
רוב הרוכשים בודקים את מחיר הדירה, את גובה ההון העצמי ואת גובה ההחזר החודשי שהבנק מציג, אבל מפספסים את
השאלה שבאמת קובעת אם העסקה נכונה להם: כמה תעלה המשכנתא בפועל לאורך השנים. מחשבון משכנתא טוב
עוזר לפרק את ההלוואה למספרים אמיתיים, להבין את ההחזר ההתחלתי, את השינוי הצפוי בהמשך ואת העלות הכוללת
עד סוף התקופה. מי שמשתמש בו נכון לא רק בודק אם יעמוד בהחזר, אלא גם בונה ציפיות ריאליות לגבי ריבית, ביטוחים,

הצמדות וסיכונים. זה ההבדל בין עסקה שמרגישה אפשרית על הנייר לבין עסקה שאפשר לחיות איתה ביום יום.

מה מחשבון משכנתא באמת יודע להראות
הרבה אנשים חושבים שמחשבון נועד לענות על שאלה אחת, כמה אשלם בכל חודש. בפועל, הוא אמור לתת תשובה
רחבה יותר: מהו ההחזר בתחילת הדרך, מה תהיה העלות המצטברת, ואיך שינוי קטן בריבית או במשך ההלוואה משנה
את כל התמונה. כשמזינים סכום הלוואה, תקופה, ריבית משכנתא וסוג מסלול, אפשר לקבל הדמיה סבירה של ההחזר,

אבל הערך האמיתי הוא בהשוואה בין חלופות.

לדוגמה, זוג שקונה דירה ב-2.1 מיליון ש"ח עם הון עצמי למשכנתא של 700 אלף ש"ח צריך מימון של 1.4 מיליון ש"ח. אם
יבחר תקופה של 30 שנה במקום 25, ההחזר החודשי עשוי לרדת בכמה מאות שקלים, אבל העלות הכוללת של הריבית

יכולה לגדול בעשרות ואף במאות אלפי שקלים. מחשבון משכנתא חושף בדיוק את הפער הזה.

הוא גם עוזר להבין מושגים שבפגישה בבנק נשמעים טכניים מדי, כמו ריבית פריים, מסלול קבוע לא צמוד, מסלול משתנה
צמוד למדד, או המשמעות של מדד תשומות הבניה כאשר קונים דירה מקבלן. ברגע שרואים במספרים איך כל מסלול

מגיב לשינוי, ההחלטה הופכת להרבה יותר מושכלת.

מחשבון משכנתא לפני אישור עקרוני למשכנתא, ומה הוא לא מחליף
לפני שמגישים בקשה לאישור עקרוני למשכנתא, כדאי להשתמש במחשבון כדי להבין מהי מסגרת החזר הגיונית. זו דרך
טובה לענות על השאלה כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להסתמך רק על תקרת האישור של הבנק. בנק עשוי לאשר

סכום מסוים, אבל האישור לא אומר שההחזר מתאים למשפחה עם גן פרטי, רכב בליסינג והוצאות מחיה גבוהות.

הכלל המעשי שרבים בשוק עובדים לפיו הוא החזר חודשי שנע בדרך כלל סביב 25% עד 35% מההכנסה הפנויה של משק
הבית, תלוי ביציבות ההכנסה וברמת הסיכון. משפחה שמכניסה 22 אלף ש"ח נטו בחודש, למשל, יכולה לגלות דרך
המחשבון שהחזר של 7,500 ש"ח אמנם עובר בבנק, אבל ישאיר מעט מאוד מרווח נשימה אם הריבית תעלה, אם תהיה

חופשת לידה או אם ייכנסו הוצאות לא צפויות.

מצד שני, המחשבון לא מחליף בדיקת זכאות ולא מחליף חיתום. הוא לא יודע לבדוק דירוג אשראי, התחייבויות קיימות,
מסגרת אשראי מנוצלת, צ'קים שחזרו או הלוואות פעילות. לכן הוא כלי תכנון מצוין, אבל לא תחליף לבדיקה אמיתית מול

בנק או מול יועץ משכנתאות פרטי.

ההחזר האמיתי כולל הרבה יותר מריבית משכנתא
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על שורת ההחזר החודשי הראשונית. בפועל, העלות האמיתית כוללת שכבות
נוספות. יש ריבית משכנתא, יש ביטוח משכנתא, ולעיתים יש גם הוצאות נלוות כמו שמאות, פתיחת תיק, רישום בטאבו או

אצל חברה משכנת, ייפוי כוח נוטריוני ולעיתים גרייס או הלוואת גישור אם מוכרים נכס קיים במקביל לרכישה.

