
אחוז מימון משכנתא מעל 75% נתפס אצל רבים כקו אדום שמעבר לו נכנסים לטריטוריה מסוכנת. בפועל, התמונה
מורכבת יותר: רגולציה, ריבית, תמהיל, דירוג אשראי ויכולת החזר משפיעים לא פחות מאחוז המימון עצמו. המטרה היא

להבין מתי מימון גבוה הוא כלי פיננסי לגיטימי ומתי הוא הופך למנוף שעלול למוטט את התקציב המשפחתי.

מהו אחוז מימון משכנתא וכיצד הוא מחושב?
אחוז מימון משכנתא הוא היחס בין גובה ההלוואה המשכנתאית לבין שווי הנכס שנרכש, לפי הערכת שמאי מקרקעין

למשכנתא. לדוגמה, רכישת דירה בשווי 2 מיליון ש"ח עם משכנתא של 1.5 מיליון ש"ח משקפת אחוז מימון של 75%. כל
שינוי בהערכת השמאי ובגובה ההון העצמי משפיע ישירות על אחוז המימון שמאשר הבנק.

בישראל, הוראות הפיקוח על הבנקים קובעות מגבלות ברורות על אחוז מימון משכנתא בהתאם לסוג העסקה: דירה
ראשונה, שדרוג דירה או דירה להשקעה. לכן, עוד לפני שמדברים על ריבית, תמהיל או לוח סילוקין, יש לבחון אם העסקה

עומדת בגבולות הרגולציה ואם ניתן בכלל לקבל אישור מימון ברמה הרצויה.

הרגולציה בישראל: איפה עובר הקו האדום?
הפיקוח על הבנקים מגביל את אחוז המימון המקסימלי לרוב הרוכשים. ברכישת משכנתא לדירה ראשונה ובפרט עבור

משכנתא לזוגות צעירים, ניתן להגיע בדרך כלל עד 75% מימון. ברכישת דירה שאיננה ראשונה, המגבלות מחמירות,
ובדירה להשקעה התקרה נמוכה משמעותית. בפועל, כדי להגיע מעל 75% יש צורך במסלולים ייעודיים, ערבויות או

פתרונות מחוץ למערכת הבנקאית המסורתית.

כדי להבין האם מימון מעל 75% הוא "מסוכן", צריך להפריד בין הסיכון לבנק לבין הסיכון ללווה. הבנק מודד בעיקר סיכון
אשראי ושעבוד, בעוד הלווה צריך להתמקד ביכולת ההחזר נטו, כלומר כמה ההחזר החודשי יכול להשתנות כתוצאה

מעליית ריבית או מדד מבלי לפרוץ את מסגרת התקציב החודשית.

סיכון לבנק מול סיכון למשפחה: נקודת מבט מקצועית
מבחינת הבנק, אחוז מימון גבוה מגדיל את הסיכון שהמימוש בפועל של הנכס לא יכסה את יתרת החוב במצב משבר. לכן,

ברמות מימון גבוהות יותר תראו לרוב ריבית משכנתא גבוהה יותר, דרישה לביטוח חיים למשכנתא, בדיקת עומק של
דירוג אשראי ויכולת החזר והקשחה של תנאי האישור.

עבור הלווה, הסיכון המהותי הוא לא "אחוז המימון" עצמו אלא רמת המינוף ביחס להכנסה הפנויה וההשפעה על החזר
חודשי משכנתא לאורך זמן. משפחה עם הכנסה גבוהה ויציבה יכולה לעמוד באופן סביר גם במימון גבוה, בעוד משפחה

עם הכנסה תנודתית או תלות בבונוסים עלולה להיקלע לקושי גם ב-70% מימון, אם התמהיל והריביות לא נבנו נכון.

השפעת הריבית והרכב התמהיל ברמות מימון גבוהות
כאשר אחוז המימון גבוה, מרכיבי הסיכון בתיק המשכנתא מתעצמים. חשיפה גבוהה למסלולים צמודי מדד יחד עם רמת
מינוף גבוהה יוצרת פוטנציאל לעלייה חדה בהחזרים במקרה של עליית מדד. שילוב אגרסיבי מדי של מסלולים משתנים

יחד עם עליית ריבית בנק ישראל עלול לייצר עלייה דו-ספרתית בהחזר החודשי תוך שנים ספורות.

