
עצמאים יכולים לקבל משכנתא, אבל הבנק בודק אותם אחרת משכירים, בעיקר בגלל תנודתיות בהכנסות והאופן שבו
הרווח מדווח למס הכנסה. לכן, כשמדובר על משכנתא לעצמאים, המסמכים הנדרשים מקיפים יותר, ולעיתים נדרש גם
הסבר פיננסי שמציג לבנק תמונה יציבה ואמינה. מי שמגיע מוכן, עם דוחות נכונים, תנועות עו"ש מסודרות והבנה של
יכולת ההחזר, משפר משמעותית את הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים יותר. במקרים מורכבים, ליווי
של יועץ משכנתאות או ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך זמן, טעויות ולעיתים גם עשרות אלפי שקלים לאורך חיי

ההלוואה.

למה הבנקים בודקים משכנתא לעצמאים בצורה שונה
הבנק לא מחפש רק הכנסה גבוהה, אלא הכנסה שניתן להוכיח בצורה עקבית. אצל שכיר, שלושה תלושי שכר בדרך כלל
מספקים בסיס ברור. אצל עצמאי התמונה מורכבת יותר: יש חודשים חזקים וחודשים חלשים, הוצאות מוכרות שמקטינות

את הרווח לצורכי מס, ולעיתים גם הבדל בין המחזור העסקי לבין ההכנסה נטו בפועל.

המשמעות היא שהבנק בוחן בעיקר את הרווח הנקי המדווח, לא את מה שנכנס לקופה ביום טוב. אם עסק מכניס 40,000
ש"ח בחודש אבל אחרי הוצאות נותר רווח של 13,000 ש"ח, זה הנתון שישפיע על יכולת ההחזר. לכן עצמאים רבים

מופתעים לגלות שהמספרים שהם מציגים בעל פה לא בהכרח תואמים את מה שהבנק מוכן לאשר.

בפועל, הבנק יבדוק יציבות, ותק עסקי, התנהלות בחשבון, הלוואות קיימות, דירוג אשראי, ואת היחס בין ההחזר החודשי
המבוקש לבין ההכנסה המוכחת. ברוב המקרים, הבנקים מעדיפים לראות ותק של לפחות שנתיים מלאות. עסק חדש של

פחות משנה וחצי נתפס כמסוכן יותר, גם אם הפעילות בפועל יפה.

אילו מסמכים נדרשים לצורך אישור עקרוני למשכנתא לעצמאים
כדי לקבל אישור עקרוני למשכנתא, עצמאי צריך להציג לבנק תמונה מלאה, לא רק תלוש חלופי. המסמכים המדויקים
משתנים בין הבנקים ובין סוג ההתאגדות, עוסק פטור, עוסק מורשה או חברה בע"מ, אבל יש גרעין קבוע של מסמכים

שכמעט תמיד יידרש.

שומת מס אחרונה ולעיתים גם שתי שומות אחרונות.

דוח רווח והפסד חתום על ידי רואה חשבון או יועץ מס.

אישור הכנסות מרואה חשבון, כולל פירוט ממוצע הכנסה חודשי.

דפי עו"ש פרטיים ועסקיים, בדרך כלל לשלושה עד שישה חודשים.

דיווחי מע"מ, מקדמות מס הכנסה וביטוח לאומי, לפי הצורך.

אם מדובר בחברה בע"מ, לעיתים הבנק יבקש גם מאזן, דוחות מבוקרים, פירוט בעלות על מניות, ותלושי שכר אם בעל
העסק מושך שכר מסודר. כאשר ההכנסה מורכבת משכר ודיבידנד, חשוב להסביר זאת מראש, כי לא כל בנק מחשב את

המרכיבים באותה דרך.

המסמכים צריכים להיות עדכניים, קריאים ומתואמים זה עם זה. אם רואה החשבון מציין הכנסה ממוצעת של 18,000
ש"ח, אבל בחשבון הבנק נראים משיכות נמוכות בהרבה או חוסר סדר בתזרים, צפויות שאלות. כאן בדיוק רבים נעזרים

ביועץ משכנתאות מומלץ, שמכין את התיק לבנק מראש ולא רק "מעביר ניירות".

