
פתרונות מימון לגיל השלישי

ריבית משתנה צמודה למדד היא אחת ממסלולי המשכנתא המורכבים ביותר להבנה, אך גם מהגמישים והנפוצים בשוק.
היא מושפעת הן משינויים במדד המחירים לצרכן והן מעדכוני ריבית תקופתיים, ולכן היא יכולה להיות מנוע לחיסכון

משמעותי, אך גם להוות סיכון כבד להחזר החודשי אם לא מתכננים נכון את תמהיל המשכנתא.

מהי בעצם ריבית משתנה צמודה למדד?
ריבית משתנה צמודה למדד היא ריבית על משכנתא שבה הקרן צמודה למדד המחירים לצרכן והריבית עצמה מתעדכנת

אחת לתקופה קבועה מראש, לרוב כל 5 שנים, 7 שנים או פרקי זמן אחרים בהתאם למסלול. המשמעות היא שהחוב לבנק
משתנה בהתאם לעליית המדד, וגם שיעור הריבית יכול להתייקר מה זה משכנתא לגיל השלישי או לרדת במועדי העדכון.

במסלול צמוד מדד, הקרן מתעדכנת בכל חודש או רבעון לפי השינוי במדד, כך ששחיקת הכסף נשמרת לטובת הבנק.
במועדי השינוי של הריבית, הבנק קובע מחדש את הריבית על בסיס תנאי השוק, רמת ריבית בנק ישראל, עלויות גיוס הון

והמרווח שהוא רוצה להרוויח עליכם כלקוחות.

הבדל בין ריבית משתנה צמודה למדד לבין מסלולים אחרים

קבועה צמודה מול משתנה צמודה

במסלול קבועה צמודה למדד מדד המחירים משפיע על הקרן, אך שיעור הריבית נשאר קבוע לכל אורך חיי ההלוואה.
כלומר, אי הוודאות נוגעת רק לאינפלציה. לעומת זאת, בריבית משתנה צמודה למדד קיימת אי ודאות כפולה: גם המדד

וגם הריבית עצמה יכולים להשתנות בעתיד, מה שמגדיל את הסיכון לבעל המשכנתא.

קל"צ וריבית פריים מול משתנה צמודה

קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניקה ודאות מלאה בהחזר הנומינלי: אין הצמדה למדד, והריבית קבועה. מסלול ריבית
פריים אינו צמוד למדד, אך מושפע ישירות מריבית בנק ישראל בתוספת מרווח בנקאי. כאן אי הוודאות קשורה לשינויים

בפריים בלבד, ללא סיכון אינפלציוני ישיר על הקרן. ריבית משתנה צמודה משלבת הצמדה למדד יחד עם נקודות עדכון
ריבית מדי כמה שנים, ולכן היא נחשבת למסלול בעל רמת סיכון בינונית עד גבוהה, בהתאם למשך התקופה ולהרכב

תמהיל משכנתא הכולל.

איך הבנקים בונים ריבית משתנה צמודה למדד?
ברוב הבנקים ריבית משתנה צמודה בנויה כ"ריבית עוגן" פלוס מרווח. העוגן יכול להיות תשואת אג"ח ממשלתית, עקום
ריביות בין בנקאיות או מדד פנימי של הבנק. המרווח מעל העוגן מייצג את רמת הסיכון ללקוח, איכות הביטחונות, דירוג

אשראי ויכולת החזר, וכן את עוצמת ניהול משא ומתן מול הבנק.

במועד עדכון הריבית הבנק מחשב מחדש את ריבית העוגן ומוסיף את המרווח שסוכם מראש בחוזה. המרווח לרוב אינו
משתנה, אך אם מבצעים מחזור משכנתא או מסלול נפרע ומוחלף, הבנק יכול להציע מרווח אחר. לכן, חשוב להבין

שהמספר הקריטי במשא ומתן הוא המרווח מעל העוגן ולא רק הריבית ההתחלתית שמוצגת לכם.

יתרונות פוטנציאליים של ריבית משתנה צמודה למדד

ריבית התחלתית נמוכה יחסית

בנקודת המוצא, ריבית משתנה צמודה נוטה להיות נמוכה יותר ממסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה(, משום שהסיכון
לעתיד נופל יותר על הלקוח ופחות על הבנק. זה מאפשר להשיג החזר חודשי נמוך יותר בשנים הראשונות, מה שמקל על
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תזרים המזומנים בתקופה בה יש הוצאות רבות סביב רכישת דירה, מעבר, שיפוץ ועלויות נלוות משכנתא )שמאות
ופתיחת תיק(.

