
עצמאים יכולים לקבל משכנתא טובה גם כשההכנסה שלהם משתנה מחודש לחודש, אבל הבנק יבחן אותם אחרת
משכירים. במשכנתא לעצמאים, המפתח הוא לא רק גובה ההכנסה אלא היכולת להוכיח יציבות, לבנות תמהיל שמחזיק
גם בתקופות חלשות, ולשמור על החזר חודשי שלא חונק את העסק והבית יחד. מי שמגיע מוכן, עם דוחות מסודרים,
מקדמה נכונה ותכנון זהיר של מסלולים, מגדיל משמעותית את הסיכוי לאישור ואת איכות התנאים. כאן נכנסים

לפרקטיקה, לא לסיסמאות.

איך הבנק מסתכל על משכנתא לעצמאים
הבנק לא אוהב חוסר ודאות. אצל שכיר, קל יחסית לראות תלושי שכר קבועים. אצל עצמאי התמונה מורכבת יותר: יש
עונתיות, הוצאות מוכרות, שינויים במחזור, ולעיתים פער בין כסף שנכנס בפועל לבין ההכנסה החייבת במס. לכן בבדיקת
משכנתא לעצמאים הבנק מתבסס בדרך כלל על שומות מס, דוחות רואה חשבון, דוח רווח והפסד, תנועות בחשבון,

ולעיתים גם מע"מ ומקדמות.

הנקודה שרבים מפספסים היא שהבנק לא בודק רק אם העסק מרוויח, אלא אם הרווח הזה עקבי. עצמאי שהרוויח 32,000
ש"ח בחודש אחד ו-9,000 ש"ח בחודש אחר עשוי להיראות פחות יציב ממי שמציג ממוצע של 18,000 ש"ח לאורך שנתיים.
לכן, כשמבקשים אישור עקרוני למשכנתא, חשוב להבין מראש מהי ההכנסה שהבנק צפוי להכיר בה, ולא מה אתם

מרגישים שאתם באמת מרוויחים.

בפועל, בנקים רבים בודקים ממוצע הכנסות של שנה עד שנתיים, ולעיתים נוקטים גישה שמרנית יותר אם הייתה ירידה
בהכנסות לאחרונה. עצמאי חדש, עם ותק של פחות משנה, יתקשה יותר. במקרים כאלה, יועץ משכנתאות שמכיר את

שיקולי החיתום יודע לכוון לבנק הנכון ולבנות תיק שלא ייפול על טפסים חסרים או הסברים לא מספיקים.

תמהיל משכנתא מומלץ לעצמאים עם הכנסה משתנה
תמהיל טוב לעצמאי אינו בהכרח התמהיל הזול ביותר על הנייר. הוא צריך לעמוד בשלושה מבחנים: החזר חודשי שניתן
לעמוד בו גם בחודשים חלשים, חשיפה סבירה לעליית ריבית משכנתא, וגמישות למחזור או פירעון מוקדם אם העסק
יצמח. לכן תמהיל משכנתא מומלץ לעצמאים נשען לרוב על איזון בין יציבות לגמישות, ולא על הימור במסלול אחד "זול"

שמתייקר מהר.

דוגמה שכיחה היא שילוב בין מסלול פריים, מסלול קבועה לא צמודה, ולעיתים רכיב קטן במסלול משתנה כל חמש שנים.
הפריים מעניק גמישות ויכולת פירעון מוקדם ללא עמלת היוון, אבל הוא יועץ משכנתאות מומלץ למשפחה מושפע משינויי
ריבית. הקבועה הלא צמודה מספקת ודאות, אבל לרוב בריבית גבוהה יותר. המשתנה יכולה להוזיל בתחילת הדרך, אך

דורשת זהירות, בעיקר אצל מי שהכנסתו אינה אחידה.

עצמאי עם הכנסה חודשית ממוצעת של 24,000 ש"ח, אבל עם תנודתיות בין 16,000 ל-32,000 ש"ח, לא צריך לבנות
משכנתא לפי החודש הטוב ביותר. נכון יותר לבחון מהו "חודש הבסיס" שממנו ניתן לשלם גם משכנתא, גם מסים, גם
הוצאות עסק וגם רזרבה. במקרים רבים עדיף להאריך מעט תקופה כדי להשיג הקטנת החזר חודשי, ואז לבצע קיצור

שנים בעתיד אם תזרים העסק משתפר.

