
אחוז מימון משכנתא טיפים לחסכון כמה עולה יועץ משכנתאות של 90% נשמע עבור רבים כמו כרטיס הכניסה המהיר
לדירה ראשונה, אך מאחורי המספר המרשים מסתתרות שכבות של סיכון, רגולציה והשלכות ארוכות טווח על היציבות

הפיננסית של התא המשפחתי. כדי לקבל החלטה מושכלת, נדרש להבין לעומק מה מחשבון משכנתא עומד מאחורי אחוז
מימון גבוה, איך הבנקים מתמחרים אותו, ומהן האלטרנטיבות המעשיות שניתן לבחון יחד עם יועץ משכנתאות פרטי

מנוסה.

מהו אחוז מימון משכנתא וכיצד מחשבים אותו
אחוז המימון הוא היחס בין גובה המשכנתא לסך מחיר הנכס לצורך החישוב. אם דירה נרכשת במחיר של 1,500,000 ש"ח
והמשכנתא היא 1,350,000 ש"ח, אחוז המימון הוא 90%. זהו נתון מרכזי שמשפיע על ריבית משכנתא, על תנאי ההלוואה

ועל רמת הסיכון שהבנק מזהה בלקוח.

הבנקים עובדים בהתאם להנחיות בנק ישראל ולתיאבון הסיכון הפנימי שלהם. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך ההון
העצמי של הלווה נמוך יותר, והבנק חשוף יותר לירידת מחירים בשוק הנדל"ן או לפגיעה ביכולת ההחזר של הלווה.

התוצאה המיידית היא תמחור ריבית גבוה יותר ולעיתים דרישות ביטחונות מחמירות יותר.

הקשר בין אחוז מימון, הון עצמי ודירוג אשראי

כדי להגיע ל-90% מימון, הלווה נדרש להציג הון עצמי של כ-10% בלבד ממחיר הנכס. שילוב של הון עצמי נמוך יחד עם
דירוג אשראי ויכולת החזר גבוליים מעלה משמעותית את סיכון ההלוואה. לכן, במקרים רבים, גם אם טכנית קיימת

אפשרות להגיע ל-90% מימון, הבנק יעדיף שלא לאשר זאת או שיציע תנאים יקרים במיוחד.

מגבלות רגולטוריות על אחוז המימון בישראל
בנק ישראל קבע מגבלות ברורות על אחוז המימון המקסימלי, מתוך מטרה לצנן את שוק המשכנתאות ולמנוע סיכונים
מערכתיים. עבור משכנתא לדירה ראשונה ולרוב גם עבור משכנתא לזוגות צעירים, אחוז המימון המקסימלי הרשמי

עומד ברוב המקרים על 75%. כדי להגיע בפועל ל-90% מימון, משתמשים במבנים מורכבים יותר שלא תמיד מוגדרים
"הלוואת משכנתא" קלאסית.

המשמעות המעשית היא שמי שמבקש 90% מימון, נדרש לעיתים לשלב הלוואות חוץ בנקאיות, הלוואות גישור, או
מסלולים ייעודיים של גופים שונים, ולעיתים תכניות סבסוד ממשלתיות משתנות. כאן התפקיד של ייעוץ משכנתאות

מקצועי קריטי כדי לבחון האם המבנה הכולל אכן בר קיימא לאורך זמן.

למה אחוז מימון של 90% נחשב מסוכן
הסיכון באחוז מימון של 90% אינו רק סיכון לבנק, אלא בראש ובראשונה סיכון ללווה. רמת המינוף גבוהה, כרית הביטחון

קטנה, וכל שינוי בריבית או בהכנסות המשפחה עלול להתבטא מידית בקושי לעמוד בהחזר חודשי משכנתא. סיכון נוסף
נובע מתרחישים של ירידת ערך הנכס.

סיכון לירידת מחירי נדל"ן

כאשר הנכס ממומן ב-90%, ירידת מחיר של 10% בשוק משמעה שהנכס שווה בקירוב רק את יתרת ההלוואה. במילים
אחרות, כל כרית הביטחון נעלמת והלווה מוצא עצמו במצב של "אפס הון עצמי" בנכס, ולפעמים אפילו במצב שבו יתרת
החוב גבוהה משווי הדירה. זהו תרחיש שמקשה מאוד על מחזור המשכנתא, מעבר בנק או מכירת דירה במקרה של לחץ

כלכלי.

