
בחירת החלק היחסי של ריבית פריים מול קל"צ במשכנתא היא אחת ההחלטות הקריטיות בתהליך בניית תמהיל
משכנתא מקצועי. ההבחנה בין מסלול צמוד פריים למסלול קבוע לא צמוד משפיעה ישירות על גובה ההחזר החודשי, על

רמת הסיכון, על גמישות למחזורי משכנתא עתידיים ועל העלות הכוללת של האשראי לאורך חיי ההלוואה.

ריבית פריים וקל"צ - הגדרת המושגים והבסיס הרגולטורי
כדי https://gilfinance.co/he/services/lectures לקבל החלטה מושכלת בין ריבית פריים לבין קל"צ, צריך להבין תחילה

מה עומד מאחורי כל אחד מהמסלולים ואיך הם קשורים לריבית בנק ישראל, לרגולציה של בנק ישראל לגבי משכנתאות
ולאופן שבו הבנק מתמחר סיכון ללקוח בהתאם לדירוג אשראי ויכולת החזר.

מהי ריבית פריים במשכנתאות

ריבית פריים היא ריבית בנקאית צמודה לריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע שמוגדר על ידי מערכת הבנקאות. כיום
ריבית פריים = ריבית בנק ישראל + 1.5 אחוזים. במסלול משכנתא בריבית פריים, הריבית על ההלוואה מחושבת כך:

פריים מינוס/פלוס מרווח שהבנק קובע ללקוח בהתבסס על פרופיל הסיכון שלו.

המשמעות היא שהחזר חודשי משכנתא במסלול פריים משתנה לאורך התקופה בהתאם לשינויים של ריבית בנק ישראל.
כשבנק ישראל מעלה ריבית, ההחזר החודשי גדל, וכשהוא מוריד ריבית, ההחזר קטן. זו ריבית משתנה לכל אורך חיי

ההלוואה ולכן קיימת בה רמת סיכון גבוהה יותר, לצד פוטנציאל לחיסכון משמעותי בתקופות ריבית נמוכה.

מהו מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(

קל"צ, או ריבית קבועה לא צמודה, הוא מסלול שבו הריבית נקבעת מראש לכול התקופה ואינה משתנה. בנוסף, הקרן
והיתרה אינן צמודות למדד המחירים לצרכן, כלומר אין מרכיב של צמוד מדד. זהו מסלול "יציב" שבו הלווה יודע בדיוק מה

יהיה גובה ההחזר החודשי משכנתא ומה תהיה יתרת הקרן בכל נקודה בזמן לפי לוח סילוקין שפיצר שנקבע מראש.

היתרון המשמעותי של קל"צ הוא ודאות ויציבות בתזרים, אך לרוב הריבית ההתחלתית גבוהה יותר לעומת מסלולים
משתנים, והבנק גובה פרמיית "ביטוח" על כך שהוא לוקח עליו את סיכון השינויים בריבית ובאינפלציה.

הקשר בין ריבית בנק ישראל, פריים וקל"צ
גם ריבית הפריים וגם הריביות הקבועות נגזרות בסופו של דבר מרמת ריבית בנק ישראל ומהעקום של הריביות בשוק

ההון. אך האופן שבו הן מגיבות לשינויים שונה מהותית, ולכן יועץ משכנתאות מחשבון משכנתא מקצועי חייב לנתח
תרחישים קדימה ולא רק להשוות ריביות ביום לקיחת המשכנתא.

איך שינוי ריבית בנק ישראל משפיע על ריבית פריים

כאשר הוועדה המוניטרית משנה את ריבית בנק ישראל, ריבית פריים משתנה כמעט באופן מיידי. לדוגמה, אם ריבית בנק
ישראל עולה ב-1%, ריבית פריים עולה באותו שיעור, וכל מי שיש לו הלוואת משכנתא במסלול פריים יחווה שינוי בהחזר

החודשי בהתאם ליתרת הקרן במסלול זה.

לקוחות שנוטלים משכנתא בתקופות ריבית נמוכה נמשכים טבעית למסלול פריים מכיוון שהריבית ההתחלתית
אטרקטיבית ביותר. עם זאת, ללא תכנון תמהיל משכנתא נכון, הם עלולים להיחשף לקפיצות משמעותיות בהחזר החודשי

במקרה של עליית ריבית עתידית, במיוחד במשקי בית בהם יכולת החזר קשיחה.

