
מחשבון משכנתא אונליין הפך לכלי עבודה יומיומי גם עבור אנשי מקצוע וגם עבור לווים מתוחכמים. כשמשתמשים בו נכון,
ניתן לבנות תמהיל בסיסי, לאמוד החזר חודשי, להעריך סיכוני ריבית ולהתכונן מראש לפגישה עם הבנק או עם יועץ

משכנתאות פרטי. המפתח הוא להבין מה בדיוק המחשבון יודע לחשב, מהן המגבלות שלו ואיך לתרגם את התוצאה
לתמהיל שניתן באמת לנהל אותו לאורך שנים.

למה בכלל להתחיל מתמהיל בסיסי במחשבון משכנתא אונליין
לפני שמתחילים לדבר על סוגי ריביות, לוחות סילוקין וקנסות, כדאי להבין את תפקידו של תמהיל בסיסי. תמהיל משכנתא
הוא החלוקה בין מסלולים שונים: ריבית פריים, קל"צ, מסלולים צמודי מדד ועוד. המטרה בבניית תמהיל ראשוני במחשבון

היא לקבל "סקיצה" שתאפשר להבין גודל החזר, רמת סיכון ותלות בשינויים של מחשבון משכנתא ריבית בנק ישראל
והמדד.

תמהיל בסיסי טוב לא מחליף ייעוץ משכנתאות מקצועי, אבל הוא משרת שתי מטרות מרכזיות: חישוב מהיר של טווחי
החזר חודשי סביר, והכנה אסטרטגית לקראת ניהול משא ומתן מול הבנק. כשמגיעים לבנק עם מספרים מסודרים

ותמהיל מחושב, קל יותר להשוות הצעות ולזהות נקודות לשיפור.

הכנות לפני שימוש במחשבון משכנתא אונליין

איסוף נתונים פיננסיים בסיסיים

כדי שהחישובים יהיו רלוונטיים, צריך להזין למחשבון נתונים שקרובים למציאות הכלכלית של הלווה. לפני פתיחת
מחשבון משכנתא אונליין, כדאי להכין: הכנסה נטו חודשית של משק הבית, התחייבויות קיימות )הלוואות, מסגרות

אשראי(, הון עצמי זמין, ומידע ראשוני על מחיר הנכס. נתונים אלה ישמשו בסיס לחישוב אחוז מימון משכנתא והערכת
יכולת החזר.

הבנת אחוז מימון והשלכותיו

אחד הפרמטרים הקריטיים הוא אחוז המימון המבוקש: יחס בין גובה המשכנתא למחיר הנכס. לדוגמה, רכישה ב-2 מיליון
ש"ח עם הון עצמי של 600 אלף ש"ח משקפת אחוז מימון משכנתא של 70%. אחוזי מימון גבוהים משפיעים על דרישת

הביטחונות, על רמות ריבית משכנתא שהבנק מוכן לתת, ולעתים גם על הצורך בביטוח חיים למשכנתא בתנאים
מחמירים יותר.

חלק ממחשבוני המשכנתא מאפשרים גם לבדוק האם עומדים ברף הבנקאי העקרוני, עוד לפני הגשת בקשה לאישור
עקרוני למשכנתא. זה לא תחליף לאישור רשמי, אבל נותן אינדיקציה טובה אם הכיוון סביר.

בדיקת דירוג אשראי ויכולת החזר

לצד הנתונים "היבשים", משפיע גם דירוג אשראי ויכולת החזר על תנאי המשכנתא בפועל. מחשבון משכנתא סטנדרטי
לא יודע לשקלל דירוג אשראי, אך כעקרון אצבע, כדאי לכוון שההחזר חודשי משכנתא לא יעבור כ-30%–35% מההכנסה

נטו. אנשי מקצוע מנוסים משתמשים במחשבון כבסיס ואז בודקים כיצד אחוז החזר שונה ישפיע על התמהיל ועל רמת
הסיכון התזרימית של הלווה.