גמישות במחזור ושינוי מסלול

ברוב המסלולים של ריבית משתנה צמודה, ניתן לפרוע או למחזר את ההלוואה במועדי שינוי הריבית ללא קנסות פירעון
מוקדם, או עם קנס מופחת יחסית. המשמעות היא שאם תנאי השוק השתפרו, או אם הדירוג הפיננסי שלכם השתפר,

ניתן לבצע השוואת ריביות בין בנקים ולשדרג את התנאים דרך יועץ משכנתאות מקצועי או באופן עצמאי.

התאמה לאופק זמן קצר או בינוני

משכנתחים שמתכננים למכור את הנכס תוך מספר שנים, או לפרוע חלק משמעותי מהמשכנתא בעקבות ירושה, בונוס
או אקזיט, יכולים להרוויח מתשואה נמוכה בתחילת הדרך במסלולי ריבית משתנה צמודה, בלי לשאת את מלוא הסיכון

לעשרות שנים קדימה. כאן תכנון נכון של לוח סילוקין שפיצר ואופק ההחזקה בנכס הופכים להיות קריטיים.

החסרונות והסיכונים במסלול ריבית משתנה צמודה למדד

השפעה כפולה של אינפלציה ועליית ריבית

כאשר גם המדד וגם הריבית עולים, ההחזר החודשי עלול לזנק בשיעורים חדים. הקרן מתעדכנת כלפי מעלה בגלל
ההצמדה למדד, והריבית שמחושבת על הקרן המוצמדת עשויה להתייקר במועדי העדכון. משקי בית שלא נערכו לסצנריו
כזה עלולים למצוא את עצמם עם החזר חודשי משכנתא שנוגס בחלק משמעותי מההכנסה הפנויה ומערער על היכולת

לעמוד בהתחייבויות.

קושי לתכנן קדימה

משפחות שמעדיפות ודאות תקציבית יעדיפו לרוב מסלולים כמו קל"צ או אפילו מנות גבוהות יותר של פריים, כל עוד הן
מבינות את הסיכון. כאשר חלק משמעותי מהמשכנתא נמצא במסלול משתנה צמודה, קשה לתכנן תזרים ל-10 עד 20

שנה קדימה, מה שמקשה על קבלת החלטות ארוכות טווח כמו חיסכון לילדים, השקעות נוספות בנדל"ן או הגדלת היקף
ההשקעות הפיננסיות.

רגישות גבוהה לאחוז המימון ולדירוג האשראי

ככל שאחוז מימון משכנתא גבוה יותר, וככל שדירוג אשראי ויכולת החזר של הלווה חלשים יותר, כך המרווח שבנק
ידרוש במסלול משתנה צמודה יהיה לרוב גבוה יותר. המשמעות היא שגם אם הריבית ההתחלתית נראית אטרקטיבית,

במועד העדכון המרווח הגבוה עלול להפוך את ההלוואה ליקרה במיוחד.

איך ריבית משתנה צמודה משפיעה על תמהיל המשכנתא?
תמהיל משכנתא מאוזן הוא כזה שלוקח בחשבון את פרופיל הסיכון של הלווה, אופק הזמן, רמת ההכנסה הצפויה

והגמישות העתידית. ריבית משתנה צמודה יכולה להיות מרכיב יעיל בתמהיל, כל עוד היא לא הופכת למסלול הדומיננטי
היחיד, במיוחד אצל משפחות עם הכנסה לא יציבה או ללא רשת ביטחון כלכלית.

אצל חלק מהלקוחות, שילוב של קל"צ, פריים ומשתנה צמודה מאפשר להשיג איזון בין ודאות חלקית, גמישות במחזור,
ופוטנציאל לחיסכון בריבית. כאן נכנסת לתמונה העבודה של יועץ משכנתאות או יועץ משכנתאות פרטי שמבין לעומק

את הדינמיקה בין המסלולים ומחשב תרחישים שונים של ריבית ואינפלציה.

שימוש במחשבון משכנתא לתכנון תרחישים

לפני סגירת ההלוואה כדאי להיעזר במחשבון משכנתא אונליין כדי לדמות מצבים בהם המדד עולה בקצב שונה, והריבית
במסלול המשתנה מתייקרת במועדי העדכון. מומלץ להזין תרחיש שמרני יחסית ולא להסתמך רק על ההחזר ההתחלתי.



כך ניתן להבין האם הבית הפיננסי שלכם עומד גם בזמני לחץ ולא רק בתקופות של ריביות נמוכות.

