
הבחירה בין משכנתא לרכישה מקבלן לבין מימון לדירה יד שנייה משפיעה לא רק על גובה ההחזר, אלא גם על קצב
התשלומים, רמת הסיכון, הצורך בהון עצמי וההתנהלות מול הבנק. ברוב המקרים, דירה מקבלן דורשת תכנון תזרימי
מדויק יותר בגלל לוח תשלומים מדורג והמתנה למסירה, בעוד דירה יד שנייה מחייבת היערכות מהירה יותר עד העברת
הבעלות. מי שמבין את ההבדלים מראש יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים, להימנע מלחץ מיותר ולבנות תמהיל שמתאים
לחיים האמיתיים, לא רק לדף האקסל. כאן בדיוק נכנסים השיקולים של ריבית משכנתא, אישור עקרוני למשכנתא, בחירת

מסלולים ותזמון נכון של המשיכות.

משכנתא לרכישה מקבלן מול דירה יד שנייה: מה באמת שונה
בשני המקרים הבנק בודק הכנסות, הון עצמי, דירוג אשראי ויכולת החזר. ההבדל הגדול הוא במבנה העסקה. בדירה יד
שנייה יש בדרך כלל חוזה חתום, תאריך פינוי ידוע, ותשלום מרוכז יחסית בפרק זמן קצר. ברכישה מקבלן, במיוחד
בפרויקטים חדשים, הכסף משולם בשלבים לפי התקדמות הבנייה או לפי לוח שנקבע בחוזה המכר. המשמעות היא שלא

תמיד מושכים את כל המשכנתא ביום אחד.

כאשר הכסף נמשך בהדרגה, גם הריביות עלולות להשתנות בין משיכה למשיכה. זוג שקיבל היום אישור עקרוני
למשכנתא מעולה לא בהכרח יקבל בעוד שמונה חודשים את אותה הצעה עבור היתרה שטרם נמשכה. זו נקודה שרבים
מפספסים. לעומת זאת, בדירה יד שנייה יש ודאות גבוהה יותר לגבי מועד המשיכה ולכן קל יותר לבצע השוואת ריביות

משכנתא בזמן אמת ולסגור את העסקה מהר.

עוד הבדל מהותי נוגע לסיכון. ברכישה מקבלן קיימת תלות במסירה בזמן, בהתנהלות מול החברה היזמית ובתנאי מדד
תשומות הבנייה, אם הוא חל על החוזה. בדירה יד שנייה, הסיכון הזה כמעט לא קיים, אך יש סיכונים אחרים כמו ליקויי

תחזוקה, חריגות בנייה או פער בין הרישום בפועל לבין מה שהקונה חושב שהוא רוכש.

לוח תשלומים, הון עצמי ותזרים: איפה משכנתא לרכישה מקבלן נעשית
מורכבת יותר

ברכישת דירה יד שנייה נהוג לשלם מקדמה במעמד החתימה, תשלום נוסף בתוך כמה שבועות או חודשים, ואת היתרה
סמוך למסירת החזקה. ברכישה מקבלן אפשר למצוא מבנים כמו 20 אחוז בחוזה, 60 אחוז במהלך הבנייה ו 20 אחוז
במסירה, או מבצעי מימון עם תשלום נמוך עכשיו והיתרה בסוף. מבצעים כאלה נראים מפתים, אבל הם דורשים בדיקה

זהירה. לפעמים הם דוחים את הבעיה במקום לפתור אותה.

אם קניתם מקבלן והמסירה בעוד שנתיים, ייתכן שתשלמו במקביל גם שכירות וגם משכנתא חלקית, או לחלופין תמתינו
עם משיכת חלק מההלוואה ותסתכנו בשינוי בריבית משכנתא. לכן תכנון תזרים הוא לא פחות חשוב מבחירת המסלול.
כאן הרבה משפחות פונות לשירות של ייעוץ משכנתאות או אפילו ייעוץ משכנתאות פרטי, כדי להתאים את

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-refinancing-secrets המשיכות לתזרים המשפחתי ולא רק לחוזה.

בדירה יד שנייה הלחץ אחר: צריך לעמוד בלוחות זמנים קצרים, להביא אישורים, שמאות וביטוחים מהר, ולוודא שהכסף
מוכן ליום התשלום. מי שמגיע בלי הון עצמי נזיל או בלי מסגרת זמינה עלול להיקלע להפרת חוזה. במקרים כאלה יועץ

משכנתאות מנוסה יודע לפעמים לבנות גשר תזרימי נכון או לשלב הלוואה משלימה באופן אחראי.