איך הבנק מחשב הכנסה לעצמאי, ומה עלול לפגוע באישור
אחת השאלות הכי נפוצות היא למה הבנק לא מסתכל על המחזור. התשובה פשוטה: מחזור לא מעיד על רווח. הבנק
בודק כמה נשאר לבעל העסק אחרי הוצאות, מיסים והתחייבויות. בחלק מהמקרים הבנק יבצע ממוצע של שנה אחת,

ובמקרים שמרניים יותר יבצע ממוצע של שנתיים וייקח את הנתון הנמוך או הסביר יותר.



לדוגמה, עצמאי שהרוויח 240,000 ש"ח בשנה אחת ו 180,000 ש"ח בשנה שאחריה, עשוי להיבחן לפי ממוצע חודשי של כ
17,500 ש"ח, ולעיתים אפילו פחות אם יש ירידה מתמשכת או הלוואות עסקיות משמעותיות. אם יש קפיצה חדה בהכנסות

ממש לאחרונה, הבנק לא תמיד ממהר לאמץ אותה.

מה פוגע באישור? חריגות קבועות בחשבון, צ'קים שחזרו, הלוואות רבות, שימוש גבוה במסגרת אשראי, דוחות מס לא
עקביים, או פערים בין מה שמוצהר לבין מה שנראה בתנועות. גם שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה יכול לשנות

את התמונה, במיוחד אם היו בעבר פיגורים או נתוני BDI בעייתיים.

במקרים מורכבים, כמו משכנתא עם BDI שלילי, מסורבי משכנתא או מי שכבר קיבלו סירוב מבנק אחד, יש לעיתים
פתרונות למסורבי בנקים, אך הם דורשים בנייה מחדש של התיק, בחירה מדויקת של הבנק הנכון ולעיתים גם צמצום

התחייבויות באמצעות איחוד הלוואות או הלוואה לסגירת חובות.

משכנתא לעצמאים, כמה הון עצמי צריך ואיזה מסלול מתאים
מבחינת רגולציה, עצמאי לא נדרש להון עצמי שונה משכיר. ברכישת דירה יחידה ניתן בדרך כלל לממן עד 75% משווי
הנכס, כלומר נדרש הון עצמי של לפחות 25%. במשכנתא לדירה שנייה, המימון לרוב נמוך יותר, והון עצמי של 50% הוא
רף שכיח. במשכנתא לרכישה מקבלן או בעסקאות של משכנתא מחיר למשתכן, מבנה התשלומים יכול להשפיע על

תזרים המזומנים החודשי עוד לפני הכניסה לדירה.

המסלול המתאים תלוי לא רק בריבית משכנתא, אלא גם באופי ההכנסה. עצמאי עם תזרים משתנה יעדיף לעיתים החזר
חודשי שמרני יותר, גם אם הוא יכול תיאורטית לעמוד בהחזר גבוה. זו גישה נכונה, כי בחודשים חלשים אין משכורת
קבועה שנכנסת ב 1 לחודש. תמהיל משכנתא מומלץ עבור עצמאי הוא כזה שמשלב בין יציבות לגמישות, ולא נבנה רק

לפי "מה הכי זול היום".

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להדמיה ראשונית, אבל הוא לא רואה עונתיות, הוצאות עסקיות, הפרשות למס או
התחייבויות נוספות. לכן כדאי לחשב לא רק מה הבנק מוכן לתת, אלא מה באמת נוח לחיות איתו לאורך זמן. במקרים

רבים, הקטנת החזר חודשי מעט בהתחלה עדיפה על לחץ תזרימי שיפגע בעסק.

השוואה בין סוגי עצמאים ומסמכים נפוצים

סוג הלווה מה הבנק בודק במיוחד מסמכים בולטים נקודת רגישות עוסק פטור ותק, יציבות הכנסה, תנועות עו"ש שומה,
אישור הכנסות, דפי בנק מחזור נמוך או תנודתי עוסק מורשה רווח נקי עקבי, דיווחי מע"מ דוח רווח והפסד, שומות, מע"מ
הוצאות גבוהות שמקטינות הכנסה מוכחת בעל שליטה בחברה קשר בין החברה להכנסה האישית מאזן, דוחות חברה,

תלושי שכר, דיבידנד מורכבות חשבונאית וחישוב שמרני

מתי כדאי להיעזר ביועץ משכנתאות, וכמה זה באמת עולה
לא כל עצמאי חייב ייעוץ משכנתאות, אבל יש מקרים שבהם זה כמעט מתבקש: הכנסה משתנה, חברה בע"מ, כמה
מקורות הכנסה, משיכת דיבידנדים, סירוב קודם, או רצון לבצע השוואת ריביות משכנתא בצורה יסודית מול כמה בנקים.

