
ברכישת דירה חדשה מקבלן, אחת הבדיקות הכספיות הקריטיות ביותר היא איך מדד תשומות הבניה עלול לייקר את
המחיר הסופי בין יום החתימה ליום התשלום בפועל. משפחות שמסתכלות רק על מחיר הדירה ועל גובה המשכנתא,
עלולות לגלות פער של עשרות אלפי שקלים שלא נלקח בחשבון. לכן צריך לבדוק מראש את קצב התשלומים, את

ההצמדה בחוזה, את היכולת להשלים הון עצמי למשכנתא, ואת השפעת ההתייקרות על אישור הבנק.

בשוק הישראלי, במיוחד בפרויקטים שנמכרים "על הנייר", ההצמדה למדד אינה הערת שוליים אלא סעיף שמשפיע ישירות
על תזרים המשפחה. מי שמתכנן נכון יכול לצמצם סיכון, לבנות תמהיל משכנתא מדויק יותר, ולעיתים גם לנהל מו"מ טוב

יותר מול הקבלן או מול הבנק.

איך מדד תשומות הבניה עובד בפועל, ולמה הוא שונה ממדד המחירים לצרכן
מדד תשומות הבניה הוא מדד שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, והוא משקף את השינוי בעלויות הבניה
למגורים, כמו חומרי גלם, עבודה, הובלה וציוד. ברוב חוזי הקבלן, חלק ממחיר הדירה מוצמד למדד הזה ממועד מסוים ועד

מועד התשלום בפועל. המשמעות פשוטה: אם המדד עולה, גם הסכום שתשלמו עבור אותו שלב עולה.

רוכשים רבים מתבלבלים בין המדד הזה לבין מדד המחירים לצרכן. ההבדל מהותי. מדד המחירים לצרכן משקף את יוקר
המחיה הכללי, ואילו מדד תשומות הבניה מושפע מהעלויות בענף הבניה עצמו. בתקופות של התייקרות ברזל, מלט, שכר

עבודה או שיבושי אספקה, הוא עשוי לעלות בקצב שונה לגמרי.

אם למשל קניתם דירה ב־2.4 מיליון ש"ח, ונשארו לכם 1.2 מיליון ש"ח לתשלום בפריסה של שנתיים, גם עלייה מצטברת
מתונה יחסית במדד יכולה לייצר תוספת של עשרות אלפי שקלים. זו לא תוספת תיאורטית. למשפחות רבות זו בדיוק

הנקודה שבה מתחיל הלחץ: צריך עוד הון, עוד אשראי, או שינוי בתוכנית המימון.

מה חייבים לבדוק בחוזה לפני חתימה על דירה חדשה
החוזה מול הקבלן קובע לא רק כמה תשלמו, אלא מתי, על מה חלה ההצמדה, וממתי היא מתחילה להיספר. כאן
מסתתרים לא מעט הבדלים בין פרויקט לפרויקט. יש עסקאות שבהן רק חלק מהסכום מוצמד, ויש כאלה שבהן כמעט כל

יתרת התמורה מושפעת מהמדד.

כדאי לעבור על החוזה עם עורך דין מקרקעין, ובמקרים של עסקה מורכבת גם עם יועץ משכנתאות שמבין תזרים ולא רק
ריבית. אישור עקרוני למשכנתא אינו מספיק אם מבנה התשלומים בחוזה לא מסתדר עם היכולות של המשפחה.

מאיזה תאריך מתחילה ההצמדה, ממועד החתימה, ממועד ההיתר או ממועד אחר.

איזה חלק מהתמורה מוצמד למדד, כל היתרה או רק רכיב מסוים.

מהו לוח התשלומים בפועל, והאם ניתן להקדים תשלום כדי לצמצם חשיפה למדד.

האם קיימת אפשרות למו"מ על אחוז ההצמדה או על פריסת השלבים.

מה קורה במקרה של עיכוב במסירה, והאם יש פיצוי שמאזן חלק מההתייקרות.

בפרויקטים מסוימים, דווקא סעיף קטן של הקדמת תשלום יכול לחסוך סכום יפה. אם יש למשפחה נזילות, או אם
מתוכננת הלוואת גישור לתקופה קצרה, ייתכן שכדאי לבחון העברת סכומים מוקדם יותר במקום לספוג מדד לאורך

חודשים ארוכים. זה לא מתאים לכל אחד, כי כל הקדמת תשלום מגדילה את הסיכון מול הקבלן ואת הצורך במימון מדויק.

