הארי של ההלוואה נמצא במסלולים בריבית קבועה שנלקחו
בתקופה זולה מאוד, ייתכן שמחזור דווקא ייקר את העלות הכוללת. בנוסף, אם קנסות פירעון מוקדם צפויים להיות

גבוהים, החיסכון העתידי עלול להישחק ואף להתאפס.

במקרים כאלה, ייעוץ משכנתאות איכותי יבחן אפשרות להגדלת ההחזר החודשי במסגרת התכנית הקיימת, או שינוי
מסלול חלקי בתוך אותו בנק, במקום מחזור מלא. המטרה היא ליישר קו בין תזרים המזומנים לבין רמת הסיכון, בלי

להגדיל משמעותית את העלות המצטברת של החוב.

הבנת המסלולים: ריבית פריים, קבועה ומשתנה אחרי העלאות ריבית
כדי לבצע מחזור חכם לאחר גל עליות בריבית, חשוב להבין לעומק את מאפייני המסלולים העיקריים: פריים, קבועות,

משתנות, צמוד מדד ולא צמודות. כל מסלול מגיב אחרת לשינויי ריבית עתידיים, וכל משפחה צריכה התאמה מדויקת לפי
פרופיל הסיכון והיעדים שלה.

ריבית פריים - יתרונות וחסרונות בסביבה תנודתית

ריבית פריים בישראל מחושבת כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע )לרוב 1.5 אחוז(. העלייה בריבית הבסיס דוחפת
מיידית את ההחזר במסלולי פריים, אך באותה מידה ירידה עתידית תוזיל אותו. פריים מתאים ללווים שיודעים לחיות עם

תנודתיות, ולכאלה שיוכלו בעתיד להגדיל החזר ולהקדים תשלומים בעת ירידת ריבית או עלייה בהכנסה.

לאחר עליית ריבית, מחזור משכנתא יכול לעבור ממצב של חשיפה רחבה לפריים למצב מאוזן יותר, שבו פריים מהווה רק
חלק מהתמהיל ולא את רובו. כאן נכנסת לתמונה חשיבות בניית תמהיל משכנתא שמתחשב בתרחישים עתידיים ולא רק

בריבית הנוכחית.

קל"צ )קבועה לא צמודה( כעוגן יציבות

קל"צ )קבועה לא צמודה( היא מסלול שבו הריבית קבועה לכל התקופה, וההלוואה אינה צמוד מדד. זהו מסלול שמייצר
ודאות מלאה לגבי ההחזר הנומינלי, אך לרוב הריבית בו גבוהה יותר ביחס למסלולים משתנים. לאחר עלייה בריבית, ייתכן

שהקל"צ הנוכחית גבוהה משמעותית מהריבית שננעלה בעבר, ואז מחזור ממנה יכול ליצור קנס כבד. מצד שני, אם חלק
גדול מהחוב נמצא עדיין במסלולים משתנים, שילוב של קל"צ חדש יכול להקטין משמעותית את הסיכון להחמרה נוספת

בתנאים.

משתנות צמודות מדד וקבועות צמודות - ניהול סיכון מדדי וריביות

ריבית משתנה צמודה למדד מאפשרת לריבית להתעדכן אחת לכמה שנים, והתשלום החודשי מושפע גם משינויי המדד.
קבועה צמודה למדד שומרת על ריבית קבועה אך עדיין מושפעת מהמדד, ולכן החוב הנקוב עשוי לגדול לאורך זמן. לאחר

עליית ריבית, מסלולים אלה עלולים להיראות לכאורה זולים יותר מריביות קבועות לא צמודות, אך צריך לזכור את סיכון
האינפלציה וההשפעה על יתרת הקרן המוצמדת.

במחזור חכם, שילוב נכון בין צמוד מדד ללא צמוד, ובין ריביות קבועות למשתנות, מאפשר ליצור איזון בין עלות נוכחית לבין
סיכון עתידי. כאן בולט הערך של יועץ משכנתאות מנוסה שמבין לעומק את התנהגות המדד והריביות לאורך מחזורי

כלכלה שונים.

