
משפרי דיור משלמים לפעמים עשרות בקר בעמוד הזה אלפי שקלים מיותרים רק בגלל תזמון לא נכון, הערכת יכולת
החזר אופטימית מדי, או בחירת מסלול בלי לבדוק את התמונה המלאה. יעוץ משכנתאות איכותי בשלב המעבר בין דירה
ישנה לחדשה נועד בדיוק לזה, למנוע טעויות יקרות, לבנות תזרים נכון, ולהתאים את המימון לעסקה האמיתית ולא רק
לחלום. מי שמוכר וקונה במקביל מתמודד עם סיכון כפול: גם לחץ זמנים, גם פערי מימון, וגם בנק שמסתכל קודם כול על

מספרים. כשמתכננים נכון, אפשר לצמצם סיכונים, לחסוך בריביות, ולהימנע מהחלטות שנולדות מתוך לחץ.

למה משפרי דיור נופלים דווקא בעסקאות שנראות פשוטות
משפר דיור הוא לא בהכרח רוכש ראשון, ולכן יש נטייה לחשוב שהוא כבר "יודע איך זה עובד". בפועל, עסקת שיפור דיור
מורכבת יותר מרכישה ראשונה. יש דירה קיימת, לעיתים עם משכנתא פעילה, יש דירה חדשה עם לוח תשלומים, ויש פער
בין מועד המכירה למועד הכניסה. בחלק מהמקרים יש גם צורך במימון ביניים, המכונה לעיתים הלוואת גישור, כדי לאפשר

את העסקה עד שהדירה הישנה תימכר.

הטעות הראשונה היא להסתכל רק על גובה ההחזר החודשי. בנק יאשר לעיתים החזר שנראה סביר על הנייר, אבל לא
לוקח בחשבון הוצאות מעבר, שיפוץ, שכירות זמנית, עורך דין, תיווך, מס רכישה אם יש חריגה מהפטור הרלוונטי, ועליית
ריבית במסלולים משתנים. משפחה מחשבון משכנתא עם הכנסה נטו של 24,000 ש"ח יכולה להרגיש בנוח עם החזר של
7,500 ש"ח, אבל אם למשך חצי שנה היא משלמת גם שכירות וגם גן פרטי לשני ילדים, אותו החזר כבר חונק את התזרים.

הטעות השנייה היא להניח שמכירת הדירה הישנה תיסגר בדיוק במחיר ובמועד שתוכננו. בשוק הישראלי, גם באזורים
חזקים כמו ראשון לציון, פתח תקווה או חיפה, פער של 60 עד 120 יום בין התכנון לביצוע הוא לא נדיר. כשבונים עסקה על

קצה היכולת, דחייה כזו הופכת לסיכון אמיתי.

יעוץ משכנתאות למשפרי דיור מתחיל מתזרים, לא מהריבית
הריבית חשובה, אבל היא לא הנקודה הראשונה. השאלה הבסיסית היא איך נראים 12 עד 24 החודשים הקרובים. יועץ
שבאמת מבין משפרי דיור מתחיל ממיפוי תזרימי: מתי מתקבל הכסף מהמכירה, אילו תשלומים לקבלן או למוכר החדש

נדרשים, האם יש קנס פירעון מוקדם על המשכנתא הקיימת, ומה גובה הרזרבה שנשארת אחרי העסקה.

כאן בדיוק נמדד ההבדל בין הצעה "זולה" להצעה נכונה. לא מעט לווים מתמקדים ב-0.1% פחות בריבית ומתעלמים
מעלות של טעות תזרימית. אם נאלצתם לקחת הלוואה צרכנית של 80,000 ש"ח בריבית דו ספרתית כי התשלום לקבלן

הקדים את המכירה, חסכתם לכאורה במשכנתא והפסדתם הרבה יותר במקום אחר.

במקרים מסוימים נכון לשלב פריסה שונה בין מסלולים קבועים, משתנים ופריים, כדי לייצר גמישות בתקופת המעבר.
במקרים אחרים עדיף לשמור חלק מהסכום כנזילות, גם אם זה מייקר מעט את העלות הכוללת. משפר דיור צריך תוכנית

מימון שעומדת גם בתרחיש פחות נוח, לא רק בתרחיש האופטימי.