הכרת סוגי המסלולים לפני הזנתם במחשבון

קל"צ - קבועה לא צמודה

מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא העוגן היציב של רוב התמהילים. הריבית קבועה לכל התקופה, ההחזר החודשי
נותר קבוע נומינלית, ואין הצמדה למדד. המשמעות היא ודאות גבוהה אך בדרך כלל רמת ריבית גבוהה יותר ביחס
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למסלולים אחרים. במחשבון משכנתא כדאי להתחיל בהקצאת חלק משמעותי מההלוואה לקל"צ, בעיקר עבור משכנתא
ארוכת טווח ולווים שמעדיפים יציבות.

ריבית פריים

ריבית פריים מבוססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח, והיא יכולה להשתנות מדי חודש. במסלול פריים אין
הצמדה למדד, אך יש תנודתיות לפי ריבית המרכזית. במחשבון אונליין, צריך להזין את המרווח הנוכחי ואת ריבית הפריים

הקיימת, ולבצע סימולציה גם לתרחיש של עליית פריים ב-1%-2% כדי לראות איך זה משפיע על ההחזר החודשי ועל לוח
הסילוקין.

מסלולים צמודי מדד: קבועה ומשתנה

בקטגוריה של צמוד מדד קיימים שני סוגי מסלולים עיקריים: ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד. במסלול
קבוע צמוד, שיעור הריבית נשאר קבוע אך הקרן מוצמדת למדד המחירים לצרכן. במסלול משתנה צמודה, גם הריבית

יכולה להתעדכן אחת לכמה שנים, בנוסף להצמדה למדד. במחשבון יש להגדיר את רמת האינפלציה הצפויה )או
להשתמש בברירת מחדל(, אחרת החישוב יהיה אופטימי מדי ולא ישקף החזרים עתידיים ריאליים.

בחירת לוח סילוקין במחשבון: שפיצר או חלופות
רוב מחשבון משכנתא אונליין מציעים חישוב לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר הריאלי )לפני מדד( אחיד לכל אורך

חיי ההלוואה, והרכב הריבית לעומת הקרן משתנה עם הזמן. לוח זה מתאים לרוב הלווים ובנוי על תשלום חודשי קבוע
המותאם לצרכי משקי בית. מי שרוצה ניתוח מעמיק יותר יכול לבחון גם לוח קרן שווה, אך רוב כלי האונליין יתמקדו

בשפיצר בגלל פשטותו.

כיצד לוח שפיצר משפיע על ההחזר בתחילת התקופה

בלוח שפיצר, החודשים הראשונים כוללים משקל גבוה יותר של ריבית ופחות החזר קרן. כשמדובר במחזור משכנתא,
המשמעות היא שגם אם התקופה שנותרה ארוכה, ייתכן שלא החזרתם חלק גדול מהקרן. לכן, בעת סימולציה

במחשבונים, מומלץ להשוות בין תמהיל חדש לתמהיל קיים, ולראות את התפלגות הקרן והריבית לאורך השנים, במיוחד
אם יש שיקולים של קנסות פירעון מוקדם.

שלב-אחר-שלב: איך להכניס נתונים למחשבון כדי לבנות תמהיל בסיסי

שלב 1: הגדרת סכום המשכנתא ותקופת ההחזר

במסך הראשי של רוב המחשבונים, הגדירו תחילה את סכום ההלוואה הכולל. זהו סכום המשכנתא לאחר ניכוי ההון
העצמי. לאחר מכן בחרו את תקופת ההחזר הרצויה בשנים, לדוגמה 20 או 25 שנה. אם המחשבון מתקדם, תוכלו להגדיר
עבור כל מסלול תקופה שונה, מה שמאפשר לבנות תמהיל מדויק יותר שכולל, למשל, קל"צ ל-20 שנה ופריים ל-30 שנה.

שלב 2: חלוקת הסכום למסלולים שונים

כעת, חלקו את הסכום הכולל בין המסלולים המרכזיים. לצורך תמהיל בסיסי, אפשר להתחיל, לדוגמה, עם קל"צ כ-50%
מההלוואה, פריים כ-30%, ושאר ה-20% בריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד, בהתאם לפרופיל הסיכון.

