
אפשר לקבל משכנתא לדירה ראשונה גם כשההון העצמי נמוך, אבל זה דורש תכנון מדויק, בדיקת מקורות מימון חוקיים,
ובחירה נכונה של מבנה ההלוואה. ברוב המקרים, החסם איננו רק גובה ההון העצמי, אלא גם היחס בין ההכנסה להחזר
החודשי, דירוג האשראי והיכולת להציג התנהלות בנקאית יציבה. מי שניגש לעסקה בלי סדר במספרים עלול לגלות
מאוחר מדי שהבנק מוכן לאשר סכום נמוך מהצפוי, או שהריבית פחות טובה ממה שניתן היה להשיג. מצד שני, כשבונים

את המהלך נכון, גם זוג צעיר עם חסכונות מוגבלים יכול להתקדם לרכישה בצורה בטוחה יותר.

מה באמת נחשב הון עצמי נמוך ברכישת דירה
בישראל, ברכישת דירה יחידה, הבנקים רשאים בדרך כלל לממן עד 75% משווי הנכס, כך שהרוכש צריך להביא לפחות
25% הון עצמי. בפועל, צריך יותר. מעבר למחיר הדירה עצמו יש הוצאות נלוות: עורך דין, שמאות, פתיחת תיק, מתווך אם
היה, שיפוצים ראשוניים, ולעיתים גם הצמדות מדד בעסקת קבלן. לכן מי שמסתכל רק על ה-25% מפספס את התמונה

המלאה.

דוגמה פשוטה: בדירה של 1.8 מיליון ש"ח, המינימום התיאורטי הוא 450 אלף ש"ח. אבל בפועל משפחה תזדקק לעיתים
ל-500 עד 560 אלף ש"ח כדי לא להיכנס ללחץ תזרימי כבר ביום החתימה. זו בדיוק הנקודה שבה ייעוץ משכנתאות

מקצועי משנה את כל התמונה, כי הוא לא בודק רק אם הבנק יאשר, אלא אם העסקה באמת תחזיק לאורך זמן.

הקושי גדל עוד יותר כשההכנסה נטו מוגבלת. גם אם ההון העצמי מספיק בקצה, הבנק יבדוק האם ההחזר החודשי סביר
ביחס להכנסה. כלל אצבע שמרני מדבר על כ-30% עד 35% מההכנסה נטו, אם כי יש מקרים שבהם בנקים מאשרים מעט
יותר. מי שמכוון נמוך יותר, סביב 25% עד 30%, מגן טוב יותר על עצמו מפני עליית ריבית משכנתא, הוצאות ילדים, ושינויים

בהכנסה.

משכנתא לדירה ראשונה עם הון עצמי נמוך: הפתרונות החוקיים והנפוצים
הפתרון הנכון תלוי במבנה העסקה, בהכנסות, ובנכסים הקיימים במשפחה. אין קסם אחד שמתאים לכולם, ויש הבדל

גדול בין מימון משלים חוקי לבין פתרונות שמעמיסים סיכון מיותר. הנה המסלולים שבדרך כלל נבחנים בשוק הישראלי.

הגדלת ההון העצמי באמצעות מתנה מההורים או בני משפחה, בתיעוד מסודר ובהצהרה לבנק על מקור
הכסף.

שילוב הלוואה משלימה שאינה משכנתא, רק אם ההחזר הכולל נשאר סביר ולא פוגע באישור.

רכישת דירה זולה יותר, לעיתים בפריפריה או בדירה קטנה יותר, כדי לעמוד בתנאי המימון בלי להיחנק.

עסקת קבלן עם לוח תשלומים שמאפשר זמן נוסף לצבירת הון, במיוחד בפתרונות של משכנתא לרכישה
מקבלן.

תכנון מחדש של כל ההתחייבויות הקיימות, כולל איחוד הלוואות או סגירת מינוסים, כדי לשפר את כושר
ההחזר.

הלוואה משפחתית היא לעיתים הדרך הזולה ביותר, אבל חשוב להסדיר ציפיות. אם ההורים נותנים כסף כהלוואה, צריך
להבין איך זה משפיע על תזרים המשפחה בשנים הראשונות. אם זו מתנה, הבנק ירצה מסמכים מתאימים. לעומת זאת,
הלוואה צרכנית יקרה מהבנק או מחברת אשראי יכולה לסייע בהון העצמי, אך עלולה לפגוע באישור עקרוני למשכנתא

אם ההחזר החודשי יכביד מדי.