הקשר בין מדד תשומות הבניה, הון עצמי למשכנתא ויכולת ההחזר
רוב המשפחות בונות את העסקה לפי שלושה מספרים: מחיר הדירה, הון עצמי למשכנתא, והחזר חודשי שנראה סביר.
הבעיה היא שמדד תשומות הבניה מזיז את המספר הראשון, ולעיתים גם את השלישי. אם המחיר בפועל עולה, צריך או

להגדיל הון עצמי, או לבקש מימון נוסף, או למשוך מזומנים ממקום אחר.



נניח שזוג צעיר תכנן להביא 600 אלף ש"ח הון עצמי על דירה של 2 מיליון ש"ח, ולקחת משכנתא של 1.4 מיליון ש"ח. אם
במהלך הבניה נוספו עוד 70 אלף ש"ח בגלל המדד, ייתכן שחלק מהסכום לא ימומן על ידי הבנק באותו יחס שתוכנן. כאן
מתחילות שאלות כמו כמה משכנתא אפשר לקחת, האם הבנק מכיר בכל ההתייקרות, והאם יחס המימון נשאר בתחום

המאושר.

זו נקודה שבה כדאי לפתוח מראש מחשבון משכנתא ולהזין גם תרחיש שמרני, לא רק את מחיר החוזה ביום החתימה.
תוסיפו טווח ביטחון של כמה אחוזים לעלות הכוללת, ותבדקו איך זה משפיע על ההחזר אם גם ריבית משכנתא תעלה

בדרך. משפחה שבודקת רק את תרחיש הבסיס, בונה לעצמה תקציב אופטימי מדי.

גם ביטוח משכנתא נכנס כאן לתמונה. כאשר סכום ההלוואה גבוה יותר, עלויות הביטוח עשויות לעלות, במיוחד אם גיל
הלווים גבוה או אם נדרשים תנאים רפואיים מיוחדים. אלו לא הסכומים הגדולים בעסקה, אבל בתוך מסגרת חודשית

לחוצה, כל כמה מאות שקלים חשובים.

איך לבנות משכנתא שמתמודדת עם אי ודאות
כשקונים דירה חדשה מקבלן, המשכנתא לא צריכה להתאים רק ליום החתימה אלא גם לשנתיים או שלוש של ביצוע. לכן
תמהיל משכנתא טוב הוא תמהיל שיודע לספוג שינויים. צריך לחשוב על קצב משיכת הכספים, על אפשרות לשינויים

בריבית, ועל מצב שבו מחיר הדירה יעלה בגלל המדד בזמן שאתם עדיין משלמים שכירות.

כאן נכנסים לשיקול מונחים כמו ריבית פריים, מסלולים קבועים, מסלולים משתנים, ויכולת לבצע מחזור משכנתא
בהמשך. ריבית משכנתא ממוצעת שמוצעת היום בשוק אינה בהכרח מה שתקבלו בפועל, כי המחיר תלוי בהכנסה, באחוז

המימון, בדירוג אשראי, ובאיכות התיק שאתם מציגים לבנק.

מי שרוצה גמישות, בונה לעיתים מסלול שמאפשר פירעון מוקדם בחלק מההלוואה בלי קנסות גבוהים, כדי שאם ישתחרר
כסף מהורים, מקרן השתלמות או ממכירת נכס, ניתן יהיה לצמצם חוב. במקרים אחרים יש היגיון דווקא ביציבות גבוהה

יותר, אם המשפחה לא מסוגלת לספוג תנודתיות בהחזר.

נושא מה לבדוק השפעה אפשרית על המשפחה לוח תשלומים לקבלן כמה כסף משולם בכל שלב וכמה ממנו מוצמד
התייקרות מצטברת של עשרות אלפי שקלים אחוז מימון מהבנק האם הבנק יממן גם חריגות שנוצרו מהמדד צורך

בהשלמת הון עצמי נוסף החזר חודשי תרחיש של עליית ריבית משכנתא ועליית מחיר הדירה לחץ תזרימי, במיוחד אם
במקביל משלמים שכירות גמישות עתידית אפשרות למחזור משכנתא, גרירת משכנתא או פירעון חלקי חיסכון עתידי אם

התנאים בשוק ישתפרו

מתי ייעוץ משכנתאות באמת חוסך כסף, ולא רק ריבית
יש מי שחושב שיועץ משכנתאות נמדד רק לפי ריבית נמוכה יותר. בפועל, בעסקאות קבלן, החיסכון מתחיל הרבה קודם:
בבדיקת ההתאמה בין חוזה הרכישה, תזרים התשלומים והמבנה של ההלוואה. ייעוץ משכנתאות טוב יודע לזהות אם
המשפחה תידרש להון נוסף, אם עדיף לבקש מסגרת גבוהה יותר מראש, ואם יש מקום להלוואת גישור או למקור מימון

חלופי לזמן קצר.

