
החזר חודשי משכנתא הוא אחד הפרמטרים הקריטיים שבנקים בוחנים לפני מתן אשראי, והוא צריך להתאים גם
לדרישות הרגולטוריות של הבנקים וגם ליכולת ההחזר האמיתית של הלווה. הבנה מדויקת של אחוז ההכנסה שהבנקים

אוהבים לראות, יחד עם ניתוח מקצועי של התזרים המשפחתי, יכולה להיות ההבדל בין משכנתא בריאה שניתן לחיות
איתה לאורך שנים, לבין החלטה פזיזה שמעמיסה סיכון מיותר.

מהו אחוז ההכנסה המקסימלי שהבנקים מאפשרים בהחזר חודשי משכנתא
הבנקים בישראל עובדים לפי כללי רגולציה ברורים שמגבילים את שיעור ההחזר החודשי מההכנסה. ברוב הבנקים,
ההחזר החודשי המשוקלל של המשכנתא וכלל ההלוואות צריך לעמוד בדרך כלל על עד כ-40% מההכנסה הפנויה

המוכחת, ולעיתים אף פחות מכך בהתאם לפרופיל הלווה. יחד עם זאת, יועץ מנוסה יעדיף לכוון את הלקוח לטווח שמרני
יותר של כ-25%-30% מההכנסה נטו, בטח כאשר צפויות הוצאות גדלות בעתיד כמו ילדים, רכב או עלייה בעלויות מחיה.

כאשר בוחנים בקשת משכנתא, הבנק בודק לא רק את ההחזר החודשי הראשוני אלא גם את תרחישי הקיצון, במיוחד
במסלולים צמודי פריים או בריבית משתנה. לכן, מי שמסתמך רק על מחשבון אונליין פשוט ולא מבצע סימולציה אמיתית
של תרחישי עליית ריבית משכנתא, עלול לגלות שההחזר חוצה את רמת הסיכון שהבנק מוכן לקבל, או גרוע מכך - את

גבול היכולת המשפחתית.

איך הבנק מגדיר "הכנסה" לצורך חישוב יכולת החזר
אחד המקורות לבלבול בקרב לקוחות הוא ההבדל בין ההכנסה שהם מרגישים שיש להם בפועל, לבין מה שהבנק מוכן
להכיר בו כהכנסה לצורך חישוב החזר חודשי משכנתא. הבנק עובד עם הכנסה מדווחת ומוכחת, ובדרך כלל יתבסס על

תלושי שכר, דוחות רווח והפסד לעצמאים, אישורי מס וריכוזי חשבון בנק. הכנסות "אפורות" או חד פעמיות כמעט שאינן
נלקחות בחשבון.

בנוסף, הבנק יבחן את היציבות: הכנסה קבועה משכר תיחשב יציבה יותר מעמלות או בונוסים תנודתיים. עצמאים יידרשו
להציג היסטוריית הכנסות של מספר שנים, ובמקרים רבים יועץ משכנתאות פרטי ידע למנף מקצועית את הנתונים כדי

לשפר את אופן הצגת ההכנסה ולשכנע את הבנק לקבל שיעור גבוה יותר מתוך ההכנסה לצורך החזר.

הפחתת התחייבויות קיימות לפני בקשת משכנתא

הבנק לא מסתכל רק על המשכנתא החדשה, אלא על מלוא סל ההתחייבויות: הלוואות צרכניות, הלוואות לרכב, אשראי
בכרטיסי אשראי ומשיכות יתר. כל התחייבות כזו "אוכלת" מהמרחב שהבנק מוכן לתת למשכנתא. במקרים רבים, תכנון

מוקדם של פירעון הלוואות קטנות או מחזור הלוואות קיימות לפני בקשת המשכנתא ישפר באופן משמעותי את יחס
ההחזר ויגדיל את הסיכוי לקבלת אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים יותר.

האחוז שבנקים "אוהבים" לעומת האחוז שנכון למשפחה
יש הבדל מהותי בין מה שהבנק מוכן טכנית לאשר, לבין מה שנכון כלכלית למשק הבית. בנק עשוי להסכים ליחס החזר

של 35%-40% מההכנסה נטו במקרים מסוימים, בעיקר כשמדובר בלווים בעלי דירוג אשראי ויכולת החזר גבוהה, מקצוע
יציב וביטחונות נוספים. אך עבור משפחה ממוצעת, נטולת כרית ביטחון משמעותית, החזר כזה יכול להיות גבוה מדי

ולהשאיר מעט מאוד מרווח לשינויים בנתוני החיים.

