
עו״ד חגית מרדכי

מדריך ליווי בנקאי
ברכישת דירה מקבלן

מדריך מעשי לרוכשי דירות מקבלן: מהו ליווי איך לוודא שהתשלומים לקבלן עוברים במסלול בטוח ומסודר
בנקאי, איך עובדים עם פנקס שוברים, מה הקשר לערבות חוק מכר, אילו מסמכים שומרים ואילו דגלים אדומים מחייבים 
עצירה.

מקרקעין | רכישת דירה מקבלן | בדיקת חוזים
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המידע במסמך זה הוא כללי בלבד ואינו מהווה ייעוץ משפטי פרטני.
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למה מדריך ליווי בנקאי חשוב לרוכש דירה מקבלן?
ברכישת דירה מקבלן, התשלום אינו מתבצע בדרך כלל כנגד קבלת דירה מוכנה. הרוכש מעביר כספים בשלבים, 
בזמן שהפרויקט עדיין בבנייה ולעיתים עוד לפני שהדירה קיימת בפועל. לכן שאלת הליווי הבנקאי אינה טכנית - היא 
נוגעת ישירות להגנה על כספי הרוכש, לסדר התשלומים וליכולת לוודא שהכסף עובר למסלול הנכון.

מטרת המדריך היא לתת לרוכש כלי עבודה ברור: להבין מי הבנק המלווה, מה תפקיד השוברים, מה הקשר 
לערבות חוק מכר, אילו מסמכים לבדוק, ומתי אסור להתקדם בלי בדיקה מקצועית.

לא מעבירים כסף לקבלן רק מפני שהתבקש תשלום. בודקים לאן הכסף מועבר, באיזה מסמך העיקרון החשוב ביותר
נדרש התשלום, האם קיים שובר מתאים, והאם מתקבלת בטוחה מתאימה לכספי הרוכש.
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מהו ליווי בנקאי - בהסבר פשוט
ליווי בנקאי הוא מנגנון שבו בנק מלווה את פרויקט הבנייה מבחינה פיננסית, מנהל חשבון ייעודי לפרויקט, מפקח 
על הזרמת כספים לפי שלבי התקדמות, ובמקרים רבים קשור גם להנפקת ערבויות חוק מכר לרוכשים.

מבחינת הרוכש, השאלה אינה רק האם יש בנק בתמונה. השאלה היא האם התשלומים עוברים למסלול הליווי 
הנכון, האם השובר מתאים לפרויקט ולדירה, והאם לאחר כל תשלום מתקבלת בטוחה מתאימה.

יזם/קבלן, בנק מלווה, רוכש, עורך דין מטעם הרוכש מי מעורב?
ולעיתים גם בנק למשכנתאות.

להבטיח שהכספים המשולמים לפרויקט מנוהלים מה המטרה?
בצורה מסודרת ומפוקחת.

חשבון ליווי, פנקס שוברים, התאמת פרטי מה הרוכש בודק?

הדירה, מסמכי בטוחה ואישורי תשלום.

אמירה כללית של נציג מכירות ש“יש ליווי מה לא מספיק?

בנקאי” אינה מחליפה מסמכים ובדיקה.
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מפת הליווי הבנקאי בעסקת דירה מקבלן
גורם תפקיד בבדיקה

הרוכש מעביר תשלומים רק לפי ההסכם והשוברים, שומר אישורים 
ובודק קבלת בטוחות.

הקבלן / היזם מוכר את הדירה, מציג את מסמכי הפרויקט ודורש תשלומים 
בהתאם לחוזה.

הבנק המלווה מנהל את מנגנון הליווי הפיננסי של הפרויקט ומנפיק מסמכים 
הקשורים לבטוחות.

פנקס שוברים אמצעי תשלום ייעודי שאמור לקשר בין התשלום לבין הפרויקט, 
הדירה והחשבון המתאים.

ערבות חוק מכר בטוחה שנועדה להגן על כספי הרוכש בהתאם למנגנון הקבוע 
בעסקה ובדין.

עורך הדין של הרוכש בודק את המסמכים, מזהה סיכונים ומוודא שהרוכש אינו משלם 
במסלול שגוי.
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איך יודעים שהפרויקט נמצא בליווי בנקאי?
בדיקה נכונה אינה מסתפקת בכותרת שיווקית. יש לוודא שהמסמכים מציינים את זהות הבנק המלווה, את פרטי 
חשבון הליווי, את מנגנון התשלום ואת הקשר בין התשלום לבין הדירה הספציפית שנרכשת.

האם שם הבנק מופיע במסמכי העסקה □  שם הבנק המלווה

ובנספחים הרלוונטיים?

האם יש חשבון ייעודי לפרויקט ולא חשבון □  מספר חשבון ליווי

כללי של החברה?

האם נמסר שובר מתאים לכל תשלום שנדרש □  פנקס שוברים

מהרוכש?

האם השובר או המסמך מזהים את הדירה, □  פרטי הדירה

הרוכש והפרויקט?