במיוחד ברכישת דירה מקבלן, מדד תשומות הבניה משנה את התמונה. נניח ששילמתם רק חלק מהתמורה במועד
החתימה, והיתרה צמודה למדד עד המסירה. גם אם מחשבון משכנתא מציג החזר עתידי נוח, עליית המדד בתקופת
הבנייה יכולה להגדיל את הסכום שתצטרכו לממן. במילים פשוטות, לפעמים לא רק המשכנתא מתייקרת, אלא גם מחיר

הדירה עצמה.



גם לביטוחים יש משקל. ביטוח חיים וביטוח מבנה נדרשים כמעט בכל משכנתא, והעלות שלהם משתנה לפי גיל, מצב
רפואי, גובה ההלוואה ומאפייני הנכס. אצל לווה צעיר ובריא העלות יכולה להיות נמוכה יחסית, ואצל לווה מבוגר יותר היא

כבר מורגשת. מי שלא מכניס את המרכיב הזה לחישוב מקבל תמונה חלקית בלבד.

איך תמהיל משכנתא משנה את התוצאה יותר מכל ריבית בודדת
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה בין מסלולים שונים. כאן נמצא הלב של ההחלטה. שני לווים יכולים לקחת
אותו סכום, לאותה תקופה, ולקבל פער של מאות שקלים בחודש ויותר מזה בעלות הכוללת, רק בגלל חלוקה שונה בין

מסלולים.

לצורך המחשה, מסלול פריים מושפע משינויים בריבית בנק ישראל ולכן עשוי להיות זול יותר בתקופות מסוימות, אך גם
תנודתי. מסלול קבוע לא צמוד נותן יציבות גבוהה יותר, אבל לרוב מתחיל בריבית גבוהה יותר. מסלול משתנה צמוד למדד
יכול להיראות אטרקטיבי בהחזר הראשוני, אך בהמשך הדרך ההחזר עלול לעלות גם בגלל שינויי ריבית וגם בגלל הצמדה

למדד.

מחשבון טוב מאפשר לשלב בין מסלולים ולא רק להזין ריבית אחת. כך אפשר לראות איך פיזור סיכונים עובד בפועל.
ברכישות רבות בשוק הישראלי, במיוחד באזורי ביקוש שבהם מחירי הדירות גבוהים, ההבדל בין תמהיל מאוזן לבין תמהיל

אגרסיבי עלול להיות ההבדל בין התנהלות נוחה לבין לחץ תזרימי אמיתי אחרי שנתיים או שלוש.

אם ההחזר ההתחלתי נמוך מדי ביחס לשוק, בדקו אם הוא נשען יותר מדי על מסלולים משתנים.

אם רוצים ודאות, כדאי לראות במחשבון מה קורה כשמגדילים חלק מהמסלולים הקבועים.

אם צפוי כסף עתידי, כמו קרן השתלמות או מכירת נכס, בדקו האם לקצר תקופה או לבחור מסלול שמתאים
לפירעון מוקדם.

אם קיימת תלות גבוהה בפריים, הריצו תרחיש של עליית ריבית כדי לבדוק עמידות.

מתי צריך ייעוץ משכנתאות ולא רק מחשבון
יש מקרים שבהם המחשבון נותן תשובה טובה, ויש מקרים שבהם הוא רק נקודת פתיחה. זוג שכיר עם הכנסות יציבות
ורכישה פשוטה יכול להתקדם לא מעט בעזרת מחשבון, השוואת הצעות והבנה בסיסית של המסלולים. לעומת זאת,
כאשר יש הכנסות לא אחידות, עסק עצמאי, נכס קיים, צורך בגרירת משכנתא, או בקשה למשכנתא לדירה שניה, השימוש

במחשבון לבדו כבר לא מספיק.

כאן נכנסים לתמונה יועץ משכנתאות או ייעוץ משכנתאות מקצועי. יועץ משכנתאות מומלץ יודע לא רק להזין מספרים,
אלא גם לבנות אסטרטגיה. הוא בודק אילו מסלולים סבירים, איפה יש נקודות מיקוח מול הבנקים, מה המשמעות של
קנסות פירעון מוקדם, ואיך נראה תרחיש של מחזור משכנתא בעתיד. במקרים מורכבים יותר, כמו משכנתא למסורבים,

משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא לכל מטרה, החשיבות של ליווי מקצועי גדלה עוד יותר.