איש מקצוע שמתמחה בייעוץ משכנתאות לא יסתפק בשאלה מה הבנק מוכן לאשר, אלא ינתח לעומק את מבנה
התקציב המשפחתי, צפי גידול בהוצאות, תכניות לטווח בינוני וארוך, ויכולת לספוג זעזועים כמו אובדן עבודה זמני או

מחלה. רק שילוב בין "תקרת" הבנק לבין "תקרת" המשפחה יוצר החזר חודשי משכנתא מאוזן באמת.

כלל אצבע: 25%-30% כהחזר מועדף



בקרב יועצים שמלווים מאות לווים בשנה, מקובל לכוון לטווח החזר חודשי של כ-25%-30% מההכנסה נטו, לאחר ניכוי
התחייבויות נוספות. טווח זה מאפשר מרחב נשימה סביר לעליית ריביות, הוצאות בלתי צפויות ושינויים זמניים בהכנסה.
במקרים בהם צפוי גידול משמעותי בהכנסה בעתיד הקרוב, ניתן אולי להתקרב ל-30%-32%, אך רצוי שלא להפוך את זה

לברירת מחדל.

השפעת תמהיל המשכנתא על גובה ההחזר החודשי
גובה ההחזר החודשי אינו פונקציה רק של גובה ההלוואה וההכנסה, אלא גם ובעיקר של מבנה תמהיל משכנתא

והמסלולים שנבחרים. השילוב בין ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה
למדד הוא זה שיקבע עד כמה ההחזר החודשי יציב, ומה רמת הסיכון לעלייה עתידית בהחזר.

תמהיל אגרסיבי עם חלק גדול במסלולים צמודי מדד או בריביות משתנות יתחיל לרוב בהחזר חודשי נמוך יותר, אך רגיש
בהרבה לשינויים בריבית בנק ישראל ולעליית מדד המחירים לצרכן. מנגד, תמהיל כבד בקל"צ יספק יציבות גבוהה במחיר
החזר חודשי התחלתי גבוה יותר. לכן, אחוז ההכנסה שהבנק מוכן לראות כריאלי להחזר תלוי גם בהרכב התמהיל ולא רק

במספר האבסולוטי של אחוז ההחזר.

לוח סילוקין שפיצר והשפעתו על יכולת ההחזר

ברוב המשכנתאות בישראל נעשה שימוש בלוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי בנוי מחלק של קרן וחלק של ריבית,
כך שהסכום החודשי נותר קבוע לאורך התקופה )במסלול קבוע( או משתנה מעט )במסלול צמוד או משתנה(. בתחילת

התקופה מרכיב הריבית גבוה ומרכיב הקרן נמוך, ובהמשך המגמה מתהפכת. המשמעות היא שהחזר חודשי זהה במונחי
תשלום לבנק אינו משקף החזר זהה של החוב בפועל לאורך השנים.

בניתוח מקצועי של החזר חודשי משכנתא חשוב להבין כמה מתוך ההחזר הראשוני הולך לצמצום הקרן, במיוחד
כששוקלים מחזור משכנתא בשנים מאוחרות יותר. לקוח שרואה רק את גובה התשלום החודשי ולא את מבנה לוח

הסילוקין עלול להתפתות למסלולים שנראים זולים בטווח הקצר אך יקרים מאוד בטווח הארוך.

אחוז מימון משכנתא והקשר שלו להחזר החודשי
אחוז ההחזר מההכנסה קשור באופן ישיר לאחוז מימון משכנתא. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך המשכנתא גדולה

יותר ביחס לשווי הנכס, ולכן ההחזר החודשי גדל. ברמות מימון גבוהות, לדוגמה 75% ברכישת משכנתא לדירה ראשונה
לזוגות צעירים, הבנקים בוחנים בקפדנות רבה יותר את אחוז ההחזר מההכנסה ופחות גמישים בניהול משא ומתן על

תנאי הריבית.

כאשר אחוז המימון נמוך, לדוגמה 45%-50%, מרחב התמרון של הלקוח עולה משמעותית. לא רק שקל יותר לקבל אישור
עקרוני למשכנתא, אלא שגם הדרישה לאחוז החזר נמוך יותר מההכנסה נעשית מעט פחות קשיחה. יחד עם זאת, גם

במקרה של מימון נמוך, החזר חודשי משכנתא גבוה מדי יפגע ביציבות המשק הבית, ולכן ההמלצה לשמור על המסגרת
של 25%-30% נותרת תקפה.

