
קניית דירה יד שנייה מלווה כמעט תמיד במשא ומתן מאתגר מול המוכר, ריצות לבנק לצורך קבלת אישור עקרוני
למשכנתא ובדיקת יכולת ההחזר. אבל אחד המרכיבים שפחות מדברים עליהם הוא העלויות הנלוות למשכנתא ולרכישה

עצמה, שיכולות להגיע לעשרות אלפי שקלים ולהשפיע דרמטית על תזרים המזומנים בחודשים הקרובים לעסקה.
התעלמות מהן עלולה להפוך עסקה מצוינת על הנייר לנטל פיננסי מתמשך.

למה חישוב עלויות נלוות בדירה יד שנייה קריטי יותר מאשר בדירה חדשה
בדירה יד שנייה יש יותר מרכיבים בלתי צפויים מאשר ברכישת דירה חדשה מקבלן. לעיתים קרובות נדרשות עבודות

שיפוץ, תיקוני תשתיות, התאמות מחשבון משכנתא לצרכים של המשפחה ועוד. במקביל, הבנק דורש לעמוד בכללי אחוז
מימון משכנתא, להציג שמאות עדכנית ולהסדיר ביטוחים. כל אלו מצטרפים לרשימת הוצאות שצריך לתמחר מראש, עוד

לפני שמחליטים סופית על גובה המשכנתא ועל התמהיל המתאים.

משק בית שלא נערך מראש מתפתה לעיתים לקחת תמהיל משכנתא אגרסיבי עם החזר חודשי גבוה, ואז מגלה בדיעבד
שאין לו מספיק מזומן לשיפוץ, לריהוט או אפילו להוצאות העסקה השוטפות. התוצאה: מינוס גדל, הלוואות צרכניות

יקרות ומהלך שהיה אמור לייצר יציבות הופך ללחץ יומיומי.

מיפוי העלויות הנלוות למשכנתא במכירת דירה יד שנייה
כדי לשלוט בעסקה, צריך תחילה לשים על השולחן את כל מרכיבי העלות מעבר למחיר הדירה עצמו. חלק מהעלויות

קשורות ישירות למשכנתא, חלקן לעסקת המכר, וחלקן לשינויים בדירה. יועץ מקצועי יעבור איתכם אחת אחת על
העלויות, ויוודא שהן מגובות במקורות מימון ברורים ולא "נסמכות" על משאלות לב.

עלויות נלוות משכנתא מול הבנק: פתיחת תיק, שמאות וביטוחים

שלב קבלת המשכנתא כולל מספר עלויות ישירות מול הבנק: עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוח
חיים למשכנתא, ביטוח נכס ועוד. כל אחד מהמרכיבים האלה נראה אולי זניח בנפרד, אך ביחד מדובר בסכום שיכול להגיע

לכמה אלפי שקלים ואף יותר.

עמלת פתיחת תיק משכנתא - נגבית מהבנק בעת חתימת הסכם המשכנתא, לרוב כאחוז מסוים מסכום
ההלוואה, עם תקרת סכום מקובלת. ניתן במקרים רבים להתמקח עליה כחלק ממהלך של ניהול משא ומתן מול

הבנק.

שמאות מקרקעין למשכנתא - הבנק מחייב חוות דעת של שמאי מקרקעין למשכנתא, כדי לאמת את שווי
הנכס וההתאמה לדרישת המימון. השמאי גובה תשלום נפרד, שנע בדרך כלל בין כמה מאות לאלפי שקלים, לפי

מורכבות הדירה והאזור.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס - ללא ביטוחים אלו הבנק לא מעמיד את ההלוואה. חשוב לבצע השוואה
אקטיבית בין חברות הביטוח, ולא להסתפק בהצעה "אוטומטית" דרך הבנק.

