
תוכן שיווקי

הבית,  במכירת  מתחילה  לא  נדל"ן  "עסקת 
יועץ  עצמון,  ערן  מסביר  לפני",  הרבה  אלא 
תהליך  עבורו  שנה.   25 של  ותק  בעל  נדל"ן 
 – בהרמוניה  שזורם  לנהר  דומה  המכירה 

דכאשר מסירים את כל האבנים שבדרך, העס
קה מתקדמת באופן חלק. "מעטות העסקאות 
להוציא  כשמצליחים  אך  אבנים,  בהן  שאין 
אותן – הזרימה חלקה", הוא אומר. ה'אבנים' 
הללו הן לא רק סוגיות מקצועיות כמו תזמון 
נכון, שיקולי מיסוי או מצב השוק, אלא גם 
שאלות אישיות: האם המוכרים באמת רוצים 
הזמן  זה  והאם  שלהם  המניעים  מה  למכור, 
נדרש  תהליך  לאיזה  "ההבנה  עבורם.  הנכון 
זו השיחה הראשונה שלי איתם.   – כל לקוח 
מסיבות  מגיעה  לקנות  או  למכור  ההחלטה 
מגוונות, וחשוב לי לברר יחד מה היעד ולאן 

מדגיש. הוא  הולכים", 

רואה את האנשים שמאחורי העסקה
לשעבר,  כדורסל  ומאמן  חינוך  איש  עצמון, 
בעבודתו  ומשלב   2001 משנת  בנדל"ן  עוסק 
עבודת  משמעת,   – הספורט  מעולם  ערכים 
הוא  נדל"ן  יועץ  "בעיניי,  והתמדה.  צוות 
קודם כל איש של אנשים. לקוחות מחפשים 
ולגרום לעסקה  נכון  לנווט  איש אמון שידע 

דלזרום", הוא מסביר. במקביל לעיסוקו המק
צועי, עצמון מתנדב עם אנשים בעלי צרכים 
כך.  לשם  מהכנסותיו  חלק  ותורם  מיוחדים 
כבסיס  רגשית  באינטליגנציה  מאמין  עצמון 
מנהל  אני  האחרונות  "בשנתיים  להצלחה. 
של  הכדורסל  קבוצת  עם  מיוחד  פרויקט 

בלי המשחקת  גן  רמת  כנען  קבוצת  דמכבי 
גת-העל. יצרנו חיבור בין צעירים ומבוגרים 

דכאחד בעלי צרכים מיוחדים, המוזמנים למ
דרכז הפרקט ומשתתפים בטקס ייחודי המוק

דש להם. ההתרגשות בקרב האוהדים שבאים 
למשחק באה לידי ביטוי בחום רב ובתשואות 
נותנת  הנתינה  הטקס.  למשתתפי  ממושכות 
לי סיפוק עצום וכל פעם אני מתרגש מחדש. 
אני שמח להפוך את הטקס למשמעותי כחלק 

מהמשחק".
הל עם  מדויק  להיות  בוחר  "אני  דלדבריו, 

25 שנות פעילותי כבר  קוחות שלי. במהלך 
שלי  והידע  והניסיון  המון  ולמדתי  ראיתי 
מאוד  מאוד  הכוונה  שלי  ללקוחות  נותנים 
בית,  לרכוש  או  למכור  החלטה  מדויקת. 

ממגוון  נובעת  אחר  נדל"ן  נכס  כל  או  נחלה 
ופיצול  בגירושים  החל   – סיבות  של  רחב 

במ המשך  לארץ,  עלייה  דרך  בית,  דמשקי 
קטנות  לדירות  השלישי  הגיל  בני  של  עבר 

ומבק שמתרחבות  במשפחות  וכלה  דיותר, 
נכסי  לממש  או  גדולה  לדירה  לשדרג  שות 
בית  משקי  אלף  מ-260  יותר  כיום  ירושה. 
בישראל מחפשים פתרון דיור, והביקוש רק 

וגדל. הולך 
מקפיד  אני  בתהליך,  שמתחילים  לפני  "עוד 

דלהבין יחד עם הלקוח מהו היעד, מהי המט
עצמון.  מסביר  להגיע",  שואף  הוא  ולאן  רה 
 – והכיוון  הסיבה  הצורך,  של   – הזו  "ההבנה 

