
ריבית הפריים נמצאת בעלייה מתמשכת, ולמי שמחזיק משכנתא קיימת זה כבר לא עניין תיאורטי אלא שינוי שמורגשת
השפעתו ישירות בהחזר חודשי משכנתא, בתזרים המשפחתי ובסיכון הפיננסי הכולל. יועץ מקצועי לא יכול להרשות

לעצמו להתעלם מהשינויים בריבית בנק ישראל, בהוראות הפיקוח על הבנקים ובדפוסי התמחור של הבנקים הגדולים כמו
בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות. המטרה היא לנתח את המצב, להבין את

המשמעויות ברמת לוח הסילוקין, ולהחליט האם לבצע מחזור משכנתא, שינוי תמהיל משכנתא או רק התאמות
נקודתיות.

מהי ריבית פריים ולמה העלייה שלה כל כך משמעותית למשכנתא
ריבית פריים בישראל מחושבת כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע שקובע בנק מסחרי ללקוח. מסלולי משכנתא

צמודי פריים מתעדכנים אחת לחודש לפי השינוי בריבית בנק ישראל, ולכן כאשר ריבית הפריים עולה, ההחזר החודשי
עולה כמעט מיידית. מי שנמצא בתמהיל עם רכיב פריימי גבוה מרגיש את זה מהר מאוד, במיוחד אם אחוז המימון

ההתחלתי היה גבוה והקרן עדיין משמעותית.

רבים בחרו בשנים האחרונות מסלול פריים כמרכיב מרכזי, בגלל סביבת ריבית אפסית ותמחור אטרקטיבי מצד הבנקים.
כעת, כאשר ריבית בנק ישראל במגמת עליה, אותה אסטרטגיה הופכת ממנוע חיסכון למקור סיכון. כאן נכנס לתמונה

ייעוץ משכנתאות מקצועי שתפקידו לבחון מחדש את רמת הסיכון המתאימה ללווה.

השפעת ריבית הפריים על לוח סילוקין שפיצר והחזר חודשי
מרבית המשכנתאות בישראל נפרסות על בסיס לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי נבנה כך שסך התשלום אמור

להיות קבוע לאורך התקופה, כאשר חלק הריבית יורד וחלק הקרן עולה. במסלול פריים, מאחר והריבית עצמה אינה
קבועה, התשלום החודשי מתעדכן בהתאם לשינוי בריבית הפריים, והיציבות של שפיצר נשמרת רק חלקית.

כאשר ריבית הפריים עולה, שני דברים קורים: ההחזר החודשי במסלול הפריימי מתייקר, וחלק גדול יותר מהתשלום הולך
לריבית ופחות לקרן, בעיקר בשנים הראשונות. זה מאריך בפועל את משך חיי החוב, גם אם התמהיל נשאר זהה. לכן

ניתוח מעודכן של הלוח ושל תרחישי ריבית הוא כלי עבודה בסיסי עבור כל יועץ משכנתאות פרטי או בנקאי משכנתאות
מנוסה.

זיהוי רמת הסיכון בתמהיל משכנתא קיים

בדיקת פיזור המסלולים

הצעד הראשון הוא מיפוי מלא של תמהיל משכנתא קיים: כמה מתוך הקרן יושבת במסלול פריים, כמה בקל"צ )קבועה
לא צמודה(, כמה בריבית משתנה צמודה למדד וכמה במסלולים אחרים כמו קבועה צמודה למדד. תמהיל מאוזן יכלול

בדרך כלל שילוב בין מסלולים קבועים למסלולים משתנים, ובין מסלולים צמודי מדד למסלולים שאינם צמודים.

ניתוח מרכיב צמוד מדד מול לא צמוד

ריביות עולות משפיעות גם על התמחור של המסלולים הקבועים, אך מי שמחזיק קל"צ נהנה מהגנה מלאה מפני שינויי
ריבית. לעומת זאת, במסלולים צמוד מדד, קיים סיכון כפול - הן לשינוי ריבית והן לעליית מדד. בתקופות של ריבית עולה

ואינפלציה מוגברת, לקוח שנמצא עם שיעור גבוה מדי של צמוד מדד עלול לחוות כרסום מהיר ביכולת ההחזר שלו.

בחינת דירוג אשראי ויכולת החזר עדכנית

לפני שמקבלים החלטה לגבי שינוי המשכנתא, חשוב לבחון את דירוג אשראי ויכולת החזר העדכניים של הלקוח. שינוי
בשכר, בהתחייבויות אחרות או באשראי הצרכני עשוי לשנות את אופן התכנון של התמהיל האופטימלי. לקוח ששיפר את

דירוג האשראי שלו עשוי לקבל היום תנאים טובים יותר במו"מ מחודש, גם אם ריבית הפריים עלתה.



