
עצמאים יכולים לקבל משכנתא טובה גם כשההכנסה שלהם משתנה מחודש לחודש, אבל זה דורש בניית תיק נכון, הצגה
מדויקת של הנתונים והתאמת מסלולים שלא נשענת רק על ממוצע יבש. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי,
שמתרגם את הדוחות, מבין איך הבנק חושב, ובונה תמהיל שמתאים לעסק, למשפחה וליכולת ההחזר האמיתית. מי
שמגיע לבנק בלי הכנה, עלול לקבל ריבית פחות טובה, אישור חלקי, או דרישה להון עצמי גבוה יותר. מי שמגיע מסודר, עם

סיפור פיננסי ברור, משפר מאוד את עמדת המיקוח שלו.

איך הבנק בוחן עצמאי כשההכנסה לא קבועה
שכיר מגיע עם שלושה תלושי שכר ותמונה די צפויה. עצמאי מגיע עם דוחות שנתיים, שומות, מקדמות, תנועות בחשבון,
ולעיתים גם פער בין המחזור לרווח. מבחינת הבנק, השאלה המרכזית איננה כמה כסף נכנס לעסק, אלא כמה הכנסה

פנויה ויציבה נשארת לבעל העסק אחרי הוצאות, מיסים, הלוואות קיימות ותנודתיות עונתית.

ברוב המקרים הבנק יבדוק שנתיים אחרונות לפחות, ולעיתים גם שנה שוטפת אם יש שיפור מהותי. הוא יחפש עקביות,
למשל עסק שמציג רווח נקי של 18,000 עד 24,000 ש"ח בחודש בממוצע, גם אם יש חודשים חלשים וחודשים חזקים. אם

יש ירידה חדה בשנה האחרונה, או אם חלק משמעותי מההכנסה מגיע מלקוח אחד בלבד, רמת הסיכון בעיני הבנק עולה.

יש גם הבדל בין תחומים. בעל קליניקה עם הכנסות יחסית יציבות נתפס אחרת מקבלן משנה, סוכן נדל"ן או בעל חנות
עם עונתיות חזקה. לכן לא מספיק להגיש מסמכים. צריך להסביר את ההיגיון העסקי מאחורי המספרים. זה בדיוק המקום

שבו יעוץ משכנתאות איכותי משנה את התוצאה.

למה יועץ משכנתאות פרטי חשוב במיוחד לעצמאים
עצמאי לא צריך רק מישהו ש"יבדוק ריביות". הוא צריך איש מקצוע שיודע להציג נכון הכנסה משתנה, להבליט יתרונות
ולהקטין סימני שאלה. יועץ משכנתאות פרטי בונה את התיק כך שהבנק יבין את התמונה המלאה, ולא יפסול את הבקשה

לפי חודש חלש אחד או יתרה זמנית נמוכה בחשבון.

בפועל, העבודה מתחילה הרבה לפני הפנייה לבנק. בודקים דוחות מס, מאזנים, תזרים, מסגרות אשראי, הוראות קבע,
הלוואות, שימוש בכרטיסי אשראי, ועמידה בהתחייבויות. אם יש חריגה קבועה בחשבון העסקי או האישי, אם קיימת

הלוואה יקרה בריבית דו ספרתית, או אם יש ריבוי החזרי אשראי, יועץ טוב ימליץ לטפל בזה עוד לפני הגשת הבקשה.

לא מעט לקוחות מגיעים אחרי שדיברו עם יועץ פיננסי מומלץ או רואה חשבון, אבל הידע הזה לא תמיד מספיק לבנקאות
למשכנתאות. בנק מסתכל על סיכון אשראי בשיטה משלו. יועץ שמתמחה במשכנתאות יודע איזה מסמך לצרף, איך
להציג ירידה זמנית בהכנסה, מתי לבקש אישור עקרוני ממספר בנקים במקביל, ואיך לנהל מו"מ אמיתי על ריביות ועמלות.

יעוץ משכנתאות לעצמאים: אילו מסמכים באמת משפיעים על האישור
מסמך חסר או תמונה חלקית עלולים להוריד את הסיכוי לאישור טוב. אצל עצמאים, איכות התיק לא פחות חשובה
מההכנסה עצמה. דוח מס מסודר, תדפיסי עו"ש נקיים, רצף הפקדות, והסבר על עונתיות, כל אלה משפיעים על ההחלטה.