דהיא הבסיס לכל מסלול מוצלח. רק כשמס
מנים יחד את המטרה, אפשר לבנות תהליך 
בנוסף,  הרצויה".  לתוצאה  שמוביל  מותאם 

לעס למהר  נכון  תמיד  לא  כי  מדגיש  דהוא 
לבין  למכור  שרוצה  מי  בין  הבדל  "יש  קה: 
וזה  נכון להמתין,  מי שמנסה למכור. לעתים 

ביושר". זאת  לומר  בסדר 
זוג  ליווי  הוא  גישתו  את  שממחיש  סיפור 
וברכישת  דירתם  במכירת  מ-90‏  יותר  בני 
הסיבה  את  יחד  שהבנו  "ברגע  חדשה:  דירה 
תוך  התהליך  את  להשלים  הצלחנו  והיעד, 
שלהם.  החלום  לפי  בדיוק  חודשים,  שלושה 
את  עוברים  כשלקוחות  ממני  מאושר  אין 

טובה". בחוויה  התהליך 

ומעטפת תומכת ידע  מקצועיות, 
"יועץ  עליון:  ערך  במקצועיות  רואה  עצמון 
נדל"ן הינו מקצוע לכל דבר שמצריך ידע רב 
בכל  עכשווי  מקצועי   update על  ושמירה 
ועוד.  עירוני  תכנון  מיסוי,  בתחומי  נתון,  זמן 
ידע הוא כוח – כך אפשר לנווט נכון ולמנוע 
הפתעות". לכן עצמון מקפיד לעבוד עם צוות 

מקצועי, בהם עורכי דין, שמאים ומעצבי פנים 
לעסקה  נוסף  ערך  שייתן  מקצוע  בעל  וכל 
הגינות  יושר,  של  לערכים  התחייבות  תוך   –
המקצועית  "המעטפת  גבוהה.  ברמה  ושירות 
ומבטיחה  ההתחלתי  המידע  כל  את  נותנת 

הפתרו שכל  אחרי  רק  וסחיר.  נכון  דשהנכס 
לשוק",  הנכס  את  מוציא  אני  מיושמים,  נות 

מסביר. הוא 
לדבריו, מוכנות לעסקה היא מפתח להצלחה, 
והיא בנויה על שלושה מרכיבים: ידע, זמינות 
והבנת התהליך. "במציאות של היום, לידע יש 
של  נכון  בתמחור  במיוחד   – יתרה  חשיבות 
עם  והיכרות  הנלוות  העלויות  הבנת  הנכס, 
מתמחרים  נכסים  בעלי  רבות  פעמים  השוק. 
רוצים  שהם  הבא  הנכס  לפי  או  רגש  מתוך 
לקנות ולא לפי שווי אמיתי, וזה עלול להוביל 
לתסכול. משא ומתן הינו מקצוע וחשוב לנהלו 

מדגיש. הוא  רגשית",  מעורבות  ללא 

וחשיבה חדשנית יצירתיות  ביטחון, 
דעצמון מספר על המורכבות והחשיבות בתפ

קידו כמתווך ויועץ נדל"ן: "אני סוג של מראה 
דהמשקפת לקונים את האפשרויות באזור. לע

תים צריך להתאים ציפיות – למשל, דירות עם 
ממ"ד פחות נפוצות במרכזי הערים הוותיקות, 

דוייתכן שיהיה צורך להתפשר על מספר הח
דרים", עצמון מסביר. הקונים מקבלים מראש 
מידע הנדסי ותמונות של הנכסים המתאימים 
שמייעל  מה  שלהם,  ולתקציב  לדרישותיהם 
אכזבות.  ומפחית  רב  זמן  חוסך  את התהליך, 
כמ עמו  העבודה  יתרון  את  מדמה  דעצמון 

