
אחוז מימון משכנתא הוא אחד הפרמטרים הקריטיים ביותר בקבלת החלטות מצד הבנק ומצד הלווה. הבנה עמוקה של
מהו אחוז מימון, כיצד הוא מחושב ואיך ניתן לשפר אותו בפועל, יכולה לעשות את ההבדל בין סירוב משכנתא לבין אישור
בתנאים מעולים. יועץ מקצועי בתחום ייעוץ משכנתאות יראה באחוז המימון נקודת מוצא אסטרטגית ולא רק נתון טכני.

מהו אחוז מימון משכנתא ולמה הוא כל כך חשוב?
אחוז מימון משכנתא הוא היחס בין גובה ההלוואה שהבנק נותן לבין שווי מחשבון משכנתא הנכס על פי שמאות. לדוגמה,

נכס בשווי 2,000,000 ש"ח ומשכנתא של 1,400,000 ש"ח משקפים אחוז מימון של 70%. אחוז המימון משפיע באופן ישיר
על רמת הסיכון של הבנק ולכן גם על רמת הריבית, על מבנה תמהיל משכנתא אפשרי ועל תנאי האישור.

הרגולציה בישראל מגבילה את אחוזי המימון המקסימליים בהתאם לסוג העסקה: דירה ראשונה, שדרוג דירה או השקעה.
מעבר להיבט הרגולטורי, אחוז מימון גבוה נתפס כבעל סיכון כלכלי גבוה יותר ולכן לרוב יקבל ריביות פחות טובות, יותר

מגבלות ולעתים גם דרישה לבטחונות נוספים. מי שמבין את הכלי הזה יכול לתכנן את העסקה כך שתיראה "נכונה" יותר
בעיני הבנק.

מסגרות רגולטוריות: כמה מותר לממן?
בישראל, בנק ישראל קבע תקרות ברורות לאחוזי המימון המקסימליים. עבור משכנתא לדירה ראשונה התקרה עומדת

בדרך כלל על 75%, עבור משפרי דיור סביב 70%, ועבור דירה להשקעה סביב 50%. כל סטייה כלפי מעלה כמעט בלתי
אפשרית במסלול הבנקאי הרגיל, ולכן חשוב לתכנן את ההון העצמי והעסקה בהתאם.

מעבר לתקרות הללו, קיימים מסלולים ייחודיים כגון פרויקטים של מחיר מטרה או מחיר למשתכן, שבהם ניתן להגיע
לעתים לאחוזי מימון אפקטיביים גבוהים יותר בזכות הנחה במחיר הקרקע. כאן נכנסת לתמונה מומחיות של יועץ

משכנתא למחיר למשתכן, שיודע לתרגם את הנחת המדינה לאחוז מימון מחושב נוח יותר בעיני הבנק.

הקשר בין אחוז מימון, ריביות וסיכון לבנק
מנקודת מבטו של הבנק, אחוז מימון גבוה משמעו פחות "כרית ביטחון" במקרה של ירידת ערך הנכס או כשל של הלווה

בהחזר. לכן לווים עם אחוז מימון גבוה יסווגו כבעלי סיכון גבוה יותר, ויקבלו לרוב ריבית משכנתא גבוהה יותר, פחות
גמישות במבנה התמהיל ופחות מרווח למשא ומתן.

לעומת זאת, אחוז מימון נמוך משדר לבנק יציבות פיננסית, הון עצמי משמעותי ויכולת
https://gilfinance.co/he/blog/bank-refusees-solution ספיגת זעזועים. במצב זה קל יותר לקבל ריביות טובות
במסלולים כמו קל"צ )קבועה לא צמודה(, לשלב מסלולים של ריבית פריים בצורה אופטימלית, ולבנות תמהיל

משכנתא מאוזן שמתאים גם לבנק וגם ללווה בטווח הארוך.

סיווגי סיכון לפי מדרגות מימון

בפועל, מרבית הבנקים עובדים עם מדרגות סיכון: עד 45% מימון, 45%-60%, 60%-70%, 70%-75% וכן הלאה. בתוך כל
מדרגה תתקבל הצעת ריבית שונה, ושינוי של כמה אחוזי מימון יכול לשפר משמעותית את התנאים. הורדת אחוז מימון

מ-76% ל-74% עשויה לתרגם את העסקה ממדרגת סיכון אחת לאחרת ולהוזיל מהותית את עלות המשכנתא לאורך חיי
ההלוואה.

