
עצמאים נתקלים כמעט תמיד בבדיקה מחמירה יותר מצד הבנקים, ולכן יועץ משכנתאות הוא לא מותרות אלא כלי
עבודה ממשי. כשאין תלוש קבוע, כשההכנסה משתנה מחודש לחודש, וכשדוח שנתי לא תמיד מספר את כל הסיפור,
הבנק מחפש יציבות והוכחות. כאן בדיוק ליווי מקצועי עושה את ההבדל בין תיק שנתקע, להצעה מאושרת בתנאים טובים
יותר. עבור מי שמחפש משכנתא לעצמאים, הדיוק במסמכים, בהצגת ההכנסה ובבניית תמהיל נכון משפיע לא רק על

האישור, אלא גם על ריבית משכנתא וההחזר החודשי לשנים קדימה.

למה עצמאים מקבלים יחס שונה מהבנק
שכיר מגיע לבנק עם תלושי שכר, טופס 106 ולעיתים תמונה ברורה למדי של ההכנסה החודשית. עצמאי מגיע עם דוחות,
שומות, מקדמות מס, לעיתים תנודתיות עונתית, ולעיתים גם פער בין המחזור לבין ההכנסה נטו. מבחינת הבנק, זה תיק

מורכב יותר. לא בהכרח מסוכן יותר, אבל כזה שדורש קריאה נכונה.

בפועל, בנקים בוחנים אצל עצמאים כמה שכבות במקביל: ותק עסקי, יציבות הכנסה, חריגות בעו"ש, מסגרות אשראי,
הלוואות קיימות, דירוג אשראי, ואפילו אופן ניהול החשבון. בעל עסק שמרוויח יפה אבל עובד עם מסגרת לחוצה, עלול

להיתפס כפחות יציב משכיר עם שכר נמוך יותר אבל דפוס התנהלות סולידי.

זו גם הסיבה שאישור עקרוני למשכנתא שניתן במהירות על בסיס נתונים חלקיים, לא תמיד מחזיק עד סוף הדרך. ייעוץ
משכנתאות איכותי יודע לבחון מראש מה הבנק צפוי לשאול, אילו מסמכים יחזקו את התיק, ואיך להציג תמונה פיננסית

נכונה ואמינה.

מה עושה יועץ משכנתאות לעצמאים בפועל
הרבה לווים חושבים שתפקידו של יועץ משכנתאות הוא רק לעשות השוואת ריביות משכנתא. זה חלק מהעבודה, אבל
אצל עצמאים הליווי מתחיל הרבה קודם. היועץ בודק אם ההכנסה המחושבת על ידי הבנק תואמת את המציאות

העסקית, מזהה נקודות חולשה בתיק, ובונה אסטרטגיה מול כמה בנקים במקביל.

למשל, יש עצמאי שמציג רווח נקי נמוך בגלל הוצאות מוכרות רבות, למרות תזרים חזק. בנק אחד יראה בו לקוח חלש,
ובנק אחר עשוי להבין את מבנה הפעילות אם התיק יוצג נכון. כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות פרטי, שמותאם

ללקוח ולא לתבנית אחידה של מוקד מכירות.

העבודה כוללת בדרך כלל איסוף והצלבת מסמכים, בחינת דוחות רואה חשבון, בדיקת יחס החזר, תכנון תמהיל משכנתא
מומלץ, פנייה לבנקים המתאימים, ניהול משא ומתן על ריבית משכנתא, וליווי עד החתימה. כאשר יש צורך, היועץ גם בודק

אפשרויות כמו איחוד הלוואות למשכנתא או הקטנת החזר חודשי כדי לשפר את התמונה הכוללת.

מסמכים שבדרך כלל נדרשים מעצמאים

שומות מס אחרונות ודוחות שנתיים, לרוב של שנה עד שנתיים אחורה.

אישור רואה חשבון או יועץ מס על הכנסה עדכנית כאשר השנה הנוכחית טובה יותר מהקודמת.

דפי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, בחשבון הפרטי ולעיתים גם העסקי.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי והתחייבויות נוספות.

ייעוץ משכנתאות נכון מתחיל לפני הפנייה לבנק
הטעות הנפוצה ביותר של עצמאים היא להגיש בקשה מהר מדי. אם בחשבון יש חריגות קבועות, אם קיימות הלוואות
יקרות, או אם הדוחות אינם משקפים את ההכנסה הנוכחית, עדיף לעיתים לעצור לכמה שבועות או חודשים ולשפר עמדת

פתיחה. מהלך כזה יכול להשפיע על כדאיות העסקה לא פחות מהנחה של עשיריות האחוז בריבית.