איך שוק ההון מתמחר קל"צ

ריביות קל"צ נגזרות בעיקר מעקום הריביות הארוך של אג"ח ממשלתיות לא צמודות, וממרווח הסיכון שהבנק מוסיף לפי
אחוז המימון, דירוג האשראי של הלקוח והתחרות בין בנקים. במילים אחרות, כשעקום הריביות הארוך בשוק ההון עולה,
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קל"צ מתייקר, גם אם באותו רגע ריבית בנק ישראל עוד לא השתנתה.

זו אחת הסיבות שיועץ משכנתאות פרטי שעוקב אחרי שוק ההון לעומק יכול לעיתים לזהות "חלונות הזדמנות" לנעילת
ריבית קבועה לא צמודה לפני שגל התייקרויות מגיע למשכנתאות הקמעונאיות בבנקים.

יתרונות וחסרונות של ריבית פריים במשכנתא
מסלול ריבית פריים נחשב למסלול גמיש וזול יחסית, אך הוא דורש ניהול סיכונים מוקפד. ההחלטה כמה פריים לשלב

בתמהיל צריכה להיעשות לאחר ניתוח עומק של תרחישים ולא כתגובה אינטואיטיבית ל"ריבית נמוכה כרגע".

יתרונות ריבית פריים

לרוב ריבית התחלתית נמוכה משמעותית לעומת קל"צ, במיוחד בתקופות בהן ריבית בנק ישראל נמוכה או
בתוואי ירידה.

אין הצמדה למדד, כלומר אין מרכיב של צמוד מדד בקרן, והקרן נשחקת נומינלית לאורך השנים בלי תוספת
מדד.

בדרך כלל אין או כמעט אין קנסות פירעון מוקדם במסלול פריים, מה שמקל על מחזור משכנתא או סילוק
מוקדם של המסלול כאשר משתנה מצב הלקוח או הריבית במשק.

מתאים לניהול אקטיבי של חוב עבור לקוחות שמנהלים תזרים ויכולת החזר בצורה דינמית, ומוכנים לבצע
התאמות במחזורי משכנתא במועדים נכונים.

חסרונות ריבית פריים

סיכון עליית ריבית: בכל שינוי של ריבית בנק ישראל, מסלול הפריים מגיב מיד, והחזר חודשי משכנתא יכול
לעלות במאות ואף אלפי שקלים, תלוי ביתרת הקרן ובאורך התקופה שנותרה.

קושי בתכנון תזרים לטווח ארוך למשקי בית שמתקשים לספוג תנודתיות, למשל זוגות צעירים בתחילת
הקריירה עם הכנסה לא יציבה.

למרות שאין כמעט קנסות פירעון מוקדם, בתקופות עליית ריבית מחזור משכנתא ממסלול פריים לקל"צ עלול
להתבצע בריביות קבועות גבוהות יותר, ולכן לא בהכרח יפתור את הבעיה.

יתרונות וחסרונות של קל"צ במשכנתא
מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( הפך בשנים האחרונות לסטנדרט בתמהיל משכנתא סולידי, במיוחד בקרב לקוחות

שמעדיפים יציבות וודאות גם במחיר ריבית גבוהה מעט יותר. עם זאת, לא תמיד כדאי "לברוח" רק לקל"צ, מאחר שדבר זה
עלול ליצור החזר חודשי גבוה מדי בהווה ולהכביד על כושר החיסכון של משקי הבית.

יתרונות קל"צ

יציבות מלאה בתזרים: ההחזר החודשי לפי לוח סילוקין שפיצר נשאר קבוע נומינלית לכל התקופה, ללא
תלות בשינויים בריבית בנק ישראל או במדד המחירים לצרכן.

הגנה מפני אינפלציה: מאחר שהקרן אינה צמודה למדד, עליית מחירים במשק שוחקת נומינלית את יתרת
החוב, ובפועל הלווה משלם "חוב קבוע" בערכים נומינליים שהולכים ונשחקים לאורך השנים.

התאמה גבוהה למשקי בית שמנהלים תקציב הדוק וזקוקים לוודאות, למשל משכנתא לדירה ראשונה לזוגות
צעירים או משכנתא למשקיעים עם התחייבויות נוספות.

חסרונות קל"צ

ריבית התחלתית גבוהה יחסית, במיוחד בתקופות בהן שוק ההון מתמחר תרחישי אינפלציה או ריבית גבוהה
לאורך זמן.



קיימת חשיפה לקנסות פירעון מוקדם במקרה של ירידת ריבית, במיוחד אם מבצעים מחזור משכנתא
במסלול זה. הבנק מחשב היוון על פי פער הריביות, ולקוח שלא מתכנן קדימה עלול להיתקע עם קל"צ "יקר" ביחס

לשוק החדש.