מאפיין מסלול פריים קבועה לא צמודה משתנה כל 5 יציבות החזר נמוכה עד בינונית גבוהה בינונית רגישות לשינויי ריבית
גבוהה נמוכה בינונית גמישות לפירעון מוקדם גבוהה תלוי בעמלת היוון בינונית התאמה לעצמאי תנודתי רק במינון נכון

טובה רק כחלק משילוב

איך קובעים החזר חודשי בטוח, ולא רק מקסימום שהבנק מאשר
הטעות הנפוצה ביותר היא לחשוב שאם הבנק אישר החזר של 7,200 ש"ח, אז זה הסכום הנכון. הבנק בודק יכולת אשראי,
לא איכות חיים. עצמאי צריך לחשב גם חודשים חלשים, תשלומי מע"מ, מס הכנסה, הפרשות לפנסיה, חופשות, תקופות

בלי גבייה, והוצאות בלתי צפויות בעסק. משפחה שמנהלת עסק מהבית מרגישה כל ירידה כפול.
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כלל אצבע סביר הוא לבחון את ההחזר החודשי מול הכנסה שמרנית, לא מול ממוצע אופטימי. אם ההכנסה נטו האמיתית
נעה סביב 18,000 עד 22,000 ש"ח בחודשים רגילים, החזר של מעל 30% עד 35% מהנטו כבר דורש בדיקה זהירה. אם יש

ילדים קטנים, רכב ליסינג, הלוואות עסקיות או מסגרות אשראי מנוצלות, הסף הבטוח יורד.

כאן שימוש ב מחשבון משכנתא הוא רק התחלה. מחשבון נותן כיוון, אבל הוא לא מכניס לתוך הנוסחה עונתיות, חובות
לספקים, שוברי אשראי או חודשים מתים. אם יש הלוואות צרכניות יקרות, לעיתים נכון לבחון איחוד הלוואות או איחוד
הלוואות למשכנתא, רק לאחר בדיקה מסודרת. זה לא פתרון קסם, אבל במקרים מסוימים הוא מאפשר הורדת החזר
משכנתא והפחתת עומס כולל. מי שכבר שקוע במספר הלוואות צריך לבחון גם הלוואה לסגירת חובות או תהליך של

הבראה כלכלית למשפחות, כדי לא להיכנס למשכנתא חדשה כשהבסיס רועד.

מסמכים, הכנה מוקדמת ואישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא לא נייר טכני בלבד. עבור עצמאי הוא מבחן הכנה. ככל שהתיק נקי יותר, הסיכוי לתנאים
טובים עולה. עצמאיים רבים מגיעים עם פעילות מעורבת בין חשבון פרטי לעסקי, הפקדות מזומן לא מוסברות, או ירידה

זמנית שלא קיבלה הסבר. אלה דברים שאפשר לטפל בהם לפני הפגישה, ולא אחרי שהבנק כבר הסתייג.

שומות מס אחרונות, בדרך כלל לשנה או שנתיים, כולל דוחות מלאים אם נדרשים.

אישור רואה חשבון או יועץ מס על הכנסה עדכנית, במיוחד אם השנה האחרונה טובה יותר מהקודמת.

תדפיסי עו"ש מסודרים, ללא חריגות חוזרות וללא החזרות שיקים או הוראות קבע.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, כרטיסים חוץ בנקאיים והתחייבויות נוספות.

אם אתם בשלב של משכנתא לדירה ראשונה, הבנק עשוי להיות גמיש יותר ברמת המסמכים כל עוד התיק ברור.
במשכנתא לדירה שנייה כבר נבחנים גם אחוזי מימון, הכנסות נוספות ותמונה פיננסית רחבה יותר. ברכישה מקבלן,
ובמיוחד במשכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן, יש לעיתים לוחות תשלום שמחייבים תכנון מוקדם של
גרייס חלקי או תשלום מדורג. גם כאן צריך להיזהר לא ליצור פער תזרימי בין שכר דירה, שכירות נוכחית ותשלומי ביניים

לקבלן.

