
אישור עקרוני למשכנתא ללא תלוש שכר קבוע הוא אחד האתגרים המורכבים ביותר בשוק האשראי לדיור, במיוחד עבור
עצמאים, פרילנסרים ובעלי הכנסה משתנה. מצד אחד, הבנקים מחויבים לעמוד ברגולציה מחמירה של בנק ישראל, ומצד

שני, שוק העבודה המודרני מתבסס פחות ופחות על שכר חודשי קבוע. מאמר זה מנתח לעומק האם וכיצד ניתן לקבל
אישור עקרוני כאשר אין תלוש שכר "קלאסי", אילו חלופות קיימות, ואיך יועץ משכנתאות מקצועי יכול לשפר משמעותית

את הסיכוי לקבלת האשראי בתנאים סבירים.

מהו אישור עקרוני למשכנתא ולמה הוא כל כך קריטי
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך רשמי של הבנק שבו הוא מצהיר, על בסיס המידע שנמסר לו, שהוא מוכן עקרונית

להעמיד לכם הלוואת משכנתא בגובה מסוים ובתנאים כלליים. האישור אינו מחייב סופית, אך הוא מהווה "כרטיס כניסה"
לעסקת נדל"ן, ומשפיע ישירות על יכולת המיקוח שלכם מול המוכר, היזם או הקבלן.

ללא אישור עקרוני, כל משא ומתן על רכישת דירה מתנהל באוויר. מוכרים ויזמים מתייחסים ברצינות רבה יותר לרוכש
שמציג אישור עקרוני עדכני, במיוחד בשוק תחרותי שבו יש מספר מתעניינים לכל נכס. לכן, תכנון המשכנתא צריך

להתחיל באישור עקרוני, עוד לפני החתימה על חוזה.

אישור עקרוני ללא תלוש שכר קבוע - האם זה בכלל אפשרי
התשובה הקצרה היא: כן, אפשרי, אך מורכב יותר ודורש היערכות, תכנון וייצוג מקצועי. הבנקים לא מחויבים לתלוש שכר

דווקא, אלא להוכחת הכנסה יציבה ויכולת החזר. תלוש השכר הוא פורמט נוח ובירוקרטי, אך הוא אינו הדרך היחידה
לשכנע את הבנק שיש לכם הכנסה מספקת ויציבה לטווח ארוך.

על מנת לקבל אישור עקרוני ללא תלושי שכר, תצטרכו להציג מסמכים חלופיים המעידים על הכנסה, יציבות עסקית,
היקף פעילות ודירוג אשראי ויכולת החזר חיוביים. כאן בדיוק נכנס לפעולה יועץ משכנתאות פרטי שיודע "לתרגם" את

המציאות הכלכלית שלכם לשפה הבנקאית.

מי הם הלקוחות שבדרך כלל מגיעים ללא תלוש שכר

עצמאים ובעלי עסקים

עצמאים, בעלי עסקים, שותפים בחברות ונותני שירותים על בסיס חשבוניות לא מקבלים תלוש שכר סטנדרטי. הכנסתם
מדווחת בדוחות מס, בדו"חות רווח והפסד ובדוחות שנתיים לרשויות המס. מבחינת הבנק, זהו מצב שדורש ניתוח מעמיק

יותר של המספרים, אך אין בו מניעה עקרונית לקבלת משכנתא, בתנאי שהעסק יציב ומדווח באופן תקין.

פרילנסרים, עובדי הייטק במודל אופציות ועמלות

גם שכירים יכולים להיחשב "ללא תלוש קבוע" כאשר מרכיב משמעותי מהכנסתם מגיע מבונוסים, עמלות, אופציות או
הסכמי שכירות משנה. במקרים כאלה, הבנק מתייחס לחלק המשתנה של ההכנסה בזהירות רבה יותר, ומוכן בדרך כלל

לכלול רק חלק ממנה לצורך חישוב יכולת ההחזר.

משקיעים ובעלי הכנסות פסיביות

משקיעים בנדל"ן, בעלי תיקי השקעות גדולים, או מי שמקבל הכנסה משכירות, דיבידנדים או ריבית, יכולים להציג בפני
הבנק הכנסות שאינן מופיעות בתלוש שכר. אלה נחשבות הכנסות לכל דבר, אך דורשות ביסוס באמצעות חוזים, דוחות

בנק ותיעוד רשמי אחר.

