
ברכישת דירה חדשה מקבלן, מדד תשומות הבניה יכול לייקר את המחיר הסופי בעשרות אלפי שקלים, ולעיתים גם
לשנות את גובה המשכנתא שתצטרכו בפועל. הסיבה פשוטה: חלק מהתשלומים לקבלן צמודים למדד, ואם המדד עולה
בין מועד החתימה למסירת הדירה, גם היתרה שאתם חייבים עולה. מי שלא מתכנן את זה מראש עלול לגלות שהון עצמי
למשכנתא כבר לא מספיק, או שהתמהיל שסגר בבנק כבר לא מתאים. לכן, לפני חתימה על חוזה, צריך להבין לא רק מה
מחיר הדירה, אלא גם איך ההצמדה למדד משפיעה על תזרים התשלומים, על אישור עקרוני למשכנתא ועל הסיכון שלכם

כרוכשים.

מהו מדד תשומות הבניה ואיך הוא נכנס לחוזה מול הקבלן
מדד תשומות הבניה הוא מדד שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, והוא משקף את השינויים בעלויות הבנייה,
כמו חומרי גלם, שכר עבודה, הובלה וציוד. כשקבלן מוכר דירה על הנייר או בשלבי בנייה, הוא מבקש להגן על עצמו מפני

התייקרות בעלויות, ולכן קובע בחוזה שחלק מהתמורה יהיה צמוד למדד עד למועד התשלום בפועל.

ברוב העסקאות, התשלום הראשון אינו צמוד או צמוד חלקית, ואילו היתרה, לעיתים 60% עד 80% מהמחיר, צמודה למדד
תשומות הבניה לפי מועדי התשלום. אם קניתם דירה ב-2.4 מיליון ש"ח, ושילמתם 20% בהתחלה, ייתכן ש-1.92 מיליון
ש"ח יישארו צמודים. גם עלייה מצטברת של 3% עד 5% לאורך תקופת הבנייה יכולה להוסיף עשרות אלפי שקלים למחיר

הסופי.

כאן נולדת הטעות הנפוצה: אנשים מסתכלים על מחיר החוזה כאילו הוא סופי, ואז בונים משכנתא לפי אותו מספר.
בפועל, המחיר החוזי הוא לעיתים רק נקודת הפתיחה. כל משכנתא שנלקחת על דירה מקבלן חייבת להביא בחשבון גם

את ההצמדה, גם את לוח התשלומים, וגם את הסיכוי לעיכוב במסירה, שמאריך עוד יותר את תקופת החשיפה למדד.

איך מדד תשומות הבניה משפיע על המשכנתא בפועל
ההשפעה הישירה היא על גובה הסכום שתצטרכו לממן. אם מחיר הדירה מתעדכן כלפי מעלה, ואתם לא מכסים את
הפער מהון עצמי, תצטרכו להגדיל את ההלוואה. אלא שבפועל, לא תמיד אפשר פשוט "להוסיף עוד משכנתא" ברגע
האחרון. הבנק בודק מחדש הכנסות, דירוג אשראי, התחייבויות קיימות ושווי נכס. אם מאז החתימה לקחתם הלוואה לרכב,

נכנסתם למינוס קבוע או נפגע לכם דירוג האשראי, הגידול בסכום עלול להסתבך.

יש גם השפעה על תזמון המשכנתא. ברכישה מקבלן לא תמיד מושכים את כל הכסף ביום אחד. בדרך כלל מושכים לפי
קצב התשלומים, ולכן הריבית יכולה להשתנות בין משיכה אחת לאחרת. מי שקיבל אישור עקרוני למשכנתא לפני חצי
שנה לא בהכרח יקבל את אותה ריבית משכנתא בהמשך. אם ריבית משכנתא ממוצעת עלתה בתקופה הזו, ואם ריבית

פריים זזה למעלה, ההחזר החודשי עשוי לעלות משני כיוונים יחד, גם מהמדד על מחיר הדירה וגם מהריבית על המימון.

במקרים מסוימים נוצר מצב בעייתי: המדד מעלה את יתרת התשלום לקבלן, אבל הבנק מגביל את שיעור המימון לפי
הערכת שמאי או לפי שווי החוזה. אז הרוכש נדרש להביא עוד כסף מהבית. זו בדיוק הנקודה שבה הרבה זוגות צעירים

מגלים מאוחר מדי כמה משכנתא אפשר לקחת, וכמה באמת צריך לקחת.