זו הסיבה שבמימון גבוה יש משמעות קריטית לבניית תמהיל משכנתא מאוזן. שילוב מושכל של קל"צ )קבועה לא
צמודה(, ריבית פריים, מסלולים של ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד יכול לצמצם את הסיכון למרות

אחוז מימון גבוה. ההחלטה כמה לשים במסלול לא צמוד וכמה במסלולים צמודי מדד נובעת מניתוח עומק של תזרים, צפי
הכנסות וסיכוני מקרו.

ריבית פריים כמגן או כמגבר סיכון?



בישראל נהוג לכלול חלק משמעותי מהמשכנתא במסלול ריבית פריים. במימון גבוה, החשיפה לפריים עשויה להיות
לטובת הלווה בתקופות של ריבית נמוכה, אך ברגע שמתחיל מחזור של עליות ריבית, ההחזר החודשי מזנק. לווים שלא

סימולצו מראש על תרחישי עלייה בפריים עלולים לגלות מאוחר מדי שההחזר קופץ הרבה מעל מה שתוכנן.

תפקידו של יועץ משכנתאות מקצועי הוא לדמות תרחישים שונים ברמת פריים גבוהה, לחזות השפעה על תזרים ולבחון
אם המשפחה תוכל לעמוד בתשלומים גם אם הריבית תעלה באחוזים בודדים. במימון מעל 75% אין מקום להסתמך על

תרחיש אופטימי בלבד.

צמוד מדד במימון גבוה: חישוב סיכונים על פני שנים
מסלולים צמודי מדד מושפעים מהאינפלציה. כאשר משלבים אחוז מימון גבוה עם חלק גדול של הלוואה צמוד מדד,

מתרחש אפקט כפול: גם הקרן עולה עם הזמן בתקופות אינפלציה וגם ההחזר החודשי מתייקר. מי שנכנס למשכנתא
ברמת מימון גבוהה ומסתמך על מדד נמוך לאורך עשורים לוקח על עצמו סיכון שאינו תמיד מודע אליו.

היתרון של מסלולים צמודים הוא בדרך כלל ריבית נומינלית נמוכה יותר בנקודת הפתיחה. אולם במימון גבוה יש משמעות
גדולה יותר ליציבות ההחזר מאשר לחיסכון מיידי בעשירית האחוז. כאן נכנסת לתמונה ההתאמה האישית: זוג צעיר

בתחילת קריירה עם צפי גידול חד בהכנסות יכול לקחת על עצמו סיכונים שונים ממשפחה בשיא העומס הכלכלי עם
ילדים וניהול משק בית מתקדם.

לוח סילוקין שפיצר ואחוז מימון גבוה: איפה המוקש?
רוב המשכנתאות בישראל בנויים על לוח סילוקין שפיצר. משמעות הדבר היא החזר חודשי קבוע )במסלולים קבועים

נומינלית( כאשר בתחילת התקופה חלק הארי של התשלום הולך לריבית ורק חלק קטן לקרן. ככל שאחוז המימון גבוה
ותקופת ההלוואה ארוכה יותר, כך הקצב שבו הקרן יורדת איטי יותר בשנים הראשונות.

במצב של ירידת מחירי נדל"ן, לווה עם אחוז מימון גבוה עלול למצוא את עצמו "מתחת למים" - יתרת החוב גבוהה משווי
הנכס בפועל. זה מצב בעייתי במיוחד כאשר רוצים למכור את הדירה, למחזר את המשכנתא או לעבור בנק. לכן חשוב

לתכנן מראש נקודות יציאה ומחזור משכנתא מתוכנן, ולא להסתמך רק על צפי עליית ערך הדירה.

אישור עקרוני למשכנתא במימון גבוה: מה בוחן הבנק?
קבלת אישור עקרוני למשכנתא ברמת מימון גבוהה היא שלב קריטי. הבנק בודק לעומק את הכנסות הלווה, יציבות

התעסוקה, התחייבויות קיימות, היסטוריית אשראי ומגבלות רגולטוריות. ככל שאחוז המימון מבוקש קרוב יותר לתקרה,
כך רמת הבקרה והבדיקה עולה, ולעיתים יתבקשו בטחונות נוספים או קיצור תקופת ההלוואה כדי לצמצם סיכון.