שלבי העבודה במחזור משכנתא לאחר עליית ריבית
תהליך מחזור מקצועי אינו מתחיל בבנק, אלא בשולחן העבודה של היועץ. איסוף נתונים, ניתוח מספרי, סימולציות

והשוואות - כל אלה חייבים להיעשות לפני המפגש עם פקיד המשכנתאות. בנייה נכונה של אסטרטגיה תחסוך זמן, תקטין



סיכון לטעויות, ותשפר את יכולת ניהול המשא ומתן מול הבנק.

שלב 1: מיפוי המשכנתא הקיימת והמצב הפיננסי

בשלב הראשון אוספים את כל נתוני המשכנתא הקיימת: יתרת קרן בכל מסלול, ריביות, מועדי סיום, לוחות סילוקין, והאם
קיימים קנסות פירעון מוקדם. במקביל, בוחנים הכנסות, התחייבויות נוספות, צפי לשינויים בשנים הקרובות, ופרמטרים

של השוואת משכנתא חוץ בנקאית דירוג אשראי ויכולת החזר.

כאן נכנסת לפעולה גם בדיקת בדיקת זכאות למשכנתא בבנקים שונים, שכן מחזור יכול לכלול מעבר לבנק אחר, במיוחד
אם יש שיפור בפרופיל הסיכון שלכם ביחס ליום לקיחת המשכנתא המקורית.

שלב 2: סימולציות באמצעות מחשבון משכנתא אונליין וכלי מקצועיים

לפני שמתחייבים למהלך, רצוי לבצע סימולציות באמצעות מחשבון משכנתא אונליין וכלים מתקדמים של יועצים.
המטרה היא לבדוק כיצד תיראה ההחזר החודשי בתמהילים שונים, בהנחות שונות לגבי ריבית עתידית, מדד והכנסה.

חישוב נכון חייב לכלול גם עלויות נלוות כגון עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, שכר טרחת יועץ
משכנתאות אם יש, ועלויות משפטיות אם נדרשות.

הסימולציות מאפשרות לבדוק תרחישים של קיצור תקופה לעומת הארכתה, הגדלת ההחזר החודשי לטובת חיסכון
בריבית, או להפך - הקטנת ההחזר לטובת הקלה בתזרים, גם אם זה מייקר מעט את העלות הכוללת.

שלב 3: קבלת אישור עקרוני למשכנתא חדשה

לאחר בחירת אסטרטגיה ראשונית, פונים לבנקים לקבלת אישור עקרוני למשכנתא למחזור. האישור העקרוני יכלול
פירוט של מסלולים, ריביות, תקופות ואחוזי מימון. מומלץ לפנות ליותר מבנק אחד כדי לבצע השוואת ריביות בין בנקים

ולהבין מי מציע את החבילה המתאימה ביותר.

בין הבנקים הבולטים בתחום, ללקוחות רבים כדאי לבדוק הצעות מבנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, ובנק
לאומי למשכנתאות. לכל אחד מהם מדיניות תמחור שונה, גישה שונה ללקוחות קיימים לעומת חדשים, ופערים בריביות

בהתאם לפרופיל הסיכון של הלקוח.

שלב 4: ניהול משא ומתן מול הבנק ושיפור תנאים

ניהול משא ומתן מול הבנק הוא שלב קריטי שבו ניסיון מקצועי עושה את ההבדל. הצעת הריבית הראשונה כמעט אף
פעם אינה ההצעה הטובה ביותר שהבנק יכול לתת. הצגת הצעות נגדיות מבנקים אחרים, הבנה של מבנה הרווח של

הבנק ושל הרגולציה, ושימוש נכון בנתוני הלקוח מאפשרים לשפר ריביות ומסלולים.

כאן באה לידי ביטוי תרומתו של יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את שוק המשכנתאות, יודע מה נחשב "טוב מאוד" ומה
"ממוצע", ומסוגל לנהל מו"מ ענייני ואסרטיבי. פעמים רבות החיסכון בריבית בזכות משא ומתן מקצועי מכסה בקלות את

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות.

קנסות פירעון מוקדם והיבטי עלות במחזור משכנתא
אחד הגורמים המרכזיים שמשפיעים על כדאיות המחזור לאחר עליית ריבית הוא נושא קנסות פירעון מוקדם. קנסות

אלה, הנקראים גם "עמלת היוון", נובעים מהפער בין הריבית בה נלקחה ההלוואה לבין ריבית השוק בעת הפירעון. אם
היום הריביות גבוהות יותר מיום לקיחת המשכנתא, הקנס לרוב יהיה נמוך יותר ואף אפסי בחלק מהמסלולים.

