
ריבית בנק ישראל הפכה בשנים האחרונות לאחד המשתנים המשמעותיים ביותר בניהול חוב ודיון פיננסי, במיוחד בכל
הקשור לריבית המשכנתא ולתכנון החזרי החוב ארוכי הטווח של משקי הבית. עבור מי שעוסק באופן מקצועי בתחום, יועץ

משכנתאות, שמאי מקרקעין, כלכלן או מנהל כספים, הבנה מעמיקה של הקשר בין הריבית המוניטרית לבין מוצרי
האשראי לדיור היא תנאי יסוד לקבלת החלטות נכונות ולמתן ייעוץ איכותי ללקוחות.

מהי ריבית בנק ישראל וכיצד היא נקבעת
ריבית בנק ישראל היא הריבית הקצרה שקובע הבנק המרכזי במשק, והיא משמשת כעוגן לכלל הריביות במשק, לרבות

ריבית משכנתא, אשראי צרכני ואפילו ריבית על פיקדונות. החלטות הריבית מתקבלות על ידי הוועדה המוניטרית בהתאם
לנתוני אינפלציה, פעילות כלכלית, שוק העבודה, שער החליפין ותחזיות צמיחה, כאשר המטרה המרכזית היא שמירה על

יציבות מחירים ותמיכה בפעילות הכלכלית.

כאשר האינפלציה חורגת מיעד היציבות, הנטייה תהיה להעלות את ריבית בנק ישראל כדי לקרר את הביקושים ולהחזיר
את האינפלציה לטווח היעד. מנגד, כאשר המשק נמצא בהאטה או מיתון, הוועדה מחשבון משכנתא עשויה להפחית

ריבית כדי לעודד פעילות כלכלית, השקעות וצריכה. על אף שהריבית המוניטרית היא כלי קצר טווח, השפעתה על מחירי
האשראי ארוכי הטווח, כולל משכנתאות, ניכרת מאוד.

איך ריבית בנק ישראל מתרגמת לריבית המשכנתא בפועל
רוב הציבור נחשף לריבית בנק ישראל דרך הפריזמה של ריבית משכנתא, ובעיקר דרך מסלול ריבית פריים. ריבית

הפריים בישראל מוגדרת באופן כללי כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע שקובע הבנק המסחרי. כלומר, כל שינוי
של רבע אחוז בריבית הבסיסית מתגלגל כמעט מיידית לכל מסלולי הפריים בתיקי המשכנתאות, ומשפיע על ההחזר

החודשי השוטף.

יחד עם זאת, לא רק מסלול הפריים מושפע. תשואות האג"ח הממשלתיות והקונצרניות, שמושפעות מציפיות השוק לגבי
ריבית בנק ישראל בעתיד, משפיעות ישירות על תמחור מסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה(, קבועה צמודה למדד ומסלולי

ריבית משתנה צמודה למדד. לכן, גם אם בנק ישראל לא שינה ריבית בהחלטה מסוימת, אך השוק מצפה לשינויים
עתידיים, הדבר יכול כבר להתבטא בהצעות הבנקים למשכנתאות.

המרווח הבנקאי והשפעתו על הלקוח

בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר הגופים הפעילים בתחום קובעים
ללקוחות ריביות שאינן זהות לריבית בנק ישראל, אלא נגזרות ממנה בתוספת מרווח. מרווח זה משקף את עלות הגיוס של

הבנק, רמת הסיכון הנתפסת ללקוח הספציפי, תחרות בין בנקים, רגולציה ושיקולי רווחיות פנימיים.

משמעות הדבר היא שגם בתקופה של ריבית נמוכה במשק, ייתכן שלקוח עם דירוג אשראי נמוך ויכולת החזר חלשה יקבל
הצעת ריבית גבוהה יחסית, ולהיפך. לכן, עבודה מקצועית של יועץ משכנתאות פרטי שמתמחה בניהול משא ומתן מול

הבנק וביצוע השוואת ריביות בין בנקים היא כלי משמעותי בהפחתת המרווח וייעול עלות המימון הכוללת.

השפעת שינויים בריבית על החזר חודשי ומשק בית
הקשר בין ריבית בנק ישראל לבין החזר חודשי משכנתא הוא לעיתים מיידי ולעיתים מדורג, בהתאם לתמהיל המסלולים

בתיק המשכנתא. במסלול פריים ההשפעה כמעט מיידית, בעוד שבמסלולים צמודים למדד או בריבית משתנה, השינוי
נכנס לתוקף במועדי העדכון התקופתיים המוגדרים בחוזה המשכנתא.