נושא דירה מקבלן דירה יד שנייה לוח תשלומים מדורג, לעיתים על פני שנה עד שלוש שנים מרוכז יחסית, בדרך כלל תוך
חודשים בודדים ודאות לגבי הנכס תלויה בהתקדמות הבנייה ובמועד המסירה הנכס קיים וניתן לבדיקה מיידית סיכון לשינוי

ריבית גבוה יותר אם המשיכות פרוסות נמוך יותר כי מושכים סמוך לעסקה בדיקות משפטיות ותכנוניות דגש על הקבלן,
הערבות וההסכם דגש על רישום, חריגות, משכנתאות קיימות ומצב הנכס

ריבית משכנתא, תמהיל משכנתא מומלץ והשוואת הצעות בין הבנקים
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רבים מניחים שהשאלה המרכזית היא מי מציע את הריבית הכי נמוכה. בפועל, חשוב לבדוק גם מתי מושכים כל חלק
מהכסף, האם קיימת אפשרות לשמור תנאים לחלק מהתקופה, ואיך בנוי התמהיל. תמהיל משכנתא מומלץ אינו נוסחה

קבועה. הוא תלוי בהכנסה, בגיל, בתכניות עתידיות, בצפי להכנסות משתנות וביכולת לספוג עליית החזר.

למשל, משפחה עם הכנסה נטו של 24 אלף שקלים והחזר מתוכנן של 6,500 שקלים יכולה לבחור תמהיל שונה לגמרי
ממשפחה עם הכנסה דומה אך עם גן פרטי לשני ילדים והוצאות קבועות גבוהות יותר. גם מי שרוכש דירה מקבלן מקבל
לפעמים תחושה שהזמן פועל לטובתו, אך בשוק תנודתי זה עלול לעבוד הפוך. לכן כדאי לבצע השוואת ריביות משכנתא

קרוב ככל האפשר לכל משיכה משמעותית.

מחשבון משכנתא הוא כלי שימושי לפתיחת כיוון, אבל הוא לא בודק את תנאי הקבלן, הצמדות למדד, הוצאות נלוות, או
סיכון לשינוי הכנסה. מי שרוצה תמונה אמיתית צריך לראות תרחישים. מה קורה אם הפריים עולה באחוז, מה קורה אם
המסירה מתעכבת, ומה ההחזר בעוד חמש שנים. כאן ההבדל בין הערכה כללית לבין ייעוץ משכנתאות מקצועי הופך

מוחשי מאוד.

בדיקות שצריך לעשות לפני חתימה, מול קבלן ומול מוכר פרטי
ברכישה מקבלן, הבדיקה היא לא רק של הדירה אלא של הגוף שמוכר אותה. צריך להבין מי היזם, מי הבנק המלווה, איזו
ערבות ניתנת לכספים, מה תנאי ההצמדה, מה נחשב למסירה, ומה קורה במקרה של איחור. בחוזים מסוימים יש סעיפים

שנראים סטנדרטיים, אך בפועל הם מאפשרים דחיות משמעותיות או מטילים על הרוכש עלויות נוספות.

בדירה יד שנייה, מוקד הסיכון אחר. יש לבדוק נסח טאבו או רישום חלופי, זכויות בנכס, קיומן של עיקולים, חריגות בנייה,
היטלים פתוחים, מצבו הפיזי של הנכס ולעיתים גם הסכמות בין יורשים או בני זוג. דירה שנראית מציאה בנס ציונה,

ברחובות או בראשון לציון יכולה להפוך לעסקה מורכבת אם מתגלה הרחבה לא חוקית או רישום חסר.

ברכישה מקבלן: לבדוק ערבות חוק מכר, לוח תשלומים, הצמדה למדד ותאריך מסירה.

בדירה יד שנייה: לבדוק רישום זכויות, היעדר עיקולים ומצב תכנוני של הדירה.

בשני המקרים: לקבל אישור עקרוני למשכנתא מוקדם ככל האפשר, לפני התחייבות קשיחה.

אישור עקרוני אינו חוזה סופי, אך הוא מסנן סיכונים מוקדם. מי שרוכש משכנתא לדירה ראשונה צריך להבין שגם אם יש
הון עצמי, הבנק עדיין בוחן את התמונה הכוללת. במקרה של משכנתא לדירה שנייה, הבדיקה מחמירה יותר ולעיתים אחוז

המימון נמוך יותר, כך שלא כדאי להניח שאם אושרתם בעבר תאושרו באותם תנאים גם היום.