אילו מסמכים יכולים להחליף תלוש שכר לצורך אישור עקרוני



כדי לקבל אישור עקרוני למשכנתא ללא תלוש שכר, יש להציג סט מסמכים אחר, שלרוב מפורט יותר. הדוגמאות הבאות
משקפות את הדרישות הרווחות בבנקים השונים, כולל בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי

למשכנתאות.

דוחות שנתיים לרשות המיסים )שומה( ל-2-3 השנים האחרונות, כולל פירוט הכנסה חייבת.

דוחות מע"מ תקופתיים, המעידים על מחזור הפעילות השוטף של העסק.

דוחות רווח והפסד חתומים על ידי רו"ח, בעיקר לעסקים בינוניים וגדולים.

תדפיסי חשבון בנק של 6-12 חודשים אחרונים, לחשבונות הפרטיים והעסקיים, להמחשת היקף ההפקדות
והתזרים.

חוזי שכירות ונספחי פיקדונות עבור הכנסה משכירות, אם קיימת.

אישורי ניכוי מס במקור, חוזי שירות מול לקוחות גדולים או קבועים.

הבנק יבחן את כלל המסמכים כמכלול, יחד עם נתוני דירוג אשראי ויכולת החזר כפי שמשתקפים במערכת נתוני
האשראי. התמונה המתקבלת היא זו שתכריע האם תאושרו, באיזה אחוז מימון ובאיזו רמת ריבית.

הקשר בין יכולת החזר, אחוז מימון ודירוג אשראי
שלושת המשתנים המרכזיים שהבנק בוחן לפני מתן אישור עקרוני הם: יכולת החזר, אחוז מימון משכנתא ודירוג אשראי

ויכולת החזר. כשאין תלוש שכר קבוע, המשקל של משכנתא לגמלאים כל אחד מהגורמים הללו גדל.

יכולת החזר והחזר חודשי משכנתא

יכולת ההחזר מחושבת בדרך כלל כאחוז מסוים מההכנסה הפנויה נטו של משק הבית, לרוב סביב 30%-40%. הבנק בוחן
את החזר חודשי משכנתא הצפוי על פי לוח סילוקין שפיצר ומוודא שהוא סביר ביחס להכנסה המדווחת, גם אם היא

מגיעה מדוחות ולא מתלוש.

כאן נכנסים לתמונה כלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, שמאפשרים לדמות תרחישים שונים של סכום הלוואה, ריבית
ותק, ולראות איך זה מתורגם לתשלום חודשי. לקוח שמגיע לבנק אחרי חישוב מוקדם מציג רצינות ושליטה בנתונים, מה

שתורם לאמון הבנקאי.

אחוז מימון משכנתא

ככל שהאחוז מימון משכנתא נמוך יותר, כלומר ככל שאתם מביאים יותר הון עצמי, כך הבנק מוכן לקחת יותר "סיכון"
בהיבט של יציבות ההכנסה. לקוח עצמאי ללא תלוש שכר שיגיע עם 50% הון עצמי, עשוי לקבל התייחסות חיובית יותר

מאשר שכיר עם תלוש שכר אך עם 75% מימון.

דירוג אשראי ועמידה בהתחייבויות

מאחר שאין תלוש שכר קלאסי, היסטוריית ההתנהלות הפיננסית שלכם הופכת לגורם מרכזי. עמידה עקבית בתשלומי
הלוואות, אי חריגה ממסגרות אשראי, היעדר החזרות חיוביות, כל אלה משפיעים על דירוג אשראי ויכולת החזר ומגבירים

את האמון שהבנק ייתן לכם אשראי משמעותי לדיור.

תמהיל משכנתא ללקוחות ללא תלוש שכר - מה משתנה
כאשר ההכנסה אינה קבועה, בחירת תמהיל משכנתא הופכת קריטית עוד יותר. תמהיל נכון יכול לפזר סיכון, לאפשר

גמישות בתזרים, ולהקטין את הסיכון לחדלות פירעון במצבי ירידה זמנית בהכנסות.

