
ברכישת דירה מקבלן, השאלה הגדולה היא לא רק כמה תעלה המשכנתא, אלא כמה תעלה הדירה בפועל עד המסירה.
מדד תשומות הבניה יכול לייקר את העסקה בעשרות אלפי שקלים, ולעיתים גם יותר, ולכן חייבים לבדוק אותו כבר בשלב
החתימה, לא בדיעבד. מי שמתמקד רק בהחזר החודשי ומזניח את מנגנון ההצמדה בחוזה, עלול לגלות שההון העצמי
נשחק, שהמשכנתא צריכה לגדול ושכל התכנון הפיננסי מתערער. כשמבינים איך המדד עובד, איך הוא מתחבר ללוח

התשלומים, ואיך בונים תמהיל משכנתא שמתאים לעסקת קבלן, אפשר לצמצם סיכון בצורה משמעותית.

איך מדד תשומות הבניה משפיע על קניית דירה מקבלן
מדד תשומות הבניה הוא מדד שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, והוא משקף את השינוי בעלויות הבנייה, כמו
שכר עבודה, ברזל, בטון, חומרי גמר והובלה. בדירות מקבלן, חלק ממחיר הדירה מוצמד למדד הזה עד למועד התשלום
בפועל או עד מועד אחר שנקבע בחוזה. המשמעות פשוטה: גם אם חתמתם על מחיר של 2.2 מיליון ש"ח, בפועל אתם

עלולים לשלם יותר אם המדד עלה בין יום החתימה לבין מועד הלוואת גישור לתשלום התשלום האחרון.

המלכודת הנפוצה היא שהקונים קוראים את המחיר הראשוני, בודקים כמה משכנתא אפשר לקחת, משיגים אישור
עקרוני למשכנתא, ואז מניחים שהתמונה סגורה. בפועל, בעסקאות קבלן התמונה דינמית. אם לדוגמה 40 אחוז ממחיר
הדירה צמוד למדד, והמדד עלה בכמה אחוזים לאורך תקופת הבנייה, תוספת של 20 עד 50 אלף ש"ח אינה תרחיש נדיר

בכלל, במיוחד בפרויקטים עם מסירה בעוד שנתיים או שלוש.

כאן נכנס ההבדל בין בדיקה בסיסית לבדיקה מקצועית. ייעוץ משכנתאות טוב לא מסתפק בריבית משכנתא או בבחירת
ריבית פריים מול מסלול קבוע, אלא בוחן את כל העסקה: קצב התשלומים, מרווחי הביטחון, אפשרות להקדמת תשלום,

והשפעת המדד על הון עצמי למשכנתא.

מה לבדוק בחוזה לפני שחותמים
בחוזה המכר מופיעה בדרך כלל הוראת ההצמדה, והיא אחת הסעיפים היקרים ביותר במסמך. הרבה רוכשים מתמקדים
במפרט הטכני, במחסן ובחניה, אבל מפספסים את הסעיף שקובע על איזה חלק מהתמורה תחול הצמדה, מאיזה תאריך

היא תחושב, והאם קיימת אפשרות לבצע תשלומים מוקדמים.

יש קבלנים שמצמידים רק את היתרה הבלתי משולמת, ויש עסקאות שבהן נוסח הסעיף מחמיר יותר. צריך לבדוק גם מהו
"מדד בסיס", מה קורה אם מועד התשלום נדחה, והאם יש זכות להצמיד תשלום לשובר עתידי מוקדם יותר. במקרים

מסוימים, הקדמת תשלום של 100 עד 200 אלף ש"ח יכולה לחסוך יותר מהרווח שתשיגו על הכסף בפיקדון.

איזה חלק ממחיר הדירה מוצמד למדד תשומות הבניה, ובאיזה נוסח מדויק.

ממתי מתחילה ההצמדה, ממועד החתימה, ממועד היתר, או ממועד אחר.

האם ניתן להקדים תשלומים ללא קנס, ובאיזו פרוצדורה.

מה קורה אם יש עיכוב במסירה, והאם ההצמדה נמשכת גם בתקופת העיכוב.

האם שכר הטרחה, השינויים, המחסן או החניה מוצמדים בנפרד.

עורך הדין של הרוכש בודק את ההיבט המשפטי, אבל מבחינה כלכלית כדאי לא פעם לערב גם יועץ משכנתאות פרטי או
יועץ משכנתאות מומלץ שמכיר עסקאות קבלן, ולא רק רכישת יד שנייה.