השפעת עליית ריבית פריים וריבית בנק ישראל
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ריבית בנק ישראל משפיעה ישירות על ריבית פריים, ובהתאם גם על מסלולי משכנתא צמודי פריים. כאשר אחוז המימון
גבוה, בדרך כלל שיעור ההחזר החודשי מתוך ההכנסה הפנויה גם הוא גבוה יותר. לכן, כל עלייה בריבית הופכת להיות

כואבת יותר ומורגשת מיידית בתקציב המשפחה.

בדיקת רגישות בסיסית שעושה יועץ משכנתאות פרטי תמחיש במהירות איך שינוי של אחוז אחד בריבית מתורגם
לתוספת של מאות ואף אלפי שקלים בחודש. באחוז מימון של 90%, אין כמעט מרווח טעות לניהול סיכונים שמרני.

תמהיל פחות גמיש ועלויות ריבית גבוהות

במימון גבוה, לבנק יש פחות עניין "להתאמץ" בתמחור. לכן, מרווחי הריבית עולים, היכולת לבצע השוואת ריביות בין
בנקים נשחקת, ולעיתים הלווה "שבוי" בבנק אחד או בשני בנקים לכל היותר. בנוסף, הגמישות בבניית תמהיל משכנתא

אופטימלי מצטמצמת כי חלק מהמסלולים מוגבלים באחוזים ממסגרת האשראי הכוללת.

השפעת אחוז מימון של 90% על תמהיל המשכנתא
תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולי הריבית השונים: קל"צ )קבועה לא צמודה(, קבועה צמודה למדד, ריבית

משתנה צמודה למדד, פריים ועוד. באחוז מימון גבוה, הנטייה של הבנק היא "לפזר סיכון" מבחינתו, אך לא תמיד בכיוון
שנוח ללקוח. חשוב להבין את ההשלכות של כל בחירה על רמת הסיכון האישית ועל תזרים המזומנים העתידי.

קל"צ לעומת מסלולים צמודי מדד

קל"צ )קבועה לא צמודה( נחשבת למסלול יציב יחסית, שכן הריבית קבועה ואינה צמודה למדד. עם זאת, באחוז מימון של
90% הריבית בקל"צ תהיה לרוב גבוהה משמעותית מאשר באחוזי מימון נמוכים יותר. כתוצאה, לקוחות רבים נמשכים

למסלולים כגון צמוד מדד או ריבית משתנה, שנראים זולים בתחילת הדרך אך עלולים להתייקר בהמשך.

מסלול של ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד מציע בדרך כלל ריבית נומינלית התחלתית נמוכה. אך
כאשר מוסיפים את השפעת האינפלציה לאורך שנים, הקרן עולה עם המדד וההחזר החודשי עלול להתנפח. באחוז מימון

של 90%, העלייה המצטברת הזו מהווה סיכון אמיתי ליציבות התקציב המשפחתי.

פריים ורגישות לשינויים מאקרו כלכליים

מסלולי פריים נהפכו בשנים האחרונות לאטרקטיביים בגלל סביבת ריבית נמוכה לאורך תקופה ארוכה, אך שינוי מגמה
ברמת ריבית בנק ישראל משנה את התמונה. באחוז מימון גבוה, החשיפה למסלול פריים צריכה להיות מדודה וזהירה, גם
אם הוא נתפס כגמיש ונוח למחזור בעתיד. כאן נכנס לתמונה הצורך בבניית תמהיל מאוזן, שמתחשב גם בתרחישים פחות

אופטימיים.

לוח סילוקין שפיצר ומשמעותו באחוז מימון גבוה
בישראל, רוב המשכנתאות נבנות על בסיס לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע נומינלית בתקופה מסוימת,

והחלוקה בין ריבית לקרן משתנה לאורך השנים. בתחילת הדרך מרכיב הריבית גבוה, ורק בהמשך החלק של הקרן הולך
וגדל. כאשר אחוז המימון הוא 90%, המשמעות היא שמשך הזמן שבו הלווה "כמעט לא מקטין" את החוב האמיתי בפועל,

ארוך יותר ומסוכן יותר.