מתי ההצמדה למדד מסוכנת במיוחד
לא כל עסקה מסוכנת באותה מידה. הסיכון גדל ככל שהפרויקט רחוק יותר מאכלוס, ככל ששיעור ההצמדה גבוה יותר,
וככל שהתזרים שלכם צפוף יותר. ברכישה בשלב מוקדם של הפרויקט, תקופת החשיפה למדד עלולה להגיע לשנתיים

ואף יותר. בתקופה כזו גם עליות מתונות מצטברות לסכום משמעותי.

הבעיה חריפה במיוחד אצל רוכשים שנשענים כמעט עד הקצה על מימון בנקאי, או כאלה שצריכים למכור דירה קיימת כדי
להשלים את ההון העצמי למשכנתא. אם מכירת הדירה מתעכבת, יש פיתוי לקחת הלוואת גישור או אפילו משכנתא לכל
מטרה כדי לסגור חור זמני. זה פתרון אפשרי, אבל צריך לבדוק אותו בזהירות, כי העלות הכוללת עלולה להיות גבוהה

בהרבה ממה שנראה בתחילת הדרך.



גם משקיעים שרוכשים משכנתא לדירה שניה צריכים להיזהר. שיעור המימון שלהם לרוב נמוך יותר, ולכן כל עלייה במחיר
הסופי מחייבת הזרמה נוספת מהון עצמי. במקביל, אם יש להם הלוואות אחרות, הבנק בוחן את יחס ההחזר בצורה

מחמירה יותר.

תרחיש מחיר חוזה יתרה צמודה למדד עליית מדד מצטברת תוספת למחיר עסקה שמרנית 1,800,000 ש"ח 1,200,000
ש"ח 2% 24,000 ש"ח עסקה נפוצה במרכז 2,400,000 ש"ח 1,920,000 ש"ח 3.5% 67,200 ש"ח פרויקט ארוך טווח

3,000,000 ש"ח 2,400,000 ש"ח 5% 120,000 ש"ח

תכנון נכון של תמהיל משכנתא ברכישת דירה מקבלן
כשבונים תמהיל משכנתא לעסקת קבלן, לא מסתכלים רק על ההחזר החודשי ביום החתימה. בודקים איך כל מסלול
יתנהג לאורך המשיכות, מה יקרה אם הריבית תעלה, ואיזה מרווח ביטחון נשאר למקרה שהמדד ייקר את העסקה.

תמהיל משכנתא טוב בעסקה כזו הוא תמהיל שמאפשר גמישות, לא רק ריבית יפה על הנייר.

למשל, יש רוכשים שמעדיפים לשמור חלק מהאישור למסלול פריים בגלל גמישות בפירעון מוקדם, ואחרים יעדיפו לנעול
חלק גדול יותר בריבית קבועה כדי לצמצם אי ודאות. אין כאן תשובה אחת נכונה. מי שמתכנן מחזור משכנתא בהמשך יכול
לקחת זאת בחשבון כבר עכשיו, אבל לא נכון לבנות על מחזור כאילו הוא מובטח. אם בעתיד דירוג האשראי ייפגע או

שההכנסות ירדו, האפשרות למחזר בתנאים טובים תצטמצם.

כדאי לבצע סימולציה כפולה, גם לפי המחיר החוזי וגם לפי תרחיש של עליית מדד של אתר 3% עד 5%. מחשבון משכנתא
בסיסי נותן תמונה ראשונית, אך בעסקאות קבלן הוא לא תמיד תופס את מורכבות המשיכות וההצמדות. לפעמים דווקא

מחשבון מחזור משכנתא עוזר להבין מראש מה יקרה אם תרצו לשפר תנאים אחרי האכלוס.

מה לבדוק לפני שסוגרים מסלולים

כמה מתוך מחיר הדירה צמוד למדד ובאילו מועדים משלמים בפועל.

האם יש לכם כרית ביטחון של לפחות כמה עשרות אלפי שקלים מעבר לתקציב הרשמי.

מה יחס ההחזר אם תצטרכו להגדיל את ההלוואה ב-50,000 עד 100,000 ש"ח.

האם ריבית משכנתא שקיבלתם נשמרת לכל המשיכות או רק לחלק מהן.

יועץ משכנתאות, בדיקת דירוג אשראי ומה שהבנק באמת בוחן
ברכישת דירה מקבלן, יועץ משכנתאות טוב לא נמדד רק ביכולת להשיג ריביות, אלא ביכולת לראות את כל העסקה
מקצה לקצה. הוא בוחן את החוזה, את לוח התשלומים, את אפשרות ההצמדה, את העמידה בהון העצמי ואת החלופות
אם העלות תעלה. ייעוץ משכנתאות איכותי כולל גם בדיקת דירוג אשראי מוקדמת, מפני שזה אחד הפרמטרים

שמשפיעים על אישור ותמחור ההלוואה.