מתי יועץ משכנתאות באמת עושה הבדל
לא כל עסקה מחייבת ליווי מלא, אבל יש מצבים שבהם יועץ משכנתאות יכול לחסוך הרבה כסף וטעויות. בעסקאות קבלן
עם משיכות עתידיות, כשיש צורך בתכנון החזר מדורג או כאשר ההכנסה אינה פשוטה, כמו אצל עצמאים, השווי של ייעוץ
עולה משמעותית. זה נכון גם כאשר קיימת התלבטות בין מסלולים קבועים, משתנים ופריים, או כאשר רוצים לבחון

כדאיות מחזור משכנתא על הלוואה קיימת במקביל לרכישה.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ בודק בדרך כלל שלושה דברים: ניסיון מוכח, יכולת הסבר ברורה ושקיפות בשכר
הטרחה. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי הטווח משתנה לפי מורכבות. תיק פשוט עשוי להתחיל בכמה אלפי
שקלים, ותיקים מורכבים יותר, למשל משכנתא לעצמאים, משכנתא למסורבים או מיחזור משכנתא מורכב, עשויים לעלות

יותר. המחיר לבדו לא אומר הרבה. מה שחשוב הוא כמה ערך אמיתי מתקבל מולו.

באזורי ביקוש במרכז יש לא מעט לקוחות שמחפשים יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, כי נוח להם לפגוש מישהו שמכיר גם את הקצב של העסקאות
המקומיות, את השמאים הפעילים ואת אופי הפרויקטים. זה לא תנאי הכרחי, אבל לפעמים זה מקצר תהליכים ונותן

שקט.



מצבים מורכבים: מסורבי משכנתא, BDI שלילי ואיחוד הלוואות
לא כל רוכש נכנס לבנק עם תלוש מסודר וחשבון נקי. יש זוגות עם חריגות, הלוואות צרכניות, החזרי צ'קים, ירידה זמנית
בהכנסה או היסטוריית אשראי בעייתית. במקרה כזה, לא נכון למהר לחתום על עסקה ואז לגלות שהבנק מקשה. מסורבי

משכנתא או מי שמתמודדים עם משכנתא עם BDI שלילי צריכים קודם להבין אם הבעיה נקודתית או מערכתית.

לעיתים ניתן לשפר את המצב באמצעות שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים, סגירת התחייבויות קטנות, איחוד
הלוואות או בנייה מחדש של פרופיל הבקשה. יש מקרים שבהם איחוד הלוואות למשכנתא או הלוואה לסגירת חובות
מפחיתים לחץ חודשי ומאפשרים הקטנת החזר חודשי לפני הגשת בקשה חדשה. זה לא קסם, ולא מתאים לכל אחד, אבל

במקרים הנכונים זו דרך לפתור חסם אמיתי.

פתרונות למסורבי בנקים קיימים, אך חשוב להיזהר מהבטחות מוגזמות. אם אתם במצב גבולי, כדאי לבחון את העסקה
עצמה מחדש. לפעמים דחייה של חצי שנה עדיפה בהרבה על כניסה לעסקה לחוצה עם ריביות יקרות או החזר חודשי
שלא יחזיק מעמד. כאן גם ייעוץ פיננסי למשפחות, תכנון כלכלי למשפחה ולעיתים הבראה כלכלית למשפחות משתלבים

בתוך תמונת המשכנתא, ולא נפרדים ממנה.

מה קורה אחרי הרכישה: מחזור משכנתא, הורדת החזר ותכנון לטווח ארוך
קבלת המשכנתא היא לא סוף הדרך. מי שרכש מקבלן ומשך חלקים שונים בתאריכים שונים, מגלה לפעמים שבתום
המסירה נוצרה הלוואה לא מאוזנת, עם מסלולים לא אופטימליים או החזר גבוה מהמתוכנן. במצב כזה מחזור משכנתא או
מיחזור משכנתא עשויים להיות רלוונטיים. כדאיות מחזור משכנתא תלויה בפער בין התנאים הישנים לחדשים, ביתרת

השנים ובהוצאות הנלוות, כולל עמלת פירעון מוקדם אם קיימת.

יש גם מקרים שבהם המטרה אינה רק הורדת ריבית, אלא הורדת החזר משכנתא לצורך יציבות חודשית. אם נולד ילד, אם
אחד מבני הזוג יצא לעצמאות, או אם ההוצאות עלו, אפשר לבחון פריסה מחדש והקטנת החזר חודשי. לא כל הורדה של
ההחזר היא חיסכון, כי לעיתים מאריכים שנים ומשלמים יותר בסך הכול. אבל למשפחה שצריכה אוויר לנשימה, זה עשוי

להיות מהלך נכון.

בגילים מבוגרים יותר עולות גם חלופות אחרות כמו משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או
הלוואה כנגד נכס. אלה אינן חלופות לרוכש צעיר דירה מקבלן, אבל הן כן חלק מהשיחה המשפחתית הרחבה, בעיקר

כאשר הורים מבקשים לסייע לילדים ברכישה. לא פעם המימון של דור אחד משפיע על העסקה של הדור הבא.

