
משכנתא לזוגות צעירים ללא הון עצמי היא אחת הבקשות השכיחות ביותר מול בנקים ויועצים. מצד אחד, מחירי הדיור
גבוהים וקשה מאוד לחסוך הון עצמי משמעותי, ומצד שני הדרישות הרגולטוריות של בנק ישראל מגבילות את אחוז

המימון. המתח הזה יוצר תחושה שזה "בלתי אפשרי", אך בפועל יש מגוון אפשרויות יצירתיות, מסלולי מימון משלימים
ופתרונות מבניים שיכולים להתאים, כל עוד עובדים בצורה מקצועית ומבוססת נתונים.

מה בכלל המשמעות של משכנתא ללא הון עצמי
מבחינת בנק ישראל אין מצב רשמי שבו הבנק נותן משכנתא ב-100% מימון. הרגולציה קובעת מגבלת אחוז מימון

משכנתא לדירה ראשונה של עד 75% משווי הנכס לפי שמאות. כלומר, זוג צעיר שרוכש דירת מגורים ראשונה אמור
להביא לפחות 25% הון עצמי. לכן כשהלקוח מדבר על "ללא הון עצמי" הכוונה היא בדרך כלל להון עצמי נמוך מאוד, או

להון שמגיע ממקורות חיצוניים כמו הלוואה משפחתית, הלוואה צרכנית או מוצר בנקאי משלים שמייצר מימון בפועל גבוה
יותר.

המשמעות המעשית היא שלא תשיגו משכנתא קלאסית ב-100% מימון באותו חוזה מול הבנק, אך ניתן לבנות מבנה
מימוני משולב שבו המשכנתא הרשמית תהיה בגובה 70%-75% ושאר הסכום יגיע ממקורות משלימים, כל עוד הדבר

נעשה בצורה מבוקרת ותוך ניהול סיכונים אחראי.

המסגרת הרגולטורית ואיך הבנק מסתכל על זוג צעיר
בנק שאמור לאשר אישור עקרוני למשכנתא לזוג צעיר בוחן שני פרמטרים עיקריים: מצד אחד שיעור המימון ביחס לשווי

הנכס, ומצד שני דירוג אשראי ויכולת החזר. הון עצמי נמוך מיד מציב דגל אדום ברמת הסיכון, ולכן כל טעות קטנה
בתכנון יכולה להפוך עסקה טובה לנמשכת או כזו שתידחה.

הבנק בוחן את יחס ההחזר מתוך ההכנסה הפנויה, את היציבות התעסוקתית, את התנהלות החשבון, הלוואות קיימות,
מסגרות אשראי וכן האם קיימות התחייבויות עתידיות צפויות. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי שמכיר לעומק

את שיקולי חטיבת הסיכון של הבנקים ויודע להתאים את מבנה העסקה לפרופיל האישי של הלווה.

אופציות מרכזיות לזוגות צעירים ללא הון עצמי מספק
מבחינה פרקטית קיימים מספר מודלים שכיחים שזוגות צעירים עושים בהם שימוש כדי לגשר על הפער בין ההון העצמי

הנדרש לבין מה שיש בפועל. כל מודל כזה משפיע אחרת על הסיכון, על החזר חודשי משכנתא ועל הגמישות בעתיד, ולכן
אין "פתרון אחד נכון".

סיוע מהורים או בני משפחה כבסיס להון עצמי

הפתרון הקלאסי הוא עזרה מהמשפחה, כמתנה או כהלוואה פנימית. כאשר הכסף מוגדר כמתנה מלאה, הבנק רואה בו
הון עצמי אמיתי. כאשר מדובר בהלוואה חוץ בנקאית מההורים, הבנק לבדו יחליט האם להתייחס אליה כהתחייבות

חודשית נוספת שעשויה לפגוע ביחס ההחזר, או להתעלם ממנה כאשר אין תשלום שוטף קבוע ומתועד.

