
עליית ריבית בנק ישראל בחודשים האחרונים מטלטלת את שוק האשראי, ובמיוחד את נוטלי המשכנתאות הצמודות
לפריים. משקי בית שהתרגלו לשנים של ריבית אפסית מגלים כעת החזר חודשי מטפס, לוח סילוקין משתנה ותזרים

מזומנים לחוץ. עבור מי שמחזיק היום משכנתא צמודת פריים, ההתעלמות מהמציאות החדשה עלולה לעלות ביוקר - אבל
ניהול מקצועי ומדויק יכול לצמצם נזקים ואף לייצר יתרון.

מה בעצם קרה לריבית הפריים ולמה זה משנה למשכנתא שלכם
ריבית הפריים בישראל מחושבת כריבית בנק ישראל + 1.5%. כאשר ריבית בנק ישראל עולה, ריבית הפריים מתעדכנת

כמעט מיידית, וכל מסלול משכנתא צמוד פריים מתייקר. המשמעות הישירה היא עלייה בהחזר החודשי, אך גם התייקרות
בעלות הכוללת של המשכנתא לאורך חיי ההלוואה.

אם בעבר מסלול פריים נחשב "כמעט בחינם", היום הוא הופך למסלול תנודתי, שבו מרווח טעות בתכנון התזרים קטן
משמעותית. מי שבחר בעבר בח暴ילחלק פריימי גבוה מאוד בתמהיל המשכנתא, ללא בחינה מס充פקת של דירוג אשראי

ויכולת החזר, עשוי למצוא את עצמו במצב סיכון אשראי מוגבר.

איך עליית ריבית הפריים משפיעה בפועל על ההחזר החודשי
מרבית המשכנתאות בישראל נבנות לפי לוח סילוקין שפיצר, כלומר החזר חודשי קבוע )כל עוד הריבית לא משתנה(

המורכב מריבית וקרן. כאשר ריבית הפריים עולה, הבנק מעדכן את הריבית במסלול הפריים, ואז מתבצעת התאמה של
ההחזר: ברוב המקרים ההחזר החודשי קופץ, ולעיתים גם משך המשכנתא מתארך אם קיימות מגבלות החזר.

למשל, לווה שלקח 800,000 ש"ח, כאשר 60% מהמשכנתא במסלול פריים, בריבית פריים מינוס 0.5%, ירגיש בצורה חדה
עלייה של אחוז וחצי או שניים בפריים. תוספת של מאות שקלים בחודש אינה יוצרת רק עומס מיידי, אלא גם מגדילה את

סך הריבית המצטברת על פני השנים.

השפעה על משקי בית גבוליים מבחינת יכולת החזר

משפחות שנכנסו למשכנתא עם אחוז מימון משכנתא גבוה, על בסיס שכר שאינו יציב או תזרים עסקי תנודתי, עלולות
לחוות מהר מאוד חריגה מהיכולת הריאלית שלהן. בנק אחד עשוי לגלות סבלנות, אך בנק אחר יקפיד על עמידה מדויקת

בקריטריונים של יחס החזר להכנסה, במיוחד בתקופה שבה הריבית הכללית במגמת עלייה וסיכון האשראי עולה.

האם כל משכנתא צמודת פריים היא בהכרח בעיה
לא כל מסלול פריים הוא "רע". מסלול פריים גמיש, ללא הצמדה למדד, מאפשר פירעון מוקדם ללא עמלת היוון, ומייצר

גמישות לניהול המשכנתא לאורך השנים. בעיני כל יועץ משכנתאות פרטי מקצועי, פריים הוא כלי חשוב בתמהיל, אך לא
כלי בלעדי ולא כזה שאיתו "ממלאים" את כל ההלוואה.

הבעיה נוצרת כאשר משכנתא נבנית עם הטיה קיצונית לפריים, ללא התייחסות לתרחיש של עליית ריבית, וללא שימוש
מאוזן במסלולים כמו קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד. עליית ריבית

משמעותית "מענישה" במיוחד לווים שלא ביצעו תכנון תמהיל מקצועי מראש.

שלב ראשון: אבחון מקצועי של המשכנתא הקיימת
לפני שקופצים למחזור משכנתא או שינוי אגרסיבי של התמהיל, חובה לבצע אבחון עומק של המצב הקיים: תנאי

הריבית, יתרת הקרן, משך ההלוואה, מסלולים, הצמדות, והאם קיימים קנסות פירעון מוקדם. זהו שלב מקצועי שבו
מומלץ מאוד לערב יועץ משכנתאות שאינו כפוף לבנק, כדי לקבל תמונה ניטרלית ואובייקטיבית.

נתונים שחובה לאסוף לפני קבלת החלטות



פירוט מלא של המשכנתא הקיימת לפי מסלולים: פריים, קל"צ, צמוד מדד, משתנה, מט"ח וכדומה.