המחשבון יציג את ההחזר החודשי לכל מסלול בנפרד ואת הסכום הכולל, מה שמאפשר לבדוק כיצד שינוי של 5%-10%
בחלוקה משפיע על ההחזר חודשי משכנתא.

שלב 3: הזנת ריביות ריאליות לפי השוק

המחשבון לא קובע את הריבית, אלא רק מחשב את ההחזרים לפי ריביות שאתם מזינים. כדי שהסימולציה תהיה אמינה,
יש לאסוף נתוני שוק עדכניים: לבדוק אתרי השוואת ריביות בין בנקים, לשוחח עם יועץ משכנתאות פרטי, ולהבין מהן



הריביות הריאליות בבנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר הגופים הפעילים.
לאחר מכן, הזינו למחשבון ריביות מעט שמרניות, כדי לקחת מרווח ביטחון למקרה שההצעה הסופית תהיה פחות טובה

מהציפייה הראשונית.

שלב 4: בחירת מדד והנחות אינפלציה

במסלולים צמודי מדד, חלק מהמחשבונים מאפשר להגדיר שיעור אינפלציה שנתי צפוי. אנשי מקצוע נוהגים לבדוק לפחות
שני תרחישים - אינפלציה של 2% ושל 3%-4% - כדי לראות את פערי ההחזר המצטבר. אם המחשבון אינו כולל אפשרות

כזו, יש לזכור שהתוצאה שהוא מציג עבור מסלולים צמודים היא נמוכה ביחס למציאות הצפויה לאורך זמן.

קריאת התוצאות: מה באמת חשוב להסתכל כשבונים תמהיל

החזר חודשי מול יכולת ההחזר של הלקוח

אחרי הפעלת המחשבון, נקודת המוצא היא בדיקת ההחזר חודשי משכנתא הכולל מול ההכנסות. תמהיל בסיסי טוב לא
יתבסס רק על מה שהבנק מוכן לאשר, אלא בעיקר על מה שנכון למשק הבית ברמת סיכון תזרימי. ליווי מקצועי במסגרת

ייעוץ משכנתאות בוחן את התוצאה מול תרחישים של ירידה בהכנסות, הוצאות חדשות )ילדים, רכב( ושינויים רגולטוריים,
אך גם בעבודה עצמאית עם מחשבון אפשר לבצע בדיקות רגישות.

עלות כוללת לעומת נוחות חודשית

המחשבון מציג לרוב גם את סך הריבית שתשולם לאורך כל התקופה. כאן נכנס משחק האיזונים בין נוחות חודשית לבין
עלות כוללת. הארכת תקופה מפחיתה את ההחזר המיידי אך מגדילה את הריבית המצטברת. לעומת זאת, קיצור תקופה,

במיוחד במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, מעלה את ההחזר החודשי אך חוסך עשרות עד מאות אלפי שקלים בעלות
הכוללת. בתכנון תמהיל בסיסי, נהוג לייעד את התקופה הקצרה יותר למסלולים היקרים יותר.

פיזור סיכונים בין פריים, קל"צ וצמודי מדד

התמהיל נועד לא רק להקטין החזר חודשי, אלא גם לפזר סיכונים בין סוגי מסלולים שונים. באמצעות המחשבון ניתן
לראות מה יקרה להחזר אם ריבית בנק ישראל תעלה, אם האינפלציה תתגבר, או אם הריביות הקבועות יהיו זמנית

גבוהות. שינוי אחוזים בין פריים, קל"צ וצמודי מדד במחשבון מאפשר לבנות כמה תמהילים בסיסיים ולהשוות ביניהם על
בסיס סיכון-תשואה, כפי שמקובל בניהול מקצועי של תיק אשראי.

שימוש במחשבון לצורך מחזור משכנתא
מחזור משכנתא הוא תחום שבו מחשבון משכנתא אונליין הופך לכלי קריטי במיוחד. כאן המטרה היא להשוות בין

התמהיל הקיים לתמהיל חדש, תוך שקלול קנסות פירעון מוקדם, עלויות פתיחת תיק, ובמידת הצורך גם עלויות שמאי
מקרקעין למשכנתא. כדי להפיק תועלת אמיתית, נדרש להזין למחשבון הן את המשכנתא הנוכחית והן את המשכנתא

המתוכננת לאחר המחזור.

