
ריבית המשכנתא מטפסת, ההחזר החודשי מתנפח, והלווים מרגישים את הלחץ על תזרים המזומנים עוד לפני שהבנק
מתקשר. עבור מי שמנהל פורטפוליו משכנתאות פרטי או מלווה לקוחות, השאלה איננה אם הריבית תעלה, אלא איך
מגיבים בזמן, איך מגינים על המשפחה ועל העסק, ואיך הופכים את העלייה בריבית להזדמנות לתכנון מחודש במקום

לאיום פיננסי.

למה ריבית המשכנתא עולה ואיך זה קשור לריבית בנק ישראל
כדי להבין מה עושים כשהריבית עולה, צריך להתחיל במבנה המערכת. ריבית משכנתא מושפעת ישירות ובעקיפין
מריבית בנק ישראל, מעלויות הגיוס של הבנקים, מרמת הסיכון שהבנק מייחס ללקוח ומרמת התחרות בין הגופים

המממנים. כל תזוזה בריבית בנק ישראל משנה את עוגן הפריים, מדד תשומות הבניה והשכרה ובמקטעים משתנים צמודי
מדד גם את הריבית האפקטיבית לאורך חיי ההלוואה.

ברמת המאקרו, כאשר האינפלציה גבוהה, בנק ישראל מעלה ריבית כדי לצנן ביקושים. מצד שני, שוק המשכנתאות מגיב
בעיכוב מסוים, והבנקים מנהלים תמחור עצמאי בהתאם ליעדי האשראי שלהם. לכן, לקוח שנכנס למשכנתא בדיוק

בנקודת מפנה יכול למצוא את עצמו בתוך חודשים ספורים עם החזר חודשי גבוה משמעותית לעומת התכנון המקורי,
במיוחד כשחלק גדול מהתמהיל צמוד לריבית הפריים או למדד.

ההשפעה המיידית על ההחזר החודשי ותזרים המזומנים
ברגע שריבית הפריים עולה, כל מסלול פריים במשכנתא מתייקר כמעט מיד. במסלולים צמודי מדד השינוי איטי יותר, אך
משלב בין עליית הריבית לעליית קרן הצמודה למדד. זה יוצר פגיעה כפולה: גם הקרן מתנפחת וגם הריבית נגבית על קרן

גבוהה יותר. מי שלא בוחן מחדש את תזרים המזומנים שלו עלול להיכנס לגירעון חודשי מתמשך, לחריגות בחשבון
ולפגיעה בדירוג אשראי ויכולת החזר.

לווים מתקדמים ואנשי מקצוע יודעים שהפרמטר הראשון לניהול סיכון הוא שליטה בהחזר חודשי משכנתא. לכן, כשיש
מגמה ברורה של ריבית עולה, הצעד הנכון הוא לבצע ניתוח עומק של ההחזר הנוכחי בהשוואה להכנסה נטו ולשאר

ההתחייבויות, תוך שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, אך בעיקר באמצעות סימולציות מקצועיות מפורטות,
לוח סילוקין והערכת רגישות לתרחישי ריבית ואינפלציה.

הבנת התמהיל: מי באמת חשוף לעליית ריבית

מסלול פריים - הגורם הדינמי ביותר בתיק

ריבית פריים בישראל מוגדרת כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. במסלולי פריים ההחזר הגמיש הוא יתרון
כשהריבית נמוכה, אך הופך לחיסרון כאשר סביבת הריבית משתנה כלפי מעלה. הרגישות גבוהה במיוחד כאשר חלק

הפריים בתיק המשכנתא גדול, למשל מעל 40% מסך ההלוואה. בניהול מקצועי, בודקים את התרומה של כל נקודת אחוז
בריבית הפריים להחזר החודשי וליתרת הקרן.

קל"צ - עוגן יציב בתקופות סוערות

מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניק יציבות גבוהה משום שהריבית קבועה והקרן אינה צמודה למדד. בתקופה של
ריבית בעלייה, מי שנעל חלק משמעותי מהחוב בקל"צ נהנה מהגנה חלקית מפני התייקרות עתידית. מצד שני, קל"צ ארוך

במיוחד שנלקח בתקופה של ריבית גבוהה עלול להתגלות כיקר מדי לאורך שנים, ולכן כאן נכנס לתמונה תזמון אסטרטגי
של מחזור משכנתא כאשר תנאי השוק משתפרים.

