
בחירה בין ריבית פריים לבין קל"צ בעת לקיחת משכנתא משפיעה באופן ישיר על ההחזר החודשי, על רמת הסיכון
הפיננסי שלכם ועל העלות הכוללת של ההלוואה לאורך חיי המשכנתא. יועץ משכנתאות מקצועי יראה בהחלטה הזו אבן

יסוד בבניית תמהיל משכנתא נכון, ולא רק "סעיף טכני" בהצעת הבנק.

מהי ריבית פריים במשכנתא וכיצד היא נקבעת
ריבית פריים היא ריבית צמודה לריבית בנק ישראל, בתוספת מרווח קבוע שקובע כל בנק. כיום, ריבית הפריים שווה

לריבית בנק ישראל בתוספת 1.5%. כך, כאשר בנק ישראל מעלה או מוריד ריבית, ההחזר החודשי במסלול פריים משתנה
בהתאם.

במסלול פריים המשכנתא אינה צמודה למדד, ולכן קרן ההלוואה אינה מתעדכנת לפי האינפלציה. השינוי היחיד הוא
בריבית עצמה. זהו מסלול גמיש מאוד, ללא קנסות פירעון מוקדם בדרך כלל, ולכן הוא מועדף לצורך מחזור משכנתא

עתידי או החזר מוקדם חד פעמי.

יחד עם זאת, מסלול פריים טומן בחובו סיכון: אם ריבית בנק ישראל תעלה בחדות, ההחזר החודשי יכול לקפוץ באופן
משמעותי ולפגוע ביכולת ההחזר. כאן נכנסים לתמונה ניהול סיכונים נכון, בדיקת תרחישים ותכנון עם יועץ משכנתאות

פרטי שמסתכל קדימה ולא רק על הריבית של היום.

מה זה קל"צ )קבועה לא צמודה( ומה היתרונות שלה
קל"צ )קבועה לא צמודה( היא ריבית קבועה לכל התקופה, שאינה צמודה למדד. כלומר, הריבית לא תשתנה, הקרן לא

תצמד למדד המחירים לצרכן, וההחזר החודשי נותר יציב וצפוי לאורך כל השנים, בהתאם ללוח הסילוקין שנקבע בתחילת
הדרך.

במסלול קל"צ אתם "נעלים" את ריבית המשכנתא ומייצרים ודאות גבוהה בתקציב המשפחתי. אין הפתעות
מהאינפלציה, ואין תלות בהחלטות ריבית בנק ישראל. מנגד, בדרך כלל הריבית ההתחלתית בקל"צ גבוהה יותר מריבית

פריים, ובמקרים רבים קיימים קנסות פירעון מוקדם אם תרצו לצאת מהמסלול בזמן שבו הריבית בשוק ירדה ביחס
לריבית שקיבלתם.

קל"צ, צמודי מדד ומה שביניהם

חשוב להבדיל בין קל"צ לבין מסלולים כמו קבועה צמודה למדד או ריבית משתנה צמודה למדד. במסלול קבועה צמודה
הריבית קבועה אך הקרן צמוד מדד, כך שהחוב מתעדכן עם האינפלציה. במסלולים אלה עלול להתקבל החזר התחלתי

נמוך יחסית, אך עלייה במדד תגדיל את היתרה ואת ההחזר החודשי בעתיד.

השוואה עקרונית: ריבית פריים מול קל"צ
כאשר משווים בין פריים לקל"צ, אי אפשר להסתכל רק על נתון הריבית עצמו, אלא יש לבחון את הסיכון, גמישות היציאה
מההלוואה, הציפיות לשינויי ריבית במשק ותכנון החיים האישיים. ייעוץ מקצועי של יועץ משכנתאות יכלול סימולציה של

מספר תרחישים ולא רק "צילום מצב" של השנה הקרובה.

ריבית פריים - ריבית לרוב נמוכה יותר בתחילת הדרך, גמישות גבוהה, אך רגישות גבוהה לעליית ריבית
במשק.

קל"צ - ריבית גבוהה יותר בתחילה, ודאות תקציבית מירבית, רגישות נמוכה למדד ולשינויים מקרו כלכליים, אך
חשיפה לקנסות במקרה של פירעון מוקדם בתקופות שבהן הריבית ירדה.

