
עצמאים יכולים לשפר משמעותית את סיכויי האישור אם הם מגיעים לבנק מסודרים, עם דוחות ברורים, הכנסות יציבות
ככל האפשר, התנהלות אשראי נקייה והסבר טוב לפערים עונתיים. משכנתא לעצמאים לא חייבת להיות מסלול קשה
יותר, אבל היא כן נבחנת בקפדנות גדולה יותר לעומת שכיר עם תלושי שכר קבועים. הבנק לא מחפש רק כמה אתם
מרוויחים, אלא עד כמה ההכנסה ניתנת לאימות, עד כמה החשבון מתנהל באחריות, ומה יקרה אם חודש חלש יגיע בדיוק

אחרי קבלת ההלוואה. מי שמבין מראש איך הבנק חושב, חוסך הרבה סירובים, עיכובים וריביות מיותרות.

איך הבנק בוחן משכנתא לעצמאים בפועל
אצל עצמאים, הבדיקה נשענת פחות על הצהרות ויותר על מסמכים. הבנק יבדוק בדרך כלל שומות מס, דוחות רואה
חשבון, אישור הכנסות, דפי עו"ש, תדפיסי אשראי, ולעיתים גם מע"מ או דוחות שנתיים לפי סוג העוסק. אם מדובר בעוסק

פטור, עוסק מורשה או בעל חברה בע"מ, רמת הפירוט שונה, וגם אופן החישוב של ההכנסה נטו משתנה.

הנקודה שרבים מפספסים היא שהבנק לא תמיד מתרשם מהמחזור, אלא מהרווח הנקי ומהיציבות. עצמאי שמגלגל
70,000 ש"ח בחודש אבל נשאר עם רווח תנודתי של 9,000 עד 11,000 ש"ח, עשוי להיתפס כמורכב יותר משכיר שמכניס
14,000 ש"ח קבוע. לכן, גם אם העסק עובד יפה, צריך להציג תמונה עקבית. במקרים רבים הבנק בוחן ממוצע של שנה עד

שנתיים, ולעיתים מנטרל חודשים חריגים אם יש לכך הסבר סביר ומגובה במסמכים.

כאן בדיוק נכנס הערך של יועץ משכנתאות. יועץ מנוסה יודע לא רק להגיש מסמכים, אלא לתרגם את המספרים לשפה
שהבנק מבין, לבנות תיק הגשה נכון, ולהימנע ממצב שבו פקיד אחד מסיק מסקנה שלילית בגלל הצגה לא מדויקת של

ההכנסה.

אישור עקרוני למשכנתא מתחיל בהכנה נכונה של התיק
אישור עקרוני למשכנתא הוא לא רק טופס פתיחה. עבור עצמאים, זה שלב קריטי שמייצר את הרושם הראשוני ויכול
להשפיע על כל המשא ומתן בהמשך. תיק שמוגש חלקית, עם דוחות לא תואמים או תנועות בנק בעייתיות, מקבל לעיתים

אישור עקרוני חלש, בריבית פחות טובה, או נדחה לחלוטין.

כדי להגדיל סיכוי, כדאי להכין מראש תיק מסודר עם כל מה שהבנק צפוי לבקש, ולא לחכות לדרישות נוספות באמצע.
כאשר הבנק מקבל תמונה עקבית, ללא סתירות בין הדיווח לרשויות לבין החשבון בפועל, תהליך הבדיקה מתקצר.

שומות מס אחרונות או דוחות שנתיים מלאים, לפי סוג ההתאגדות.

אישור רואה חשבון או יועץ מס על הכנסה חודשית ממוצעת.

דפי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, ללא חריגות קבועות.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, כרטיסי אשראי והתחייבויות נוספות.

חוזה רכישה, אם מדובר במשכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לדירה שנייה או משכנתא לרכישה מקבלן.

עצמאים שרוצים לקנות דירה במסגרת משכנתא מחיר למשתכן או עסקה מקבלן צריכים להקפיד פי כמה על לוחות
זמנים. עיכוב בהשלמת מסמכים עלול לפגוע בעמידה בתנאי החוזה מול היזם, גם אם עקרונית היכולת הכלכלית טובה.