יועץ משכנתאות פרטי או יועץ משכנתאות מומלץ יכול לעזור גם בבדיקת דירוג אשראי ובהצגת התיק בצורה חזקה יותר
לבנקים. זה קריטי במיוחד כשיש חשש שההתייקרות במדד תגדיל את הבקשה מעבר למה שתוכנן. מי שמגיע לבנק בלי

הכנה, שומע לפעמים "תחזרו עם יותר הון עצמי" במקום לקבל פתרון.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי תראו טווחים רחבים, לעיתים כמה אלפי שקלים ולעיתים יותר, בהתאם
למורכבות התיק. בעסקת קבלן עם חשיפה למדד, פער של 30 עד 80 אלף ש"ח בתכנון הכולל אינו נדיר, ולכן העלות

צריכה להיבחן מול הערך, לא רק מול המחיר.

פתרונות מימון כשיש פער, ולא רוצים לפרק את העסקה



כשנוצר חוסר בגלל עליית מדד, צריך לעצור ולבחון את האפשרויות לפני שרצים להלוואה יקרה. יש משפחות שבוחרות
להגדיל משכנתא, אחרות משתמשות בהלוואת גישור עד למכירת נכס קיים, ויש מי שבוחנים מסלול של משכנתא לכל

מטרה על נכס אחר. לכל פתרון יש מחיר, סיכון ותנאים שונים.

במקרים של בעלי נכס קיים, אפשר לבדוק גם גרירת משכנתא או התאמות אחרות אם עוברים מדירה לדירה. מי שרוכש
משכנתא לדירה שניה חייב להיות מדויק עוד יותר, כי שיעורי המימון בדרך כלל נמוכים יותר, והלחץ התזרימי גדול יותר.
אצל מבוגרים שיש בבעלותם נכס ללא משכנתא משמעותית, לעיתים עולה גם האפשרות של משכנתא הפוכה כדי לסייע

לילדים, אבל זה צעד עם השלכות משפחתיות וירושתיות, ולכן לא מקבלים החלטה כזו בלי בדיקה מעמיקה.

כאשר הבנק מסרב או מקטין מסגרת, יש מי שבודקים משכנתא חוץ בנקאית או אפילו משכנתא למסורבים. אלו פתרונות
שיכולים להציל עסקה, אך הם דורשים בדיקה זהירה מאוד של עלות כוללת, בטחונות וקנסות. גם איחוד הלוואות יכול
לעיתים לשפר תזרים חודשי ולאפשר נשימה, אם למשפחה כבר יש הלוואות צרכניות יקרות. במקרים ללא נכס נוסף, יש

מי שפונים למסלול של איחוד הלוואות ללא נכס, אבל זה בדרך כלל פתרון מוגבל יותר ויקר יותר.

דירוג אשראי, בדיקת יכולת והטעויות היקרות של רוכשים
לא מעט רוכשים מתמקדים רק במשא ומתן על מחיר הדירה, ומזניחים את התיק הפיננסי שלהם. זו טעות. לפני חתימה
כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי, להבין אם יש החזרות, מסגרות מנוצלות מדי או הלוואות קטנות שפוגעות בתמונה
הכוללת. שיפור דירוג אשראי כמה חודשים לפני רכישה יכול להשפיע על תנאי המשכנתא, ולעיתים אפילו על היכולת

לקבל אישור בסכום שנדרש.

בדיקת דירוג אשראי חשובה במיוחד אם ידוע מראש שהעסקה מתוחה. כאשר מדד תשומות הבניה עלול לדחוף את
העלות כלפי מעלה, כל נקודת חולשה בתיק האשראי הופכת להיות משמעותית יותר. בנק שמזהה סיכון כפול, גם מחיר

דירה שעולה וגם התנהלות אשראי חלשה, עשוי לדרוש יותר ביטחונות או להציע תנאים פחות טובים.