שומות מס אחרונות ודוחות שנתיים מלאים, כדי להוכיח רווח נקי ולא רק מחזור.

תדפיסי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, בחשבון העסקי והפרטי לפי הצורך.

אישורי רואה חשבון או הנהלת חשבונות על הכנסה שוטפת, במיוחד אם השנה הנוכחית טובה מהקודמת.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, ערבויות והתחייבויות נוספות.

חוזה רכישה, הון עצמי זמין והסבר למקור הכספים, למשל חסכונות, קרן השתלמות או עזרה משפחתית.

הטעות הנפוצה היא להגיש לבנק מה שיש, ולקוות לטוב. הגישה הנכונה היא לבחור מה מגישים, באיזה סדר, ואיזה הסבר
נלווה לכל מסמך. אם למשל בשנת 2023 הייתה ירידה בגלל חופשת לידה, מילואים, שיפוץ קליניקה או מעבר מיקום, צריך



להציג גם את הסיבה וגם את ההתאוששות.

התאמת תמהיל משכנתא להכנסה משתנה
עצמאי עם הכנסה לא יציבה צריך לחשוב פחות על ההחזר האופטימלי בחודש הכי טוב, ויותר על ההחזר שאפשר לעמוד
בו גם בחודש חלש. כלל אצבע שמרני הוא לבחון יכולת החזר לפי הכנסה ממוצעת נמוכה יותר מהממוצע בפועל, או לפי

תזרים של 8 עד 10 חודשים רגילים בשנה, בלי להניח שכל חודש יהיה חזק.

ניקח דוגמה. זוג שבו אחד מחשבון משכנתא שכיר עם שכר נטו של 11,500 ש"ח והשנייה עצמאית עם רווח נקי ממוצע של
14,000 ש"ח, אבל בפועל ההכנסה שלה נעה בין 8,000 ל 22,000 ש"ח. על הנייר אפשר אולי למשוך החזר של 7,500 ש"ח
בחודש. בפועל, תמהיל אחראי יותר יכוון לאזור 5,800 עד 6,500 ש"ח, כדי לא ליפול בחודשים חלשים או בתקופות של

האטה.

התמהיל עצמו צריך לפזר סיכונים בין יציבות לגמישות. מסלול קבוע לא צמוד נותן ודאות, אבל יקר יותר. מסלול פריים
גמיש יותר ויכול לסייע בפירעון מוקדם, אבל הוא חשוף לשינויי ריבית. מסלולים צמודי מדד עלולים להיראות זולים
בהתחלה, אך לייקר את הקרן לאורך זמן. עצמאי צריך לבנות משכנתא שמתאימה לא רק ליום החתימה, אלא גם לשנים

שבהן העסק ידרוש השקעה, החלפת ציוד או ירידה זמנית בהכנסות.

מה בודקים לפני שקובעים החזר חודשי

מעבר להכנסה עצמה, כדאי לבדוק שלושה דברים: רזרבה נזילה, עונתיות העסק והלוואות קיימות. רזרבה של שלושה עד
שישה חודשי מחיה נותנת שקט ומפחיתה לחץ. עסק עם עונתיות חזקה, למשל בתחום האירועים או התיירות, מחייב
כרית ביטחון גדולה יותר. הלוואות קצרות ויקרות עדיף לעיתים למחזר או לסגור לפני לקיחת המשכנתא, אחרת הן

מכבידות על יחס ההחזר.

איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה מהלך נכון ומתי לא
אצל עצמאים רבים יש שילוב של הלוואת רכב, אשראי עסקי, מינוס, פריסות בכרטיס ואפילו הלוואה לכל מטרה. במצב
כזה, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להקטין את ההחזר החודשי ולשפר את התזרים, משום שמחליפים חוב יקר וקצר
בחוב זול וארוך יותר. זה נפוץ במיוחד אצל בעלי עסקים שחוו תקופת חולשה, השקיעו בציוד, או נאלצו לגשר על פערי

תזרים.