יש גם מקרים שבהם זוגות שוקלים לצרף לווה נוסף, למשל הורה, כדי לחזק את ההכנסה המוצגת לבנק. זה יכול לעבוד,
אבל לא תמיד זה נכון משפטית ופיננסית. צריך להבין מי רשום כלווה, מי נושא בסיכון, ומה קורה בעת מכירה או גירושין.
לכן רבים מעדיפים לעבור את הבדיקה עם יועץ משכנתאות פרטי שמסתכל גם על הסיכונים שלא מופיעים בפרסומת של

הבנק.



אישור עקרוני למשכנתא, לפני שמתחייבים לחוזה
אישור עקרוני למשכנתא הוא המסנן הראשון. זהו מסמך ראשוני מהבנק שמראה, על בסיס הנתונים שהצגתם, האם
קיימת נכונות לממן את העסקה ובאילו קווים כלליים. הוא לא מחליף אישור סופי, אבל הוא מונע מצב שבו חותמים על

דירה ורק אחר כך מגלים שהמימון לא נסגר.

כאשר ההון העצמי נמוך, אין מקום לניחושים. צריך להגיע לאישור העקרוני אחרי שהכנתם תלושי שכר, דפי עו"ש, פירוט
הלוואות, ולעצמאים גם דוחות שומה ולעיתים מאזן ובוחן. מי שמבקש משכנתא לעצמאים נתקל לעיתים בשונות בין בנק

לבנק, ולכן השוואה מוקדמת יכולה לחסוך הרבה כסף ועצבים.

מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב, אבל הוא לא מבין ניואנסים כמו בונוסים משתנים, קרנות השתלמות עתידיות,
הוצאות גנים או הכנסות משכירות. לכן מה שנראה אפשרי במחשבון עלול להיראות אחרת בוועדת האשראי. כאן נכנס

הערך של יועץ משכנתאות שמכיר את התיאבון של כל בנק ואת הדרך להציג את התיק נכון.

תמהיל משכנתא מומלץ כשאין הרבה הון עצמי
כשאחוז המימון גבוה, התמהיל חשוב אפילו יותר מהריבית הנקודתית. תמהיל משכנתא מומלץ הוא לא נוסחה קבועה,
אלא חלוקה בין מסלולים שמאזנת בין יציבות, גמישות ועלות. רבים טועים כשהם רודפים אחרי ההחזר הנמוך ביותר

בחודש הראשון. החזר כזה יכול להסתיר קפיצה עתידית במסלולים משתנים או בתקופות ארוכות מדי.

למשפחה צעירה עם הכנסה יציבה אך מוגבלת, לרוב יש היגיון בשילוב מסוים של מסלול קבוע, מסלול פריים ומסלול
משתנה, במינון שמתאים לעמידות שלה לשינויים. אם צפוי כסף עתידי, כמו קרן השתלמות שתיפתח בעוד כמה שנים,
אפשר לשלב מסלול גמיש יותר. אם אין כריות ביטחון, עדיף לעיתים לקנות יותר ודאות גם במחיר החזר חודשי מעט גבוה

יותר.

השוואת ריביות משכנתא צריכה להיעשות מול אותו תמהיל בדיוק. אחרת משווים תפוחים לאגסים. בנק אחד יכול
להיראות זול יותר במסלול אחד, אבל יקר יותר במסלול אחר, ובסוף העלות הכוללת תהיה גבוהה יותר. מי שבודק כדאיות
אמיתית מסתכל על העלות המצטברת, על סיכוני שינוי הריבית, ועל אפשרות לביצוע מחזור משכנתא בהמשך אם

התנאים בשוק ישתפרו.

השוואת מסלולים ופתרונות משלימים
פתרון מתי הוא מתאים יתרון מרכזי סיכון או חיסרון מתנה מההורים כאשר יש סיוע משפחתי זמין ומסודר מוזילה את

העסקה ולא מכבידה בהחזר דורש תיעוד ברור ועלול ליצור מתח משפחתי אם לא מסכמים הכול מראש הלוואה משלימה
כאשר חסר סכום קטן יחסית להשלמת ההון מאפשר לסגור פער במהירות עלול לפגוע בכושר ההחזר ולהקפיץ את

העלות הכוללת עסקת קבלן כאשר לוח התשלומים פרוס לתקופה ארוכה נותן זמן לצבירת הון נוסף יש סיכון להצמדות
ועלויות עתידיות לא צפויות איחוד הלוואות למשכנתא כאשר יש הרבה התחייבויות יקרות שפוגעות באישור יכול לאפשר

הקטנת החזר חודשי ושיפור תזרים אם מאריכים יותר מדי את התקופה, משלמים יותר ריבית לאורך זמן