גם כאן יש מקום לניהול מסודר של הסכמים, לוח תשלומים פנימי, ולפעמים אף בטוחות. יועץ מקצועי ידע לנתח כיצד נכון
להציג את הסיוע המשפחתי לבנק ולאילו מסמכים תזדקקו כדי שלא תיווצר תחושה של "מימון מוסתר" שמקשה על

קבלת האישור.

הלוואות גישור ופתרונות צרכניים משלימים

מודל נוסף הוא שימוש בהלוואת גישור או בהלוואה צרכנית )בנקאית או חוץ בנקאית( כדי להשלים את החסר להון העצמי.
בפועל, הזוג עומד במגבלת אחוז מימון משכנתא מול הבנק, אך נוטל הלוואה נוספת שמקטינה את מרווח הביטחון. זה

פתרון רגיש מאוד, כיוון שהוא מגדיל את סך ההחזרים החודשיים ועלול לפגוע ברמת היציבות הכלכלית לאורך זמן.



כאשר בוחנים אפשרות כזו, חובה לבצע סימולציה מפורטת בעזרת מחשבון משכנתא אונליין, לשקלל את רמת ריבית
פריים, את עלות ההלוואה הצרכנית ואת צפי ההכנסות בשנים הקרובות. במקרים רבים, לאחר ניתוח מקצועי, מתברר

שהפתרון יוצר עומס תזרימי מסוכן והמלצה תהיה להמתין או לשנות את גודל העסקה.

הלוואה כנגד נכס קיים של ההורים

כאשר להורים יש דירה ללא משכנתא או עם שיעבוד חלקי בלבד, ניתן לעיתים לקחת הלוואה לכל מטרה על הנכס של
ההורים ולהעביר את הכסף לזוג הצעיר כהון עצמי. מבחינת בנק ישראל זו משכנתא נפרדת לכל דבר, עם מגבלת מימון

של עד 50% או 60% מערך הדירה השנייה, בהתאם למבנה העסקה ולמדיניות הבנק.

היתרון הוא שהריבית על משכנתא לכל מטרה בדרך כלל זולה יותר מהלוואה צרכנית רגילה, והפריסה ארוכה יותר. מצד
שני, ההורים נוטלים על עצמם התחייבות משמעותית ושמים את ביתם כבטוחה. זה מצריך תכנון רב-דורי ומערכתי, כולל

ניתוח משותף עם יועץ משכנתאות שמבין את מכלול ההשלכות המשפחתיות והפיננסיות.

איך נראה תהליך נכון מול הבנק כשאין הון עצמי משמעותי
תהליך מסודר מתחיל הרבה לפני החתימה אצל עורך הדין. השלב הראשון הוא בדיקת זכאות למשכנתא ברמה

מקצועית, תוך בחינה אובייקטיבית של כל המשתנים: הכנסה, התחייבויות, נקודות זיכוי במס, היסטוריית אשראי, קצבה
עתידית, ועוד. רק לאחר שמבינים את "תקרת המימון" היציבה, אפשר להתחיל לדבר על גובה הדירה הרצוי ועל פריסת

התשלומים.

בשלב הבא נדרש לקבל אישור עקרוני למשכנתא מכמה בנקים במקביל, לדוגמה בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים
משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ועוד. את האישורים יש להשוות לא רק ברמת המספר הכולל, אלא בעזרת

השוואת ריביות בין בנקים, בחינת תנאי פירעון מוקדם, מסלולים מוצעים, עמלות פתיחת תיק ועוד.

תמהיל משכנתא חכם לזוג צעיר: לא רק הריבית קובעת
במצב של הון עצמי נמוך כל שינוי קטן בריבית או במסלול משפיע דרמטית על סך ההחזר. לכן בניית תמהיל משכנתא

מקצועי חשובה יותר מאי פעם. השאלה אינה רק "מהי ריבית משכנתא הכי נמוכה", אלא מהו איזון מסלולים נכון ביחס
לרמת הסיכון של הזוג, לאופק התעסוקתי ולצפי שינויים משפחתיים.

