
ריבית משתנה צמודה למדד היא אחת המשכנתאות הנפוצות בישראל, אבל גם אחת המבלבלות והמסוכנות ביותר למי
שלא מבין לעומק איך היא פועלת ומהם הסיכונים הטמונים בה בטווח הארוך. עבור לווים רבים, שילוב נכון של מסלול זה

בתמהיל המשכנתא יכול להוזיל משמעותית את ההחזר החודשי בתחילת הדרך, אך תכנון שגוי עלול לייצר זינוק חד
בהחזרים ולהעמיס סיכון מיותר על התקציב המשפחתי.

מהי ריבית משתנה צמודה למדד וכיצד היא בנויה?
ריבית משתנה צמודה למדד היא מסלול משכנתא שבו הקרן מוצמדת למדד המחירים לצרכן, והריבית מתעדכנת אחת

לתקופה קבועה מראש )לרוב כל 5 שנים, לעיתים כל 7 או 10 שנים(. כלומר, גם הקרן וגם הריבית אינן קבועות לאורך חיי
ההלוואה, אלא מושפעות משני גורמים נפרדים: אינפלציה וסביבת ריבית במשק.

ברמת הנוסחה, המסלול מורכב מ"מרווח" קבוע שקובע הבנק, בתוספת ריבית עוגן שמתעדכנת בכל מועד שינוי. העוגן
יכול להיות נגזרת של ריבית בנק ישראל, או עוגן פנימי של הבנק. בנוסף, הקרן צמודה למדד כך שבכל חודש היא

מתעדכנת לפי השינוי במדד המחירים לצרכן, מה שיוצר עלייה הדרגתית של יתרת החוב בתקופות אינפלציה.

הקשר בין אינפלציה, מדד והחזר חודשי
הצמדה למדד המחירים לצרכן נראית לכאורה מונח טכני, אך בפועל היא משפיעה ישירות על גובה ההחזר של

המשכנתא. כשהמדד עולה, יתרת הקרן צומחת, ולאחר מכן מחושבים הריבית וההחזר על קרן גבוהה יותר. בתקופות של
אינפלציה מואצת, ההחזר החודשי עלול לטפס בתוך חודשים ספורים במאות שקלים ואף יותר.

לעומת זאת, אם המדד יציב או עולה מעט, העלייה בהחזר תהיה מתונה יותר, ולעיתים בתחילת הדרך המסלול ייראה
"נוח" ומשתלם. זה בדיוק המקום שבו תכנון מקצועי של תמהיל משכנתא והבנת לוח הסילוקין הופכים קריטיים כדי להגן

על משקי הבית מתרחישים קיצוניים.

לוח סילוקין שפיצר במסלול משתנה צמודה למדד
מרבית המשכנתאות בריבית משתנה צמודה למדד מחושבות על פי לוח סילוקין שפיצר. המשמעות היא שההחזר

מחושב כך שבתנאי ריבית ומדד קבועים, ההחזר החודשי אמור להיות קבוע לאורך התקופה. בפועל, בגלל תנודתיות המדד
והריבית, ההחזר נהיה דינמי ויכול להשתנות מספר פעמים לאורך חיי המשכנתא.

כשהמדד עולה, יתרת הקרן צומחת ואז לוח שפיצר "מחשב מחדש" את הפריסה בין ריבית וקרן. בתחילת חיי המשכנתא
החלק היחסי של הריבית גבוה במיוחד, ולכן השפעת עליית המדד רבה במיוחד בשנים הראשונות. מצד שני, אם מתכננים

מחזור משכנתא מוקדם, ניתן לנצל את היתרונות של ריבית התחלתית נמוכה ולהקטין את מרווח הסיכון לטווח הארוך.

היתרונות: למה הבנקים אוהבים שמכניסים ריבית משתנה צמודה למדד?
מנקודת מבט הבנק, מסלול ריבית משתנה צמודה למדד הוא נוח ובטוח יותר לעומת מסלולים קבועים. הבנק מעביר חלק
גדול מהסיכון לצרכן, שכן הוא מוגן מפני עליות חדות במדד ובריבית העתידית. לכן, ברוב המקרים, הבנק יציע במסלול זה

ריבית התחלתית נמוכה מחשבון משכנתא יותר ביחס למסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(.

מבחינת הלווה, היתרון המרכזי הוא החזר חודשי נמוך יותר בתחילת הדרך, שמקל על עמידה במבחן יכולת ההחזר ועל
בדיקת דירוג אשראי ויכולת החזר. בנוסף, במסלול זה בדרך כלל קיימת גמישות גבוהה יותר בביצוע מחזור עתידי,

ולעיתים קנסות הפירעון המוקדם נמוכים או אפסיים במועדי שינוי הריבית.