למשל, משפחה עם משכנתא שבה 50 אחוז מההלוואה במסלול פריים ו-50 אחוז בקל"צ תרגיש שינוי בריבית בנק ישראל
באופן חלקי בלבד, בהתאם לחלק היחסי של מסלול הפריים. מצד שני, אם צפויה מגמת עלייה בריבית לאורך זמן, ולא רק

תיקון נקודתי, יש מקום לבחון שינוי עמוק יותר של התמהיל כולו, ואולי לשקול מחזור משכנתא.

https://en.wikipedia.org/wiki/?search=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


לוח סילוקין שפיצר והגברת רגישות לשינויי ריבית

במרבית המשכנתאות בישראל נעשה שימוש בלוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי ההתחלתי קבוע )בהנחה
שהריבית קבועה(, אך מרכיבי הריבית והקרן בתשלום משתנים לאורך השנים. כאשר הריבית עולה במסלול משתנה

כלשהו, החישוב מחדש של ההחזר לפי לוח שפיצר יוצר עלייה בהחזר החודשי ולעיתים הארכה של תקופת ההלוואה אם
בוחרים להשאיר את ההחזר דומה.

בפרקטיקה, יועץ משכנתאות מקצועי יעשה שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין כדי להדגים ללקוח כיצד שינוי
של 1 אחוז בריבית בנק ישראל עשוי להשפיע על זרם התשלומים העתידי, ומהי הרגישות של המשפחה לשינויים כאלה.

עבור משקי בית עם שיעור החזר גבוה ביחס להכנסה, אפילו שינוי מתון בריבית עלול לייצר לחץ תזרימי משמעותי
ולהעלות את הסיכון לחדלות פירעון.

תמהיל משכנתא חכם בתקופות של תנודתיות בריבית
כאשר ריבית בנק ישראל נמצאת במגמת עלייה או ירידה, עולה החשיבות של בניית תמהיל משכנתא מאוזן המותאם
לפרופיל הלקוח. שילוב נכון בין ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים של קבועה צמודה למדד ומסלולי

ריבית משתנה צמודה למדד מאפשר פיזור סיכונים בין ריבית, אינפלציה ומחזורי שוק.

מטבע הדברים, אין תמהיל אחד שמתאים לכל לקוח, והעבודה המקצועית נעשית על בסיס ניתוח דירוג אשראי ויכולת
החזר, יציבות תעסוקתית, אופק תכנוני )למשל, מעבר דירה, הרחבת משפחה או צפי לירושה( וסובלנות לסיכון. בתקופה
של ריבית נמוכה במיוחד, רבים נטו להגדיל חשיפה לפריים, אולם סביבה כזו עלולה להשתנות במהירות ולגרום לעלייה

דרמטית בהחזרים בתקופה קצרה.

יתרונות וחסרונות של מסלולים צמודי מדד

מסלולי צמוד מדד, הן בריבית קבועה והן בריבית משתנה, מציעים בדרך כלל ריבית נומינלית נמוכה יותר ביחס למסלולים
הלא צמודים. אך ברגע שמוסיפים למשוואה אינפלציה גבוהה, התשלום הריאלי עלול להיות גבוה יותר לאורך זמן. ריבית

בנק ישראל מושפעת ישירות מהאינפלציה, כך שמסלול צמוד מדד וריבית בנק ישראל עלולים לעלות ביחד ולהכביד על
הלווה משני כיוונים במקביל.

מסלולי צמוד מדד מתאימים במיוחד ללקוחות עם אופק החזר קצר יחסית, או כאלה שצופים החזר מוקדם של ההלוואה,
ובכך מפחיתים את החשיפה לצבירת הצמדה גבוהה. יחד עם זאת, יש לבחון היטב את הסיכון הנובע משילוב בין עליית

מדד המחירים לצרכן לעליית ריבית, בעיקר כאשר חלק משמעותי מהתיק חשוף למדד.

קל"צ כרשת ביטחון בסביבה תנודתית

קל"צ )קבועה לא צמודה( נתפס בצדק כמסלול ביטחוני ויציב, שכן הריבית וההחזר החודשי קבועים ואינם מושפעים
מריבית בנק ישראל או מהאינפלציה. במסלולים אלה, העלאות ריבית מוניטרית לא משפיעות באופן ישיר על התשלום
השוטף, מה שהופך אותם לרכיב חשוב בתמהיל עבור לקוחות שמחפשים יציבות תקציבית ארוכת טווח ויכולת תכנון.