מה מוריד סיכויי אישור, גם כשההכנסה טובה
לא מעט עצמאים נדחים לא בגלל ההכנסה עצמה, אלא בגלל האופן שבו היא נראית במערכות הבנקאיות. צ'קים חוזרים,
מינוס קבוע, שימוש מלא במסגרת אשראי, הלוואות צרכניות מרובות, איחורים בהחזרים ויחס החזר גבוה הם סימני

אזהרה. גם מי שמרוויח יפה יכול להיתקל בקושי אם ההתנהלות הפיננסית משדרת לחץ תזרימי.

בישראל, הבנקים מסתכלים גם על דירוג האשראי ועל נתוני BDI. מצב של משכנתא עם BDI שלילי לא אומר בהכרח שאין
פתרון, אבל הוא מחייב טיפול מוקדם. לפעמים נדרש שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני הגשה מחודשת.



במקרים אחרים, אפשר לסגור הלוואות יקרות, להסדיר פיגור נקודתי, או לבצע איחוד הלוואות כדי להקטין עומס חודשי.

מי שמוגדר מסורבי משכנתא לא צריך למהר להגיש שוב לאותו בנק עם אותם נתונים. עדיף להבין מה הייתה סיבת
הסירוב. האם היחס בין ההחזר להכנסה היה גבוה מדי, האם היו בעיות אשראי, או שהבנק לא הצליח לפענח את יציבות
ההכנסה. רק אחרי ניתוח נכון אפשר לבנות פתרונות למסורבי בנקים, לעיתים דרך ייעוץ משכנתאות פרטי שמטפל גם

בצד הפיננסי הרחב יותר.

צמצום סיכונים לפני הגשה: שיפור דירוג אשראי, איחוד הלוואות והקטנת
החזר חודשי

אם יש לכם שלוש או ארבע הלוואות צרכניות במקביל, הבנק רואה בכך שחיקה ביכולת ההחזר. במקרים רבים, מהלך של
איחוד הלוואות למשכנתא או מחזור התחייבויות קיים יכול לשפר את היחס החודשי בצורה ניכרת. זה לא קסם, ובוודאי

שלא פתרון אוטומטי, אבל הוא עשוי להוריד את ההחזר החודשי הכולל ולאפשר הגשה חזקה יותר.

יש מקרים שבהם נכון לקחת הלוואה לסגירת חובות לפני בקשת המשכנתא, אך רק אם היא באמת מייצבת את התמונה
ולא מוסיפה נטל יקר. לדוגמה, עצמאי עם שתי הלוואות בכרטיס אשראי בריבית דו ספרתית, ועוד מינוס יקר, יכול לעיתים
לבצע איחוד מסודר, להציג שלושה עד שישה חודשים של התנהלות רגועה יותר, ואז לקבל משכנתא בתנאים סבירים

יותר.

כאן נדרש שיקול דעת. הקטנת החזר חודשי בטווח הקצר לא תמיד טובה אם היא מייקרת מאוד את העלות הכוללת. לכן
משלבים בין תכנון אשראי, ייעוץ פיננסי למשפחות, ולעיתים גם הבראה כלכלית למשפחות כשהמשכנתא היא חלק אחד

מתוך בעיה רחבה יותר בניהול הכסף.

תמהיל משכנתא מומלץ, ריבית משכנתא והשוואת ריביות משכנתא
אישור הוא רק ההתחלה. גם עצמאי שקיבל כן מהבנק עלול לשלם יותר אם לא ניגש נכון לשלב בניית ההלוואה. תמהיל
משכנתא מומלץ לא נבחר לפי מה שחבר עשה, אלא לפי הכנסה, יציבות העסק, צפי עתידי ויכולת עמידה בשינויים.
עצמאים רבים מעדיפים ודאות גבוהה יותר, ולכן נוטים לבחור חלק קבוע גדול מדי, גם כשהדבר מייקר את העסקה ללא

צורך.

ריבית משכנתא נקבעת לפי כמה שכבות: איכות הלקוח, אחוז המימון, סוג העסק, איכות הנכס, מסלול ההלוואה,
והתחרות בין הבנקים. מי שמסתפק בהצעה אחת משלם לעיתים עשרות אלפי שקלים מיותרים לאורך השנים. השוואת

ריביות משכנתא צריכה להיעשות על אותו תמהיל בדיוק, אחרת ההשוואה מטעה.

