
כשמשפרי דיור עומדים לפני עסקה שבה צריך למכור דירה קיימת ולקנות חדשה, יועץ משכנתאות פרטי יכול לייצר פער
של עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה, ובעיקר למנוע טעויות תזמון יקרות. הערך שלו בולט במיוחד
כשיש לחץ זמן, תלות במכירת הנכס הישן, צורך בהלוואת גישור, או נתוני אשראי שלא נראים מושלמים על הנייר.
בעסקאות כאלה, לא מספיק לקבל הצעה אחת מהבנק ולרוץ לחתום. צריך לבנות מהלך מדויק שמחבר בין מחיר

המכירה, ההון העצמי למשכנתא, התזרים החודשי והסיכונים בשטח.

למה משפרי דיור צריכים ייעוץ משכנתאות שונה מרוכש דירה ראשונה
רוכש דירה ראשונה בוחן בעיקר כמה משכנתא אפשר לקחת, מהי ריבית משכנתא סבירה, ואיך נראה תמהיל משכנתא
מאוזן. משפר דיור מתמודד עם שכבה נוספת של מורכבות. יש כבר נכס קיים, לעיתים גם משכנתא פעילה, לפעמים
התחייבות לחוזה רכישה שנחתם לפני שנמכרה הדירה הישנה, ולעיתים הון עצמי שיגיע רק בעתיד הקרוב. זה משנה את

כל התכנון.

בפועל, עסקת שיפור דיור היא לא רק "עוד משכנתא", אלא ניהול של ציר זמן פיננסי. אם הדירה החדשה נרכשת ב-2.8
מיליון ש"ח והישנה צפויה להימכר ב-2.1 מיליון ש"ח, השאלה אינה רק אם הבנק יאשר מימון. השאלה היא מתי הכסף
יתקבל, איזה חלק צריך לממן זמנית, ומה יקרה אם המכירה תתעכב בשלושה חודשים. במצבים כאלה, יועץ משכנתאות

מנוסה בונה מראש תרחישים ולא מסתמך על אופטימיות.

עוד נקודה שרבים מפספסים היא עלויות נלוות: מס רכישה במקרים מסוימים, תיווך, עורך דין, שמאות, שיפוץ, מעבר,
ולעיתים קנס פירעון מוקדם אם נשקל מחזור משכנתא או סילוק של הלוואה קיימת. כשכל אלה מצטברים, עסקה

שנראית סבירה על הנייר עלולה להפוך ללחוצה מאוד בתזרים החודשי.

איפה יועץ משכנתאות פרטי מייצר ערך לפני חתימה על עסקה
הטעות הנפוצה ביותר היא לפנות לייעוץ רק אחרי חתימת זיכרון דברים או חוזה. בשלב הזה חלק מהקלפים כבר על
השולחן, והמרחב לתקן קטן. הערך האמיתי מתחיל קודם: בבדיקת יכולת, ניתוח מסגרות אשראי, מיפוי הלוואות קיימות,

והבנה אם נדרש אישור עקרוני למשכנתא עוד לפני שמתחייבים כלפי המוכר.

יועץ משכנתאות פרטי טוב בודק לא רק את גובה ההחזר שהמשפחה "מרגישה" שניתן לשלם, אלא גם מה יקרה אם
ריבית פריים תעלה, אם מסלול צמוד מדד יתייקר, או אם תהיה ירידה בהכנסות זמנית. הוא בודק האם יש טעם לבצע
גרירת משכנתא מהנכס הישן לחדש, האם משתלם להשאיר חלק מההלוואה הקיימת ולבנות עליה תוספת, או האם עדיף

לפרק את הכול ולצאת למהלך חדש לגמרי.

בחלק מהמקרים, עצם התזמון הוא כל הסיפור. למשל, זוג שמחזיק משכנתא ישנה בריבית טובה במיוחד עשוי לחסוך
סכום משמעותי אם יבצע גרירת משכנתא במקום סילוק מלא ולקיחת הלוואה חדשה בריבית משכנתא ממוצעת גבוהה
יותר. מנגד, יש מקרים שבהם המשכנתא הקיימת בנויה מתמהיל פחות מתאים להווה, ואז נכון לבחון מחזור משכנתא

כחלק מהמעבר.