במצבים בהם ריבית בנק ישראל יורדת לאורך זמן, לווה שנשאר רק בקל"צ עלול לשלם יותר לאורך חיי
ההלוואה לעומת לווה ששילב מסלול פריים או מסלולים משתנים נוספים.

מסלולים נוספים בתמהיל: משתנה צמודה, קבועה צמודה וצמוד מדד
הדיון על פריים מול קל"צ לא מתקיים בוואקום. ברוב המשכנתאות המורכבות, יועץ משכנתאות מנוסה ישלב גם מסלולים

של ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד, כדי לנהל בצורה מדויקת את סיכוני הריבית והמדד.

ריבית משתנה צמודה למדד

במסלול זה הריבית צמודה למדד המחירים לצרכן, והשיעור הנקוב מתעדכן אחת לכמה שנים )בדרך כלל כל 5 שנים(.
המשמעות היא שגם הריבית משתנה בפרקי זמן קבועים וגם הקרן צמודה למדד, ולכן הסיכון איננו טריוויאלי. מצד שני,

הריבית ההתחלתית לרוב נמוכה יותר לעומת קל"צ, וניתן לנצל את מועד השינוי למחזור משכנתא בתנאים טובים יותר.

קבועה צמודה למדד

במסלול זה הריבית עצמה קבועה, אך הקרן צמודה למדד המחירים לצרכן. בשנים הראשונות השילוב של ריבית נמוכה
יותר לעומת קל"צ יחד עם הצמדה למדד עלול ליצור החזרים נמוכים בהתחלה אך עלייה משמעותית ביתרה הריאלית
לאורך זמן. שילוב מסלול זה דורש ניתוח זהיר של תרחישי אינפלציה, ומיועד בדרך כלל ללקוחות שמבינים לעומק את

משמעות צמוד מדד על החוב.

איך בונים תמהיל משכנתא בין פריים לקל"צ בפועל
תכנון תמהיל משכנתא נדרש להתייחס לא רק לגובה הריבית על כל מסלול, אלא גם לפרופיל הסיכון של הלווה, אופק

מגורים, תכניות להחזר מוקדם, והערכת תרחישים של ריבית ואינפלציה. לכן מומלץ שבכל תהליך משמעותי יהיה מעורב
יועץ משכנתאות מקצועי שפועל באובייקטיביות ולא כשליח של בנק יחיד.

פרמטרים מרכזיים בקביעת יחס פריים-קל"צ

אופק מגורים בנכס: מי שמתכנן מכירה או מחזור משכנתא בטווח קצר-בינוני יכול להרשות לעצמו יותר פריים,
כי אופק החשיפה לשינויים בריבית קצר יותר.

יציבות תעסוקתית והכנסה: לקוחות עם כושר השתכרות גבוה, פוטנציאל גדילה בשכר ורזרבות נזילות יכולים
לשלב אחוז גבוה יותר של פריים בתמהיל משכנתא, מאחר שהם מסוגלים לספוג עליות זמניות בהחזר החודשי.

רמת מינוף: ככל שאחוז מימון משכנתא גבוה יותר )למשל מעל 70%(, מומלץ לרוב להגדיל את רכיב הקל"צ
כדי לייצב את החוב ולהפחית סיכון.

תיאבון סיכון אישי: יש לקוחות שמעדיפים שקט נפשי גם במחיר ריבית גבוהה יותר, ואחרים נותנים עדיפות
למינימום עלות כוללת גם במחיר תנודתיות. תמהיל נכון לוקח בחשבון את הפרופיל הפסיכולוגי ולא רק את

האקסל.

דוגמאות ליחסי פריים-קל"צ בתרחישים שונים

אין "תמהיל זהב" שמתאים לכולם, אבל ניתן לתאר קווים מנחים. למשל, משכנתא לדירה ראשונה לזוגות צעירים באחוז
מימון גבוה, עם עבודה יציבה אך ללא רזרבות גדולות, תיטה ליחס גבוה יותר של קל"צ ופחות פריים, כדי למנוע זעזועים

חדים בתזרים החודשי.



לעומת זאת, משכנתא להשקעה בנכס נוסף, עם אחוז מימון נמוך ותזרים שוטף חזק, יכולה להכיל רכיב פריים גבוה יותר,
תוך תכנון אופציה למחזור משכנתא במקרה של שינוי משמעותי בסביבת הריבית. יועץ משכנתאות מנוסה יתכנן גם

"יציאות חירום" דרך מסלולים ללא קנסות פירעון מוקדם.