החסרונות: איפה מסתתר הסיכון האמיתי?
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החיסרון העיקרי במסלול ריבית משתנה צמודה למדד הוא חוסר הוודאות. אין ללווה יכולת לדעת מה יהיה גובה ההחזר
בעוד 5 או 10 שנים, מה מקשה על תכנון פיננסי ארוך טווח. בתקופות של ריבית עולה ואינפלציה גבוהה, ההחזר יכול

לגדול בעשרות אחוזים ולהפוך ממשכנתא "זולה" למשכנתא יקרה ומסוכנת.

בנוסף, רבים נוטים להתעלם מהשפעת ההצמדה על יתרת הקרן. גם אם הריבית עצמה נראית נמוכה, הצמדה למדד
לאורך 20-25 שנים יכולה להגדיל משמעותית את סך התשלומים. בהשוואה למסלול קבועה צמודה למדד, שבו הריבית

קבועה אך הקרן צמודה, כאן מתקבלת "כפילות" סיכון: גם ריבית משתנה וגם קרן צמודה.

השוואה בין ריבית משתנה צמודה למדד למסלולי משכנתא אחרים

ריבית משתנה צמודה לעומת קל"צ )קבועה לא צמודה(

במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( הקרן אינה צמודה למדד והריבית קבועה מראש לכל התקופה. התוצאה היא ודאות
מלאה לגבי גובה ההחזר וסך הריבית שישולמו. זהו מסלול שמהווה "עוגן" יציב בתמהיל, במיוחד בתקופות בהן סביבת

הריבית נמוכה יחסית וצפוי גידול עתידי בריבית ובאינפלציה.

לעומת זאת, במסלול ריבית משתנה צמודה למדד, ההחזר ההתחלתי יהיה בדרך כלל נמוך יותר, אך רמת אי הוודאות
גבוהה פי כמה. עבור משפחות שרוצות שקט נפשי ותכנון ארוך טווח, מקובל להגביל את המסלול המשתנה הצמודה

למדד לאחוז מסוים מהמשכנתא, ולהעדיף חלק משמעותי במסלול קל"צ.

ריבית משתנה צמודה לעומת ריבית פריים

ריבית פריים היא מסלול שבו הריבית מתבססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע, אך הקרן אינה צמודה למדד.
כלומר, במסלול פריים יש תנודתיות בריבית אך אין סיכון אינפלציוני על הקרן. לעומת זאת, במסלול משתנה צמודה למדד

יש שילוב של שניהם - גם שינויי ריבית תקופתיים וגם הצמדה למדד על הקרן.

בגלל הסיכון הכפול, ריבית הבסיס במסלול משתנה צמודה תהיה לעיתים נמוכה יותר מריבית הפריים, אך כאשר
מחשבים את כלל הסיכונים לטווח ארוך, נדרש ניתוח מקצועי של יועץ משכנתאות פרטי כדי להחליט מהו היקף החשיפה

הרצוי לכל אחד מהמסלולים.

משתנה צמודה לעומת קבועה צמודה למדד

במסלול קבועה צמודה למדד הקרן צמודה למדד אך הריבית קבועה לכל התקופה. זהו מסלול המשלב יציבות חלקית לצד
חשיפה לאינפלציה בלבד. לעומתו, המסלול המשתנה הצמודה למדד מגדיל את חוסר הוודאות, אך לעיתים מציע ריבית

התחלתית נמוכה יותר. ההחלטה ביניהם צריכה להתבסס על תחזית אישית, רמת סיכון שהלווה מוכן לשאת והגמישות
לביצוע מחזור בעתיד.

איך להגן על עצמכם מעליות חדות בריבית ובמדד?
הדרך הנכונה להתמודד עם מסלול ריבית משתנה צמודה למדד אינה בהכרח להימנע ממנו לחלוטין, אלא לתכנן אותו

בחכמה כחלק מתמהיל מאוזן. תכנון מקצועי יכול לנצל את היתרונות של ריבית נמוכה בתחילת הדרך, ובמקביל להציב
"רשת ביטחון" באמצעות מסלולים יציבים יותר.

1. הגבלת אחוז המימון במסלול המשתנה הצמודה

אחד העקרונות החשובים הוא לא להעמיס חלק גדול מדי מהמשכנתא במסלול משתנה צמודה למדד, במיוחד כאשר אחוז
מימון משכנתא גבוה. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך הסיכון לבנק וללווה גדל, והחשיפה למסלולים תנודתיים צריכה

להיות מדודה וזהירה.