בדיקת אשראי, אישור עקרוני למשכנתא והכנת התיק לבנק
לפני כל מהלך, צריך להבין איך הבנק רואה את הלווה. בדיקת דירוג אשראי אינה צעד טכני בלבד, אלא כלי שחושף האם
היו החזרות, חריגות משמעותיות, ריבוי בקשות אשראי או עומס הלוואות שפוגע בסיכוי לקבל תנאים טובים. לפעמים

לקוח בטוח שהכול תקין, אבל מגלה בדוח מידע שמצריך שיפור דירוג אשראי עוד לפני הפנייה לבנקים.

במקרים של משפרי דיור, הבנקים שמים לב במיוחד לפער בין התחייבויות קיימות לבין ההכנסה הפנויה. אם יש הלוואות
רכב, מינוס קבוע, או מסגרות מנוצלות בכרטיסי אשראי, זה עלול להשפיע גם על האישור וגם על התמחור. כאן נכנס

לתמונה ייעוץ משכנתאות אמיתי: לא רק "להגיש בקשה", אלא להכין תיק נקי, מסודר ומשכנע.



אישור עקרוני למשכנתא הוא אישור ראשוני של הבנק על בסיס הנתונים שנמסרו, והוא אינו זהה להתחייבות סופית.
ועדיין, בעסקה מורכבת הוא קריטי. הוא עוזר לדעת אם אתם באזור הריאלי של התקציב, מונע כניסה לעסקה מעל
היכולת, ומחזק את עמדתכם מול מוכרים. כאשר יש מורכבות אשראית, למשל לקוחות שבוחנים משכנתא למסורבים או

משכנתא חוץ בנקאית, ההכנה המוקדמת חשובה אפילו יותר.

מה בודקים לפני שמגישים בקשה

הכנסות נטו יציבות, כולל בונוסים, שעות נוספות והכנסות מעסק רק אם ניתן להוכיח אותן היטב.

התחייבויות קיימות, לרבות הלוואות צרכניות, ערבויות והחזרי מזונות אם יש.

דירוג אשראי והתנהלות עו"ש ב-3 עד 12 החודשים האחרונים.

מקור ההון העצמי למשכנתא, כולל חסכונות, קרנות, מתנות משפחתיות ומועד נזילות.

הלוואת גישור, גרירת משכנתא או מחזור משכנתא: מה מתאים למהלך
שלכם

שלוש האפשרויות האלה נשמעות דומות, אבל הן משרתות צרכים שונים. הלוואת גישור נועדה לסגור פער זמנים בין
רכישת הדירה החדשה לבין מכירת הדירה הישנה. גרירת משכנתא מאפשרת להעביר את המשכנתא הקיימת מנכס אחד
לאחר, בכפוף לאישור הבנק ותנאי הביטחונות. מחזור משכנתא הוא החלפת הלוואה קיימת בהלוואה חדשה, כדי לשפר

ריבית, מסלולים או תזרים.

הנה תמונה פשוטה של ההבדלים:

פתרון מתי מתאים יתרון מרכזי סיכון עיקרי הלוואת גישור כשיש נכס קיים שטרם נמכר והון עתידי צפוי מאפשר לקנות
בלי להמתין למכירה אם המכירה מתעכבת, נוצר לחץ תזרימי ועלות מימון גבוהה יותר גרירת משכנתא כשיש משכנתא

קיימת בתנאים טובים יחסית שימור ריביות ישנות שעשויות להיות עדיפות לא תמיד אפשרי מבחינת שווי נכס חדש, לוחות
זמנים ודרישות הבנק מחזור משכנתא כשהמשכנתא הישנה יקרה או לא מתאימה למצב הנוכחי התאמת החזר, קיצור

תקופה או חיסכון בריבית עמלות פירעון ועלויות נלוות עלולות לצמצם את הכדאיות

אין פתרון אחד שמתאים לכולם. משפחה עם דירה בתל אביב שנמכרת בדרך כלל מהר ובשווי יציב יכולה להשתמש
בגישור בביטחון יחסי גבוה יותר מאשר בעל נכס בפריפריה עם זמן מכירה ארוך יותר. גם שוק הריביות משנה מאוד. כשיש

פער גדול בין הריבית הקיימת לריבית החדשה, גרירת משכנתא עשויה להיות צעד חכם במיוחד.

תמהיל משכנתא נכון למשפרי דיור: לא רק ריבית משכנתא
רבים מתמקדים רק בשורה התחתונה של הריבית, אבל תמהיל משכנתא הוא מה שקובע כיצד ההלוואה תתנהג לאורך
השנים. שילוב בין מסלולים בריבית קבועה, משתנה, צמודה או לא צמודה, ובפרט מסלול ריבית פריים, צריך להתבסס על

הכנסות המשפחה, אופק מגורים, גמישות עתידית ויכולת לעמוד בהפתעות.