מדד תשומות הבניה מול משכנתא: איפה נוצר הפער בתזרים
הקשר בין מדד תשומות הבניה ומשכנתא מורכב יותר ממה שנדמה. הבנק מאשר מסגרת מימון לפי שווי, הכנסות, דירוג
אשראי, התחייבויות קיימות ואחוז המימון. אבל המדד מייקר את הדירה אחרי האישור. אם לא השארתם כרית ביטחון,

תמצאו את עצמכם משלימים תוספת מהכיס או מחפשים פתרון מימון נוסף סמוך למסירה.
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זה קורה בעיקר אצל זוגות צעירים שבנו תקציב מדויק עד השקל האחרון. נניח שרכשתם דירה ב 2.1 מיליון ש"ח עם הון
עצמי למשכנתא של 525 אלף ש"ח ומימון של 75 אחוז. אם במהלך הבנייה התווספו 45 אלף ש"ח למדד, הכסף הזה בדרך
כלל לא "נבלע" אוטומטית במשכנתא. ייתכן שתצטרכו הון עצמי נוסף, או לפתוח מחדש את מבנה המימון מול הבנק,

בכפוף למדיניות העדכנית וליכולת ההחזר שלכם.

לכן, כשבונים תמהיל משכנתא לעסקת קבלן, חייבים לחשוב על שני צירים במקביל: ההחזר העתידי של ההלוואה,
והמסלול עד המסירה. לעיתים נכון לשמור חלק מהכסף נזיל, ולעיתים נכון למשוך חלק מהמשכנתא מוקדם יותר אם זה
מפחית חשיפה למדד. אין תשובה אחת שמתאימה לכולם, כי זה תלוי בקצב עליית המדד, בתשואה על הכסף הפנוי,

ובעלות המימון בפועל.

מתי כדאי להקדים תשלומים, ומתי עדיף לשמור נזילות
הטעות הנפוצה היא לחשוב שכל הקדמת תשלום היא מהלך חכם. בפועל, צריך להשוות בין החיסכון הצפוי מהימנעות
מהצמדה למדד לבין העלות של הכסף. אם אתם משלמים מכספכם הפרטי, צריך לבדוק מה אתם מוותרים עליו, למשל
ריבית בפיקדון או נזילות. אם אתם מממנים את ההקדמה באמצעות משיכת משכנתא מוקדמת, צריך לבחון את ריבית

משכנתא, תקופת גרייס אם קיימת, ובמקרים מסוימים גם ביטוח משכנתא שמתחיל מוקדם יותר.

דוגמה מהשטח: רוכש שבחר להקדים 300 אלף ש"ח כי העריך עלייה במדד של כ 3 אחוזים בשנה, חסך לאורך שנתיים כ
18 אלף ש"ח בהצמדה, אבל שילם ריבית כוללת נמוכה יותר משום שהכסף הגיע מהון עצמי קיים. לעומת זאת, רוכשת

אחרת הקדימה תשלום באמצעות הלוואת גישור יקרה, והחיסכון במדד כמעט התאפס מול עלות ההלוואה.

במקרים של מכירת דירה קיימת ורכישת דירה חדשה מקבלן, הלוואת גישור יכולה להיות כלי יעיל, אך היא דורשת ניהול
מוקפד. אם המכירה תתעכב, העלות גדלה. מי ששוקל גרירת משכנתא מהנכס הישן לנכס החדש, צריך לבדוק מראש

האם הבנק מאפשר זאת בעסקה הספציפית ומה המשמעות לגבי מועד משיכת הכספים.

אישור עקרוני למשכנתא, דירוג אשראי והכנה נכונה מול הבנק
לפני חתימה על חוזה, רצוי להגיע עם אישור עקרוני למשכנתא ולא להסתפק בבדיקה כללית בטלפון. אישור עקרוני אינו
התחייבות סופית, אבל הוא נותן מסגרת ריאלית ומקטין סיכון. לצד זאת, מומלץ לבצע בדיקת דירוג אשראי כדי להבין אם
קיימת בעיה שעלולה להקפיץ ריביות או לפגוע באישור. מי שיש לו חריגות, הלוואות רבות או החזרי צ'קים, לעיתים מגלה

את הבעיה מאוחר מדי.

שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה יכול להשפיע בפועל על התנאים. סגירת הלוואות קטנות, הימנעות ממינוס
מתמשך, והצגת התנהלות יציבה של כמה חודשים, עשויים לשפר את התמונה מול הבנק. זה לא קסם, אבל זה משמעותי.

יש גם מקרים מורכבים יותר: עצמאים עם הכנסה משתנה, רוכשים שחזרו לאחר סירוב, או לקוחות עם התחייבויות רבות.
במצבים כאלה נשקלות לעיתים אפשרויות כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית, אבל חשוב להבין שמדובר

לרוב במימון יקר יותר. לא נכון לרוץ לפתרון כזה בלי למצות קודם בנקים, התאמת מסמכים, ותכנון נכון של העסקה.

השוואה מעשית בין תרחישים נפוצים בעסקת קבלן
הטבלה הבאה ממחישה את ההבדלים בין כמה מצבים שכיחים. המספרים להמחשה בלבד, אך משקפים סדרי גודל

סבירים בשוק הישראלי.

תרחיש מחיר חוזה חלק מוצמד עליית מדד מצטברת תוספת משוערת למחיר

מסירה תוך 12 חודשים

1.9 מיליון ש"ח

35 אחוז



2 אחוז

כ 13,300 ש"ח

מסירה תוך 24 חודשים

2.2 מיליון ש"ח

40 אחוז

4 אחוז

כ 35,200 ש"ח

מסירה תוך 36 חודשים

2.6 מיליון ש"ח

45 אחוז

6 אחוז

כ 70,200 ש"ח

כשמסתכלים על המספרים בטבלה, קל להבין למה מחשבון משכנתא רגיל לא מספיק. הוא מודד החזר חודשי, אבל לא
תמיד מכניס את עלות ההצמדה לעסקת הקבלן. במקרים כאלה נכון להשתמש גם בכלי בדיקה ייעודיים או לעבוד עם יועץ

שבונה סימולציה מלאה, כולל תרחישי מדד, ולא רק ריבית משכנתא ממוצעת.

איך לבנות תמהיל משכנתא לעסקת קבלן בלי ליפול בדרך
תמהיל משכנתא טוב לעסקת קבלן צריך להתחשב במועד המסירה, בסיכון למדד, בריבית העתידית וביציבות ההכנסה
שלכם. אין טעם לבחור מסלול שנראה זול היום אם הוא יוצר לחץ תזרימי בדיוק במועד שבו תצטרכו לשלם הפרשי מדד,

מטבח, שדרוגים ועלויות מעבר.

רבים שואלים אם ללכת על יותר ריבית פריים, יותר מסלולים קבועים או לשלב מסלולים צמודים. התשובה תלויה במטרת
התכנון. אם אתם רגישים לעלייה בהחזר, עדיף לעיתים לקבע חלק גדול יותר. אם יש כוונה לבצע מחזור משכנתא בעתיד,
ניתן להשאיר גמישות מסוימת. מחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור בהערכת כדאיות, אבל הוא לא מחליף ניתוח של

העסקה כולה.

מי שרוכש משכנתא לדירה שניה צריך להביא בחשבון מינוף שונה, מס רכישה גבוה יותר ורגישות גדולה יותר לעלות
המימון. במקרים מסוימים, כאשר קיימות גם הלוואות צרכניות יקרות, בוחנים איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות ללא

נכס, אך אלה פתרונות שצריך לבחון בזהירות רבה כדי לא להעמיס עוד התחייבויות על עסקה שגם כך מושפעת מהמדד.

יש משפחות מבוגרות ששוקלות לסייע לילדים באמצעות משכנתא לכל מטרה על נכס קיים, ובמקרים מסוימים גם
משכנתא הפוכה. אלה מהלכים לגיטימיים, אך הם דורשים בדיקה מעמיקה של העלות המצטברת ושל ההשפעה על

העתיד המשפחתי. מה שנראה כמו פתרון נוח לחתימה, עלול להפוך להתחייבות כבדה בהמשך.