הטעויות היקרות ביותר לפני חתימה על חוזה

1. התחייבות לרכישה לפני בדיקה בנקאית אמיתית

אישור עקרוני הוא נקודת פתיחה, לא סוף הדרך. הוא לא תמיד משקף במדויק את שווי הנכס שיקבע השמאי, את היכולת
לפרוע את המשכנתא הישנה, או את המדיניות הספציפית של הבנק לעסקאות גישור. ראיתי לא מעט מקרים שבהם זוג

חתם על רכישה בהסתמך על "יהיה בסדר", ואז גילה שהבנק דורש הון עצמי גבוה יותר ב-150,000 ש"ח.

2. התעלמות מעלות היציאה מהמשכנתא הקיימת

אם יש לכם מסלול קבוע בריבית נמוכה שנלקח לפני כמה שנים, ייתכן שתשלמו עמלת פירעון מוקדם. לפעמים מדובר
בכמה אלפי שקלים, ולפעמים בעשרות אלפים. מצד שני, לא תמיד נכון למחזר או לסלק הכול. צריך לבדוק אם ניתן לגרור
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חלק מהמשכנתא לנכס החדש, ואם זה משתלם בפועל.

3. חישוב אופטימי מדי של מחיר המכירה

דירה ששכן מכר ב-2.8 מיליון ש"ח לא מבטיחה שגם הדירה שלכם תימכר כך. קומה, כיווני אוויר, מצב הדירה, חניה,
מעלית, ומשך השיווק משנים מאוד את התוצאה. פער של 100,000 עד 200,000 ש"ח בין הציפייה למחיר האמיתי עלול

לשבור את מבנה המימון כולו.

בדקו מראש מהו מחיר המכירה השמרני, לא רק מחיר היעד.

בנו רזרבה של לפחות 3 עד 6 חודשי החזר והוצאות מעבר.

אל תחתמו לפני בדיקת יכולת מימון מלאה, כולל תרחיש של עיכוב במכירה.

השוו בין גרירת משכנתא קיימת, מחזור, ומשכנתא חדשה לחלוטין.

מתי יועץ משכנתאות פרטי שווה את הכסף
יועץ משכנתאות פרטי לא נמדד רק ביכולת להשיג ריבית טובה יותר. הערך האמיתי שלו אצל משפרי דיור הוא בתכנון
העסקה כולה: סדר פעולות, ניהול מסמכים, משא ומתן מול כמה בנקים, ובחינת חלופות כמו גישור, גרירה, או פיצול מועדי

משיכה. כשיש דירה למכור ודירה לקנות, טעות אחת עולה הרבה יותר משכר הטרחה.

בשוק הישראלי שכר טרחה לייעוץ משכנתא למשפרי דיור נע בדרך כלל בטווח של כמה אלפי שקלים ועד מעל 10,000
ש"ח, תלוי במורכבות, בהיקף ההלוואה ובמידת הליווי. בעסקה פשוטה יחסית, החיסכון יכול להגיע דרך שיפור ריבית ודיוק
בתמהיל. בעסקה מורכבת, החיסכון מגיע לא פעם מהימנעות מהלוואות יקרות, מקנסות מיותרים או מכניסה לתזרים

בעייתי.

לא כל מי שמציג את עצמו כמומחה באמת מבין את התחום. שווה לבקש דוגמאות למקרים דומים, להבין כמה בנקים
נבדקים בפועל, ולשאול איך נראית תוכנית העבודה אם המכירה מתעכבת. אם היועץ מדבר רק על "נסדר לכם אחלה

ריבית", בלי להיכנס ללוחות זמנים, רזרבות וסיכוני תזרים, זו נורה אדומה.

איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה פותר בעיה ומתי זה רק דוחה אותה
יש משפרי דיור שמגיעים לעסקה עם הלוואות רכב, מינוס כרוני, הלוואה לכל מטרה, ולעיתים גם מסגרת כרטיס אשראי
מנוצלת. במצב כזה, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות פתרון חכם, אבל רק אם הוא נעשה בצורה מבוקרת. הרעיון
פשוט: מרכזים חובות יקרים יותר תחת הלוואה ארוכה וזולה יותר יחסית. ההחזר החודשי קטן, וההתנהלות הופכת יציבה

יותר.

הבעיה מתחילה כשמשתמשים באיחוד כדי "לקנות שקט" בלי לשנות הרגלים. אם לוקחים משכנתא גדולה יותר, פורעים
הלוואות קיימות, ואז חוזרים שוב לצריכה ממומנת, החוב לא נפתר אלא מתארך. לכן במקרים כאלה צריך לעיתים לשלב

גם יעוץ להבראה כלכלית, במיוחד אם יש לחץ תזרימי מתמשך שאינו קשור רק לעסקת הדיור.