משפרי דיור נמצאים לעיתים במצב שבו ההחזר החודשי יכול להיות גבוה לכמה חודשים ואז לרדת אחרי מכירת הנכס
הישן או סילוק חלק מההלוואה. לכן אפשר לבנות תמהיל עם חשיבה על תחנות יציאה, סילוק מוקדם, או קיצור תקופה

לאחר הזרמת כסף מהמכירה. זה שונה מאוד ממשפחה שקונה דירה ראשונה ומתכננת לשבת 20 שנה בלי שינוי.

כדאי גם להשתמש בכלים כמו מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא, אבל להבין את המגבלות שלהם. מחשבון
משכנתא נותן אומדן טוב להחזר חודשי, אך לא מחליף ניתוח של עמלות, מדדים, ביטוח משכנתא ותזרים בפועל. המספר

במסך הוא נקודת פתיחה, לא החלטה.

בישראל ראינו לא מעט מקרים שבהם פער של 0.3% עד 0.6% בריבית משכנתא ממוצעת נראה שולי בזמן החתימה, אבל
על הלוואה של 1.4 עד 1.8 מיליון ש"ח לתקופה ארוכה מדובר על סכומים מהותיים. מצד שני, גם ריבית נמוכה יותר לא

תמיד מנצחת אם ההלוואה קשיחה מדי ולא מתאימה לתוכניות המשפחה.



מלכודות שכדאי לזהות מראש בעסקאות שיפור דיור
משפרי דיור נופלים לעיתים באותן נקודות. הראשונה היא הערכת יתר של מחיר המכירה הצפוי. בעל דירה משוכנע
שהנכס יימכר ב-2.3 מיליון ש"ח כי "השכן מכר", אבל בפועל העסקה מתעכבת או נסגרת ב-2.15. הפער הזה עלול להפוך

הלוואת גישור קצרה לבעיה אמיתית.

המלכודת השנייה היא התעלמות ממדד תשומות הבניה כשקונים דירה חדשה מקבלן. אם חלק מהתשלומים נדחים, המדד
עלול לייקר את העסקה מעבר למה שחושב בתחילת הדרך. זה משפיע ישירות על גובה המימון הנדרש.

השלישית היא כניסה לעסקה בלי מפת אשראי מסודרת. לקוחות עם הלוואות צרכניות יקרות בוחנים לעיתים איחוד
הלוואות כחלק מהמהלך. לפעמים זה נכון, לפעמים לא. יש גם מי שמחפשים איחוד הלוואות ללא נכס, אך בעסקת דיור

לרוב צריך לבחון בזהירות אם צעד כזה לא דווקא פוגע ביחסי ההחזר מול הבנק.

מגיעים גם מקרים חריגים יותר: לקוח עצמאי עם הכנסה תנודתית, משפחה שקונה משכנתא לדירה שניה לפני מכירת
הדירה הקיימת, או הורים שמסייעים לילדים ובמקביל בודקים משכנתא לכל מטרה או אפילו משכנתא הפוכה לצורך

הזרמת הון. כאן חייבים ראייה רחבה. לפעמים הפתרון הנכון כלל אינו להגדיל את המשכנתא, אלא להקטין סיכון.

סימנים לכך שהעסקה דורשת בחינה עמוקה במיוחד

המכירה והרכישה צפויות להתבצע בהפרש של יותר מחודשיים.1. 

יש יותר משתי הלוואות פעילות בנוסף למשכנתא קיימת.2. 

ההחזר המתוכנן מתקרב לגבול העליון שהמשפחה יכולה לשלם בנוחות.3. 

חלק מההון העצמי תלוי בעזרה משפחתית, קרן השתלמות שטרם נזילה או מחיר מכירה לא ודאי.4. 

כמה עולה יועץ משכנתאות, ואיך בוחרים יועץ משכנתאות מומלץ
כמה עולה יועץ משכנתאות היא שאלה מוצדקת, אבל לא היחידה. בשוק הישראלי אפשר לראות טווחי מחירים רחבים,
לעיתים מכמה אלפי שקלים בתיקים פשוטים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים עם גישור, מחזור, גרירה או
אתגר אשראי. מה שחשוב הוא להבין מה השירות כולל: בדיקת תיק מעמיקה, בניית אסטרטגיה, מכרז בנקים, ליווי

למסמכים, מו"מ, וליווי עד משיכה.