ככל שאופק ההחזר ארוך יותר, כך ההבדלים מצטברים לסכומים משמעותיים. לכן, במקום לשאול "איזה מסלול עדיף",
השאלה הנכונה היא באיזה יחס לשלב בדוק את האתר הזה כל אחד מהם בתוך תמהיל משכנתא מושכל.
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השפעת המסלולים על ההחזר החודשי ולוח סילוקין שפיצר
לוח סילוקין שפיצר הוא שיטת ההחזר הנפוצה ביותר במשכנתאות בישראל. ההחזר החודשי נותר כמעט קבוע לאורך

השנים, אך מרכיב הריבית והקרן משתנה - בתחילת הדרך מרכיב הריבית גבוה יותר ובהמשך חלק הקרן גדל. שינוי
בריבית במסלול פריים או במסלול משתנה ישפיע על כל החזרי העתיד וייצר לוח סילוקין חדש.

במסלול קל"צ, מאחר שהריבית קבועה, החזר חודשי משכנתא הנגזר מלוח שפיצר צפוי מאוד ונוח לתכנון. במסלול
פריים, כל שינוי בריביות השוק משנה את מרכיב הריבית בתשלום החודשי. במצב של עליית ריבית, חלק גדול יותר מכל

תשלום הולך לריבית ופחות לקרן, מה שמאט את קצב הירידה ביתרת החוב.

השפעת המסלולים על תזרים מזומנים משפחתי

משפחה עם תקציב מתוח והתחייבויות רבות עשויה להעדיף יותר קל"צ כדי להקטין את הסיכון לתנודות חדות בתזרים.
לעומתה, לווים בעלי הכנסה גבוהה, עם מרווח בטחון נאה, עשויים לבחור בח暴מות גבוהה יותר של פריים כדי ליהנות

מריבית נמוכה וגמישות גבוהה לפירעון מוקדם או מחזור משכנתא בעתיד.

פרופיל סיכון: למי מתאים פריים ולמי מתאים קל"צ

מסלול פריים - מתאים ללווים עם ראש פיננסי וגמישות

מסלול פריים מתאים יותר ללווים שמסוגלים לעמוד בתנודתיות בהחזרים, מכירים את השוק ומבינים את המשמעות של
עליית ריבית. פעמים רבות, לווים שעומדים לקבל כספים בעתיד )מימוש חסכונות, ירושה צפויה, מכירת נכס( מעדיפים

חלק גדול יותר בפריים, מתוך כוונה לבצע פירעונות מוקדמים ללא קנסות.

בנוסף, פריים מתאים למי שמתכנן מחזור משכנתא בתוך מספר שנים, למשל זוגות צעירים הצופים עלייה משמעותית
בהכנסה או מעבר דירה. הגמישות במסלול זה מקלה על התאמת המשכנתא למציאות החיים המשתנה, תוך שימוש תדיר

במחשבון משכנתא אונליין לבדיקת תרחישים.

מסלול קל"צ - מתאים לחוששי סיכון ולתכנון ארוך טווח

קל"צ מתאים במיוחד למשפחות שמעדיפות יציבות, לזוגות צעירים שנכנסים לדירה ראשונה ולמי שהכנסתם פחות
גמישה. כאשר חלק משמעותי מההחזר החודשי מורכב משכר דירה/משכנתא, יציבות ההחזר בקל"צ מאפשרת לנהל

תקציב מדויק ולתכנן התחייבויות לטווח ארוך כמו גני ילדים, יועץ פיננסי מומלץ רכב ותשלומי ביטוחים.

במקרים אלו, יועץ משכנתאות מקצועי ימליץ בדרך כלל לשלב שיעור מהותי של קל"צ בתוך התמהיל, גם אם המשמעות
היא החזר התחלתי מעט גבוה יותר, כדי לקבע רמת תשלום שמאפשרת שינה רגועה יותר לאורך השנים.

תמהיל משכנתא: לא פריים או קל"צ, אלא גם וגם
הטעות הנפוצה ביותר היא לחשוב שצריך "לבחור צד" בין פריים לקל"צ. בפועל, בניית תמהיל משכנתא איכותי משלבת

בדרך כלל מספר מסלולים: פריים, קל"צ, ולעיתים גם ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד, בהתאם
ליחס שבין הסיכון ליציבות שהלווה מוכן לקחת על עצמו.

למשל, בתיק של משכנתא לדירה ראשונה לזוג צעיר, אפשר לראות תמהיל טיפוסי כמו: 40% קל"צ, 35% פריים, ו-25%
מסלול צמוד מדד כלשהו, כאשר כל חלק מותאם לאורך חיים אחר של ההלוואה. האיזון בין המסלולים נעשה לאחר

בדיקת זכאות למשכנתא, ניתוח יכולת ההחזר והבנת אופק ההכנסות של בני הזוג.

