
בקניית דירה מקבלן, יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבדוק הרבה מעבר לגובה ההחזר החודשי. הוא אמור להגן עליכם
מפני טעויות יקרות שקשורות ללוח התשלומים, למדד תשומות הבניה, למועד המסירה, ליחס בין ההון העצמי למשיכת
הכספים מהבנק ולסעיפים קטנים בחוזה שעלולים לשנות את כל התמונה. מי שרוכש דירה חדשה מגלה מהר מאוד
שהמשכנתא אינה עסקה אחת פשוטה, אלא תהליך שנמשך חודשים ולעיתים יותר משנה. בדיוק בגלל זה, ייעוץ

משכנתאות טוב לדירה מקבלן הוא קודם כל ניהול סיכונים, ורק אחר כך מיקוח על ריבית.

למה רכישת דירה מקבלן מחייבת בדיקה אחרת של יועץ משכנתאות
בדירה יד שנייה, ברוב המקרים יש נכס קיים, מועד פינוי ברור ולוח תשלומים קצר יחסית. בדירה מקבלן התמונה שונה: יש
חוזה מכר ארוך, תשלומים בשלבים, ולעיתים פער של 12 עד 36 חודשים עד קבלת המפתח. בתקופה הזאת המשפחה

ממשיכה לשלם שכירות, ולעיתים גם מתמודדת עם עלייה בהחזר בעקבות ריבית פריים, הצמדה למדד או דחיית משיכות.

יועץ משכנתאות שבקיא ברכישות מקבלן בודק איך כל שלב בתשלום פוגש את תנאי האישור מהבנק. לדוגמה, זוג עם
הכנסה נטו של 24,000 ש"ח יכול לקבל אישור עקרוני למשכנתא גבוה, אבל אם חלק מההון העצמי אמור להגיע רק בעוד
חצי שנה מקרן השתלמות או ממכירת רכב, נוצר פער תזרימי. כאן נכנסת בחינה אמיתית של הלוואת גישור, תזמון

משיכות, ולעיתים גם גרירת משכנתא מנכס קיים אם יש כזה.

יש גם מקרים שבהם המחיר "על הנייר" נראה משתלם, אבל התוספות מייקרות את העסקה: הצמדות, שינויים, חניה,
מחסן, מטבח משודרג, שכר טרחת עורך דין קבלן ועלויות ביטוח משכנתא. יועץ טוב לא מסתכל רק על מחיר הדירה, אלא

על העלות הכוללת עד הכניסה בפועל.

מה יועץ משכנתאות מומלץ בודק בחוזה הקבלן לפני שבונים תמהיל
לפני שמדברים על ריבית משכנתא או על תמהיל משכנתא, צריך לפתוח את חוזה המכר. לא כדי להחליף עורך דין, אלא
כדי להבין את השלכות המימון. אחת הבדיקות החשובות היא לוח התשלומים: כמה צריך לשלם בחתימה, מתי התשלום

הבא, האם יש תשלום משמעותי סמוך למסירה, והאם חלק מהתשלומים צמודים למדד תשומות הבניה.

מדד תשומות הבניה הוא אחד הסעיפים הכי לא מוערכים בעסקאות מקבלן. בתקופות מסוימות הוא עולה בקצב מתון,
ובתקופות אחרות הוא יכול להוסיף עשרות אלפי שקלים למחיר. בדירה של 2.2 מיליון ש"ח, אם חלק מהסכום צמוד לאורך
תקופה ארוכה, תוספת של 2 אחוזים עד 4 אחוזים על רכיב גדול יכולה להפוך לנטל ממשי. לכן יועץ משכנתאות פרטי
בודק האם עדיף למשוך חלק גדול יותר מוקדם, אפילו במחיר של תשלום ריבית על כסף שעדיין לא נוצל במלואו, או דווקא

להמתין כדי לא להכביד על התזרים.

הוא גם בודק סעיפי איחור במסירה, אפשרות לדחיית תשלומים, תנאים לקבלת טופס 4, והאם יש נקודות שבהן הבנק
עלול לבקש מסמכים מעודכנים. אישור עקרוני למשכנתא לא פותר הכול. אם עובר זמן רב בין האישור לבין המשיכה

בפועל, הבנק עשוי לבקש תלושי שכר חדשים, דפי חשבון, ולעיתים לבצע מחדש בדיקת דירוג אשראי.

סעיפים שכדאי שייבדקו מוקדם

האם לוח התשלומים תואם את היכולת שלכם להביא הון עצמי למשכנתא בלי להיכנס למינוס כבד.

כמה מהעסקה צמוד למדד תשומות הבניה, ולכמה זמן.

האם יש צפי מציאותי למסירה או היסטוריה של עיכובים בפרויקטים דומים.

