
ברכישת דירה מקבלן, הזמן הנכון לפנות אל יועץ משכנתאות פרטי הוא בדרך כלל עוד לפני חתימת זיכרון דברים, טופס
הרשמה או חוזה רכישה. הסיבה פשוטה: בדירה חדשה יש יותר משתנים מאשר בדירת יד שנייה, כמו לוח תשלומים, מדד
תשומות הבניה, מועד אכלוס ולעיתים גם צורך בפתרון ביניים עד קבלת המפתח. מי שמגיע מוכן, עם תמונת מימון ברורה
ועם אישור עקרוני למשכנתא שמתאים לעסקה, מצמצם סיכון לטעויות יקרות ויכול להתמקח טוב יותר גם מול הקבלן וגם

מול הבנקים.

לא מעט רוכשים מתמקדים במחיר הדירה ושוכחים שהעסקה האמיתית נמדדת בעלות הכוללת של המימון לאורך שנים.
פער של עשיריות האחוז ב ריבית משכנתא, בחלוקת המסלולים או בתזמון המשיכות, עשוי להפוך לעשרות ואף מאות
אלפי שקלים. בדירה מקבלן, שבה התשלומים פרוסים לעיתים על פני שנתיים או שלוש, לתכנון המוקדם יש ערך גבוה

במיוחד.

למה בדירה מקבלן צריך ייעוץ משכנתאות מוקדם יותר
בדירה יד שנייה לרוב יש עסקה פשוטה יותר: מחיר, מועד מסירה קרוב, ותשלום משמעותי אחד סביב העברת הזכויות.
בדירה מקבלן התמונה שונה. בדרך כלל חותמים היום, משלמים לפי אבני דרך, ומקבלים את הנכס הרבה יותר מאוחר.
בתקופה הזאת הרוכש חשוף לשינויים בשוק, לעליית מדד תשומות הבניה, ולעיתים גם לשינוי בהכנסות או בהתחייבויות

המשפחתיות.

כאן נכנס יועץ משכנתאות טוב, לא רק כדי "להביא ריביות", אלא כדי לבנות אסטרטגיה. הוא בודק כמה משכנתא אפשר
לקחת בפועל לפי הכנסות, התחייבויות, גיל הלווים ודרישות הבנקים. הוא מסביר מהו הון עצמי למשכנתא, איזה חלק
מהתשלום לקבלן צריך להגיע ממקורות עצמיים, ומה קורה אם חלק מהכסף אמור להגיע ממכירת דירה קיימת, מקרן

השתלמות או מסיוע משפחתי.

דוגמה שכיחה מהשוק הישראלי: זוג שרוכש דירה ב-2.4 מיליון ש"ח, עם הון עצמי של 700 אלף ש"ח, מגלה רק בשלב
מאוחר שהבנק אינו מחשיב הלוואה משפחתית לא מתועדת כהון עצמי "נקי", או שהחזר חודשי של 8,500 ש"ח מכביד מדי

ביחס להכנסה נטו. בדיקה מוקדמת הייתה יכולה למנוע חתימה על התחייבות שאינה מותאמת ליכולת.

מתי לפנות ליועץ משכנתאות פרטי, לפי שלבי העסקה
הטעות הנפוצה ביותר היא לפנות לייעוץ רק אחרי חתימת החוזה. בשלב הזה כבר קשה לתקן טעויות. בפועל, יש שלוש

נקודות זמן שבהן כדאי לבדוק את האפשרות לליווי מקצועי, וכל אחת מהן מתאימה לסוג אחר של רוכש.

עוד לפני בחירת הפרויקט

זה השלב הנכון למי שרוצה להבין מסגרת ריאלית. במקום לנחש כמה משכנתא אפשר לקחת בעזרת מחשבון משכנתא
כללי, בוחנים את הנתונים האמיתיים: הכנסה נטו, התחייבויות, בדיקת דירוג אשראי, צפי להוצאות נוספות כמו עו"ד,

שדרוגים, מדד, ריהוט ומעבר. כך נמנעים מהתאהבות בדירה שלא באמת ניתן לממן.

לפני חתימת חוזה עם הקבלן

זה בדרך כלל השלב הקריטי ביותר. כאן בודקים את לוח התשלומים, את הצורך האפשרי בהלוואת גישור, את מועדי
המשיכה מהבנק ואת ההתאמה בין החוזה לבין יכולת המימון. אם נדרש אישור עקרוני למשכנתא, עדיף להגיע אליו לפני

החתימה, ולא להתחיל לרדוף אחרי בנקים כששעון העסקה כבר מתקתק.