איך מקבלים החלטה נכונה בלי להתבלבל ממבצעי מימון
מבצע כמו 10 אחוז עכשיו ו 90 אחוז במסירה יכול להיות מצוין, ויכול להיות מלכודת. אם שמרתם מספיק הון עצמי, אם
אתם יודעים שתוכלו לקבל מימון גם בעתיד, ואם ההחזר העתידי סביר, זה עשוי להתאים. אם אתם בונים על הכנסה

שעדיין לא קיימת, על מכירת דירה ישנה במחיר לא ודאי, או על כך שהבנק יהיה נדיב יותר בעוד שנתיים, הסיכון גדל.

ברכישות מסוימות, למשל משכנתא מחיר למשתכן, המבנה שונה מעט ויש היבטים ייחודיים של מועדי תשלום, שווי
שמאות ורגולציה. גם כאן אין קיצור דרך. צריך לחבר בין חוזה הרכישה, היכולת המשפחתית, והרכב ההלוואה. לא מעט

לווים מגיעים בסוף למסקנה שהשאלה אינה אם הדירה חדשה או ישנה, אלא אם העסקה מותאמת להם.

העסקה הטובה ביותר היא לא זו שמאושרת בקלות, אלא זו שאפשר לחיות איתה בנוחות גם בעוד שלוש, חמש ועשר
שנים.

שאלות נפוצות

האם משכנתא לרכישה מקבלן יקרה יותר ממשכנתא לדירה יד שנייה?

לא בהכרח, אבל היא עלולה להיות חשופה יותר לשינויי ריבית בגלל משיכות מדורגות. העלות הכוללת תלויה במועד
המשיכות, בתמהיל, במדד ובהוצאות הנלוות. אם לא מתכננים נכון, העסקה מקבלן עשויה לצאת יקרה יותר גם אם



המחיר הראשוני נראה נוח.

מתי צריך להוציא אישור עקרוני למשכנתא?

כדאי להוציא אישור עקרוני לפני חתימה על זיכרון דברים או חוזה מחייב, ובוודאי לפני תשלום משמעותי. האישור נותן
אינדיקציה ליכולת המימון ומצמצם סיכון להתחייב לעסקה שלא תוכלו להשלים. בעסקת קבלן חשוב לעדכן אותו אם חלף

זמן משמעותי עד המשיכה בפועל.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא טוב להבנת סדרי גודל, אבל הוא לא מחליף בדיקת תזרים, סיכוני ריבית, מדד, עלויות מסירה
והוצאות נלוות. בבחירת מסלול נכון צריך לראות תרחישים ולא רק מספר חודשי אחד.

מה עושים אם הבנק מסרב לתת משכנתא?

קודם בודקים מה סיבת הסירוב: הכנסה לא מספקת, דירוג אשראי, התחייבויות גבוהות או בעיה בנכס. לאחר מכן אפשר
לבחון שיפור דירוג אשראי, הקטנת התחייבויות, איחוד הלוואות או הגשה מחודשת באופן מסודר. במקרים של מסורבי

משכנתא, הכנה מקצועית מראש חשובה במיוחד.

האם כדאי לקחת ייעוץ משכנתאות פרטי גם בעסקה פשוטה?

לפעמים כן, במיוחד אם זו דירה ראשונה ואין ניסיון קודם. גם בתיק פשוט אפשר לשפר ריביות, להבין סיכונים ולחסוך
טעויות בחוזה ובתזמון המשיכה. אם מדובר בעסקה קטנה ופשוטה מאוד, אפשר להסתפק לעיתים בפגישת הכוונה

ממוקדת.

בין אם אתם שוקלים דירה חדשה מהיזם ובין אם אתם מתלבטים לגבי נכס יד שנייה, ההחלטה הנכונה מתחילה בהבנת
המספרים ולא רק בתחושת בטן. משכנתא לרכישה מקבלן דורשת לרוב יותר דיוק בתזרים ובתזמון, בעוד שדירה יד שנייה
מחייבת תגובה מהירה ובדיקות נכס קפדניות. אם אתם רוצים לבחון את העסקה לעומק, להשוות מסלולים, לבדוק
אפשרות של מחזור משכנתא או להבין איזה מבנה מימון ישרת אתכם באמת, כדאי לעצור לרגע, לשאול את השאלות
הנכונות ולקבל ליווי מקצועי שמתאים למשפחה שלכם. יש מי שמכירים את זה בשם גיל פיננסים, ויש מי שפשוט קוראים

לזה החלטה כלכלית אחראית.

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
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ד׳ 09:00-18:00

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