אחוז מימון משכנתא והשפעתו על המסלול

אחוז מימון משכנתא הוא היחס בין גובה המשכנתא לבין שווי הנכס כפי שנקבע על ידי שמאי מקרקעין למשכנתא. ככל
שאחוז המימון גבוה יותר, כך הסיכון לבנק עולה, והריביות נוטות להיות פחות טובות. לצורך ניהול נכון של התמהיל, חשוב
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להבין כיצד אחוז המימון משפיע על הצעות הריבית בכל מסלול ומה ניתן לשפר באמצעות הבאת הון עצמי נוסף, אם
אפשרי.

קנסות פירעון מוקדם: איפה הסיכון האמיתי
קנסות פירעון מוקדם רלוונטיים בעיקר במסלולים שבהם הריבית שקיבלתם גבוהה מהריבית הממוצעת במשק במועד

הפירעון, ובראשם קל"צ וקבועה צמודה למדד. אם תרצו למחזר או לפרוע את ההלוואה בזמן שבו הריבית ירדה ביחס
לריבית שלכם, הבנק עלול לדרוש "עמלת היוון" שתפגע בכדאיות המחזור.

בפריים, לעומת זאת, ברוב המקרים אין עמלות פירעון מוקדם, ולכן לווים מתוחכמים ואנשי מקצוע משתמשים במסלול זה
כ"עוגן גמיש" בתוך התמהיל. בעת תכנון מחזור משכנתא עתידי, יש משמעות רבה להרכב המסלולים מבחינת פוטנציאל

הקנסות, ולא רק מבחינת גובה הריבית.

דירוג אשראי, יכולת החזר ואישור עקרוני
לפני שמתחילים להתמקח על פריים מול קל"צ, כדאי לוודא שהבסיס הפיננסי שלכם אכן מאפשר קבלת תנאים טובים.

דירוג אשראי ויכולת החזר הם שני הפרמטרים המרכזיים שבוחן הבנק לקראת מתן אישור עקרוני למשכנתא.
התנהלות נכונה בחשבון, הימנעות מהחזרות צ'קים והקטנת מסגרות אשראי לא נחוצות יכולים לשפר משמעותית את

התמונה.

יועץ משכנתאות פרטי מנוסה יעבור איתכם על דפי החשבון, יאתר נקודות תורפה, ויבנה עבורכם מצגת פיננסית לבנק
שמדגישה את החוזקות שלכם כלווים. כך ניתן להגיע למשא ומתן על השוואת ריביות בין בנקים ממקום של כוח ולשפר

את הריביות בפריים ובקל"צ כאחד.

השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן מקצועי
הפערים בין הצעות מסלולי פריים וקל"צ אצל בנקים שונים יכולים להגיע לעשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי

המשכנתא. השוואת ריביות בין בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות
ובנקים נוספים, היא מהלך קריטי לפני חתימה על הסכם סופי.

ניהול משא ומתן מול הבנק כולל לא רק את גובה הריבית, אלא גם את תקופות ההלוואה בכל מסלול, אופן פיזור ההחזר,
גמישות במחזור עתידי, והטבות שונות כמו הנחה בעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. כאן בולט היתרון של

עבודה עם יועץ משכנתאות שמכיר לעומק את מדיניות הריביות העדכנית בכל בנק ויודע איפה יש עוד מרווח לשיפור.



כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות צריכה להיבחן מול החיסכון הפוטנציאלי. בעסקאות סטנדרטיות, שיפור של
עשיריות האחוז בריבית פריים או בקל"צ עלול לחסוך עשרות אלפים. ברוב המקרים, שכר הטרחה של יועץ משכנתא

פרטי יחזור אליכם פי כמה בעלות הכוללת של המשכנתא, במיוחד כאשר משלבים החלטות נכונות בין המסלולים.

משכנתא לזוגות צעירים, מחיר למשתכן ושיקולים מיוחדים
משכנתא לזוגות צעירים ולמי שרוכש במסגרת תוכניות כמו "מחיר למשתכן" מאופיינת לעיתים קרובות באחוז מימון

גבוה מאוד, טווחי החזר ארוכים ויכולת החזר שצפויה לגדול עם השנים. במקרים כאלה, יועץ משכנתא למחיר למשתכן
יבדוק אפשרות לתמהיל שמתחיל בהחזר חודשי סביר, אך מאפשר גמישות לשינויים עתידיים.

זוג צעיר בתחילת הקריירה אולי יסכים לקחת מעט יותר סיכון במסלול פריים מתוך הנחה שיכולת ההחזר שלו תעלה. יחד
עם זאת, כדאי לשלב רכיב משמעותי של קל"צ שיבטיח רמת החזר שלא תתנפח גם אם סביבת הריבית תשתנה באופן
חד. כאן ביטוח חיים למשכנתא ושאר ההוצאות הקבועות חייבים להילקח בחשבון כחלק מהעלות החודשית הכוללת.