במצב של מכירת הדירה לאחר מספר שנים, הלווה עשוי לגלות שיתרת החוב שנותרה גבוהה מהמצופה, במיוחד אם
ההלוואה צמודה למדד. במקרים של אחוז מימון גבוה, יש חשיבות כפולה ומכופלת לניתוח מעמיק של לוח הסילוקין בכל

מסלול, וכדאי להיעזר במחשבון משכנתא אונליין מקצועי או ביועץ אובייקטיבי כדי להבין את המספרים האמיתיים.

אישור עקרוני למשכנתא וגבולות המימון בפועל



קבלת אישור עקרוני למשכנתא היא שלב קריטי, במיוחד כאשר שואפים להגיע לאחוזי מימון גבוהים. האישור מגדיר את
מסגרות המימון שהבנק מוכן להעמיד, את סדרי הגודל של ההחזר החודשי ואת התנאים העיקריים של העסקה. במקרים

רבים, באישור העקרוני הבנק כבר משדר לגביו את רמת הנוחות שלו עם אחוז המימון המבוקש.

כדאי לקבל כמה אישורים מבנקים שונים ולבצע השוואת ריביות בין בנקים. הבנקים המרכזיים בתחום המשכנתאות, כגון
בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות, נבדלים בגישתם לאחוזי מימון גבוהים,

בתמחור הסיכון ובגמישות המו"מ. כאן בא לידי ביטוי היתרון של ניהול משא ומתן מול הבנק באמצעות גורם מקצועי
שמכיר את שפת הבנקאים ואת גבולות הגזרה שלהם.

העלויות הנלוות שלא רואים באחוז המימון
כאשר ממקדים את הדיון סביב 90% מימון, יש נטייה לשכוח את כל מה שלא נכנס לחישוב הרשמי של אחוז המימון אך
משפיע דרמטית על עלות העסקה. אלו הן הוצאות חד פעמיות וקבועות סביב רכישת הדירה והמשכנתא, שצריך לממן

ממקורות נוספים מעבר להון העצמי המוצהר.

עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים

עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( יכולות להגיע לעשרות אלפי שקלים במצטבר, במיוחד בעסקאות גדולות.
הבנק מחייב בדרך כלל להיעזר בשמאי מקרקעין למשכנתא, לשלם עמלת פתיחת תיק, ולעיתים עמלות נוספות

הקשורות לביטחונות. בנוסף, נדרשים ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, שהעלות השנתית שלהם מושפעת מגובה
החוב ומפרופיל הסיכון של הלווה.

כאשר ההון העצמי נמוך והמשכנתא מממנת כמעט את כל העסקה, העלויות הנלוות הללו ממומנות לעיתים באמצעות
הלוואות צרכניות נוספות, מה שמעלה עוד יותר את שיעור המינוף הכולל של המשפחה. זהו נתון שחייבים להביא בחשבון

כבר בשלב התכנון הראשוני, ולא אחרי חתימת החוזה.

קנסות פירעון מוקדם ואפשרות מחזור בעתיד
אחד הטיעונים הנפוצים לטובת לקיחת משכנתא יקרה באחוז מימון גבוה הוא האפשרות לבצע מחזור משכנתא בעתיד,
כאשר התנאים ישתפרו או כאשר יורד אחוז המימון בעקבות עליית ערך הנכס או צמצום הקרן. עם זאת, צריך להתייחס

ברצינות לקנסות פירעון מוקדם במסלולים קבועים ולאופן שבו הם עלולים לפגוע בכדאיות המחזור.

יועץ מקצועי יבדוק מראש לא רק את כדאיות התמהיל להיום, אלא גם את גמישותו העתידית. במצבי ריבית יורדת,
הקנסות על פירעון מוקדם עלולים להיות משמעותיים מאוד, במיוחד במסלולי קל"צ וצמודי מדד. לכן, כאשר יוצאים לדרך

עם 90% מימון, חייבים לתכנן מסלול שיחזיק מים גם אם המחזור לא יתבצע בתנאים אופטימליים.

אלטרנטיבות לאחוז מימון של 90%
במקום להתעקש על 90% מימון, כדאי לבחון באופן קר רוח אפשרויות אחרות שמקטינות את הסיכון ומייצרות תמהיל

בריא יותר בין הון עצמי לחוב. חלק מהאלטרנטיבות דורשות זמן, תכנון וסבלנות, אך עשויות לחסוך מאות אלפי שקלים
לאורך חיי המשכנתא ולהפחית לחץ נפשי ותלות בשינויים כלכליים חיצוניים.