מתי מחזור משכנתא הופך לכלי חובה בתקופת ריביות עולות
מחזור משכנתא אינו פתרון קסם, אבל בתקופה של עליית ריבית הוא כלי ניהולי קריטי. המטרה היא לא "לנצח את

השוק" אלא להפחית סיכון, לייצב את ההחזרים, ולשפר את עלות המימון הכוללת על פני חיי ההלוואה. במקרים רבים, גם
אם אין חיסכון דרמטי בריבית הנקובה, עצם המעבר לתמהיל יציב יותר מצדיק את המהלך.

המצבים הקלאסיים שבהם ראוי לשקול מחזור: שיעור גבוה מאוד במסלול פריים לאחר עליית ריבית, עלייה משמעותית
בהחזר החודשי שמעיקה על תזרים המשפחה, או לקוחות שקיבלו בעבר תנאים חלשים בגלל אחוז מימון גבוה וכיום
נמצאים ביחס חוב לנכס נמוך יותר. כאן נכנסת לפעולה מומחיותו של יועץ משכנתאות פרטי שמנהל עבור הלקוח

תהליך מובנה.

בדיקת כדאיות מחזור משכנתא בצורה מקצועית

ניתוח כדאיות אמיתי לא יכול להתבסס רק על השוואת ריביות כמות שהן. צריך לבחון את יתרת הקרן בכל מסלול, את
משך התקופה שנותר, את מבנה לוח סילוקין שפיצר ואת סך הריבית הצפויה עד סוף חיי ההלוואה במצב הקיים. לאחר

מכן משווים את זה לתרחיש חדש אפשרי, כולל עלויות מעבר וקנסות פירעון מוקדם אם קיימים.

התמודדות עם קנסות פירעון מוקדם במסלולים קבועים
אחת הסיבות לכך שלווים מהססים לבצע מחזור משכנתא היא החשש מקנסות פירעון מוקדם, במיוחד במסלול קל"צ
)קבועה לא צמודה( או במסלולים קבועים צמודי מדד. הקנס מחושב לפי הריבית הממוצעת במשק במועד המחזור מול

הריבית שנותרה בהלוואה, ולכן בתקופה של ריביות עולות הקנסות דווקא נוטים לרדת ולעיתים מתאפסים לגמרי.

יועץ מנוסה יבדוק בנפרד כל מסלול, ולעיתים יעדיף להשאיר מסלול קבוע אטרקטיבי עד סיום התקופה, ולמחזר רק את
רכיב הפריים או את המסלולים המשתנים היקרים. לא כל מחזור חייב לכלול את כל מרכיבי התמהיל, ולעתים מהלך

חלקי חכם מניב את יחס העלות-תועלת הטוב ביותר.



איך נכון לבנות תמהיל משכנתא בעידן של ריבית פריים גבוהה

שילוב בין מסלולים קבועים למשתנים

כאשר ריבית הפריים גבוהה, יש היגיון בהגדלת רכיב המסלולים הקבועים, בעיקר קל"צ )קבועה לא צמודה(, גם אם
הריבית הנקובה בהם נראית גבוהה יחסית. קל"צ איכותי מייצר ודאות ארוכת טווח, במיוחד עבור משכנתא לדירה

ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים שהתקציב שלהם מוגבל ורגיש לשינויים חדיים בהחזר.

יחד עם זאת, מומלץ בדרך כלל להשאיר אחוז מסוים במסלול פריים, לטובת גמישות פירעון חלקי עתידי ולמקרה שריבית
בנק ישראל תתחיל שוב לרדת. תפקידו של יועץ משכנתאות הוא לכייל את האיזון הזה בהתאם לפרופיל הלקוח, לרמות

הסיכון שהוא מסוגל לספוג ולתרחישי הריבית הסבירים.

ניהול סיכוני מדד במסלולים צמודים

מסלולים כמו ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד עשויים להיראות זולים במבט ראשון, אך באינפלציה
גבוהה הסיכון שלהם עולה משמעותית. העלייה במדד מגדילה את הקרן צמודת המדד, מה שיוצר אפקט ריבית דריבית על

חוב הולך וגדל. לכן בעת עליית ריבית פריים, יש לבחון גם את מרכיבי הצמוד מדד ולהחליט האם לצמצם אותם לטובת
מסלולים לא צמודים.

תכנון אופק פירעון חלקי או מוקדם

אם הלקוח מתכנן למכור נכס, לקבל ירושה, לממש תוכנית חיסכון גדולה או למכור עסק, יש לזה משמעות ישירה על
האופן שבו כדאי לתכנן את התמהיל בתקופת ריבית גבוהה. מסלול פריים אידיאלי לפירעון מוקדם, שכן בדרך כלל אין בו

קנסות, ולכן לעיתים יועץ מקצועי דווקא ישאיר מרכיב פריימי משמעותי כשהוא צופה פירעון עתידי, גם אם כיום הריבית בו
גבוהה יחסית.