מתי ייעוץ משכנתאות פרטי באמת משנה את התוצאה
לא כל לווה חייב יועץ, אבל אצל עצמאים הפער בין תיק שמוגש נכון לבין תיק שמוגש באופן חובבני יכול להיות דרמטי.
יועץ משכנתאות טוב לא רק "משווה ריביות". הוא בונה סיפור אשראי ברור, מכין הסברים לירידות חד פעמיות, יודע איך

לבצע השוואת ריביות משכנתא בין בנקים בצורה נכונה, ומזהה מתי תמהיל זול לכאורה עלול להתפוצץ בהחזר.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבדוק ניסיון ממשי עם עצמאים ולא רק המלצות כלליות. השאלות הנכונות הן
כמה תיקים דומים טופלו, באילו בנקים, ואיך נראה התהליך במקרה של הכנסה עונתית, עסק חדש יחסית או שילוב של
הכנסה ממשכורת והכנסה מעסק. באזורים כמו נס ציונה, רחובות, ראשון לציון והמרכז בכלל, אפשר למצוא יועץ
משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, אבל

הקריטריון המרכזי הוא לא הכתובת אלא היכולת לקרוא דוחות ולהבין חיתום.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי אפשר לראות טווח רחב, לעיתים סביב כמה אלפי שקלים ועד סכומים
גבוהים יותר בתיקים מורכבים. ייעוץ משכנתאות פרטי לתיק של עצמאי עם מורכבות, מסורבות קודמת או שילוב הלוואות
יהיה לרוב יקר יותר מעסקה פשוטה של זוג שכירים. אם ייעוץ משכנתאות חוסך עשיריות אחוז בריבית, משפר תמהיל

ומונע טעות של עשרות אלפי שקלים לאורך השנים, העלות מקבלת הקשר מעשי.

מה עושים אם יש סירוב, BDI שלילי או עומס הלוואות
עצמאים רבים חוששים מהגדרה כמו מסורבי משכנתא, אבל סירוב אחד אינו סוף הדרך. לעיתים מדובר בהתנהלות חשבון
בעייתית בחודשים האחרונים, דירוג אשראי נמוך, חריגות, צ'קים חוזרים או יחס החזר גבוה מדי. במקרים כאלה, לא רצים



לבנק הבא עם אותו תיק. קודם מתקנים את הבעיה.

שיפור דירוג אשראי הוא תהליך פרקטי: סגירת פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות, הסדרת הלוואות בעייתיות, והימנעות
מבקשות אשראי מרובות בזמן קצר. אם יש משקל גדול להלוואות קצרות ויקרות, לפעמים נכון לבצע איחוד הלוואות
למשכנתא, בתנאי שזה נעשה בזהירות ולא רק כדי לדחות בעיה קדימה. יש גם פתרונות למסורבי בנקים, לרבות בדיקה

מחודשת של מבנה העסקה, צירוף לווה נוסף, שיעבוד נכס קיים, או הלוואה כנגד נכס עבור מי שכבר מחזיק נדל"ן.

במקרים מורכבים יותר, כמו משכנתא עם BDI שלילי או משכנתא למסורבים, דרוש ליווי מקצועי רציני. לפעמים הפתרון
הנכון הוא לחכות שלושה עד שישה חודשים, לייצב חשבון, לשפר מסמכים ורק אז להגיש מחדש. מי שמתעקש "לסגור

עכשיו" בכל מחיר עלול לשלם ביוקר בריבית, בביטחונות ובסיכון התזרימי העתידי.

מחזור משכנתא לעצמאים, לא רק כשיש ירידת ריבית
מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, אינו רלוונטי רק כששומעים בחדשות שהריבית ירדה. אצל עצמאי, כדאיות מחזור
משכנתא נבחנת גם לפי שינוי בהכנסה, מעבר מעסק תנודתי לעסק יציב יותר, סיום הלוואות אחרות, קבלת כספים חד

פעמיים, או רצון לבצע הורדת החזר משכנתא כדי לפנות אוויר לעסק ולמשפחה.

דוגמה שכיחה: עצמאי שלקח משכנתא לפני שלוש שנים עם החזר של 8,000 ש"ח, כשמחזור העסק היה חזק, מגלה
עכשיו שההחזר מכביד אחרי תקופה חלשה. במקרה כזה בודקים אם אפשר לפרוס מחדש, לשנות תמהיל, או לבצע
הקטנת החזר חודשי בלי לייצר עלות כוללת מופרזת. לפעמים מחזור מאפשר גם להוציא מסלול מסוכן מדי ולחזק את

הוודאות.