הרבה שואלים כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי אפשר לראות טווח רחב, לעיתים כמה אלפי שקלים בודדים
ולעיתים יותר, תלוי במורכבות התיק. השאלה הנכונה איננה רק העלות, אלא האם הייעוץ מונע טעות שתעלה הרבה

יותר. כשמדובר בהלוואה של מעל מיליון ש"ח, אפילו שיפור קטן בתנאים יכול לחסוך סכומים משמעותיים לאורך השנים.

בדיקת דירוג אשראי, הלוואות קיימות, ומה זה עושה למחשבון
בדיקת דירוג אשראי משפיעה על המשכנתא הרבה יותר ממה שרוב הלווים חושבים. גם אם המחשבון מציג החזר
שנראה נוח, בנק מסתכל על ההתנהלות בפועל: חריגות, עיכובים, הלוואות צרכניות, מינוס קבוע ומסגרות מנוצלות. דירוג

אשראי חלש לא בהכרח סוגר דלת, אבל הוא יכול לצמצם אפשרויות או להוביל לריבית פחות טובה.

לכן, לפני שרצים לחפש דירה, כדאי להבין את המצב הפיננסי האמיתי. מי שיש לו כמה הלוואות קיימות, יכול לגלות
שההחזר הכולל שלו כבר כבד מדי, גם אם המשכנתא לבדה נראית סבירה. במצבים מסוימים בוחנים איחוד הלוואות,



ובמקרים אחרים אפילו איחוד הלוואות ללא נכס, כדי לפנות תזרים. זה לא תמיד הפתרון הנכון, אבל זה בהחלט נתון
שצריך להיכנס לשיקול.

אם הדירוג בינוני או חלש, לפעמים שווה לעצור לכמה חודשים, לבצע שיפור דירוג אשראי, לסגור התחייבויות קטנות,
להקטין מסגרות מנוצלות ולנקות התנהלות בעייתית. הצעד הזה יכול להשפיע על הריבית המוצעת יותר מאשר כל

משחק במספרים במחשבון.

מחשבון משכנתא במצבים מיוחדים: דירה שניה, משכנתא הפוכה ומחזור
משכנתא

לא כל משכנתא נראית אותו דבר. ברכישת דירה שניה, למשל, שיעור המימון לרוב נמוך יותר והדרישות קשיחות יותר. מי
שמתכנן משכנתא לדירה שניה צריך לראות במחשבון לא רק את ההחזר, אלא גם את השפעת המיסוי, שכר הדירה

הצפוי, והרזרבה שנשארת אם הדירה תעמוד ריקה חודשיים.

במקרה של משכנתא הפוכה, שמיועדת בדרך כלל לבני גיל מבוגר שיש בבעלותם נכס ורוצים לקבל מימון כנגדו, החישוב
שונה. כאן מסתכלים פחות על החזר חודשי שוטף ויותר על צבירת החוב לאורך זמן, על ההשפעה על היורשים ועל עלויות

נלוות. מחשבון רגיל לא תמיד יספיק, וצריך להבין היטב את מנגנון הריבית וההצמדה.

גם במחזור משכנתא, כלומר החלפת תנאי ההלוואה הקיימת לצורך חיסכון או התאמה מחודשת, מחשבון מחזור
משכנתא הוא כלי חשוב מאוד. הוא עוזר לבדוק אם המעבר למסלול חדש אכן משתלם אחרי שמביאים בחשבון עמלת
פירעון מוקדם, תקופה שנותרה וגובה הריבית החדשה. לפעמים ירידה קטנה בריבית משכנתא ממוצעת בשוק אינה

מספיקה כדי להצדיק מחזור, ולפעמים היא כן.

דוגמה מספרית: כך נראית בחירה בין חלופות
הטבלה הבאה לא מייצגת הצעת בנק מחייבת, אלא המחשה מקובלת לסדרי גודל. היא מראה איך אותם 1,200,000 ש"ח

יכולים להיראות אחרת לגמרי בהתאם לתקופה ולריבית.

סכום הלוואה תקופה ריבית משוערת החזר חודשי התחלתי עלות כוללת משוערת 1,200,000 ש"ח 20 שנה כ-4.6%
כ-7,600 ש"ח כ-1.82 מיליון ש"ח 1,200,000 ש"ח 25 שנה כ-4.8% כ-6,900 ש"ח כ-2.06 מיליון ש"ח 1,200,000 ש"ח 30

שנה כ-5.0% כ-6,400 ש"ח כ-2.30 מיליון ש"ח

זה בדיוק המקום שבו מחשבון משנה את קבלת ההחלטות. מי שמסתכל רק על ההחזר הראשוני ייטה להאריך תקופה. מי
שמסתכל גם על העלות המצטברת יבין שהנוחות של היום עלולה להיות יקרה מאוד מחר. הפתרון הנכון בדרך כלל נמצא

באמצע, בהתאם להכנסה, לגיל, לתוכניות העתידיות ולרמת הסיכון שהמשפחה יכולה לספוג.