מתי ייעוץ משכנתאות פרטי חוסך כסף, ולא רק זמן
לא כל רוכש חייב ליווי מלא, אבל במקרים של הון עצמי נמוך יש הרבה יותר מקום לטעויות. יועץ משכנתאות בודק לא רק
הצעה של בנק אחד, אלא את כל הסיפור: מבנה ההכנסה, רמת הסיכון, תזמון התשלומים, והאם יש פעולות שכדאי לבצע
לפני הגשת הבקשה. לפעמים שינוי קטן, כמו סגירת הלוואה יקרה אחת או דחיית רכישה בחודשיים לטובת צבירת יתרת

חשבון טובה יותר, עושה הבדל גדול בתנאים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים מאוד לפי מורכבות, אזור ומוניטין. בתיקים פשוטים אפשר
לראות טווחים של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים, כמו משכנתא למסורבים, משכנתא עם BDI שלילי או שילוב של
פתרונות למסורבי בנקים, העלות יכולה לעלות בהתאם לעבודה ולסיכון. השאלה האמיתית איננה המחיר לבדו, אלא האם

הייעוץ חסך ריבית, שיפר תמהיל, או מנע עסקה לא נכונה.



אם אתם מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ, בדקו ניסיון בתיקים דומים לשלכם. מי שצריך ליווי מקומי יכול לבדוק המלצות
על יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז,
ולשים לב לא רק לדירוג אלא גם להסברים שהוא נותן, לשקיפות לגבי עלויות, וליכולת שלו להסביר מספרים בשפה

פשוטה.

מה עושים כשיש בעיות אשראי, הלוואות או סירוב מהבנק
הון עצמי נמוך הוא רק חלק מהתמונה. לא מעט רוכשים מגיעים עם מסגרות אשראי לחוצות, הלוואות צרכניות, הוראות
קבע שחזרו או דירוג אשראי חלש. במצב כזה הבנק עלול לסווג את הבקשה כמסוכנת יותר, גם אם הכנסתכם נראית

סבירה. כאן עולה הצורך ב שיפור דירוג אשראי עוד לפני הגשת בקשה מסודרת.

מי שמוגדר מסורבי משכנתא לא בהכרח חסום לנצח. לפעמים מדובר בבעיה נקודתית שניתנת לטיפול, כמו ניצול גבוה של
מסגרות, הלוואות קצרות עם החזר גבוה, או היסטוריה לא נקייה בשנה האחרונה. במקרים כאלה בונים תכנית מסודרת:
הלוואה לסגירת חובות יקרים, איחוד הלוואות, לעיתים איחוד הלוואות למשכנתא כשיש נכס משפחתי קיים, ולאחר מכן

המתנה לשיפור הנתונים בפועל.

יש גם קצה מורכב יותר: משכנתא עם BDI שלילי או בקשה של עצמאים עם ירידה זמנית בהכנסות. שם נדרש טיפול זהיר
מאוד במסמכים, בהצגת ההכנסה ובבחירת הגוף המממן. חשוב להבין שלא כל פתרון חוץ בנקאי הוא רע, אבל חייבים

לבחון ריבית, עמלות ויכולת יציאה עתידית. אחרת, עסקה שאמורה לפתור בעיה זמנית הופכת לעול ארוך.

אחרי הקנייה: מחזור משכנתא, הורדת החזר ותכנון משפחתי נכון
גם אם קניתם בתנאים פחות מושלמים בגלל הון עצמי נמוך, זה לא אומר שתישארו איתם לנצח. מחזור משכנתא הוא
בדיקה מחודשת של ההלוואה לאחר תקופה, במטרה לשפר ריבית, לקצר שנים, או לבצע הורדת החזר משכנתא
כשהתזרים נלחץ. מיחזור משכנתא יכול להיות כדאי כאשר הריביות בשוק ירדו, כאשר דירוג האשראי השתפר, או כאשר

ההכנסה עלתה.

כדאיות מחזור משכנתא נמדדת במספרים, לא בתחושה. בודקים עמלת פירעון מוקדם אם קיימת, את הריבית החדשה
שניתן לקבל, ואת החיסכון המצטבר לעומת העלויות. יש מקרים שבהם לא כדאי למחזר, למשל כשעמלות היציאה
גבוהות או כשהחיסכון קטן מדי. מצד שני, זוג שלקח משכנתא לחוצה בתחילת הדרך יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים

בהמשך אם יבצע בדיקה בזמן.