ניהול משא ומתן מול הבנק בתקופת ריבית עולה
עליית ריבית יוצרת תחושה של חוסר אונים אצל חלק מהלווים, אך בפועל הבנקים נשארים תחרותיים מאוד, במיוחד
בקטגוריות כדוגמת משכנתא לדירה ראשונה ולקוחות עם דירוג אשראי ויכולת החזר חזקים. השוואת ריביות בין

בנקים וניהול מו"מ מובנה יכולים לשפר משמעותית את תנאי הריבית גם בסביבה מוניטרית פחות נוחה.

אישור עקרוני כמנוף לשיפור תנאים

ללקוח חדש, קבלת אישור עקרוני למשכנתא משניים או שלושה בנקים שונים מאפשרת להציב אותם זה מול זה ולשפר
את הריביות והעמלות. גם ללקוח קיים ששוקל מחזור משכנתא, אישור עקרוני מבנק מתחרה מהווה נקודת פתיחה

מצוינת למו"מ מול הבנק הנוכחי, שבמקרים רבים יעדיף לשמור על הלקוח ולהציע לו תנאים משופרים.

שימוש ביועץ משכנתאות פרטי כמקדם כוח במשא ומתן

יועץ משכנתאות פרטי בעל ניסיון יודע כיצד לדבר בשפה של הבנקים, להציג את העסקה בצורה אטרקטיבית, ולהתייחס
לנקודות כמו אחוז מימון משכנתא, רמת ביטחונות, התנהלות חשבון ותמונת אשראי כוללת. במקרים רבים עצם

המעורבות של גורם מקצועי משנה את רמת ההצעה שהלקוח מקבל. השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות פחות
רלוונטית כאשר מבינים את פוטנציאל החיסכון בריבית ובמבנה החוב.



היבטי ביטוח ועלויות נלוות בתקופה של עליית ריבית
כאשר בוחנים שינוי משכנתא בגלל עליית ריבית פריים, אסור להתמקד רק בריבית עצמה. יש לבחון גם את מרכיבי

הביטוח והעלויות העקיפות. ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה הם חלק בלתי נפרד מהעלות הכוללת של המימון,
והפרמיה שלהם עשויה להשתנות בעת מחזור או מעבר בין בנקים. לעיתים איחוד פוליסות או מעבר לחברת ביטוח אחרת

מניב חיסכון משמעותי.

בנוסף יש לשקלל עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. במעבר לבנק חדש ייתכן שיידרש שירות של שמאי
מקרקעין למשכנתא, תשלום עמלת פתיחת תיק ועלויות משפטיות. יועץ מקצועי יבדוק מראש את כל המרכיבים הללו

כדי להציג תמונה מלאה ולא רק "ריבית על הנייר".

משכנתאות מיוחדות: מחיר למשתכן, זוגות צעירים ודירות להשקעה

משכנתא למחיר למשתכן בעידן ריבית גבוהה

במסלולי יועץ משכנתא למחיר למשתכן חשוב במיוחד להתאים את התמהיל ליכולת ההחזר בפועל, שכן לווים רבים
בתחום זה נכנסים למשכנתא לראשונה, עם רזרבות הון מוגבלות יחסית. עליית ריבית הפריים יכולה לשנות את כדאיות

העסקה עבור חלקם, ולכן יש מקום לעתים לעדכן אישור עקרוני ולבחון מחדש את הרכב המסלולים לפני משיכת
ההלוואה בפועל.

משכנתא לדירה ראשונה וזוגות צעירים

עבור משכנתא לזוגות צעירים, ריבית פריים גבוהה מקשה יותר על עמידה בתנאי המימון, במיוחד כאשר אחוז מימון
משכנתא מתקרב לרף העליון שקובע הפיקוח על הבנקים. במקרים כאלה כדאי לבחון אופציות כמו דחיית חלק



מההלוואה, סיוע משפחתי להגדלת ההון העצמי, או פריסת תקופה ארוכה יותר במסלולי קל"צ כדי להקטין את ההחזר
החודשי בתחילת הדרך.

דירות להשקעה וריבית פריים

במשכנתא לדירה להשקעה, עליית ריבית פוגעת ישירות בתשואה נטו, משום שהוצאות המימון עולות ולעיתים שכר
הדירה לא מתעדכן באותו קצב. במקרה זה, יש לבחון האם נכון לשנות את התמהיל כך שיותר מהחוב יהיה במסלולים

קבועים, גם במחיר ריבית נקובה גבוהה יותר. מי שמחזיק מספר נכסים חייב לנהל את סך המינוף בזהירות יתר, בעיקר
בתקופה שבה גם עלויות האחזקה וגם המימון נוטות לעלות יחד.