כיצד מחושב אחוז המימון בפועל?
אחוז המימון מחושב בדרך כלל ביחס לשווי הנכס על פי שמאות, ולא תמיד ביחס למחיר החוזי. כאן נכנס לתמונה שמאי

מקרקעין למשכנתא שמוזמן על ידי הבנק ומספק הערכת שווי רשמית. אם השמאי קובע ערך נמוך ממחיר הרכישה, אחוז
המימון "מתנפח" ומקשה על קבלת תנאים טובים.
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מצד שני, במקרים של רכישה מתחת למחיר השוק )לדוגמה נכס במימוש מהיר(, ייתכן שהשמאי יקבע שווי גבוה מהמחיר
ששולם בפועל ואז אחוז המימון המחושב ייראה טוב יותר לבנק. הבנת הדינמיקה הזו חשובה במיוחד כשמתכננים שימוש

בהון עצמי חלקי בלבד או רכישה ממכרזים, מכונס וכדומה.

השפעת עלויות נלוות על אחוז המימון

רבים שוכחים שבנוסף לרכישת הנכס עצמו קיימות גם עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, מס רכישה, עורך
דין, תיווך ולעתים שיפוץ ראשוני. כאשר ההון העצמי "נאכל" על ידי העלויות הנלוות, הלווה נאלץ לבקש אחוז מימון גבוה

יותר מהבנק. תכנון נכון לוקח בחשבון את כלל העלויות מראש, כדי שלא להגיע ברגע האחרון לצורך במימון נוסף בתנאים
פחות טובים.

אסטרטגיות להורדת אחוז מימון לפני הגשת בקשה
שיפור אחוז המימון אינו רק עניין של "יש או אין הון עצמי". לעתים ניתן לבצע מהלכים חכמים שמאפשרים להציג לבנק

תמונה מימונית טובה יותר, מבלי להכניס את הלווה ללחץ תזרימי מסוכן. כאן נכנסת לתמונה עבודת עומק של יועץ
משכנתאות פרטי שמלווה את העסקה משלב התכנון ועד חתימת ההלוואה.

בחירת נכס שמתאים להון העצמי

הבחירה הראשונית של הנכס היא ההחלטה המשמעותית ביותר מבחינת אחוז המימון. זוג עם הון עצמי של 500,000 ש"ח
שיבחר בדירה של 1,600,000 ש"ח יהיה באזור 69% מימון, בעוד שדירה של 1,800,000 תעלה אותם לאזור 72%. לכאורה

"אותה דירה ועוד מעט", בפועל ההשפעה על ריביות ותנאים יכולה להיות משמעותית לכל חיי המשכנתא.

גיוס הון עצמי חכם ולא מסוכן

מימוש חיסכון ארוך טווח שתשואתו נמוכה מהריבית הצפויה במשכנתא.

הלוואה משפחתית ללא ריבית או בריבית נמוכה, עם לוח סילוקין גמיש.

בדיקת זכאות לסיוע ממלכתי, זכאות משכנתא בהטבה או מענקים לרכישת דירה באזורי עדיפות.

העיקרון הוא להימנע ממצב שבו מנמיכים את אחוז המימון במחיר של החזר חודשי כולל שאינו ריאלי. כאן נדרשת
הסתכלות הוליסטית על כל ההתחייבויות, ולא רק על עסקת הנדל"ן עצמה.

שילוב הלוואות חוץ משכנתא - מתי זה לגיטימי?

לעתים משתמשים בהלוואה צרכנית )מהבנק, מקרן השתלמות, או מגוף חוץ בנקאי( כדי להשלים הון עצמי. טכנית, זה
עשוי להוריד את אחוז המימון הרשמי של המשכנתא, אך להעלות משמעותית את היקף ההתחייבויות הכולל. בעיני בנקאי

זה יכול להיחשב כמניפולציה אם לא מציגים את התמונה המלאה. לכן יש לעשות שימוש בכלי הזה רק במסגרת תכנון
מקצועי, תוך התחשבות ביכולת ההחזר ובסיכון הכולל.

