
ריבית פריים הפכה בשנים האחרונות למושג שכל מי שמתקרב לעולם המשכנתאות חייב להבין לעומק. היא נראית
פשוטה על הנייר, אבל ההשפעה שלה על ההחזר החודשי, על לוח הסילוקין ועל ניהול הסיכון של המשכנתא גדולה הרבה

יותר ממה שרוב הלווים מעריכים בתחילת הדרך.

מהי בעצם ריבית פריים ולמה כולם מדברים עליה
ריבית פריים היא ריבית בנק מסחרית שמוגדרת כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע שקובע כל בנק. ברוב הבנקים

בישראל המרווח הזה הוא 1.5 אחוז, כך שאם ריבית בנק ישראל היא 4 אחוז, ריבית הפריים הבסיסית תהיה 5.5 אחוז
לפני הנחה או תוספת ללקוח.

במסגרת ריבית משכנתא, הלקוח מקבל בדרך כלל ריבית פריים מינוס או פלוס מרווח מסוים, לדוגמה פריים מינוס 0.5.
כלומר, אם הפריים הוא 5.5 אחוז, הריבית בפועל למסלול הזה תהיה 5 אחוז. השינוי בריבית הפריים משפיע באופן מיידי

על ההחזר במסלול זה ולכן הוא כל כך רגיש.

מאחר שהבנקים רשאים לעדכן את ההחזר במסלול פריים כמעט מיד לאחר שינוי בריבית בנק ישראל, משקי בית רבים
מרגישים את ההשפעה על התקציב החודשי שלהם מהר מאוד, וזה מקור ה"רעש" סביב הנושא בכל עלייה או ירידה של

הריבית.

הקשר הישיר בין ריבית הפריים לריבית בנק ישראל
הגורם המרכזי שמשפיע על ריבית הפריים הוא החלטות המדיניות של בנק ישראל. כשהנגיד מעלה את הריבית, ריבית

הפריים בבנקים קופצת מעלה כמעט באופן אוטומטי, וכשהוא מוריד אותה, הפריים יורדת. לכן, מסלול פריים הוא מסלול
צמוד לריבית במשק, גם אם הוא לא צמוד למדד המחירים לצרכן.

עבור לווים שוקלים כיצד לבנות תמהיל משכנתא, חשוב להבין שבשנים של ריבית עולה, חלק פריים גבוה במשכנתא
עלול לייצר עלייה משמעותית בהחזר חודשי משכנתא. מנגד, בסביבת ריבית יורדת, מי שנמצא עם רכיב פריים משמעותי

נהנה מהפחתה בהחזר.

זו אחת הסיבות לכך שמקצועני ייעוץ משכנתאות עוקבים מקרוב אחרי פרסומי בנק ישראל, תחזיות אינפלציה ומגמות
מאקרו גלובאליות, כדי לייעץ ללקוחות האם נכון להגדיל או להקטין את רכיב הפריים בזמן לקיחת משכנתא או בעת

מחזור משכנתא.

ריבית פריים בתוך תמהיל המשכנתא המודרני
רגולציה עדכנית מגבילה את חלק הפריים במשכנתאות חדשות עד לשליש מסך ההלוואה, אך גם שליש מהסכום משפיע

רבות על ההתנהגות של המשכנתא לאורך השנים. בתמהיל ממוצע נראה שילוב של פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(
ומסלולים צמודי מדד בריבית קבועה או משתנה.

מסלול פריים נחשב למסלול גמיש, ללא קנסות פירעון מוקדם, ולכן הוא משמש לעתים קרובות כרכיב שמאפשר ללווה
לבצע התאמות, להגדיל החזרים, לקצר תקופות, או לפרוע חלק מהמשכנתא במקרה של כניסת כספים חד פעמית מבלי

לשלם קנסות כבדים לבנק.

השילוב בין פריים למסלול כמו קל"צ מאפשר ליצור איזון בין ודאות לבין גמישות. במסלול קבוע לא צמוד אתה נועל את
הריבית לכל התקופה, ובפריים אתה נשאר "פתוח" לשינויים במשק. האתגר הוא לקבוע את המינון הנכון עבור כל

משפחה בהתאם ליכולת ההחזר, לרמת הסיכון הרצויה ולתחזית האישית לשנים הקרובות.

