
קבלת אישור עקרוני למשכנתא בלי הון עצמי גבוה נראית להרבה לווים כמשימה כמעט בלתי אפשרית, אבל עם ניהול
נכון של תיק האשראי, תכנון פיננסי מדויק והבנה עמוקה של דרישות הבנקים, ניתן לשפר משמעותית את הסיכוי לאישור,

וגם בתנאים טובים. עבור יועצים פיננסיים, מתווכים ובמיוחד עבור כל מי שעוסק בתחום ייעוץ משכנתאות, הבנת
המנגנונים שמאחורי האישור העקרוני היא תנאי בסיסי לעבודה מקצועית.

הבנק בוחן שני צירים מרכזיים: אחוז המימון ביחס לשווי הנכס והיכולת של הלקוח לעמוד בהחזר החודשי לאורך שנים.
כאשר ההון העצמי נמוך, נדרש תכנון יצירתי של מבנה העסקה, של תמהיל משכנתא, ושל מקורות ההון, תוך עמידה

מלאה ברגולציה של בנק ישראל והבנקים המסחריים. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי שיודע לתרגם את
המציאות הכלכלית של הלקוח לשפה שהמערכת הבנקאית מקבלת.

מהו אישור עקרוני למשכנתא וכיצד הבנק מסתכל על הון עצמי
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך בו הבנק מצהיר, בכפוף לתנאים שונים, שהוא מוכן לאשר ללקוח משכנתא בסכום

מסוים, לפרק זמן מוגדר ובטווחי ריבית מסוימים. זה אינו אישור סופי אך הוא מהווה "אות כוונות" עבור המוכר ועבור
הלקוח, ומאפשר להתקדם בעסקה בביטחון גבוה יותר. בשלב זה הבנק עדיין לא בוחן לעומק שמאות, רישום שעבודים

ושאר הפרטים הטכניים, אלא מתמקד בעיקר בפרופיל ההכנסות והאשראי של הלקוח.

הון עצמי הוא הפקטור המרכזי שמגדיר את אחוז מימון משכנתא. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך הסיכון לבנק גדל,
מחשבון משכנתא והדרישות שלו מחמירות. רגולציית ריבית בנק ישראל והוראות המפקח על הבנקים מגבילות את אחוז
המימון, אך בתוך הגבולות האלה יש לא מעט גמישות שניתן לנצל לטובת הלקוח, במיוחד כשמבינים כיצד הבנק בוחן את

העסקה בכללותה ולא רק לפי מספר בודד על הנייר.

אחוזי מימון ודרישות רגולטוריות כשאין הון עצמי גבוה
הכלל הבסיסי בשוק המשכנתאות בישראל קובע כי ברכישת משכנתא לדירה ראשונה, ניתן להגיע לרוב עד 75 אחוז
מימון משווי הנכס; ברכישת דירה נוספת לרוב עד 50 אחוז מימון, ובדירות להשקעה או במקרים מיוחדים לעתים פחות
מכך. כאשר הלקוח מגיע עם הון עצמי נמוך, יש צורך לתכנן את העסקה סביב גבולות אלה, ולחפש פתרונות לגיוס הון

משלים שאינם נחשבים להון זר שאסור לפי הוראות בנק ישראל.

למשל, הלוואת גישור מההורים, מכירת נכס קיים, ניצול כספי פיצויים או קרנות השתלמות, או הלוואות בתנאים מועדפים
ממקום העבודה, יכולים לשמש להשלמת ההון העצמי, כל עוד עומדים ביכולת ההחזר הכוללת. כאן נדרש תכנון משולב

של כל מקורות המימון, תוך שמירה על תזרים מזומנים בריא והחזר חודשי שלא מכביד על משק הבית לאורך זמן.

הבנת יכולת ההחזר וההשפעה על האישור העקרוני
הבנק לא בוחן רק את ההון העצמי, אלא בעיקר את היכולת הפיננסית של הלווה לעמוד בהחזר חודשי משכנתא לאורך

עשרות שנים. כלל אצבע מקובל הוא שההחזר לא יעבור כ-30-35 אחוז מההכנסה הפנויה נטו של משק הבית, אך בפועל
יש בנקים וגופי מימון שבוחנים גם פרמטרים נוספים כמו מקצוע, יציבות תעסוקתית, ופרופיל אשראי.