כמה עולה יועץ משכנתאות, והאם זה באמת משתלם
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל עסקת קבלן, ובצדק. בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים רחבים,
לעיתים כמה אלפי שקלים בסיסיים, ולעיתים יותר כשמדובר בתיקים מורכבים, רכישה מקבלן, שילוב נכס קיים, או צורך
בטיפול מול כמה גופים. המחיר לבדו לא אומר הרבה. מה שחשוב הוא מה כולל השירות: בניית אסטרטגיית תשלומים,

ניתוח השפעת המדד, מכרז ריביות, ליווי למסירה, וחשיבה גם על יום שאחרי.



יועץ משכנתאות טוב יכול למנוע טעויות שעולות הרבה יותר משכר הטרחה שלו. אם הוא מזהה סעיף הצמדה בעייתי,
ממליץ להחזיק רזרבה, או מציע מבנה מימון שמקטין סיכון ממשי, הערך שלו נמדד לא רק בריבית אלא גם בהגנה על
התזרים. מנגד, לא כל תיק חייב ליווי מלא. מי שמבין את המספרים, יודע לנהל מו"מ, ומגיע עם מסגרת ברורה, יכול

לעיתים להסתפק בייעוץ נקודתי.

בפועל, לקוחות שמבקשים רק "להשיג ריבית טובה" מפספסים את לב העניין. בעסקאות קבלן, ריבית פריים או ריבית
משכנתא ממוצעת הן רק חלק מהתמונה. הסיכון האמיתי נמצא פעמים רבות בצירוף שבין לוח התשלומים, עליית המדד,

ותזמון המשיכה מהבנק.

שאלות נפוצות

האם מדד תשומות הבניה חל על כל מחיר הדירה?

לא תמיד. ברוב העסקאות ההצמדה חלה על החלק שטרם שולם, לפי הנוסח המדויק בחוזה. צריך לקרוא היטב מהו
הבסיס לחישוב, כי לעיתים גם רכיבים נלווים כמו שינויים או מחסן מושפעים מהצמדה.

האם אפשר לקבל משכנתא גבוהה יותר אם המדד העלה את המחיר?

לפעמים כן, אבל זה לא אוטומטי. הבנק בוחן מחדש את שיעור המימון, את היכולת שלכם לעמוד בהחזר ואת שווי הנכס
לפי הכללים שלו. לכן לא כדאי להניח שהבנק "ישלים" כל תוספת שנוצרה בגלל המדד.

מתי כדאי לעשות בדיקת דירוג אשראי לפני רכישת דירה מקבלן?

כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני שמתחייבים לחוזה ולפני פנייה סופית לבנקים. כך אפשר לגלות בעיות בזמן, לבצע
שיפור דירוג אשראי אם צריך, ולהימנע מהפתעות כשכבר לחוצים בלוחות זמנים.

האם כדאי להיעזר במחשבון משכנתא לפני חתימה?

כן, אבל לא להסתפק בו. מחשבון משכנתא נותן הערכה ראשונית של החזר חודשי, אך בעסקת קבלן צריך לבנות גם
תרחיש של הצמדות, תשלומים עתידיים ועלויות נלוות. בלי זה, ההערכה חלקית בלבד.

מה עושים אם כבר יש הלוואות נוספות וקשה לעמוד גם בדירה מקבלן?

קודם בודקים את התמונה המלאה ולא רצים למחזר או להגדיל חוב בלי תכנון. לעיתים מחזור משכנתא עתידי, איחוד
הלוואות, או התאמת גובה ההלוואה יפתרו את הבעיה, אך צריך לבדוק עלות כוללת ולא רק הקלה מיידית בהחזר.

האם ביטוח משכנתא מושפע מזה שמדובר בדירה מקבלן?

העיקרון דומה, אך עיתוי התחלת הביטוח והמסמכים הנדרשים עשויים להיות שונים בהתאם לשלב משיכת הכספים
ולדרישות הבנק. כדאי לבדוק מראש מתי מתחיל החיוב, במיוחד אם הכסף נמשך בשלבים לאורך תקופת הבנייה.

ברכישת דירה חדשה, מי שבודק רק את המחיר על הנייר מפספס את מה שיקבע את העלות האמיתית. מדד תשומות
הבניה, תנאי החוזה, האישור מהבנק ומבנה המשכנתא צריכים לעבוד יחד, לא בנפרד. אם אתם לפני חתימה, שווה לעצור,
לבדוק את המספרים לעומק, ולהתייעץ עם איש מקצוע שמבין גם חוזי קבלן וגם מימון, כדי להיכנס לעסקה הזאת בעיניים

פקוחות.

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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