
מחשבון משכנתא אונליין הפך לכלי חובה לכל מי שמתכנן מהלך של רכישת דירה, משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא
לזוגות צעירים או בדיקת כדאיות של מחזור משכנתא. אבל השימוש החכם באמת במחשבון מתחיל ברגע שבו מפסיקים

לראות בו גאדג'ט חד פעמי ומתחילים לבנות בעזרתו מספר תרחישים מקבילים, להשוות ביניהם, ולגזור מתוכם תמהיל
ורמת סיכון שמתאימים ספציפית ללקוח ולמשפחתו.

למה לא מסתפקים בתרחיש משכנתא אחד
עבודה מקצועית של יועץ משכנתאות פרטי לא מסתמכת על טבלת אקסל אחת או סימולציה בודדת במחשב. מציאות

החיים משתנה - רמות שכר, ריבית בנק ישראל, מצב משפחתי, תכניות לשדרוג דירה או לשיפוץ, ואפילו שינוי רגולטורי.
לכן, בנייה של כמה תרחישים במחשבון משכנתא אונליין מאפשרת לבחון לא רק “כמה אשלם החודש”, אלא גם “איך

המשכנתא תתנהג בעוד 5, 10 ו-20 שנה” תחת תנאי שוק שונים.

מחשבון משכנתא אונליין, בשילוב ייעוץ משכנתאות מקצועי, מאפשר לייצר שיח מושכל מול הלקוח: מה רמת הסיכון
שהוא מוכן לקחת, מה מידת החשיפה שלו למדד, כמה חשוב לו יציבות מול גמישות, והאם הוא מתכנן לבצע מחזור

משכנתא בעתיד הקרוב כשהכנסותיו יגדלו. התרחישים עוזרים לתרגם את השאלות האסטרטגיות האלה למספרים
מוחשיים.

אבני היסוד: הגדרות בסיסיות לפני הרצת תרחישים
לפני שמתחילים להריץ תרחישים במחשבון כלשהו, חשוב להגדיר במדויק את נתוני היסוד. טעויות בשלב הזה יוצרות

אשליית נוחות מסוכנת, ולכן כדאי לסגל סטנדרט עבודה קבוע, כמעט פורמלי, גם כשמדובר בכלי אונליין חינמי.

אחוז מימון משכנתא ויחס החזר

אחוז מימון משכנתא הוא הפרמטר הראשון לקיבוע מסגרת המשחק. הוא נגזר משווי הנכס כפי שנקבע על ידי שמאי
מקרקעין למשכנתא ולאו דווקא לפי מחיר הרכישה. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך רמת הסיכון לבנק עולה, ובהתאם

גם תמחור הריביות לרוב פחות אטרקטיבי.

במקביל, יש להגדיר את “יכולת הנשיאה” דרך יחס החזר מההכנסה הפנויה. מקצועית, יועצים שומרים בדרך כלל על טווח
של 25%-35% מההכנסה נטו, תוך התאמה לנתוני הלקוח, סטטוס תעסוקתי ופרופיל סיכון. כאן נכנס לתמונה גם דירוג

אשראי ויכולת החזר, שמכתיבים עד כמה הבנק מוכן להתגמש.

תקופת המשכנתא ותוחלת חיים כלכלית

משך ההלוואה הוא לא רק עניין של החזר חודשי נוח. זו החלטה אסטרטגית שמשפיעה על סך הריבית לאורך חיי
ההלוואה, על היכולת למחזר בעתיד, ועל רמת הסיכון של לווה מבוגר לקראת פרישה. שימוש מושכל במחשבון משכנתא
אונליין מאפשר “לשחק” עם פריסות שונות איך לקבל אישור עקרוני למשכנתא ולראות כיצד הן משפיעות על ההחזר ועל סך

הריבית המשולמת.

הבנה מעמיקה של מסלולי ריבית לפני בניית תרחישים
כדי לבנות תרחישים איכותיים, צריך להכיר היטב את מרכיבי תמהיל משכנתא ואת אופי הסיכון של כל מסלול. רק אז

אפשר להכניס נתונים למחשבון בצורה שתדמה נאמנה את המציאות, ותאפשר ללקוח להבין את המשמעות של בחירה
במסלול כזה או אחר.

