
אחוז מימון משכנתא הוא אחד המשתנים הקריטיים ביותר בכל עסקת נדל"ן, הרבה לפני ריבית המשכנתא או בחירת
הבנק. ההבדל בין 45%, 60% או 75% מימון יכול להגיע לעשרות ולעיתים מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה,

ולהכריע אם העסקה יציבה או מסוכנת מבחינת יכולת ההחזר שלכם.

מה זה בכלל אחוז מימון משכנתא ולמה הבנק כל כך אובססיבי אליו
אחוז מימון משכנתא הוא היחס בין גובה ההלוואה שאתם לוקחים מהבנק לבין שווי הנכס לפי שמאי. אם שמאי מקרקעין

למשכנתא העריך את הדירה ב-2,000,000 ש"ח ואתם לוקחים מהבנק 1,500,000 ש"ח, אחוז המימון הוא 75%. זה נתון
שמכתיב חלק גדול מהתנאים שתקבלו: ריביות, גמישות, דרישות ביטחונות ואפילו עצם קבלת האישור.

מבחינת הבנק, אחוז המימון הוא מדד ישיר לרמת הסיכון. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך הבנק חשוף יותר במקרה של
ירידת מחירי נדל"ן או חדלות פירעון שלכם. לכן אחוז מימון משכנתא הוא אחד הפרמטרים הראשונים שנבחנים באישור

עקרוני למשכנתא, עוד לפני שנכנסים לעומק של תמהיל משכנתא או סוג הריבית.

מגבלות בנק ישראל: מתי בכלל מותר להגיע ל-75% מימון
מגבלות אחוז המימון אינן החלטה של הבנק הספציפי אלא רגולציה של ריבית בנק ישראל והפיקוח על הבנקים. כיום

קיימים שלושה ספים מרכזיים: עד 75% מימון, עד 70% ועד 50%, בהתאם לסוג העסקה והאם זה נכס ראשון, משפר דיור
או השקעה.

במקרה של משכנתא לדירה ראשונה או למשכנתא לזוגות צעירים, ברוב המקרים ניתן להגיע עד 75% מימון, בתנאי
שהדירה נרכשת למגורים ולא להשקעה. למשפרי דיור שיעור המימון המקסימלי בדרך כלל נמוך יותר, ולדירות להשקעה

המגבלה הנוקשה ביותר - סביב 50% מימון בלבד.

המשמעות הפרקטית של מגבלת המימון

אם אתם מכוונים לדירה בשווי 2,000,000 ש"ח כקונים ראשונים, מקסימום המשכנתא האפשרית יהיה סביב 1,500,000
ש"ח. המשמעות היא שעליכם להגיע עם הון עצמי של לפחות 500,000 ש"ח, לא כולל עלויות נלוות כמו מס רכישה, עו"ד,

הובלות ועלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. בפועל, מי שמתכנן להגיע ל-75% מימון חייב לקחת בחשבון הון
עצמי גבוה יותר כדי לכסות גם את ההוצאות סביב העסקה.

איך הבנק מחשב אחוז מימון בפועל: שמאי, מחיר החוזה והפתעות בדרך
אחת הטעויות השכיחות אצל לווים היא לחשב את אחוז המימון לפי מחיר החוזה. בפועל הבנק עובד כמעט תמיד לפי

הערכת השמאי, והבנק רשאי להישען על הערכה שמרנית יותר אם הוא סבור שמחיר החוזה מנופח או לא משקף שוק.

אם קניתם דירה ב-2,000,000 ש"ח אך השמאי של הבנק העריך אותה ב-1,900,000 ש"ח בלבד, אחוז המימון יחושב על
בסיס 1,900,000. במקרה כזה, 75% מימון יתורגמו ל-1,425,000 ש"ח, ואתם תצטרכו להשלים את הפער מכיסכם או

לנסות להביא שמאות חלופית. כאן נכנסת לתמונה עבודת שמאי מקרקעין למשכנתא מנוסה שמכיר את אזור העסקה.

מה קורה כשהשמאות "שוברת" את העסקה

גובה המשכנתא בפועל נמוך מהמתוכנן, ואתם נדרשים להון עצמי נוסף שלא תכננתם.

אחוז המימון "על הנייר" עולה, כי כעת אותו סכום הלוואה מייצג שיעור גבוה יותר משווי הנכס לפי שמאי.

ייתכן שינוי לרעה בתנאי ההלוואה, למשל ריביות גבוהות יותר או קושי לקבל אישור עקרוני למשכנתא
במתכונת המקורית.