עם זאת, אסור להתעלם מעלויות נוספות: עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, עלויות רישום בטאבו או
בחברות משכנות, עדכוני ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, ושכר טרחה ליועצים ולשמאים. תכנון נכון ישקלל את כל

העלויות הללו מול החיסכון העתידי בריבית ובהחזר החודשי.

חישוב נקודת האיזון של המחזור
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נקודת האיזון היא המועד שבו החיסכון שנוצר מהמחזור שווה לעלות הכוללת של המחזור. אם לדוגמה סך העלויות החד
פעמיות עומדות על 15,000 ש"ח, והחיסכון בהחזר החודשי הוא 500 ש"ח, נקודת האיזון היא לאחר כ-30 חודשים. ככל

שנשארו יותר שנים למשכנתא, כך יש זמן רב יותר "להרוויח" מהחיסכון לאחר נקודת האיזון.

לכן, מחזור משכנתא לאחר עליית ריבית צריך להיבחן לא רק דרך הפריזמה של ההחזר החודשי המיידי, אלא גם דרך סך
הריבית שתשולם עד סוף חיי ההלוואה, ביחס לחלופה של השארת המשכנתא כפי שהיא.

תכנון מחזור למשכנתא קיימת: דירה ראשונה, זוגות צעירים ומחיר למשתכן
לא כל לווים נמצאים באותו שלב חיים, ולכן מחזור משכנתא לאחר עליית ריבית צריך להיבנות שונה למשכנתא לדירה

ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או משכנתאות שנלקחו במסגרת פרויקטי מחיר למשתכן. לכל קבוצה מאפייני
הכנסה, יציבות תעסוקתית וצפי שינויים שונים.

זוגות צעירים ודירה ראשונה

לזוגות צעירים לרוב יש הכנסה שצפויה לגדול בשנים הקרובות, אך בהווה מרווח התזרים מצומצם. מחזור משכנתא לאחר
עליית ריבית יכול להתמקד בהקטנת ההחזר החודשי בשנים הקרובות, גם במחיר הארכת תקופה, תוך השארת גמישות
להגדיל החזר בעתיד. כאן יש חשיבות גדולה לבחירת מסלולים ללא קנס היוון גבוה, כדי לאפשר התאמות בעתיד כאשר

הריביות או ההכנסות ישתנו.

יועץ משכנתא למחיר למשתכן ושיקולים ייחודיים

משכנתאות במסגרת מחיר למשתכן כוללות לעיתים מגבלות ייחודיות, תקופות ביטחונות ושילוב של הלוואות משלימות.
יועץ משכנתא למחיר למשתכן שמכיר את התנאים הספציפיים של התכנית, יכול לתכנן מחזור כך שלא תיפגע הזכאות,

ושכל רכיבי המימון יתואמו נכון עם לוחות הזמנים של הפרויקט ושל שחרור הערבויות.

תפקיד שמאי מקרקעין ובדיקת שווי הנכס במחזור
במסגרת מחזור, הבנק ירצה לדעת מה שווי הנכס העדכני כדי לחשב מחדש את אחוז מימון משכנתא. כאן נכנס לתמונה
שמאי מקרקעין למשכנתא, שבאמצעות ביקור בנכס וניתוח עסקאות דומות יעריך את השווי העדכני. אם שווי הנכס עלה

מאז קנייתו, אחוז המימון יורד, והלווה עלול לקבל ריביות טובות יותר, שכן הבנק תופס אותו כפחות מסוכן.

מנגד, אם שווי הנכס ירד או אם נותר אחוז מימון משכנתא גבוה, ייתכן שהבנק ידרוש ריביות גבוהות יותר או יבקש
בטוחות נוספות. תיאום נכון מול השמאי והכנה מוקדמת של מסמכים ותכניות קיימות יכולים לצמצם הפתעות בשלב זה.