שיט האונייה לחוף מבטחים עד המפתח מול 
מפרסום  נהנים  "המוכרים  השירות:  מוכרי 
אישי.  וליווי  קונים  של  קפדני  סינון  ממוקד, 
בנדל"ן חייבים לחשוב מחוץ לקופסה ולמצוא 
בתנאי  הנכס,  בשיווק   – יצירתיים  פתרונות 
ומשתף  אומר  עצמון  ומתן",  ובמשא  תשלום 
ברחוב  דירה  במכירת  נוסף  הצלחה  בסיפור 
במשך  למכירה  שעמדה  גן  ברמת  המבדיל 
את  עצמי  על  "קיבלתי  הצלחה:  ללא  שנה, 
את  חקרתי  ראשית,  אותה.  למכור  האחריות 
שונה  באסטרטגיה  ובחרתי  שנעשו,  הפעולות 
– פרסום הדירה דווקא באזור מרוחק, ומציאת 
רוכש שמגיע מחוץ לאזור הדירה. כך מצאתי 

דאת הקונה המיוחל תוך פחות מחודש, לשבי
הצדדים. כל  רצון  עות 

הע החשיבות  היום,  של  במציאות  ד"במיוחד 
ול לקונים  מלא  ביטחון  להעניק  היא  דליונה 

נכון  עושים  שהם  שהצעד  לוודא   – מוכרים 
האב את  'לרוקן  היא  שלי  השיטה  דעבורם. 

נים' מזרימת המים ולגרום ללקוחותיי ביטחון 
ושקיפות  מהתהליך  רצון  שביעות  בעסקה, 
מלאה בכל זמן נתון. כך, כאשר מגיעים לשלב 
ומקובל,  ידוע  הכל   – הפתעות  אין  החתימה, 
המלצות,  על  עצמון  כשנשאל  עצמון.  מסכם 

התשו באה  משם  בשפע.  "יש  משיב:  דהוא 
ועוד  עוד  לרגש  להמשיך  שלי  האמיתית  קה 
בישראל". בית  עוד  לבנות  ולהצליח  לקוחות 
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ונדל"ן" ייעוץ משכנתאות  בשיתוף ערן עצמוןבשיתוף מיכאל קדוש - "דרך 

משכנ לייעוץ  לפנות  היא  שלי  ד"ההמלצה 
שבח לפני  חוזה,  על  שחתמתם  לפני  דתאות 

לחפש",  שהתחלתם  לפני  ואפילו  דירה  רתם 
המ לתחום  מומחה  קדוש,  מיכאל  אומר  דכך 

דירות  רוכשי  אליי  "כשמגיעים  שכנתאות. 
הרכישה,  תהליך  של  הראשוניים  בשלבים 
אני יכול לעזור להם להימנע מהרבה טעויות 

לרוכ מאפשר  מקדים  ייעוץ  הדרך.  דבהמשך 
ועד  בביטחון מתחילת העסקה  שים להתקדם 

השלמתה".
נועדה  מקדימה  ייעוץ  פגישת  קדוש,  לדברי 

דלמפות את תמונת המצב הפיננסית של הרו
דכשים – ולהעניק להם אישור עקרוני למשכ

נתה. "על בסיס נתוני ההכנסות וההון העצמי 
להבין  להם  לעזור  יכול  אני  הלקוחות,  של 
איזה סדר גודל של דירה הם יכולים לרכוש", 
להוציא  כדאי  הזה  בשלב  "כבר  מסביר,  הוא 

דאישור עקרוני מהבנק – שמהווה למעשה הת
חייבות מצדו להעניק ללקוח משכנתה. הבנק 
אמנם יכול לסגת מההתחייבות הזאת בהמשך 
הדרך, אבל האישור הזה מהווה עוגן משמעותי 

לגבי המסוגלות הכלכלית של הלקוח".

"חיפשתי עיסוק עם שליחות"
המשכנ יועצי  "התאחדות  חבר  הוא  דקדוש 
קו מגוון  ובוגר  ראשון  תואר  בעל  דתאות", 

דרכו  את  החל  הוא  ונדל"ן.  בכלכלה  רסים 
בתחום המשכנתאות לאחר קריירה בעולמות 
ניתוח  עברתי  שנים  מספר  "לפי  הביטחון. 
להשאיר  לי  שגרם  השדרה  בעמוד  מורכב 
מאחור את העשייה הביטחונית", הוא מספר, 

ד"תמיד נמשכתי לתחום הפיננסים, אבל חיפ
להתמחות  הבחירה  שליחות.  עם  עיסוק  שתי 
בין  החיבור  מתוך  נובעת  בייעוץ משכנתאות 