כלים כמו מחשבון משכנתא אונליין מסייעים לבצע סימולציות של גובה החזר על בסיס סכום ההלוואה, תקופה, ופריסת
הריביות לפי מסלולים שונים. יחד עם זאת, יועץ מקצועי יודע להסתכל גם על השפעת האינפלציה, מסלולים צמודי מדד,

שינויים אפשריים בגובה ריבית פריים, ותרחישי קיצון כמו ירידה בהכנסות או תקופות אבטלה ולתרגם אותם לתמהיל
זהיר ואחראי.

דירוג אשראי ויכולת החזר כבסיס לאישור עקרוני
בשנים האחרונות הפך דירוג אשראי ויכולת החזר לגורם מרכזי ביותר בקבלת החלטות הבנקים. גם אם ההון העצמי

אינו גבוה, לקוח שמציג היסטוריה יציבה של עמידה בהתחייבויות, ללא החזרי חיוב חוזרים, ללא פיגורים בהלוואות וללא
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הגבלות בבנק ישראל, מקבל עדיפות משמעותית בתהליך האישור העקרוני. זהו נתון שניתן לשפר באופן יזום חודשים
לפני הגשת הבקשה למשכנתא.

התנהלות נכונה מול כרטיסי אשראי, סגירת הלוואות צרכניות יקרות, הפחתת מסגרות אשראי מיותרות ויצירת מסגרת
ניהול הוצאות שקופה, משפרים באופן ישיר את הפרופיל האשראי. עבור יועץ משכנתאות פרטי, שלב זה הוא קריטי,
ולעיתים כדאי לדחות בקשת משכנתא בחודשים ספורים על מנת לשפר את נתוני הלקוח ולהגיע לבנק עם "תיק נקי"

שמגדיל את סיכויי האישור גם כשההון העצמי חלקי בלבד.

תכנון תמהיל משכנתא חכם כפתרון להון עצמי נמוך
כאשר אין הון עצמי גבוה, המבנה של המשכנתא הופך לכלי עבודה אסטרטגי. בחירה נכונה של תמהיל משכנתא המשלב

בין מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים בריבית פריים, מסלולים של ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה
צמודה למדד, מאפשרת מצד אחד לשלוט בסיכון הריביות והמדד, ומצד שני לעמוד בתנאי ההחזר הנדרשים על ידי הבנק

בטווח הקצר.

שילוב נכון בין חלק צמוד לצמוד מדד לבין חלק לא צמוד, יחד עם חלוקת תקופות שונות )למשל מסלול קצר יחסית
בפריים ומסלול ארוך בקל"צ(, מאפשר לבנות לוח סילוקין שפיצר עם החזר חודשי מאוזן. במקרים מסוימים, תכנון מראש

של אפשרות מחזור משכנתא בעוד מספר שנים, לאחר צבירת הון עצמי נוסף או עליית ערך הנכס, יכול להצדיק לקיחת
מסלול יקר יותר לטווח קצר כדי לעמוד בדרישות האישור העקרוני כעת.

שליטה בעלויות הריבית ומניעת הפתעות

הבנת מבנה ריבית משכנתא היא תנאי בסיסי לעבודה מקצועית בתחום. שינוי חד בשער ריבית בנק ישראל מתגלגל
ישירות למסלולי ריבית פריים, בעוד שמסלולים קבועים לא צמודים מספקים ודאות בגובה ההחזר אך לרוב בריבית גבוהה

יותר. מסלולים צמודי מדד זולים יותר ביום החתימה, אבל עלולים לייצר קפיצות בהחזר החודשי בתקופות אינפלציה, מה
שמסוכן במיוחד למשקי בית עם הון עצמי נמוך ורמת סיכון גבוהה יחסית.

משום כך, בתיקים של לווים ללא הון עצמי משמעותי, נהוג להעדיף רכיב גדול יותר במסלולים קבועים או לא צמודים, גם
במחיר ריבית התחלתית גבוהה יותר, כדי לשמור על יציבות בתזרים. כאן נכנסת גם סוגיית קנסות פירעון מוקדם

במסלולים קבועים, ויש לתכנן מראש את הגמישות למחזור עתידי או להזרמת כספים חד פעמית אם צפויה מכירת נכס,
ירושה או בונוס משמעותי.