בדיקת זכאות, אישור עקרוני והשוואת ריביות בין בנקים
לפני שבוחרים בין פריים לקל"צ, יש לבצע תהליך מובנה הכולל בדיקת זכאות למשכנתא, קבלת אישור עקרוני

למשכנתא ממספר בנקים והשוואת ריביות בין בנקים. רק לאחר שמבינים את המסגרת שהמערכת הבנקאית מוכנה
לתת, אפשר לתכנן תמהיל מדויק.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בשלב האישור העקרוני

יועץ משכנתאות פרטי שאינו כפוף לבנק בודד מבצע מיפוי ראשוני של דירוג אשראי ויכולת החזר, בוחן הכנסות,
התחייבויות קיימות, מסגרת אשראי, היסטוריית התנהלות בחשבון ועוד. בהתאם לכך הוא פונה לכמה בנקים, לדוגמה

בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים, כדי לקבל תמונת מצב רחבה
של תנאים אפשריים.

כאן נכנס גם ערך מוסף של ניהול משא ומתן מול הבנק. ניסיון מעשי מלמד שבאותו פרופיל לקוח ניתן להשיג פערי
ריבית משמעותיים, במיוחד במסלולי קל"צ וריבית משתנה צמודה למדד, אם יודעים כיצד להציג ללקוח את האלטרנטיבות

ולהפעיל לחץ תחרותי בין הבנקים.

מחשבון משכנתא אונליין ולוח סילוקין: פריים מול קל"צ במספרים
כלי בסיסי בתכנון מקצועי הוא מחשבון משכנתא אונליין שמאפשר לדמות החזרים חודשיים, יתרות קרן וריבית מצטברת

בכל אחד מהמסלולים. אך חשוב להבין שמחשבון סטנדרטי עובד בדרך כלל לפי לוח סילוקין שפיצר בסיסי ואינו תמיד
מאפשר סימולציות מתקדמות של שינויי ריבית עתידיים.

הבדלים בלוח סילוקין בין פריים לקל"צ

בקל"צ, לוח הסילוקין קבוע מראש. כל שינוי בהחזר החודשי נובע רק מפעולות יזומות כגון מחזור משכנתא, פירעון מוקדם
או שינוי מסלול. בפריים, לעומת זאת, כל שינוי ריבית משפיע על מרכיב הריבית בתשלום, ולעיתים גם על גובה התשלום

עצמו אם הבנק בוחר לעדכן את ההחזר החודשי כדי לשמור על תקופת המשכנתא המקורית.

יועץ מקצועי ישתמש במחשבון משכנתא מתקדם המאפשר להזין תרחישים של עליית/ירידת ריבית בנק ישראל בצעדים
של 0.25% או 0.5%, כדי להבין איך ייראה החזר חודשי משכנתא במסלול פריים בעוד 5 או 10 שנים, ולשקלל זאת מול

יציבות קל"צ.

עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים שמשפיעים על התמהיל
בחירה בין פריים לקל"צ לא נעשית בחלל ריק. יש לקחת בחשבון גם עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, וכן

את מבנה הביטוחים, בעיקר ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, שיכולים להשפיע על ההחזר הכולל ועל כדאיות
המחזור בהמשך.

שמאות ופתיחת תיק משכנתא

שמאי מקרקעין למשכנתא נשלח מטעם הבנק להעריך את שווי הנכס, ותוצאת השמאות משפיעה על אחוז המימון
בפועל ועל הריביות שתקבלו. דוגמה: אם השמאות נמוכה ממחיר הרכישה, אחוז המימון עולה, והבנק עשוי להציע ריביות

גבוהות יותר גם בקל"צ וגם בפריים. בנוסף, עמלת פתיחת תיק ותשלומים שונים לבנק משפיעים על עלות כוללת של
העסקה וצריכים להיכנס לחישוב התשואה בנדל"ן להשקעה.



ביטוח חיים למשכנתא והשפעתו על היכולת לקחת פריים

גובה ביטוח חיים למשכנתא נגזר בין היתר מגובה החוב והרכב המסלולים. ככל שהחוב נפרס לתקופות ארוכות יותר
בקל"צ, כך עלות הביטוח המצטברת עשויה לגדול. לעיתים, תכנון נכון של פרעון מוקדם במסלול פריים יכול לחסוך לא רק

ריבית אלא גם פרמיות ביטוח לאורך חיי המשכנתא.