למה כולם רוצים 75% מימון, ומה המחיר הסמוי של מימון מקסימלי
75% מחזור משכנתא וכלים מימון מאפשר "לקפוץ מדרגה" מבחינת שווי הנכס גם בלי הון עצמי גבוה. זה מפתה ובעידן

מחירי הנדל"ן בישראל זה לעיתים נדמה כדרך היחידה להיכנס לשוק. אבל לצד היתרונות המיידיים, צריך להבין את
המשמעויות ארוכות הטווח ברמת סיכון, החזר חודשי משכנתא וגמישות עתידית.

יתרונות בולטים של 75% מימון

כניסה לשוק הנדל"ן מוקדם יותר, עוד לפני שצברת הון עצמי גבוה.

אפשרות לרכוש נכס באזור מבוקש יותר או דירה גדולה יותר.

שימוש חכם בחסכונות קיימים והותרת כרית ביטחון במקום להכניס את כל הכסף כדאון פיימנט.

החסרונות והסיכונים של 75% מימון

החזר חודשי גבוה יותר שיוצר לחץ על תזרים המזומנים ועל דירוג האשראי ויכולת החזר לאורך זמן.

רגישות גבוהה יותר לעליית ריבית פריים או שינויי מדד אם בחרתם במסלולים צמוד מדד כמו ריבית משתנה
צמודה למדד או קבועה צמודה למדד.

פחות גמישות לבצע מחזור משכנתא בתנאים אטרקטיביים בשנים הראשונות, כי הבנק עדיין רואה אתכם
כלווים בסיכון יחסי גבוה.

איך אחוז המימון משפיע על ריבית המשכנתא בפועל
אחוז המימון הוא אחד הפרמטרים המרכזיים בקביעת ריבית משכנתא. גם אם תנהלו ניהול משא ומתן מול הבנק ברמה

הגבוהה ביותר, לקוח שמבקש 45% מימון יקבל כמעט תמיד תנאים טובים יותר מלקוח ביקום מקביל עם 75% מימון,
באותה הכנסה ובאותו דירוג אשראי.

במילים אחרות, אחוז המימון קובע באיזה "סל ריביות" אתם משחקים. בהשוואת ריביות בין בנקים צריך תמיד להשוות
לקוחות עם אותו אחוז מימון ולא רק את גובה הריבית הגולמית. הבנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים

משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות עובדים עם טבלאות סיכון פנימיות שבהן אחוז המימון הוא פרמטר מפתח.

דוגמא: השפעת אחוז מימון על הריבית בתמהיל טיפוסי

נניח שני לווים זהים לחלוטין: הכנסה, יציבות תעסוקתית, דירוג אשראי ויכולת החזר. האחד לוקח 60% מימון, השני 75%
מימון. בתמהיל הכולל חלק קל"צ )קבועה לא צמודה(, חלק פריים וחלק צמוד מדד, הלווה עם 60% מימון יקבל בדרך כלל

ריביות נמוכות יותר בכל אחד מהמסלולים, לעיתים בפער של 0.2%-0.4% לכל מסלול. לאורך חיי משכנתא ממוצעת זה
מצטבר לעשרות אלפי שקלים.

איך להגיע נכון ל-75% מימון: אסטרטגיה ולא רק טקטיקה
השאלה האמיתית איננה רק איך להגיע טכנית ל-75% מימון, אלא האם המבנה הפיננסי שלכם מסוגל לשאת אותו לאורך

זמן. כאן נכנסים לתמונה ייעוץ משכנתאות מקצועי, תכנון תמהיל משכנתא חכם והבנה עמוקה של סיכונים.

בדיקת זכאות ויכולת החזר לפני ריצה לדירה

לפני חתימה על חוזה, חיוני לבצע בדיקת זכאות למשכנתא רצינית, עדיף עם יועץ משכנתאות פרטי. הבדיקה צריכה
לכלול ניתוח דירוג אשראי ויכולת החזר, סקירה של כלל ההתחייבויות שלכם, צילום של מצב העו"ש והבנת תזרימי

המזומנים הצפויים בשנים הקרובות )לדוגמה, לידה צפויה, שינוי עבודה, עסק עצמאי בתחילת דרכו וכו'(.

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-consultant-cost-roi


הגדרת החזר חודשי מטרה במקום מקסימום משכנתא

במקום לשאול "כמה משכנתא הבנק יאשר לי", עדיף לשאול "מהו החזר חודשי משכנתא שאני יכול לעמוד בו לאורך זמן
בלי לחנוק את המשפחה". שימוש במחשבון משכנתא אונליין הוא התחלה טובה, אבל הוא לא מחליף עבודה מקצועית

על תמהיל אמיתי, יישום לוח סילוקין שפיצר, פריסה חכמה של מסלולים ושקלול סיכונים כמו עליית ריבית ויוקר המחיה.