שני המרכיבים הראשונים - שמאי ופתיחת תיק - הם הליבה של מה שמכונה בדרך כלל עלויות נלוות משכנתא. ברכישת
דירה יד שנייה, במיוחד כשהנכס ישן או במיקום פחות שגרתי, השמאי עשוי לקבוע שווי נמוך ממחיר העסקה, והדבר יכול

להשפיע ישירות על אחוז המימון המאושר והיקף ההון העצמי הנדרש.

אחוז מימון משכנתא וההשפעה על העלויות הנלוות

הבנק קובע את אחוז מימון משכנתא לפי מאפייני העסקה והלווה: האם זו משכנתא לדירה ראשונה, האם זו השקעה,
מהו דירוג אשראי ויכולת החזר שלכם, ועוד. אחוז המימון נקבע מול שווי הנכס לפי השמאי, ולא מול מחיר העסקה

שסיכמתם עם המוכר.

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


במצב שבו השמאי מעריך את הדירה בפחות ממחיר הרכישה, תדרשו להביא יותר הון עצמי, ולעיתים "לגייס" עוד כספים
מהורים או מהלוואות חיצוניות יקרות. זו דוגמה קלאסית לעלות נלווית סמויה, שנובעת משלב השמאות ומטיבה להשפיע

על כל מבנה המימון של העסקה.

ריביות, תמהיל והחזר חודשי - העלות הנלווית האמיתית והמתמשכת
במרכז כל החלטת מימון עומדים שלושה פרמטרים: ריבית משכנתא במסלולים השונים, מבנה תמהיל משכנתא והיקף

החזר חודשי משכנתא. אף שהם נתפסים כחלק מ"המשכנתא עצמה" ולא כ"הוצאות נלוות", מבחינה כלכלית הם
משפיעים בצורה המשמעותית ביותר על העלות האמיתית של העסקה לאורך חיי ההלוואה.

בחירת מסלולים: קל"צ, פריים ומשתנה צמודה

המסלולים העיקריים במערכת הבנקאית הם קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית פריים, ריבית משתנה צמודה למדד
וקבועה צמודה למדד. כל מסלול מגלם רמת סיכון שונה ביחס לשינויים בריבית בנק ישראל ולמדד המחירים לצרכן, ולכן

עלותו האמיתית עשויה להשתנות משמעותית לאורך שנים.

קל"צ - יציבות מקסימלית בהחזר, ללא צמוד מדד. בדרך כלל הריבית ההתחלתית גבוהה יותר, אך אין
הפתעות. היטב להבין שליציבות זו יש "מחיר" בצורה של ריבית גבוהה יחסית.

פריים - צמוד לשיעור פריים המתבסס על ריבית בנק ישראל. מסלול גמיש יחסית, לרוב ללא קנסות פירעון
מוקדם, אך חשוף לשינויים בריבית.

משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה - מסלולים צמודי מדד, כלומר קרן ההלוואה עצמה מתעדכנת לפי מדד
המחירים. זו עלות נלווית שקשה לחוש בה בחודש הראשון, אך לאורך שנים היא יכולה להצטבר לסכומים

משמעותיים.

בבניית התמהיל עבור דירה יד שנייה, שבה לעיתים לאחר הקנייה מתווספות הוצאות שיפוץ כבדות, חשוב מאוד לוודא
שההחזר ההתחלתי מתאים ליכולת ולמרחב הביטחון שלכם. כאן נכנס לעומק תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי, שאינו

מחויב לבנק ויכול לתכנן את המסלולים משיקולי הלקוח בלבד.

לוח סילוקין שפיצר וההשפעה על תזרים המזומנים

רוב ההלוואות בישראל ניתנות לפי לוח סילוקין שפיצר, כלומר החזר חודשי קבוע )בכל מסלול בנפרד(, עם מרכיב ריבית
גבוה יותר בתחילת הדרך ומרכיב קרן הולך וגדל עם השנים. להבין את המשמעות של לוח הסילוקין זו נקודת מפתח

בניהול נכון של ההוצאות הנלוות לעסקה.