יועץ משכנתאות מנוסה יודע איך להציג את התיק, לבנות סדר מסמכים נכון, ולזהות מראש איפה הבנק עלול להקשות.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש פערים גדולים. בתיק פשוט יחסית המחיר יכול להתחיל בכמה אלפי
שקלים, ובתיקים מורכבים, למשל משכנתא למסורבים, איחוד הלוואות למשכנתא או בנייה של תיק לעצמאי עם תנודתיות
גבוהה, העלות לרוב גבוהה יותר. לא המחיר לבדו קובע, אלא הניסיון המוכח, ההיכרות עם בנקים ספציפיים והיכולת

לשפר הצעה בפועל.

מי שמחפש שירות מקומי ייתקל הרבה בחיפושים כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. הקרבה נוחה לפגישות, אבל היא לא הקריטריון היחיד. עדיף לבדוק
ניסיון עם עצמאים, דוגמאות למקרים דומים ושקיפות מלאה לגבי תהליך העבודה. גם ייעוץ פיננסי למשפחות, תכנון כלכלי

למשפחה והבראה כלכלית למשפחות יכולים להשתלב נכון אם הבעיה רחבה יותר מהמשכנתא עצמה.



מחזור משכנתא לעצמאים, מתי זה משתלם ומתי לא
עצמאים שכבר לקחו משכנתא לא תמיד עוצרים לבדוק אם תנאי ההלוואה עדיין מתאימים להם. מחזור משכנתא, או
מיחזור משכנתא, יכול להתאים כשיש ירידה בריביות, שיפור ביכולת ההחזר, רצון לבצע הורדת החזר משכנתא, או להפך,

צורך זמני להקל על התזרים העסקי והמשפחתי.

כדאיות מחזור משכנתא נמדדת לא רק לפי הריבית החדשה. צריך לבדוק עמלת פירעון מוקדם, משך התקופה שנותר,
שינוי בהחזר החודשי והחיסכון המצטבר. לפעמים חיסכון של 0.4% בריבית נשמע מצוין, אבל אם העמלה גבוהה והיתרה
קטנה יחסית, זה לא בהכרח מהלך נכון. במקרים אחרים, פריסה מחדש יכולה לאפשר הקטנת החזר חודשי של מאות או

אלפי שקלים, וזה קריטי לבעל עסק בתקופה תנודתית.

עצמאים משתמשים במחזור גם כדי להסדיר התחייבויות אחרות. למשל, שילוב של הלוואות יקרות בתוך המשכנתא
באמצעות הלוואה כנגד נכס או איחוד הלוואות, כאשר המטרה היא לרכז תשלומים ולהוזיל ריבית כוללת. זה יכול להיות

מהלך חכם, אבל רק אם מתנהלים בזהירות ולא "דוחים את הבעיה" לשנים ארוכות ללא משמעת תקציבית.

מה עושים אם הבנק מסרב או מאשר סכום נמוך מדי
סירוב אינו סוף הדרך. לפעמים הסיבה טכנית, לפעמים הסיבה היא תזמון רע, ולפעמים פשוט פנו לבנק הלא מתאים.
עצמאי יכול לקבל תשובה שלילית בגלל ירידה זמנית ברווח, חריגה במסגרת, דירוג אשראי שנפגע או עומס התחייבויות,

ואז חודשיים או שלושה של תיקון יכולים לשנות את התוצאה.

בשלב הראשון צריך להבין מה הסיבה המדויקת. אם מדובר בבעיה של יחס החזר, אפשר לבדוק הגדלת הון עצמי, צירוף
לווה נוסף, פריסת תקופה או צמצום הלוואות. אם מדובר בנתוני אשראי, נדרש לעיתים תהליך של שיפור דירוג אשראי.
אם יש חובות יקרים, איחוד הלוואות למשכנתא או הלוואה לסגירת חובות עשויים לייצר תמונה מאוזנת יותר. כשמדובר

במסורבי משכנתא אמיתיים, חשוב לא להגיש בקשות אקראיות לעוד בנקים לפני שמבינים את שורש הבעיה.