האם ריבית משתנה צמודה היא הימור או כלי ניהול סיכונים?
הדימוי של ריבית משתנה צמודה כהימור נובע מהעובדה שהלווה לוקח על עצמו סיכון עתידי שאינו בשליטתו. עם זאת,

כאשר משתמשים במסלול הזה בצורה מחושבת, הוא יכול להפוך לכלי ניהול סיכונים יעיל, במיוחד אם יודעים לנצל
חלונות הזדמנות למחזור משכנתא ולשיפור תנאים לאורך הדרך.

המרכיב הקריטי הוא לא רק בחירת המסלול אלא ניהול אקטיבי שלו לאורך השנים: מעקב אחר הודעות הבנק, בדיקה
תקופתית של אפשרות מעבר למסלולים אחרים, ותיאום עם תכנון פיננסי כללי של משק הבית. כאן חיבור נכון בין ייעוץ

משכנתא, ייעוץ מס וייעוץ השקעות יכול ליצור ערך משמעותי.

מתי ריבית משתנה צמודה למדד מתאימה במיוחד?
כאשר קיימת ציפייה סבירה לפירעון מוקדם של חלק מהמשכנתא בתקופה הקרובה, למשל עקב מכירת נכס

או כסף צפוי.

כאשר רמת ההחזר חודשי משכנתא ההתחלתי היא קריטית, וצריך "להקל" את השנים הראשונות כדי לא
להכביד על תזרים המזומנים.

כאשר המסלול מהווה חלק משילוב מאוזן, עם רכיב משמעותי של קל"צ ואולי גם פריים, ולא את רוב החוב
לבנק.

אצל לווים עם רמת הכנסה גבוהה ויציבה ועם יכולת לספוג עלייה עתידית בהחזר החודשי מבלי לפגוע
יציבותם הפיננסית.

השפעת ריבית בנק ישראל והאינפלציה על המסלול
גם אם הריבית במסלול משתנה צמודה אינה קשורה ישירות לפריים, שינויי ריבית בנק ישראל משפיעים על עקום

הריביות בשוק, על עלויות הגיוס של הבנקים ועל עוגני הריבית שהם משתמשים בהם. תקופות של עליית ריבית לרוב
יתורגמו לריביות עדכון גבוהות יותר במסלולי משתנה צמודה.

במקביל, סביבת אינפלציה גבוהה משפיעה דרך מנגנון ההצמדה למדד ומגדילה את קרן החוב. לכן, לווים שנכנסים
למסלול כזה צריכים לעקוב לא רק אחרי חדשות הריבית, אלא גם אחרי תחזיות אינפלציה, החלטות ממשלה וגורמים

מאקרו-כלכליים שיכולים להשפיע על מדד המחירים לצרכן לאורך זמן.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בקבלת החלטה
יועץ משכנתאות פרטי שאינו תלוי בבנק מסוגל לנתח עבורכם את טבלת ההחזרים לא רק לפי ההווה, אלא גם לפי

תרחישים עתידיים. הוא מבצע סימולציות על פי לוחות לוח סילוקין שפיצר, בוחן לעומק את פרופיל הסיכון האישי שלכם
ומסייע לבנות תמהיל שבו מסלול משתנה צמודה מקבל משקל שמתאים ליכולת שלכם להתמודד עם שינויים עתידיים.

עבור משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, החשיבות של ליווי מקצועי אף גבוהה יותר, משום
שההכנסה בתחילת הדרך לרוב נמוכה יותר, רמת הוודאות התעסוקתית עדיין בתהליך התגבשות, והנטייה הטבעית היא

למקסם את המינוף. כאן תכנון לא נכון של מסלול משתנה צמודה עלול להפוך לעומס כבד בשנים הבאות.

עבודה נכונה מול הבנקים: השוואת ריביות וניהול משא ומתן
כאשר בונים תמהיל הכולל ריבית משתנה צמודה, אסור להסתפק בהצעה של בנק אחד. יש מקום לבצע השוואת ריביות

בין בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושחקנים נוספים בשוק. לכל
בנק יש מדיניות שונה לגבי רמת המרווחים, דרישות ביטחונות, ועמלות נלוות.



ניהול משא ומתן מול הבנק במסלול משתנה צמודה צריך להתמקד לא רק בריבית הנקובה לשנים הראשונות, אלא
בעיקר במרווח מעל העוגן ובתנאי היציאה או המחזור העתידי. יש להקפיד להבין מהו העוגן, באיזו תדירות הוא מתעדכן,

והאם יש לבנק שיקול דעת חד צדדי לשנות את שיטת החישוב בהמשך.