עוד טעות נפוצה היא להסתמך על מחשבון מחזור משכנתא או מחשבון משכנתא בלי להזין הנחות שמרניות. כל מחשבון
הוא כלי טוב להתחלה, אבל הוא לא רואה את חוזה הקבלן, את מועדי התשלום, את אפשרות האכלוס המאוחרת, או את

מצב המשפחה אם יידרשו עוד 50 אלף ש"ח באמצע הדרך.

בדקו את חוזה ההצמדה לפני חתימה, לא אחרי.1. 

בנו תקציב עם כרית ביטחון, גם למדד וגם לעליית ריבית.2. 

קבלו אישור עקרוני מוקדם, ועדכנו אותו אם העסקה משתנה.3. 

עברו על דוח האשראי ותסגרו התחייבויות קטנות שמכבידות.4. 

אל תניחו שהבנק יממן אוטומטית כל התייקרות עתידית.5. 

שאלות נפוצות

האם מדד תשומות הבניה חל על כל מחיר הדירה?

לא תמיד. זה תלוי בנוסח החוזה מול הקבלן ובאופן שבו התמורה מחולקת לשלבים. יש חוזים שבהם רק היתרה הבלתי
משולמת מוצמדת, ויש חוזים שבהם מנגנון ההצמדה רחב יותר.

כמה כסף המדד יכול להוסיף בפועל?

אין מספר קבוע, כי זה תלוי בגובה היתרה המוצמדת, במשך הזמן עד למסירה ובשינויים במדד עצמו. בעסקאות ממוצעות
של דירה חדשה, תוספת של עשרות אלפי שקלים היא תרחיש מוכר לגמרי, ובפרויקטים גדולים ויקרים גם יותר.

האם אפשר לקחת משכנתא גם על ההתייקרות שנוצרה מהמדד?



לפעמים כן, אבל לא באופן אוטומטי. הבנק בודק את שווי הנכס, אחוז המימון, ההכנסה, ואת תנאי העסקה המעודכנים.
אם ההתייקרות דוחפת אתכם מעבר למסגרת שאושרה, ייתכן שתידרשו להוסיף הון עצמי או לשנות את מבנה המימון.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא אחרי קניית דירה חדשה?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כאשר הריביות בשוק השתנו, כשההכנסות עלו, או כאשר רוצים לשפר תזרים אחרי תקופת
המעבר לדירה. מחזור משכנתא לא מתאים לכל תיק, אבל לפעמים הוא מפחית החזר חודשי או מקצר תקופה באופן

משמעותי.

האם יועץ משכנתאות נחוץ גם אם כבר יש אישור מהבנק?

במקרים פשוטים לא תמיד, אבל בעסקת קבלן עם הצמדה למדד הוא יכול להיות שימושי מאוד. שיפור דירוג אשראי
להלוואות האישור מהבנק בודק מסגרת בסיסית, בעוד יועץ בוחן את כל העסקה, את לוח התשלומים, את הסיכונים ואת

החלופות אם העלויות יעלו.

מה עושים אם הבנק מסרב להגדיל מימון בגלל התייקרות?

קודם בודקים אם אפשר לשפר את התיק, להוסיף לווה, לסגור התחייבויות או להציג בטוחה אחרת. רק אחר כך בוחנים
פתרונות כמו הלוואת גישור, משכנתא חוץ בנקאית או מקורות משפחתיים, ורצוי לעשות זאת בליווי מקצועי.

לפני שחותמים, בונים מרווח ביטחון אמיתי
רכישת דירה חדשה היא לא רק שאלה של מחיר מפתה בפרוספקט, אלא של היכולת לעמוד בכל הדרך עד קבלת
המפתח. כשמבינים מראש איך מחשבון משכנתא מדד תשומות הבניה משפיע על המחיר, איך הוא מתחבר למשכנתא,
ומה יקרה אם הריבית או ההחזר יזוזו, מקבלים החלטה הרבה יותר בטוחה. אם יש לכם עסקת קבלן על הפרק, כדאי
לשבת עם איש מקצוע, לבדוק מספרים אמיתיים ולא רק תחושת בטן, ולוודא שהמשפחה יכולה לעבור את התקופה הזו

בלי הפתעות מיותרות.

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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