קל"צ )קבועה לא צמודה( - עוגן היציבות בתמהיל
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קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא המסלול שמספק ודאות מקסימלית: ריבית קבועה לאורך כל התקופה, ללא הצמדה למדד,
כך שההחזר הנומינלי נשאר קבוע. במחשבון המשכנתא, ההשפעה של הקל"צ על ההחזר החודשי ברורה ופשוטה, ולכן

רבים נוטים להעמיס בו אחוז גבוה מההלוואה.

עם זאת, הריבית במסלול קל"צ לרוב גבוהה יותר ביחס למסלולים צמודי מדד או למסלולים משתנים, וביציאה מוקדמת
יכולים להיות קנסות פירעון מוקדם משמעותיים, במיוחד בסביבה של ירידת ריביות. בתרחישים ארוכי טווח כדאי לחשב

גם תרחיש שבו מתבצע מחזור משכנתא במקרה של ירידת ריביות, ולהבין את עלויות השבירה מול החיסכון הפוטנציאלי.

ריבית פריים והמסלולים המשתנים

ריבית פריים מבוססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע שהבנק קובע. במסלולי פריים, ההחזר החודשי יכול
להשתנות כל פעם שהבנק המרכזי מעדכן ריבית. זהו מסלול זול יחסית בתקופות של ריבית נמוכה, אך בעל סיכון

משמעותי בסבבי העלאות ריבית חדים, כפי שנראים בשנים של אינפלציה גבוהה.

יתרון בולט במסלול פריים הוא העדר קנסות פירעון מוקדם, מה שהופך אותו לכלי חשוב בתכנון אסטרטגי של
משכנתאות שנועדו להחזקה קצרה יחסית עד למהלך גדול הבא )למשל מכירת דירה, ירושה צפויה או בונוס גדול(.

בתרחישים שמריצים במחשבון, רצוי לכלול גם תרחיש קיצון של עליית פריים ב-2%-3% ולבחון את השפעתו על ההחזר.

צמוד מדד: ריבית משתנה צמודה וקבועה צמודה למדד

במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד ובמסלולי קבועה צמודה למדד, ההלוואה צמודה למדד המחירים לצרכן.
המשמעות היא שהקרן הנומינלית מתעדכנת מדי חודש בהתאם לעליית המדד, ולכן סכום החוב יכול לגדול נומינלית גם

אם עומדים בכל ההחזרים כסדרם. זהו מרכיב סיכון שלא תמיד משתקף ללקוח במבט ראשון על החזר חודשי נוח יחסית.

העבודה המקצועית עם מחשבון משכנתא אונליין מחייבת הגדרת תרחישי מדד שונים: מדד נמוך, מדד ממוצע היסטורי
ותרחיש מדד גבוה מתמשך. רק כך אפשר להמחיש את משמעות המושג צמוד מדד לאורך 20-25 שנה, ולהראות ללקוח

את השפעת האינפלציה על שארית הקרן ועל ההחזר העתידי.

שימוש בלוח סילוקין שפיצר כחלק מהניתוח
רוב מחשבוני המשכנתא מציגים את ההחזר לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי נשאר קבוע )במסלולים לא

צמודים( וחלוקת הריבית לעומת הקרן משתנה עם השנים. בתחילת הדרך מרכיב הריבית גבוה, ובהדרגה חלק הקרן גדל.
הבנה של הדינמיקה הזו היא קריטית כשרוצים לתכנן מחזור משכנתא באזורי זמן שונים.

כאשר בונים כמה תרחישים במקביל, כדאי לעיין בפרטי לוח הסילוקין ולא רק בסכום ההחזר. כך ניתן לזהות למשל באיזה
שנה משתלם לבצע מחזור, מתי יתרת הקרן במסלול מסוים הופכת לנמוכה יחסית, ואיך מתנהג סך ההחזר במקרה של

פירעון חלקי ממוקד במסלול הרגיש ביותר למדד או לריבית.