מחיר נמוך מאוד צריך להדליק נורה. אם מדובר בעסקה מורכבת, אתם לא צריכים רק מגיש טפסים. אתם צריכים מי
שמבין קריאת דוחות אשראי, יחס החזר, חריגות רגולציה, שמאות, וגם יודע מתי לא להתקדם לעסקה. יועץ משכנתאות

מומלץ נמדד פחות בסיסמה ויותר בשאלות שהוא שואל אתכם בפגישה הראשונה.

כדאי לבקש דוגמאות למקרים דומים, למשל משפרי דיור עם הלוואת גישור, עם גרירת משכנתא, או עם הכנסה מעסק. לא
צריך מספרי לקוחות ולא הבטחות נוצצות. צריך להבין אם איש המקצוע באמת מכיר את הזירה. רצוי גם לבדוק אם הוא

יודע לומר ביושר מתי עסקה לא בשלה או מתי משכנתא חוץ בנקאית היא פתרון אחרון ולא ראשון.

יועץ משכנתאות טוב לא מוכר ריבית, אלא מסגרת החלטה. הוא מתרגם את המורכבות לפעולות: מה להגיש, מתי
להמתין, איפה להתמקח, ואיזה סיכון לא לקחת.

שאלות נפוצות

האם כדאי לפנות ליועץ לפני שמוצאים דירה חדשה?

כן. בעסקת שיפור דיור, פגישה מוקדמת יכולה למנוע התחייבות לתקציב לא ריאלי ולהבהיר אם צריך אישור עקרוני
למשכנתא, גישור או מכירה מוקדמת של השפעת ריבית פריים על משכנתא הנכס הקיים. זה שלב שבו אפשר עדיין לשנות

אסטרטגיה בלי קנסות ולחץ.
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כמה משכנתא אפשר לקחת כשיש כבר דירה בבעלותי?

התשובה תלויה בשווי הנכס הנרכש, בשווי הנכס הקיים, בהכנסות, בהתחייבויות ובאופן סיווג העסקה מול הבנק. משפרי
דיור מקבלים תנאים שונים ממי שרוכשים משכנתא לדירה שניה כהשקעה, ולכן חשוב להציג נכון את מבנה העסקה ואת

לוחות הזמנים למכירה.

האם גרירת משכנתא תמיד עדיפה על לקיחת משכנתא חדשה?

לא. גרירת משכנתא יכולה להיות מצוינת אם התנאים הקיימים טובים במיוחד, אבל היא לא תמיד אפשרית או כדאית.
צריך לבדוק התאמה לשווי הנכס החדש, עלויות נלוות, גמישות התמהיל והאם ההלוואה הישנה עדיין משרתת אתכם נכון.

מתי מחזור משכנתא רלוונטי למשפרי דיור?

מחזור משכנתא רלוונטי כשיש פער מהותי בין תנאי המשכנתא הישנה לבין הצרכים הנוכחיים, או כשאפשר לשפר את
מבנה ההחזר לאחר מכירת הדירה הישנה. בודקים תמיד גם עמלות פירעון, ולא מחליטים רק לפי ריבית נמוכה יותר על

הנייר.

האם מי שיש לו דירוג אשראי חלש עדיין יכול לקבל משכנתא?

לפעמים כן, אבל התנאים והאפשרויות משתנים מאוד לפי חומרת הבעיה. במקרים מסוימים נכון לבצע שיפור דירוג
אשראי ולהמתין מעט, ובאחרים בוחנים פתרונות חלופיים כמו התאמת מבנה העסקה או, כמוצא אחרון, משכנתא חוץ

בנקאית.

האם ביטוח משכנתא צריך להיכנס לחישוב ההחזר?

בהחלט כן. ביטוח משכנתא, שכולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, מוסיף עלות חודשית קבועה שצריך להביא
בחשבון מהיום הראשון. במשפחות שנמצאות על גבול יכולת ההחזר, גם תוספת של כמה מאות שקלים בחודש משנה את

התמונה.

בעסקת שיפור דיור מורכבת, ההבדל בין מהלך שקול לבין החלטה לחוצה לא נמדד רק בריבית אלא בבקרה על כל
השרשרת: אשראי, תזמון, מימון ביניים, מכירה, חוזה ותזרים. יועץ משכנתאות פרטי שמצטרף לפני החתימה יכול לעזור
לכם להבין מה באמת אפשרי, לא רק מה נשמע אפשרי. אם אתם לפני רכישה ומכירה במקביל, כדאי לעצור לפגישת

בדיקה אחת מסודרת, עם מספרים אמיתיים ותוכנית עבודה ברורה.

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
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