
עצמאים יכולים לקבל אישור עקרוני למשכנתא גם כשההכנסה שלהם משתנה מחודש לחודש, אבל הם צריכים להגיע
מוכנים יותר משכיר ממוצע. הבנק בודק לא ייעוץ לגרירת משכנתא רק כמה נכנס לחשבון, אלא כמה יציבה ההכנסה
לאורך זמן, איך נראים הדוחות, מה מצב ההתחייבויות, ומה רמת הסיכון הכוללת של הלקוח. מי שמסדר את המסמכים
מראש, מציג תמונה נקייה ועקבית, ובונה בקשה שמתאימה לפרופיל שלו, משפר משמעותית את הסיכוי לקבל תשובה
טובה כבר בסבב הראשון. אצל עצמאים, ההבדל בין תיק מסודר לתיק מבולגן יכול להתבטא בפער של עשרות ואף מאות

אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא.

איך בנק בוחן עצמאי לפני אישור עקרוני למשכנתא
כשבנק בודק עצמאי, הוא לא מסתפק בתלושי שכר, כי לרוב אין כאלה. במקום זה הוא מסתכל על דוחות שנתיים, שומות
מס, דוחות רווח והפסד, הצהרות הון במקרים מסוימים, תנועות בחשבון הבנק, ולעיתים גם אישור רואה חשבון על הכנסה

שוטפת. המטרה שלו פשוטה: להבין מהי ההכנסה המייצגת האמיתית, ולא רק חודש חזק או תקופה חריגה.

ברוב המקרים הבנק ירצה לראות פעילות של לפחות שנתיים. עצמאי חדש, עם ותק של פחות מ-24 חודשים, נתפס
בסיכון גבוה יותר. יש בנקים שיסכימו לבדוק תיק גם אחרי שנה, אבל לרוב זה יבוא עם זהירות גבוהה יותר, בדיקות
עמוקות יותר ולעיתים גם ריבית משכנתא פחות אטרקטיבית. אם הייתה שנה אחת חריגה לטובה, למשל בעקבות
פרויקט חד פעמי, לא בטוח שהבנק יכיר בה במלואה. מנגד, אם הייתה שנה חלשה בגלל מלחמה, קורונה, או ירידה זמנית

בענף, אפשר לעיתים להסביר את החריגה ולתמוך זאת במסמכים.

כאן נכנס ההבדל בין מחזור הכנסות לרווח נקי. עצמאים רבים אומרים, בצדק מבחינת העסק, שהם מכניסים יפה. אבל
מבחינת הבנק, מה שקובע הוא לא רק ההכנסה ברוטו לעסק, אלא כמה נשאר בפועל אחרי הוצאות מוכרות, מסים,
הלוואות עסקיות, ואובליגו. מי שמקטין מס באופן אגרסיבי דרך הוצאות, עלול לגלות שהבנק רואה אותו כמי שמרוויח

פחות.

המסמכים שעושים את ההבדל בקבלת אישור עקרוני למשכנתא
הכנה טובה מתחילה במסמכים הנכונים, לא ביום הפגישה אלא כמה שבועות קודם. בקשה מסודרת משדרת אמינות
ומאפשרת לבנקאי או ל יועץ משכנתאות להציג תיק ברור, בלי סימני שאלה מיותרים. אצל עצמאים, כל פער קטן עלול

לעכב החלטה או לגרום לבקשת השלמות.

דוחות שנתיים ושומות מס של השנתיים האחרונות, ולעיתים גם שלוש שנים אם הייתה תנודתיות חריפה.

דוח רווח והפסד עדכני לשנה הנוכחית, חתום בידי רואה חשבון או מנהל חשבונות לפי דרישת הגוף המממן.

תדפיסי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, לחשבון הפרטי ולעיתים גם לחשבון העסקי.

אישור ניהול חשבון, אישורי יתרות על הלוואות קיימות, וכרטיסי אשראי פעילים.

מסמכים על הון עצמי למשכנתא, כגון עו"ש, פיקדונות, קרנות, מתנות מהורים או מכירת נכס קיים.

מי שמבקש משכנתא לדירה שניה, או משלב רכישה עם מכירה של דירה קיימת, צריך לצרף גם חוזים, נסח טאבו,
ולעיתים תוכנית תזרים לתקופת הביניים. במקרים כאלה נבחנת לעיתים גם הלוואת גישור. אם מדובר בדירה מקבלן,

חשוב להציג את לוח התשלומים, במיוחד כי מדד תשומות הבניה עשוי להשפיע על העלות הסופית לפני קבלת המפתח.