השפעת דירוג אשראי ויכולת החזר על אחוז ההחזר המאושר
המעבר למערכת דירוג אשראי פרטנית בישראל יצר מצב שבו הלקוח אינו רק "מספר" של הכנסה מול החזר, אלא פרופיל
סיכון כולל. לווים בעלי היסטוריית התנהלות תקינה, מסגרות אשראי מאוזנות, ללא חריגות בחשבון וללא פיגורים, נתפסים
כבעלי יכולת החזר גבוהה יותר. במקרים כאלה, הבנק עשוי להסכים לאחוז החזר קרוב יותר לגבול העליון שהוא מאפשר.

לעומת זאת, לווים עם דירוג אשראי בעייתי, צ'קים שחזרו או חובות עבר, יתקשו לשכנע את הבנק לאשר החזר חודשי
משכנתא גבוה גם אם ההכנסה הנוכחית מאפשרת זאת תיאורטית. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי שיודע איך

להציג נכון את הנתונים, כיצד לספר את "סיפור" הלקוח, ואיך לשפר את תנאי המשכנתא למרות אתגרים בדירוג.

בדיקת זכאות למשכנתא לפני התחלת התהליך



אחד הצעדים החכמים ביותר לפני קבלת החלטה על גובה ההחזר החודשי הוא ביצוע בדיקת זכאות למשכנתא
מקצועית. בדיקה זו אינה רק טופס של הבנק, אלא ניתוח מעמיק של ההכנסות, ההתחייבויות, הדירוג והיעדים העתידיים.
באמצעותה ניתן להעריך מראש מהו טווח ההחזר שבו הבנקים המובילים בענף יהיו מוכנים לשחק, ואיפה כדאי להתמקד

במו"מ.

השוואת ריביות בין בנקים כחלק מניהול ההחזר החודשי
גם לאחר שהוגדר אחוז יעד מההכנסה להחזר חודשי, עדיין נותר מרחב רחב מאוד להשפיע על התשלום בפועל דרך

השוואת ריביות בין בנקים. ההבדלים בריביות ובתנאים בין בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי
למשכנתאות ושאר השחקנים יכולים להגיע לעשרות ולעיתים למאות שקלים בחודש לכל מיליון שקל הלוואה, ובהיקף

חיי משכנתא מדובר בעשרות אלפי שקלים ואף יותר.

כאן נכנסים לתמונה שני כלים מרכזיים: שימוש חכם במחשבון משכנתא אונליין לטובת סימולציות ראשוניות, וניהול
מקצועי של ניהול משא ומתן מול הבנק על בסיס נתוני שוק עדכניים. יועץ מנוסה ידע לבדוק לא רק את הריבית הנקובה,

אלא גם עמלות נלוות, קנסות פירעון פוטנציאליים, גמישות במחזור עתידי ופרמטרים נוספים שמשפיעים בעקיפין על
ההחזר הכולל.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי באופטימיזציית ההחזר

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות היא לגיטימית, אך בעבודה נכונה העלות בדרך כלל מתגמדת לעומת החיסכון
בפועל. יועץ משכנתאות פרטי ידע לתכנן תמהיל שמתאים לאחוז ההכנסה הרצוי, ינהל מו"מ אגרסיבי מול מספר בנקים
במקביל, יבחן אפשרויות למחזור משכנתא בעתיד ויוודא שהלקוח אינו לוקח על עצמו החזר חודשי שאפתני מדי שמבוסס

על תרחישים אופטימיים בלבד.

קנסות פירעון מוקדם והקשר שלהם לתכנון אחוז ההחזר



אחד השיקולים הפחות מדוברים אך המשמעותיים בתכנון החזר חודשי הוא סוגי המסלולים שנבחרים והחשיפה לקנסות
פירעון מוקדם. מסלול קל"צ מעניק ודאות גבוהה בהחזר, אך כאשר הריביות בשוק יורדות, עלול להיווצר קנס כבד במקרה

של מחזור או פירעון מוקדם. מצד שני, מסלולים צמודי מדד או משתנים מאפשרים לעיתים גמישות רבה יותר במחזור, אך
מגדילים את הסיכון לכך שההחזר יעלם עקב עליית ריביות או מדד.