האם ניתן לשלב הלוואת גישור או משיכה מוקדמת בלי לשבור את התזרים המשפחתי.

בדיקת יכולת אמיתית, לא רק כמה משכנתא אפשר לקחת



הרבה רוכשים מתחילים בשאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת", אבל זו לא תמיד השאלה הנכונה. הבנק מחשב יכולת
החזר לפי הכנסות, התחייבויות וגיל, אך המשפחה חיה את החיים האמיתיים: גנים, רכב, חוגים, חופשות, והוצאות בלתי

צפויות. יועץ משכנתאות אחראי בונה תמונה שמבוססת על תזרים, לא על אופטימיות.

בפועל, גם אם הבנק מאשר החזר של 7,500 ש"ח בחודש, הרבה משפחות יעדיפו להישאר באזור 5,500 עד 6,500 ש"ח,
במיוחד כשיש דירה מקבלן והוצאות מעבר באופק. כאן משתמשים גם במחשבון משכנתא, אבל לא כדי לקבל תשובה
אוטומטית, אלא כדי לבדוק תרחישים. מה קורה אם ריבית פריים עולה בעוד 1 אחוז. מה יקרה בעוד שנתיים כשהשכירות

ממשיכה והדירה עדיין לא נמסרה. איך משפיע מסלול צמוד מול לא צמוד.

זו גם הנקודה שבה בודקים התחייבויות קיימות. לפעמים זוג עם משכנתא עתידית סבירה נופל בגלל הלוואות צרכניות,
מסגרת מנוצלת או תשלומים בכרטיסי אשראי. במקרים כאלה נשקל איחוד הלוואות, ולעיתים אפילו איחוד הלוואות ללא
נכס כפתרון ביניים, אם כי לרוב הריבית שם גבוהה יותר ולכן צריך זהירות. כשיש נכס נוסף או נכס קיים, אפשר לבדוק גם

משכנתא לכל מטרה, אבל רק אם החיסכון בריבית והפישוט התזרימי באמת מצדיקים זאת.

בדיקת דירוג אשראי לפני הפנייה לבנקים חוסכת הפתעות
בדיקת דירוג אשראי היא שלב שכדאי לבצע לפני שמתחילים להגיש בקשות סיטונאיות לבנקים. מאז שנכנסו נתוני
האשראי כחלק חשוב מתהליך החיתום, יועץ משכנתאות רציני בוחן האם יש בעיות שעלולות להקפיץ ריבית משכנתא או
להקשות על קבלת האישור. לפעמים מדובר בחריגה ישנה, שיקים שחזרו לפני כמה שנים, או ניצול קבוע של מסגרות

אשראי.

לא כל בעיה מחסלת עסקה. יש לא מעט מקרים שבהם שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים, סגירת הלוואה קטנה,
או הסדרת מינוס, משנים את התוצאה. זוג שמקבל בתחילה הצעה חלשה עלול לקבל לאחר תיקון נתונים הצעה טובה

יותר בעשיריות אחוז, ובעסקה של 1.4 מיליון ש"ח גם עשירית או שתיים בריבית שוות כסף אמיתי לאורך שנים.

כאשר יש סירוב או קושי מהמערכת הבנקאית, בודקים האם מדובר בבעיה זמנית, או במצב שמצריך פתרון אחר כמו
משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. לא כל פתרון חוץ בנקאי הוא רע, אבל הוא מחייב בחינה קפדנית של

עלויות, עמלות ותוכנית יציאה ברורה. המטרה היא לאשר עסקה שאפשר לחיות איתה, לא רק לחתום עליה.

תמהיל משכנתא וריביות: מה באמת חשוב לבדוק לדירה מקבלן
רוב הרוכשים מתמקדים בשאלה מהי ריבית משכנתא ממוצעת, אבל המספר הזה לבדו כמעט לא עוזר. מה שקובע הוא
השילוב בין מסלולים, מועדי המשיכה והסיכון העתידי. תמהיל משכנתא בדירה מקבלן צריך להתחשב בכך שלא תמיד
מושכים את כל הכסף ביום אחד. חלק מהמסלולים יילקחו היום, חלק בעוד מספר חודשים, וכל תקופה כזאת מושפעת

מסביבת הריבית באותו זמן.

בדרך כלל בוחנים שילוב בין מסלולים קבועים, משתנים ורכיב שקשור לריבית פריים. יועץ משכנתאות מומלץ יסביר כמה
חשיפה לפריים מתאימה לכם, כמה חלק צמוד מדד אתם באמת מוכנים לשאת, ואיך גמישות בפירעון עתידי יכולה לשרת
אתכם. לדוגמה, משפחה שיודעת שבעוד חמש שנים תיפתח קרן השתלמות עשויה לרצות מסלול שמאפשר סילוק חלקי

בלי קנס גבוה. משפחה אחרת תעדיף ודאות מקסימלית גם במחיר ריבית התחלתית גבוהה יותר.