יתרת קרן, ריביות נוכחיות ותאריכי עדכון ריבית במסלולים משתנים.

גובה החזר חודשי משכנתא בפועל והיחס שלו להכנסה הפנויה נטו.

מצב דירוג אשראי ויכולת החזר עדכנית: מסגרות בנקאיות, הלוואות נוספות, מסגרות כרטיסי אשראי.

שווי עדכני של הנכס באמצעות שמאי מקרקעין למשכנתא במידת הצורך, כדי לבדוק אם אחוז המימון ירד
וניתן לשפר תנאים.

מחזור משכנתא כתגובה לעליית ריבית: מתי זה משתלם
מחזור משכנתא הוא למעשה לקיחת משכנתא חדשה לסילוק המשכנתא הקיימת, בתנאי ריבית, מסלולים ופריסה

חדשים. המטרה יכולה להיות הורדת החזר חודשי, קיצור תקופה, הקטנת חשיפה לפריים או לצמוד מדד, או שיפור תמהיל
לצורך יציבות תזרימית.

סימנים לכך שכדאי לבחון מחזור

מסלול פריים מהווה מעל 50%-60% מהתמהיל, והריבית על הפריים עלתה משמעותית ביחס למועד לקיחת
ההלוואה.

ישנם מסלולים יקרים או צמודי מדד עם ריבית גבוהה, כאשר כיום ניתן לקבל ריבית משכנתא טובה יותר,
למשל בקל"צ )קבועה לא צמודה(.

נוצר קושי אמיתי בעמידה בהחזר חודשי משכנתא לאחר עליות ריבית, ויש צורך בפריסת ההלוואה או שינוי
תמהיל.

מצב האשראי האישי השתפר, והבנק מוכן להציע תנאים טובים יותר, לאחר ביצוע בדיקת זכאות למשכנתא
מחדש.

חשיבות בדיקת קנסות פירעון מוקדם לפני מחזור

לפני כל מהלך מחזור יש לבצע חישוב מדויק של קנסות פירעון מוקדם, בעיקר במסלולי ריבית קבועה, צמודי מדד או לא
צמודים. ייתכן שהעמלה על סילוק מוקדם במסלול ותיק תבטל את כל החיסכון העתידי. זו בדיוק הנקודה שבה עבודה עם

יועץ משכנתאות מקצועי משתלמת: הוא בונה תרחישים, משווה בין הבנקים, ומשקלל קנסות, עלויות פתיחת תיק
ועלויות נלוות נוספות.

תמהיל משכנתא מאוזן בתקופה של עליית ריבית
במצב שבו ריבית בנק ישראל עולה, המפתח הוא בניית תמהיל משכנתא מאוזן, המשלב מסלולים שונים כך שהלווה לא

ייחשף מדי לריבית משתנה, אך גם לא יוותר לחלוטין על הגמישות שהפריים מעניק. האיזון הנכון תלוי במצב המשפחתי,
אופק ההכנסות, גיל, תכניות עתידיות לנכס ותיאבון הסיכון של הלווה.

תפקידו של מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(

קל"צ )קבועה לא צמודה( מספק ודאות מלאה: הריבית קבועה לכל התקופה ואין הצמדה למדד. בתקופה שבה
האינפלציה וריבית הפריים בעלייה, חלק משמעותי בתיק בקל"צ מאפשר להבטיח החזר חודשי יציב על חלק גדול

מההלוואה. זה מסלול שמתאים במיוחד למשפחות שמעריכות יציבות על פני הימור על ריביות עתידיות.

קבועה צמודה למדד וריבית משתנה צמודה למדד



מסלולי קבועה צמודה למדד וריבית משתנה צמודה למדד זולים בדרך כלל בנקודת הכניסה, אך חשופים לעלייה במדד
המחירים לצרכן. כאשר סביבת האינפלציה גבוהה, "צמוד מדד" הופך למסלול מסוכן לטווח ארוך. מצד שני, במקרים

מסוימים, שילוב מדוד של מסלול צמוד עשוי להיות מוצדק, בעיקר כאשר מתוכנן פירעון חלקי מוקדם בעוד מספר שנים.

כמה פריים נכון לשמור בתמהיל

אין אחוז "קסם" אחיד, אך אצל לווים זהירים יותר, במיוחד כאלה עם הכנסה פחות יציבה או משכנתא לדירה ראשונה או
משכנתא לזוגות צעירים, נהוג להגביל את החשיפה לפריים ל-20%-30% מהתמהיל. בעלי הכנסה גבוהה ויציבה יותר, או

משכנתאות קצרות יחסית, יכולים להרשות לעצמם אחוז גבוה יותר, כל עוד נעשה תכנון מוקפד והבנה ברורה של
תרחישים.