השפעת דירוג אשראי ויכולת החזר על אחוז המימון המתקבל בפועל
דירוג אשראי ויכולת החזר משפיעים ישירות על מידת הגמישות של הבנקים מול הלווה. גם אם אחוז המימון הרשמי
עומד בתקרות, לקוח שנתפס כלקוח מסוכן מבחינת היסטוריית אשראי, החזרי הלוואות קודמים או מינוס כרוני, ייתקל

בדרישות מחמירות יותר ולעתים אף בסירוב.

לעומת זאת, לקוחות עם תזרים יציב, הכנסה גבוהה ביחס להחזר, והיסטוריית אשראי נקייה, יכולים לקבל בנכונות גבוהה
יותר מצד הבנק גמישות בתמהיל, פערי ריביות משמעותיים וקלות יחסית בקבלת אישור עקרוני למשכנתא גם באחוזי

מימון גבוהים יחסית בתוך המסגרת המותרת.

כיצד לשפר את הפרופיל האשראי לפני הגשת הבקשה



סגירה או צמצום של הלוואות קצרות טווח בריביות גבוהות לפני פנייה למשכנתא.

הקפדה על ניהול חשבון ללא חריגות וללא החזרי חיוב מסורבים בחודשים שלפני הבקשה.

איחוד הלוואות קיימות תחת תנאים נוחים יותר, כך שיחס החזר/הכנסה ייראה טוב במערכת הבנקאית.

שיפור מדדים אלו לא ישנה את אחוז המימון הטכני, אך ישפיע על המוכנות של הבנקים לאשר את העסקה באותו אחוז
מימון בריביות ותנאים משופרים.

תמהיל משכנתא ואחוז מימון: איך הכל מתחבר?
תמהיל משכנתא נכון נבנה תמיד מתוך ראייה משולבת של שלושה צירים: אחוז המימון, פריסת השנים והרכב

המסלולים. אחוז מימון גבוה מחייב בדרך כלל פריסה ארוכה יותר כדי להקטין את החזר חודשי משכנתא, אך פריסה
ארוכה מגדילה את סך הריבית לאורך חיי ההלוואה, במיוחד במסלולים צמודי מדד.

במדרגות מימון גבוהות, הבנק ייטה למתן משקל גבוה יותר למסלולים יציבים כמו קבועה צמודה למדד או קל"צ )קבועה
לא צמודה(, ולהקטין חשיפה למסלולים תנודתיים מדי. אחוז מימון נמוך מאפשר בדרך כלל תמהיל גמיש יותר ושילוב

מאוזן של מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד, ריבית פריים ומסלולים צמודי צמוד מדד.

השפעת לוח סילוקין על אחוז מימון אפקטיבי

מרבית המשכנתאות בישראל בנויות לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע )במסלולים ללא הצמדה( או
קרוב לקבוע, אך חלק הריבית בתחילת הדרך גבוה וחלק הקרן נמוך. לכן גם אם אחוז המימון יורד על הנייר בכל חודש,

הירידה האפקטיבית בשנים הראשונות איטית יחסית. במימון גבוה במיוחד כדאי לשקול שילוב סכומים מסוימים במסלול
קרן שווה או מסלול קצר יותר כדי להאיץ את הירידה באחוז המימון האפקטיבי בעיני הבנק.

אישור עקרוני למשכנתא: איך להציג אחוז מימון נכון בשלב הראשוני
שלב אישור עקרוני למשכנתא הוא הזדמנות להציג לבנק תמונת מימון מחושבת היטב. בקשה שמוגשת עם אחוז מימון

גבולי, ללא הסבר ברור למקורות ההון העצמי ולתכנון התשלומים למוכר, עלולה לעורר חשדנות ולסבך את התהליך
בשלבים המאוחרים יותר. מומלץ להציג מראש היררכיית מקורות הון: חיסכון נזיל, קופות גמל, קרנות השתלמות, תמיכה

משפחתית ועוד.

יועץ מנוסה בתחום ייעוץ משכנתאות ידע להגיש לבנקים שונים הדגשות אחרות: בבנק אחד לשים דגש על הון עצמי גבוה
יחסית, בבנק אחר על יציבות תעסוקתית. בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי

למשכנתאות פועלים אמנם תחת אותה רגולציה, אך מדיניות הסיכון הפנימית שלהם יכולה להיות שונה ולהשפיע על
מידת הגמישות באחוזי המימון הגבוהים.

