
מחשבון משכנתא ומחשבון מחזור משכנתא עוזרים לקבל החלטות טובות יותר כי הם מתרגמים הבטחות כלליות
למספרים ברורים: החזר חודשי, עלות כוללת, רגישות לשינויי ריבית, וכדאיות של מחזור. במקום להסתמך על תחושת בטן
או על משפט כמו "יהיה בסדר", אפשר לראות תוך דקות אם עסקה מתאימה להכנסה שלכם, להון העצמי, ולתוכניות
החיים בשנים הקרובות. מי שמשתמש נכון בכלים האלה מגיע מוכן יותר לבנק, שואל שאלות מדויקות יותר, ולעיתים חוסך
עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. זה נכון ברכישת דירה ראשונה, וזה נכון לא פחות כשבודקים מחזור

משכנתא, גרירת משכנתא, או אפילו איחוד הלוואות.

מה באמת נותן מחשבון משכנתא, מעבר להחזר חודשי
רוב האנשים פותחים מחשבון משכנתא כדי לבדוק "כמה אשלם בחודש". זו התחלה טובה, אבל זו רק שכבה אחת.
מחשבון איכותי מאפשר להבין גם את העלות הכוללת של ההלוואה, את חלוקת ההחזר בין קרן לריבית, ואת ההבדל בין

מסלולים שונים כמו ריבית פריים, ריבית קבועה צמודה ולא צמודה, או משתנה כל כמה שנים.

הערך האמיתי הוא בהשוואה. כשמזינים אותה הלוואה ל-20, 25 ו-30 שנה, רואים מיד את הפער בין החזר חודשי נוח יותר
לבין עלות מצטברת גבוהה בהרבה. לדוגמה, הלוואה של 1,000,000 ש"ח בריבית משכנתא ממוצעת יכולה לייצר פער של
מאות אלפי שקלים בין תקופות שונות, גם כשהחזר החודשי נראה "סביר". המספרים משתנים לפי השוק, אבל העיקרון

קבוע: פריסה ארוכה מקלה עכשיו, ומייקרת אחר כך.

מחשבון טוב גם מאלץ אתכם לחשוב על משתנים שלעתים נשכחים בשיחה הראשונה עם הבנק, כמו ביטוח משכנתא,
הצמדה למדד, ויכולת עמידה בהחזר במקרה של ירידה בהכנסה. זו בדיוק הנקודה שבה ייעוץ משכנתאות מקצועי מוסיף

ערך, כי הכלי מציג מספרים, אבל הפרשנות שלהם דורשת הבנה של תרחישים וסיכונים.

איך מחשבון משכנתא עוזר לבנות תמהיל משכנתא נכון
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה בין כמה מסלולים. בישראל זו החלטה קריטית, כי שני לווים עם אותה
הכנסה ואותו נכס יכולים לשלם לאורך השנים סכומים שונים מאוד רק בגלל מבנה שונה של התמהיל. מחשבון משכנתא
מאפשר לבדוק איך שינוי של 10% או 20% בין מסלול פריים למסלול קבוע משפיע על ההחזר הראשוני ועל הסיכון

העתידי.

מי שנשען רק על גובה ההחזר ההתחלתי עלול לפספס את התמונה. מסלול זול היום לא בהכרח יישאר זול אם ריבית
פריים תעלה. מנגד, מסלול קבוע ולא צמוד מעניק ודאות, אבל לעיתים מתחיל מריבית גבוהה יותר. לכן משתמשים

במחשבון לא כדי "לנחש את השוק", אלא כדי לבנות איזון בין יציבות לגמישות.

בפועל, כשזוג שוקל כמה משכנתא אפשר לקחת, לא נכון מחשבון משכנתא להסתכל רק על המספר שהבנק מוכן לאשר.
צריך לבדוק מהו ההחזר שאתם מסוגלים לשלם גם בחודשים פחות נוחים. כלל אצבע מקובל הוא לא להימתח לקצה, גם
אם יש אישור עקרוני למשכנתא על סכום גבוה יותר. מי שמכניס למחשבון החזר שמייצג 30% עד 35% מההכנסה הפנויה

לרוב יקבל תמונה בריאה יותר מאשר מי שמנסה לסחוט את המקסימום.