במקרים רבים, יועץ מנוסה ימליץ להגביל את החשיפה למסלול זה ל-20%-30% מסך ההלוואה, ולהעדיף את יתר הסכום
במסלולי קל"צ ופריים, בהתאם ליכולת ההחזר ולמבנה ההכנסות של הלווה.



2. תכנון מחזור משכנתא יזום במועדי השינוי

מועד שינוי הריבית במסלול משתנה צמודה למדד הוא הזדמנות אסטרטגית לביצוע מחזור משכנתא. ברבים מהמקרים
ניתן לצאת מהמסלול ללא קנסות פירעון מוקדם, או עם קנסות נמוכים יחסית, ולהעביר חלק מן החוב למסלולים יציבים

יותר אם מסתמן שינוי מגמה בסביבת הריבית והמדד.

כדי לנצל הזדמנות זו, נדרש מעקב שוטף אחר השוואת ריביות בין בנקים, בדיקה מחודשת של היכולת הכלכלית ושימוש
בכלים כגון מחשבון משכנתא אונליין כדי לדמות תרחישים. עבודה שיטתית מאפשרת להקטין את הסיכון לפני

שההחזרים מזנקים בפועל.

3. ניהול משא ומתן אגרסיבי עם הבנק על העוגן והמרווח

בריבית משתנה צמודה למדד, המרווח מהריבית העוגן ישפיע משמעותית על העלות הכוללת לאורך השנים. לכן, החלק
הקריטי בתהליך הוא ניהול משא ומתן מול הבנק על גובה המרווח, בחירת העוגן, ותנאי השינוי התקופתי. הבדל של

0.2%-0.3% במרווח יכול לייצר חיסכון של עשרות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא.

בישראל, קיימים פערים משמעותיים בין הבנקים. לדוגמה, התנאים שמציעים בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים
משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות יכולים להשתנות לא רק בריבית, אלא גם בתנאי העוגן, הצמדה וגמישות מחזור.

מי שמגיע מוכן, עם הצעות נגדיות ועם ליווי של יועץ משכנתאות פרטי, לרוב משיג תנאים טובים יותר.

4. התאמת התמהיל לפרופיל סיכון אישי ומשפחתי

תמהיל משכנתא נכון אינו אחיד לכל לווים. זוג צעיר בתחילת דרכו, עם הכנסה שצפויה לגדול, יכול לעיתים לשאת רמת
תנודתיות גבוהה יותר בהחזר. לעומתם, משפחה עם ילדים, התחייבויות קבועות והכנסה יציבה אך לא גמישה, חייבת

לצמצם חשיפה למסלולים תנודתיים ולהגדיל את חלקם של קל"צ ופריים.

הגדרת פרופיל הסיכון מתבססת גם על מצב התעסוקה, על היקף החסכונות ועל הבנת ההשלכות של עלייה אפשרית
במדד ובריבית. כאן ליווי מקצועי של ייעוץ משכנתאות מאפשר לתרגם נתונים פיננסיים לתמהיל מיטבי לכל לווה.

ריבית בנק ישראל, אינפלציה והשלכות על מסלול משתנה צמודה
רמת הסיכון במסלול ריבית משתנה צמודה למדד נובעת מהקשר הישיר שלו למדיניות המוניטרית ולסביבת האינפלציה.
כאשר ריבית בנק ישראל עולה, מרבית העוגנים הבנקאיים מגיבים בהתאם, והריבית במסלול משתנה עלולה להתייקר

במועד השינוי הבא. במקביל, אם האינפלציה גבוהה, המדד מזנק ומגדיל את יתרת הקרן.

לכן, בעת תכנון משכנתא לדירה ראשונה או עבור משכנתא לזוגות צעירים, יש משמעות רבה להבנה מתי לבצע בדיקת
דירוג אשראי מאקרו-כלכלית בסיסית. לקוח שמסתכל רק על ההחזר ההתחלתי ומתעלם מתרחישים עתידיים עלול

למצוא את עצמו בפני משכנתא לא סבירה אם בנק ישראל נאלץ להעלות ריבית בחדות או אם האינפלציה מפתיעה כלפי
מעלה.

