
אפשר לקבל משכנתא גם כשההון העצמי נמוך, אבל צריך להיערך בצורה מדויקת, להבין את גבולות המימון של הבנקים,
ולבנות מהלך שלא יכביד על התקציב המשפחתי לשנים ארוכות. כאן נכנס לתמונה יעוץ משכנתאות, לא כעוד שירות
טכני, אלא ככלי שמסייע לבדוק אם העסקה בכלל נכונה, כמה אפשר לגייס, ואיך להימנע מהחלטות יקרות. מי שמגיע
מוקדם, עוד לפני חתימת זיכרון דברים, חוסך לא פעם עשרות אלפי שקלים וגם הרבה לחץ מול הבנק. במיוחד בשוק

הישראלי, שבו מחירי הדירות גבוהים והריביות משתנות, תכנון מקדים שווה כסף אמיתי.

מה באמת נחשב הון עצמי נמוך בישראל
הון עצמי נמוך הוא לא מספר קבוע, אלא פער בין המחיר של הנכס לבין הסכום שהבנק מוכן לממן. ברכישת דירה
ראשונה, הבנק יכול בדרך כלל לממן עד 75% משווי הנכס או ממחיר הרכישה, לפי הנמוך מביניהם. המשמעות היא
שבמקרה הטוב צריך להביא לפחות 25% הון עצמי, ועוד להוסיף הוצאות נלוות כמו מס רכישה אם חל, עורך דין, תיווך,

פתיחת תיק, שמאות, ולעיתים גם שיפוץ ראשוני ומעבר.

דוגמה פשוטה: זוג צעיר שרוצה לקנות דירה ב-1.8 מיליון ש"ח יצטרך להביא לפחות 450 אלף ש"ח כהון עצמי בסיסי.
בפועל, כדי לא להיתקע, נכון להגיע עם כ-520 עד 580 אלף ש"ח, תלוי במיקום, בהוצאות העסקה ובתנאי המימון. לכן לא

מעט רוכשים מגלים שבנק מוכן עקרונית למשכנתא, אבל בפועל חסר להם סכום משמעותי להשלמת העסקה.

כאן נוצרת הטעות הנפוצה: להסתכל רק על השאלה אם הבנק יאשר, במקום לשאול אם ההחזר החודשי באמת מתאים
לחיים עצמם. משפחה שמרוויחה 18 אלף ש"ח נטו ומתחייבת להחזר של 7,500 ש"ח בחודש עלולה למצוא את עצמה

בלחץ כבר אחרי עליית ריבית קטנה, לידת ילד או ירידה בהכנסה.

יעוץ משכנתאות בשלבים מוקדמים משנה את כל התמונה
רוב האנשים מגיעים לייעוץ אחרי שמצאו דירה. במציאות, השלב הנכון להתחיל הוא קודם. יועץ שבוחן את הנתונים מראש
יכול להעריך מסגרת רכישה ריאלית, לבדוק כמה מההון העצמי באמת זמין, ולסמן אילו מסלולים יתקבלו טוב יותר בבנק.
זה קריטי במיוחד כשההון העצמי גבולי, משום שכל טעות קטנה בתמחור העסקה או בתזמון המשיכות עלולה להפיל את

האישור.

יועץ משכנתאות פרטי עובד בדרך כלל מול הלקוח ולא מול הבנק, ולכן המטרה שלו היא לבנות תמהיל מימון שמתאים
למצב המשפחתי, לא רק להשלים עסקה. הוא בודק הכנסות קבועות ומשתנות, מסגרות אשראי, הלוואות קיימות, דירוג
אשראי, צפי להכנסות עתידיות, ויכולת לעמוד בהחזר גם בתרחישים פחות נוחים. מי שחי מעמלות, בונוסים או הכנסה

עצמאית, חייב ניתוח מדויק אפילו יותר.

בפועל, ייעוץ מוקדם נותן תשובות לשאלות שרוב הרוכשים לא יודעים לשאול: האם עדיף לחכות עוד חצי שנה ולחסוך,
האם כדאי לרכוש נכס זול יותר, האם יש טעם לשלב עזרה משפחתית, והאם נכון לקחת הלוואה משלימה או שזה צעד

שיפגע ביכולת המימון. לא כל פתרון שמאפשר לקנות דירה הוא פתרון טוב.