בפועל, כשבוחנים איחוד חובות, צריך לבדוק שלושה דברים: עלות כוללת לאורך השנים, שיעור המימון ביחס לשווי הנכס,
ויכולת אמיתית לא לחזור למינופים יקרים. לפעמים נכון לאחד רק חלק מההלוואות. לפעמים דווקא עדיף להשאיר הלוואה

קצרה וזולה מחוץ למשכנתא כדי לא לפרוס אותה ל-20 שנה.

המצב מתי זה יכול להתאים הסיכון המרכזי מה לבדוק לפני החלטה

גרירת משכנתא קיימת

כשיש ריבית ישנה וטובה, וניתן להתאים את הביטחונות לנכס החדש

לא תמיד כל המסלולים ניתנים לגרירה, ולעיתים נדרש מימון משלים יקר יותר



עמלות, תנאי הבנק, ופער בין יתרת ההלוואה לצורך החדש

משכנתא חדשה מלאה

כשהתנאים הישנים פחות טובים או כשהמבנה הקיים לא מתאים לעסקה החדשה

עמלת פירעון על הישנה, ותמחור פחות נוח אם יחס המימון גבוה

עלות כוללת, גמישות תזרימית, ורזרבות לאחר המעבר

איחוד הלוואות למשכנתא

כשיש חובות יקרים שמכבידים על ההחזר ופוגעים ביכולת לאשר עסקה

פריסת חוב קצר ל-20 שנה ויצירת תחושת הקלה מדומה

עלות כוללת, משמעת תקציבית, והאם נדרש גם ליווי כלכלי משלים

כשהמשפחה עוזרת, צריך לחשוב גם על משכנתא לגיל השלישי
בחלק לא קטן מעסקאות שיפור דיור, ההורים נכנסים לתמונה. לפעמים הם נותנים הלוואת גישור משפחתית, לפעמים
משעבדים נכס, ולפעמים מבקשים לקחת מימון על שמם כדי לעזור לילדים. כאן חייבים לעצור ולבדוק התאמה אמיתית,
במיוחד כשמדובר בפתרונות כמו משכנתא לגיל השלישי. זה תחום רגיש שדורש הבנה עמוקה של גיל הלווים, מקור

ההכנסה, וההשלכות על הירושה והביטחון הכלכלי שלהם.

לא כל פתרון שמתאים לילדים מתאים גם להורים. אם להורים יש פנסיה מספקת, דירה ללא חוב, וצרכים ברורים, ניתן
לעיתים לבחון חלופות מסודרות. אם ההורים חיים על קצבה מוגבלת, או אם המימון יוצר עבורם לחץ, זו כבר עזרה
שעלולה לפגוע בהם יותר מאשר להועיל. מעורבות משפחתית במימון צריכה להיעשות בשקיפות מלאה, עם מסמכים

ברורים ובלי הנחות של "נסתדר אחר כך".

איך בוחרים יועץ פיננסי מומלץ ולא רק משווק טוב
מי שמחפש יועץ צריך לבדוק ניסיון רלוונטי, לא רק נוכחות ברשת. יועץ פיננסי מומלץ למשפרי דיור צריך לדעת לקרוא
דוחות בנק, להבין מדיניות אשראי, לזהות סיכוני תזרים, ולתרגם את זה לפעולות מעשיות. הוא צריך גם לדעת להגיד "לא",

למשל כשעסקה נראית נוצצת אבל ממונפת מדי.

כדאי לבדוק האם הליווי כולל בניית תמהיל, פנייה למספר בנקים, הכנה לשמאות, בדיקת אפשרות לגרירה, והערכת עלות
כוללת של כל המהלך. רצוי לשוחח עם לקוחות שעשו עסקה דומה, לא רק לקרוא המלצות כלליות. אם היועץ יודע
להסביר בעברית פשוטה מה ההבדל בין מסלול קבוע לא צמוד, מסלול צמוד מדד, ופריים, ולמה כל אחד מתאים או מסוכן

במקרה שלכם, זו אינדיקציה טובה לרמה מקצועית.

בקשו לראות איך נראית תוכנית מימון כתובה, עם תרחיש בסיס ותרחיש שמרני.1. 