עם זאת, בעת לקיחת המשכנתא, הריבית במסלול קל"צ משקפת ציפיות שוק לגבי ריבית בנק ישראל לעתיד ולכן
במסלולים אלה הלקוח משלם מראש על היציבות. בתקופות של ריבית גבוהה, נעילה ארוכת טווח עלולה לדכא גמישות

עתידית, ואילו בתקופות של ריבית היסטורית נמוכה, נעילה של חלק מהתמהיל בקל"צ עשויה להיות מהלך אסטרטגי
מצוין.

מחזור משכנתא ככלי לניהול אקטיבי של הריבית
מחזור משכנתא הוא למעשה התאמה מחדש של תנאי המשכנתא הקיימת לתנאי השוק ולמצבו הפיננסי המעודכן של

הלקוח. כאשר ריבית בנק ישראל יורדת באופן משמעותי ביחס לריבית שבה נלקחה ההלוואה המקורית, נוצר חלון
הזדמנויות לבחינת מחזור, תוך בדיקה של קנסות פירעון מוקדם והעלויות הנלוות.



בלא מעט מקרים, גם עלייה חדה בריבית בנק ישראל עשויה להצדיק מחזור, במיוחד אם המשפחה נמצאת בבעיה
תזרימית ורוצה להאריך את תקופת ההלוואה או לשנות מסלולים לטובת הפחתת סיכון. יועץ משכנתאות מנוסה יבחן את

כלל ההיבטים - ריבית עתידית צפויה, מבנה ההלוואה, לוח סילוקין, עלויות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת
תיק( - ויבחן האם המהלך משפר את מצבו הפיננסי הכולל של הלקוח ולא רק את ההחזר המיידי.

תפקיד קנסות הפירעון בשיקולי מחזור

קנסות פירעון מוקדם נוצרים בעיקר במסלולים בריבית קבועה כאשר הריבית בשוק ירדה לעומת המועד שבו נלקחה
ההלוואה. ההפרש בין הריבית החוזית לריבית העדכנית מהוון לתקופה שנותרה, והלווה משלם פיצוי לבנק על אובדן

הריבית העתידית. לכן, לפני יציאה למחזור, יש לבצע ניתוח כלכלי מלא שבוחן אם החיסכון בריבית העתידית גבוה מהקנס
ומהעלויות החד פעמיות.

במצב שבו ריבית בנק ישראל נמצאת כבר ברמה גבוהה יחסית והצפי הוא לירידה עתידית, מחזור מהיר למסלול קבוע
עלול להינעל בשיעור ריבית גבוה יחסית. מנגד, לווים שחוששים מעלייה נוספת בריבית יעדיפו לעתים לשלם קנס היום כדי
לנעול ריבית קבועה ולהגביל את החשיפה לסיכון עתידי. כאן בדיוק נכנס לתמונה השיקול המקצועי של יועץ משכנתאות

שמנהל סימולציות שונות עבור התרחישים האפשריים.

אישור עקרוני, אחוז מימון וזכאות משכנתא
ריבית בנק ישראל משפיעה לא רק על ההחזר החודשי אלא גם על מדיניות האשראי של הבנקים. בתקופות של ריבית

גבוהה והאטה בשוק הדיור, גופי האשראי נוטים להקשיח קריטריונים עבור אישור עקרוני למשכנתא, לחדד את בדיקות
דירוג אשראי ויכולת החזר, ולבחון לעומק את רמת הסיכון הנובעת מאחוז מימון משכנתא גבוה.

לקוחות שנמצאים על הגבול של מגבלות הרגולטור, למשל אחוז מימון גבוה בדירת מגורים ראשונה, עשויים לגלות
שהעלאת ריבית מקטינה את ההחזר המקסימלי שהבנק מוכן לאשר ביחס להכנסה, וכך מחשבון מחזור משכנתא חינמי

הם נאלצים להקטין את סכום ההלוואה או להאריך את התקופה. כאן יש יתרון משמעותי לליווי של יועץ משכנתאות
פרטי שמכיר את הדקויות בין הבנקים ויודע להציג את הנתונים באופן מיטבי.

משכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים

ריבית בנק ישראל משפיעה באופן מיוחד על אוכלוסיית משכנתא לדירה ראשונה ועל משכנתא לזוגות צעירים, מאחר
שאלה לרוב נוטלים אחוזי מימון גבוהים יחסית והכנסתם עדיין נמצאת בשלב צמיחה. עלייה בריבית מגדילה משמעותית

את חלק המשכנתא בסל ההוצאות החודשי ועלולה לצמצם את מרווח הביטחון התזרימי.

בתכניות ייעודיות כגון מחיר למשתכן, ליווי של יועץ משכנתא למחיר למשתכן מאפשר בחינת ההטבות, תנאי המימון
הייחודיים, השוואת בנקים שונים ויצירת תמהיל שמתחשב בתכנון הפיננסי ארוך הטווח. בפרויקטים כאלה נדרשת גם

עבודת תיאום עם שמאי מקרקעין למשכנתא, מאחר שהערכת השווי משפיעה על אחוז המימון בפועל.

השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן
ברמת המאקרו, כל הבנקים פועלים תחת אותה ריבית בנק ישראל, אך ברמת המיקרו, ללקוח הספציפי יכולים להיות

פערי ריביות משמעותיים בין גופים שונים. השוואת ריביות בין בנקים היא תהליך מורכב יותר מסריקת טבלאות ריבית;
הוא כולל ניתוח תמהיל, עמלות, גמישות עתידית, אפשרות למחזור פנימי ותנאי פירעון מוקדם.

בפרקטיקה, ניהול משא ומתן מול הבנק דורש ידע מקצועי, היכרות עם גבולות הגמישות של כל בנק, ויכולת להציג את
הלקוח כגורם בעל סיכון אשראי נמוך יחסית. יועץ משכנתאות מנוסה יידע איזו הצעה לבקש מבנק מזרחי טפחות, מה

לדרוש מבנק הפועלים משכנתאות או מבנק לאומי למשכנתאות, ואיך להשתמש בהצעות מתחרות כדי לשפר תנאים.

עלות ייעוץ משכנתאות מול החיסכון בריבית

https://gilfinance.co/he/blog/loan-consolidation-self-employed


שאלה מרכזית שהלקוחות שואלים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה. התשובה
המקצועית היא שיש למדוד את התועלת לאורך חיי ההלוואה: הפחתה של עשיריות אחוז בודדות בריבית במשכנתא גדולה

יכולה לייצר חיסכון של עשרות ואף מאות אלפי שקלים, הרבה מעבר לשכר הטרחה של היועץ, כל עוד זה נעשה
במקצועיות ומתוך הבנה מעמיקה של השפעת ריבית בנק ישראל על תמחור המוצר.

במיוחד בתקופה של ריבית משתנה ותנודתית, יש ערך מוסף לייעוץ שאינו תלוי בבנק מסוים, אלא פועל לטובת הלקוח
בלבד. יועץ משכנתאות פרטי יכול לתמחר באופן שקוף את העבודה, להראות חיסכון משוער על בסיס סימולציות,

ולהסביר כיצד כל שינוי של רבע אחוז בריבית בנק ישראל עשוי לתרגם לחיסכון או לעלות לאורך זמן.

היבטים נלווים: ביטוח, שמאות ועלויות פתיחת תיק
ריבית בנק ישראל היא מרכיב אחד בלבד בעלות הכוללת של המימון לדיור. לצד הריבית, יש להביא בחשבון עלויות נלוות
משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, עלויות ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, תשלום לשמאי, ועבור חלק מהלקוחות

גם עלות ייעוץ חיצוני. במצטבר, מרכיבים אלה יכולים להגיע לעשרות אלפי שקלים לאורך השנים.

העלייה בריבית בנק ישראל מגדילה לעיתים את פרמיות הביטוח בחלק מהמקרים עקב גידול בחוב הכולל לאורך זמן
)במיוחד במסלולי צמוד מדד(, וכן משפיעה על חישובי היכולת של הלקוח לשלם עבור ביטוחים. לכן, בתכנון המשכנתא יש
לקחת בחשבון לא רק את הריבית הנקובה בהסכם אלא את העלות הפיננסית הכוללת של המהלך, כולל הוצאות נלוות.