בדיקת זכאות, אישור עקרוני ומשמעות המסלול עבור היכולת העתידית
שלב קבלת אישור עקרוני למשכנתא כולל בדיקה של הכנסה, התחייבויות קיימות, דירוג אשראי ויכולת החזר. הבנק

מחשב את ההחזר הראשוני ומעריך האם הלווה עומד בכללים הרגולטוריים. אבל מה שבדרך כלל פחות נבדק לעומק הוא
ההשלכה של מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד על ההחזר העתידי בתרחישים שונים.

כאן נכנס לתמונה תפקידו של יועץ משכנתאות שאינו כפוף לבנק, שמבצע סימולציות שונות באמצעות מחשבון
משכנתא אונליין וכלים נוספים, ובוחן כיצד ייראה ההחזר אם הריבית תעלה ב-1%-2% ואם המדד ירוץ בקצב שנתי גבוה.

רק כך ניתן לוודא שהמשכנתא של היום לא תהפוך לעומס בלתי אפשרי בעוד מספר שנים.

העלויות הנלוות והקשר שלהן לבחירת תמהיל במסלול משתנה צמודה
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בעת תכנון משכנתא, לווים מרוכזים בעיקר בגובה ריבית משכנתא ובהחזר החודשי. אך יש לזכור שגם עלויות נלוות
משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוחים נלווים והערכת הנכס משפיעים על התמונה הכוללת ועל כדאיּות המחזור

בעתיד.

שילוב מסלול ריבית משתנה צמודה למדד עשוי להיות הגיוני יותר אם יודעים מראש שתהיה נקודת זמן עתידית להצפה
מחדש של מבנה ההלוואה, לדוגמה לאחר מכירת דירה קיימת, קבלת ירושה או שינוי משמעותי בהכנסה. אבל כדי לקבל

החלטה מושכלת יש להכניס לחישוב גם את עלות שמאי מקרקעין, שמאי מקרקעין למשכנתא, פתיחת תיק, ופרמיות
ביטוח כמו ביטוח חיים למשכנתא.

מתי ריבית משתנה צמודה למדד יכולה דווקא לעבוד לטובתכם?
למרות הסיכון, ישנם מצבים שבהם מסלול ריבית משתנה צמודה למדד עשוי להיות כלי אסטרטגי חיובי. לדוגמה, כאשר

הלווה מתכנן לפרוע חלק משמעותי מהמשכנתא תוך מספר שנים, מבלי להגיע לרוב תקופת ההלוואה. במקרה כזה, ניתן
לנצל ריבית נמוכה יחסית במסלול המשתנה ולצמצם את החשיפה ארוכת הטווח באמצעות פירעון מוקדם מתוכנן.

מצב נוסף הוא כאשר סביבת הריבית והאינפלציה נמצאות בשיא היסטורי, וצפויה ירידה הדרגתית בשנים הקרובות.
במקרים כאלה, תכנון תמהיל הכולל חלק מסוים במסלול משתנה צמודה, עם אופציה מובנית למחזור, עשוי להניב חיסכון

משמעותי ביחס לנעילה מיידית של כל הסכום במסלולי קל"צ יקרים מאוד.

תפקיד יועץ משכנתאות פרטי בהגנה מפני עליות חדות
לווים רבים שואלים את עצמם כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם ההשקעה ביועץ פרטי מוצדקת. כשמדובר במסלול
מורכב כמו ריבית משתנה צמודה למדד, השאלה הנכונה היא כמה עלולה לעלות טעות בתכנון המסלול לאורך 20-30

שנות משכנתא. ברוב המקרים, החיסכון הפוטנציאלי שנוצר בזכות ייעוץ מקצועי גבוה משמעותית מעלות שכר הטרחה.

יועץ בלתי תלוי בוחן את כלל המסלולים האפשריים, מבצע סימולציות רגישות להעלאת מדד וריבית, מנתח את מבנה
ההכנסות העתידי, ובונה תמהיל משכנתא שמאזן בין עלות, יציבות וגמישות למחזור. בנוסף, הוא מנהל את המו"מ מול

מספר בנקים במקביל ומסייע לבחור את ההצעה האופטימלית, ולא זו שנוחה ביותר לבנק.

שלבים פרקטיים להגנה מפני סיכוני ריבית משתנה צמודה למדד
הגדרת תקציב משכנתא ריאלי המבוסס על ניתוח עומק של ההכנסות, ההוצאות והתחייבויות עתידיות, ולא

רק על מסגרת האישור העקרוני.

שימוש במחשבון משכנתא אונליין לבחינת תרחישים: עלייה של 1%-2% בריבית, אינפלציה שנתית גבוהה,
שינוי בהכנסה.

קביעת גבולות ברורים לחשיפה למסלולים צמודי מדד ומשתנים, במיוחד כאשר מדובר במשכנתא לדירה
ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים.