קל"צ, פריים ומשתנות צמודות מדד
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המרכיבים המרכזיים בתמהיל הם: קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולי ריבית פריים, ריבית משתנה צמודה למדד
ומסלולי קבועה צמודה למדד. כל אחד מהם מגיב אחרת לשינויים בריבית בנק ישראל ולשינויים במדד המחירים לצרכן.

קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניקה יציבות מקסימלית בהחזר החודשי, מאחר והריבית והקרן אינן צמודות
למדד. מנגד, הריבית ההתחלתית גבוהה יחסית.

ריבית פריים מבוססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח. היא מאפשרת גמישות, אפשרות פירעון מוקדם
ללא קנס, ולעיתים ריבית התחלתית אטרקטיבית, אך חשופה לשינויים עתידיים בריבית.

ריבית משתנה צמודה למדד וריבית קבועה צמודה למדד חשופות לצמוד מדד, כלומר לשינויים במדד
המחירים לצרכן, מה שעלול להגדיל את יתרת הקרן וההחזר לאורך זמן.

ללקוחות ללא תלוש קבוע, מקובל לבנות תמהיל עם רכיב קל"צ משמעותי ליציבות, לצד רכיב פריים גמיש המאפשר
האצה של פירעון בעת גידול בהכנסות, או מחזור עתידי כאשר תנאי השוק ישתפרו.

קנסות פירעון מוקדם ושיקולי גמישות

מי שהכנסתו משתנה צריך לחשוב קדימה על אפשרות של פירעון חלקי או מלא של המשכנתא בעתיד - למשל לאחר
מכירת עסק, אקזיט, ירושה או גידול מהותי ברווחיות. במסלולים צמודי ריבית קבועה עלולים לחול קנסות פירעון מוקדם

משמעותיים כאשר הריבית בשוק יורדת.

לכן, ייעוץ משכנתאות מקצועי שם דגש על איזון בין מסלולים "נוקשים" עם ריבית טובה יחסית לבין מסלולים גמישים
יותר עם אפשרות למחזור או פירעון ללא קנסות מהותיים.

מחזור משכנתא כלקוח ללא תלוש שכר - הזדמנות לתיקון
לקוחות רבים התחילו את המשכנתא כעצמאים חלשים יחסית, עם יכולת מיקוח מוגבלת וריביות גבוהות. עם צמיחת
העסק והתחזקות האיתנות הפיננסית, ניתן לבצע מחזור משכנתא ולשפר תנאים, אפילו אם גם כיום אין תלוש שכר

קלאסי.

במחזור משכנתא, הבנק או בנק מתחרה בוחן מחדש את כל הפרמטרים: יחס מימון, רמת הכנסה, דירוג אשראי,
והיסטוריית תשלומים. אם התמונה השתפרה, ניתן להוריד את ריבית משכנתא, להתאים מחדש את תמהיל משכנתא,

ולעיתים אף לקצר את תקופת ההלוואה מבלי להעלות משמעותית את ההחזר החודשי.

כיצד יועץ משכנתאות פרטי מגדיל את סיכויי האישור
כאשר אין תלוש שכר קבוע, תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי הופך כמעט חיוני. בניגוד לפקיד הבנק, היועץ מייצג את

הלקוח בלבד, בוחן מספר בנקים במקביל, ומנהל עבורכם ניהול משא ומתן מול הבנק בצורה מקצועית ועקבית.

היועץ יודע איך להציג את המסמכים העסקיים, איך "לנקות רעשים" מתזרים הבנק )כמו העברות פנימיות לא רלוונטיות(,
ואיך להסביר את אופי ההכנסה למערכת אשראי שבנויה בראש ובראשונה על מודל של תלוש שכר. רמת הפרזנטציה של

התיק משפיעה ישירות על איכות האישור העקרוני שתקבלו.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם לעצמאים

שאלת כמה עולה ייעוץ משכנתאות חשובה במיוחד ללקוחות ללא תלוש שכר. שכר הטרחה משתנה בהתאם לגובה
המשכנתא, מורכבות התיק והיקף העבודה, אך לרוב נע בטווח של אלפי שקלים בודדים עד עשרות אלפים במשכנתאות

גדולות ומורכבות.