ביטוחים, עלויות נלוות והיבטי רגולציה במחזור משכנתא
מחזור אינו רק ריביות ותמהיל. כל שינוי בבנק המלווה או במבנה ההלוואה מחייב בחינה מחודשת של ביטוח חיים

למשכנתא וביטוח המבנה. ייתכן שיש מקום לשפר כיסויים, להוזיל פרמיות או להעביר ביטוחים בין חברות. בנוסף, חלק
מהבנקים מציעים הטבות בריבית למי שמרכז אצלם את הפעילות הבנקאית והביטוחית, אך חשוב לוודא שה"חיסכון"

בריבית לא נעלם בעלויות ביטוח יקרות מדי.

יש להביא בחשבון את דרישות הפיקוח על הבנקים בנוגע למגבלות על חלק המסלולים )למשל שיעור מקסימלי במסלול
פריים(, ולוודא שהתמהיל החדש עומד בכללי הרגולציה. ליווי מקצועי של יועץ משכנתאות שמכיר את ההוראות

העדכניות מונע מצב שבו התכנית שתכננתם אינה אפשרית לביצוע בפועל.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם הוא משתלם במחזור
שאלה מרכזית בקרב לווים המתלבטים לגבי מחזור היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה.

שכר טרחת יועץ משכנתאות פרטי נע בדרך כלל מכמה אלפי שקלים ועד עשרות אלפים במקרים מורכבים מאוד או



בעסקאות גדולות, בהתאם לגובה המשכנתא, למורכבות ולרמת המעורבות המבוקשת.

בפועל, במחזור משכנתא לאחר עליית ריבית, יועץ טוב יכול לייצר חיסכון של עשרות אלפי שקלים ויותר לאורך חיי
ההלוואה באמצעות שיפור ריביות, בניית תמהיל מדויק, הקטנת סיכונים עתידיים וניהול מו"מ אפקטיבי. כאשר החיסכון

הפוטנציאלי משמעותי, הייעוץ הופך מהוצאה להשקעה, במיוחד עבור משפחות שלא חיות את עולם הריביות והרגולציה
ביום יום.

סיכוני "עשה זאת בעצמך" והיתרון בגישה מקצועית
לווים רבים מנסים לבצע מחזור באופן עצמאי, בשיחת טלפון אחת או שתיים מול הבנק. לעיתים זה מצליח, אך לא פעם

נוצר מצב שבו הבנק מציע "שיפור קל" בתנאים שנראה אטרקטיבי בטווח הקצר, אך אינו אופטימלי במונחי עלות כוללת
וסיכון. חוסר בהבנת כללי לוח סילוקין שפיצר, השפעת המדד, וגמישות לשינויים עתידיים עלול לעלות ביוקר.

גורם מקצועי יודע לקרוא בין השורות של הצעות הבנק, לזהות עמלות חבויות, להעריך סיכויי שינוי מדיניות, ולהתאים בין
תכנון פיננסי ארוך טווח לבין פתרון המשכנתא. מחזור משכנתא לאחר עליית ריבית הוא נקודת זמן קריטית שבה החלטות

שגויות עלולות "לנעול" אתכם למסלול יקר או מסוכן לשנים רבות, ולכן שווה להשקיע מחשבה ומשאבים בתהליך.

הסתכלות קדימה: איך להתכונן לשינויים עתידיים בריבית ובמדד
מחזור משכנתא מוצלח לאחר מחשבון משכנתא עליית ריבית בנק ישראל אינו מסתיים ביום חתימת ההסכם החדש.

כדאי לבנות מערך בקרה שמאפשר לכם לעקוב אחת לתקופה אחר תנאי השוק, ולבחון האם נדרשות התאמות נוספות.
ניהול נכון יכלול בדיקה שנתית של תמהיל המסלולים, היחס בין ההחזר החודשי להכנסה, והאם קיימות הזדמנויות

לשיפור נוסף אם הריביות ירדו או אם ההכנסה גדלה.

מי שמסתכל על המשכנתא ככלי פיננסי דינמי, ולא כ"החזר קבוע לבנק", יכול לאורך השנים לנצל מחזורים מושכלים כדי
להאיץ את קצב סילוק החוב, להקטין סיכונים, ולבנות יציבות פיננסית גם בתקופות של תנודתיות בשווקים ובריביות.

בסביבה כזו, מחזור משכנתא לאחר עליית ריבית הופך לא רק לצורך תגובתי, אלא לחלק מאסטרטגיה רחבה של ניהול
חוב אחראי ומתוכנן בקפידה.

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
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