במקרים מסוימים, הכנה נכונה כוללת שיפור דירוג אשראי, סגירת מינוס, פריסת חובות או הלוואה לסגירת חובות באופן
מסודר. אצל משפחות עם עומס התחייבויות, ייעוץ פיננסי למשפחות ותכנון כלכלי למשפחה לפני לקיחת המשכנתא
יכולים למנוע מצב שבו הבנק מאשר עסקה, אבל התקציב המשפחתי לא עומד בה. כשיש לחץ משמעותי, הבראה כלכלית

למשפחות היא לא מושג תיאורטי אלא שלב מקדים חיוני.

לעיתים נכון לשלב איחוד הלוואות בתוך מבנה המימון, ובמקרים אחרים עדיף לא לגעת בהלוואות מסוימות כדי לא לפגוע
ביחס ההחזר. אין פתרון אחד לכולם. זה בדיוק המקום שבו יועץ משכנתאות מומלץ נמדד בניסיון ולא בסיסמאות.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה באמת מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל שיחה ראשונה, ובצדק. בשוק הישראלי טווח המחירים משתנה לפי
מורכבות התיק, היקף הליווי והמוניטין של היועץ. בתיק סטנדרטי המחיר עשוי להתחיל בכמה אלפי שקלים, ולעיתים
להגיע ל-8,000 עד 15,000 ש"ח ואף יותר בתיקים מורכבים במיוחד, כמו משכנתא למסורבים, רכישה עם הכנסה לא

יציבה, או עסקאות מרובות נכסים.

המדד הנכון איננו המחיר בלבד, אלא הערך. אם הליווי משיג ריבית טובה יותר, מאפשר הורדת החזר משכנתא במאות
שקלים בחודש, או מונע מסלול לא מתאים שעלול לעלות עשרות אלפי שקלים לאורך השנים, העלות מקבלת פרופורציה

אחרת. מנגד, אין טעם לשלם מחיר גבוה על שירות טכני בלבד, בלי ניתוח אמיתי ובלי משא ומתן מול הבנקים.

כדאי לבדוק מראש מה כלול: האם יש בניית תמהיל משכנתא מומלץ, האם מתבצעת השוואת ריביות משכנתא בין כמה
בנקים, האם הליווי כולל סיוע באישור עקרוני למשכנתא, והאם היועץ נשאר בתמונה עד שלב החתימה והביצוע. שאלות

פשוטות כאלה חוסכות אכזבות.

תמהיל, ריבית ותזרים: איפה עצמאים נופלים
אצל עצמאים, התאמת המסלולים חייבת לקחת בחשבון לא רק את גובה ההכנסה, אלא גם את דפוס ההכנסה. מי
שמרוויח יותר בחודשים מסוימים ופחות באחרים צריך לחשוב על מרווח תזרימי, לא רק על יכולת החזר תיאורטית. החזר

חודשי שנראה סביר במחשבון משכנתא עלול להיות לחוץ מאוד כשיש חודשים חלשים בעסק.

הדגש המרכזי הוא לא לרוץ להחזר המקסימלי שהבנק מוכן לאשר. לא מעט עצמאים מצליחים לקבל אישור לפי הכנסה
ממוצעת, אבל מתקשים ליישם זאת בשטח. ייעוץ משכנתאות טוב בונה החזר שנשאר נוח גם בתקופות פחות חזקות.
לעיתים זו בחירה במסלול יציב יותר, לעיתים פריסה ארוכה יותר, ולעיתים הקצאת חלק מההון העצמי ליצירת כרית

ביטחון במקום להקטין בכל מחיר את גובה ההלוואה.