פתרונות להשלמת הון עצמי תוך שמירה על כללי הבנק
כדי להגיע לאישור עקרוני למשכנתא כאשר ההון העצמי מוגבל, צריך לעתים לבנות עסקה רב שכבתית. המפתח הוא

להפריד בין מקורות מימון שמקבלים הכרה כהון עצמי לפי כללי הבנק והרשויות, לבין מקורות שנחשבים להלוואות
נוספות ומכבידים על יחס ההחזר. ניהול נכון של ההפרדה הזו מאפשר לעמוד בדרישת אחוז המימון בלי לחרוג מרמת

הסיכון שהבנק מוכן לקבל.

סיוע מהורים או בני משפחה בצורת מתנה או הלוואה ללא ריבית, תוך הקפדה על תיעוד חוזי מסודר במידת
הצורך.

מימוש נכסים קיימים כמו רכב שני, חסכונות לא פנסיוניים או קופות גמל להשקעה, לפני הפנייה לבנק.

שילוב הלוואות משלימות ממקום העבודה או מהקופה הציבורית )למשל הלוואות מהקרן ההשתלמות( תוך
וידוא שההחזרים עומדים במסגרת המדיניות של הבנק.

תכנון עסקה הדרגתי, למשל רכישת נכס קטן יותר כשלב ראשון, מימושו בעתיד ושדרוג לאחר צבירת הון עצמי
נוסף.

יועץ מקצועי ידע להציג לבנק את תמונת המימון המלאה בצורה שקופה ומסודרת, כך שהבנקיבין שמדובר בעסקה יציבה
ולא בלקוח שמנסה "למתוח את החבל". השקיפות, שילוב מסמכים תומכים ודגש על התנהלות פיננסית אחראית,

משפיעים ישירות על גישת הבנק ללקוח ולרמת הנכונות שלו להעניק אישור עקרוני גם במקרים מורכבים.



תפקיד יועץ המשכנתאות הפרטי בקבלת אישור עקרוני ללא הון עצמי גבוה
עבור רוב הלווים, מערכת הדרישות של הבנק נראית מורכבת ומרתיעה, במיוחד כאשר אין הון עצמי גבוה. כאן מתחיל

הערך המוסף האמיתי של יועץ משכנתאות פרטי. היועץ אינו כבול למדיניות של בנק אחד, מכיר את הגישות השונות של
בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים, ויודע לאיזה גוף לפנות עם כל

סוג תיק כדי למקסם את סיכויי האישור.

מעבר לידע הטכני, היועץ משמש כמי שאחראי על ניהול משא ומתן מול הבנק, על בחינת השוואת ריביות בין בנקים,
ועל בניית תיק מצונזר ונקי מרעשים מיותרים. הוא יודע אילו מסמכים להבליט, איך להציג את ההכנסות בצורה שמרבית

הבנקים יקבלו, ואיך להסביר חריגות או אירועים חד פעמיים בדו"חות, כך שלא יתפסו כסיכון מערכתי.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם ללקוח בלי הון עצמי

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות עולה כמעט בכל תיק, ובמיוחד בקרב לווים שההון העצמי שלהם ממילא נמוך.
בפועל, שכר הטרחה של יועץ מקצועי מהווה לרוב אחוז קטן מאוד מהחיסכון הכולל בריביות, בעמלות ובשיפור תנאי

ההלוואה. כאשר תוסיפו לכך את התרומה שלו לסיכוי לקבל בכלל אישור עקרוני, התמונה הכלכלית נטו ברורה: ברוב
המקרים העלות מתגמדת לעומת התועלת.

יתרה מכך, שימוש ביועץ מאפשר ללקוח להימנע מטעויות תכנוניות כגון לקיחת מסלולים יקרים מדי, בחירת תקופות
החזר שגויות או חוסר התייחסות לסיכוני מדד וקנסות פירעון עתידיים. לווים ללא הון עצמי משמעותי נמצאים מראש

ברמת סיכון גבוהה יותר, ולכן כל טעות קטנה בתכנון הפיננסי עלולה להתגלגל לנזק כלכלי מהותי לאורך חיי ההלוואה.