אבל צריך להבין את המחיר. אם פורשים חוב של 180,000 ש"ח לעשרים שנה, ההחזר החודשי יכול לרדת יפה, אך סך
הריבית המצטברת עלול לגדול. לכן בודקים לא רק כמה תחסכו בכל חודש, אלא גם מה העלות הכוללת לאורך התקופה,
והאם השיפור בתזרים מצדיק אותה. לפעמים המהלך הנכון הוא איחוד חלקי בלבד, או סגירה ממוקדת של ההלוואות

היקרות ביותר.

במקרים של עומס חובות, פיגורים או התנהלות שמתחילה להידרדר, השיחה כבר לא עוסקת רק במשכנתא אלא גם ב
יעוץ להבראה כלכלית. זו הסתכלות רחבה יותר על המשפחה והעסק, שמטרתה להחזיר שליטה לתזרים, לצמצם

התחייבויות מיותרות ולייצר בסיס יציב לפני שמתחייבים לעסקה גדולה.

כמה עולה טעות בתכנון, השוואה מעשית בין גישות
הפער בין תיק מוכן לתיק לא מוכן נמדד לא רק בריבית, אלא גם בגובה האישור, בגמישות ובשקט הנפשי. בטבלה הבאה
מופיעה המחשה כללית לזוג עצמאים או למשפחה שבה אחד מבני הזוג עצמאי, המבקשים משכנתא של 1.2 מיליון ש"ח.

המספרים משתנים בין בנקים, תקופות ופרופיל אשראי, אבל העיקרון נשאר דומה.

פרמטר תיק לא מוכן תיק מוכן היטב יחס החזר שהבנק מוכן לאשר שמרני יותר, לעיתים מבוסס על השנה החלשה
מבוסס על תמונה מלאה, כולל הסברים ומסמכים משלימים ריבית משוערת גבוהה יותר ב 0.2% עד 0.6% במסלולים
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מרכזיים נמוכה יותר בזכות תחרות בין בנקים ומו"מ מדויק זמן טיפול יותר השלמות, שאלות וסיכון לעיכובים תהליך מהיר
ומסודר יותר סיכון לדחייה או אישור חלקי גבוה יותר נמוך יותר, כל עוד הנתונים אכן תומכים בבקשה

במשכנתא של 1.2 מיליון ש"ח, גם פער ריבית שנראה קטן יכול להצטבר לעשרות אלפי שקלים לאורך השנים. לכן
העבודה המקדימה איננה בירוקרטיה מיותרת. היא חלק מהחיסכון.

מקרים מיוחדים, עסק חדש, משכנתא לגיל השלישי ופרופיל מורכב
לא כל עצמאי מגיע עם שנתיים יציבות מאחוריו. יש מי שפתח עסק לפני שנה, מי שעבר מעוסק פטור למורשה, ומי שעבר
משכירות לעצמאות. במקרים כאלה, האישור מורכב יותר, אבל לא בלתי אפשרי. הבנק ירצה לראות ניסיון קודם בענף,

הכנסה של בן או בת הזוג, רזרבות, לקוחות קבועים, ולעיתים גם נתונים מהתקופה כשכירים.

גם משכנתא לגיל השלישי פוגשת לא מעט עצמאים, במיוחד בעלי מקצועות חופשיים שעבדו עד גיל מאוחר או בעלי
עסקים משפחתיים. כאן נכנסים שיקולים נוספים כמו גיל הלווה, אורך התקופה האפשרי, גובה הפנסיה, הכנסות שכירות
מנכסים והיכולת לעמוד בהחזר בשלב שבו היקף העבודה עשוי לרדת. לפעמים הפתרון יהיה משכנתא קצרה יותר עם

החזר גבוה יותר, ולפעמים דווקא פריסה ארוכה יותר עם גיבוי מנכסים או הכנסות נוספות.

בפרופיל מורכב, לא תמיד בנק אחד יראה את התיק כמו בנק אחר. יש מוסדות שמרניים יותר כלפי עצמאים, ויש כאלה
שמבינים טוב יותר ענפים מסוימים. מי שמכיר את השטח יודע לאן לפנות קודם ואיך לחלק נכון את המאמץ.

איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי כשאתם עצמאים
לא כל יועץ מתאים לכל לקוח. עצמאי צריך מישהו שחי את השפה של דוחות, רווחיות, תזרים ומבנה עסקי, ולא רק יודע
להגיש בקשה סטנדרטית. כדאי לבדוק ניסיון עם לקוחות דומים, הבנה במקרים של הכנסה משתנה, והאם השירות כולל

ליווי מהכנת התיק ועד חתימה.