שלב ראשון: הגדרת “תרחיש בסיס” אחראי
התרחיש הראשון במחשבון צריך להיות קו הייחוס. זהו תרחיש שמרני יחסית, המבוסס על הנחות מאוזנות לגבי ריביות,
מדד ושכר, כזה שגם במקרה של תנאי שוק פחות נוחים, הלווה עדיין יוכל לעמוד בו. תרחיש הבסיס מגדיר למעשה את

מסגרת הסיכון המקסימלית שהלקוח מסכים לקחת על עצמו.

קיבוע הנחות ריבית ומדד

בתרחיש הבסיס כדאי להשתמש בתערובת ריביות שתואמת את סביבת השוק הנוכחית, אך לא על הצד האופטימי ביותר.
כלומר, להציב ריבית קצת פחות “מושלמת” ממה שמופיע בשלטי הפרסום של הבנקים. כאן נכנס הערך של השוואת

ריביות בין בנקים ושל ניסיון בשטח עם גופים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי
למשכנתאות.



גם הנחות המדד צריכות להיות סולידיות: לא אפס, ולא קפיצה דרמטית של 5% לשנה לאורך כל חיי המשכנתא, אלא טווח
ריאלי המבוסס על ממוצע רב שנתי. המטרה היא לייצר סימולציה שלא תתברר כמתונה מדי במקרה של עליית אינפלציה

מתמשכת.

הגדרת רף החזר חודשי מקסימלי

אחד היתרונות הבולטים של מחשבון אונליין הוא היכולת למשוך את פס ההחזר החודשי למעלה ולמטה ולראות מה קורה
לתקופה, לסך הריבית ולנזילות המשפחתית. כבר בשלב הבסיס צריך להגדיר תקרת החזר חודשי משכנתא שלא עוברת

את אחוז ההחזר המוסכם, תוך התייחסות גם להוצאות עתידיות )ילדים, רכב נוסף, שדרוג רמת חיים(.

שלב שני: בניית תרחיש אופטימיזציה אגרסיבי יותר
לאחר שיש תרחיש בסיס יציב, אפשר לבנות תרחיש “אגרסיבי” יותר, שבו משתמשים בתקופת משכנתא קצרה יותר או

בתמהיל זול יותר מבחינת ריבית, אך רגיש יותר לשינויים במשק. תרחיש זה אינו מיועד לכל לקוח, אך הוא מאפשר לקבל
תמונה מלאה של פוטנציאל החיסכון מול סיכון.

הגדלת רכיב הפריים והמשתנה

בתרחיש האגרסיבי ניתן להגדיל את רכיב הפריים והרכיבים המשתנים, שנמצאים כיום לעיתים בריביות נמוכות יותר
ממסלולים קבועים. המחשבון יראה מיד החזר חודשי נמוך יותר בהשוואה לתרחיש הבסיס, אך כאן חשוב להריץ גם

סימולציה של עליית ריבית פריים ב-1.5%-2% ולבדוק האם ההחזר עדיין עומד במסגרת היכולת המשפחתית.

קיצור תקופה וחיסכון ריבית מצטברת

תרחיש אגרסיבי קלאסי כולל החזר חודשי גבוה יותר אך תקופה קצרה יותר. כאן מחשבון המשכנתא מדגים היטב את
החיסכון בריבית המצטברת: לפעמים עלייה של 800-1,000 ש"ח בהחזר החודשי יכולה לחסוך מאות אלפי שקלים בריבית

לאורך השנים. הדיון המקצועי הוא האם המשפחה באמת יכולה לשאת את ההחזר הזה לאורך זמן, או שמדובר בתרחיש
תיאורטי בלבד.

שלב שלישי: תרחיש גמיש עם אופציית מחזור מתוכננת
אחד השימושים המתוחכמים במחשבון אונליין הוא בנייה של תרחיש שבו מראש מניחים כי בעוד מספר שנים תתבצע

בחינה מחודשת של המשכנתא, ואולי גם מחזור משכנתא. זה מתאים במיוחד ללקוחות בתחילת הקריירה, ליזמים,
ולמשפחות שמצפות לגידול משמעותי בהכנסות או בהון העצמי.