כאשר משלבים לוח שפיצר עם מסלולים צמודי מדד, ייתכן מצב שבו ההחזר החודשי מתחיל בסכום שנראה נוח, אך עם
עליית מדד וריבית הוא מטפס לרמות שמכבידות מאוד על התקציב המשפחתי. תכנון מוקדם באמצעות מחשבון משכנתא
אונליין, בשילוב ניתוח ישיר מול יועץ מקצועי, מאפשר להבין מראש מהו טווח התרחישים הריאלי ולא להסתנוור מהריבית

ההתחלתית בלבד.

הבדלי ריביות בין בנקים - העלות הנסתרת של בחירה "אוטומטית"
רוכשי דירה יד שנייה רבים נוטים לפנות לבנק שבו מתנהל חשבון העו"ש שלהם, מתוך נוחות או תחושת נאמנות. בפועל,

פערי הריביות בין הבנקים - למשל בין בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות -
יכולים לייצר הבדלים של עשרות אלפי שקלים בעלות הכוללת של ההלוואה.

השוואת ריביות בין בנקים אינה רק טבלת אקסל של מספרים. מדובר בתהליך מובנה הכולל קבלת אישורים עקרוניים
מכמה בנקים, ניתוח תנאי המסלולים, בחינת עמלות נלוות כמו פתיחת תיק, וכניסה לסבב ניהול משא ומתן מול הבנק
כדי לשפר את ההצעה המועדפת. כאן בדיוק בא לידי ביטוי הערך דוח בדיקת דירוג אשראי המוסף של ייעוץ משכנתאות

מקצועי.

https://gilfinance.co/he/blog/loan-consolidation-strategy


אישור עקרוני למשכנתא והפיכת העלות לשקופה מראש

קבלת אישור עקרוני למשכנתא לפני חתימה על חוזה דירה יד שנייה מאפשרת להבין מראש את מסגרת המימון,
הריביות הסבירות, את אחוז המימון המאושר ומגבלות הבנק. אישור זה לא מחייב אתכם סופית, אך מהווה בסיס מצוין

לתכנון פיננסי ולהימנעות מהפתעות של הרגע האחרון.

אישורים עקרוניים ממספר בנקים מאפשרים גם לתמחר את "עלות הכסף" שלכם: כמה תשלמו על כל 100 אלף ש"ח
הלוואה בכל בנק, וכיצד זה מושפע מריבית פריים, מריביות קבועות וצמודות, וממדיניות הבנק לגבי קנסות פירעון מוקדם

במקרה של מחזור משכנתא עתידי.

עלויות עסקה נוספות ברכישת דירה יד שנייה
מעבר למשכנתא עצמה, רכישת דירה יד שנייה כוללת שורה של הוצאות נלוות שאסור להתעלם מהן: מסים, שכר טרחת

עורך דין, תיווך, רישומים בטאבו, בדיקות הנדסיות, שיפוצים ועוד. ההבדל בין רכישה חכמה לבין עסקה לחוצה לא פעם
נעוץ בניהול נכון של כל ההוצאות האלו ובתזמון שלהן.

עו"ד, תיווך ורישומים - ההוצאות ה"מתבקשות"

ברכישת דירה יד שנייה לרוב מעורבים עורך דין מלווה, ולעיתים גם מתווך. שכר טרחת עורך הדין נע בדרך כלל כאחוז
מסוים ממחיר העסקה או בסכום מוסכם, ומתווסף לכך שכר תיווך אם העסקה בוצעה דרך משרד תיווך. אל אלו מצטרפים

אגרות רישום בטאבו, ברשם המשכונות או בחברה המשכנת, בהתאם למעמד המשפטי של הדירה.