נתונים שכדאי להזין לפני שמחליטים

גובה ההון העצמי למשכנתא, כולל כסף נזיל בלבד ולא כספים עתידיים לא ודאיים.

הכנסה נטו חודשית יציבה, ורצוי גם תרחיש שמרני אם אחד מבני הזוג מפחית משרה.

התחייבויות קיימות כמו הלוואות רכב, מסגרות, או איחוד הלוואות ללא נכס שבוצע בעבר.

עלות ביטוח משכנתא, עורך דין, שמאות, ולעיתים גם מדד תשומות הבניה אם מדובר בדירה מקבלן.

מחשבון מחזור משכנתא: מתי הוא מגלה הזדמנות אמיתית
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מחשבון מחזור משכנתא מיועד לבדיקה אם שווה להחליף את ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה בתנאים טובים יותר.
מחזור משכנתא יכול להיות כדאי כשהריביות בשוק ירדו, כשהמצב הפיננסי שלכם השתפר, כשדירוג אשראי עלה, או
כשהתמהיל המקורי כבר לא מתאים לחיים שלכם. למשל, זוג שלקח משכנתא בתקופה לחוצה עם החזר התחלתי גבוה,

יכול כמה שנים אחר כך לפרוס נכון יותר ולהפחית עומס חודשי.

הטעות הנפוצה היא להסתכל רק על "כמה אחסוך כל חודש". מחזור טוב נבחן גם לפי עלות כוללת, עמלת פירעון מוקדם,
תקופה חדשה, והאם לא מאריכים את ההלוואה בצורה שמוחקת את החיסכון. מחשבון מחזור משכנתא טוב מציג את

נקודת האיזון, כלומר תוך כמה זמן החיסכון החודשי מחזיר את העלויות של המחזור.

דוגמה פשוטה: לווה עם יתרה של 650,000 ש"ח ל-17 שנה, ששילם ריבית גבוהה יחסית לפני כמה שנים, יכול לגלות
שבמחזור מסודר הוא חוסך 600 עד 1,200 ש"ח בחודש, אבל אם עמלת היציאה גבוהה במיוחד והמחזור מתבצע לתקופה
ארוכה יותר, חלק גדול מהיתרון נשחק. בלי מחשבון, קל להתרשם מהחזר חודשי נמוך יותר ולהחמיץ את התמונה

המלאה.

בדיקה ברכישת משכנתא חדשה במחזור משכנתא החזר חודשי בודקים התאמה להכנסה ולהון העצמי בודקים אם ההחזר
משתפר בלי להאריך מדי את התקופה ריבית משווים בין בנקים ומסלולים משווים לריבית הקיימת ולריבית משכנתא
ממוצעת בשוק עמלות נלוות שמאות, פתיחת תיק, ביטוחים עמלת פירעון מוקדם, פתיחת תיק ועלויות נוספות מטרה

מרכזית רכישה נכונה מהיום הראשון שיפור תנאים והתאמת ההלוואה למצב הנוכחי

איפה המחשבונים עלולים להטעות, ואיך לא ליפול בזה
גם המחשבון המדויק ביותר לא מחליף קריאה נכונה של המציאות. הוא מניח שהנתונים שהזנתם נכונים, ושאתם מבינים
את המגבלות של כל מסלול. אם הזנתם ריבית נמוכה מדי, התעלמתם ממדד תשומות הבניה, או שכחתם לכלול הלוואה

קיימת, התוצאה תהיה אופטימית מדי.

בעיה נוספת היא התמקדות במספר אחד. יש לווים שמחפשים רק את ההחזר החודשי הנמוך ביותר, ואז בוחרים פריסה
ארוכה מדי או מסלול מסוכן מדי. אחרים מחפשים רק עלות כוללת נמוכה, ומתעלמים מהעובדה שהחזר חודשי אגרסיבי

מדי יכול לגרום לחץ אמיתי בבית. החלטה נכונה מחפשת איזון בין נוחות חודשית, גמישות לשינויים, ועלות סופית.

כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות טוב. יועץ משכנתאות פרטי, או יועץ משכנתאות מומלץ שמכיר את העבודה מול כמה
בנקים, יודע לקחת את המספרים מהמחשבון ולבדוק אותם מול הצעות אמת, התנהגות אשראי, ויעדים משפחתיים. מי
ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות צריך לזכור שהעלות נעה לפי מורכבות העסקה, אבל בעסקאות רבות החיסכון יכול

להצדיק את ההוצאה אם הייעוץ מקצועי באמת.