לא מעט לווים פונים לבנק בלי לדעת שהיו להם החזרות, חריגות או ריבוי בקשות אשראי שפגעו בדירוג. במקרה כזה,
הבנק עלול להקשיח תנאים בדיוק כשהם צריכים גמישות. שיפור דירוג אשראי לפני בקשת המשכנתא יכול להיות שווה

כסף ממשי. לפעמים מדובר בדחיית הלוואה צרכנית יקרה, סגירת חריגה ממסגרת, או הסדרה של הוראות קבע שחזרו.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ או יועץ משכנתאות פרטי צריך לבדוק ניסיון ספציפי בעסקאות קבלן, לא רק המלצות
כלליות. השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות חשובה, אבל לא פחות חשוב להבין מה מקבלים: בניית תמהיל, ניהול מכרז
בין בנקים, בדיקת כדאיות של גרירת משכנתא מדירה קיימת, בחינת צורך בהלוואת גישור, ולפעמים גם תכנון של איחוד

הלוואות כדי לשפר יחס החזר לפני הכניסה לעסקה.
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פתרונות מימון כשנוצר פער: גישור, איחוד הלוואות ואפשרויות נוספות
כשהמדד מקפיץ את יתרת התשלום לקבלן, יש כמה מסלולים אפשריים, אבל לא כולם מתאימים לכל אחד. לפעמים
הפתרון הנכון הוא להביא הון עצמי נוסף מהמשפחה. לפעמים נכון יותר לפרוס מחדש התחייבויות. ולפעמים עדיף לעצור

ולבחון מחדש את העסקה לפני שנכנסים ללחץ תזרימי.

איחוד הלוואות יכול לסייע למי שמחזיק כמה הלוואות יקרות ומתקשה לעמוד ביחס החזר. אם יש נכס קיים, לעיתים
משלבים איחוד הלוואות בתוך מסגרת משכנתאית זולה יותר. יש גם פניות בנושא איחוד הלוואות ללא נכס, אבל שם

הריביות לרוב גבוהות יותר ולכן צריך לבדוק היטב אם זה באמת משפר את המצב או רק דוחה בעיה.

במצבים מסוימים אפשר לשקול משכנתא חוץ בנקאית, בעיקר אם נוצר קושי זמני מול הבנק או שהאישור מתעכב. זה לא
פתרון ראשון, כי העלות גבוהה יותר בדרך כלל, אבל לעיתים הוא סוגר פער קריטי עד לקבלת כספים ממכירת נכס או
מקרן השתלמות. גם משכנתא למסורבים קיימת בשוק, אך שם נדרשת זהירות כפולה ובדיקה קפדנית של ריביות, עמלות
ויכולת פירעון. אצל בני גיל שלישי, משכנתא הפוכה יכולה לשמש מקור הון לסיוע לילדים ברכישת דירה, אבל זה מהלך

משפחתי ומשפטי שדורש בחינה רחבה, לא רק כלכלית.

מתי פתרון זמני עלול להפוך לבעיה יקרה

כשנלקחת הלוואה קצרה בריבית גבוהה מתוך לחץ, בלי תכנית יציאה ברורה.1. 

כשפורסים התחייבויות רבות מדי, וההחזר הכולל נראה נמוך אבל נמשך שנים ארוכות.2. 

כשמעמיסים על המשכנתא הוצאות שלא קשורות לרכישה עצמה, ואז נפגעת הגמישות העתידית.3. 

מה לעשות לפני חתימה על חוזה קבלן
עוד לפני המו"מ על ריבית משכנתא, צריך לעבור על מנגנון ההצמדה בחוזה. חשוב להבין אילו סכומים צמודים, מאיזה
תאריך מודדים את המדד, והאם יש חריגים. עורך הדין שלכם צריך להסביר את הסעיף, אבל גם אתם צריכים לתרגם אותו
למספרים. אם אינכם מבינים כמה תוספת יכולה להיות בתרחיש סביר, אתם מחשבון משכנתא נכנסים לעסקה עם עיניים

חצי עצומות.

לאחר מכן, רצוי לבנות תרחיש בסיס ותרחיש לחץ. בתרחיש בסיס מניחים מדד מתון, ריבית יציבה והכנסה רגילה.

בתרחיש לחץ מניחים עליית מדד, עיכוב במסירה ועלייה מסוימת בריבית. כך אפשר לבדוק אם העסקה עדיין סבירה.
ברמה הפרקטית, כדאי לשאול את עצמכם אם גם אחרי תוספת של 50,000 עד 100,000 ש"ח לעלות הכוללת, אתם עדיין

נשארים עם מרווח נשימה.