פירעון חלקי מתוכנן ומיקוד במסלולים היקרים

בתרחיש כזה מגדירים במחשבון נקודת זמן עתידית )למשל בעוד 5 או 7 שנים( שבה מבוצע פירעון חלקי משמעותי. לאחר
מכן מריצים סימולציה שנייה לאותה משכנתא, אך עם יתרת קרן מופחתת, ובוחנים אילו מסלולים כדאי לפרוע ראשונים.
השילוב בין הבנת לוח סילוקין שפיצר לבין המסלולים בעלי הסיכון הגבוה לריבית או למדד מאפשר לבנות אסטרטגיית

החזר יעילה.

היערכות לעלויות מחזור וקנסות

כאשר מתכננים מחזור עתידי כבר בשלב הראשון, יש להתייחס לקנסות פירעון מוקדם כאל חלק אינטגרלי מהתרחיש.
מחשבון משכנתא סטנדרטי לא תמיד כולל מחשבון קנסות מובנה, ולכן כאן מגיע הערך המוסף של יועץ משכנתאות בעל

ניסיון. הוא יודע להעריך מתי הסבירות לקנס גבוהה, ואיך אפשר להפחית אותה באמצעות חלוקה נכונה בין קל"צ, צמוד
מדד ופריים.

בדיקת זכאות, בנקים וגורמי עלות נלווים בתרחישים



מעבר לריביות ולהחזרים, ישנם מרכיבי עלות נוספים שחייבים להיכנס לתמונה הכוללת. ייעול תמהיל המשכנתא בלי
להתייחס לעלויות הנלוות עלול להטות את ההחלטה. לכן, בעבודה מקצועית עם לקוחות כדאי לשלב במקביל גם

תרחישים של עלויות חיצוניות.

בדיקת זכאות למשכנתא ומסלולים ייחודיים

בדיקת זכאות למשכנתא מול משרד הבינוי או גופים ייעודיים יכולה להשפיע על התרחישים, בעיקר עבור משכנתא
לזוגות צעירים או מסלולים כמו מחיר למשתכן. במקרים כאלה, יועץ משכנתא למחיר למשתכן יודע לשלב בתרחיש גם

את ההטבות הממשלתיות וגם את המגבלות שהן מטילות על חופש הפעולה בתמהיל.

עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים

לכל משכנתא מצטרפות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, הוצאות עו"ד, והפרמיות של ביטוח חיים
למשכנתא וביטוח נכס. בתכנון תרחישים מדויקים צריך להחליט האם להכניס חלק מהעלויות לתוך המשכנתא או לממן

אותן מהון עצמי, ולבדוק את ההשפעה על אחוז מימון משכנתא ועל הריביות שהבנק מציע.

השוואת ריביות בין בנקים ובניית תרחישי מו"מ
אחד השימושים החזקים במחשבון אונליין הוא בניית “תרחיש טקטי” לכל בנק שבו מתכוונים לגשת. במקום להתדיין על
מספרים באוויר, מגיעים לפגישה עם אישור עקרוני למשכנתא מבנק אחד, וסימולציות מסודרות שישמשו בסיס לניהול

משא ומתן מול הבנק הבא בתור.

תרחיש “לפני מו"מ” ו“אחרי מו"מ”

יועץ מנוסה בונה במחשבון שני תרחישים עיקריים לכל בנק: האחד לפי הריביות ההתחלתיות שקיבל, והשני לפי היעד
הריאלי שהוא שואף להשיג לאחר מו"מ. כך אפשר לראות שחיסכון של 0.2%-0.3% בריבית במסלול מרכזי, כשהוא מוכפל

בנפח ובטווח הארוך, עשוי להביא לחיסכון של עשרות אלפי שקלים. הנתון הזה משמש טיעון חזק בשיחה עם מנהלי
סניפים ויחידות משכנתאות.

התאמת התרחיש לתרבות האשראי של כל בנק

לכל בנק מדיניות שונה לגבי חשיפה לפריים, צמוד מדד, וקל"צ. מי שמכיר היטב את הסגנון של בנק מזרחי טפחות, בנק
הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות, יודע מראש איך לבנות תמהיל סביר עבורם לפני שמריצים את

התרחיש במחשבון. התאמה שכזו מגדילה את הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים יותר, ומקצרת את
תהליך המו"מ.