הקשר בין דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא והריבית שתקבלו
מחשבון משכנתא לא קובע אם תאושרו, אבל הוא כן עוזר להבין האם הבקשה שלכם נראית סבירה. בפועל, הבנק בוחן
גם דירוג אשראי, היסטוריית התנהלות בחשבון, יציבות תעסוקתית, גובה התחייבויות, ושיעור המימון ביחס לנכס. לכן

בדיקת דירוג אשראי לפני הגשת בקשה יכולה לחסוך זמן ואכזבה.

במקרים מסוימים, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים משנה את התמונה. סגירת חריגות, תשלום בזמן, והקטנת
עומס של הלוואות צרכניות יכולים להשפיע על הסיכון שהבנק רואה. מי שמבצע בדיקת דירוג אשראי ורואה תמונה
בעייתית, לא חייב להרים ידיים. לפעמים נכון לדחות מעט את הבקשה, להתארגן, ורק אז לפנות לקבלת אישור עקרוני

למשכנתא.

לווים שנדחו בבנק בודקים לעיתים משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. אלו פתרונות שיכולים להתאים בחלק
מהמקרים, אבל הם דורשים זהירות גבוהה יותר, כי הריביות לעיתים גבוהות יותר והתנאים מורכבים יותר. גם כאן

המחשבון חשוב, משום שהוא בודק אם הפתרון באמת משרת אתכם או רק פותר לחץ נקודתי במחיר יקר.

מתי צריך לבדוק גם תרחישים מיוחדים



לא כל הלוואה לדיור היא משכנתא סטנדרטית לדירה ראשונה. מי שקונה דירה מקבלן צריך להתייחס למדד תשומות
הבניה, שיכול להשפיע על העלות הכוללת של העסקה גם לפני קבלת המפתח. במקרה כזה מחשבון משכנתא לבדו לא

מספיק, וצריך לבדוק גם את לוח התשלומים לקבלן ואת הצורך האפשרי בהלוואת גישור.

גם במקרים של משכנתא לדירה שניה, משכנתא לכל מטרה, או גרירת משכנתא בעת מעבר דירה, כדאי להפעיל את
המחשבון על כמה תרחישים במקביל. לפעמים גרירת משכנתא שומרת על תנאים טובים מהעבר, ולפעמים דווקא פתיחת
הלוואה חדשה משתלמת יותר. במשכנתא הפוכה, שבה בעלי נכס מבוגרים מקבלים מימון כנגד הדירה, המחשבון חשוב

במיוחד כדי להבין השפעה על החוב העתידי ועל היורשים.

גם מי ששוקל איחוד הלוואות לתוך משכנתא צריך לעצור ולבדוק היטב. איחוד הלוואות יכול להקל מידית על תזרים
המזומנים, אך לעיתים מאריך חוב צרכני קצר לטווח ארוך מאוד. לעומת זאת, איחוד הלוואות ללא נכס מתבצע בדרך

אחרת לגמרי ובדרך כלל בריביות שונות. בלי בדיקה מספרית קרה, קל להתבלבל בין פתרון תזרימי לבין החלטה יקרה.

בדיקות שכדאי לבצע לפני חתימה

להריץ לפחות שלושה תרחישים של ריבית, כולל תרחיש שמרני שבו ריבית פריים עולה.1. 

לחשב את כלל הוצאות העסקה, לא רק את הקרן והריבית, כולל ביטוח משכנתא ועלויות חד פעמיות.2. 

לבחון מה קורה אם אחד מבני הזוג יוצא לחופשה ארוכה, מחליף עבודה, או שהמשפחה גדלה.3. 

להשוות בין הצעת בנק אחת לפחות לבין חלופות נוספות, ולא להסתפק בהצעה הראשונה.4. 