שימוש חכם במחשבוני משכנתא וסימולציות אונליין
לפני הישיבה עם הבנק או עם היועץ, רצוי לשחק עם מחשבון משכנתא אונליין כדי להבין את סדרי הגודל. הזנת סכום

הלוואה, ריבית משוערת ותקופה תיתן תמונה ראשונית על ההחזר החודשי והעלות הכוללת. כדאי להריץ סימולציות
נפרדות למסלול פריים ולמסלול קל"צ, ולאחר מכן לשלבם בסימולציה אחת לפי התמהיל הרצוי.

יחד עם זאת, מחשבונים לא מחליפים ייעוץ מקצועי. הם אינם לוקחים בחשבון תרחישים כמו שינויי ריבית חריגים, שינויי
מדד קיצוניים או צורך עתידי במחזור משכנתא. השימוש הנכון הוא ככלי עזר להבנת סדר הגודל ולשאלות שתרצו להציף

מול היועץ או פקיד המשכנתאות בבנק.



עלויות נלוות, שמאות וביטוחים כחלק מהתמונה הכוללת
מעבר לבחירה בין פריים לקל"צ, יש להביא בחשבון את כלל עלויות המשכנתא: עלויות נלוות משכנתא )שמאות

ופתיחת תיק(, תשלום לשמאי מקרקעין למשכנתא, שכר טרחת עו"ד, ותשלומי ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה.
עלויות אלה משפיעות על ההון העצמי הנדרש ועל היכולת לעמוד בנטל החודשי הכולל.

במקרים מסוימים עדיף לבחור בריבית מעט גבוהה יותר אך לקבל הנחה משמעותית בעמלת פתיחת תיק או בביטוחים,
ובמקרים אחרים כדאי דווקא להתמקד בהשגת ריבית מינימלית בקל"צ או בפריים ולשלם את העלויות החד פעמיות כפי

שהן. החוכמה היא להסתכל על התמונה במונחי "עלות כוללת" ולא להינעל על משתנה אחד בלבד.

איך לקבל החלטה נכונה בין ריבית פריים לקל"צ
כדי לבחור נכון את היחס בין פריים לקל"צ, כדאי לעבור תהליך מובנה: להבין את פרופיל הסיכון האישי, לאמוד נכון את

פערי ההחזר בין המסלולים, ולבחון תרחישים שונים של שינויי ריבית. שילוב בין ידע תיאורטי לבין ניסיון מעשי בשטח, כפי
שיש ליועץ משכנתאות מנוסה, מאפשר למצות את היתרונות של כל מסלול ולצמצם את החסרונות.

מיפוי צרכים: מגורים לטווח ארוך או נכס להשקעה, משכנתא לדירה ראשונה או שדרוג נכס, צפי לשינויים
בהכנסה.

בדיקת יכולת החזר אמיתית: לא רק לפי מגבלת הבנק, אלא לפי תקציב משפחתי שמרני.

בדיקת השפעת תרחישים: מה קורה אם ריבית הפריים עולה ב-2% בתוך 3 שנים, ומה המשמעות אם המדד
מזנק.

בחינת השוק: מעקב אחרי מגמת ריבית בנק ישראל, אינפלציה וציפיות השוק בשנים הקרובות.

כאשר עובדים מסודר, הבחירה בין פריים לקל"צ מפסיקה להיות "הימור" והופכת להחלטה מושכלת המבוססת על
נתונים, סימולציות וניסיון. התוצאה היא משכנתא שמתאימה אליכם ולא משכנתא שאתם נאלצים להתאים אליה.

מבט קדימה: גמישות, מחזור ותחזוקת המשכנתא
משכנתא איכותית אינה מוצר חד פעמי שנועל אתכם ל-30 שנה, אלא תהליך מתמשך של בחינה ועדכון. בעולם שבו

ריביות ומדדים משתנים, ללווה המקצועי יש תוכנית עבודה מראש לשימוש במחזור משכנתא בנקודות זמן מתאימות,
בהתאם לשינויים בריביות השוק ובהכנסה המשפחתית.

שילוב נכון בין ריבית פריים לקל"צ )קבועה לא צמודה(, תוך הבנה מעמיקה של צמודי המדד ושל המשמעויות של כל
מסלול, מאפשר לבנות תמהיל שמאזן בין יציבות לגמישות. עם ליווי צמוד של איש מקצוע ועם שימוש מושכל בכלים כמו
מחשבונים אונליין והשוואת ריביות בין בנקים, אפשר להפוך את המשכנתא לכלי חכם לניהול ההון המשפחתי ולא לעול

שמכתיב את החיים.

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.

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://www.facebook.com/gilfinance/