נושא גישה חפוזה גישה מקצועית בדיקת יכולת החזר מסתמכת על מספר חודשי הכנסה כלליים מנתחת עונתיות,
הוצאות קבועות ורזרבה תזרימית תמהיל בחירה לפי מסלול "פופולרי" התאמה אישית לפי סיכון, גמישות ותוכניות

עתידיות משא ומתן מול בנקים פנייה לבנק אחד או שניים בלבד פנייה מדורגת לבנקים שמתאימים לפרופיל העצמאי
התייחסות לחובות קיימים התעלמות מהשפעתם על האישור בדיקה אם נכון לבצע איחוד הלוואות או שינוי מבנה

התחייבויות

יועץ משכנתאות במרכז: למה ההיכרות המקומית משנה
כאשר מחפשים יועץ משכנתאות במרכז, לא מדובר רק בנוחות של פגישה קרובה לבית. שוק הנדל"ן במרכז מאופיין
במחירי רכישה גבוהים יותר, בעסקאות קבלן מורכבות, ובהבדלים משמעותיים בין בנק לבנק בגישה לעצמאים. יועץ
שמכיר היטב עסקאות באזור נס ציונה, רחובות, ראשון לציון והסביבה, מכיר גם את ההתנהלות המקומית של הסניפים

והיחס לסוגי תיקים שונים.

מי שמחפש יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בראשון לציון, בדרך כלל מחפש
שילוב של זמינות, ניסיון בשוק המקומי והיכרות עם עסקאות דומות. זה בולט במיוחד ברכישה מקבלן, בעסקאות של

משפרי דיור, או במצבים שבהם צריך לשלב מכירת נכס קיים עם משכנתא לדירה שנייה.



גם בתוכניות כמו משכנתא מחיר למשתכן או ברכישת דירה חדשה, יש חשיבות לעמידה בלוחות זמנים, התנהלות מול
שמאים, והבנה של מועדי תשלום לקבלן. כאן ליווי מקצועי חוסך טעויות יקרות, לא רק ריבית.

מה קורה כשיש סירוב, BDI שלילי או עומס התחייבויות
משכנתא למסורבים היא תחום שבו הניסיון המקצועי קריטי במיוחד. מסורבי משכנתא לא תמיד "לא זכאים" למימון, אלא
לעיתים פשוט הוגשו לא נכון, לבנק לא מתאים, או בזמן בעייתי. יש הבדל גדול בין תיק עם בעיית אשראי זמנית, לבין תיק

עם חדלות פירעון עמוקה. ההבחנה הזו קובעת אילו פתרונות למסורבי בנקים בכלל רלוונטיים.

במקרים של משכנתא עם BDI שלילי, צריך לבדוק קודם מה מקור הבעיה: החזר שחזר, פיגור נקודתי, ניצול גבוה של
אשראי, תיק הוצאה לפועל ישן או התנהלות בעייתית מתמשכת. לפעמים שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים וארגון
מחדש של ההתחייבויות משנים את תמונת המצב באופן מהותי. במקרים אחרים, נדרש פתרון מבני יותר כמו הלוואה כנגד

נכס ייעוץ משכנתאות לתמהיל או שילוב של איחוד הלוואות כדי להציג תמונת סיכון טובה יותר.

גם כאן צריך זהירות. לא כל הצעה "יצירתית" היא טובה. אם מגדילים חוב כדי לכסות חוב בלי תוכנית ברורה, הבעיה רק
נדחית. יועץ רציני יאמר ביושר מתי נכון להמתין, מתי נכון לשקם נתונים, ומתי עסקה פשוט לא מתאימה כרגע.

לא רק רכישה: מיחזור משכנתא והורדת החזר לעצמאים
עצמאים רבים פונים לייעוץ רק כשהם קונים נכס, אבל לא פחות חשוב לבחון אחת לכמה זמן את המשכנתא הקיימת.
מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא כפי שרבים מחפשים, יכול להתאים כאשר הריביות השתנו, כשההכנסה גדלה,

כשהמבנה העסקי השתנה, או כשההחזר החודשי מכביד מדי.

כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי כמה פרמטרים: יתרת הקרן, קנסות פירעון אם קיימים, פער הריביות, תקופת
ההלוואה שנותרה והיעד הכלכלי. לפעמים המטרה היא הורדת החזר משכנתא ושיפור תזרים, ולפעמים דווקא קיצור שנים
וחיסכון כולל בריבית. אין כלל אצבע אחיד, ולכן בדיקה מקצועית חשובה יותר מהתרשמות מכותרות על ירידת ריביות או

מבצעים רגעיים.

בקרב עצמאים, מחזור משכנתא משמש לעיתים גם כחלק מתכנון רחב יותר של הקטנת החזר חודשי, סדר בהלוואות
קיימות או התאמה למציאות עסקית חדשה. בעל עסק שעבר משנתיים חלשות לשנה חזקה יכול לבנות מסלול מדויק

יותר. מנגד, מי שחווה ירידה בהכנסות צריך לבדוק אם אפשר לפרוס מחדש לפני שמתחילים פיגורים.