כאן נכנס גם התחום של ייעוץ פיננסי למשפחות. מי שמשלב תכנון כלכלי למשפחה, בונה תקציב חודשי, ומפחית הלוואות
יקרות, משפר את היציבות הכוללת שלו. לעיתים הבראה כלכלית למשפחות היא מה שמאפשר לא רק לקבל משכנתא,
אלא גם לישון בשקט אחריה. הקטנת החזר חודשי איננה תמיד המטרה היחידה, לפעמים נכון יותר לשמור החזר מעט

גבוה אך לקצר שנים בצורה חכמה.

מקרים מיוחדים ששווה להכיר לפני שפונים לבנק
לא כל עסקת נדל"ן מתחילה מדירה ראשונה סטנדרטית. יש מי שבודק משכנתא מחיר למשתכן, שם לעיתים לוח הזמנים,
מסמכי הזכאות ומועד קבלת המפתח משפיעים מאוד על הצורך בהון עצמי. יש מי ששוקל בעתיד משכנתא לדירה שנייה,

ואז צריך לדעת שמגבלות המימון שונות, ובדרך כלל נדרשת השתתפות עצמית גבוהה יותר.

במשפחות מסוימות ההורים מבוגרים ומחזיקים נכס, ואז עולות אפשרויות כמו הלוואה כנגד נכס, משכנתא הפוכה,
משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים. אלו לא פתרונות אוטומטיים לרכישת דירה לילדים, וצריך לבחון אותם
בזהירות רבה, אבל לפעמים הם חלק מפאזל מימון משפחתי רחב. גם כאן צריך להבין את העלות המצטברת ואת

ההשלכות על הדור המבוגר.

מי שפוגש בשוק שמות של חברות ויועצים, כולל מותגים כמו גיל פיננסים, צריך לבחון את המהות ולא רק את הכותרת.
השאלה היא האם מקבלים מענה מותאם למצב האמיתי: רכישה ראשונה, בעיית אשראי, צורך בהקטנת החזר, או הכנה



למיחזור עתידי.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקחת משכנתא עם פחות מ-25% הון עצמי?

ברכישת דירה יחידה, ברוב המקרים הבנק לא יממן מעבר לתקרה המקובלת של 75% משווי הנכס. לכן אם חסר הון עצמי,
הפתרון יהיה בדרך כלל ממקור חיצוני חוקי, כמו מתנה מהמשפחה או הלוואה משלימה שנבחנת יחד עם כושר ההחזר.

כמה זמן לפני קניית דירה כדאי להוציא אישור עקרוני?

כדאי להתחיל כבר בשלב החיפוש הרציני, לפני חתימה על זיכרון דברים או חוזה. כך תדעו מהו התקציב האמיתי שלכם
ותימנעו ממצב שבו התלהבות מדירה גורמת להתחייבות בלי מימון בטוח.

האם הלוואה נוספת לצורך הון עצמי פוגעת בסיכוי לקבל משכנתא?

כן, לעיתים קרובות היא משפיעה, משום שהבנק בודק את סך ההחזרים החודשיים ולא רק את סכום המשכנתא. אם
ההלוואה קטנה, זולה ומנוהלת נכון היא יכולה להשתלב, אבל אם היא מכבידה על התזרים
https://gilfinance.co/he/blog/first-home-mortgage-guide היא עלולה להקטין את סכום האישור או לייקר את

התנאים.

מה עדיף, החזר חודשי נמוך או תקופה קצרה יותר?

אין תשובה אחת לכולם. החזר נמוך נותן אוויר לנשימה, אבל תקופה ארוכה מגדילה את סך הריבית. ברוב המקרים עדיף
לבחור החזר שאפשר לעמוד בו גם בתרחיש פחות נוח, ולא למתוח את התקופה סתם כדי להיכנס לעסקה בכל מחיר.

מתי כדאי לבדוק מיחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כאשר הריביות בשוק השתנו, כאשר ההכנסה עלתה, או כאשר יש הלוואות אחרות שמכבידות עליכם. בדיקה
טובה אחת לשנה או אחרי שינוי פיננסי משמעותי יכולה לחשוף חיסכון ממשי או אפשרות לשפר את מבנה ההחזר.

מי שמתכנן משכנתא לדירה ראשונה עם הון עצמי נמוך לא חייב לוותר על החלום, אבל כן חייב לנהל אותו במספרים
אמיתיים, בלי לעגל פינות. בדיקה מוקדמת של אישור עקרוני, בניית תמהיל נכון, והשוואה מסודרת בין חלופות מימון
יכולים לחסוך טעויות יקרות. אם יש ספק לגבי גובה ההחזר, מצב האשראי או מבנה העסקה, כדאי לפנות לאיש מקצוע

ולבחון את התמונה המלאה לפני חתימה.

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.
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