כאן נכנסת החשיבות של בדיקת זכאות למשכנתא לפני חתימה על חוזה. עבודה מסודרת עם יועץ משכנתאות או יועץ
משכנתאות פרטי מאפשרת לוודא שהעסקה עומדת בכללי הבנק, שהמספרים ריאליים ושאין הפתעות בין ההתחייבות

מול המוכר לבין היכולת לקבל מימון בפועל.

השוואת ריביות בין בנקים כשנכנסים למינוף גבוה
ברמות מימון גבוהות, פערים קטנים בריבית משכנתא מתורגמים לעשרות ולעיתים למאות אלפי שקלים לאורך חיי

ההלוואה. לכן השוואת ריביות בין בנקים הופכת לקריטית במיוחד. אין להסתפק בהצעה אחת; בנקים כמו בנק מזרחי
טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות וגופים נוספים מציעים מדיניות שונה ללקוחות במינוף

גבוה.

היכולת לנהל ניהול משא ומתן מול הבנק ברמת מקצועיות גבוהה היא כלי מהותי. אנשי מקצוע בתחום ייעוץ
משכנתאות מביאים איתם היכרות עם מדיניות הבנקים, גבולות הגזרה בכל מוסד פיננסי וידע היכן ניתן "למתוח" את

התנאים, בריבית, בעמלות ובמבנה התמהיל, מבלי לחצות את קו הסיכון הסביר.



מחשבון משכנתא אונליין ככלי לבקרה ראשונית

שימוש במחשבון משכנתא אונליין מאפשר לבצע סימולציות מהירות של אחוזי מימון שונים, סכומי הלוואה, מסלולים
ותקופות. זה אינו תחליף לייעוץ מקצועי, אך זהו כלי מצוין להבנת סדרי גודל ולהמחשת השפעת אחוז המימון על ההחזר

החודשי ועל סך הריבית שתשולם לאורך השנים. במינוף גבוה מומלץ לעבוד עם סימולציות שמניחות גם עליית ריבית ולא
רק המצב הקיים.

עלויות נלוות במשכנתא במימון גבוה: לא רק הריבית קובעת
כשמדברים על מימון גבוה, רבים מתמקדים רק בריביות ומתעלמים מעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(,

ביטוחים, עמלות ועמלות עתידיות אפשריות בגין שינויים. עלות פתיחת תיק, שכר שמאי מקרקעין למשכנתא, ייפויי כוח,
רישומים בטאבו או במנהל ועמלות שוטפות מצטברות לסכומים לא מבוטלים, בייחוד כאשר בסיס ההלוואה גבוה.

ככל שהמשכנתא ממונפת יותר, כך הנזק היחסי של טעות תכנונית גדל. למשל, כניסה למסלול קבוע לא צמוד עם ריבית
גבוהה מדי, ללא גמישות למחזור משכנתא בעתיד בגלל קנסות פירעון מוקדם משמעותיים, עלולה להתברר כיקרה

מאוד. לכן יועץ משכנתאות פרטי כבר בשלב התכנון יש להתייחס ברצינות לשאלת הגמישות העתידית ולתמחר אותה
כחלק מהחלטת המימון.

קנסות פירעון מוקדם וגמישות תכנונית במימון גבוה
במינוף גבוה, הנטייה המובנת היא לחפש "שקט נפשי" ולנעול מסלולים ארוכים בקל"צ )קבועה לא צמודה(. מצד אחד,

זה אכן מצמצם סיכון לעליית ריבית עתידית. מצד שני, אם הריביות במשק ירדו באופן משמעותי, מחזור של סכומים גדולים
עלול להיתקל בקנסות פירעון מוקדם גבוהים, כך שהחיסכון הפוטנציאלי יישחק.

הפתרון במקרים רבים הוא פיזור מושכל של הסיכון: לא כל הסכום בקל"צ ארוך, לא כל המסלולים צמודים ולא כל
החשיפה בריבית משתנה באותו מועד שינוי. כך, גם אם חלק מהתמהיל יהפוך לפחות אטרקטיבי בעתיד, ניתן יהיה לבצע
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התאמות נקודתיות ללא תשלום קנסות אדירים על כל החוב הממונף.