אחרי חתימה, לפני משיכת הכספים

גם כאן אפשר עדיין לייצר ערך. כאשר העסקה כבר חתומה, ייעוץ משכנתאות עשוי לסייע בבניית תמהיל משכנתא נכון,
בניהול מכרז בין בנקים, ובבדיקת אפשרויות כמו גרירת משכנתא מנכס קיים או התאמה בין מסלולים קבועים, משתנים

וריבית פריים. פשוט צריך להבין שהמרחב לתמרון כבר קטן יותר.



אישור עקרוני למשכנתא, דירוג אשראי והמספרים שחייבים לבדוק מראש
אישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית מהבנק לכך שהוא מוכן, עקרונית, לממן את העסקה לפי פרופיל
הלקוח. הוא אינו חוזה סופי, אבל הוא כן נותן כיוון חשוב מאוד. ברכישת דירה מקבלן הוא עוזר להבין אם אתם קונים

במסגרת שמתאימה לכם או בונים על אופטימיות מסוכנת.

לפני שמגישים בקשה, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי. רבים מגלים רק בשלב מאוחר שהיו בעבר החזרות, מינוס כרוני,
שימוש גבוה מדי במסגרת, או הלוואות רבות שמכבידות על התיק. דירוג אשראי נמוך לא תמיד סוגר את הדלת, אבל הוא
עלול לייקר את המימון או לצמצם את האפשרויות. במקרים מסוימים, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני

הבקשה יכול להשפיע יותר מכל מיקוח על ריבית.

צריך לזכור שגם אם באינטרנט מופיעה ריבית משכנתא ממוצעת, המספר הזה לא בהכרח רלוונטי אליכם. זוג שכיר עם
הכנסה יציבה של 28 אלף ש"ח בחודש יקבל לרוב תנאים אחרים לגמרי מעצמאי עם תנודתיות בהכנסה, גם אם שניהם
רוכשים באותו פרויקט. לכן יועץ משכנתאות מומלץ יבדוק לא רק את גובה הריבית, אלא גם את סיכויי האישור, דרישות

הביטחונות וגמישות ההמשך.

בדקו הכנסה נטו אמיתית, לא רק שכר ברוטו.

רכזו התחייבויות קיימות, כולל הלוואות רכב, כרטיסי אשראי ומסגרות מנוצלות.

ודאו מהו ההון העצמי הזמין ומתי בדיוק הוא יעמוד לרשותכם.

בחנו אם צפויה מכירת נכס קיים, מתנה מההורים או פדיון חיסכון.

תמהיל משכנתא בדירה מקבלן, לא רק שאלה של ריבית
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה למסלולים שונים. חלק מההלוואה יכול להיות במסלול קבוע, חלק בריבית
פריים, וחלק במסלולים משתנים. בדירה מקבלן, שבה לעיתים מושכים את הכסף בשלבים, התמהיל צריך להתחשב גם

בתזמון ולא רק במחיר.

למשל, אם המסירה צפויה בעוד 30 חודשים, ייתכן שלא נכון למשוך את כל הכסף מוקדם מדי ולהתחיל לשלם עליו ריבית
מלאה כאשר אתם עדיין גרים בשכירות. מצד שני, דחייה לא נכונה של המשיכה יכולה להשאיר אתכם חשופים לשינויים

בריבית עתידית או למדד. כאן צריך איזון בין ודאות, עלות וגמישות.

גם מדד תשומות הבניה הוא משתנה משמעותי. בחוזים רבים חלק מהתשלומים לקבלן מוצמד למדד הזה עד למועד
התשלום בפועל. לפעמים הקדמת תשלום מסוים תחסוך הצמדה, אבל תדרוש משיכת משכנתא מוקדמת יותר. אין

תשובה אחת נכונה לכולם. לעיתים עדיף לחסוך מדד, ולעיתים עדיף להימנע מריבית גבוהה לאורך תקופה ארוכה מדי.