שאלו במפורש איך מטפלים במקרה שבו מכירת הדירה מתעכבת ב-90 יום.2. 

ודאו שההמלצה לא נשענת על בנק אחד בלבד.3. 

בררו מראש מה שכר הטרחה, מה כולל הליווי, ומה קורה אם העסקה משתנה תוך כדי.4. 

מה לעשות חודשיים עד שישה חודשים לפני המעבר
הזמן הנכון לטפל במשכנתא הוא לא שבוע לפני חתימה. רצוי להתחיל 2 עד 6 חודשים מראש, במיוחד אם יש משכנתא
קיימת או צורך למכור דירה. בשלב הזה אוספים יתרות עדכניות, בודקים עמלות פירעון, מוציאים דוח נתוני אשראי,

ומחשבים את התזרים האמיתי לאחר כל ההוצאות הנלוות.



אם הדירה הישנה עדיין לא בשוק, כדאי לקבל הערכת מחיר ריאלית משני מתווכים לפחות, ולבדוק עסקאות שבוצעו
בפועל באזור. במקביל, נכון לבחון מה יקרה אם המכירה תיסגר במחיר נמוך ב-5% מהצפוי, או אם תידרשו לשלם כמה

תשלומים חופפים. זה נשמע שמרני, אבל זו בדיוק הבדיקה שמונעת מצוקה בהמשך.

משפרי דיור עם הכנסות משתנות, עצמאיים, בעלי בונוסים או משקי בית עם התחייבויות מרובות, צריכים הקפדה כפולה.
הבנק מסתכל על יציבות, ולא תמיד מתרשם מהכנסה גבוהה אם היא תנודתית. במקרים כאלה תכנון מוקדם של שלושה

עד שישה חודשי דפי חשבון יכול לשפר משמעותית את הסיכוי לאישור טוב.

שאלות נפוצות

האם משפרי דיור חייבים לקחת יועץ משכנתאות?

לא חייבים, אבל בעסקאות שבהן יש גם מכירה וגם רכישה, הסיכון לטעות גבוה יותר מאשר ברכישה ראשונה פשוטה.
כשיש פערי זמנים, משכנתא קיימת או צורך בגישור, ייעוץ מקצועי יכול למנוע עלויות כבדות בהרבה משכר הטרחה.

מתי כדאי לבדוק גרירת משכנתא קיימת?

כדאי לבדוק גרירה כשיש לכם מסלולים ישנים בריבית טובה, במיוחד אם נלקחו בתקופה של ריביות נמוכות. הבדיקה
צריכה לכלול לא רק את הריבית, אלא גם את היכולת להתאים את ההלוואה לנכס החדש ואת הצורך במימון משלים.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד משתלם?

לא. הוא יכול להקל מאוד על ההחזר החודשי, אבל גם לייקר את העלות הכוללת אם פורשים חובות קצרים לשנים רבות.
הוא מתאים בעיקר כשיש לחץ תזרימי אמיתי ותוכנית מסודרת שמונעת חזרה למינוף יקר.

כמה רזרבה צריך להשאיר בעסקת שיפור דיור?

אין מספר אחד שמתאים לכולם, אבל ברוב המקרים רצוי להשאיר כרית ביטחון של לפחות 3 עד 6 חודשי החזר, לצד
הוצאות מעבר ושיפוץ אם יש. במשפחות עם הכנסה תנודתית או תלות במכירה שעדיין לא הושלמה, לעיתים נכון להשאיר

יותר.

האם הורים מבוגרים יכולים לעזור במימון בלי להסתכן?

כן, אבל רק אחרי בדיקה זהירה של מצבם הכלכלי, מקורות ההכנסה והצרכים העתידיים שלהם. כאשר בוחנים פתרון כמו
משכנתא לגיל השלישי, צריך להבין את מלוא ההשלכות המשפטיות והכלכליות, ולא להחליט מתוך לחץ משפחתי.

עסקת שיפור דיור מוצלחת נבנית לא רק על דירה טובה, אלא על תכנון מימון שקול, שמרני ומדויק. מי שניגש לתהליך עם
מספרים אמיתיים, לוחות זמנים ברורים וליווי נכון, מקטין משמעותית את הסיכוי לטעויות יקרות. אם אתם לפני מכירה

ורכישה, זה הזמן לקבל יעוץ משכנתאות שמסתכל על כל התמונה, ולא רק על ההחזר של החודש הבא.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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