איסוף נתונים מהבנק לקראת סימולציית מחזור

לפני שבונים תמהיל חדש, יש לאסוף פירוט מדויק מהבנק: יתרות לכל מסלול, ריביות נוכחיות, יתרת תקופה, סוגי הצמדה
ומידע מלא על קנסות אפשריים. חלק מהמחשבונים מאפשרים הקלדה של יתרת קרן ויתרת שנים בלבד, אך כדי לקבל

תמונה מלאה רצוי לדעת גם את לוח הסילוקין הנוכחי. יועץ מנוסה משתמש במידע זה כדי לבדוק האם כדאי לבצע מחזור
פנימי באותו בנק או לפנות לבנקים מתחרים כמו בנק מזרחי טפחות או בנק הפועלים משכנתאות.

היבטים נוספים שמחשבון משכנתא אונליין לא תמיד כולל



עלויות נלוות משכנתא ושיקולי תזרים

רוב המחשבונים מתמקדים רק בהחזר ההלוואה, בלי לכלול עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, תשלומי
ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס. כשבונים תמהיל בסיסי, צריך להוסיף ידנית אומדן חודשי עבור ביטוחים ועמלות, כדי

להבין את ההחזר הכולל שיורד מחשבון הבנק. לעתים, תמהיל שנראה נוח לפי המחשבון הופך פחות ידידותי כאשר
מוסיפים את כל העלויות השוליות.

תזמון קבלת הנכס ומשכנתא לדירה ראשונה

בקנייה "על הנייר" או ברכישת דירה יד שנייה עם פינוי עתידי, תזמון המשכנתא עשוי להיות מורכב. מחשבון פשוט לרוב לא
משקלל תקופות גישור, הלוואות בלון או מצבים שבהם החוב משתחרר בשלבים בהתאם להתקדמות הבנייה. בפרויקטים

של משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים, כדאי לעתים להשתמש במחשבוני קבלן ייעודיים או ליווי של
יועץ משכנתאות פרטי שיודע להכניס למודל גם פריסות שלבי תשלום לקבלן והחזרים מדורגים.

השפעת תנודתיות מאקרו כלכלית על התמהיל

מחשבונים עובדים בדרך כלל עם ריבית קבועה לכל מסלול, אבל השוק דינמי. שינוי חזק בסביבת הריבית, מהלך רגולטורי
חדש או שינוי בסביבת האינפלציה יכולים להפוך תמהיל שנראה אופטימלי היום לפחות מתאים בעוד שנתיים. לכן, אנשי

מקצוע נוטים להשתמש במחשבון כדי לבחון מספר תרחישים מקבילים, ולא רק תרחיש יחיד, ולהטמיע בתמהיל פיזור
שיכול "לשרוד" טווח של שינויים סבירים בריבית ובמדד.

בחירת מחשבון משכנתא איכותי: מה לחפש בכלי אונליין
יכולת להגדיר מספר מסלולים במקביל, כולל ריבית פריים, קל"צ, צמודי מדד וריבית משתנה.

הצגת פירוט חודשי או שנתי של לוח סילוקין שפיצר לכל מסלול.

אפשרות להזין ריביות שונות לפי מסלול ותקופות שונות.

תמיכה בחישוב צמוד מדד עם הנחת אינפלציה מותאמת.

ייצוא הנתונים לקובץ או PDF לצורך ניתוח והשוואה עם הצעות מהבנק.