ריבית פריים ועוגן בנק ישראל

מסלול ריבית פריים צמוד לריבית בנק ישראל בתוספת מרווח בנקאי. בשנים האחרונות ראינו תנודתיות משמעותית
בריבית בנק ישראל, ולכן חשיפה גבוהה מדי לפריים עלולה לייצר קפיצות חדות בהחזר חודשי משכנתא. מצד שני, זה

מסלול גמיש מאוד מבחינת קנסות פירעון מוקדם ונותן אפשרות למחזר במהירות כאשר תנאי השוק משתנים.

קל"צ )קבועה לא צמודה( כעוגן יציבות

מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניק ודאות מלאה לגבי ההחזר הנומינלי. הריבית ההתחלתית לרוב גבוהה יותר
ממסלולים משתנים, אך יש שקט נפשי מהותי ל-15-25 שנה. לזוג צעיר בלי כרית ביטחון משמעותית, מומלץ בדרך כלל

להחזיק אחוז משמעותי מהמשכנתא בקל"צ, כדי ששינויים בריבית או במדד לא יטלטלו את התקציב החודשי.

מסלולים צמודי מדד - יתרונות וסיכונים

מסלולים כמו ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד מציעים לרוב ריביות התחלתיות אטרקטיביות, אך הם
צמודים למדד המחירים לצרכן. המשמעות היא שעליית מדד מגדילה את הקרן ואת ההחזר. כאשר שיעור המימון גבוה,
רגישות לצמוד מדד עלולה להוביל להחזר שהולך ותופח לאורך השנים, דווקא כשיש הוצאות משפחתיות נוספות כמו

ילדים, גן, רכב וכדומה.



לוח סילוקין שפיצר והשלכותיו על זוגות צעירים
מרבית המשכנתאות בישראל נפרסות לפי לוח סילוקין שפיצר. משמעות הדבר היא שההחזר החודשי קבוע )במסלולים

לא צמודים(, אך בשנים הראשונות מרכיב הריבית גבוה ומרכיב הקרן נמוך. כאשר המימון גבוה וההחזר לוחץ, רבים
בוחרים פריסה מקסימלית כדי להקטין את התשלום הראשוני, אך כך הם משלמים ריבית מצטברת גבוהה בהרבה לאורך

חיי ההלוואה.

זוג צעיר חייב להבין שהחלטה על תקופת המשכנתא היא לא רק שאלה של "כמה נשלם בחודש", אלא כמה נשלם לאורך
כל חיי ההלוואה. עבודה משותפת עם יועץ משכנתאות מאפשרת למצוא איזון בין החזר סביר היום לבין חיסכון בעשרות

ולעיתים מאות אלפי שקלים בעתיד.

מחזור משכנתא כמאיץ שדרוג לזוגות שיצאו לדרך בלי הון עצמי
זוגות רבים מתחילים עם תנאים פחות אופטימליים בגלל היעדר הון עצמי, אך לאחר מספר שנים משתפרת ההכנסה,
יתרת הקרן יורדת, והנכס עצמו עולה בערך. בשלב זה, מחזור משכנתא הופך לכלי קריטי לשיפור תמהיל משכנתא,

מעבר למסלולים זולים יותר או קיצור התקופה הכוללת תוך שמירה על החזר חודשי סביר.

תהליך המחזור כולל איסוף הצעות חדשות, ביצוע השוואת ריביות בין בנקים, בדיקה מדוקדקת של קנסות פירעון
מוקדם במסלולים הקיימים, והכנת תחזית לטווח הארוך. יועץ מנוסה ידע מתי נכון לבצע את המהלך, באיזה בנק, וכיצד

לנהל ניהול משא ומתן מול הבנק כדי למקסם את היתרון.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בזוגות ללא הון עצמי
כאשר יושבים מול בנקאי משכנתאות, חשוב לזכור שהבנקאי מייצג את האינטרס של הבנק. לעומת זאת, יועץ

משכנתאות פרטי מייצג את הזוג בלבד, ומטרתו לייצר מבנה הלוואה שמשרת את המשפחה לשנים קדימה. עבור זוג ללא
הון עצמי מספק, פער הידע והניסיון משחק תפקיד מכריע, במיוחד במהלכי ניהול סיכונים ובניית אסטרטגיה.