מנגד, חיסכון של עשיריות האחוז בריבית משכנתא לאורך שנים, שיפור בתמהיל והקטנת קנסות פירעון מוקדם
פוטנציאליים, יכולים להתבטא בחיסכון של עשרות ואף מאות אלפי שקלים. אצל עצמאים, הפער בין "לא מאושר"

ל"מאושר בתנאים טובים" הוא לעיתים ההבדל בין יכולת לרכוש דירה לבין הישארות בשוק השכירות.



השוואת ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל לסוג הלקוח
כל בנק מנהל מדיניות שונה ביחס לעצמאים ולללא תלוש שכר. יש בנקים שפתוחים יותר ללקוחות כאלה, ויש שמעדיפים

פרופיל סיכון "סטרילי" של שכירים עם תלוש מסודר. השוואת ריביות בין בנקים בלבד אינה מספיקה, צריך להשוות
גישה ופתיחות לסוג ההכנסה שלכם.

בנק מזרחי טפחות נתפס פעמים רבות כגמיש יותר כלפי עצמאים, אך כל מקרה נבדק לגופו ותלוי במסמכים
ובפרופיל הלקוח.

בנק הפועלים משכנתאות מפעיל מודלים אנליטיים מפותחים לניתוח עסקי, ויכול להציע פתרונות מותאמים
כאשר הדוחות העסקיים מסודרים ומקצועיים.

בנק לאומי למשכנתאות שם דגש כבד על הצגת נתונים סדורה ועל היסטוריית אשראי נקייה.

יועץ משכנתא מנוסה יודע "למפות" מראש איזה בנק מתאים לאיזה סוג עסק או פרופיל הכנסה, ולכוון את הבקשה למקום
שבו יש סיכוי גבוה יותר לקבל אישור עקרוני בתנאים תחרותיים.

דוגמאות מעשיות: דירה ראשונה, זוגות צעירים ותוכניות ממשלתיות

משכנתא לדירה ראשונה כאשר אחד מבני הזוג עצמאי

כאשר מדובר במשכנתא לדירה ראשונה, ובני הזוג הם שכיר ועצמאי, נהוג שהבנק "יעדיף" את ההכנסה השכירה, ורק
לאחר מכן ישקלל את ההכנסה העצמאית. יחד עם זאת, כאשר העסק של בן הזוג העצמאי מראה יציבות וצמיחה במספר

שנים רצופות, ניתן לשלב את שתי ההכנסות לחישוב יכולת ההחזר, גם ללא תלוש שכר.

משכנתא לזוגות צעירים במודל פרילנס וסטארט-אפ

במשכנתא לזוגות צעירים עם פרופיל הייטקיסטים, יזמים ופרילנסרים, הדגש הוא על פוטנציאל הצמיחה ועל הון עצמי
משמעותי שנצבר. הבנק צריך להשתכנע שלא מדובר בעסק מזדמן, אלא בקריירה מתפתחת עם סיכויים טובים להמשך

הכנסה גבוהה. כשזה מגובה בדוחות כספיים איכותיים, יש בהחלט מקום לקבל אישור עקרוני ללא תלוש.

יועץ משכנתא למחיר למשתכן ולתוכניות המשך

בתוכניות ממשלתיות כמו מחיר למשתכן או ממשיכותיה, יועץ משכנתא למחיר למשתכן ממלא תפקיד כפול: מצד אחד,
התאמת התמהיל לדרישות היזם והתוכנית, ומצד שני, בניית בקשה משכנעת לבנק עבור לקוחות שלא מציגים תלוש שכר

סטנדרטי. התוכניות הללו לעיתים מגבילות את אחוז המימון ואת מסלולי הריבית, ולכן נדרשת התאמה מדויקת של
ההיקף והמבנה למשק הבית הספציפי.

עלויות נלוות, שמאי מקרקעין וביטוח חיים למשכנתא
כאשר ההכנסה אינה מובטחת בתלוש, ניהול כל שקל חשוב כפליים. מעבר לריביות ולמסלולים, צריך להתייחס גם

לעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, לעלות הביטוחים ולשכר בעלי המקצוע המלווים את העסקה.

שמאי מקרקעין למשכנתא משפיע באופן ישיר על גובה המימון האפשרי, שכן הבנק מתבסס על שומת השמאי ולא על
מחיר הרכישה לצורך חישוב אחוז המימון. כאשר אחוז המימון גבוה, גם הריבית לרוב גבוהה יותר. התנהלות נכונה מול

השמאי, והצגת נתונים רלוונטיים על הנכס והסביבה, יכולים לסייע להערכת שווי ריאלית ולא שמרנית מדי.