אלו אינן עלויות משכנתא קלאסיות, אך הן חלק בלתי נפרד מהעלויות הנלוות לרכישה, ומומלץ מאוד לשלב אותן בחישוב
ההון העצמי שאתם מקצים לעסקה ולא ב"שאריות" התקציב.

שיפוץ, התאמות ומעבר - ההפתעות שמגיעות אחרי החתימה

בדירה יד שנייה קשה כמעט תמיד להסתפק במצב הקיים. לעיתים המספרים הקטנים כמו החלפת מטבח, שדרוג חשמל,
צביעת הדירה או הוספת מזגנים מצטברים לסכומים גבוהים. לכן, כבר בשלב בדיקת הנכס, מומלץ להכניס למשוואה קבלן

שיפוצים או מפקח שייתן אומדן ריאלי לעלויות הצפויות.

החלטה האם לממן את השיפוץ מהון עצמי, מהגדלת המשכנתא )כאשר הבנק מאפשר( או באמצעות הלוואות נלוות,
צריכה להתקבל במסגרת כוללת של תכנון תמהיל משכנתא ותזרים מזומנים, ולא מתוך אילוץ שנוצר אחרי שהכסף

"נגמר".

מחזור משכנתא כדין ניהול עלויות נלוות לאורך זמן
גם אם קיבלתם משכנתא בתנאים שנראו מצוינים ביום העסקה, השוק, ריבית בנק ישראל ותנאי הבנקים משתנים.

מחזור משכנתא הוא כלי מרכזי בניהול מתמשך של העלות הכוללת, במיוחד בדירות יד שנייה שבהן אופק ההחזקה בנכס
לא תמיד ברור מראש.

מחזור נכון יכול לקצר תקופה, להפחית החזר חודשי או לשפר את מבנה התמהיל כך שיתאים לשינויים בהכנסה ובמבנה
המשפחה. יחד עם זאת, לפני שממחזרים יש לנתח לעומק את כל העלויות הנלוות: עמלות פירעון מוקדם, פתיחת תיק

מחודש, שמאות נוספת והוצאות נלוות אחרות.

קנסות פירעון מוקדם: איך להימנע מהפתעות מיותרות

קנסות פירעון מוקדם חלים בעיקר במסלולים בריבית קבועה, כאשר הריבית בשוק ירדה לעומת מועד לקיחת ההלוואה.
הבנק מבקש לפצות את עצמו על אובדן הריבית העתידית. מבחינתכם, זהו רכיב עלות נלווה לכל החלטת מחזור או פירעון

חלקי שרצוי להכיר מראש, כבר בשלב תכנון המשכנתא הראשונה.



כאשר בונים תמהיל לדירה יד שנייה, ניתן לשלב במתוכנן מסלולים גמישים יותר, שאינם נושאים עמלת היוון גבוהה, כדי
לאפשר תמרון עתידי במקרה של מכירת הנכס או מיחזור. זהו חלק בלתי נפרד מעבודה מקצועית של יועץ משכנתאות

מנוסה, שמסתכל על העסקה לא רק בנקודת הפתיחה, אלא גם על שלבי הביניים האפשריים.

בדיקת זכאות, דירוג אשראי ויכולת החזר - עלויות עקיפות אך מהותיות
לפני שנכנסים לעומק העסקה, כדאי לבצע בדיקת זכאות למשכנתא ולבחון את תמונת האשראי המלאה שלכם. דירוג

אשראי ויכולת החזר משפיעים ישירות על תנאי הריביות, על קבלת האישור העקרוני, ולעיתים גם על דרישות הביטחונות
של הבנק. ההתייחסות אליהם רק בשלב מאוחר יוצרת עיכובים, עלויות עו"ד נוספות ולחצים בעמידה בלוחות הזמנים מול

המוכר.

שיפור דירוג האשראי מראש, סגירת הלוואות קצרות ויקרות, הסדרת מסגרות אשראי והבנת היחס בין ההתחייבויות
השוטפות להכנסה הפנויה, יכולים לייצר יתרון מיקוחי משמעותי מול הבנק ולהפחית לאורך השנים את עלות הריבית

שתשלמו על המשכנתא.