מה לבדוק לפני שסוגרים הצעה
לפני חתימה, כדאי להריץ כמה תרחישים פשוטים ולא להסתפק בתרחיש האופטימי. זו בדיקה שיכולה לחסוך מחשבון

משכנתא טעויות יקרות.

בדקו מה קורה אם הריבית במסלולים המשתנים עולה ב-1% עד 1.2%. 

הוסיפו לחישוב את ביטוח המשכנתא וכל ההלוואות הקיימות, לא רק את ההחזר לבנק.2. 

אם יש צפי להכנסה חד פעמית, בדקו אם עדיף לקצר שנים או להפחית החזר.3. 

אם מוכרים דירה קיימת, בחנו צורך בהלוואת גישור ואת העלות שלה.4. 

אם יש מורכבות באשראי, פנו מוקדם לייעוץ ולא רק אחרי סירוב.5. 

מי שנמצא במצב מורכב במיוחד, למשל לאחר סירוב בנקאי, עם צורך במימון חוץ בנקאי, או עם רעיון לקחת משכנתא לכל
מטרה לצורך סגירת חובות, צריך לבחון בזהירות יתרה את כל הלוואת גישור סכומים חלופות המימון. יש מצבים שבהם

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-for-self-employed


הפתרון של היום יוצר קושי כבד יותר בעוד שנתיים. מחשבון הוא כלי נהדר, אבל הערך שלו עולה כשהמשתמש שואל את
השאלות הנכונות.

שאלות נפוצות

האם מחשבון משכנתא מציג את ההחזר המדויק שאשלם לבנק?

לא תמיד. המחשבון מציג אומדן טוב, אבל ההחזר בפועל תלוי בתמהיל, בריביות שתקבלו, בשינויים עתידיים במסלולים
משתנים, בביטוח משכנתא ובהוצאות נוספות. הוא מצוין להשוואות ולתכנון, אך לא מחליף הצעה רשמית.

כמה משכנתא אפשר לקחת לפי מחשבון?

המחשבון יכול להעריך מהו סכום ההלוואה שמתאים להכנסה ולהחזר החודשי הרצוי, אבל הבנק יבדוק גם הון עצמי, אחוז
מימון, יציבות תעסוקתית, דירוג אשראי והתחייבויות קיימות. לכן הוא נותן כיוון, לא אישור סופי.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כשיש ירידת ריביות, שינוי בהכנסות המשפחה, קבלת כסף חד פעמי או רצון לקצר או
להאריך תקופה. מחשבון מחזור משכנתא עוזר להבין אם החיסכון הצפוי גדול מעלויות המעבר והעמלות.

האם יועץ משכנתאות באמת חוסך כסף אם כבר יש מחשבון?

במקרים פשוטים, מחשבון טוב יכול לספק בסיס מצוין. בתיקים מורכבים, יועץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך כסף דרך
בניית תמהיל נכון, משא ומתן מול בנקים והתאמה למצב האשראי וההכנסות. החיסכון האפשרי תלוי בגודל ההלוואה

ובמורכבות התיק.

מה הקשר בין דירוג אשראי לריבית שאקבל?

הקשר משמעותי. בנקים מתמחרים סיכון, ולווה עם התנהלות יציבה ונקייה מקבל בדרך כלל הצעות טובות יותר מאדם
עם היסטוריה בעייתית. לכן בדיקה מוקדמת ושיפור דירוג אשראי יכולים להשפיע ישירות על תנאי המשכנתא.

מחשבון משכנתא לא אמור לשכנע אתכם לקנות דירה, אלא לעזור לכם להבין אם העסקה באמת מתאימה לחיים שלכם.
כשמשלבים חישוב נכון, בדיקה של תרחישים פחות נוחים וקריאה מפוכחת של האותיות הקטנות, מקבלים החלטה
רגועה וחכמה יותר. אם אתם מתלבטים בין כמה חלופות, או אם התיק שלכם מורכב, שווה לשלב בין בדיקה עצמאית לבין

שיחה עם יועץ משכנתאות שמכיר היטב את השוק הישראלי.

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
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ג׳ וה׳ 09:00-16:00
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