האם ברור איזו בטוחה מקבלים לאחר □  מסמכי בטוחה

התשלום?

האם מנגנון הליווי מתאים למה שכתוב בהסכם □  התאמה לחוזה

המכר?

אם יש ליווי בנקאי אך הקבלן מבקש לשלם בדרך אחרת, לחשבון אחר או ללא שובר מתאים - עוצרים ובודקים דגל כתום
לפני כל העברה.
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פנקס שוברים - הכלי המעשי של הרוכש
בפרויקטים בליווי בנקאי, פנקס השוברים הוא אחד הכלים החשובים ביותר להגנת הרוכש. השובר אמור לכוון את 
התשלום לחשבון המתאים וליצור קשר ברור בין הכסף ששולם לבין הפרויקט והדירה שנרכשה.

בכל דרישת תשלום יש לוודא שקיים □  לא משלמים בלי שובר

שובר מתאים ותקין.

שם הרוכש, פרטי הפרויקט, מספר הדירה □  בודקים פרטים

וסכום התשלום.

לא מסתפקים בצילום מסך חלקי או □  שומרים אישור העברה

בהודעת וואטסאפ.

לאחר התשלום בודקים שהתקבלה □  בודקים קבלת ערבות

בטוחה מתאימה.

האם הסכום והמועד תואמים □  משווים ללוח התשלומים

להסכם המכר?

גם אם נאמר שזה “זמני” או □  לא מעבירים לחשבון אחר

“טכני”.
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ציר פעולה נכון לפני כל תשלום לקבלן

בודקים מי שלח, מה הסכום, לאיזה מועד ולאיזה שלב בפרויקט.1. מקבלים דרישת תשלום בכתב

בודקים שהדרישה תואמת לחוזה, למדד ולהוראות התשלום.2. משווים להסכם וללוח התשלומים

מוודאים שהשובר מתאים לרוכש, לדירה, לפרויקט ולבנק המלווה.3. בודקים את השובר

לא משלמים במזומן, לא לחשבון פרטי ולא לחשבון שלא מופיע במסמכים.4. מבצעים תשלום במסלול הנכון

שובר, אישור העברה, קבלה וכל מסמך שנשלח מהקבלן או מהבנק.5. שומרים אישורים

מוודאים שהתקבלה ערבות או בטוחה מתאימה לפי מנגנון העסקה.6. בודקים קבלת בטוחה
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צ׳קליסט ליווי בנקאי לרוכש דירה מקבלן
שם הבנק ופרטי הליווי מופיעים □  קיבלתי פרטי בנק מלווה

במסמכים.

או שובר מתאים לתשלום הספציפי.□  קיבלתי פנקס שוברים

הפרטים מתאימים לרוכש, לדירה □  בדקתי התאמה לדירה

ולפרויקט.

הסכום והמועד תואמים □  בדקתי את לוח התשלומים

להסכם.

ברור כיצד חושב סכום התשלום.□  בדקתי הצמדות למדד אין בקשה להעברה □  לא התבקשתי לשלם לחשבון אחר

מחוץ לחשבון הליווי.

אישור בנקאי וקבלה מהקבלן נשמרו.□  קיבלתי אישור תשלום התקבלה ערבות/בטוחה מתאימה לאחר □  קיבלתי בטוחה

התשלום.

בתיק מסודר לפי תאריכים □  שמרתי את כל המסמכים

וסכומים.

עורך הדין בדק את מנגנון הליווי □  יש בדיקה משפטית

והבטוחות.
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10 דגלים אדומים בליווי בנקאי
גם אם נאמר שמדובר בקיצור תהליך - אין לבצע תשלום לפני בדיקה.�� בקשה לשלם בלי שובר

העברה לחשבון אחר עלולה לפגוע בהגנה על כספי הרוכש.�� חשבון שאינו חשבון הליווי

לחץ חריג לפני בדיקת מסמכים הוא סימן לעצור.�� לחץ לשלם מיד

פרטי פרויקט, דירה או רוכש שאינם תואמים מחייבים בירור.�� אי התאמה בין השובר לדירה

אמירה בעל פה אינה מספיקה.�� אין מסמך ברור על הבנק המלווה

יש לבדוק מה הבטוחה ומתי היא נמסרת.�� אין ערבות לאחר תשלום

כל שינוי בתשלום צריך להיבדק משפטית וכספית.�� שינויים בלוח התשלומים

בפרויקטים מסוימים יש לוודא שהתנאים החוזיים התקיימו.�� דרישת תשלום לפני תנאי מתלה



חוסר עקביות במסמכים או בהסברים מחייב בדיקה.�� הסברים סותרים מנציגי הקבלן

אין לחתום על ויתור או אישור בלי להבין את המשמעות.�� בקשה לוותר על טענות או זכויות

טעויות נפוצות של רוכשים
בלי לבדוק מסמכים בפועל.□  סומכים על איש מכירות ואז קשה להוכיח מה שולם ולאן.□  לא שומרים שוברים

מניחים שהיא תגיע לבד וללא טעויות.□  לא בודקים ערבות בגלל נוחות, לחץ או הסבר טכני.□  משלמים לחשבון אחר

לא בודקים איך חושב הסכום לתשלום.□  מתעלמים מהצמדות הסדרי תשלום ובטוחות נמצאים □  לא בודקים תנאי חוזה

לעיתים בנספחים.