משכנתא לדירה ראשונה, לזוגות צעירים ולמחיר למשתכן - מה שונה
בעלויות הנלוות

עבור מי שרוכש דירה ראשונה או נמצא במסגרת מסלולים ייעודיים כמו יועץ משכנתא למחיר למשתכן, יש לעיתים
זכאויות, הטבות מס ותנאי ריבית מועדפים. מצד שני, בדרך כלל מדובר במשקי בית עם הון עצמי נמוך ורמת גמישות

תקציבית מוגבלת, ולכן כל טעות בתמחור העלויות הנלוות מורגשת באופן מיידי ומשמעותי.

משכנתא לזוגות צעירים דורשת בדרך כלל רמת ליווי גבוהה יותר: תכנון מעבר בין דירות עתידי, הערכות לגידול משפחתי,
הבנת שינויים צפויים ברמת ההכנסה, ותכנון אפשרות לבצע מחזור משכנתא בעוד מספר שנים. כל אלו מצטרפים לתכנון

דקדקני של ההון העצמי והוצאות הלוואי ברכישת הדירה הנוכחית.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם בהקשר של עלויות נלוות
רבים שואלים כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם מדובר בהוצאה נוספת שמכבידה על העסקה. בפועל, כאשר מדובר

בעסקה של מאות אלפי או מיליוני שקלים, והעלויות הנלוות יכולות להגיע לעשרות אלפים, התשובה היא שבמרבית
המקרים ייעוץ מקצועי חוסך יותר ממה שהוא עולה, במיוחד ברכישת דירה יד שנייה.

יועץ משכנתאות פרטי בוחן את העסקה מכל זוויותיה: מיפוי מלא של כל ההוצאות, ניתוח עומק של המסלולים, השוואת
הצעות בין בנקים, בניית אסטרטגיית מיקוח, וליווי עד קבלת ההלוואה בפועל ולעיתים גם לאחר מכן. בנוסף, הוא מאפשר

לכם לקבל החלטות על בסיס נתונים, ולא מתוך לחץ של זמן או הנחות שאינן מבוססות.

תכנון נכון של עלויות נלוות כבסיס לרכישת דירה יציבה ובטוחה
רכישת דירה יד שנייה היא מהלך מורכב המשלב מרכיבים משפטיים, הנדסיים ופיננסיים, כאשר המשכנתא היא רק חלק
מהתמונה. מי שמנהל את העסקה מתוך מבט הוליסטי, הכולל את כל העלויות הנלוות - שמאות, פתיחת תיק, ביטוחים,

מסים, תיווך, שיפוצים, מעבר ומחזור עתידי - מגדיל משמעותית את הסיכוי להפוך את העסקה למנוע של יציבות כלכלית
ולא לעול מתמשך.

הדרך הנכונה היא להתחיל משלב תכנון יסודי: שימוש במחשבון משכנתא אונליין כנקודת פתיחה, ביצוע בדיקת זכאות
למשכנתא, קבלת אישורים עקרוניים ממספר בנקים, ובמקביל התייעצות עם איש מקצוע הבקיא במוצרים של בנק

מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר השחקנים בשוק. כך תוכלו לבנות תמהיל
מדויק למידותיכם, תוך בקרה מלאה על כל שקל שאתם מוציאים בדרך לבית החדש.

כאשר הכל מתומחר מראש, מובנה בתוך התכנון, ומגובה בייעוץ מקצועי חף מאינטרסים, גם רכישת דירה יד שנייה
מורכבת הופכת לפרויקט שניתן לנהל אותו בשקט נפשי ובוודאות גבוהה הרבה יותר לגבי העתיד הפיננסי של המשפחה.



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
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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https://gilfinance.co/he