בקשו דוגמאות למקרים דומים, למשל בעלי קליניקות, סוכנים, קבלני משנה או סוחרים.1. 

שאלו איך מחושבת יכולת ההחזר אצל עצמאי, ואילו מסמכים נדרשים מעבר לסטנדרט.2. 

בדקו אם נעשית גם בחינת תזרים רחבה, ולא רק השוואת ריביות בין בנקים.3. 

הבינו מראש את שכר הטרחה, מה כלול בליווי, ומה קורה אם העסקה לא יוצאת לפועל.4. 

יועץ טוב לא יבטיח קסמים. הוא יסביר איפה התיק חזק, איפה הבנק עלול להקשות, ומה אפשר לשפר לפני ההגשה.
שקיפות כזו שווה הרבה יותר מהבטחה לריבית "הכי טובה בארץ" בלי להבין את המקרה לעומק.

שאלות נפוצות

האם עצמאי חייב להציג שנתיים מלאות של דוחות כדי לקבל משכנתא?

לא תמיד, אבל ברוב המקרים זה מקל מאוד. אם העסק חדש, הבנק יבדוק חלופות כמו ניסיון קודם בענף, הכנסה של בן
הזוג, רזרבות, תנועות בחשבון ואישור מרואה חשבון על פעילות שוטפת. ככל שהתיק פחות ותיק, כך צריך לפצות עליו

במסמכים חזקים יותר.

איך הבנק מחשב הכנסה כשיש חודשים חזקים וחודשים חלשים?

לרוב הבנק מסתכל על ממוצע שנתי או על רווח נקי לפי דוחות, ולא על חודש בודד. אם יש עונתיות, חשוב להסביר אותה
ולהראות שהיא חלק קבוע במודל העסקי ולא סימן לחוסר יציבות. לפעמים הבנק יאמץ את השנה החלשה יותר, ולכן

ההצגה של הנתונים קריטית.

האם אפשר לקבל משכנתא אם יש הלוואות קיימות או מינוס?



כן, אבל זה משפיע על יחס ההחזר ועל רמת הסיכון. אם יש הרבה התחייבויות קצרות ויקרות, ייתכן שכדאי לבדוק איחוד
הלוואות למשכנתא או סגירה מוקדמת של חלק מהחובות לפני הגשת הבקשה. כל מקרה נבחן לפי העלות הכוללת ולא

רק לפי ההחזר החודשי.

מתי כדאי לפנות ליועץ ולא להתחיל ישר מול הבנק?

אצל עצמאים עדיף בדרך כלל להתחיל עם יועץ כבר מתי לשכור יועץ משכנתאות פרטי בשלב התכנון, עוד לפני חתימה
על חוזה או בקשת אישור עקרוני. כך אפשר לבדוק יכולת אמיתית, לארגן מסמכים, לטפל בנקודות חלשות ולבנות

אסטרטגיה מול כמה בנקים. זה חשוב במיוחד כשיש הכנסה משתנה, הלוואות קיימות או עסק חדש יחסית.

כמה הון עצמי צריך עצמאי כדי לקנות דירה?

הכלל הבסיסי בישראל דומה לזה של שכירים, אבל לעצמאים לעיתים נדרש מרווח ביטחון גדול יותר. מעבר להון העצמי
לרכישה, כדאי להשאיר רזרבה נזילה להוצאות נלוות, תקופות חלשות בעסק ותיקונים לא צפויים. מי שמגיע עד הקצה עם

כל החסכונות, מגדיל את הלחץ הפיננסי מהיום הראשון.

משכנתא לעצמאי איננה רק שאלה של ריבית, אלא של התאמה אמיתית להכנסה, לעסק ולחיים עצמם. כשבונים את
התיק נכון, בוחרים החזר אחראי ולא מתעלמים מהתזרים, אפשר לקבל תנאים טובים בלי להעמיס על המשפחה סיכון
מיותר. אם אתם מתלבטים לפני רכישה, מחזור או ארגון מחדש של חובות, שיחה מסודרת עם יועץ משכנתאות פרטי

יכולה לחסוך הרבה כסף, ובעיקר למנוע טעויות יקרות.

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

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

https://gilfinance.co/he/services/real-estate
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