בדיקת זכאות, עלויות נלוות ושמאות כאשר אין מרווח ביטחון גבוה
לפני הגשת בקשה רשמית, יש לבצע בדיקת זכאות למשכנתא בצורה יסודית. זה כולל לא רק את זכאות משרד הבינוי

והשיכון או הטבות מסוימות לזכאי מחיר למשתכן, אלא גם בחינת זכאות ספציפית למשכנתא לזוגות צעירים או מסלולי
מימון ייחודיים שמציעים הבנקים מעת כמה משכנתא אפשר לקחת לדירה שניה לעת. לכל תוכנית יש כללי מימון שונים,

ולעיתים ניתן לקבל אחוז מימון גבוה יותר או תנאי ריבית מועדפים, שיכולים לקזז חלק מהחיסרון שבהון העצמי הנמוך.

בנוסף, יש להביא בחשבון את עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, תשלום לעורך דין, רישום בטאבו או
במנהל מקרקעי ישראל, ותשלומי מס רכישה במידת הצורך. כאשר ההון העצמי מוגבל, כל עלות נוספת עלולה לפגוע

ביכולת לעמוד בדרישת אחוז המימון. תיאום מדויק עם שמאי מקרקעין למשכנתא לבחינת שווי הנכס יכול לסייע, שכן
לעיתים שומת שמאי גבוהה יחסית למחיר הרכישה מאפשרת בפועל מימון גבוה יותר במסגרת מגבלות הבנק.

ביטוחים נלווים והשפעתם על התזרים

מרכיב נוסף שחייבים לקחת בחשבון כבר בשלב האישור העקרוני הוא ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס. הפרמיות
החודשיות של הביטוחים האלו מתווספות להחזר החודשי האפקטיבי, ולכן עבור לווים ללא הון עצמי גבוה, כל שקל נוסף

בהחזר השוטף משפיע על היחס בין ההחזר להכנסה. בחינת הצעות ביטוח מחוץ לבנק והשוואת עלויות עוד לפני
החתימה על המשכנתא, מאפשרת להציג לבנק תמונה ריאלית של ההחזר הכולל ולוודא שהעסקה עדיין עומדת בכללים.

ניהול משא ומתן והשוואת ריביות בין בנקים כשנקודת הפתיחה חלשה
מי שמגיע לבנק בלי הון עצמי גבוה עלול לחוש שאין לו מרחב תמרון, אך בפועל גם לווים כאלו יכולים וצריכים לנהל ניהול

משא ומתן מול הבנק. הצגת הצעות מתחרות כתובות מבנקים אחרים, הבנה מעמיקה של מבנה הריביות והעמלות,
ובניית תיק מסודר, מאפשרים ללקוח לשפר את התנאים גם אם הוא נתפס כלווה בסיכון גבוה יותר.

כלי עבודה בסיסי בהקשר זה הוא ביצוע השוואת ריביות בין בנקים לא רק ברמת הריבית הנקובה אלא ברמת העלות
הכוללת לאורך חיי ההלוואה. מסלול שנראה זול בתחילת הדרך עלול להתברר כיקר יותר בגלל מנגנון הצמדה מסוים או
בשל קנסות פירעון מוקדם גבוהים במקרה של מחזור משכנתא עתידי. תכנון נכון של מרחב המיקוח כולל ניסיון לזהות

מראש אילו בנקים יהיו גמישים יותר בתיק מסוים, ואיפה כדאי להתעקש על תנאים טובים יותר.
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מחזור משכנתא כאסטרטגיה מתוכננת מראש ללקוחות בלי הון עצמי
לקוח שמגיע בלי הון עצמי גבוה חייב לחשוב לא רק על רגע החתימה אלא על כמה שנים קדימה. תכנון מראש של מחזור

משכנתא לאחר שיפור תנאי השוק, עליית ערך הנכס או שיפור משמעותי בפרופיל האשראי האישי, מאפשר לראות
באישור העקרוני הראשון שלב ביניים ולא נקודת סיום. במקרים רבים, האסטרטגיה הנכונה תהיה לקחת כעת מסלול

מעט יקר או פחות אופטימלי, מתוך ידיעה שבטווח של 3-5 שנים יתבצע מחזור שישפר את התנאים באופן מהותי.