בלי להבין אם יש ויתור על □  חותמים על אישורים מיותרים

טענות.

שיחות בעל פה אינן מספיקות.□  לא מתעדים התכתבויות

פונים לעורך דין רק אחרי שכבר שולם □  לא מתייעצים בזמן

כסף.

הבנק למשכנתאות של □  מערבבים משכנתא וליווי בנקאי

הרוכש אינו בהכרח הבנק המלווה של הפרויקט.
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מסמכים שחייבים לשמור בתיק הרוכש
כולל כל הנספחים והתוספות.□  הסכם המכר המלא לוח תשלומים, הצמדות ומועדים.□  נספח תשלומים

פרטי הליווי והוראות התשלום.□  מסמכי בנק מלווה כל שובר ששימש לתשלום.□  פנקס שוברים

אישור בנקאי מלא לכל תשלום.□  אישורי העברה קבלה או אישור תשלום רשמי.□  קבלות מהקבלן

לשמור לפי תאריכים וסכומים.□  ערבויות חוק מכר מיילים, מכתבים והודעות לגבי תשלומים.□  התכתבויות

אם התשלום נעשה דרך בנק למשכנתאות.□  אישורי משכנתא הערות עורך דין ושאלות פתוחות.□  סיכומי בדיקה משפטית
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בנק מלווה מול בנק משכנתאות - לא אותו דבר
רוכשים רבים מתבלבלים בין הבנק המלווה של הפרויקט לבין הבנק שמעניק להם משכנתא. אלה יכולים להיות 
גופים שונים, עם תפקידים שונים לחלוטין.

מלווה את היזם והפרויקט, מנהל בנק מלווה של הפרויקט
חשבון ליווי ומנגנון תשלומים הקשור לבטוחות.

מעניק לרוכש הלוואה לרכישת בנק משכנתאות של הרוכש
הדירה ובודק את העסקה מבחינת הבטוחה שלו.

לאן מועברים כספי הרוכש והאם הם נכנסים השאלה המרכזית

למסלול הליווי הנכון?

כמה מימון יקבל הרוכש, באילו תנאים ומה השאלה המרכזית

נדרש לשחרור כספי המשכנתא?

גם אם הבנק למשכנתאות אישר את ההלוואה, עדיין צריך לבדוק את מנגנון הליווי הבנקאי של הפרויקט ואת חשוב לזכור
הבטוחות לפי העסקה.
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שאלות שכדאי לשאול לפני תשלום לקבלן
□  מי הבנק המלווה של הפרויקט? □  מה מספר חשבון הליווי שאליו מועברים 

התשלומים?

□  האם קיבלתי שובר מתאים לתשלום הספציפי? □  האם פרטי השובר תואמים לדירה ולרוכש?

□  איזו בטוחה אקבל לאחר התשלום? □  מתי צפויה להימסר הערבות או הבטוחה?

□  האם הסכום כולל הצמדה למדד וכיצד חושב? □  האם התשלום תואם ללוח התשלומים שבהסכם?

□  מה קורה אם הקבלן מבקש תשלום בדרך אחרת? □  אילו מסמכים עליי לשמור לאחר ביצוע התשלום?
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טופס בדיקה עצמי לפני תשלום
שם הפרויקט ________________________________

שם היזם/הקבלן ________________________________

מספר דירה ________________________________

סכום התשלום ________________________________

מועד התשלום ________________________________

מספר שובר ________________________________

שם הבנק המלווה ________________________________

חשבון הליווי ________________________________

סוג הבטוחה הצפויה ________________________________

הערות לבדיקה ________________________________
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החלטה לפני תשלום: ירוק, כתום או אדום

יש שובר מתאים, פרטי התשלום תואמים להסכם, החשבון הוא חשבון �� ירוק - אפשר להתקדם לאחר בדיקה
הליווי, והבטוחה ברורה ומתועדת.

יש חוסר במסמך, אי בהירות בסכום, שאלה לגבי הצמדה או צורך לוודא התאמה בין �� כתום - צריך בירור נוסף
החוזה לשובר.

בקשה לשלם ללא שובר, לחשבון אחר, ללא בטוחה ברורה, או �� אדום - לא משלמים לפני בדיקה משפטית
כאשר יש לחץ חריג לחתום או להעביר כסף מיד.
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לפני שמעבירים כסף לקבלן - בודקים את המסלול
ליווי בנקאי, פנקס שוברים וערבות חוק מכר הם נושאים שנראים טכניים, אבל בפועל הם משפיעים ישירות על 
ההגנה על כספי הרוכש. טעות במסלול התשלום, מסמך חסר או שובר לא מתאים עלולים ליצור סיכון משמעותי.
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