משכנתא לזוגות צעירים ומחיר למשתכן: מתי מימון גבוה הוא הכרח?
עבור משכנתא לזוגות צעירים בפרויקטים של התחדשות עירונית או במסלולי יועץ משכנתא למחיר למשתכן, אחוז
מימון גבוה אינו גחמה אלא מציאות כלכלית: ההון העצמי מוגבל ומחירי הדיור גבוהים. כאן השאלה היא לא אם לקחת

מימון מעל 75%, אלא איך לעשות זאת בצורה שמאזנת בין הזדמנות כלכלית לסיכון פיננסי.

במצבים כאלה, עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי בעל ניסיון בייעוץ לזכאי מחיר למשתכן היא קריטית. ישנם ניואנסים
רגולטוריים, הבדלים בין בנקים ותנאים ספציפיים לכל פרויקט. תכנון מדויק של מועד קבלת המפתח, תזרים שכירות צפוי,
גישור בין הלוואת גישור למשכנתא קבועה ותיאום מול לוחות התשלום לקבלן הם חלק בלתי נפרד מניהול סיכונים מושכל

במינוף גבוה.

דירוג אשראי ויכולת החזר: השפעתם על תמחור המימון הגבוה
כאשר אחוז המימון גבוה, איכות הלווה הופכת משמעותית עוד יותר בתמחור. דירוג אשראי ויכולת החזר חזקים

מאפשרים לקבל תנאים טובים יותר גם במינוף גבוה. לעומת זאת, כאשר הדו"חות מעידים על חריגות, החזרי הלוואות
קודמים בעייתיים או מסגרות אשראי מנוצלות במלואן, הבנק יתמחר את המשכנתא בסיכון גבוה יותר ויגבה ריבית יקרה

בהתאם.

שיפור דירוג האשראי לפני בקשת המשכנתא הוא מהלך אסטרטגי שיכול לחסוך סכומים גבוהים לאורך זמן, במיוחד
כאשר מעוניינים באחוז מימון אגרסיבי. סגירת הלוואות יקרות, איזון מסגרות, הסדרת רישומי פיגור היסטוריים והצגת

התנהלות בנקאית מסודרת לפחות חצי שנה לפני הבקשה יוצרים תמונה יציבה שמקטינה את עלות המימון.

מחזור משכנתא במינוף גבוה: הזדמנות לתיקון טעויות
לווים רבים שנכנסו בעבר למשכנתאות ברמת מימון גבוהה, בתקופות ריבית שונות או ללא ליווי מקצועי, יכולים להפיק
תועלת רבה ממחזור משכנתא. המחזור מאפשר להתאים מחדש את התמהיל, לקצר או להאריך את התקופה, לשנות

מסלולים ולנצל שיפור בדירוג האשראי או בירידת ריביות כדי להפחית את ההחזר החודשי או את סך העלות הכוללת.

במינוף גבוה, כל שינוי בריבית מתורגם להשפעה כספית משמעותית. לכן בדיקה תקופתית של כדאיות מחזור, אחת
למספר שנים או בעת שינויי ריבית משמעותיים במשק, היא חלק מניהול שוטף של תיק המשכנתא, בדיוק כמו ניהול תיק

השקעות. כאן שוב עולה השאלה כמה גמישות השארנו בתכנון המקורי וכמה קנסות פירעון מוקדם צפויים במסלולים
הקיימים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות כשמדובר במימון גבוה, והאם זה משתלם?
שאלה נפוצה בקרב רוכשים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם שווה לשלם עבור ליווי מקצועי. הערך של יועץ

מנוסה גדל ככל שאחוז המימון גבוה יותר, משום שכל שיפור קטן בריבית, בתמהיל או במבנה התקופה מתורגם לחיסכון
מהותי על סכום קרן גדול. ברוב המקרים, החיסכון המצטבר בריביות ובעמלות גבוה בהרבה מעלות הייעוץ, במיוחד

כשהמינוף מתקרב לתקרת 75% ומעלה.

מעבר לחיסכון הכספי, יועץ מקצועי מספק ניהול סיכונים, תכנון תזרים, התאמת תמהיל לצרכים המשתנים של המשפחה
וליווי מול הבנקים. ברמות מימון גבוהות, טעויות קטנות בהחלטה על מסלול או על תקופה יכולות להפוך לטעויות יקרות

ארוכות טווח, ולכן הראייה הכוללת חשובה לא פחות מעשירית האחוז בריבית.