עבודה מול הבנקים בתקופה של שינויים בריבית
עליית הריבית היא גם הזדמנות לבצע השוואת ריביות בין בנקים ולבדוק האם מאפשרים לשפר את התנאים הקיימים.

בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות מעדכנים תדיר את הריביות
ומדיניות הסיכון שלהם, ולעיתים לקוח שמציג יכולת החזר טובה, בטוחות איכותיות ודירוג אשראי גבוה יכול לקבל הצעות

מפתיעות גם בתקופה של הידוק מוניטרי.

ניהול משא ומתן מול הבנק

ניהול משא ומתן מול הבנק מחייב הבנה מעמיקה של מרווחי הריבית, יכולת החזר מוכחת, והצגת חלופות מבנקים
אחרים. כאן בא לידי ביטוי היתרון של יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את מבנה התמחור של כל בנק, יודע אילו מסלולים

כל בנק אוהב, ואיפה ניתן "לדחוף" לקבלת הנחה נוספת במרווח.

אישור עקרוני למשכנתא והשלכותיו

בעת בחינת מהלך אפשרויות משכנתא למסורבים של מחזור או לקיחת משכנתא חדשה, השלב הראשון במערכת
היחסים עם הבנק הוא קבלת אישור עקרוני למשכנתא. אישור זה משקף את הערכת הבנק לגבי רמת הסיכון, אחוז

המימון המותר, וטווחי הריביות שניתן יהיה לקבל. בתקופה של עליית ריבית, תוקפו של אישור עקרוני מוגבל מאוד, ולכן
יש משמעות לעיתוי: משיכת המשכנתא בפועל צריכה להתבצע לפני שינויים נוספים בריבית הבסיס.

עלות כוללת: ריבית, עמלות ועלויות נלוות
בעת בחינת שינוי משכנתא בעקבות עליית ריבית, אסור להסתכל רק על גובה הריבית הנקובה. עלות האשראי האמיתית

כוללת גם עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוחים, עמלות, קנסות פירעון מוקדם ומיסוי אפשרי. לעיתים
חיסכון מזערי בריבית לא מצדיק תשלום גבוה עבור פתיחת תיק, שמאי וביטוחי משכנתא מחודשים.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה הם רכיבים הכרחיים, והבנקים נוטים "לגלגל" אותם כחלק מהעלות הכוללת. מעבר
בין בנקים או שינוי מבנה המשכנתא הוא הזדמנות לבחון מחדש את תנאי הביטוח, את גובה הפרמיה ואת אופן ההתאמה

ליתרת הקרן והגיל. תכנון נכון של הביטוח יכול לחסוך אלפי שקלים לאורך השנים, ולעיתים מקזז חלק מהתייקרות
הריבית.

ייעוץ משכנתאות מקצועי בתקופה תנודתית: שיקולי עלות-תועלת
ככל שהסביבה המוניטרית הופכת תנודתית יותר, כך גדל הערך של עבודה עם יועץ משכנתאות מנוסה. השאלה

המתבקשת היא כמה עולה כל הסיפור. הטווח של כמה עולה ייעוץ משכנתאות נע בדרך כלל מכמה אלפי שקלים ועד
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עשרות אלפים, בהתאם להיקף ההלוואה, מורכבות העסקה ורמת הליווי הנדרשת )ליווי מלא מול בנקים, השגת אישור
עקרוני למשכנתא, ניהול מו"מ, ליווי עד שחרור הכספים ועוד(.

במשכנתאות בהיקף גבוה, במיוחד ללקוחות עם משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או משכנתאות
במסגרת יועץ משכנתא למחיר למשתכן, חיסכון של עשיריות אחוז בריבית או שיפור במסלול הצמוד מדד יכול לנפק

חיסכון של עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. במצבים כאלה עלות הייעוץ מהווה חלק קטן מהתועלת המצטברת.

שימוש חכם במחשבון משכנתא אונליין לקבלת החלטות
כלי כמו מחשבון משכנתא אונליין מאפשר הדמיה ראשונית של החזר חודשי, השוואה בין מסלולים, בחינת השפעת שינוי

ריבית על ההחזר ועוד. זהו כלי מצוין לשלב הראשון, אך אין לראות בו תחליף לניתוח מלא של לוח סילוקין שפיצר,
מסלולים צמודי מדד והשפעתם על יתרת הקרן לאורך שנים.

איפה המחשבון כן עוזר

הבנת רמת ההחזר החודשי הצפויה בתרחישים של עליית ריבית פריים ב-1% או 2% נוספים.

השוואת תרחישים של פריסה ארוכה יותר בריבית מעט גבוהה, לעומת פריסה קצרה בריבית נמוכה.