איך להשתמש במחשבון יחד עם ייעוץ משכנתאות ולא במקום
מחשבונים הם כלי עבודה מצוין, אבל לא תחליף לשיקול דעת. ייעוץ משכנתאות איכותי מתחיל לא פעם דווקא
מהמחשבון: בודקים נתונים, מאתרים גבולות תקציב, ומבינים איפה צריך לנהל משא ומתן. משם נכנסים לפרטים
שהמחשבון לא יודע ללכוד לבד, כמו סיכוי לקנס יציאה, מדיניות ספציפית של בנק מסוים, או דרך נכונה להציג את התיק

כדי לשפר תנאים.

יש גם ערך פסיכולוגי. מי שמגיע מוכן, עם מספרים, שואל אחרת. במקום "תנו לי הצעה", הוא שואל מה הריבית במסלול
הלא צמוד, איך תיראה ההצעה אם אקצר את התקופה בשלוש שנים, והאם אפשר לשפר את המרווח במסלול הפריים.

השיחה הזו נראית אחרת לגמרי. הבנקאי מבין שמולו לקוח שבדק, והסיכוי לקבל הצעה מדויקת יותר גדל.

מניסיון בשוק הישראלי, הרבה טעויות קורות לא בגלל חוסר מידע, אלא בגלל עודף ביטחון. אנשים בטוחים שהם הבינו את
העסקה כי ראו מספר אחד באפליקציה. בפועל, ההבדל בין עסקה סבירה לעסקה טובה נוצר בשכבות הקטנות: מבנה
תמהיל, תזמון מחזור משכנתא, התאמת התקופה, ובחינה של תרחישים שלא נעים לחשוב עליהם אבל מוכרחים לקחת

בחשבון.

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת לפי ההכנסה?

הבנקים בוחנים בעיקר את היכולת לעמוד בהחזר החודשי, ולא רק את גובה השכר. בפועל, רבים מכוונים להחזר של עד
כשליש מההכנסה הפנויה, אך ההחלטה משתנה לפי התחייבויות קיימות, מספר ילדים, ויציבות תעסוקתית. מחשבון

משכנתא נותן הערכה ראשונית טובה, אבל האישור הסופי תלוי קבל מידע נוסף גם במדיניות הבנק.

האם מחשבון מחזור משכנתא מספיק כדי להחליט על מחזור?

לא. הוא כלי בדיקה מצוין, אבל לא מספיק לבדו. צריך לבדוק גם עמלת פירעון מוקדם, יתרת תקופה, תנאי המסלולים
החדשים, והאם החיסכון החודשי אינו נובע רק מהארכת ההלוואה.
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מתי כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנק?

כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי עוד לפני בקשת אישור עקרוני למשכנתא, במיוחד אם היו בעבר חריגות, החזרות, או עומס
הלוואות. כך אפשר לזהות בעיה מוקדם, לבצע שיפור דירוג אשראי במידת הצורך, ולהגיע לבנק בעמדה חזקה יותר.

האם משכנתא חוץ בנקאית מתאימה רק למסורבים?

לא תמיד. יש מקרים שבהם גם לווים טובים בוחנים חלופה חוץ בנקאית לצורך גמישות או פתרון זמני, אבל ברוב המקרים
מדובר בפתרון שדורש בדיקה זהירה יותר של ריבית, בטוחות ועלויות. מי ששוקל מסלול כזה צריך להשוות היטב בעזרת

מחשבון משכנתא ולקבל חוות דעת מקצועית.

האם אפשר לבדוק במחשבון גם משכנתא לכל מטרה או הלוואת גישור?

כן, ברמה עקרונית אפשר לבדוק החזר חודשי, תקופה ועלות כוללת גם במקרים כאלה. עם זאת, במוצרים כמו הלוואת
גישור או משכנתא לכל מטרה יש לעיתים תנאים שונים, תקופות שונות וסיכונים שונים, ולכן חשוב להתאים את ההנחות

במחשבון למציאות של המוצר.

מי שמשתמש נכון במחשבון משכנתא ובמחשבון מחזור משכנתא לא בהכרח יהפוך למומחה מימון, אבל כן יקבל החלטות
רגועות, מדויקות וחסכוניות יותר. אם אתם לפני רכישה, מחזור, גרירה, או בדיקה של פתרון כמו איחוד הלוואות, שווה
לפתוח את המספרים, להשוות תרחישים, ורק אז להתקדם. כשצריך, שלבו את הבדיקה העצמאית עם יועץ משכנתאות

שמדבר מספרים ולא סיסמאות.

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
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