יש גם מצבים שבהם הפתרון אינו משכנתא רגילה. לדוגמה, בעלי נכס מבוגרים בוחנים משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל
השלישי או משכנתא לפנסיונרים כדי לשפר נזילות מבלי למכור את הבית. אלה מוצרים שונים לחלוטין, עם יתרונות

וחסרונות אחרים, והם רלוונטיים רק לפרופיל מתאים.

שאלות נפוצות

כמה זמן עצמאי צריך להיות פעיל כדי לקבל משכנתא?

ברוב המקרים הבנקים מעדיפים לראות לפחות שנתיים של פעילות עסקית מלאה עם שומות מס מסודרות. יש חריגים,
אך עסק חדש נחשב מסוכן יותר ולכן האישור עשוי להיות שמרני או לדרוש מסמכים מחזקים נוספים.

האם הבנק מסתכל על מחזור או על רווח?

הבנק מסתכל בעיקר על הרווח הנקי או ההכנסה המוכחת, לא על המחזור. מחזור גבוה עם הוצאות גבוהות לא מגדיל
בהכרח את יכולת ההחזר שהבנק יכיר בה.

אפשר לקבל משכנתא אם הייתה ירידה בהכנסות בשנה האחרונה?

כן, אבל זה תלוי בעומק הירידה וביכולת להסביר אותה. אם הירידה זמנית, ויש התאוששות ברורה בתנועות הבנק או
בחוזים השפעת ריבית פריים על משכנתא עתידיים, ניתן לעיתים לבנות תיק משכנע יותר בעזרת רואה חשבון או יועץ

משכנתאות.

האם עצמאי משלם ריבית גבוהה יותר משכיר?
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לא באופן אוטומטי. אם התיק חזק, ההכנסה יציבה והדירוג האשראי תקין, עצמאי יכול לקבל ריבית משכנתא תחרותית
מאוד, ולעיתים זהה לזו של שכיר. ההבדל נובע בדרך כלל מרמת הסיכון הנתפסת, לא מהסטטוס עצמו.

מה עדיף, להגיש לבד או עם ייעוץ משכנתאות פרטי?

בתיק פשוט, עם הכנסה ברורה והתנהלות מצוינת, אפשר לעיתים להסתדר לבד. בתיק של עצמאי, במיוחד כשיש
תנודתיות, חברה בע"מ, כמה התחייבויות או צורך במחזור, ייעוץ משכנתאות פרטי לרוב מעלה את איכות ההצעה ואת

הסיכוי לאישור חלק.

איך להתכונן נכון לפני הפנייה לבנק
הכנה טובה מתחילה כמה חודשים לפני הבקשה, לא יום קודם. כדאי לסדר את החשבונות, לצמצם חריגות, להימנע
מהלוואות מיותרות, לוודא שהדוחות מול רואה החשבון ברורים ועדכניים, ולבדוק מראש מהו ההחזר החודשי שנוח לכם
באמת. מי שמתלבט בין משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לדירה שנייה או מסלול רכישה מקבלן, צריך להביא בחשבון

גם הוצאות נלוות כמו עורך דין, שמאות, ביטוחים ומס רכישה, ולא רק את גובה ההחזר החודשי.

בדיקה מוקדמת עם מחשבון משכנתא נותנת כיוון, אבל החלטה נכונה נשענת על תמונה רחבה יותר: ריבית, מסלול,
גמישות לפרעון מוקדם, יציבות העסק ותכנון משפחתי קדימה. אם אתם עצמאיים ורוצים לגשת לבנקים מוכנים באמת,
שווה לקבל חוות דעת מקצועית, במיוחד כשהמטרה היא לא רק לקבל אישור, אלא לבנות תמהיל משכנתא מומלץ
שמתאים לחיים עצמם. בין אם תפנו לבנק ישירות, ליועץ משכנתאות מומלץ או לגוף כמו גיל פיננסים, המפתח הוא סדר,
שקיפות והבנה מלאה של המספרים לפני החתימה על אישור עקרוני למשכנתא ועל משכנתא לעצמאים שתלווה

אתכם שנים קדימה.

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

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