מסלולים צמודי מדד - ריבית משתנה וקבועה צמודה
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במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד יש שני מקורות סיכון: עדכון ריבית אחת לכמה שנים והצמדה מחשבון משכנתא
שוטפת למדד המחירים לצרכן. גם במסלול קבועה צמודה למדד הריבית עצמה אינה משתנה, אבל הקרן צמודה, ולכן

עליית אינפלציה מגדילה את יתרת החוב ואת ההחזר החודשי. עבור לווים שלא מנתחים לעומק את מרכיב הצמוד מדד,
תקופות של אינפלציה וריבית עולות עלולות להפתיע לרעה.

מחזור משכנתא ככלי הגנה מרכזי בתקופת ריבית עולה
מחזור משכנתא איננו פעולה טכנית בלבד, אלא כלי אסטרטגי לניהול סיכונים. גם אם הריבית הכללית עלתה ביחס

לתקופה שבה נלקחה המשכנתא, ייתכן מאוד שהתמהיל הנוכחי אינו רלוונטי למצב הכלכלי העדכני של הלווה, לשווי
הנכס ולמבנה ההכנסות. מחזור נכון יכול לצמצם סיכון, ליישר את ההחזר החודשי עם צרכי המשפחה ולהפחית עלויות

ריבית לטווח ארוך, גם כאשר הריבית בשוק גבוהה יותר מהעבר.

אנשי מקצוע בוחנים במחזור לא רק את הריבית, אלא את מכלול הפרמטרים: אורך חיי ההלוואה, פיזור בין קל"צ, פריים
ומסלולים צמודי מדד, פריסת ההחזרים מול תזרים צפוי )למשל בונוסים, אקזיט צפוי, ירושה או מכירת נכס קיים( ואת

רגישות הלווה לתנודתיות. במקרים רבים, מעבר לתמהיל יציב יותר מקטין את חוסר הוודאות הפסיכולוגי לא פחות מאשר
את העלות הכספית.

בדיקת כדאיות מחזור - הרבה מעבר לריבית נומינלית

בניתוח מקצועי של מחזור, מתייחסים לא רק לריבית החדשה אלא גם לקנסות פירעון מוקדם, ליתרת ההלוואה בפועל
לפי לוח סילוקין שפיצר, לעלויות הנלוות ולמספר השנים שנותרו. לעיתים, גם אם הריבית החדשה מעט גבוהה יותר,

קיצור משמעותי של התקופה יכול להקטין את עלות הריבית הכוללת. מנגד, פריסת הלוואה לשנים רבות מדי כדי להוריד
החזר חודשי עלולה להגדיל באופן דרמטי את סך התשלומים לבנק.

תמהיל משכנתא חכם בתקופת ריבית עולה
עבודה נכונה עם תמהיל משכנתא היא הדרך העיקרית "להתמודד" עם עליית הריבית. במקום לחפש את המסלול הזול

ביותר ברמת הריבית הנקודתית, המיקוד צריך להיות בפיזור סיכונים, התאמת מסלולים לאופק ההשקעה בנכס ולפרופיל
הסיכון האישי, וניהול אקטיבי לאורך חיי ההלוואה. תמהיל משכנתא מקצועי מתייחס למבנה ההכנסות, ליציבות

התעסוקתית, לתוכניות עתידיות ולמינוף הכולל של משק הבית.

שילוב סביר בין קל"צ לפריים, כך שהחוב הקריטי מוגן יחסית מפני תנודות, אך נשמרת גמישות למחזור עתידי
כשהריבית תרד.

הגבלת החשיפה למסלולים צמודי מדד, במיוחד כשאינפלציה נמצאת במגמת עלייה או אי ודאות.

תזמון נקודות שינוי במסלולים משתנים כך שלא כולם מתעדכנים באותה שנה, כדי למנוע "שוק" חד בהחזר
החודשי.