דפיננסים לבין אנשים. כשאנשים מגיעים לה
מאיפה  יודעים  לא  הם  דירה,  לרכוש  חלטה 
להתחיל. המשימה שלי היא לעזור להם לנהל 
ולהרגיש בטוחים לאורכו". הזה  את התהליך 

עוד  משכנתאות  ליועץ  לפנות  חשוב  מדוע 

לפני חתימה על חוזה?
"מעבר לבניית תמונת מצב כלכלית מסודרת 
בפגישת  מהבנק,  העקרוני  האישור  וקבלת 
הלקוחות  עבור  בודק  אני  הראשונה  הייעוץ 
ההטבות  ואת  המימון  אחוז  סוגיית  את  גם 
זכאים. ברכישת  והתנאים השונים שלהם הם 
דירה ראשונה ניתן לקבל משכנתה בשווי של 
במקרה  זאת,  לעומת  הדירה.  עד 75% משווי 

דשל דירה שנייה או שלישית ניתן לקבל מש
כנתה בשווי 50% בלבד. אם מדובר במשפרי 
מוכרים  ובמקביל  אחת  דירה  שרוכשים  דיור 
יכולים לקבל 70%.  את הדירה הקיימת, הם 
לפערים  לגרום  יכולים  האלה  "ההבדלים 
 – המשכנתה  בגובה  שקלים  אלפי  מאות  של 
גבוה  עצמי  הון  להביא  הרוכשים  את  ולאלץ 
יותר מהבית. חשוב לקחת בחשבון גם את מס 
מניסיוני,  שנייה.  דירה  רכישת  על  הרכישה 
הרבה לקוחות סוגרים עסקאות לרכישת דירה 

מב ההשלכות  את  לעומק  להבין  בלי  דשנייה 
הרכישה.  ומס  הנמוכים  המימון  אחוזי  חינת 

של  בכדאיות  לפגוע  יכולות  האלה  הסוגיות 
בשלב  אותן  לבדוק  כדאי  ולכן   – ההשקעה 

מוקדם ככל האפשר".
־מה עוד חשוב לדעת על תהליך לקיחת מש

כנתה לרכישת דירה?
"על פי הכללים היבשים, ניתן לשלם עבור 
מסך   40% עד  של  חודשי  החזר  המשכנתה 
ההכנסות שלנו נטו. עם זאת, עלינו לבנות 
על  הלקוחות  עבור  נכון  משכנתה  תמהיל 
כלכלת  על  יותר  רחבה  הסתכלות  בסיס 
שהלקוחות  היא  המטרה  שלהם.  המשפחה 
ולבנות עבורם  יוכלו לנהל משק בית תקין 
משכנתה שמותאמת ליכולותיהם ולכלכלת 
הבית שלהם. יש אנשים שלוקחים משכנתה 

דחונקת ומגיעים למצב שבו הם נאלצים לח
שוב טוב-טוב בסופר אם הם יכולים לקנות 

דלחם וחלב: התפקיד שלי הוא למנוע מהל
האלה". למקומות  להגיע  קוחות 

הכריזו  רבים  קבלנים  האחרונות  בשנתיים 
מה   .20-80 של  מימון  במודל  מבצעים  על 

בענף  החדשות  העסקאות  על  לדעת  חשוב 
הנדל"ן?

והירידה  במשק  הריבית  עליית  "בעקבות 
תופ התפתחה  הנייר'  'על  לדירות  דבביקוש 

לרוכשים לשלם  עה שבה קבלנים מאפשרים 
20% בעת החתימה על החוזה ו-80% במועד 
את  ניצלו  אנשים  מעט  לא  הדירה.  מסירת 
גבוה  במחיר  דירות  לקנות  הזאת  ההזדמנות 
מיכולתם הכלכלית האמיתית – בלי להתייעץ 
עם בעל מקצוע כדי לוודא שהם יכולים לקבל 

ולעמוד בהחז דמהבנק אחוזי מימון מספיקים 
רים החודשיים העתידיים. 