פריים מול מסלולים צמודי מדד



מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד שונים מהפריים בכך שהם מושפעים גם ממדד המחירים
לצרכן. הפריים, ברמת העיקרון, אינו צמוד למדד ולכן הוא רגיש בעיקר לריבית בנק ישראל ולא לאינפלציה הישירה, אם כי

כמובן שהאינפלציה היא זו שמכתיבה את החלטות הנגיד.

במסלול צמוד מדד, ההחזר עשוי להתחיל נמוך יחסית אך לעלות עם השנים יחד עם המדד, בעוד שבפריים התנודות
קשורות לשינויי ריבית. לכן, כשבונים תמהיל, לא מספיק להשוות רק בין גובה הריביות, אלא חייבים להבין את טיב הסיכון

בכל מסלול ואת הקשר שלו למדד או לפריים.

כיצד ריבית פריים משפיעה על לוח סילוקין שפיצר וההחזר החודשי
רוב המשכנתאות בישראל נבנות לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי ההתחלתי קבוע, והרכב ההחזר משתנה

לאורך התקופה בין רכיב הריבית לרכיב הקרן. כאשר הריבית משתנה במהלך הדרך, כמו במסלול פריים, הבנק מחשב
מחדש את התשלום החודשי בהתאם לריבית החדשה וליתרת התקופה.

כשיש עלייה בריבית הפריים, ההחזר החודשי במסלול זה קופץ מעלה. המשמעות המיידית למשקי בית רבים היא לחץ
תזרימי ועלייה בשיעור ההחזר מתוך ההכנסה הפנויה. ירידה בריבית עושה את הפעולה ההפוכה ומקטינה את ההחזר, אך

לא תמיד באותה עוצמה, תלוי בשלב חיי המשכנתא וביתרת הקרן.

מומלץ להשתמש במחשבון משכנתא אונליין כדי לדמות תרחישים שונים של שינוי ריבית פריים. אנשי מקצוע בתחום
ייעוץ משכנתאות מקצועי משתמשים במודלים מורכבים יותר שמאפשרים לבנות תרחישים של מספר עליות או ירידות

ריבית לאורך השנים ולהבין כיצד זה משפיע על הלווים.

השפעת אורך התקופה על רגישות לריבית פריים

ככל שתקופת המשכנתא ארוכה יותר, כך ההשפעה של שינוי בריבית הפריים על סך ההחזרים המצטבר גדולה יותר.
הלוואת פריים ל-25 שנה תהיה רגישה הרבה יותר לשינוי ריבית מאשר הלוואה דומה ל-10 שנים, גם אם סכום הקרן זהה.

לכן, בניית תקופה מתאימה למסלול הפריים היא חלק קריטי מתכנון התמהיל.

יועץ משכנתאות פרטי מנוסה יודע לזהות מתי נכון לקצר את תקופת מסלול הפריים כדי לצמצם סיכון, ומתי ניתן לפרוס
אותו מעט יותר כדי להוריד את ההחזר החודשי, מבלי להעמיס סיכון מופרז על המשפחה. התשובה תלויה בדירוג

האשראי, ביכולת ההחזר ובתכנון פיננסי רחב יותר של משק הבית.

איך ריבית פריים משפיעה על זוגות צעירים ומשכנתא לדירה ראשונה
רבים מבין נוטלי המשכנתאות הם משכנתא לדירה ראשונה, לרוב משכנתא לזוגות צעירים בתחילת דרכם. קהל זה

רגיש במיוחד לשינויים בריבית, שכן יחס ההחזר מההכנסה בדרך כלל גבוה, ורמת החיסכון המצטבר נמוכה יחסית. עלייה
חדה בריבית מחשבון משכנתא הפריים יכולה לערער את היציבות התקציבית ולהביא ללחץ משמעותי.

במקרים כאלה, בניית תמהיל זהיר שמגביל את החשיפה לפריים, לצד מסלולים יציבים יותר כמו קל"צ, יכולה להיות
קריטית. מצד שני, ויתור מוחלט על פריים עלול לפגוע בגמישות וביכולת לבצע פירעון מוקדם ללא קנסות בעתיד, ולכן

ההחלטה איננה בינארית, אלא דורשת מחשבה מעמיקה.