מקרים מיוחדים שבהם כדאי לבדוק ייעוץ רחב יותר
לא כל צורך משכנתאי קשור לדירה ראשונה. יש עצמאים שבודקים משכנתא לדירה ראשונה, אחרים ניגשים למשכנתא
לדירה שנייה לצורכי השקעה, ויש מי שבוחנים משכנתא לרכישה מקבלן כאשר התשלומים פרוסים לאורך הבנייה. בכל

אחד מהמקרים האלה הבנק בודק יכולת, סיכון ושווי בטוחות בצורה מעט אחרת.

קיימים גם מצבים משפחתיים שבהם הפתרון הנכון אינו משכנתא רגילה. בגיל מבוגר יותר, למשל, בוחנים לעיתים
משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים. כשיש נכס קיים והצורך הוא נזילות, לפעמים הלוואה
כנגד נכס עדיפה על מהלך אחר. משפחות שמבקשות לעזור לילדים ברכישה צריכות לבדוק את ההשלכות המיסויות

והבנקאיות, לא רק את ההחזר.

יש גם מי שמכירים שמות של גופים או אנשי מקצוע כמו גיל פיננסים ובודקים מול מי נכון לעבוד. ההמלצה הפרקטית היא
לא להסתפק בשם מוכר. בדקו ניסיון ספציפי בתיקי עצמאים, שקיפות, זמינות, ויכולת להסביר מספרים בפשטות.

שאלות נפוצות

האם עצמאי חייב יועץ משכנתאות כדי לקבל אישור?
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לא. אפשר להגיש לבד, ויש עצמאים שמקבלים אישור גם בלי ליווי. בפועל, ככל שהתיק מורכב יותר, ההכנסה תנודתית
יותר, או שיש הלוואות קיימות, ייעוץ משכנתאות מגדיל את הסיכוי לאישור טוב יותר ובתנאים מתאימים יותר.

כמה זמן לוקח להוציא אישור עקרוני למשכנתא לעצמאי?

אם כל המסמכים מסודרים, לעיתים אפשר לקבל תשובה ראשונית בתוך ימים בודדים. בתיקי עצמאים מורכבים, במיוחד
כשנדרש ניתוח דוחות או השלמות מחשבון משכנתא מרואה החשבון, התהליך עשוי לקחת יותר זמן. הכנה מוקדמת

חוסכת עיכובים מיותרים.

האם אפשר לקבל משכנתא עם הכנסה משתנה מחודש לחודש?

כן, כל עוד אפשר להוכיח יציבות לאורך זמן ויכולת החזר סבירה. הבנק לא מצפה להכנסה זהה בכל חודש, אבל כן רוצה
לראות מגמה ברורה, ותק מספק והתנהלות חשבון תקינה. כאן הצגת הנתונים חשובה כמעט כמו הנתונים עצמם.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא קיימת?

כדאי לבדוק כשיש שינוי בריביות, שינוי בהכנסה, עומס תזרימי, או רצון לקצר את התקופה. בדיקה מקצועית בוחנת את
העלות הכוללת, כולל עמלות אפשריות, ולא רק את גובה ההחזר החדש. לפעמים החיסכון משמעותי, ולפעמים עדיף

להישאר עם המשכנתא הקיימת.

האם משכנתא עם BDI שלילי תמיד נדחית?

לא תמיד. הכול תלוי בחומרת הבעיה, בזמן שחלף, ובתמונה הכוללת של הלקוח. יש מקרים שבהם אפשר לשפר נתונים
ולהגיש מחדש, ויש מקרים שבהם נדרש פתרון אחר לפני שחוזרים לבנק.

עצמאי שמבקש מימון לא צריך רק "להגיש בקשה", אלא לנהל מהלך פיננסי מדויק. בין אם מדובר ברכישה ראשונה,
ברכישת נכס נוסף, במחזור קיים או בתיק מורכב, יועץ משכנתאות מומלץ יודע לחבר בין המספרים שעל הנייר לבין
המציאות העסקית והמשפחתית. אם אתם רוצים להבין מה באמת אפשרי, מה נכון לתזרים שלכם, ואיפה אפשר לשפר

תנאים בלי לקחת סיכון מיותר, שווה לעצור לבדיקה מסודרת לפני שפונים לבנק.

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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