
עצמאים צריכים תמהיל משכנתא מומלץ שבנוי סביב תזרים לא יציב, ולא סביב משכורת קבועה של שכיר. ברוב
המקרים, הפתרון הנכון הוא לא לחפש את ההחזר הכי נמוך על הנייר, אלא לבנות שילוב מסלולים שמאפשר לעמוד גם
בחודשים חלשים בלי להיחנק תזרימית. כשיש הכנסות עונתיות, דוחות עם תנודות, או עסק שצומח מהר אבל עדיין לא
יציב, מבנה המשכנתא חשוב כמעט יותר מגובה הריבית. כאן בדיוק נבחנת האיכות של התכנון, של המסמכים שמגישים

לבנק, ושל היכולת לראות שנתיים קדימה ולא רק את החודש הקרוב.

מה באמת שונה במשכנתא לעצמאים
הבנק לא מסתכל על עצמאי כמו על שכיר. אצל שכיר יש תלושי שכר רציפים, אצל עצמאי יש דוחות, שומות, הצהרות הון
בחלק מהמקרים, ולעיתים פער בין המחזור לבין ההכנסה החייבת. לכן משכנתא לעצמאים נבחנת על בסיס יציבות

העסק, ותק, רווח נקי, התנהלות בחשבון, מסגרות אשראי, הלוואות קיימות וגם איכות ההצגה של התיק.

עצמאי יכול להרוויח יפה מאוד ועדיין להיתקל בקושי בקבלת אישור עקרוני למשכנתא, רק בגלל חודשיים חלשים, חריגה
זמנית בחשבון, או דוח שמציג רווחיות נמוכה יחסית למחזור. מצד שני, עצמאי שמסדר נכון את הנתונים, מגיע עם מקדמה
טובה ומציג הסבר ברור לעונתיות העסק, יכול לקבל תנאים תחרותיים מאוד. במקרים כאלה ייעוץ משכנתאות מקצועי

משנה את התמונה, כי הוא יודע איך להציג נכון את התיק ואיך לבחור בנק שמתאים לפרופיל הלקוח.

בשטח רואים לא מעט בעלי עסקים שמסוגלים לעמוד בהחזר של 7,500 עד 9,000 ש"ח בחודש, אבל נופלים בבדיקת
הבנק בגלל הצגה חלקית של הנתונים. לכן לא מספיק להרוויח, צריך גם להוכיח יציבות בצורה שבנק יודע לקרוא.

תמהיל משכנתא מומלץ לעצמאים: לא רק ריבית, גם מרווח נשימה
תמהיל משכנתא מומלץ לעצמאים בנוי בדרך כלל על פיזור סיכונים. הכוונה היא לא לשים את כל ההלוואה במסלול אחד,
אלא לחלק בין מסלולים בעלי התנהגות שונה. מסלול פריים, לדוגמה, נותן גמישות ויכולת פירעון מוקדם ללא עמלת היוון,
אבל הוא חשוף לשינויים בריבית משכנתא. קל"צ, כלומר ריבית קבועה לא צמודה, נותן ודאות גבוהה בהחזר החודשי, אך
לרוב יקר יותר בנקודת הכניסה. מסלולים צמודי מדד נראים לעיתים זולים בהתחלה, אבל בתקופות אינפלציה הם עלולים

לייקר מאוד את העלות הכוללת.

לעצמאי, השאלה המרכזית היא לא רק כמה יעלה המסלול, אלא מה יקרה אם יהיו 4 חודשים חלשים ברצף. לכן במקרים
רבים עדיף לבנות החזר התחלתי שלא דוחק את הקצה. מי שיכול תיאורטית לעמוד ב 8,500 ש"ח, עדיף לעיתים שייקח

תמהיל שמתכנס ל 7,200 עד 7,800 ש"ח, וישאיר רזרבה לעסק, למע"מ, למס הכנסה ולהוצאות לא מתוכננות.

דוגמה נפוצה היא זוג שבו אחד שכיר ואחת עצמאית. ההכנסה המשותפת יפה, אבל בחלק מהחודשים העסק מכניס
פחות. בתיק כזה נהוג לעיתים לשלב חלק קבוע לא צמוד לצורך ודאות, חלק פריים לצורך גמישות, ולפעמים רכיב נוסף
קצר יותר כדי לקצר את חיי ההלוואה בלי להעמיס מדי בתחילת הדרך. אין תמהיל אחד שמתאים לכולם, אבל יש עקרונות

שחוזרים כמעט בכל תיק עצמאי: יציבות, גמישות, ורזרבה.