כאשר מתכננים החזר חודשי משכנתא ביחס להכנסה, מומלץ לחשוב קדימה על תרחישים של הגדלת הכנסות, מכירת
הנכס, מעבר לדירה גדולה יותר או ירושה עתידית. תכנון אסטרטגי נכון יכלול שילוב של מסלולים עם ובלי קנסות

משמעותיים, כך שניתן יהיה בעת הצורך להתאים מחדש את ההחזר החודשי ולשפר את תנאי המשכנתא בלי להיות
כבולים לקנסות גבוהים מדי.

עלויות נלוות משכנתא והשפעתן על תזרים ההחזר
כאשר מחשבים את אחוז ההכנסה הפנוי להחזר חודשי, חשוב להסתכל על התמונה הרחבה ולא רק על התשלום לבנק
עבור הקרן והריבית. סביב המשכנתא קיימות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, עלויות שמאי מקרקעין
למשכנתא, תשלומי ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, הוצאות עו"ד, רישום משכנתא בטאבו או ברשם המשכונות

ועוד. חלק מהעלות חד פעמית, אך חלקן תזרימיות ומשולמות כחלק חודשי קבוע.

אם לא לוקחים בחשבון את כלל העלויות הללו, הלקוח עלול לתכנן אחוז החזר שנראה סביר על הנייר, אך בפועל התזרים
החודשי "חנוק" יותר. כאשר מחשבים את ה-30% המומלצים מההכנסה, נכון להכניס למשוואה גם את רכיבי הביטוח

החודשיים והוצאות קבועות חדשות שקשורות למעבר לדירה, כמו ועד בית, ארנונה גבוהה יותר או תחזוקה.

שמאי מקרקעין ותפקידו בבקרה על אחוז המימון

הערכת השמאי היא זו שקובעת בפועל את שווי הנכס לצורך חישוב אחוז המימון, ולא רק מחיר העסקה. אם השמאי קובע
שווי נמוך ממחיר הרכישה, אחוז המימון "על הנייר" קופץ, ולעיתים נדרש הון עצמי גבוה יותר או החזר חודשי גבוה יותר.

עבודה מסודרת מול שמאי מקרקעין למשכנתא והתייעצות מוקדמת יכולה למנוע הפתעות לא נעימות בשלב מתקדם של
התהליך.

משכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים: אחוז החזר ריאלי
בקטגוריה של משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים, השאלה מהו אחוז ההכנסה "הנכון" להחזר חודשי
מורכבת במיוחד. מצד אחד, לרוב מדובר בתחילת הקריירה, עם פוטנציאל ברור לעליית הכנסה. מצד שני, זהו שלב שבו

צפויות עליות משמעותיות בהוצאות - ילדים, גנים, רכב נוסף ועוד. בנק שעובד רק עם תמונת ההכנסה הנוכחית עלול
להציג החזר שנראה סביר, אך מי שחושב קדימה מבין שיחס של 35%-40% בגיל צעיר הוא גבוה מאוד.

לזוגות צעירים מומלץ במיוחד לבנות תמהיל גמיש, לנצל נכון מסלולים צמודי פריים ומסלולים משתנים צמודי מדד במינון
מדוד, ולשקול אופציה להגדלת החזר עתידית בעת עליית ההכנסה לצד קיצור תקופה. כאן ניהול מקצועי של תמהיל

והבנה עדינה של תחזית התזרים יכולים לחסוך טעויות יקרות שישפיעו על איכות החיים לאורך שנים.

מתי נכון לבצע מחזור משכנתא כדי להתאים מחדש את אחוז ההחזר
לאורך חיי המשכנתא, מאזן הכוחות בין החזר חודשי משכנתא להכנסה משתנה: השכר יכול לעלות, מספר הילדים

משתנה, הריביות עולות ויורדות, והחוב עצמו הולך וקטן. לכן, כל כמה שנים כדאי לבחון אפשרות של מחזור משכנתא,
שמטרתו להתאים מחדש את אחוז ההחזר מההכנסה לתנאי החיים החדשים ולמצב השוק העדכני.

מחזור נכון יכול להקטין את ההחזר החודשי כשהתזרים לוחץ, או לקצר תקופה ולחסוך ריבית כאשר ההכנסה גדלה ויש
אפשרות להעלות את ההחזר. ניתוח מחזור מקצועי כולל בדיקה של קנסות אפשריים, השוואת ריביות עדכנית מול בנקים

שונים, חישוב יחס מימון חדש ובחינת השפעת השינוי על אחוז ההחזר מההכנסה נטו.