שימוש בכלי ניתוח מתקדמים ומחשבוני משכנתא אונליין
מאחר והעלייה בריבית פריים מייצרת חוסר ודאות, שימוש במחשבון משכנתא אונליין הוא רק השלב הראשון. מחשבונים

רבים מציעים סימולציה בסיסית, אך לא לוקחים בחשבון תרחישי ריבית עתידיים, אינפלציה, ושינויים בתמהיל לאורך חיי
ההלוואה. מומלץ לעבוד עם סימולטורים מקצועיים יותר שמאפשרים לבחון תרחיש אופטימי, ריאלי ופסימי, ולראות כיצד

כל אחד מהם משפיע על התזרים החודשי ועל סך הריבית שתשולם.

יועץ מקצועי ידע להיעזר בכלים דיגיטליים מתקדמים כדי להמחיש ללקוח בצורה ויזואלית את הפערים בין תמהיל תוקפני
והזול לכאורה, לבין תמהיל שמרני ויציב יותר בתקופת ריביות עולות. השיח עובר משאלה של "כמה ריבית אני משלם"

לשאלה של "כמה סיכון אני מוכן לקחת על המשפחה או על העסק שלי".

תהליך עבודה מומלץ: איך לגשת למשכנתא קיימת כשהפריים עולה
איסוף נתונים מלא: פירוט יתרות בכל מסלול, ריביות, תקופות, סוג לוח סילוקין שפיצר או אחר, והחזר חודשי

נוכחי.



בדיקת כושר ההחזר והוצאת דוח אשראי עדכני כדי להבין את מצב דירוג אשראי ויכולת החזר.

בניית תרחישים: מצב קיים מול מספר חלופות תמהיל, כולל תרחישי ריבית פריים שונים.

קבלת אישור עקרוני למשכנתא מבנקים שונים עבור תרחיש היעד המועדף.

ניהול משא ומתן מול הבנק תוך השוואת ההצעות ובחינת כל העלויות, כולל עלויות נלוות משכנתא
)שמאות ופתיחת תיק( ועמלות.

קבלת החלטה על ביצוע מחזור חלקי או מלא, או על התאמות נקודתיות כמו שינוי תקופה או פריסת רכיב
מסוים.

תפקידו של ייעוץ משכנתאות מקצועי בתקופת ריבית גבוהה
בעלי מקצוע שעוסקים בייעוץ משכנתאות נדרשים כיום לסט כישורים רחב יותר מאי פעם: הבנה מוניטרית, שליטה

בכללי בנקאות קמעונאית, והיכרות מעמיקה עם הוראות בנק ישראל. לקוח פרטי, גם אם הוא משכיל פיננסית, מתקשה
לעקוב אחרי כל השינויים, למדל תרחישים ולהבין את המשמעות של כל שינוי ריבית על עשרות השנים הבאות.

השירות של יועץ טוב אינו מסתכם רק בהשגת ריבית טובה. הוא כולל בניית אסטרטגיית מימון ארוכת טווח, התאמת
התמהיל לתוכניות החיים של הלקוח, וליווי גם לאחר קבלת המשכנתא, כולל עדכונים יזומים כאשר סביבת הריבית

משתנה באופן מהותי. זהו שיתוף פעולה שמטרתו לשמור על המשפחה או העסק בתוך סף סיכון סביר לאורך שנים.

מבט קדימה: איך להתכונן לשינויים עתידיים בריבית
ריבית הפריים עלתה, אך מגמות מוניטריות הן מחזוריות, ולא ניתן לדעת בוודאות מתי תתחיל איחוד הלוואות למשכנתא

ירידה חדשה. לכן, בניהול משכנתא קיים עדיף לתכנן תמהיל שמסוגל להתמודד גם עם תרחיש שבו הריבית תישאר גבוהה
מספר שנים, ולא לבנות על תיקון מהיר כלפי מטה. מסלול פריים צריך להיות מרכיב מחושב, לא ברירת מחדל גורפת.

מי ששולט בתזרים שלו, בוחן את המשכנתא אחת לכמה שנים ומתייעץ עם גורם מקצועי, מפחית את הסיכון להיקלע
ללחץ פיננסי חמור בעת שינויים חדים בריבית. עליית ריבית פריים היא הזדמנות לבחון לעומק את מבנה החוב, לחדד את

אסטרטגיית המימון, ולוודא שהמשכנתא משרתת את מטרות החיים ולא להפך.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

https://privatebin.net/?9e65bfef8a188791#4V9Pn2ns2H6gXAehMbZq9P9xoXtYDJZeDFjMCr2Z2nty


אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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https://maps.app.goo.gl/YSpGnVEGYS4sJMS57.
https://tiktok.com/@gilfinance?_t=8ZYmE9aNCj4&_r=1
https://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
https://www.facebook.com/gilfinance/