בחינת השפעת שינוי תמהיל משכנתא בין קל"צ, פריים וצמודי מדד, ברמת סקיצה ראשונית לפני פנייה ליועץ
משכנתאות פרטי.

התמודדות עם משכנתאות קיימות צמודות פריים: צעדים פרקטיים
למי שכבר מחזיק משכנתא צמודת פריים ומרגיש את עליית ההחזר, יש מספר מהלכים פרקטיים שניתן לשקול. כל צעד

צריך להיבחן ביחס ללווה הספציפי, אופק ההכנסה, מצב האשראי והיעדים לטווח הבינוני והארוך.

1. הפחתת חלק הפריים בתמהיל

באמצעות מחזור חלקי או מלא ניתן לצמצם את החשיפה לפריים ולהגדיל רכיב בקל"צ )קבועה לא צמודה(. המהלך
עשוי לייקר מעט את הריבית הממוצעת בטווח הקצר, אך יוצר ודאות גבוהה יותר ומשמעת פיננסית לאורך החיים של

ההלוואה.

2. הארכת תקופה והקטנת החזר חודשי

במקרים שבהם נוצר קושי מיידי בתזרים, ניתן לשקול הארכת תקופה כדי להוריד את ההחזר החודשי. צריך להבין שצעד
זה מגדיל את סך הריבית שישולמו לאורך השנים, אך הוא עשוי למנוע חדלות פירעון, כניסה לפיגורים ופגיעה בדירוג

אשראי ויכולת החזר עתידית.

3. הזרמת הון עצמי חד פעמית

למי שיש יכולת להכניס סכום חד פעמי לפירעון חלק מהמשכנתא, כדאי לשקול סילוק חלקי במסלול הפריים דווקא. כך
מצמצמים את החשיפה למסלול התנודתי ביותר, ומקטינים את הסיכון להחזר חודשי קופצני בעליות ריבית נוספות.

4. בחינת מעבר בין בנקים

לעיתים בנק מתחרה יהיה מוכן לקחת את המשכנתא הקיימת עם אחוז מימון משכנתא טוב יותר או ריבית פריים נמוכה
יותר )למשל פריים מינוס מרווח גדול יותר(. תהליך כזה כולל בדיקות מחודשות, הערכת שמאי חדשה, תשלום עלויות

נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, אך יכול להיות כלכלי כאשר הפערים בין ההצעות משמעותיים.

שיקולים ייחודיים לרוכשים במסלול מחיר למשתכן וזכאים



לרוכשים במסגרת מחיר למשתכן או מסלולי זכאות אחרים, מבנה המשכנתא מכיל לעיתים מרכיב של הלוואות זכאות
בריבית מסובסדת, לצד משכנתא רגילה מהבנק. עבודה עם יועץ משכנתא למחיר למשתכן חשובה במיוחד, משום

שהגבלות הריבית, המדד ואחוז המימון שונות מאלו של משכנתא "רגילה".

כיצד עליית ריבית משפיעה על זכאים

גם אם חלק מההלוואה בריבית מסובסדת, מסלולי הפריים והקל"צ שמסביב מושפעים ישירות מהעלייה בריבית בנק
ישראל. לכן חשוב לתכנן מראש את תמהיל המסלולים כך שההלוואות המסובסדות ינוצלו במלואן במקומות שבהם הן

מעניקות את היתרון הגדול ביותר, והחלק "הבנקאי" מחשבון משכנתא ינוצל בחוכמה למאזן בין פריים, קל"צ וצמוד מדד.

ניהול סיכונים אישי: לא רק מתמטיקה של ריבית
החלטות לגבי משכנתא צמודת פריים אינן רק שאלה של כמה תשלמו בסך הכל, אלא גם איך תרגישו בדרך. יש לווים

שמוכנים לספוג תנודתיות בהחזר החודשי בתקווה ליהנות מהפחתות עתידיות בריבית, ויש מי שמעדיפים ודאות מלאה גם
במחיר של תשלום מעט גבוה יותר לאורך התקופה. תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי מקצועי הוא לתרגם את העדפות

הסיכון האישיות לתמהיל מספרי שקול.

עליית ריבית בנק ישראל מציבה את נוטלי המשכנתאות הצמודות פריים בצומת משמעותית. מי שיבחר להתעלם
מהשינויים עלול להתמודד בעתיד עם החזר חודשי מכביד, פגיעה בדירוג האשראי והיעדר גמישות תזרימית. לעומת זאת,

ניהול אקטיבי של המשכנתא, בחינה מקצועית של אפשרות מחזור משכנתא, בניית תמהיל משכנתא מאוזן ושימוש חכם
בכלים כמו השוואת ריביות בין בנקים ומחשבון משכנתא אונליין, מאפשרים להפוך את המשבר להזדמנות לשיפור

מבנה החוב וליצירת ודאות פיננסית 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.
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