ניהול משא ומתן מול הבנק: איך להשתמש באחוז מימון לטובתכם
ניהול משא ומתן מול הבנק אינו מתמקד רק בריבית. כאשר אחוז המימון שלכם נמוך, הוא הופך להיות קלף מיקוח

משמעותי. לקוח שמגיע עם 40%-50% מימון יכול לדרוש לעתים תנאים הקרובים מאוד לתנאי לקוח פרימיום, במיוחד אם
יש לו פרופיל הכנסה חזק.

גם באחוזי מימון גבוהים יחסית, ניתן להשתמש בשיפור הדרגתי של אחוז המימון כקלף במשא ומתן. לדוגמה, התחייבות
להחזר מוקדם של חלק מהקרן בתוך כמה שנים, או הצגת תוכנית ברורה למכירת נכס קיים, יכולים להפחית את תפיסת

הסיכון של הבנק ולהוביל להוזלה בריביות.

השוואת ריביות בין בנקים והתאמת אחוז המימון

השוואת ריביות בין בנקים היא כלי מרכזי, אך היא חייבת להתבצע באותה מסגרת אחוזי מימון כדי להיות הוגנת. הצעה
ל-60% מימון בבנק אחד אינה ניתנת להשוואה להצעה ל-70% מימון בבנק אחר. לכן חשוב לשמור על נתוני בסיס זהים



בעת קבלת הצעות, או לפחות להבין מה ההשפעה של שינוי אחוז המימון על כל הצעה.

מחזור משכנתא והפחתת אחוז המימון לאורך זמן
מחזור משכנתא הוא הזדמנות מצוינת לנצל ירידה טבעית באחוז המימון. לאחר מספר שנים, שילוב של החזר קרן ועליית

ערך הנכס )לעתים( יוצר אחוז מימון נמוך משמעותית מהיום שבו נלקחה ההלוואה. במצב כזה ניתן לפתוח מחדש את
התיק, לשפר ריביות, לקצר תקופה או לשנות תמהיל בצורה שתוזיל את סך תשלומי הריבית.

במחזור, אחוז מימון נמוך יכול לעזור במיוחד בהגדלת רכיב המסלולים האטרקטיביים מבחינת ריבית, למשל הגדלת רכיב
ריבית פריים או מעבר לחלק גדול יותר במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, תוך בחינת השפעת קנסות פירעון מוקדם

במסלולים הקיימים.

התמודדות עם קנסות פירעון מוקדם במחזור

כאשר הריביות במשק ירדו משמעותית לעומת מועד לקיחת המשכנתא המקורית, מחזור עלול לכלול קנסות פירעון
מוקדם, במיוחד במסלולי ריבית קבועה. יש לבחון האם אחוז המימון הנמוך יאפשר קבלת ריביות חדשות כה אטרקטיביות,

עד שהחיסכון העתידי יגבר על הקנסות. כאן שימוש במחשבון משכנתא אונליין מקצועי, יחד עם ניתוח יועץ, יכול לספק
החלטה מבוססת נתונים ולא אינטואיציה בלבד.

הקשר בין ריבית בנק ישראל, ריבית פריים ואחוז המימון
רמת ריבית בנק ישראל משפיעה ישירות על ריבית פריים ועל עלות ההלוואות במערכת הבנקאית. בתקופות של ריבית

גבוהה, ההחזר החודשי במסלולים צמודי פריים ומסלולים משתנים מתייקר, ולכן לבנקים חשוב עוד יותר שאחוז המימון
לא יהיה קיצוני. במילים אחרות, באקלים ריביות גבוה, בנקים עלולים להיות שמרניים יותר באישור בקשות הגבוהות

באחוזי המימון שלהם.

בתקופות של ריבית נמוכה, קל יותר "לספוג" אחוז מימון גבוה כי ההחזר החודשי על כל שקל הלוואה נמוך יותר. עם זאת,
דווקא בתקופות כאלה חשוב ללווה לשמור על מרווח ביטחון, כי עלייה עתידית בריבית יכולה לשנות דרמטית את התמונה,

בעיקר במסלולים צמודי פריים ומדד.