תמהיל משכנתא חכם כשנמצאים באחוז מימון גבוה
ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך איכות תמהיל משכנתא נהיית קריטית. טעות נפוצה היא לנסות "להוזיל" את ההחזר

הראשוני באמצעות עודף מסלולים צמודי מדד או ריבית משתנה, מה שמגדיל מאוד את הסיכון בטווח הבינוני והארוך.

האיזון בין קל"צ, פריים וצמוד מדד

במצב של 75% מימון, בבסיס התיק כדאי לשקול חלק משמעותי של קל"צ )קבועה לא צמודה(, גם אם הריבית
הראשונית מעט גבוהה יותר. מסלול כזה נותן יציבות מלאה בהחזר ואינו מושפע משינויי מדד או מהחלטות עתידיות של

ריבית בנק ישראל. לצד זה, רכיב ריבית פריים נותן גמישות גבוהה ויכולת פירעון ללא קנסות, אך דורש ניהול סיכונים כי
הוא מגיב ישירות לשינויים במשק.

מסלולים צמוד מדד כמו ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד עלולים להיראות זולים בתחילת הדרך אך
לייצר הצמדה אגרסיבית לקרן ההלוואה. באחוזי מימון גבוהים, הצמדה כזו יכולה להקפיץ את יתרת החוב בשנים

הראשונות ולהקשות על מהלכי מחזור משכנתא עתידיים.

לוח סילוקין שפיצר ומשמעותו במימון גבוה

רוב ההלוואות נבנות לפי לוח סילוקין שפיצר שבו ההחזר החודשי קבוע אך מבנהו משתנה: בתחילת התקופה רוב
ההחזר הוא ריבית, ורק חלק קטן הולך לקרן. כאשר אחוז המימון גבוה והחוב ההתחלתי גדול, המשמעות היא שבשנים

הראשונות כמעט שלא תרגישו ירידה ביתרת הקרן, במיוחד במסלולים צמודי מדד. לכן חשוב להבין את גרף הסילוקין ולא
להתפתות רק להחזר הראשוני.

האם תמיד כדאי להגיע עד 75% מימון, או שלפעמים עדיף לעצור קודם
מבחינה רגולטורית 75% זה "הגג", אבל מה שמתאים משפטית לא תמיד מתאים פיננסית. לעיתים עדיף להסתפק

ב-60%-70% מימון, להקטין את שיעור החוב ולהשאיר מרחב נשימה. ההחלטה צריכה להיעשות על בסיס ניתוח מקצועי
של סיכון-תשואה, ולא רק מחשבון משכנתא על בסיס הרצון למינימום הון עצמי.

שיקולים בעד שימוש מלא במגבלת 75%

צפי לעליית שווי הנכס באזור שאתם קונים בו, כך שהסיכון לירידת מחירים מוגבל יחסית.

יציבות תעסוקתית גבוהה והכנסה פנויה משמעותית מעל דרישת הבנק.

יכולות חיסכון חודשיות שמאפשרות לבנות כרית ביטחון במקביל לתשלום המשכנתא.

מתי עדיף להוריד אחוז מימון גם אם יש אפשרות לרדת עד 75%

כאשר חלק גדול מההכנסה תלוי בבונוסים, עמלות או עסק עצמאי תנודתי.

אם יש התחייבויות נוספות צפויות כמו לימודים לילדים, רכב חדש או השקעה בעסק.

כאשר דירוג האשראי גבולי והבנק כבר רואה אתכם בפרופיל סיכון גבוה.

מחזור משכנתא ככלי להורדת אחוז מימון לאורך הדרך
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גם אם התחלתם עם 75% מימון, אין חובה להישאר שם לאורך חיי ההלוואה. עליית ערך הנכס, תשלומים שוטפים לקרן
ופירעונות חד פעמיים יכולים לשנות משמעותית את התמונה. מחזור משכנתא בזמן הנכון יכול להוזיל ריביות, לשפר את

התמהיל ולעיתים גם לקצר את התקופה.

כאן נכנסים ההיבטים של קנסות פירעון מוקדם. במסלולים קבועים, ובעיקר בקל"צ, ייתכן קנס ביציאה מוקדמת אם
הריבית בשוק ירדה ביחס לריבית שבה לקחתם את ההלוואה. ההחלטה אם למחזר צריכה לקחת בחשבון את גובה

הקנסות מול החיסכון הצפוי בריביות, ובדיקה מקצועית מדוקדקת של כל מסלול בנפרד.

מתי מחזור משכנתא אטרקטיבי במיוחד לבעלי מימון גבוה

כאשר יתרת הקרן ירדה ואחוז המימון הנוכחי כבר נמוך מ-60%-65%, מה שמאפשר "קפיצה" לטבלת ריביות
טובה יותר.

כששוק הריביות השתנה ויש פער מהותי בין הריביות הישנות לחדשות, במיוחד במסלולי קבועה.