מחזור משכנתא: מתי נכון לעבור מפריים לקל"צ או להפך
מחזור משכנתא הוא כלי ניהולי מרכזי המאפשר להתאים את התמהיל לשינויים בשוק ולשינויים בחיי הלקוח. ההחלטה

אם ורצוי להמיר חלק מריבית פריים לקל"צ )או להפך( תלויה בפער הריביות, בקנסות פירעון מוקדם, במבנה התזרים
ובתחזית האישית של הלקוח.

איתותים משוק הריבית שמצדיקים בחינה מחדש

עלייה חדה בריבית בנק ישראל לאחר שנים של ריבית נמוכה, שמגדילה משמעותית את ההחזר במסלול פריים
ומעבירה את נקודת האיזון לטובת קל"צ, אפילו בריבית קבועה גבוהה מזו שהייתה בעבר.

ירידה דרמטית בריביות הקבועות בשוק ההון, שמאפשרת לנעול קל"צ נמוך באופן היסטורי, גם אם הפריים
כרגע עדיין זול יותר. כאן מחזור משכנתא לקל"צ עשוי להפחית סיכון עתידי בצורה חדה.

שינוי מהותי בהכנסה או במבנה המשפחה שמקטין את רמת הגמישות התזרימית, ודורש הגדלת רכיב קל"צ
על חשבון רכיב פריים וריבית משתנה.

ניתוח כדאיות מחזור על ידי יועץ משכנתאות

יועץ משכנתאות מקצועי יבחן את יתרות הקרן בכל מסלול, את גובה קנסות פירעון מוקדם, את רמת הריביות החדשות
בשוק, ואת היכולת של הלקוח לעמוד בהחזר החדש. בנוסף, הוא יבדוק עלויות נלוות כמו שמאות נוספת, עמלת פתיחת

תיק ועמלות שונות, כדי לוודא שהחיסכון נטו לאחר מחזור מצדיק את המהלך.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה הערך האמיתי שלו בבחירה בין פריים
לקל"צ

שאלה נפוצה של לקוחות מקצועיים ופרטיים כאחד היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה.
התשובה נבחנת מול החיסכון הפוטנציאלי בריביות, בקנסות ובטעויות תמהיל שיכולות לעלות עשרות ואף מאות אלפי

שקלים לאורך חיי המשכנתא.

מבנה העלות והחזר ההשקעה בייעוץ

בדרך כלל, יועץ משכנתאות פרטי גובה שכר טרחה קבוע או שילוב של סכום קבוע ועמלה בהתאם לגובה החיסכון
שהושג. עבור משכנתאות בסדרי גודל של מיליוני שקלים, אפילו שיפור קטן של 0.3%-0.5% בריבית קל"צ או ניצול נכון של

מסלול פריים יכול לייצר חיסכון משמעותי בהרבה מעלות הייעוץ. לקוחות עסקיים ובעלי נכסים מרובים מתייחסים
להוצאה זו כחלק בלתי נפרד מניהול פיננסי מתקדם.

פריים מול קל"צ: קווים מנחים לקבלת החלטה אסטרטגית
בין אם מדובר במשכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או במימון להשקעות נדל"ן מורכבות, בחירת היחס בין

פריים לקל"צ משפיעה ישירות על היציבות הפיננסית של הלווה. הדרך הנכונה לגשת להחלטה היא לא באמצעות שאלה
"מה יותר זול היום", אלא באמצעות ניתוח עומק של פרופיל הסיכון, אופק ההחזקה בנכס, ציפיות הריבית האישיות

ותכנית פעולה למחזור עתידי במידת הצורך.



מסלול פריים מעניק גמישות, עלות התחלתית נמוכה ויכולת תגובה מהירה לשינויים, אך מחייב משמעת פיננסית ומוכנות
לספוג תנודתיות. קל"צ מספק שקט נפשי, חוזה ריבית קבועה ומוגנת מכל זעזוע, אך דורש לשלם פרמיה עבור הביטחון

הזה ולעיתים להתמודד עם קנסות במקרה של שינוי החלטה.

שילוב חכם בין השניים, יחד עם מסלולים נוספים כמו ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד, מאפשר לבנות
תמהיל משכנתא מדויק לכל לקוח. ליווי של יועץ משכנתאות עצמאי, שימוש בכלי סימולציה מתקדמים כמו מחשבון

משכנתא אונליין מקצועי וניהול משא ומתן אגרסיבי מול בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק
לאומי למשכנתאות, הם המפתח להפיכת המשכנתא ממטען כבד לכלי עבודה פיננסי שמשרת את האסטרטגיה ארוכת

הטווח של הלווה.

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
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