כאן נכנסת לתמונה בדיקת זכאות למשכנתא והתייחסות אל דירוג אשראי ויכולת החזר. זוג עם הכנסה יציבה וצפי
לשיפור שכר יכול להרשות לעצמו חשיפה מעט גבוהה יותר לפריים, לעומת משפחה עם הכנסה תנודתית או לא

מבוססת.

ניהול משא ומתן מול הבנק בנושא ריבית פריים
אמנם ריבית הפריים הבסיסית אחידה לכולם ברמת הגדרה, אך בפועל כל לקוח מקבל מרווח שונה מהבנק. אחד יקבל

פריים מינוס 0.9, אחר פריים מינוס 0.4, ואחרים עלולים לקבל פריים פלוס מרווח כלשהו. הפערים האלה מצטברים
לעשרות ולעתים למאות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא.
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לכן, ניהול משא ומתן מול הבנק על גובה מרווח הפריים הוא אחד השלבים החשובים בתהליך. השוואה בין הצעות של
כמה בנקים, כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים, מאפשרת

לקבל תמונה ברורה מי מוכן לתת תנאי פריים אטרקטיביים יותר ללווה נתון.

יועץ משכנתאות פרטי מנוסה, שמכיר לעומק את מדיניות התמחור של הבנקים ואת מרחב הגמישות שלהם, יכול לשפר
משמעותית את ההצעה הראשונית שמקבל הלקוח. הוא יודע עד כמה ניתן ללחוץ בכל בנק, באילו פרמטרים להתמקד,

וכיצד להציג לבנק את נתוני הלקוח בצורה שתשפר את כוח המיקוח.

השוואת ריביות בין בנקים ומבנה כולל של העסקה

כשמבצעים השוואת ריביות בין בנקים, אסור להסתכל רק על מרווח הפריים. צריך לבחון את מכלול המרכיבים: ריביות
במסלולי קל"צ, מסלולים צמודי מדד, עמלות פתיחת תיק, עלויות ביטוח, עלויות נלוות כמו עלויות נלוות משכנתא

)שמאות ופתיחת תיק(, ועוד. לפעמים בנק שנותן מרווח פריים מעט פחות טוב, אבל מחירים טובים יותר במסלולים
האחרים, עשוי להיות משתלם יותר לאורך חיי ההלוואה.

הנקודה החשובה היא להתייחס למשכנתא כאל עסקה אחת משולבת ולא כאל אוסף של ריביות נפרדות. רק הסתכלות
הוליסטית מאפשרת להעריך באמת עד כמה ריבית הפריים המוצעת אטרקטיבית ביחס לכלל המרכיבים בתיק.

אישור עקרוני, אחוז מימון וריבית פריים
בשלב קבלת אישור עקרוני למשכנתא, הבנק בוחן את אחוז מימון משכנתא, כלומר את היחס בין גובה ההלוואה לבין

שווי הנכס. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, הסיכון לבנק גדל, ובהתאם לכך הריביות, כולל מרווח הפריים, נוטות להיות
פחות טובות.

לווה שמצליח להוריד את אחוז המימון, באמצעות הון עצמי גבוה יותר או באמצעות סיוע מהמשפחה, עשוי לקבל תנאי
פריים טובים משמעותית. לכן, תכנון נכון של מבנה העסקה לפני פנייה לבנק הוא שלב קריטי, ולא רק בחירת הנכס

והגשת בקשה טכנית למשכנתא.

תפקיד השמאי והערכת השווי

שמאי מקרקעין למשכנתא שמוערך מטעם הבנק קובע את שווי הנכס לצורך חישוב אחוז המימון. אם השומה נמוכה
ממחיר הרכישה, אחוז המימון האפקטיבי עולה, ולעתים זה פוגע בתנאים, כולל במסלול הפריים. לכן, בחלק מהמקרים יש

חשיבות לבחירת שמאי מנוסה ולהכנת הנכס והמסמכים באופן מיטבי טרם השומה, כדי למנוע הערכת חסר.

מחזור משכנתא ככלי ניהול מול ריבית פריים משתנה
בשנים האחרונות יותר ויותר לווים משתמשים במחזור משכנתא כדי להתאים את המשכנתא לשינויים בריבית הפריים
ובמצב האישי שלהם. כאשר ריבית הפריים עולה בצורה חדה וההחזר החודשי הופך כבד מדי, ייתכן שכדאי לבחון מעבר

למסלולים יציבים יותר או פריסה מחדש של החוב לתקופות אחרות.