ביצוע השוואת ריביות בין בנקים ומתן אפשרות ליועץ להציג לבנק הצעות נגדיות ממספר גופים.

תכנון נקודות בחינה קבועות לאורך חיי המשכנתא, במיוחד סביב מועדי שינוי במסלול המשתנה, לצורך בדיקה
מחודשת של אפשרויות מחזור.

הבנה מלאה של תנאי קנסות פירעון מוקדם, כדי למנוע מצב שבו הלווה "שבוי" במסלול יקר ללא יכולת
כלכלית לצאת ממנו.

דוגמאות למצבים נפוצים של חשיפת יתר למסלול משתנה צמודה למדד



ישנם מספר דפוסי טעות שחוזרים על עצמם בקרב לווים בישראל. אחד מהם הוא בחירה של משכנתא שתתאים "על
הנייר" לדרישות הבנק בעת קבלת האישור העקרוני, תוך התעלמות מהתנודתיות העתידית של ההחזר. לדוגמה, לווים
שבחרו חלק גדול מהמשכנתא במסלול ריבית משתנה צמודה למדד כדי לעמוד בדרישת יחס החזר מסוים, וגילו לאחר

מספר שנים שההחזרים עלו הרבה מעבר ליכולת בפועל.

תרחיש נוסף הוא משפחות שבחרו במסלול משתנה צמודה על חלק ניכר מהחוב מתוך הנחה שיוכלו לבצע מחזור מהיר,
אך גילו בעתיד כי דירוג אשראי נפגע, או שהכנסתם לא צמחה כמצופה, מה שהקשה על קבלת תנאים טובים במחזור.

שילוב נכון של המסלול מראש, יחד עם ניהול נכון של האשראי והימנעות מהתחייבויות מיותרות, מצמצם משמעותית את
הסיכון למצבים כאלה.

איך הבנק מסתכל עליכם, ואיך כדאי שאתם תסתכלו על הבנק
מבחינת הבנק, משכנתא בריבית משתנה צמודה למדד היא מוצר שמאזן היטב בין רווחיות לסיכון. ההצמדה למדד שומרת

על ערך הקרן, הריבית המשתנה מתאימה את התשואה לתנאי השוק, וקנסות הפירעון )במסלולים שבהם הם קיימים(
מגנים עליו מפני יציאה לא מתוכננת של הלקוח כאשר הריבית יורדת. לא בכדי הבנקים מעודדים את שילובה בתמהיל.

הלקוח, לעומת זאת, צריך להסתכל על הבנק כצד השני לחוזה ארוך טווח, ולא כ"יועץ" אובייקטיבי. מחלקת המשכנתאות
נועדה למקסם הכנסה לבנק במסגרת כללי הרגולציה, בעוד שתפקידו של יועץ משכנתאות חיצוני הוא למקסם את טובת

הלקוח. ההבנה הזו היא הבסיס לכל תכנון נכון של מסלול ריבית משתנה צמודה למדד ושל התמהיל כולו.

מבט קדימה: גמישות, שליטה ושקט נפשי
ריבית משתנה צמודה למדד לא חייבת להיות "האויב" של הלווה. כאשר משלבים אותה באופן מחושב, מגבילים את

החשיפה, מנהלים מעקב שוטף ומתכננים נקודות יציאה אפשריות באמצעות מחזור משכנתא, היא יכולה לשרת מטרות
ברורות: הורדת החזר התחלתי, שיפור תזרים מזומנים וגמישות כלכלית בשנים הראשונות לאחר רכישת הנכס.

המפתח הוא לא להסכים אוטומטית להצעת הבנק, אלא להבין לעומק את המשמעויות, להשתמש בכלים מקצועיים,
ולהיעזר במומחה שמכיר לעומק לא רק את המספרים אלא גם את האופן שבו הבנקים חושבים. שילוב נכון של ריבית
משתנה צמודה למדד, לצד מסלולי פריים וקל"צ, מאפשר לבנות משכנתא מאוזנת שמעניקה גם חיסכון פוטנציאלי וגם

שליטה מירבית בסיכונים.

לווים שבוחרים לגשת למשכנתא כפרויקט פיננסי אסטרטגי, ולא רק כ"חוב הכרחי", מצליחים בדרך כלל לתרגם את הידע
הזה לעשרות ומאות אלפי שקלים שנחסכים לאורך השנים, ובעיקר לשקט נפשי מול אחד הצעדים הכלכליים

המשמעותיים בחיים.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he
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