הגדלת הון עצמי ודחיית הרכישה

לעיתים, ההחלטה הנכונה מבחינה כלכלית היא לדחות את הרכישה בשנה או שנתיים, להגדיל את ההון העצמי באמצעות
חיסכון מואץ, ובכך לרדת מרמת מימון של 90% לרמות של 60%-70%. ירידה כזו תשפיע ישירות על ריבית משכנתא,

תאפשר בניית תמהיל יציב יותר ותחזק את עמדתכם בעת ניהול משא ומתן מול הבנק.

בחירת דירה זולה יותר או אזור מתפתח



אלטרנטיבה נוספת היא לבחור דירה שמחירה נמוך יותר, בין אם מדובר בשכונה מתפתחת, בדירה קטנה יותר או בנכס
שדורש שיפוץ הדרגתי. כך, בהון עצמי נתון, אחוז המימון יורד מעצמו. כאן כדאי להיעזר גם בשמאי מקרקעין למשכנתא

כדי לוודא שהמחיר שאתם משלמים אכן תואם את שווי השוק ואת פוטנציאל ההשבחה העתידי.

סיוע משפחתי והלוואות גישור מבוקרות

סיוע משפחתי בצורה של הלוואה ללא ריבית או מתנה יכול לצמצם את הצורך להגיע ל-90% מימון. כאשר משלבים
הלוואות גישור, צריך לתכנן בקפידה את מועדי הפירעון שלהן ואת השפעתן על תזרים המזומנים. יועץ משכנתאות מנוסה

ידע לשלב הון עצמי, גישור ומשכנתא בצורה מאוזנת, תוך הסתכלות הוליסטית על כלל החובות ותזרים ההכנסות.

התפקיד של יועץ משכנתאות פרטי בקבלת החלטות מימון
כאשר שוקלים לקחת משכנתא באחוז מימון גבוה, ליווי של יועץ משכנתאות פרטי הופך כמעט להכרח. היועץ אינו רק

"משיג ריבית טובה" אלא בונה אסטרטגיית מימון כוללת סביב צרכי המשפחה, רמת הסיכון הרצויה והיעדים ארוכי הטווח.
הוא בוחן את כל האפשרויות, כולל התאמת תקופות, מסלולים ואפשרות מחזור עתידי.

בדיקת זכאות למשכנתא ובניית תמהיל מותאם

בדיקת זכאות למשכנתא מקצועית כוללת ניתוח של הכנסות, הוצאות, התחייבויות קיימות ודירוג אשראי, לצד בחינת
תרחישים שונים של עליית ריבית ושינויים במדד. מתוך הניתוח הזה נגזר תמהיל משכנתא שמתאים ללווה קונקרטי, ולא

תמהיל גנרי שמתאים לממוצע סטטיסטי. באחוז מימון גבוה, ההתאמה האישית הזו הופכת קריטית.

השוואת ריביות וניהול משא ומתן מול הבנקים

יועץ מנוסה מכיר היטב את מדיניות התמחור של בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי
למשכנתאות ושאר השחקנים. הוא יודע מתי ניתן "לדחוף" עוד קצת בריבית, היכן יש גמישות במסגרות האשראי, וכיצד

להציג את נתוני הלקוח באופן שישפר את התנאים. באחוז מימון גבוה, כל עשירית אחוז בריבית שווה הרבה כסף, ולכן
מקצועיות בניהול המו"מ מתורגמת ישירות לחיסכון.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות צריכה להיבחן מול החיסכון הפוטנציאלי בריבית, במסלולים ובקנסות עתידיים.
ברוב המקרים, במיוחד בעסקאות באחוזי מימון גבוהים, החיסכון המצטבר לאורך חיי ההלוואה גדול משמעותית משכר

הטרחה. יתרה מכך, הערך האמיתי טמון גם בצמצום הסיכון ובמניעת צעדים פזיזים שיכולים ללוות את המשפחה שנים
ארוכות.