התאמת התמהיל לשלב החיים ולסוג הנכס

במשכנתא לדירה למגורים לטווח ארוך, לרוב נכון לשלב חלק משמעותי בקל"צ, כדי להבטיח יציבות משפחתית והחזר
צפוי. לעומת זאת, במשכנתא שנלקחת לצורך השקעה לטווח קצר-בינוני, ניתן לעיתים לקחת יותר סיכון בריבית משתנה,

מתוך ידיעה שהנכס יימכר או ימוחזר בתוך מספר שנים. לכן, כל תמהיל טוב מתחיל בהבנת האסטרטגיה הנדל"נית
הכוללת, ולא רק בשאלה "איזו ריבית נותנים לי".

ניהול משא ומתן מול הבנק בתקופת ריבית גבוהה
במציאות של ריבית עולה, הפערים בין ההצעות של הבנקים דווקא מתרחבים. השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא

ומתן מול הבנק הופכים לקריטיים. בנקים שונים, כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי
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למשכנתאות ואחרים, עובדים עם אסטרטגיות תמחור שונות, יעד נתח שוק שונה ואפליקציות סיכון שונות לקהלי יעד
שונים.

לקוחות חזקים עם דירוג אשראי ויכולת החזר גבוהים, שימוש נכון במשכנתא לדירה בשווי גבוה ושיעור מימון נמוך,
יכולים לקבל תנאי ריבית טובים משמעותית מהממוצע בשוק, גם בתקופה "יקרה". כאן נכנס לתמונה היתרון של יועץ

משכנתאות פרטי, שיודע למקם את הלקוח נכון בין הבנקים, להציג את הסיפור הפיננסי בצורה חכמה ולהתמקח בנקודת
הזמן הנכונה, למשל סביב מועד הנפקת אישור עקרוני למשכנתא.

אישור עקרוני, אחוז מימון ותמחור ריבית

אישור עקרוני למשכנתא הוא לא רק מסמך טכני, אלא נקודת מיקוח. ריבית, מסלולים, אחוז מימון משכנתא ומסגרת
הזכאות נבנים כבר בשלב הזה. כאשר הריבית בשוק עולה, הבנקים רגישים יותר לסיכון ולכן מעלים מחירים מהר יותר

ללקוחות עם מימון גבוה )למשל מעל 70%-75%(. מי שיודע להגיע לשולחן המשא ומתן עם שומה מקצועית, תיק מסודר
ותמונת הכנסות יציבה, מקבל תנאי תמחור מועדפים גם בשוק תובעני.

בדיקת זכאות, דירוג אשראי ובניית פרופיל לווה חזק
כאשר בנק מתמחר משכנתא בתקופה של ריבית גבוהה, הוא מסתכל היטב על הנתונים העדכניים של הלווה: הכנסות,
ותק, התחייבויות קיימות, היסטוריית ניהול חשבון ונתוני אשראי חיצוניים. לכן, לפני שמתחילים לרוץ בין הבנקים, חשוב

לבצע בדיקת זכאות למשכנתא ובחינה מעמיקה של תיק האשראי. שיפור יזום של תדמית האשראי, סגירת מסגרות לא
בשימוש והקטנת התחייבויות רכב וצריכה יכולים לשפר את התנאים שהלקוח יקבל.

במקרים של משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, יש לעיתים מסלולי הטבה או הקלות ברגולציה, אך
גם כאן הבנק בוחן ברצינות את הסיכון. עבודה מסודרת עם ייעוץ משכנתאות מאפשרת ללקוח להגיע לבנק כשהוא

"מסודר" מבחינת היבטי האשראי, מה שמגביר את הסיכוי לאישור בריבית נמוכה יחסית לתקופה.

העלויות הסמויות של משכנתא בתקופת ריבית עולה
ההתמקדות בריבית בלבד מייצרת לעיתים אשליה של השוואה נכונה. בפועל, ישנן עלויות נלוות משכנתא )שמאות

ופתיחת תיק(, ביטוחי חובה ועלויות נסתרות נוספות, שיכולות להיות שונות באופן משמעותי בין בנק לבנק. כאשר הריבית
עולה והמשכנתא ממילא יקרה יותר, כל נקודת חיסכון בעלות נלווית הופכת למשמעותית בתמונה הכוללת.