מתי החזר נמוך מדי דווקא מסוכן

הרבה לווים מבקשים הורדת החזר משכנתא כבר בשלב הרכישה, מתוך מחשבה שזה יגן עליהם. לפעמים זה נכון, אבל
לפעמים זה רק דוחה בעיה. אם מורחים את ההלוואה יתר על המידה, העלות הכוללת קופצת משמעותית. עצמאי צריך
לחפש איזון בין הקטנת החזר חודשי לבין שליטה בעלות המצטברת. אם העסק בצמיחה וידוע שבתוך שנתיים ההכנסה
תעלה, אפשר לשקול מבנה שמקל עכשיו ומאפשר פירעונות בהמשך. אם העסק תנודתי כבר שנים, עדיף לבנות שמרני

יותר מלכתחילה.

איך בונים תמהיל משכנתא מומלץ לפי סוג אי הוודאות



לא כל עצמאי מתמודד עם אותו סיכון. יש בעלי מקצוע חופשיים עם הכנסה גבוהה אך תנודתית, יש סוחרים עם עונתיות
ברורה, ויש בעלי חברות עם תלות בלקוחות בודדים. לכן תמהיל משכנתא מומלץ חייב להתחיל בזיהוי סוג חוסר הוודאות.

אם ההכנסה עונתית, לדוגמה צלמים, מפיקי אירועים או חנויות אונליין, חשוב לבנות החזר שלא נשען על
חודשי השיא.

אם העסק חדש יחסית, עד שנתיים פעילות, הבנק יתמחר יותר סיכון ולכן כדאי להגיע עם הון עצמי חזק ועם
רזרבות נזילות.

אם יש לקוח מרכזי אחד שמייצר רוב ההכנסות, הבנק עלול לראות בכך ריכוזיות מסוכנת, גם אם המחזור
גבוה.

אם יש הלוואות עסקיות קיימות, צריך לחשב את כל שירות החוב יחד, ולא להסתכל על המשכנתא בנפרד.

כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות מנוסה. יועץ משכנתאות מומלץ לא רק משיג ריביות, אלא בונה אסטרטגיה שמתאימה
למבנה ההכנסות. במקרים מורכבים, במיוחד באזורי ביקוש, לווים פונים אל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות
ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, פשוט כי באזור הזה יש הרבה עסקאות של עצמאים

ובעלי עסקים, ונצבר שם ניסיון אמיתי בתיקים כאלה.

ריבית משכנתא, השוואת ריביות משכנתא, ומה הבנק באמת בודק
השוואת ריביות משכנתא היא צעד חשוב, אבל היא לא מתחילה ולא נגמרת במספר שהבנק מציע. צריך לבדוק את הרכב
המסלולים, את משך השנים, את שיעור המימון, ואת הגמישות לפרוע חלקים בהמשך. שני בנקים יכולים להציע ריבית

דומה, אבל בתמהיל שונה מאוד מבחינת סיכון עתידי.

מחשבון משכנתא יכול לתת אינדיקציה ראשונית, אך הוא לא מחליף בדיקה אמיתית של מדד, שינויי ריבית, עמלות פירעון
ואופי ההכנסה. עצמאים רבים מסתמכים על מחשבון משכנתא שמציג החזר אופטימי, ואז מגלים בפועל שהבנק אישר

סכום נמוך יותר או תמהיל יקר יותר. לכן צריך לבחון כמה תרחישים, לא רק תרחיש אחד.

סוג בדיקה מה עצמאי צריך להראות השפעה על התנאים ותק העסק לפחות שנה עד שנתיים פעילות, עדיף עם דוחות
עקביים ותק גבוה משפר סיכוי לאישור ולתמחור טוב יותר רווח נקי לא רק מחזור, אלא הכנסה מוכחת לאחר הוצאות

משפיע ישירות על גובה ההחזר שהבנק יסכים לאשר התנהלות בחשבון ללא חריגות חוזרות, צ'קים חוזרים או פיגורים
יכול לשפר ריבית משכנתא או להפיל תיק התחייבויות קיימות פירוט הלוואות, מסגרות אשראי, ערבויות מכביד על יחס

ההחזר ועלול לייקר את התיק

מי שמבצע ייעוץ משכנתאות פרטי מקבל בדרך כלל תמונה רחבה יותר: לא רק כמה כל בנק מציע, אלא איזה מבנה ישרוד
גם אם הפריים יעלה או אם ההכנסה תרד זמנית. זה ההבדל בין עסקה שנראית מצוין ביום החתימה, לבין משכנתא

שאפשר באמת לחיות איתה.

מתי כדאי לשלב מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא
עצמאים רבים לא טועים ברכישה עצמה, אלא נשארים עם משכנתא לא מתאימה אחרי שינוי בעסק. מי שלקח הלוואה
בתקופה של הכנסה גבוהה, ואחר כך עבר לשנים תנודתיות יותר, צריך לבדוק מחזור משכנתא. במקרים מסוימים, מיחזור

משכנתא נועד לשפר ריבית. במקרים אחרים המטרה היא הורדת החזר משכנתא, שינוי תמהיל או קיצור תקופה.

כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי כמה פרמטרים: יתרת הקרן, העמלה האפשרית, פרק הזמן שנותר, הפער בין
הריביות, והאם השינוי באמת פותר בעיה תזרימית. אם נשארו עוד 20 שנה להלוואה והריבית גבוהה, פעמים רבות יש

היגיון בבדיקה. אם נשארו 4 שנים בלבד והעמלה גבוהה, לא בטוח שזה ישתלם.

מי שמרגיש שההחזר הנוכחי לוחץ, לא חייב לחכות לפיגור. לפעמים אפשר לבצע הקטנת החזר חודשי באמצעות פריסה
מחודשת, ולפעמים נכון לשלב איחוד הלוואות למשכנתא. אם יש כמה הלוואות יקרות בריבית דו ספרתית, איחוד הלוואות



תחת בטוחה של נכס עשוי להוזיל משמעותית את התשלום החודשי. זה לא קסם, כי לעיתים המחיר הוא פריסה ארוכה
יותר, אבל כפתרון תזרימי זה יכול להיות מהלך נכון.

מה עושים כשיש בעיית אשראי, מסורבי משכנתא או BDI שלילי
לא כל עצמאי שמקבל סירוב הוא לקוח בעייתי. לפעמים מדובר בדוח אשראי שנפגע בגלל תקופה עסקית קשה, פיגור ישן,
או עומס הלוואות זמני. יש גם מקרים של משכנתא עם BDI שלילי שבהם הבנק הרגיל מסרב, אבל עדיין קיימים פתרונות

למסורבי בנקים, בתמחור ובמבנה שונים.

מסורבי משכנתא צריכים קודם להבין למה נדחו. אם הבעיה היא יחס החזר גבוה, לפעמים אפשר לצמצם התחייבויות או
להגדיל הון עצמי. אם הבעיה היא דירוג אשראי, צריך לעבוד על שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים: לסגור פיגורים,
להקטין ניצול מסגרות, ולהציג התנהלות נקייה. אם יש עומס חובות, לעיתים נכון לבחון הלוואה לסגירת חובות או איחוד

הלוואות לפני שחוזרים לבנקים.

במקרים מסוימים אפשר להשתמש גם בפתרונות כמו הלוואה כנגד נכס קיים, או מסלול ביניים שמטרתו לייצב את המצב
ורק אחר כך לגשת שוב לתיק משכנתא רגיל. זה רלוונטי גם לבעלי עסקים שמחזיקים נכס קיים וגם למשפחות שנמצאות
בתהליך הבראה כלכלית למשפחות רחב יותר. כשעושים את זה נכון, המטרה היא לא רק לקבל אישור, אלא לקבל

הלוואה שניתן לעמוד בה לאורך זמן.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומתי זה באמת משתלם
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות חוזרת כמעט בכל פגישה. בישראל טווח המחירים משתנה לפי מורכבות התיק, סוג
הנכס, היקף הליווי ואם מדובר במקרה רגיל או מאתגר. בתיק בסיסי של משכנתא לדירה ראשונה, אפשר לראות שכר
טרחה של כמה אלפי שקלים ועד סביב 10,000 ש"ח. בתיקי עצמאים מורכבים, משכנתא למסורבים, או תיק שכולל גם

איחוד הלוואות ומבנה פיננסי מחדש, המחיר עשוי להיות גבוה יותר.

האם זה משתלם. לעיתים קרובות כן, אבל לא בגלל ריבית אחת טובה יותר. יועץ משכנתאות איכותי חוסך טעויות יקרות:
תמהיל לא מתאים, החזר גבוה מדי, בחירה במסלולים לא נכונים, או הגשה חלשה לבנק. החיסכון האמיתי נמדד בשילוב

של ריביות, גמישות, ויכולת הישרדות תזרימית. בתיק עצמאי מורכב, זה יכול להיות שווה הרבה יותר מהעלות.

מי שבוחן ייעוץ משכנתאות צריך לשאול שאלות ענייניות: אילו מסמכים נדרשים, איך בונים אסטרטגיית בנקים, מה עושים
אם יש בעיית אשראי, ואיך בוחנים תרחישים של ירידה בהכנסה. מי שמקבל תשובות כלליות מדי, כנראה לא הגיע לאיש

מקצוע המתאים.

לא רק רכישה: משכנתא לדירה ראשונה, לדירה שנייה ולפתרונות מיוחדים
הצרכים של עצמאים משתנים גם לפי סוג העסקה. במשכנתא לדירה ראשונה, בדרך כלל המוקד הוא שילוב בין הון עיין
סביב באתר הזה עצמי מוגבל להחזר שניתן לעמוד בו. במשכנתא לדירה שנייה, התמונה מורכבת יותר: המיסוי שונה, יחס

המימון מוגבל יותר, ולעיתים קיים כבר נכס ראשון עם משכנתא פעילה. כאן תכנון מוקדם הוא קריטי.