אינטגרציה בין מחשבון אונליין לייעוץ מקצועי
למרות שמחשבוני המשכנתא כיום מתקדמים יחסית, הם עדיין כלים חישוביים בלבד. הם לא מחליפים שיקול דעת של

יועץ משכנתאות פרטי שיודע לקרוא את התמונה הרחבה: יציבות תעסוקתית, התנהלות בנקאית שוטפת, תכניות חיים
ארוכות טווח וחשיפה לשינויים מאקרו-כלכליים.

תפקיד היועץ בתרגום תרחישים להחלטות

היועץ משתמש במחשבון כדי לייצר שפה משותפת עם הלקוח: טבלאות, גרפים, תרחישים “מה אם”, וניתוחים של רגישות
לריבית ולמדד. לאחר מכן הוא מתרגם את הממצאים לתמהיל מעשי, לאסטרטגיית מו"מ, ולתכנית לפירעון מוקדם או
למחזור עתידי. החלק הקריטי הוא הסבר הסיכונים בשפה ברורה, כך שהלקוח יבין מה צפוי לו גם בתרחישים פחות

אופטימיים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה הערך שמקבלים



שאלה נפוצה היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה כאשר ממילא יש מחשבון אונליין חינמי.
התשובה טמונה בדרך שבה היועץ יודע להפיק מהמחשבון את המקסימום: להריץ עשרות סימולציות, לזהות נקודות
תורפה, ולהגיע לבנק עם תכנית מגובשת שמביאה לחיסכון ריאלי במאות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא. עבור

עסקאות נדל"ן בהיקפים של מיליונים, סטייה של אחוז אחד בתמהיל או בתמחור עלולה להיות משמעותית בהרבה מעלות
הליווי.

יישום מעשי: איך לעבוד צעד-אחר-צעד עם מחשבון משכנתא אונליין
כדי להפוך את השימוש במחשבון לכלי עבודה מקצועי ולא רק לגימיק, כדאי לעבוד לפי שיטה מסודרת. כך גם היועץ וגם

הלקוח יודעים בכל רגע באיזה תרחיש הם נמצאים, ומהי מטרת הסימולציה הנוכחית.

איסוף נתונים: מחיר נכס, הון עצמי, שווי שמאי צפוי, הכנסות נטו, התחייבויות קיימות, צפי שינויים בהכנסה.

קביעת אחוז מימון ויחס החזר יעד, תוך בחינת דירוג אשראי ויכולת החזר.

בניית תרחיש בסיס שמרני, כולל תמהיל ראשוני של קל"צ, פריים וצמוד מדד.

הרצת תרחיש אגרסיבי יותר, הבוחן קיצור תקופה או חשיפה גבוהה יותר למסלולים משתנים.

בניית תרחיש גמיש עם אופציית מחזור ופירעון חלקי, לרבות תרחישי מדד וריבית קיצוניים.

התאמת כל אחד מהתרחישים לתנאי הבנקים השונים, כהכנה למו"מ והשגת אישור עקרוני.

מחשבון אונליין ככלי לקבלת החלטות שקולות
כאשר משתמשים נכון במחשבון משכנתא אונליין, הוא הופך ממחשבון חד פעמי לחלק מתהליך עבודה סדור: בניית

תרחישים, ניתוח סיכונים, השוואת חלופות, תכנון מו"מ והכנה למחזור עתידי. השילוב בין כלי דיגיטלי זמין לבין ליווי מקצועי
של יועץ משכנתאות פרטי מאפשר לקבל החלטה מודעת על אחת ההתחייבויות הפיננסיות הגדולות בחיי משק בית.

למי שפועל בשוק כמשקיע, כיזם נדל"ן או כיועץ פיננסי, אימוץ מתודולוגיה של עבודה עם כמה תרחישים בו זמנית מעניק
יתרון תחרותי ברור. במקום להגיב לשינויים בריבית או במדד בדיעבד, אפשר להיערך אליהם מראש באמצעות סימולציות,

וכך לשמור על שליטה טובה יותר בסיכון ובתזרים המזומנים לטווח הארוך.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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