איפה נופלים כשמנסים להשלים הון עצמי מהר
הפיתוי הגדול ביותר הוא "לסגור את הפער" באמצעות הלוואות צרכניות. הבנק אמנם בוחן בעיקר את המשכנתא, אבל
גם הלוואות קיימות משפיעות על יכולת ההחזר, על הדירוג הפיננסי ועל היחס בין ההכנסה להתחייבויות. לפעמים הלוואה
של 80 אלף או 120 אלף ש"ח נראית כמו גשר קצר, אבל בפועל היא גורמת לבנק לאשר משכנתא קטנה יותר או בריבית

פחות טובה.

צריך להבין את ההבדל בין מימון חכם לבין דחיית בעיה. אם יש הלוואת רכב, מינוס קבוע, תשלומים בכרטיסי אשראי
והכנסה שאינה יציבה, עוד חוב לא פותר את החסר, אלא מגדיל אותו. במקרים כאלה, לפעמים נדרש קודם יעוץ להבראה
כלכלית, ורק אחר כך תהליך משכנתא. זה נכון במיוחד לזוגות שהמשכורת שלהם סבירה, אבל הניהול השוטף מבולגן:

הוראות קבע חוזרות, חריגות ממסגרת, או שימוש קבוע בהלוואות קצרות.



יש גם מקרים שבהם משפחה נעזרת בהורים, וזה לגיטימי מאוד, אבל חשוב להסדיר את זה נכון. מתנה משפחתית עדיפה
לרוב על הלוואה לא מתועדת, כי הבנק עשוי לשאול מה מקור הכסף. אם מדובר בהלוואה בין בני משפחה, כדאי להבין
מראש איך היא משפיעה על התזרים החודשי, גם אם אין ריבית וגם אם ההחזר "גמיש". כסף משפחתי שלא מתוכנן נכון

עלול ליצור מתח בעתיד.

איחוד הלוואות למשכנתא: מתי זה פתרון נכון ומתי זו טעות
יש לווים שמגיעים לרכישת דירה כשכבר קיימות אצלם כמה הלוואות: רכב, שיפוץ, מינוס שסודר בהלוואה, ולעיתים גם
חוב בכרטיסי אשראי. במצבים מסוימים, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להקטין את ההחזר החודשי ולשפר את תזרים
המזומנים, מפני שהחוב נפרס לתקופה ארוכה יותר ובריבית נמוכה יחסית לאשראי צרכני. זה יכול להיות מהלך מועיל,

אבל רק כאשר מבינים את המחיר הכולל.

אם פורשים חוב של 120 אלף ש"ח לעשרים שנה, ההחזר החודשי אכן יורד, אבל העלות הכוללת של החוב יכולה לגדול.
לכן צריך לבחון לא רק כמה משלמים בחודש הבא, אלא מחשבון משכנתא כמה משלמים עד סוף התקופה. במילים

פשוטות, הקלה חודשית אינה בהכרח חיסכון.

מצב יתרון אפשרי סיכון מרכזי למי זה יכול להתאים כמה הלוואות קצרות בריבית גבוהה הקטנת החזר חודשי ושיפור
תזרים התייקרות כוללת אם פורסים לשנים רבות משפחה עם הכנסה יציבה אבל עומס התחייבויות מינוס כרוני וחריגות

בחשבון סידור זמני של החשבון ללא שינוי התנהלות, החוב חוזר רק יחד עם תכנית הבראה תקציבית הלוואה קיימת
קטנה וקצרה השפעה נמוכה על ההחזר אין הצדקה לשעבד חוב קטן לנכס לרוב פחות מתאים

במקרים רבים, בנק יעדיף לראות לווה מסודר עם פחות התחייבויות קיימות. מצד שני, אם האיחוד נעשה בצורה לא
שקולה, הוא עלול לשעבד לדירה חובות שלא נכון לגלגל למשך שנים. זהו בדיוק המקום שבו יועץ מנוסה בודק תרחישים,

משווה חלופות, ומציג את המחיר האמיתי של כל אפשרות.

איך בונים אסטרטגיה חכמה כשחסר כסף לעסקה
כשחסר הון עצמי, לא חייבים לרוץ לפתרון אחד. לפעמים השילוב בין כמה צעדים קטנים יוצר תוצאה טובה יותר מהלוואה

גדולה אחת. התהליך צריך להתחיל בבדיקה קרה של המספרים, בלי להיסחף אחרי דירה מסוימת או לחץ של מתווך.