אם מבנה ההלוואה המקורי כולל משקל כבד מדי של מסלולים צמודי מדד והקרן "התנפחה" באופן משמעותי.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בניהול אחוז מימון נכון
יועץ משכנתאות פרטי מנוסה מסתכל על אחוז המימון לא כנתון טכני, אלא כחלק מתמונה פיננסית רחבה יותר. בעוד

שהבנק מסתכל בעיקר על הסיכון שלו, היועץ אמור לייצג את האינטרס שלכם: גובה החזר ריאלי, גמישות עתידית
והקטנת עלויות ריבית לאורך כל חיי המשכנתא.

שירות ייעוץ משכנתאות מקצועי כולל בדרך כלל: איסוף נתונים, ניתוח עומק של ההתחייבויות והנכסים שלכם, בניית
תמהיל מותאם אישית, הגשת בקשות למספר בנקים בו זמנית, ביצוע השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן מול
הבנק עד להשגת חבילת מימון מיטבית. עבור מי שנמצא באחוז מימון גבוה, תרומת היועץ לרוב מכסה את עלות השירות

פי כמה.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה מקבלים בתמורה

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות פחות רלוונטית בלי לחבר אותה לחיסכון הפוטנציאלי. ברוב המקרים, שיפור של
עשירית אחוז בריבית במסלול קל"צ משמעותי, או הסטה חכמה של חלק מהחוב בין מסלולים, מתורגמים לחיסכון של

עשרות אלפי שקלים לאורך התקופה. מול מספרים כאלה, שכר טרחת יועץ מקצועי הוא לרוב השקעה ולא הוצאה.

לא לשכוח את התמונה המלאה: ביטוחים ועלויות נלוות במימון גבוה
כשמדברים על 75% מימון, קל להתמקד רק בריבית ובמסלולים ולהתעלם מהשורה התחתונה הכוללת. לצד המשכנתא

עצמה ישנן הוצאות נלוות שחייבים לתמחר: עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, שכר טרחת עו"ד, מס
רכישה, שיפוצים, ובפרט ביטוחים.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס הם חובה מבחינת הבנק. כאשר סכום ההלוואה גבוה )כמו במימון של 75%(, עלות
הביטוח החודשית משמעותית יותר ומשפיעה בפועל על "ההחזר הכולל" שלכם. במקרים מסוימים יועץ טוב יוכל לעזור

לכם לא רק במשכנתא עצמה אלא גם במיקוח מול חברות הביטוח, כדי להקטין את העלות השוטפת.

איך להתכונן נכון לפני הגשת בקשה למשכנתא ברמת מימון גבוהה
מי שמכוון ל-75% מימון צריך להגיע לבנק "מסודר" הרבה יותר מלווים שמבקשים 50%. עבור הבנק מדובר בעסקה בסיכון

גבוה יותר, ולכן כל פרט קטן בדוח האשראי, בניהול החשבון ובהתנהלות הכלכלית מקבל משקל גדול יותר בהחלטה על
האישור והריביות.



הקפדה על ניהול עו"ש תקין לפחות חצי שנה לפני הבקשה, ללא חריגות ממסגרת וללא החזרי חיוב בכרטיסי
אשראי.

סגירה או צמצום של הלוואות צרכניות חיצוניות, במידת האפשר, כדי לשפר את דירוג אשראי ויכולת החזר.

היערכות למסלולי ביטוח, כולל השוואת הצעות לביטוח חיים למשכנתא מראש ולא ברגע האחרון בלחץ
החתימה.

שורה תחתונה: 75% מימון זה כלי חזק שדורש ניהול מקצועי
אחוז מימון משכנתא גבוה יכול לאפשר לכם לרכוש את הנכס המתאים למשפחה בשלב מוקדם יותר, אבל הוא גם מעלה
את רמת הסיכון הכלכלי ומצמצם את מרחב הטעות. ההבדל בין מהלך אחראי למסוכן טמון בתכנון מראש: הגדרת החזר

חודשי בריא, בחירה נכונה של תמהיל, ניהול סיכוני ריבית ומדד ושימוש חכם בכלי כמו מחזור משכנתא בנקודות זמן
מתאימות.

במציאות שבה רגולציית אחוז המימון קשיחה וריבית המשכנתא מושפעת מגורמים מאקרו-כלכליים שאינם בשליטתכם,
היתרון האמיתי נמצא במקצועיות. בחינה מעמיקה, ליווי של יועץ משכנתאות פרטי כשצריך ונכונות להסתכל על

המשכנתא ככלי ניהול פיננסי ארוך טווח - כל אלה הופכים גם 75% מימון להחלטה שניתנת לשליטה ולתכנון, ולא להימור
חד פעמי שמלווה אתכם לעשרות שנים.

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
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ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
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