עמלת פתיחת תיק - ניתנת למיקוח, במיוחד כאשר הלקוח איכותי או נלקחת משכנתא בסכום גבוה.

שמאות - עבודה מול שמאי מקרקעין למשכנתא מנוסה שמכיר את דרישות הבנקים יכולה לחסוך מחלוקות
ודחיות.

ביטוחי חיים ומבנה - רכיב חובה במשכנתא, אך ניתן לתמחור תחרותי בשוק הפרטי.

בנוסף, יש להתייחס לכל מה שקשור לביטוח חיים למשכנתא. בתקופות של ריבית גבוהה והחזר חודשי גבוה, הנטייה
היא "לחתוך" בעלויות היקפיות, אך דווקא כאן אסור לוותר על כיסוי נכון. במקום לצמצם ביטוח, עדיף לנהל מכרז חכם

ולבחון האם ניתן לקבל כיסוי מלא בעלות חודשית נמוכה יותר, מבלי לפגוע בהגנה המשפחתית.

קנסות פירעון מוקדם ואסטרטגיית יציאה מהלוואה יקרה
כאשר הריבית בשוק עולה, קנסות פירעון מוקדם במסלולים קבועים נוטים להיות נמוכים יותר, ולעיתים אף אפסיים,

משום שהריבית שהלקוח משלם כיום כבר אינה גבוהה מהריבית החדשה שהבנק גובה. זה פותח פתח למחזור או לקיצור
תקופה במסלולים קבועים ללא עלות שבירה משמעותית. לעומת זאת, כאשר הריבית תרד בעתיד, אותם קנסות עשויים

לגדול שוב, ולכן יש יתרון בביצוע מהלכים אסטרטגיים דווקא בתקופה של ריבית גבוהה.

יועצים מנוסים בונים ללקוח "אסטרטגיית יציאה" כבר ביום נטילת ההלוואה. המשמעות היא לחשוב מראש מתי ייתכן
שיהיה כדאי לפרוע חלק מהחוב, למכור את הנכס או למחזר, ולהתאים לכך את מסלולי המשכנתא. כך למשל, ניתן לבחור



מסלול פריים בעל גמישות גבוהה להחזר מוקדם, לצד קל"צ לתקופה ממושכת המגן על החוב המרכזי מפני עליית ריבית
נוספת.

שימוש במחשבון משכנתא ובסימולציות מקצועיות
כלי כמו מחשבון משכנתא אונליין מאפשרים לקבל תחושה ראשונית לגובה ההחזר במסלולים שונים ובריביות שונות,

אך הם לרוב פשטניים ואינם משקפים את המורכבות של תמהיל משכנתא מקצועי. עבודה אמיתית נעשית בעזרת
טבלאות לוחות סילוקין מפורטים, סימולציות לשינויים בריבית ובמדד, ותכנון תזרימי שכולל גם הוצאות עתידיות כמו

הרחבת משפחה, מעבר דירה, השקעות נוספות וניהול חוב עסקי במקביל.

איש מקצוע בתחום ייעוץ משכנתאות יודע לתרגם את הנתונים היבשים להחלטות פרקטיות: כמה לקחת בקל"צ, כמה
בפריים, כמה צמוד וכמה לא, מתי לשקול מחזור, ומהו מרווח הביטחון הרצוי בין ההחזר החודשי ליכולת ההחזר הריאלית

של הלקוח. המשמעות היא פחות הפתעות לאורך השנים, גם כאשר תנאי השוק מתהפכים מספר פעמים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ואיך מודדים תשואה על הייעוץ
שאלה שחוזרת על עצמה מצד לווים ויזמים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם ההוצאה מוצדקת בתקופה שבה גם
כך הכל מתייקר. התשובה המקצועית מסתכלת על הייעוץ כהשקעה ולא כהוצאה. יועץ טוב מסוגל לייצר חיסכון מצטבר

של עשרות ולעיתים מאות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא, הן באמצעות שיפור הריבית, הן באמצעות בניית תמהיל
נכון והן באמצעות הקטנת סיכונים עתידיים כמו חדלות פירעון או מכירה כפויה של נכס.