ביטוח חיים למשכנתא והשפעתו על עלות העסקה הכוללת
ביטוח חיים למשכנתא אינו משפיע ישירות על אחוז המימון, אך משפיע על העלות הכוללת של ההחזרים החודשיים,

במיוחד בגילאים גבוהים או באחוזי מימון גבוהים. כאשר תמהיל ההלוואה אגרסיבי מדי ביחס להכנסה, גם פרמיית הביטוח
יכולה להפוך למשמעותית ולהקשות על עמידה בהחזרים.

שקלול חכם של גובה הכיסוי, אורך התקופה ותמחור הביטוח הוא חלק בלתי נפרד מתכנון מימון זהיר, במיוחד עבור
משכנתא לזוגות צעירים שנכנסים לעסקה באחוזי מימון גבוהים יחסית ורמת הכנסה הצפויה לעלות בשנים הקרובות.

בדיקת זכאות למשכנתא לפני צעד ראשון בשוק
בדיקת זכאות למשכנתא לפני חתימה על חוזה היא צעד קריטי. לקוחות רבים קופצים לעסקה, מגלים בדיעבד שאחוז

המימון הדרוש להם גבוה מהמצופה, ואז מתחיל לחץ למצוא פתרונות חירום. בדיקה מקדימה מאפשרת לדעת מה אחוז
המימון שהמערכת הבנקאית מוכנה לקבל עבורכם, עוד לפני שמתחייבים למוכר או לחברת בנייה.

תהליך זה כולל לא רק בדיקת הון עצמי אלא גם ניתוח של ההכנסות, ההתחייבויות הקיימות ולפעמים סימולציה
באמצעות מחשבון משכנתא אונליין כדי להבין מה יהיה ההחזר הצפוי בתרחישים שונים של ריבית, אחוז מימון ופריסת

שנים. עבור אנשי מקצוע המלווים לווים, זו הופכת להיות נקודת פתיחה אסטרטגית לניהול תהליך מושכל.



כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם ביחס לחיסכון באחוז מימון?
שאלה נפוצה היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה. כאשר מבינים שאחוז מימון שונה

בכמה נקודות יכול לייצר פער של עשרות עד מאות אלפי שקלים בריבית לאורך חיי ההלוואה, התשובה לרוב חיובית. יועץ
מקצועי יודע לא רק להוריד אחוז מימון רשמי, אלא גם להציג אותו לבנק בצורה אופטימלית ולבנות תמהיל שמקטין את

הסיכון.

עבור משקיעים ואנשי מקצוע בשוק הנדל"ן, ליווי של יועץ משכנתאות חוסך זמן ומשאבים, ומאפשר מיקוד בהשאת
תשואה במקום בניואנסים רגולטוריים ובנקאיים. עבור רוכשי דירה ראשונה, בעיקר משכנתא לזוגות צעירים, הליווי
מסייע להימנע מהתחייבות יתר ומהסתמכות מסוכנת על אחוזי מימון מקסימליים שמותחים את מסגרת הסיכון עד

הקצה.

מבט קדימה: אחוז מימון כאסטרטגיה ולא כנתון טכני
אחוז מימון המשכנתא הוא הרבה מעבר לשורה בטופס הבנקאי. זהו כלי אסטרטגי שמאפשר לבנות מערכת יחסים בריאה

עם המערכת הפיננסית, לנצל שינויים בשוק הריביות דרך מחזור משכנתא עתידי, ולהגן על משק הבית מפני זעזועים
כלכליים. מי שמתייחס לאחוז המימון כחלק ממערך הכולל של תזרים, סיכון ורמת חיים, יצליח בדרך כלל להשיג משכנתא

שמתאימה לו לאורך זמן, ולא רק משכנתא שאושרה ברגע נתון.

עבודה מקצועית מול הבנקים, שימוש חכם בנתונים כמו השוואת ריביות בין בנקים, בדיקה מוקדמת של זכאות, ותכנון
מדויק של ההון העצמי והנכס הנרכש - כל אלו הופכים את אחוז המימון מגורם מגביל לכלי עבודה. בשוק משכנתאות

מורכב ודינמי, זה היתרון האמיתי של מי שבוחר לנהל את המימון שלו באופן מקצועי ומודע.

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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