נושא בדירה מקבלן למה זה משנה לוח תשלומים פריסה לפי שלבים, לעיתים 20 אחוז עכשיו והשאר בהמשך משפיע על
מועד משיכת המשכנתא ועל גובה ההחזר הזמני מדד תשומות הבניה קיים ברוב העסקאות החדשות במידה מסוימת עלול

לייקר את הדירה בעשרות אלפי שקלים מועד מסירה לעיתים רחוק בשנתיים או יותר דורש תכנון של שכירות, החזרי
ביניים ושינויים בריבית יכולת שינוי מוגבלת אחרי חתימה לכן ייעוץ מוקדם שווה יותר מאשר טיפול מאוחר

מקרים שבהם ייעוץ משכנתאות הופך כמעט לחובה
יש עסקאות שבהן אפשר להסתדר לבד, בעיקר אם מדובר בפרופיל פשוט מאוד והלקוח יודע לנהל משא ומתן מול כמה

בנקים. אבל יש מקרים שבהם הסיכון לטעות עולה משמעותית, ואז ליווי מקצועי כמעט מתבקש.

רכישה במקביל למכירת דירה קיימת, במיוחד כשנדרשת הלוואת גישור.

הכנסה מורכבת, למשל עצמאים, בעלי שליטה, רופאים בתורנויות או שכירים עם בונוסים משתנים.

עבר אשראי פחות נקי, צורך במשכנתא למסורבים או בדיקה של משכנתא חוץ בנקאית.



רכישת משכנתא לדירה שניה, כאשר יחס המימון והרגולציה שונים מדירה יחידה.

שילוב של הלוואות קיימות רבות, צורך באיחוד הלוואות, או חשיבה על משכנתא לכל מטרה בהמשך.

למשל, משפחה שקונה דירה חדשה לפני שמכרה את הישנה עשויה להזדקק לפתרון גישור לתקופה של כמה חודשים.

אם בונים את זה לא נכון, המשפחה עלולה לשלם במקביל שכירות, משכנתא קיימת, ריבית על גישור והוצאות מעבר.
תכנון מדויק של תזרים המזומנים יכול לעשות הבדל דרמטי.

גם מי ששוקל מהלך עתידי כמו מחזור משכנתא על הלוואה קיימת, או גרירת משכנתא מנכס ישן לנכס חדש, צריך
להכניס את הנתונים האלו לתמונה כבר בתחילת התהליך. לפעמים משכנתא ישנה בריבית טובה שווה לשמר, ולפעמים
עדיף לוותר עליה ולבנות מימון חדש. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת כיוון, אבל לא מחליף בדיקה פרטנית של עמלות,

קנסות יציאה והרכב המסלולים.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה באמת מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות נשאלת כמעט בכל פגישה ראשונה, ובצדק. בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי
מורכבות העסקה, היקף הליווי וניסיון היועץ. בעסקאות סטנדרטיות אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים, ולעיתים

בעסקאות מורכבות יותר המחיר עולה בהתאם. אין מחיר אחיד, וגם לא צריך לבחור לפי המחיר הנמוך ביותר.

המדד הנכון הוא התמורה. ליווי טוב כולל בדרך כלל בדיקת יכולת החזר, התאמת מסלולים, הכנת תיק מסודר לבנקים,
ניהול משא ומתן, בחינה של ביטוח משכנתא, ותכנון משיכות בהתאם לחוזה הקבלן. אם החיסכון המצטבר או מניעת

הטעות עולים משמעותית על שכר הטרחה, העלות הופכת לחלק קטן מהתמונה.

יש גם ערך שקשה לכמת במספר אחד: שקט נפשי. עסקת נדל"ן חדשה מערבת עורך דין, קבלן, בנק, שמאי ולעיתים גם
דירה למכירה, ילדים, מעבר ושכירות. מי שמוביל עבורכם את צד המימון מוריד עומס, מצמצם סיכוי לפספוסים, ומאפשר

לקבל החלטות רגועות יותר.

מה יועץ טוב בודק מעבר למשכנתא עצמה
יועץ מנוסה לא מסתכל רק על הריבית שהבנק רשם בדף. הוא בודק איך ההלוואה תפגוש את החיים שלכם בעוד שנה,
שלוש ועשר שנים. האם צפויה לידה, ירידה זמנית בהכנסה, מימוש אופציות, ירושה, מכירת נכס או פרישה מעבודה. גם
נושאים שנראים רחוקים, כמו משכנתא הפוכה להורים מבוגרים או איחוד הלוואות ללא נכס לבני משפחה, לפעמים עולים

בשיחות מימון משפחתיות ויכולים להשפיע בעקיפין על העסקה.