הכנסה משתנה, מה הבנק באמת מחשב
הטעות הנפוצה של עצמאים היא להניח שהבנק יחשב ממוצע פשוט של כל ההכנסות. בפועל, הבנק נוטה להיות שמרני.
אם בשנה אחת הרווח היה 22 אלף שקל בחודש ובשנה השנייה 14 מחשבון משכנתא אלף, ייתכן שהוא יתבסס על
הממוצע, וייתכן שייתן משקל גבוה יותר לשנה החלשה. אם קיימת מגמת ירידה, חלק מהבנקים יבחרו בהכנסה נמוכה

יותר כמייצגת.
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יש גם משמעות לאופי הענף. רופא עצמאי, עורך דין ותיק או בעל קליניקה עם לקוחות קבועים נתפסים אחרת ממפיק
אירועים, סוכן נדל"ן מתחיל או פרילנסר בתחום תנודתי. זה לא עניין אישי אלא ניהול סיכונים. לכן, הסבר נכון על מבנה

הפעילות, צבר לקוחות, חוזים עתידיים והכנסות קבועות יכול לעזור.

אם חלק מההכנסה מבוסס על דיבידנדים מחברה בע"מ, שכר בעלים, או משיכות משתנות, צריך להציג זאת נכון. לפעמים
חברה רווחית מאוד מציגה לבנק שכר נמוך לבעלים, והבנק מתקשה להכיר בכושר ההחזר האמיתי. במצב כזה, אישור
רואה חשבון ותמונה פיננסית מלאה עשויים לשפר את ההערכה. זה בדיוק המקום שבו ייעוץ משכנתאות מקצועי חוסך

טעויות של הצגה לא נכונה.

דירוג אשראי, התחייבויות ושיפור התיק לפני הפנייה
אישור עקרוני למשכנתא לעצמאי לא נקבע רק לפי הכנסה. הוא מושפע מאוד גם ממצב האשראי. בנק יבדוק בדיקת דירוג
אשראי, מסגרות, החזרי הלוואות, חריגות, צ'קים חוזרים, הוראות קבע שלא כובדו, ועומס כללי על החשבון. עצמאי עם

הכנסה טובה אבל התנהלות לא מסודרת עלול להיראות מסוכן יותר משכיר עם משכורת נמוכה יותר אך חשבון יציב.

דירוג אשראי טוב לא מבטיח אישור, אבל דירוג חלש כמעט תמיד מקשה. לכן כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי עוד לפני
הגשת הבקשה. אם מתגלות בעיות, אפשר לטפל בחלקן מראש: לסגור מינוס כרוני, להפחית ניצול מסגרות אשראי,
להסדיר פיגורים, ולהימנע מפתיחת הלוואות חדשות סמוך לבקשה. שיפור דירוג אשראי הוא לא קסם של יום אחד, אבל

גם שלושה עד שישה חודשים של התנהלות יציבה יכולים לשנות את התמונה.

במקרים של עומס הלוואות, לפעמים נכון לשקול איחוד הלוואות לפני בקשת משכנתא, או כחלק מהמשכנתא עצמה אם
יש נכס מתאים. יש גם פתרונות כמו איחוד הלוואות ללא נכס, אבל הם לרוב יקרים יותר ופחות יעילים לצורך שיפור תיק
משכנתא. אם יש בעיות אשראי משמעותיות, ייתכן שהלקוח יופנה למסלול של משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ

בנקאית, אבל חשוב להבין שזה בדרך כלל פתרון יקר יותר ודורש בדיקה זהירה מאוד.

כמה משכנתא אפשר לקחת כשאתם עצמאים
השאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת" מורכבת משני צירים: אחוז המימון, ויכולת ההחזר החודשית. ברכישת דירה יחידה,
לרוב ניתן להגיע עד 75 אחוז מימון, תלוי בנתוני הלקוח והעסקה. למשפרי דיור שיעור המימון בדרך כלל נמוך יותר,
ובמשכנתא לדירה שניה המגבלות שמרניות יותר. במקביל, הבנק בודק מהו ההחזר החודשי ביחס להכנסה נטו המוכרת.

בפועל, רבים משתדלים לא לעבור אזור של 30 עד 40 אחוז מההכנסה הפנויה, גם אם תאורטית אפשר למשוך יותר.

כדי להבין סדרי גודל, נניח עצמאי שהבנק מכיר לו בהכנסה נטו של 18 אלף שקל בחודש. אם יש לו הלוואת רכב של 1,500
שקל ועוד מסגרת אשראי מנוצלת, היכולת הפנויה תרד. לעומת זאת, אם אין כמעט התחייבויות, ייתכן שהבנק יאשר החזר
חודשי של 6,000 עד 7,000 שקל, ולעיתים קצת יותר, תלוי בהרכב המסלול, בגיל ובביטחונות. כאן מחשבון משכנתא נותן

אינדיקציה ראשונית, אבל הוא לא מחליף בחינה אמיתית של בנק או יועץ משכנתאות פרטי.