במדידה מקצועית, משווים את עלות הייעוץ לחיסכון המשוער בריבית, בעמלות ובסיכוני אשראי. בעבודה מול משקיעים
ויזמים, יש גם ערך לניהול תזרים מזומנים חכם, המאפשר לבצע יותר עסקאות במינוף מחושב ובשיעורי סיכון נמוכים. לכן,

בתקופות של ריבית עולה, כשהמרווח לטעויות מצטמצם, הערך המוסף של יועץ משכנתאות פרטי אפילו גדל.

משכנתא לדירה ראשונה וזוגות צעירים תחת לחץ ריבית
עבור מי שלוקח משכנתא לדירה ראשונה, במיוחד משכנתא לזוגות צעירים, עליית ריבית מרגישה כמו "סגירת הברז"

של החלום לרכוש דירה. ההחזר ההתחלתי מרגיש גבוה, אחוז המימון לרוב קרוב לתקרה המותרת והגמישות התקציבית
נמוכה. במצב כזה, אין מקום לטעויות בתכנון. כל בחירה שגויה בתמהיל או באורך התקופה מתורגמת מהר מאוד ללחץ

כלכלי ומתח זוגי.

האחריות המקצועית היא לבנות תמהיל שמצד אחד מאפשר להיכנס לדירה בנוחות יחסית ומצד שני אינו מבסס את
התקציב המשפחתי על אופטימיות לא ריאלית. לעיתים עדיף לרכוש נכס מעט קטן יותר או בפריפריה, לשמור על החזר
חודשי משכנתא סביר ולהשאיר מרווח נשימה להתפתחות מקצועית ולילדים, מאשר למתוח את המשכנתא לקצה רק

כדי "לא לפספס הזדמנות".

ריבית משכנתא עולה - פעולות פרקטיות להתגוננות כבר עכשיו
מי שכבר נמצא בתוך משכנתא ורואה את הריבית מטפסת, לא חייב להישאר במצב פסיבי. קיימות מספר פעולות שניתן
לבצע כבר עכשיו כדי לצמצם סיכון ולייצב את התמונה הפיננסית, גם בלי מהפכה כוללת בתיק המשכנתאות. הסוד הוא

לפעול מתוך ניתוח ולא מתוך פאניקה, ולהבין שכל שינוי בתנאי ההלוואה הוא פרויקט שצריך לנהל, לא גחמה רגעית.

ביצוע ניתוח מלא של המשכנתא הקיימת, כולל לוחות סילוקין מפורטים ומיפוי סיכונים בכל מסלול.

בדיקה שיטתית של אפשרויות מחזור פנימי וחיצוני, כולל השוואת מסלולים במספר בנקים.

בחינת אפשרות להגדלת רכיב הקל"צ על חשבון מסלולים משתנים, גם במחיר ריבית מעט גבוהה יותר.

תכנון קדימה של החזרי קרן מוקדמים כאשר מתפנה הון, כדי לקצר תקופה או להפחית החזר.



הסתכלות אסטרטגית קדימה: ריבית, נדל"ן וניהול חוב
ריבית משכנתא שעולה היא סימפטום לשינוי מחזורי בכלכלה, לא אירוע מנותק. מי שמנהל חוב נדל"ני באופן מקצועי לומד

להתייחס לריבית כפרמטר דינמי, שמצריך התאמות תקופתיות. במקום "לרדוף" אחרי הריבית, בונים מסגרת בה גם
כאשר הריבית עולה וגם כאשר היא יורדת, המשפחה או העסק נשארים בשליטה, והנכסים עובדים לטובת הלווה ולא

להפך.

בסביבה מתחלפת של ריבית, אינפלציה ומחירי נדל"ן, היתרון האמיתי נמצא אצל מי שמוכן להשקיע זמן ותשומת לב
בתכנון, בקרה וניהול אקטיבי של המשכנתא. שילוב נכון בין ייעוץ משכנתאות מקצועי, תמהיל משכנתא מחושב וניהול

חכם של החזר חודשי משכנתא מאפשר לעבור גם תקופות של ריבית גבוהה בלי לאבד שליטה, ולנצל כל שינוי בשוק
כהזדמנות לשיפור התנאים ולחיזוק היציבות הפיננסית לטווח ארוך.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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