ממפים את כל מקורות ההון העצמי: חסכונות, קרנות השתלמות נזילות, עזרה מהמשפחה, מכירת רכב,1. 
פיקדונות, ואפילו כספים שיגיעו בחודשים הקרובים.

בודקים את כל ההתחייבויות הקיימות: הלוואות, מסגרות אשראי, ערבויות, תשלומים קבועים והתחייבויות2. 
שמתקרבות לסיום.

מחשבים החזר חודשי שמרגיש סביר גם אם הריבית עולה, לא רק במצב אופטימי.3. 

בוחנים אם הנכס המבוקש מתאים לתקציב, או שיש היגיון לבחור נכס צנוע יותר, אזור אחר, או לחכות4. 
להזדמנות טובה יותר.

זוגות רבים בישראל מתמקדים במקסימום שהבנק מאשר, אבל המספר החשוב באמת הוא המקסימום שניתן לשלם
בנוחות. אם אחרי המשכנתא לא נשאר כסף לחיסכון, לביטוחים, לילדים ולהוצאות בלתי צפויות, העסקה עלולה להפוך

למלכודת. עדיף לקנות דירה מעט קטנה יותר ולהישאר עם אוויר כלכלי.

מתי כדאי לערב יועץ פיננסי מומלץ ולא רק יועץ משכנתאות
יש מצבים שבהם סוגיית המשכנתא היא רק חלק מהתמונה. למשל, משפחה עם הכנסה יפה אך פיזור לא נכון של
התחייבויות, עצמאים עם תזרים עונתי, או בני זוג שנכנסים לרכישה שנייה אחרי תקופה של עומס חובות. כאן שווה לבחון

עבודה רחבה יותר עם יועץ פיננסי מומלץ, שמסתכל לא רק על תמהיל המשכנתא אלא על המבנה הפיננסי כולו.

http://www.thefreedictionary.com/%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


הבדל פשוט עוזר להבין את זה: יועץ משכנתאות מתמקד במימון הנכס, במסלולים, בריביות ובהתנהלות מול הבנקים. יועץ
פיננסי בוחן גם התנהלות שוטפת, חיסכון, ביטוחים, רזרבות, ויעדים עתידיים. כשההון העצמי נמוך, שתי הזוויות הללו

נפגשות. מי שמצליח לקנות דירה אבל פוגע אנושות בתזרים המשפחתי, לא באמת פתר בעיה.

בפועל, אצל חלק מהמשפחות ההמלצה הנכונה תהיה לדחות קנייה ב-8 עד 12 חודשים, לסגור שתי הלוואות יקרות,
לנקות חריגות, ולבוא לבנקים מעמדה חזקה יותר. זה אולי פחות מרגש בטווח הקצר, אבל משתלם מאוד בטווח הארוך.

יעוץ משכנתאות למשפחות, למשקיעים ולמי שבודקים משכנתא לגיל
השלישי

לא כל לווה עם הון עצמי נמוך נראה אותו דבר. זוג צעיר בתחילת הדרך, משפרי דיור שטרם מכרו את הדירה הקיימת,
משקיעים עם נכס אחד, ובני 60 פלוס שמבקשים מימון, כולם מגיעים עם צרכים שונים. לכן גם הפתרונות שונים.

אצל משפרי דיור, הפער נוצר לעיתים כי חלק מההון תקוע בדירה הקיימת. כאן צריך לתכנן לוחות זמנים של מכירה
וקנייה, להבין אם נדרש מימון ביניים, ולהיזהר מהתחייבות כפולה. אצל משקיעים, שיעור המימון נמוך יותר בדרך כלל, ולכן

חשיבות ההון העצמי גדולה עוד יותר.

נושא נוסף שכדאי להכיר הוא משכנתא לגיל השלישי. יש מקרים שבהם הורים מבוגרים רוצים לסייע לילדים, לשפר דיור, או
לנצל נכס קיים לצורך תזרים. במצבים כאלה הבנקים בוחנים בקפדנות את גיל הלווים, תקופת ההלוואה, מקור ההחזר
והבטוחות. זה תחום שבו כל בנק עובד קצת אחרת, ולכן כדאי לבדוק כמה חלופות ולא להסתפק בתשובה אחת. בני 65 או

70 עדיין יכולים לקבל מימון, אבל המבנה של העסקה חייב להיות מותאם למציאות החיים וליכולת ההחזר.