בדיקת זכאות, אישור עקרוני והשלכות על בחירת המסלולים
לפני שמגיעים לשלב בחירת מסלולי הריבית, חשוב לבצע בדיקת זכאות למשכנתא ולהבין מהו היקף המימון שהבנק

מוכן לתת, באיזה מחיר ובאילו תנאים. שלב אישור עקרוני למשכנתא מאפשר לבחון מספר תרחישים של תמהילים
אפשריים, כולל סט מסלולים עם יותר ריבית משתנה צמודה לעומת תמהיל סולידי יותר, ואז להחליט מה מתאים לכם.

ככל שהאחוז מימון משכנתא גבוה יותר, כך גדל העניין של הבנק בביטחונות ובביטוחים הנלווים. רכיבים כמו ביטוח חיים
למשכנתא, ביטוח נכס והערכות של שמאי מקרקעין למשכנתא הופכים להיות חלק קריטי מהתמונה. גם במסלולי יועץ

משכנתא למחיר למשתכן חשוב להבין כיצד הריבית המשתנה הצמודה נכנסת לתוך ההטבות והתנאים הייחודיים של
המסלול.

עלויות נלוות, קנסות וחשיבה לטווח ארוך
מעבר לשאלת הריבית עצמה, יש לבחון לעומק את כל מרכיבי העלות: עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(,

עמלות פירעון, תנאי שינוי מסלול, עלות ביטוחים ועמלות ניהול. לעיתים הצעה שנראית אטרקטיבית בריבית המשתנה
הצמודה מסתירה עלויות נלוות גבוהות שמקטינות את הכדאיות הכלכלית הכוללת.

חייבים להתייחס למסלול משתנה צמודה כחלק מתכנית רב שנתית. גם אם כרגע התזרים לחוץ ויש פיתוי לבחור בהחזר
חודשי מינימלי, תכנון אחראי כולל בניית כרית ביטחון, בדיקת תרחישי קיצון, ומוכנות נפשית וכלכלית לבצע שינוי תמהיל

או מחזור בזמן אם התנאים בשוק משתנים לרעתכם.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם הוא מצדיק את עצמו במסלול משתנה?
השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות עולה כמעט בכל תהליך. העלות משתנה בהתאם להיקף ההלוואה, מורכבות
העסקה, האם מדובר בעסקה ראשונה או במחזור משכנתא, וכן לפי הרמה המקצועית והניסיון של היועץ. עם זאת,

במסלולי ריבית משתנה צמודה, הפוטנציאל לשגיאה יקרה במיוחד גבוה יותר, ולכן במקרים רבים החיסכון שייעוץ מקצועי
מייצר לאורך חיי ההלוואה גבוה משמעותית מדמי הייעוץ.

יועץ מקצועי יודע לנתח לא רק מה הכי זול היום, אלא מהי רמת הסיכון המובנית בתמהיל לאורך זמן. הוא יכול לבנות
עבורכם אסטרטגיית "מסלולים גמישים" המאפשרת תגובה לשינויים בשוק, לשלב נכון בין קל"צ, פריים, קבועה צמודה

ומשתנה צמודה, ולתכנן נקודות יציאה אפשריות לפי צרכים צפויים של המשפחה.

המבחן האמיתי: התאמת ריבית משתנה צמודה לפרופיל האישי שלכם
ריבית משתנה צמודה למדד אינה בהכרח הימור פרוע, אך היא בוודאי אינה בחירה אוטומטית לכל לווה. כדי להבין אם

המסלול הזה משתלם לכם, צריך להסתכל על התמונה המלאה: יציבות ההכנסה, אופק הקריירה, רמת החיסכון הקיימת,
תכניות עתידיות להרחבת המשפחה, ואפילו סובלנות אישית לסיכון.

משפחות שמוכנות להשקיע זמן בלמידה, בניתוח תרחישים ובהתייעצות עם גורמים מקצועיים, יכולות להשתמש במסלול
הזה כדי לשפר את יעילות המימון, כל עוד הן מקפידות לא לעבור את גבול הסיכון הסביר עבורן. לעומת זאת, מי שמעדיף

ודאות כמעט מוחלטת בהחזר החודשי, ימצא בדרך כלל ערך גדול יותר במסלולים קבועים, גם אם מחירם ההתחלתי גבוה
יותר.

כאשר שואלים האם ריבית משתנה צמודה למדד היא הימור משתלם, התשובה האמיתית תלויה תמיד בשילוב בין תנאי
השוק היום, הציפיות לעתיד והמצב הפיננסי והנפשי שלכם כלווים. מי שיבחר לראות במסלול הזה לא רק מספר על הנייר,



אלא מרכיב באסטרטגיה פיננסית רחבה המנוהלת באופן אקטיבי, יוכל להפיק ממנו תועלת, תוך שמירה על שליטה
וסבירות בסיכון שהוא נוטל על עצמו.

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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