לבקש אישור עקרוני למשכנתא מוקדם, ולא להסתפק בשיחה כללית עם הבנקאי.

לבדוק מראש ביטוח משכנתא, כי גם הפרמיה החודשית נכנסת לתמונה הכוללת.

להבין אם יש היתכנות לגרירת משכנתא מנכס קיים, במקום לקחת הכול מחדש.

לשמור רזרבה להוצאות נלוות כמו שדרוגים, עו"ד, מדד, מעבר ותקופת שכירות כפולה.

אחרי קבלת הדירה, האם כדאי לבדוק מחזור משכנתא
בהרבה מקרים התשובה היא כן. ברגע שהדירה מוכנה, אי הוודאות קטנה. אין יותר חשיפה למדד תשומות הבניה על
היתרה לקבלן, אפשר לראות את התמונה האמיתית של ההחזר, ולבדוק אם נוצרה הזדמנות לשפר את התנאים. מחזור
משכנתא יכול להתאים אם לקחתם מסלולים פחות אופטימליים בגלל לחץ זמנים, אם הריביות בשוק השתנו, או אם

ההכנסה שלכם עלתה מאז הקנייה.

עם זאת, מחזור לא תמיד משתלם. צריך לבדוק עמלת פירעון מוקדם, עלויות פתיחת תיק, שמאות, ולעיתים גם שינוי
בביטוח משכנתא. אם מדובר בחיסכון קטן, ייתכן שאין טעם לגעת. אם מדובר בחיסכון של מאות שקלים בחודש לאורך

http://www.thefreedictionary.com/%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


שנים, או בקיצור תקופה משמעותי, בהחלט כדאי לבדוק. כאן נכנס שוב תפקידו של מחזור משכנתא מחושב, ולא מהלך
אוטומטי.

שאלות נפוצות

האם מדד תשומות הבניה משפיע על כל מחיר הדירה?

לא תמיד. בדרך כלל רק היתרה שטרם שולמה לקבלן צמודה למדד, ולעיתים יש בחוזה מנגנון שמחריג חלקים מסוימים.
צריך לקרוא את הסעיף המדויק בחוזה ולא להניח שהכול או כלום.

האם הבנק יגדיל אוטומטית את המשכנתא אם המדד עלה?

לא. הבנק בוחן מחדש את הבקשה לפי הכנסות, התחייבויות, שווי הנכס ומדיניות האשראי שלו. אם אין מספיק יכולת
החזר או שהמימון כבר קרוב לתקרה, ייתכן שתידרשו להביא כסף נוסף ממקורות אחרים.

האם אפשר להתגונן מעליית מדד תשומות הבניה?

אי אפשר לבטל את ההצמדה אם היא מעוגנת בחוזה, אבל אפשר לצמצם סיכון באמצעות תכנון תזרים נכון, הקדמת
תשלומים במקרים מסוימים, ורזרבה כספית מספקת. לפעמים גם בחירת פרויקט מתקדם יותר מקטינה את תקופת

החשיפה למדד.

מה עדיף, לקחת יותר משכנתא מראש או לחכות?

זה תלוי בשיעור המימון, בריביות ובגמישות שהבנק נותן במשיכות. בחלק מהמקרים עדיף להשאיר מרווח תכנוני באישור,
ובאחרים נכון למשוך לפי צורך כדי לא לשלם ריבית מוקדם מדי. ההחלטה צריכה להיעשות לפי לוח התשלומים והיכולת

הפיננסית שלכם.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי להבין את העלות האמיתית?

לא תמיד. מחשבון משכנתא נותן הערכה טובה של החזר חודשי, אבל בעסקת קבלן הוא לא משקף בהכרח את השפעת
המדד, פריסת המשיכות, שינויים בריבית ועלויות נלוות. לכן כדאי לשלב סימולציה מקצועית ולא להסתמך רק על חישוב

מהיר.

רכישת דירה מקבלן יכולה להיות מהלך מצוין, אבל רק כשמחשבים נכון את התמונה המלאה. מי שמבין מראש איך מדד
תשומות הבניה נכנס לעסקה, בודק את יכולת המימון האמיתית ובונה משכנתא עם מרווח ביטחון, חוסך מעצמו לחץ
והפתעות יקרות. אם אתם לפני חתימה או כבר בתוך התהליך, שווה לעצור לרגע, לבדוק את המספרים לעומק ולקבל

החלטה רגועה ומבוססת.

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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שעות פעילות
א׳ וב׳ 09:00-19:00
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