מתי החיסכון במחזור מצדיק את העלויות



לא כל שינוי בריביות מצדיק ריצה למחזור. צריך לבחון את הפער בין הריבית הקיימת לחדשה, את יתרת התקופה, את
גובה הקרן שנותרה ואת העלויות הנלוות: פתיחת תיק, שמאות חדשה, עלויות משפטיות וקנסות פירעון. כלל אצבע

מקובל הוא שאם החיסכון המצטבר נטו גבוה משמעותית מהעלויות, ובמקביל מתקבלת התאמה טובה יותר בין ההחזר
להכנסה וליעדים המשפחתיים, המחזור ראוי לשקילה רצינית.

שימוש מושכל במחשבוני משכנתא אונליין
כמעט כל לקוח מתחיל היום את תכנון המשכנתא עם מחשבון משכנתא אונליין. זהו כלי נהדר לסימולציה ראשונית,

להבנת סדרי גודל ולבדיקת רגישות לשינויי ריבית ותקופה. יחד עם זאת, מחשבונים רבים מתעלמים מפרטים חשובים כמו
הצמדה למדד, שינויי מסלול עתידיים, שילוב מסלולים מורכב או תרחישי קפיצה בריבית פריים. לכן, אין לראות בתוצאה

"מספר קדוש" אלא בסיס לדיון מקצועי.

שילוב בין סימולציה אינטרנטית לבין ייעוץ מקצועי מאפשר להגיע לפגישת הבנק כשכבר קיימת תמונת מצב ברורה לגבי
טווח ההחזר הריאלי, ולהימנע ממצב שבו הבנק "מנהל" את השיחה ומכתיב את גובה ההחזר בלי שהלקוח מבין את

ההשלכות.

איך לגבש החלטה מושכלת על החזר חודשי משכנתא ביחס להכנסה
כדי לקבוע מהו אחוז ההכנסה הנכון למשפחה שלכם, כדאי לפעול בשיטה מסודרת: ראשית, לייצר תקציב משפחתי ריאלי

שמבוסס על 3-6 חודשי היסטוריה בבנק ולא על הערכות אופטימיות. שנית, להגדיר טווח אחוזי החזר מועדף )למשל
25%-30%( ולבדוק באמצעות סימולציות איזה גובה הלוואה ותקופה מתיישבים עליו. שלישית, לצאת לשוק הבנקאי, לבצע

השוואת ריביות בין בנקים ולבחון את ההצעות דרך פריזמה של תזרים חודשי ולא רק דרך גובה הריבית.

במקביל, חשוב לוודא שההחזר מתכתב עם תכניות חיים רחבות יותר: האם צפויות השקעות נוספות, האם הסיכון
התעסוקתי גבוה, האם יש ציפייה לירידה עתידית בהכנסה עקב מעבר למשרה חלקית או יציאה ללימודים. כל אלה

צריכים להיכנס לחישוב, גם אם הבנק אינו בוחן אותם לעומק באותה רמה שאתם בוחנים.

קבעו יעד אישי: מהו אחוז ההחזר המקסימלי שאתם מרגישים איתו בנוח, גם בתרחיש עליית ריבית של
.3%-2%

בחנו מסלול קריירה: האם צפויה עלייה ברורה בשכר שתאפשר בעתיד להעלות החזר ולקצר תקופה.

העריכו סיכונים: כמה חודשים תוכלו לעמוד בהחזר גם במקרה של ירידה זמנית בהכנסה.

שלבו מומחיות: שקלו ליווי של יועץ משכנתאות פרטי לפחות לשלב התכנון והמשא ומתן הראשוני.

יועץ משכנתאות פרטי

בסופו של דבר, אחוז ההכנסה שהבנקים אוהבים לראות בהחזר חודשי משכנתא הוא רק נקודת מוצא. האתגר האמיתי
הוא לבנות משכנתא שמכבדת גם את מגבלות הבנק וגם את המציאות הכלכלית של המשפחה - היום ובעוד עשור. מי
שמשקיע זמן בתכנון, בוחן תרחישים שונים, משתמש נכון בכלים כמו מחשבונים וייעוץ מקצועי, ומתנהל באחריות מול

הבנקים, יוכל ליהנות מביטחון כלכלי גבוה יותר ומשקט נפשי לאורך כל חיי המשכנתא.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

https://www.facebook.com/gilfinance/


יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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https://tiktok.com/@gilfinance?_t=8ZYmE9aNCj4&_r=1
https://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
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