"ההנחה של אותם רוכשים היתה שהם יוכלו 
למכור את הדירה ברווח לאחר קבלת המפתח. 
אנשים התרגלו למציאות שבה מחירי הנדל"ן 
לנו  להבטיח  יכול  לא  אחד  אף  אבל  עולים, 
מראש שמגמת העלייה תימשך בעתיד. אנחנו 

דנמצאים כיום בתקופה בעייתית מאוד שעלו
לא  פשוט  אנשים  שהרבה  לכך  להוביל  לה 
יצליחו להשלים עסקאות שהתחייבו אליהן".
אפ משכנתה  תמהיל  לבניית  המפתח  ־מה 

קטיבי? 
"צריך להבין שהמשכנתה לא נמדדת רק לפי 
הריביות. גם אם קיבלתם את הריבית הנמוכה 
ביותר בכל אחד מהמסלולים, בנייה מושכלת 
כדי  הכרחי  צעד  היא  המשכנתה  תמהיל  של 
לשמור על חיסכון מקסימלי. העיקרון החשוב 
השונים  המסלולים  את  להתאים  הוא  ביותר 
לצרכים הכלכליים של המשפחה: צריך לאזן 
בין גובה ההחזר החודשי לבין החיסכון בגובה 
המשכנתה הכולל בטווח הארוך. איש מקצוע 
מנוסה יודע למצוא את הפתרונות היצירתיים 

הייחודי של כל לקוח". בהתאם למצבו 
בבחירת  לסייע  יכולות  נוספות  עצות  אילו 

המשכנתה?
"אם יש ללקוח הלוואות נוספות, מומלץ מאוד 
לאחד אותן בתוך המשכנתה כדי להפחית את 

דההחזר החודשי. איחוד הלוואות בתוך המשכ
מסו מזומנים  תזרים  לבניית  גם  מסייע  דנתה 

דר. הניסיון מוכיח שתזרים מסודר הוא הדבר 
החשוב ביותר למשפחה, במיוחד לאור עליות 

דהמחירים של השנים האחרונות. בשורה הת
להיעזר  היא  ביותר  החשובה  העצה  חתונה, 
בשירותי ייעוץ משכנתאות – ולהקפיד לפנות 
של  הראשוניים  בשלבים  כבר  ייעוץ  לקבלת 

תהליך רכישת הדירה".
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לפני  עוד  למומחה  לפנות 
החתימה על החוזה, לבדוק 

המימון  אחוזי  את  מראש 
הלוואות  ולאחד  האפשריים 

יועץ המשכנתאות  שונות: 
את  קדוש מסכם  מיכאל 

על  לדעת  מה שצריך  כל 
לקיחת משכנתה  תהליך 

"המשימה  דירה.  לרכישת 
את התהליך  לעבור   - שלי 

הכי  הדירה  רכישת  של 
טוב שאפשר"

"מעבר לבניית תמונת מצב 
כלכלית מסודרת ולקבלת 
האישור העקרוני מהבנק, 
בפגישת הייעוץ הראשונה 

אני בודק עבור הלקוחות גם 
את סוגיית אחוז המימון ואת 

ההטבות והתנאים השונים 
שלהם הם זכאים"

"בבניית משכנתה עלינו 
להסתכל על התמונה הרחבה"

מיכאל קדוש. צילום: נבו רותם

ƧƧ	 - אגם קדם לוי, בשיתוף מיכאל קדוש
ייעוץ משכנתאות ונדל"ן" "דרך  	 

הוותיק ערן  יועץ הנדל"ן 
מיישם עקרונות  עצמון 

והבנה  של פתרון בעיות 
מעמיקה של צורכי הלקוח 

ללוות עסקאות של  כדי 
נדל"ן  וקנייה של   מכירה 

עד להצלחתן

"במיוחד במציאות של 
היום, החשיבות העליונה 
היא להעניק ביטחון מלא 

לקונים ולמוכרים - ולוודא 
שהצעד שהם עושים הינו 

נכון עבורם. השיטה שלי היא 
'לרוקן את האבנים' מזרימת 

המים ולגרום ללקוחותיי 
ביטחון בעסקה, שביעות רצון 

מהתהליך ושקיפות מלאה 
בכל זמן נתון"

"כשמוציאים את האבנים 
מהדרך, המים זורמים"

ƧƧניבה שור, בשיתוף ערן עצמון

ערן עצמון