ביטוח חיים למשכנתא הוא דרישה מחייבת של הבנק, והוא מתומחר על פי גיל, מצב בריאות וסכום הביטוח. לעצמאים,
לעיתים קיימות כבר פוליסות ביטוח חיים פרטיות או עסקיות שניתן להסב או להתאים. תיאום נכון בין פוליסות קיימות

לבין דרישות הבנק יכול לחסוך מאות שקלים בחודש ללא פגיעה בכיסוי הביטוחי.

בדיקת זכאות מוקדמת ותכנון פיננסי לפני בקשה לאישור עקרוני



לפני שפונים לבנק, מומלץ לבצע בדיקת זכאות למשכנתא לא רק ברמה הפורמלית, אלא גם ברמה הכלכלית האישית:
כמה באמת תוכלו ותרצו לשלם בכל חודש, באיזה תרחיש הכנסות אופטימי ובאיזה תרחיש שמרני יותר, ואיך זה משתלב

עם תוכניות עסקיות עתידיות.

תכנון זה כולל בחינה של כל ההתחייבויות הקיימות, בחינת מסגרות האשראי בכרטיסי האשראי ובחשבון, והחלטה מודעת
אילו התחייבויות לסגור לפני הגשת הבקשה כדי לשפר את יכולת ההחזר ואת דירוג אשראי ויכולת החזר. צעדים

מדויקים שנעשים 6-12 חודשים לפני הבקשה יכולים לשנות לגמרי את אופן שבו הבנק מסתכל עליכם.

האם שווה לחכות לתלוש שכר מסודר או לפעול כבר עכשיו
יש עצמאים ששוקלים "להעסיק את עצמם" כשכירים בחברה שבבעלותם על מנת ליצור תלוש שכר. זהו מהלך שיש לו

היבטים מיסויים, משפטיים ובנקאיים, ולא תמיד הוא עדיף על הצגת המצב הקיים בצורה שקופה ומקצועית. לפעמים עדיף
להציג דוחות אמיתיים ויציבים מאשר לייצר תלוש שכר מלאכותי שיטיל סימני שאלה אצל הבנק.

מנגד, יש מצבים שבהם העסק עדיין צעיר מדי, המחזור תנודתי וההכנסה אינה יציבה. במקרים כאלה, ייתכן שכדאי לדחות
מעט את בקשת המשכנתא, להתמקד בבנייה והצגת נתונים עסקיים מסודרים לשנתיים-שלוש קדימה, ורק לאחר מכן

להיכנס לתהליך בקשת אישור עקרוני בהיקפים גדולים.

מבט קדימה: איך לבנות מסלול בר קיימא למשכנתא ללא תלוש שכר
אישור עקרוני למשכנתא ללא תלוש שכר קבוע אינו "קסם חד פעמי" אלא חלק מאסטרטגיה פיננסית רחבה. המפתח הוא

בנייה הדרגתית של אמון מול המערכת הבנקאית: דוחות מס נקיים, התנהלות אשראי אחראית, הצגת תזרים עקבי,
ושקיפות מלאה לגבי מצב העסק והעתיד הצפוי.

שילוב נכון בין תכנון עסקי לבין ייעוץ משכנתאות מקצועי מאפשר גם לעצמאים, פרילנסרים ובעלי הכנסות מורכבות
לרכוש דירה, להשביח נכסים קיימים ולמחזר משכנתאות יקרות. מערכת בנקאית שמכירה אתכם לאורך זמן, רואה עמידה



עקבית בהחזרים ומקבלת מידע מסודר, תהיה הרבה יותר פתוחה לאשר בקשות נוספות בעתיד בתנאים טובים יותר.

הטכנולוגיה, הנגישות של מחשבון משכנתא אונליין, והעלייה במודעות לתפקידו של יועץ משכנתאות פרטי, יוצרים
מציאות חדשה שבה גם מי שלא מחזיק תלוש שכר מסודר בכל חודש יכול, בתכנון נכון ובגיבוי מקצועי, לקבל אישור

עקרוני ולבנות משכנתא חכמה, מותאמת אישית וברת קיימא.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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https://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
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