אסטרטגיה מקצועית לבניית תמהיל בסיסי בעזרת מחשבון

שלב ניסוי וטעייה מודרך

במקום לחפש "תמהיל קסם", כדאי להשתמש במחשבון כדי לבצע סדרת סימולציות מדורגת. מתחילים מתמהיל שמרני
עם דגש על קל"צ, בודקים את ההחזר ואת העלות הכוללת, ואז מוסיפים בהדרגה חלק בפריים ובצמודי מדד כדי לשפר את
הריבית הממוצעת. בכל שינוי קטן בתמהיל בוחנים מחדש כיצד משתנה ההחזר החודשי, רגישות לשינויים בריבית והעלות

המצטברת.

התאמת התמהיל לסוג הלקוח ולמטרת הנכס

תמהיל בסיסי למשפחה שרוכשת דירת מגורים ראשונה שונה מתמהיל למשקיע שקונה דירה להשקעה. במחשבון ניתן
להריץ תרחיש שבו חלק מהמסלולים מתוכננים לסילוק מוקדם באמצעות קרנות השתלמות, ירושות צפויות או שחרור

חיסכון. במצבים כאלה, ייתכן הגיון בהגדלת חלק הפריים או המשתנות לטווח קצר, כל עוד יש מודעות לסיכון והבנה של
פוטנציאל קנסות פירעון מוקדם.

מתי מחשבון אונליין לא מספיק ושווה לשקול ייעוץ מקצועי



למרות שעבודה נכונה עם מחשבון משכנתא אונליין מאפשרת להגיע לתמהיל בסיסי מוצלח, יש מצבים שבהם מורכבות
העסקה, רמת המינוף או מאפייני ההכנסה מחייבים ליווי צמוד יותר. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי, שמביא

ניסיון מצטבר בהשוואת מסלולים, הכרות עמוקה עם מדיניות הבנקים ויכולת בניית אסטרטגיית מחזור עתידית כבר ביום
לקיחת המשכנתא.

שאלה שנשאלת לעתים קרובות היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות. התשובה משתנה, אבל במקרים רבים, החיסכון
בריבית https://gilfinance.co/he/blog/helping-children-buy-home ובמבנה התמהיל לאורך השנים עולה משמעותית

על עלות הייעוץ. שימוש חכם במחשבון, בשילוב ייעוץ מקצועי נקודתי, מאפשר לבנות תמהיל לא רק "בסיסי" אלא גם
אסטרטגי, שיודע להתמודד עם שינויים עתידיים בשוק וברמת החיים של הלווה.

סיכום מעשי: איך להפיק מקסימום ערך ממחשבון משכנתא אונליין
שימוש אפקטיבי במחשבון משכנתא אונליין מתחיל בהבנת הנתונים הפיננסיים של הלווה, ממשיך בהכרת המסלולים

המרכזיים - תמהיל משכנתא בין קל"צ, פריים וצמודי מדד - ומסתיים בבניית כמה חלופות תמהיל ובחירה מושכלת
ביניהן. המחשבון עצמו הוא רק מנוע חישוב, אבל הערך האמיתי נוצר כאשר מחברים בין המספרים לבין היעדים

האסטרטגיים של הלקוח: יציבות, גמישות, פוטנציאל לחיסכון עתידי, והכנה למחזור אפשרי.

עבור אנשי מקצוע בתחום, המחשבון הוא כלי עבודה תומך החלטה: איתו אפשר להכין לקוח לפגישה בבנק, לבנות
תרחישים להשוואה בין הצעות מבנקים שונים, ולבחון את ההשפעה של שינויים רגולטוריים או מאקרו כלכליים על מבנה

החוב. עבור לווים פרטיים מתקדמים, הוא מאפשר להגיע לשולחן המשא ומתן כשהם מבינים היטב את המספרים,
ומסוגלים לנהל שיח ענייני על ריביות, מסלולים ופריסת סיכונים.

השילוב בין מחשבון משכנתא איכותי, ידע מקצועי עדכני והבנה אמיתית של צרכי הלקוח הוא הדרך הנכונה לבנות תמהיל
בסיסי חכם. תמהיל כזה יכול ללוות את הלקוח לאורך שנים, לאפשר מרחב תמרון, ולהפוך את המשכנתא מכלי מכביד

לכלי מנוהל, הנשען על החלטות מבוססות נתונים ולא על אינטואיציה בלבד.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00
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