פרמטר עצמאי עם תיק מסודר עצמאי עם תיק לא מסודר ותק בעסק שנתיים ומעלה, דוחות עקביים פחות משנתיים או
פערים בדיווח הכנסה מוכרת לבנק קרובה יחסית לרווח בפועל עלולה להיות נמוכה משמעותית מהתחושה של הלקוח

ריבית משכנתא תחרותית יותר, בכפוף לשוק לעיתים תוספת סיכון או פחות גמישות זמן טיפול קצר יותר, פחות השלמות
בדיקות נוספות ועיכובים

תמהיל משכנתא נכון לעצמאים, ולא רק אישור מהבנק
גם אחרי שמתקבל אישור עקרוני למשכנתא, העבודה לא נגמרת. צריך לבנות תמהיל משכנתא שמתאים למי שההכנסה
שלו יכולה להשתנות. עצמאי שעובר חודשים חזקים וחלשים צריך מסלול שמאפשר נשימה, לא רק ריבית אטרקטיבית על

הנייר. לכן בוחנים שילוב בין מסלולים קבועים ומשתנים, חשיפה לריבית פריים, והיקף ההחזר החודשי בתרחישי קיצון.

אם ההחזר הנוכחי נראה נוח רק כל עוד העסק בשיא, יש כאן בעיה. ריבית משכנתא ממוצעת בשוק היא נתון כללי בלבד,
והיא לא אומרת אם ההלוואה שלכם תישאר נוחה גם אם ההכנסות ירדו ב-15 אחוז. עצמאים צריכים לשאול מה קורה אם



נכנסת תקופה חלשה, אם אחת ההלוואות העסקיות מתייקרת, או אם הוצאות הבית עולות. לכן כדאי לבדוק את
התרחישים דרך מחשבון משכנתא, ובמקרים של החלפת הלוואה קיימת גם דרך מחשבון מחזור משכנתא.

לא תמיד נכון למתוח את התקציב עד הקצה. לפעמים עדיף לקחת משכנתא נמוכה יותר, או להגדיל הון עצמי למשכנתא,
גם אם זה דוחה מעט את העסקה. כשיש כרית ביטחון, אפשר להתמודד טוב יותר עם שינויים בהכנסה ועם הוצאות נלוות

כמו ביטוח משכנתא, שיפוצים, עורך דין, תיווך ומסים.

מתי כדאי לערב יועץ משכנתאות, ומה הוא באמת יכול לשפר
עצמאי עם פרופיל פשוט יחסית יכול לגשת לבד לבנקים, אבל כשיש הכנסה לא יציבה, דוחות מורכבים, חברה בע"מ, או
צורך להסביר שנה חלשה, אישור עקרוני למשכנתא מקצועי מתחיל לעיתים בבניית תיק נכון. יועץ משכנתאות מומלץ
לא מייצר הכנסה שלא קיימת, אבל הוא יודע לתרגם את המציאות העסקית לשפה שהבנק מבין, להפנות לבנקים

המתאימים, ולמנוע הגשה לא נכונה שפוגעת בסיכוי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב. בתיקים פשוטים המחירים יכולים להתחיל מכמה אלפי
שקלים, ובתיקים מורכבים להגיע ל-8,000 עד 15,000 שקל ואף יותר, תלוי בהיקף העבודה, מספר הבנקים, ומורכבות
הלקוח. לא כל תיק חייב ליווי מלא, אבל עצמאי שחוסך 0.2 עד 0.4 אחוז בריבית, או מונע דחייה מיותרת, עשוי להחזיר את

העלות במהירות.

שווה לבדוק אם צריך יועץ משכנתאות פרטי, או שמספיק ייעוץ נקודתי. מי שמתלבט בין רכישה, מחזור משכנתא על נכס
קיים, או שימוש בנכס למטרות תזרים דרך משכנתא לכל מטרה, זקוק בדרך כלל למבט רחב יותר. במקרים של לקוחות
מבוגרים עם נכס קיים, לפעמים בכלל עולה לדיון משכנתא הפוכה, שהיא מוצר אחר לגמרי ולא תחליף למשכנתא רגילה,

אבל יכולה להתאים לצורך מסוים.