שירות מקצועי של ייעוץ משכנתאות כולל ניתוח צפי הכנסות, בדיקת דוחות בנק ו-BDI, סימולציות שונות של החזר
חודשי משכנתא תחת תרחישים של עליית ריבית ומדד, בחירת המסלולים המדויקים והגשת בקשות מובנות לבנקים.

לעיתים קרובות עצם האופן שבו מוצגת הבקשה הוא זה שמבדיל בין דחייה לאישור.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם לזוג צעיר

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה ראשונית. התשובה משתנה בהתאם למורכבות העסקה,
לגובה המשכנתא ולשירותים הנלווים, אך בדרך כלל מדובר בעמלה חד פעמית שקטנה משמעותית ביחס לפוטנציאל

החיסכון. כאשר ההון העצמי נמוך, מרווח הטעות קטן מאוד, ולכן אפילו שיפור של עשיריות אחוז בריבית משכנתא נושא
משמעות מצטברת אדירה לאורך 20-30 שנה.

ביטוח חיים, שמאות ועלויות נלוות שמשפיעות על הכדאיות
מעבר למשכנתא עצמה, זוגות צעירים רבים נוטים להתעלם מהעלויות הנלוות, שלעיתים מהוות את ההבדל בין עסקה

אפשרית לעסקה לחוצה מדי. בין העלויות ניתן למנות ביטוח חיים למשכנתא, ביטוח מבנה, עלויות נלוות משכנתא
)שמאות ופתיחת תיק(, תשלום לשמאי מקרקעין למשכנתא, שכר טרחה לעורך דין, מס רכישה )אם קיים(, רישומים

בטאבו ועוד.

כל העלויות הללו מצטרפות לסכום לא מבוטל שצריך לממן במזומן או באמצעות הלוואות נוספות. זוג ללא הון עצמי
משמעותי חייב לתמחר במדויק את כל העלויות מסביב לעסקה, ולא רק את מחיר הדירה. בניית טבלת תזרים יחד עם

גורם מקצועי מאפשרת לוודא שהעסקה לא תקרוס בגלל חוסר של עשרות אלפי שקלים ברגע האחרון.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה - חובה בבנקים, משפיעים על ההחזר החודשי הכולל.



שמאות, פתיחת תיק והוצאות דירוג אשראי - עלויות חד פעמיות שצריך לממן בתחילת התהליך.

הוצאות עו"ד, מתווכים, שיפוץ ראשוני וריהוט בסיסי - מרכיבים תזרימיים שזוג צעיר חייב להעריך מראש.

השפעת דירוג אשראי ויכולת החזר על משכנתא ללא הון עצמי
דירוג אשראי ויכולת החזר הם הליבה של תהליך קבלת ההחלטות בבנק. כאשר אין הון עצמי משמעותי, הבנק מחפש

"עוגנים" אחרים כדי להצדיק את הסיכון - יציבות תעסוקתית, הכנסות מעל הממוצע, התנהלות בנקאית נקייה, או נכסים
נוספים במשפחה. כל חריגה כגון החזרי הלוואות עליונים, מסגרות מנוצלות במלואן, או החזרי אשראי שנדחו, מקשה מאוד

על קבלת אישור.

כדאי לבצע ניקוי והבראה של תיק האשראי חצי שנה עד שנה לפני הגשת בקשה משכנתאית: סגירת הלוואות יקרות, איזון
מסגרות, הקפדה על אי חזרה של חיובים, וצמצום פעילות חריגה בחשבון. זהו מהלך שיכול לפתוח דלת לאשראי זול

בהרבה, במיוחד כאשר ריבית בנק ישראל במגמת שינוי ויש "חלון הזדמנויות" קצר לנעול תנאים טובים.