תפקיד השמאי בשווי הנכס ואחוז המימון

שמאי מקרקעין למשכנתא משפיע באופן עקיף על רמת הריבית שהלקוח ישלם, מאחר שהערכת השווי קובעת בפועל
את אחוז מימון משכנתא. אחוז מימון גבוה נתפס כבעל סיכון גבוה יותר לבנק ולכן מתומחר בריבית גבוהה יותר או

במרווח פריים רחב יותר, במיוחד בתקופה שבה ריבית בנק ישראל גבוהה והמערכת הבנקאית זהירה יותר כלפי סיכון
אשראי.

עבודה נכונה מול השמאי, הצגת נתונים, תכניות בניין ותיעוד עסקאות השוואה רלוונטיות עשויה לתרום לשווי הערכה
גבוה יותר ובכך להפחית את אחוז המימון, מה שבמקרים רבים מאפשר לקבל ריבית טובה יותר ואף הטבות בתנאים

נוספים כגון עמלות או גמישות מבנית בהלוואה.

אסטרטגיות פרקטיות לניהול משכנתא בסביבת ריבית משתנה
עבור אנשי מקצוע המלווים משקי בית, השאלה אינה רק מה תהיה ריבית בנק ישראל בהחלטה הקרובה, אלא כיצד

לבנות אסטרטגיה שמחזיקה מעמד לאורך שנים, גם כאשר תנאי השוק משתנים. ניהול אקטיבי של החוב, בדיקות
תקופתיות של הכדאיות למחזור, וניצול הזדמנויות בשוק ההון יכולים לייצר ללקוח יתרון משמעותי.

ביצוע בדיקת כדאיות מחזור אחת לשנה-שנתיים, במיוחד לאחר שינויים משמעותיים בריבית בנק ישראל או
בתנאי השוק.

שימוש בכלי מחשבון משכנתא אונליין מתקדמים לניתוח תרחישים, כולל השפעת שינויי ריבית שונים על
תזרים המזומנים.

בדיקה מחודשת של כיסויי ביטוח חיים למשכנתא והתאמתם ליתרת החוב בפועל, כדי להימנע מתשלום יתר.

בחינת האפשרות להגדלת החזר חודשי בתקופות של ריבית נמוכה כדי לקצר את תקופת ההלוואה ולחסוך
ריבית עתידית.

במקביל, נדרש דיאלוג רציף עם הלקוח לגבי שינויים צפויים בהכנסה, תכניות משפחתיות והשקעות אחרות, כדי להבטיח
שהמשכנתא משרתת את צרכיו האמיתיים ולא הופכת לעול שמגביל את יכולתו הפיננסית ליזום ולהתפתח.

הסתכלות הוליסטית על ריבית בנק ישראל ותכנון פיננסי



ריבית בנק ישראל היא לא רק נתון כלכלי טכני שמופיע בכותרות העיתונים אחת לחודש, אלא פרמטר מרכזי בתכנון
פיננסי ארוך טווח של משקי בית ועסקים. עבור עוסקים מקצועיים בתחום המשכנתאות, השילוב בין הבנה מאקרו-

כלכלית של מגמות הריבית לבין יכולת תפעולית ליישם את ההבנה הזו בתמהילי משכנתא, בהמלצות למחזור ובהתאמות
שוטפות, מייצר ערך גבוה במיוחד ללקוחות.

בסביבה שבה התנודתיות בריבית גבוהה והאי ודאות הכלכלית משמעותית, היכולת של יועץ משכנתאות להוביל את
הלקוח בביטחון בין מסלולים שונים, להעריך את המשמעויות של ריבית פריים, מסלולי צמוד מדד וקל"צ, ולהתנהל

באפקטיביות מול הבנקים, הופכת מגורם משלים לגורם קריטי בתכנון החיים הפיננסיים של המשפחה.

החיבור בין ידע מקצועי עמוק, כלים טכנולוגיים כמו מחשבוני חוב מתקדמים, היכרות עם מדיניות בנק מזרחי טפחות, בנק
הפועלים משכנתאות ושאר השחקנים, ושימוש אחראי במושגים כגון מחזור, אחוזי מימון, לוחות סילוקין ותמהילים,

מאפשר ללקוחות להתנהל בחוכמה לאורך מחזור חיי המשכנתא. כאשר ריבית בנק ישראל משתנה, הלקוח שמלווה על
ידי גורם מקצועי יודע לא רק מה המשמעות של ההחלטה הקרובה, אלא גם כיצד לפעול כדי למנף אותה לטובתו במקום

להישחק תחתיה.

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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