שימוש חכם במחשבון משכנתא אונליין
כלים של מחשבון משכנתא אונליין זמינים לכל אחד ויכולים לסייע בהבנת סדרי הגודל של ההחזר החודשי, היקף הריבית

המצטברת וההשפעה של שינויי ריבית ומדד. יחד עם זאת, מחשבון הוא רק כלי חישובי ואינו מחליף ניתוח מקצועי של
סיכונים, התנהגות עתידית של ריבית בנק ישראל ושל מדד המחירים לצרכן, ויכולת ההחזר האישית של הלווה.

באחוז מימון של 90%, רצוי להשתמש במחשבון כדי לדמות תרחישים קיצוניים: מה קורה להחזר אם הריבית עולה ב-2%,
אם המדד ממשיך לעלות בקצב מהיר, או אם ההכנסה המשפחתית נפגעת זמנית. תרחישים אלה מחדדים את רמת

הסיכון האמיתית ומסייעים לקבל החלטה האם כדאי בכלל לשאוף למימון כה גבוה.

משכנתא לדירה ראשונה וזוגות צעירים - פן רגשי מול פן מקצועי
עבור רבים, במיוחד בתחום של משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים, הרצון "להיכנס לשוק" גובר לעיתים
על שיקולי הסיכון. התחושה שהמחירים ימשיכו לעלות ללא הפסקה יוצרת לחץ מנטלי, והאפשרות ל-90% מימון נתפסת



כהזדמנות חד פעמית. תפקידו של היועץ המקצועי ושל מקבלי ההחלטות במשפחה הוא להכניס משקל נגד רציונלי אל
מול הדחף הרגשי.

הסתכלות בוגרת לוקחת בחשבון לא רק את מחיר הדירה היום, אלא גם את איכות החיים בעשור הקרוב: האם תהיו
מסוגלים לעמוד בהחזר במקרה של הרחבת משפחה, שינוי מקום עבודה או תקופות למידה. אחוז מימון של 90% מגביל

מאוד את הגמישות הזו, ולכן לא תמיד הוא הבחירה הנכונה, גם אם טכנית ניתן להשיג אותו.

האם תמיד צריך להימנע מאחוז מימון של 90%?
ישנם מצבים נקודתיים שבהם מימון גבוה יכול להיות מהלך מחושב ומושכל, למשל כאשר צופים עלייה משמעותית

בהכנסות בטווח הקצר, כאשר קיימים נכסים נזילים שניתן לממש אם צריך, או כאשר רוכשים נכס ייחודי עם פוטנציאל
השבחה ברור ומגובה בשמאות זהירה. גם אז, ההמלצה היא ללוות את המהלך בייעוץ מקצועי צמוד ולבנות מסלול יציאה

לסיטואציה של הקטנת המינוף בתוך מספר שנים.

בסביבה מוניטרית תנודתית, עם שינויים תכופים בריבית בנק ישראל ובשוק העבודה, לקיחת התחייבות מקסימלית ל-20
או 30 שנה על בסיס תחזית אופטימית בלבד היא הימור משמעותי. אחוז מימון נמוך יותר מעניק שקט נפשי, יכולת תמרון

טובה יותר במשבר, ומקטין את התלות בהחלטות של גורמים חיצוניים כמו הבנקים והרגולטור.

מבט קדימה: איך נכון לגשת להחלטה על אחוז המימון
בחירה באחוז מימון משכנתא היא קודם כל החלטה אסטרטגית על רמת המינוף שבה אתם מוכנים לחיות לאורך שנים.

במקום להתחיל מהשאלה "איך משיגים 90% מימון", כדאי להתחיל מהשאלה "איזה החזר חודשי ריאלי נוח לנו לאורך זמן"
ואיזה מרווח ביטחון נשאר לאחר כל ההתחייבויות. מתוך זה ניתן לגזור את גובה ההלוואה המקסימלי, ומשם את מחיר

הדירה המתאים ואחוז המימון הרצוי.

שילוב של ייעוץ משכנתאות מקצועי, שימוש מחושב בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, הבנה מעמיקה של מסלולי
ריבית שונים והכרה מלאה של ההתחייבויות הנלוות, יאפשר לכם לקבל החלטה שקולה. אחוז מימון של 90% אינו יעד,

אלא לכל היותר כלי שצריך לבחון בזהירות רבה, ורק אם הוא משתלב בתמונה פיננסית רחבה ובריאה שמשרתת אתכם
ואת משפחתכם לאורך זמן.

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
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גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452
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