עבודה מול בנקים שונים: מזרחי, הפועלים, לאומי ואחרים
לכל בנק יש מדיניות אשראי פנימית, מדדי סיכון ויתרונות ייחודיים. למשל, בנק מזרחי טפחות נתפס כבנק משכנתאות

מוביל עם גמישות מסוימת בתמהילים; בנק הפועלים משכנתאות מציע לעיתים מסלולים אטרקטיביים במבצעים
נקודתיים; בנק לאומי למשכנתאות יכול להיות מתאים לפרופילים מסוימים של הכנסה ותעסוקה. עבור זוג ללא הון עצמי

מספק, בחירת הבנק הנכון קריטית לא פחות מגובה הריבית.

תהליך מקצועי יכלול פנייה למספר בנקים, הרצת תרחישים שונים, ביצוע ניהול משא ומתן מול הבנק על בסיס נתונים
ולא מתוך לחץ רגעי, ולבסוף קבלת החלטה שמשקללת גם את איכות השירות, מהירות טיפים לבניית תמהיל משכנתא

חכם הביצוע, והרקורד של הבנק בטיפול במחזור עתידי ושינויים בתמהיל.

מתי "לא" לקחת משכנתא לזוגות צעירים ללא הון עצמי
קיימות סיטואציות שבהן התשובה המקצועית האחראית היא לדחות את רכישת הדירה. כאשר כל ההון העצמי ממומן

בהלוואות יקרות, כאשר יחס ההחזר גבוה מ-30%-35% מההכנסה הנטו, וכאשר אין כרית חיסכון אפילו להוצאות בלתי
צפויות בסיסיות, כל טלטלה קטנה עלולה להפוך את המשכנתא למעמסה בלתי נשלטת.

במקרים כאלה עדיף לבנות תוכנית רב-שנתית הכוללת חיסכון מואץ, שיפור דירוג אשראי, העלאת הכנסות, ולעיתים
השקעה מדורגת בנכסים קטנים יותר או בפרויקטים של התחדשות עירונית בהם דרישות ההון שונות. למי שמתכנן

קדימה בסבלנות, הדחייה הזמנית יכולה לייצר נקודת פתיחה טובה הרבה יותר כעבור מספר שנים.

משכנתא לדירה ראשונה כבסיס לבניית עתיד כלכלי יציב
משכנתא לדירה ראשונה היא לא רק עסקת נדל"ן, אלא החלטה אסטרטגית שמשפיעה על כל מבנה החיים של

המשפחה. עבור משכנתא לזוגות צעירים ללא הון עצמי, המפתח הוא לנהל את העסקה כמו פרויקט פיננסי מלא: לנתח
סיכונים, להגדיר תרחישי קיצון, למדוד השפעה של עליית ריבית או אינפלציה, ולתכנן מראש נקודות בדיקה עתידיות

למחזור או שינוי מסלולים.

כלים כמו מחשבון משכנתא אונליין טובים לשלב הראשוני, אך הם אינם תחליף לניתוח מקצועי מעמיק. שילוב של ייעוץ
פרטי, השוואת בנקים, תכנון מס, ושיקולי ביטוח יוצר מארג שמספק לזוג הצעיר לא רק דירה בבעלותם, אלא גם שקט

נפשי והבנה שהם שולטים בתהליך במקום להיגרר אחריו.

בסופו של דבר השאלה האם משכנתא לזוגות צעירים ללא הון עצמי אפשרית תלויה פחות בתקנות הבנק ויותר ברמת
ההכנה, ניהול הסיכונים והמקצועיות שבה ניגשים לתהליך. עם תכנון נכון, מודעות לסיכונים ושימוש חכם בכלי ייעוץ

משכנתאות, גם זוג שמתחיל כמעט מאפס יכול לבנות מסלול מאוזן בדרך לדירה הראשונה שלו.
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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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