ברכישה מקבלן יש לעיתים לוחות תשלום ארוכים, הצמדות למדד תשומות בנייה, והצורך לתאם בין אישור עקרוני
למשכנתא לבין מועדי התשלום בפועל. מי שרוכש במסגרת משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן צריך
לבדוק היטב את תזמון המשיכות. עצמאי שנכנס לפרויקט כזה בלי מרווח תזרימי עלול למצוא את עצמו משלם גם

שכירות, גם הוצאות עסק, וגם תשלום מדורג לקבלן.

יש גם פתרונות לקהלים אחרים במשפחה. משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים רלוונטיות
לעיתים כשההורים רוצים לעזור לילדים בהון העצמי, או כשהמשפחה מבקשת לממן רכישה בלי למכור נכס קיים. אלה
כלים שצריך לבדוק בזהירות, יחד עם ייעוץ פיננסי למשפחות ותכנון כלכלי למשפחה, כדי לא לייצר לחץ חדש במקום

לפתור בעיה.
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במקרים מסוימים, במיוחד במשפחות שבהן יש עסק עצמאי לצד התחייבויות רבות, כדאי לבחון את התמונה הרחבה עם
גוף שמתמחה גם במשכנתאות וגם בתכנון פיננסי, כמו גיל פיננסים או משרד דומה בעל ניסיון מוכח. הערך נמצא בחיבור

בין המספרים של הבנק לבין המציאות של משק הבית והעסק.

שאלות נפוצות

האם עצמאי משלם ריבית גבוהה יותר משכיר?

לא בהכרח. אם העסק ותיק, הרווח נקי יציב וההתנהלות בחשבון תקינה, עצמאי יכול לקבל תנאים דומים מאוד לשכיר.
כשהדוחות תנודתיים או שהבנק מתקשה להבין את התיק, הריבית עלולה להיות גבוהה יותר.

כמה הון עצמי צריך כדי לשפר סיכוי לאישור?

ככל שההון העצמי גבוה יותר, הסיכון של הבנק יורד. ברוב המקרים, עצמאי עם הון עצמי חזק יקבל גם יותר אפשרויות
בתמהיל וגם יכולת טובה יותר לנהל משא ומתן. מעבר לדרישות הרגולטוריות, ההון העצמי משדר יציבות.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור תמהיל?

לא. מחשבון משכנתא טוב לבדיקה ראשונית, אבל הוא לא לוקח תמיד בחשבון תנודתיות בהכנסה, שינויי ריבית, מדד,
עמלות או מאפייני תיק של עצמאים. החלטה אמיתית צריכה להתבסס על כמה תרחישים, לא על מספר אחד.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש פער משמעותי בין תנאי השוק הנוכחיים לבין ההלוואה הקיימת, או כשההחזר כבר לא מתאים למצב
התזרימי. גם שינוי במבנה ההכנסות של העסק הוא סיבה טובה לבדיקה. לא כל מחזור משתלם, ולכן צריך לבחון עלות

מול תועלת.

אפשר לקבל משכנתא אם הייתה בעיית אשראי בעבר?

כן, במקרים רבים אפשר. אם הבעיה ישנה וההתנהלות בחודשים האחרונים נקייה, יש סיכוי טוב יותר לאישור. לעיתים
צריך לעבור קודם תהליך של שיפור דירוג אשראי, סגירת חובות או התאמת גובה ההלוואה לבנק הנכון.

מה עדיף לעצמאי, החזר נמוך או תקופה קצרה?

ברוב המקרים עדיף החזר מאוזן, לא הכי נמוך ולא הכי אגרסיבי. תקופה קצרה מדי עלולה לחנוק את התזרים, ותקופה
ארוכה מדי מייקרת מאוד את העלות הכוללת. המבחן הוא יכולת עמידה גם בחודשים חלשים, בלי לפגוע בפעילות העסק.

עצמאי לא צריך רק אישור מהבנק, אלא משכנתא שמתאימה לחיים האמיתיים שלו. ייעוץ משכנתאות טוב בוחן את
העסק, את המשפחה, את הסיכונים ואת החלופות, ורק אחר כך בונה תמהיל. אם אתם לפני רכישה, מחזור משכנתא או
בדיקת פתרון מורכב, שווה לעצור לרגע, לבדוק מספר תרחישים, ולוודא שהבחירה שלכם היא באמת תמהיל משכנתא

מומלץ עבורכם, ולא רק הצעה שנראית יפה על הנייר.

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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