יש לבחון עלויות נלוות, עמלת היוון, שמאות ולעיתים גם ביטוחים. לכן לא בודקים מחזור לפי כותרות אלא לפי מספרים. מי
שמנהל בית ועסק במקביל יכול להרוויח מאוד מחיבור בין מחזור משכנתא לבין תכנון כלכלי למשפחה, ייעוץ פיננסי
למשפחות או אפילו תהליך הבראה כלכלית למשפחות, במיוחד אם המשכנתא הפכה לעוד נדבך בתוך עומס פיננסי כללי.

מקרים מיוחדים ששווה להכיר מראש
לא כל עצמאי רוכש דירה ראשונה בגיל 35. יש גם בעלי עסקים מבוגרים יותר, הורים שעוזרים לילדים, ובעלי נכס
שמעוניינים במינוף זהיר. כאן עולות אפשרויות כמו משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים.

אלה פתרונות שונים מאוד ממשכנתא רגילה, ולעיתים מתאימים למי שיש נכס אך תזרים שוטף מוגבל.

גם במצבים שבהם יש נכס קיים וחסר הון עצמי לעסקה חדשה, אפשר לבחון הלוואה כנגד נכס, אך לא בלי להבין את
הסיכון. כל שיעבוד נוסף על נכס משפיע על הגמישות העתידית. אם מדובר בעזרה לילדים ברכישת דירה, צריך לבדוק אם

נכון יותר לעזור בהון עצמי, בחתימה כלווה נוסף, או במהלך אחר שלא יכביד על דור ההורים לשנים ארוכות.

מי שמחפש גוף מלווה כמו גיל פיננסים או כל משרד אחר, צריך לבחון לא רק את ההבטחות אלא את עומק הבדיקה: האם
בונים אסטרטגיית מימון מותאמת לעצמאי, האם בוחנים חלופות אמיתיות, והאם יש גם הסתכלות על התמונה

המשפחתית כולה.

שאלות נפוצות

האם עצמאי חייב להציג שנתיים דוחות כדי לקבל משכנתא?

לא תמיד, אבל ברוב המקרים זה מה שהבנקים מעדיפים. אם העסק חדש ויש פחות ותק, אפשר לעיתים להתקדם עם
מסמכים חלקיים או הכנסה משולבת משכר ועסק, אך הסיכוי לאישור והתנאים תלויים מאוד באיכות התיק ובמדיניות

הבנק.

מה נחשב החזר חודשי סביר לעצמאי?



ברוב המקרים נכון לשאוף להחזר שלא חוצה את אזור 30% עד 35% מההכנסה הנטו השמרנית, לא מהחודש החזק
ביותר. אם יש תנודתיות גבוהה, ילדים קטנים או הלוואות נוספות, עדיף לרדת מתחת לטווח הזה.

האם אפשר לקבל משכנתא אם היה לי סירוב מבנק אחד?

כן. סירוב מבנק אחד לא אומר שכל הבנקים יסרבו, אבל צריך להבין למה נוצר הסירוב. לפעמים הבעיה היא מסמך חסר,
לפעמים דירוג אשראי, ולפעמים תמהיל לא נכון או יחס החזר גבוה מדי.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא לעצמאי?

כדאי לבדוק מחזור כשיש שינוי בריביות, אבל גם כשיש שינוי בתזרים, סיום הלוואות אחרות, או קושי בעמידה בהחזר.
הבדיקה צריכה לכלול עלויות, עמלת פירעון והשפעה אמיתית על ההחזר הכולל.

האם ייעוץ משכנתאות פרטי באמת משתלם לעצמאים?

במקרים רבים כן, כי עצמאים נבחנים בצורה מורכבת יותר. כשיש הכנסה משתנה, דוחות לא פשוטים, BDI חלש או צורך
בבניית תמהיל מדויק, יועץ מנוסה יכול לשפר גם את סיכויי האישור וגם את התנאים בפועל.

אם אתם עצמאים ושוקלים לקנות דירה, למחזר הלוואה קיימת או לבדוק יכולת מימון מחדש, אל תבנו את המהלך לפי
תחושת בטן. בדיקה מסודרת של הכנסה, תזרים, מסלולים וסיכונים תייצר משכנתא לעצמאים שמתאימה למציאות
שלכם, לא רק לגיליון האקסל של הבנק. פגישה מקצועית אחת, עם כל המסמכים והמספרים על השולחן, יכולה לחסוך

שנים של לחץ מיותר.

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

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט
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