מצד שני, כשנרשמת ירידה משמעותית בריביות, ניתן למחזר משכנתא יקרה שנלקחה בעבר, לשלב מחדש בין מסלולי
פריים, קל"צ וצמוד מדד, ולהפחית את הריבית הממוצעת על התיק. הנקודה הקריטית היא לבצע ניתוח מלא של יתרות

החוב, קנסות פירעון מוקדם במסלולים השונים, תוחלת ההחזקה בנכס ותזרים המזומנים המשפחתי.

מתי פריים הופך לסיכון שלא כדאי להמשיך לשאת

קיימות נקודות בזמן שבהן ריבית הפריים עולה לרמה כזו שהפער בינה לבין ריביות קבועות מצטמצם מאוד. במצב כזה,
ייתכן שכבר לא כדאי להמשיך ולהחזיק חלק גדול מהמשכנתא בפריים, מדריך מחשבון מחזור משכנתא משום שהיתרון

בריבית נמוכה יותר נעלם, ואילו הסיכון להמשך עליות נשאר. זהו בדיוק השלב שבו מחזור מחושב היטב יכול "לנעול" חלק
מהריבית הקיימת ברמת סיכון נמוכה יותר.
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ביטוח, עלויות נלוות והשפעתם הכוללת על כדאיות הפריים
כשבוחנים את הכדאיות הכלכלית של מסלול פריים מול מסלולים אחרים, אסור להתעלם מההשפעה של ביטוחים

ועלויות נלוות. ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, יחד עם עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, משפיעים
על התזרים הכולל ולא רק על ריבית הפריים כשלעצמה.

למשל, לווה עם מצב בריאותי מאתגר עשוי לשלם פרמיות ביטוח גבוהות, דבר שמגדיל את ההחזר החודשי הכולל.
במקרה כזה, ניהול חכם של רכיב הפריים, שייתכן ויאפשר קיצור תקופה מהיר יותר ופירעון מהיר של חלק מהמשכנתא,

יכול לחסוך גם בעלות הביטוח לאורך השנים.

תפקיד יועץ משכנתאות פרטי בקבלת החלטות לגבי ריבית פריים
יועץ משכנתאות פרטי אינו רק "משיג ריביות טובות". תפקידו העיקרי הוא לנתח יחד עם הלקוח את רמת הסיכון

המתאימה, להגדיר מטרות פיננסיות לטווח בינוני וארוך, ולהרכיב תמהיל מאוזן בין פריים, קל"צ, מסלולים צמודי מדד ועוד.
בתוך זה, ההחלטה כמה חשיפה לקחת לפריים היא אחת ההחלטות המורכבות והמשמעותיות ביותר.

יועץ איכותי ישתמש בכלים מתקדמים לניתוח דירוג אשראי ויכולת החזר, יבצע סימולציות רגישות לריבית, יבנה מספר
תרחישים אפשריים של תמהיל, וישקף ללקוח בצורה שקופה את היתרונות והחסרונות של כל חלופה. רק לאחר מכן הוא

ייגש לשלב ניהול המו"מ מול הבנקים לקבלת תנאי ריבית פריים וריביות נוספות אופטימליים.

עולה לא פעם השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה מצדיק את עצמו. כאשר מבינים את ההשפעה האדירה של
עשיריות אחוז בריבית הפריים ובריביות האחרות על סך התשלומים לאורך 20-30 שנה, רוב הלקוחות המקצועיים מבינים

שמדובר בהשקעה שיש לה החזר כלכלי מובהק, כל עוד בוחרים יועץ בלתי תלוי ומנוסה.

אסטרטגיות פרקטיות לניהול חשיפה לריבית פריים
לצד ההבנה התאורטית, חשוב לעבור לכמה עקרונות עבודה שמסייעים לנהל נכון את מסלול הפריים בתוך המשכנתא,

במיוחד עבור קהל מקצועי שמלווה לקוחות או מנהל מספר נכסים מניבים במקביל.

להגדיר מראש גבול חשיפה לפריים שמתאים לפרופיל הסיכון של הלקוח ולא לחרוג ממנו, גם אם ההצעות
בבנק נראות מפתות.