מקרים מיוחדים שעצמאים נתקלים בהם בדרך
הרבה עצמאים נמצאים בצומת מורכב יותר מרכישת דירה ראשונה. יש מי שמוכר דירה וקונה אחרת וצריך גרירת
משכנתא, יש מי שצריך הלוואת גישור עד שהכסף מהמכירה ייכנס, ויש מי שרוצה לנצל נכס קיים כדי להסדיר חובות דרך

איחוד הלוואות. כל אחד מהמקרים האלה משפיע על האישור, על יחס ההחזר, ועל הריביות שיציעו לכם.

אם קיימת כבר משכנתא ישנה בריבית גבוהה, כדאי לבדוק אם מחזור משכנתא יכול לשפר את התזרים לפני בקשת
הלוואה חדשה. לעיתים עצמאי מחזיק הלוואה ישנה עם החזר חודשי כבד, ודווקא הקטנת ההחזר הקיים משפרת את
הסיכוי לרכישה עתידית. במקרים אחרים, מי שקיבל סירוב בבנק אחד לא צריך למהר לפתרון יקר. סירוב אחד לא תמיד

אומר שאין אפשרות, אלא שהתיק צריך אריזה נכונה יותר או התאמה לבנק אחר.

בודקים את כל ההתחייבויות הקיימות ומנקים מידע שגוי או כפול בדוחות.1. 

בונים תמונת הכנסה ריאלית, מגובה בדוחות, בלי לייפות ובלי להסתיר.2. 

משווים בין כמה גופים, ולא נעצרים בהצעה הראשונה שהגיעה.3. 

שאלות נפוצות

האם עצמאי חדש יכול לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

כן, אבל זה קשה יותר. רוב הבנקים מעדיפים לראות לפחות שנתיים פעילות, ואם יש רק שנה אחת, הם בודקים את התיק
בזהירות גבוהה יותר ולעיתים מכירים בחלק מוגבל מההכנסה. אם יש ותק מקצועי קודם, חסכונות גבוהים והתחייבויות

נמוכות, הסיכוי משתפר.

האם הבנק מסתכל על המחזור בעסק או על הרווח?



ברוב המקרים הוא מסתכל בעיקר על הרווח וההכנסה שניתן להכיר בה לצורך החזר. מחזור גבוה לא עוזר אם ההוצאות
גבוהות מאוד או אם הרווח המדווח נמוך. לכן חשוב להבין איך הדיווח לרשויות משפיע על כושר ההחזר שהבנק יכיר בו.

האם אפשר לקבל משכנתא אם היו חריגות או פיגורים בחשבון?

אפשר, אבל זה מקשה. הבנק בוחן אם מדובר באירוע חד פעמי או בדפוס קבוע של התנהלות בעייתית. אם מסדירים את
החשבון, מפסיקים חריגות ומשפרים את ההתנהלות לכמה חודשים, לעיתים ניתן להגיש מחדש בתנאים טובים יותר.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא לעצמאי?

כאשר המסמכים מסודרים, לעיתים מתקבלת תשובה ראשונית בתוך כמה ימים. אם חסרים דוחות, יש פערים בין
המסמכים, או שההכנסה מורכבת, התהליך עלול להתארך לשבועות. ההכנה המוקדמת משפיעה מאוד על קצב הטיפול.

האם כדאי לפנות גם לגופים חוץ בנקאיים?

לפעמים כן, במיוחד אם הבנקים שמרניים מדי או אם יש מורכבות גבוהה בתיק. עם זאת, משכנתא חוץ בנקאית בדרך כלל
יקרה יותר, ולכן לא נכון לבחור בה כברירת מחדל. קודם בודקים אם אפשר לשפר את התיק ולהשיג אישור טוב במערכת

הבנקאית.

האם עצמאי צריך ביטוח משכנתא שונה משל שכיר?

לא בהכרח. ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, והמחיר נקבע לפי מאפייני הלווה והנכס, לא לפי
סוג התעסוקה בלבד. מה שכן, עצמאי צריך לקחת בחשבון את עלות הביטוח כחלק מההחזר הכולל, ולא רק להסתכל על

תשלום הקרן והריבית.

עצמאים לא צריכים לחשוש ממשכנתא, אבל כן צריכים להתייחס אליה כמו לעסקה פיננסית שדורשת הכנה. ככל שהתיק
מסודר יותר, ההכנסה מוסברת טוב יותר, והבחירה במסלול נעשית בשיקול דעת, כך עולים הסיכויים לקבל אישור עקרוני
למשכנתא בתנאים שמתאימים למציאות החיים ולא רק לטבלה של הבנק. אם אתם עומדים לפני רכישה או רוצים להבין

איפה אתם עומדים, שווה לעצור לבדיקה מסודרת, להשוות אפשרויות, ולגשת לתהליך עם מספרים ברורים וביטחון.

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
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