מצב הלווה איך הבנק רואה זאת מה כדאי לעשות

הכנסה גבוהה אך תנודתית

סיכון בינוני, קושי בהערכת כושר החזר

להציג ממוצעים שנתיים, חוזים עתידיים והסבר עונתי מסודר

דירוג אשראי חלש עם פיגורים ישנים

סיכון גבוה, ייתכן סירוב או ריבית גבוהה

לבצע שיפור דירוג אשראי ולהמתין מספר חודשים לפני הגשה

מספר הלוואות צרכניות פעילות

יחס החזר גבוה ושחיקת תזרים

לבדוק איחוד הלוואות או פריסה מחדש לפני הבקשה

הון עצמי חזק והתנהלות נקייה



לקוח איכותי יותר, פוטנציאל לתמחור טוב

לנהל מכרז מסודר בין בנקים ולבחון כמה הצעות במקביל

מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב, אבל הוא לא מחליף בדיקה מקצועית. הוא מסייע להבין סדר גודל של החזר, אך
לא משקף תמיד את כל העלויות, השינויים העתידיים במסלולים, או את ההבדל בין תמהיל אחד לאחר.

מתי ייעוץ משכנתאות פרטי באמת עושה הבדל
ייעוץ משכנתאות הופך לקריטי במיוחד כשיש מורכבות, למשל הכנסה מעסק חדש יחסית, שילוב של משיכת דיבידנדים
ומשכורת, תקופה חלשה זמנית, סירוב קודם, או רכישה תחת לחץ זמנים. יועץ משכנתאות מומלץ לא נמדד רק ביכולת

"להשיג ריבית", אלא ביכולת לקרוא את התיק, לבחור את הבנק המתאים ולדעת איך להציג אתכם.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב, ובדרך כלל מדובר באלפי שקלים בודדים עד יותר מכך, לפי
מורכבות העסקה. ייעוץ משכנתאות פרטי לעסקה פשוטה שונה מתיק של משכנתא למסורבים, משכנתא לדירה שנייה או
טיפול במצב של משכנתא עם BDI שלילי. חשוב לבדוק מה כלול, האם יש ליווי ריבית משכנתא ומסי משכנתא עד קבלת

הכסף, והאם נבנה גם תמהיל ולא רק השגת אישור.

מי שמחפש ליווי מקומי נתקל לעיתים בחיפושים כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. הקרבה הגיאוגרפית יכולה לעזור לפגישות, אבל הניסיון בתיקים של
עצמאים חשוב יותר מהמיקום עצמו. אם היועץ מכיר היטב את סניפי האזור ואת אופי העבודה מולם, זה יתרון, אך לא

תנאי יחיד.

במקרים מסוימים, גופים כמו גיל פיננסים ואחרים מציעים מעטפת רחבה יותר, שכוללת גם תכנון כלכלי למשפחה ולא
רק משכנתא נקודתית. זה רלוונטי במיוחד כאשר רכישת הדירה משפיעה על כל מבנה התקציב הביתי.

מחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא לעצמאים שכבר לקחו הלוואה
לא רק לפני קנייה אפשר לשפר מצב. עצמאים שכבר מחזיקים במשכנתא צריכים לבדוק מדי פעם האם קיימת כדאיות
מחזור משכנתא. עליית הכנסה, שיפור בדירוג האשראי, סיום הלוואות אחרות, או שינוי בריביות השוק יכולים להצדיק

מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא, שני מונחים שמשמשים בפועל לאותו רעיון.

הורדת החזר משכנתא יכולה להתבצע בכמה דרכים: פריסה לתקופה ארוכה יותר, שינוי תמהיל, מעבר למסלולים אחרים
או ניצול שיפור בפרופיל הלקוח. עם זאת, לא כל הורדה חודשית היא רווח אמיתי. לפעמים חוסכים 800 ש"ח בחודש אבל
מוסיפים עשרות אלפי שקלים לעלות הכוללת. לכן בודקים גם את הריבית החדשה, גם את הקנסות האפשריים, וגם את

אופק התזרים של העסק.

עצמאי שהעסק שלו עבר שינוי, למשל מנותן שירותים פרילנסר לחברה מבוססת עם הכנסות יציבות יותר, עשוי לגלות
שהבנק מוכן כיום לתנאים טובים יותר. זו בדיוק סיבה לבדוק כדאיות מחזור משכנתא במקום להישאר עם הלוואה ישנה

שנלקחה בתקופה חלשה יותר.