כדי שמחזור עתידי יהיה כדאי, צריך כבר היום לשים לב לקנסות פירעון מוקדם הפוטנציאליים במסלולי ריבית קבועה,
ולנסות למזער אותם ככל האפשר. חלוקת ההלוואה למספר מסלולים, עם חלק קבוע לא צמוד לטווח הארוך וחלקים

משתנים שניתן לפרוע או למחזר בקלות, יוצרת גמישות גבוהה יותר. זוהי חשיבה אסטרטגית שמבדילה בין לקוח שפועל
מתוך לחץ נקודתי לבין ליווי מקצועי שמסתכל על כל מחזור חיי המשכנתא.

עבודה נכונה עם לוח סילוקין שפיצר ובקרת החזר שוטפת
מרבית המשכנתאות בישראל מבוססות על לוח סילוקין שפיצר, בו ההחזר החודשי ההתחלתי קבוע, והרכב ההחזר בין

קרן לריבית משתנה לאורך השנים. עבור לווים ללא הון עצמי גבוה, המשמעות היא שבתשלומים הראשונים חלק ניכר
מההחזר הולך לריבית ופחות להפחתת הקרן, ולכן רמת המינוף נשארת גבוהה יחסית בשנים הראשונות. זהו סיכון שיש

לנהל באופן מודע, במיוחד אם צפוי שינוי מהותי בריבית משכנתא או במדד.

ניהול נכון כולל בדיקה תקופתית של יתרת הקרן, בחינה חוזרת של היכולת לבצע פירעונות מוקדמים חלקיים ללא קנס או
בהיקף קנס סביר, ושימוש בכלים דיגיטליים ובייעוץ מקצועי לשיפור מבנה ההלוואה לאורך השנים. המטרה היא לעבור

בהדרגה ממצב של מימון גבוה עם הון עצמי נמוך, למצב בו חלק ניכר מהנכס ממומן מכספי הלקוח, תוך שמירה על
תזרים מזומנים בריא ושמירה על רמת חיים סבירה.

למי מתאימה משכנתא עם הון עצמי נמוך וכיצד להתכונן נכון
משכנתא עם הון עצמי נמוך מתאימה בעיקר למשכנתא לדירה ראשונה ולמשכנתא לזוגות צעירים בתחילת דרכם,

בעלי פוטנציאל הכנסה עתידי גבוה יחסית, אך הון נזיל מוגבל. עם זאת, היא מחייבת רמת מחויבות פיננסית גבוהה, נכונות
לצמצם הוצאות לא חיוניות בשנים הראשונות, והבנה שהתזרים החודשי צפוי להיות מאתגר יותר לעומת רוכשים עם הון

עצמי משמעותי.

תהליך הכנה נכון כולל בניית תקציב משפחתי מפורט, תיעוד מלא של הכנסות והוצאות, הפחתת התחייבויות קיימות ככל
האפשר לפני הגשת הבקשה, ושיפור קפדני של פרופיל האשראי. לצד זה, חשוב להגדיר גבולות ברורים: מהו החזר חודשי

מקסימלי שניתן לעמוד בו, מהו סכום החיסכון שיש להשאיר בצד לבלתי צפוי, ואיזה מרחב ביטחון נדרש במקרה של
שינויים בשוק העבודה או בריביות.

מבט קדימה: אישור עקרוני כנקודת פתיחה ולא יעד סופי
אישור עקרוני למשכנתא, גם כשהוא מתקבל ללא הון עצמי גבוה, הוא רק הצעד הראשון במסע פיננסי ארוך. מי שפועל

מתוך אסטרטגיה ברורה, בשיתוף פעולה הדוק עם יועץ משכנתאות פרטי שמבין לעומק תמהילי ריביות, רגולציה
בנקאית ודינמיקת השוק, יכול להפוך את האתגר להזדמנות לבניית נכס משמעותי לעתיד.

שילוב נכון בין ניתוח דירוג אשראי ויכולת החזר, תכנון קפדני של תמהיל משכנתא, בחינה מודעת של סיכוני ריבית
משכנתא ומדד, וניהול מתמשך של ההלוואה לאורך השנים, מאפשרים גם ללווים עם נקודת פתיחה חלשה יחסית

להיכנס לשוק הדיור בצורה אחראית. ההבדל בין עסקה גבולית לעסקה יציבה נעוץ בפרטים הקטנים, ביכולת לראות כמה
צעדים קדימה, ובנכונות להיעזר במומחים הנכונים בזמן הנכון.

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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