לבדוק אחת לשנה את התפתחות הריבית במשק ואת מצב המשכנתא, ולשקול התאמות חלקיות במסלול
הפריים אם הסביבה הכלכלית השתנתה בצורה מהותית.

להשתמש ברכיב הפריים כ"כרית גמישות" לביצוע פירעונות מוקדמים חלקיים ללא קנסות, במיוחד כאשר
צפויים כספים חד פעמיים כמו קרן השתלמות, בונוסים או ירושות.

להיזהר מהפיתוי לבחור כמעט רק פריים בתקופות ריבית נמוכה מאוד, מתוך מחשבה שהמצב הזה יישאר
קבוע לאורך עשרות שנים.

השפעת סביבת ריבית גלובלית וישראלית על החלטות פריים
למקבלי החלטות מקצועיים, אי אפשר להתייחס לריבית הפריים כמנותקת מהכלכלה הגלובלית. החלטות הריבית של

הפדרל ריזרב בארצות הברית, הבנקים המרכזיים באירופה, מצב האינפלציה בעולם ומשברים כלכליים בינלאומיים,
משפיעים ישירות או בעקיפין על ריבית בנק ישראל ובהתאם על הפריים.

בהמשך לכך, מקצוענים הבונים תיקי משכנתאות לעצמם או ללקוחותיהם, מתייחסים לתחזיות המאקרו לא רק כ"רקע
כללי", אלא כאינפוט מהותי בהחלטה האם להגדיל או להקטין חשיפה לפריים בתקופות שונות. ההסתכלות היא תמיד

לטווח של כמה שנים קדימה, ולא רק לרמת הריבית ביום החתימה על המשכנתא.

מתי ריבית פריים יכולה להפוך ליתרון תחרותי למשקיעי נדל"ן



משקיעי נדל"ן מנוסים יודעים לנצל לעתים קרובות את רכיב הפריים כדי למנף את תיק ההשקעות שלהם. כאשר ריבית
הפריים נמצאת ברמות נמוכות וצפויה להישאר שם פרק זמן משמעותי, ניתן לממן חלק מההשקעה בריבית זולה יחסית,

תוך שמירה על אופק יציאה גמיש בזכות היעדר קנסות פירעון מוקדם במסלול זה.

עם זאת, משקיע מקצועי מבין שהשאלה איננה רק כמה הפריים נמוכה היום, אלא מה תרחיש הריבית לסוף תקופת
ההשקעה. לכן, גם בעולם ההשקעות, שילוב חכם בין פריים, קל"צ ומסלולים צמודי מדד מהווה כלי לניהול סיכונים, ולא רק

דרך להוזיל את ההחזר החודשי בטווח הקצר.

חיבור כל החלקים לכדי אסטרטגיית משכנתא מאוזנת
ריבית פריים היא רק אחד המרכיבים במשוואת המשכנתא, אבל היא מרכיב דינמי שיכול להטות את הכף לכאן או לכאן

לאורך עשרות שנים. שילוב נכון בין פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולי צמוד מדד וריביות משתנות אחרות,
מאפשר לבנות תמהיל שמותאם אישית לכל לווה ולכל משפחה.

כשמבינים לעומק את הקשר בין ריבית בנק ישראל, פריים, לוח סילוקין שפיצר, אחוז המימון, דירוג האשראי והעלויות
הנלוות, הופכים את המשכנתא מכלי מכביד לכלי ניהולי שמשרת את היעדים הפיננסיים. וכאשר מוסיפים לכך שותף

מקצועי בצורת ייעוץ משכנתאות בלתי תלוי, ההחלטות סביב ריבית פריים עוברות מבסיס אינטואיטיבי לבסיס אנליטי.

בסופו של דבר, ריבית הפריים לא "מחליטה" אם העסקה טובה או רעה, אלא האופן שבו משלבים אותה בתוך
אסטרטגיית המשכנתא הכוללת. מי שידע להסתכל קדימה, להישאר גמיש, ולעדכן את המבנה בהתאם לשינויים בשוק
ובחייו האישיים, יוכל להפוך גם את מסלול הפריים, על תנודותיו, לכלי עבודה חכם שמייצר יציבות וביטחון לטווח ארוך.

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
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