אם יש לכם הלוואות צרכניות יקרות, היועץ עשוי לבדוק האם נכון לסגור אותן לפני הגשת בקשה, או להמתין. אם יש כוונה
לרכוש בעתיד דירה להשקעה, משכנתא לדירה שניה תושפע מהמהלך הנוכחי. אם יש דירה קיימת עם תנאים טובים,

גרירת משכנתא יכולה להיות רלוונטית. המטרה היא לראות את כל התמונה, לא רק את יום החתימה.

אוספים מסמכים ובודקים תמונת מצב פיננסית אמיתית.1. 

מגדירים תקציב רכישה והחזר חודשי שלא יחנקו את משק הבית.2. 

בוחנים אישור עקרוני, מסלולים, ותזמון משיכות מול חוזה הקבלן.3. 

מגיעים לחתימה כאשר המסגרת ברורה ולא נשענת על תקווה.4. 

שאלות נפוצות

האם חייבים יועץ משכנתאות בקניית דירה מקבלן?

לא חייבים, אבל במקרים רבים זה מהלך משתלם מאוד. בדירה מקבלן יש יותר משתנים מאשר בדירת יד שנייה, ולכן
הסיכוי לטעות בתכנון המימון גבוה יותר. מי שמכיר היטב את השוק ויודע לנהל כמה בנקים יכול לפעול לבד, אך רוב



הרוכשים נהנים מערך ממשי מליווי מקצועי.

מתי לבקש אישור עקרוני למשכנתא?

כדאי לבקש אישור עקרוני לפני חתימת המלצות יועץ משכנתאות החוזה עם הקבלן, ולעיתים אפילו לפני שמתקדמים
לבחירת דירה סופית. כך יודעים אם המסגרת הריאלית מתאימה למחיר המבוקש. אם יש מורכבות בהכנסות או בעבר

האשראי, רצוי להתחיל מוקדם עוד יותר.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לדעת מה אני יכול לקחת?

לא. מחשבון משכנתא נותן הערכה כללית בלבד, ולעיתים הוא מטעה כי אינו מכניס לתמונה דירוג אשראי, סוג הכנסה,
גיל, לוח תשלומים לקבלן והתחייבויות קיימות. הוא טוב כהתחלה, אבל לא כבסיס להתחייבות של מיליוני שקלים.

מה עושים אם יש לי הלוואות קיימות רבות?

קודם כל בודקים את התמונה המלאה. לפעמים נכון לבצע איחוד הלוואות, לפעמים עדיף לסגור הלוואה יקרה אחת או
שתיים לפני הגשת הבקשה, ובמקרים אחרים אין צורך לגעת במבנה הקיים. ההחלטה תלויה ביחס ההחזר, בדירוג

האשראי ובתנאי המימון שמוצעים לכם.

האם ניתן לקבל משכנתא גם אם הבנק כבר סירב?

לעיתים כן. צריך להבין למה הייתה הסירוב, האם מדובר בבעיה במסמכים, בהכנסה, בדירוג האשראי או במדיניות של בנק
מסוים. במקרים מסוימים אפשר לשפר את התיק, לפנות לבנקים אחרים, ובקצה הסקאלה לבדוק פתרונות כמו משכנתא

למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית, בזהירות רבה ותוך בדיקה מקצועית.

האם כדאי לחשוב על מחזור משכנתא כבר בזמן רכישת הדירה?

כן, במובן של תכנון קדימה. אי אפשר לדעת בוודאות מה יהיו הריביות בעוד כמה שנים, אבל אפשר לבנות תמהיל שנותן
גמישות למחזור משכנתא עתידי ללא קנסות כבדים מדי. זו אחת הסיבות שלא נכון להסתכל רק על ההחזר ההתחלתי,

אלא גם על אפשרויות היציאה בהמשך.

ברכישת דירה מקבלן, העיתוי של הייעוץ חשוב לא פחות מאיכות הייעוץ. ככל שפונים מוקדם יותר, כך יש יותר מקום
לתקן, לחסוך ולהתאים את העסקה למציאות הכלכלית שלכם. אם אתם לפני חתימה, או אפילו רק בתחילת החיפושים,

שיחה מסודרת עם יועץ משכנתאות פרטי יכולה לחסוך הרבה כסף, לחץ ואי ודאות בהמשך הדרך.

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.
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