מי שקונה מקבלן צריך גם לחשוב קדימה. אם ההחזרים בתחילת הדרך כבדים בגלל שכירות במקביל, יש מקרים שבהם
נכון לבנות החזר התחלתי נמוך יותר ואז לבצע מחזור משכנתא בהמשך, אחרי הכניסה לדירה או לאחר עלייה בהכנסות.
מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אינדיקציה, אבל החלטה כזאת צריכה להתבסס על עמלות, יתרות לסילוק והתנאים

הצפויים בעתיד.

נושא לבדיקה מה יועץ טוב מחפש למה זה קריטי בדירה מקבלן לוח תשלומים מועדי תשלום, פערי מזומן, התאמה
לאישור הבנק מקטין סיכון לחוסר נזילות באמצע הפרויקט מדד תשומות הבניה היקף ההצמדה ומשך התקופה עד
התשלום יכול להוסיף עשרות אלפי שקלים למחיר הסופי דירוג אשראי התחייבויות, חריגות, החזרות, עומס אשראי

משפיע על ריביות ועל עצם אישור העסקה תמהיל משכנתא איזון בין יציבות, גמישות ועלות קובע אם ההלוואה תישאר
נוחה גם בעת שינויים בשוק



מתי צריך לבדוק פתרונות משלימים כמו הלוואת גישור, גרירת משכנתא או
משכנתא לדירה שניה

יש לא מעט רוכשים שמגיעים לעסקת קבלן כשהם עדיין מחזיקים בדירה קיימת. כאן נכנסות שאלות מורכבות יותר: האם
למכור עכשיו או רק לקראת המסירה, האם לבצע גרירת משכנתא מהנכס הישן לחדש, והאם עדיף לקחת הלוואת גישור
כדי לעבור את תקופת הביניים. כל אחת מהאפשרויות יכולה להיות נכונה, תלוי במחיר המכירה הצפוי, ביתרת המשכנתא

הקיימת, וביכולת שלכם לעמוד בתקופה כפולה.

במצב של רכישת דירה נוספת להשקעה או שדרוג דיור בלי מכירה מיידית, הבדיקה הופכת אפילו מהי משכנתא לכל
מטרה רגישה יותר. משכנתא לדירה שניה כרוכה במימון נמוך יותר מצד הבנקים ובדרישות מחמירות יותר. יועץ מנוסה

יבדוק אם נכון למשכן נכס קיים, אם אפשר לשלב משכנתא לכל מטרה, או אם עדיף למכור קודם ולהקטין מינוף.

יש גם מקרים נקודתיים שבהם זוגות נעזרים בתמיכה משפחתית. הורים לפעמים שואלים על משכנתא הפוכה כדי לסייע
לילדים ברכישה. זה פתרון רגיש, שמתאים רק לחלק קטן מהמקרים, ורצוי לבדוק אותו בזהירות רבה מול כלל הצרכים של

המשפחה המבוגרת. יועץ טוב לא ידחוף לפתרון כזה אם הוא יוצר סיכון גדול יותר מהתועלת.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה צריך לקבל בתמורה
כמה עולה יועץ משכנתאות היא שאלה לגיטימית מאוד, במיוחד בעסקה שכבר כוללת הון עצמי גדול, מס רכישה אם יש,
ועלויות נלוות. בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות: תיק פשוט לרוכשי דירה ראשונה יהיה בדרך כלל זול יותר
מתיק שכולל קבלן, נכס קיים, בעיית אשראי, או פתרון למסורבים. בפועל אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים ועד

סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים במיוחד.

המחיר לבדו לא אומר הרבה. מה שצריך לבדוק הוא מה כוללת העבודה: האם היועץ מבצע ניתוח מלא של חוזה הקבלן,
בדיקת דירוג אשראי, בניית תרחישים, ניהול משא ומתן מול כמה בנקים, ליווי עד לחתימה, סיוע במשיכות בשלבים,
ובמקרה הצורך גם חשיבה על מחזור משכנתא בעתיד. אם מדובר רק בהעברת מסמכים וקבלת הצעה אחת או שתיים,

הערך מוגבל יותר.

כדאי לבקש שקיפות מלאה לגבי השירות והשלבים. יועץ משכנתאות פרטי טוב אמור להסביר מה הוא בודק, למה הוא
ממליץ על מסלול מסוים, ואיפה נמצאים הסיכונים. כשההסבר ברור, גם אם לא כל מונח מוכר לכם, קל יותר להבין על מה

אתם חותמים.