מה לבדוק לפני שבוחרים יועץ משכנתאות
כשההון העצמי נמוך, איכות הליווי הופכת קריטית. פער קטן בריבית, בחלוקת המסלולים או בהצגת התיק לבנק, יכול

להשפיע על אישור העסקה ועל העלות הכוללת. לכן לא מספיק לבחור לפי המחיר בלבד.

ניסיון בתיקים מורכבים, לא רק בתיקים "קלים" של שכר גבוה והון עצמי מלא.

יכולת להסביר בעברית פשוטה מה הסיכונים, לא רק להבטיח "נשיג לך את הכי טוב".

שקיפות לגבי שכר הטרחה, היקף הליווי, והאם נבדקות כמה חלופות בנקים בפועל.

התייחסות לכל התמונה הפיננסית, כולל הלוואות קיימות והחזר עתידי אפשרי.

לא מעט לקוחות מחפשים המלצות דרך Google Maps ישראל, קבוצות פייסבוק מקומיות או פורומים של רוכשי דירות. זה
בסדר גמור, אבל כדאי לקרוא בין השורות. חפשו המלצות שמספרות מה בדיוק נעשה, איך טופל קושי מסוים, והאם

הייעוץ כלל תכנון אמיתי ולא רק "ליווה אותנו לבנק".

שאלות נפוצות

כמה הון עצמי צריך לדירה ראשונה?

ברוב המקרים הבנק יכול לממן עד 75% מערך הדירה, לכן צריך לפחות 25% הון עצמי. בפועל כדאי להכין גם כסף
להוצאות נלוות, כך שהסכום בפועל גבוה יותר מהחישוב הבסיסי.

האם אפשר לקחת הלוואה כדי להשלים הון עצמי?

כן, אבל צריך זהירות רבה. הלוואה משלימה יכולה לפגוע ביכולת ההחזר ובתנאים שהבנק יציע, ולעיתים היא יוצרת עומס
חודשי מסוכן. כדאי לבדוק אותה רק אחרי ניתוח מלא של התזרים והחובות הקיימים.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא יכול לעזור?



כשיש כמה הלוואות יקרות שמכבידות על התזרים, איחוד יכול להקטין את ההחזר החודשי ולשפר את היכולת לעמוד
בתשלומים. עם זאת, אם פורסים את החוב לשנים רבות מדי, העלות הכוללת עלולה לגדול ולכן צריך לחשב את שני

הצדדים.

האם יועץ משכנתאות יכול להשיג אישור גם אם הבנק כבר סירב?

לפעמים כן, תלוי בסיבת הסירוב. אם הבעיה היא הצגת נתונים, תזמון, חובות קיימים או בחירה לא נכונה של בנק, אפשר
לעיתים לשפר את התיק ולהגיש מחדש. אם הבעיה היא חוסר יכולת החזר אמיתי, ייעוץ טוב יגיד את זה ביושר.

כמה החזר חודשי נחשב בטוח?

אין מספר אחד שמתאים לכולם, אבל משפחות רבות מכוונות להחזר שנע סביב רבע עד שליש מההכנסה נטו, תוך מרווח
ביטחון לעליית ריבית ולהוצאות בלתי בקר באתר הזה צפויות. מי שכבר חי בלחץ תזרימי צריך להיות שמרני יותר.

האם משכנתא לגיל השלישי אפשרית גם עם הכנסה מפנסיה?

כן, לעיתים כן. הבנקים בודקים את גובה הפנסיה, גיל הלווים, הנכס המשועבד ומשך ההלוואה, ולפעמים מציעים מסלולים
מותאמים או תקופה קצרה יותר. ככל שהתיק מסודר וברור יותר, כך גדל הסיכוי לקבל תנאים סבירים.

המהלך הנכון מתחיל בבדיקה, לא בבקשה למשכנתא
כשיש הון עצמי נמוך, אין מקום לאלתורים. צריך לבדוק את העסקה עצמה, את היכולת הכלכלית, את החובות הקיימים
ואת דרכי הפעולה האפשריות לפני שרצים לחתום. יעוץ משכנתאות איכותי יכול לחסוך טעויות יקרות, להציג חלופות
שלא חשבתם עליהן, ולעזור לכם להגיע לבנק מוכנים יותר, רגועים יותר, ובמקרים רבים גם בתנאים טובים יותר. אם אתם
מתלבטים אם לקנות עכשיו, איך להשלים את הפער, או האם בכלל נכון לכם להיכנס לעסקה, שיחה מקצועית בזמן יכולה

לעשות הבדל גדול.

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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