


מהווה את אחד הכלים ( PTI)ההחזר מההכנסה שיעור 

על חוסנם של  ולשמירהבשוק הדיור לניהול סיכונים המרכזיים 

הכלכליתואי הוודאות עליית הריביתהלווים בפרט על רקע 

הוחלט להבהיר את שיטת החישוב



להימנע מהחלת הקצאת  –ביקשנו מענה לשיפור תזרימי 

הון מלאה במקרים של שיפור תזרימי ואיחוד הלוואות
יחס החזר50%-40%בין 



גם קיימות  )החזר כל המשכנתאות 

(וגם צפויות

הכנסה חודשית נטו )הכנסה פנויה 

למעט  , בניכוי התחייבויות 

(משכנתאות

PTI

1.10.26החל מה 



דוגמא  –לפני ואחרי 

הכנסות לקוח  

15,000₪

סך הלוואות בחשבון

2,000₪

קיימתמשכנתא

3,000₪

לשיפוץ  –נוספתמשכנתא

3,500 ₪

עד היום

נוכו לצורך חישוב  ש"העווהלוואות הקיימתהמשכנתא

הכנסה פנויה

10,000:פנויההכנסה

3,500÷10,000=35%

1.10.2026

מנוכות לצורך חישוב  (ללא משכנתאות)סך ההלוואות : 1שלב 

.  הכנסה פנויה

חישוב של כל המשכנתאות הקיימות והחדשה מסך  : 2שלב 

40%לא יעבור את ה –ההכנסה הפנויה 

מ  2,000הפחתנו )13,000₪ :פנויההכנסה

15,000)

6,500÷13,000=50%

הנכסאותו בשיעבודהקיימות המשכנתאות את הפחתת לא כוללת , פנויה לקבלת משכנתאחישוב הכנסה 1.10.26החל מה 



משתנהריבית

גם היא ביחס לאותו נכס משועבדהמשתנותמגבלת 
אותו נכסבשיעבודבתאגידים בנקאיים 

הקודםהאשראימהרכבבמנותק ,שאושרהחדשהחלקעלחלההמגבלהבעבר

מגבלת   ,נכסבאותוומובטחבנקאיתאגידבכלמאושרחדשאשראי10/26החל מ 

.נכסבאותוהמובטח(החדש והקיים)האשראילסךביחסקבוע תבחן 1/3



1' דוגמא מס–לפני ואחרי 

משכנתא קיימת

600,000₪

צ"קל

400,000₪

פריים

200,000₪

תמהיל עד היום

מהכסף החדש חייב להיות בקבועה1/3

ח בקבועה"אש100= ח"אש300מתוך 1/3

1/10/2026החל מ 

קבועה מחושב מסך המשכנתאות באותו נכס הקיים  1/3

והמבוקש

ח"אש300= ח "אש900מתוך 1/3
קיים במשכנתא הקודמת

החדשה במסלול עם רכיב קבועהמשכנאתאין צורך לקחת את , בדוגמא הזו

מבוקש  

300,000₪



2' דוגמא מס–לפני ואחרי 

משכנתא קיימת

600,000₪

צ"קל

100,000₪

משתנות/פריים

500,000₪

תמהיל עד היום

מהכסף החדש חייב להיות בקבועה1/3

ח בקבועה"אש100= ח"אש300מתוך 1/3

1/10/2026החל מ 

קבועה מחושב מסך המשכנתאות באותו נכס הקיים  1/3

והמבוקש

ח"אש300= ח "אש900מתוך 1/3
ח עם רכיב קבוע"אש200חייב 

ח במשכנתא החדשה במסלול עם רכיב קבוע"אש200נדרש , בדוגמא הזו

מבוקש  

300,000₪



מחזוריםמה קורה ב

בהקשר למחזוריםת"בשואין שינוי 

הנוהל שמדבר על שמירת היחס הקיים נותר בעינו



?לבלשיםצריךאיפה :משכנתאתוספת

המסורתיותהתוספות

מטרהכל

הנכסכנגדמשכנתאתוספת

הלוואותסגירת

התחייבויותסילוקאואיחוד

שיפוץ

באמצעותשיפוץמימון

המשכנתא

נדוניה

תוספתבאמצעותלילדיםסיוע

משכנתא

מראשהבאהמימוןשלבאתלתכנןחשובשבהםמקרים

ותוספתגרירה

ותוספתקיימתמשכנתאגרירת

החדשהנכסלרכישת

עצמיתובנייהקרקע

שלביםבמספרהניתןמימון

שיתוףופירוקגירושין

בנכסנוספותזכויותרכישת

ורמ״יקיבוצים

מימוןנדרשהבנייהמימוןלאחר

הזכויותלרכישתנוסף

גם ביחס ההחזר וגם ביחס המשתנות בתכנון משכנתאות!!! שימו לב