מקרים מיוחדים: משכנתא לדירה שנייה, גיל שלישי והלוואה כנגד נכס
כשמדובר במשכנתא לדירה שנייה, הבנק נכנס לעסקה בזהירות רבה יותר בגלל דרישות הון עצמי גבוהות יותר ורגישות
להשקעה. אצל עצמאי, השילוב בין הכנסה לא קבועה לבין נכס נוסף עלול להוביל לבחינה מחמירה. לכן חשוב במיוחד

להציג רזרבות, הכנסות קיימות מהשכרה אם יש, ותוכנית ברורה לעמידה בתשלומים.

בגיל מבוגר יותר, יש פתרונות אחרים. משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה רלוונטיות לבעלי
נכס שרוצים נזילות מבלי למכור את הבית. גם עצמאים שיצאו לפנסיה אך מחזיקים נכס יכולים לבדוק הלוואה כנגד נכס
במקום מסלול משכנתא רגיל. התנאים שונים, אופן החישוב שונה, וההחלטה צריכה להיעשות בזהירות מול המשפחה

כולה.
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יש גם מקרים שבהם עצמאי שקיבל סירוב לרכישה רגילה מצליח לפתור בעיה זמנית באמצעות הלוואה כנגד נכס קיים,
אם יש כזה. זה לא פתרון שמתאים לכל אחד, אבל במצבים מסוימים הוא מאפשר גמישות עד להסדרת התיק.

שאלות נפוצות

האם עצמאי חייב שנתיים פעילות כדי לקבל משכנתא?

ברוב המקרים, שתי שנות פעילות מלאות מקלות מאוד על קבלת האישור כי הן נותנות לבנק בסיס השוואה אמין. עם
זאת, יש מקרים שבהם גם שנה אחת מספיקה, למשל אם מדובר בהמשך ישיר למקצוע קודם כשכיר, עם הכנסות חזקות

ומסמכים טובים.

האם אפשר לקבל משכנתא למסורבים אם היה לי סירוב קודם?

כן, לעיתים אפשר. צריך קודם להבין למה ניתנה תשובה שלילית, ואז לטפל בגורם, כמו יחס החזר גבוה, דירוג אשראי
חלש או הצגת הכנסות לא מסודרת. משכנתא למסורבים מתאימה בעיקר למי שמוכן לעשות תיקון אמיתי לפני פנייה

מחודשת.

כמה הון עצמי צריך עצמאי עבור משכנתא לדירה ראשונה?

הדרישה תלויה בסוג העסקה ובמדיניות המימון, אך ככלל, הבנק יעדיף לראות לא רק את המינימום הנדרש אלא גם כרית
ביטחון להוצאות נלוות. עבור עצמאים, הון עצמי חזק משפר גם את סיכויי האישור וגם את היכולת לנהל משא ומתן על

הריבית.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא נותן אומדן ראשוני בלבד, והוא לא מחליף בדיקה של מסלולים, סיכוני ריבית, הצמדה ויכולת החזר
אמיתית לאורך זמן. הוא טוב להבנת סדרי גודל, לא לקבלת החלטה סופית.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כאשר חל שיפור בהכנסה, ירידה בהתחייבויות, שינוי בדירוג האשראי, או כשהתמהיל הנוכחי כבר לא מתאים
למצב המשפחתי והעסקי. גם פער של חצי אחוז בריבית יכול להיות משמעותי, אבל בודקים תמיד מול עלויות המעבר

והקנסות.

האם ייעוץ פיננסי למשפחות רלוונטי גם כשמחפשים רק משכנתא?

כן, במיוחד אצל עצמאים. כאשר ההכנסה משתנה מחודש לחודש, המשכנתא חייבת להשתלב בתקציב הכולל, בחסכונות,
במסים ובהתחייבויות אחרות. תכנון כלכלי למשפחה מונע מצב שבו מאשרים הלוואה, אבל החיים עצמם נעשים צפופים

מדי.

עצמאי שמגיע מוכן, עם מספרים מסודרים ותוכנית ברורה, יכול לקבל תנאים טובים מאוד, גם בשוק תחרותי וזהיר. אם
אתם שוקלים משכנתא לעצמאים, אל תתחילו מהשאלה איזה בנק נותן הכי זול, אלא מאיך התיק שלכם נראה בעיני מי
שמאשר אותו. בדיקה מוקדמת, סדר במסמכים, ולעיתים גם ליווי של יועץ משכנתאות, יכולים להיות ההבדל בין סירוב

מתסכל לבין אישור איכותי שנשען על בסיס כלכלי נכון.

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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