איך לבחור יועץ בפועל

לבקש ניסיון ספציפי בליווי רוכשי דירה מקבלן, לא רק במשכנתאות כלליות.1. 

לשאול איך הוא מתייחס למדד תשומות הבניה, דחיות במסירה ומשיכות בשלבים.2. 

לבקש דוגמה לדרך העבודה, כולל ניתוח תזרים ולא רק הצעת ריביות.3. 

לוודא שיש זמינות לאורך הדרך, כי בעסקת קבלן צצות שאלות גם חודשים אחרי האישור הראשוני.4. 

הסימנים שמעידים שהייעוץ שקיבלתם לא מספיק טוב
אם כל השיחה מתמקדת רק בלהשיג "הריבית הכי טובה", בלי להתעכב על לוח התשלומים והסיכון בהצמדה, זו נורת
אזהרה. אם לא שאלו אתכם על דמי שכירות בתקופת הביניים, על קרנות השתלמות, על הלוואות פתוחות או על תוכניות

משפחתיות בשנים הקרובות, כנראה שהתמונה שנבנית חלקית מדי.

סימן נוסף הוא תמהיל שנראה מרשים על הנייר אבל לא מותאם למציאות. למשל, החזר התחלתי נמוך מאוד שנבנה על
הנחה אגרסיבית מדי לגבי ירידת ריביות, או משקל גבוה מדי במסלולים משתנים בלי הסבר ברור. גם המלצה מהירה
לפתרונות כמו משכנתא חוץ בנקאית, משכנתא למסורבים, או איחוד הלוואות, בלי לנסות קודם לתקן את התיק, צריכה

להדליק נורה אדומה.
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ייעוץ טוב נשמע לפעמים פחות נוצץ. הוא זה שמזהיר אתכם כשעסקה לוחצת מדי, כשגובה המימון מסוכן, או כשעדיף
להקטין רכישה במקום למתוח את הגבול. המקצועיות נבחנת לא רק ביכולת לאשר משכנתא, אלא ביכולת למנוע עסקה

לא בריאה.

שאלות נפוצות

האם חייבים לקחת יועץ משכנתאות ברכישת דירה מקבלן?

לא חייבים, אבל ברכישת דירה מקבלן הסיכון לטעויות גבוה יותר מאשר בדירת יד שנייה. בגלל לוח תשלומים ארוך, מדד
תשומות הבניה ומשיכות בשלבים, ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול למנוע טעויות שעולות הרבה יותר משכר הטרחה.

מתי נכון להתחיל את תהליך המשכנתא מול הבנק?

כדאי להתחיל בדיקה מוקדמת עוד לפני חתימה, או לכל המאוחר מיד אחרי בחירת הדירה והבנת לוח התשלומים. כך
אפשר להוציא אישור עקרוני למשכנתא בזמן, לבדוק את הון עצמי למשכנתא, ולהימנע מלחץ של הרגע האחרון מול

הקבלן.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת סדרי גודל, אבל הוא לא מחליף בדיקה של תזרים, סיכון ריבית, הצמדה למדד
ויכולת למחזר בעתיד. בעסקאות קבלן צריך לבחון גם את מועדי המשיכה, ולא רק את ההחזר התיאורטי.

מה עושים אם קיבלנו ריביות לא טובות בגלל נתוני אשראי חלשים?

קודם בודקים את הנתונים עצמם ומבינים מה פגע בתיק. לעיתים שיפור דירוג אשראי, סגירת הלוואה או המתנה קצרה
אחרי הסדרת חריגה יכולים לשפר את התנאים. אם הבעיה מהותית, בוחנים פתרונות חלופיים בזהירות ורק עם תוכנית

יציאה ברורה.

האם אפשר לבצע מחזור משכנתא אחרי קבלת הדירה?

כן, והרבה לווים עושים זאת כשהתנאים משתנים או כשהיכולת הכלכלית משתפרת. מחזור משכנתא יכול להתאים אם
הריביות ירדו, אם רוצים לקצר תקופה, או אם התמהיל המקורי נבנה כפתרון זמני לתקופת הבנייה.

ברכישת דירה מקבלן, ההבדל בין החלטה סבירה להחלטה מצוינת נמצא בפרטים הקטנים: תזמון, הצמדה, אשראי,
והתאמה אמיתית לחיים שלכם. אם אתם בוחנים עסקה כזאת, שווה לעבוד עם יועץ משכנתאות מומלץ שמכיר היטב את

השוק הישראלי, יודע לשאול את השאלות הנכונות, ומלווה אתכם עד שהמפתח ביד ולא רק עד קבלת האישור.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