מתי מימון מעל 75% הופך למסוכן באמת?



מימון מעל 75% הופך בעייתי בעיקר כאשר מתקיימים כמה גורמי סיכון במקביל: הכנסה גבולית ביחס להחזר, חוסר כרית
ביטחון לחירום, רמת הוצאות גבוהה וקושי להתייעל, צפי לירידת הכנסה, תמהיל אגרסיבי מדי מבחינת ריבית משתנה או

צמוד מדד, והנחה אופטימית מדי לגבי עליית ערך הדירה בעתיד. הצטברות של גורמים כאלה מגדילה מאוד את הסיכון
להתדרדרות פיננסית במקרה של שינוי מאקרו אחד, כמו עליית ריבית או אבטלה.

החזר חודשי שעולה על כ-30%–35% מההכנסה נטו של משק הבית

היעדר חסכונות נזילים לגיבוי 3–6 חודשי מחיה

תלות גבוהה בבונוסים או הכנסה לא יציבה

אחוז גבוה של מסלולים צמודי מדד או ריבית משתנה בתקופה של אי-ודאות אינפלציונית

כאשר התמונה הפיננסית המשפחתית יציבה, יש כריות ביטחון, ויש תכנית ברורה לעתיד )למשל קיצור תקופה באמצעות
פירעונות מוקדמים מדויקים(, ניתן לעיתים להצדיק מימון גבוה יותר כחלק ממהלך אסטרטגי - במיוחד באזורים שבהם

הפער בין שכר דירה להחזר משכנתא סביר.

שימוש מושכל באחוז מימון גבוה ככלי פיננסי
אחוז מימון גבוה אינו בהכרח אויב. עבור משקיעים מתוחכמים או בעלי מקצוע הבקיאים במימון, מינוף יכול להיות כלי

ליצירת תשואה עודפת, כל עוד היחס בין עלות המימון לתשואת הנכס הגיוני. גם למשפחה שרוצה לשמור חלק מההון
העצמי להשקעות אחרות, ייתכן הגיון כלכלי בלקיחת מימון גבוה יותר כל עוד התוחלת והרזרבות מנוהלות נכון.

כאן נכנסת הדילמה בין "הרגשה בטוחה" לבין אופטימיזציה כלכלית. יש מי שיעדיפו להכניס כל שקל פנוי כהון עצמי
ולהקטין את אחוז המימון, אך אז ייוותרו ללא כרית ביטחון וללא יכולת גמישות. אחרים יעדיפו להשאיר כרית משמעותית

בצד, לקחת מימון גבוה יותר, ולנהל את הסיכון באמצעות תמהיל שמרני וגיבוי ביטוחי ופיננסי.

איך מקבלים החלטה נכונה לגבי אחוז המימון?
קבלת החלטה מושכלת לגבי אחוז המימון הרצוי מחייבת תהליך מסודר: ניתוח עומק של תזרים ההכנסות וההוצאות,

מיפוי התחייבויות קיימות, בדיקת הון עצמי זמין ורזרבות רצויות, סימולציות רגישות לריבית ולמדד, והשוואה אמיתית בין
חלופות - רכישה עכשיו במימון גבוה מול המתנה לחיסכון נוסף או חלופות מגורים אחרות. שימוש מקצועי בכלי סימולציה

יחד עם ניסיון מעשי בשוק המקומי מספק מסגרת קבלת החלטות הרבה יותר בטוחה.

הגדרת החזר חודשי יעד ריאלי שאינו חונק את משק הבית

בחינת תרחישים שבהם הריבית והמדד עולים ב-2%–3%

החלטה על גובה כרית הביטחון שתישמר נזילה לאחר הרכישה

בחירה אם לנצל חלק מההון להשקעות נוספות או לצמצום אחוז המימון

בסופו של תהליך, אחוז המימון "הנכון" הוא זה שמאפשר הן רכישת נכס שתואמת את צרכי המשפחה והן שינה רגועה
בלילה. שילוב של ידע מקצועי, כלים מספריים וגישה אחראית למינוף הוא הדרך להפוך את המשכנתא מכלי שעלול להיות

מסוכן לפתרון ממונף אך נשלט היטב.

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:



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://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
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