
מי שקונה דירה חדשה מקבל בדרך כלל שלושה לחצים במקביל: התייקרות אפשרית של מדד תשומות הבניה, דרישת
מחשבון משכנתא הון עצמי לא קטנה, והצורך לבנות משכנתא שלא תכביד על החיים לשנים ארוכות. בפועל, שלושת
הגורמים האלה קשורים זה בזה ישירות: ככל שההצמדה למדד גבוהה יותר, כך ייתכן שתצטרכו יותר כסף מהבית או מימון
יקר יותר מהבנק. מי שמבין את הקשר הזה מוקדם חוסך טעויות של עשרות ואף מאות אלפי שקלים. זה נכון במיוחד
בשוק הישראלי, שבו לוחות התשלומים מול הקבלן, ריבית משכנתא והיכולת לקבל אישור עקרוני למשכנתא משתנים

במהירות.

מהו מדד תשומות הבניה ולמה הוא משפיע על הרוכש הרבה יותר ממה
שנדמה

מדד תשומות הבניה הוא מדד שמודד את השינוי בעלויות הבנייה, כמו חומרי גלם, שכר עבודה וציוד בענף. כאשר רוכשים
דירה מקבלן, חלק ממחיר הדירה, ולעיתים רובו, עשוי להיות צמוד למדד הזה עד למועד התשלום בפועל. המשמעות
פשוטה: חתמתם על חוזה במחיר מסוים, אבל אם התשלומים נפרסים על פני שנה או שנתיים, המחיר בפועל עלול

לעלות.

נניח שרכשתם דירה ב־2.4 מיליון ש"ח, ו־1.5 מיליון ש"ח מהיתרה צמודים למדד. אם המדד עלה ב־3% לאורך התקופה,
מדובר בתוספת של כ־45 אלף ש"ח. אם העלייה הייתה 5%, כבר מדובר על כ־75 אלף ש"ח. זו לא חריגה תיאורטית, אלא

תרחיש שרוכשים רבים חוו בשנים האחרונות.

כאן מתחילה הבעיה האמיתית: הבנק מאשר משכנתא לפי מחיר הרכישה, היכולת הפיננסית שלכם ויחס המימון, אבל לא
תמיד לוקח בחשבון את כל ההתייקרות שתתרחש מאוחר יותר. לכן מי שלא משאיר כרית ביטחון עלול לגלות שהון עצמי

למשכנתא שהיה נראה מספק ביום החתימה, כבר לא מספיק במועד התשלום לקבלן.

הון עצמי למשכנתא: לא רק דרישת בנק, אלא שכבת ההגנה שלכם
בישראל, רוכש דירה ראשונה יכול בדרך כלל לקבל עד 75% מימון, כלומר עליו להביא לפחות 25% הון עצמי. ברכישת
דירה חלופית המימון לרוב נמוך יותר, וברכישת משכנתא לדירה שניה המגבלה מחמירה עוד יותר, בדרך כלל עד 50%

מימון. אלה כללי מסגרת חשובים, אבל בשטח הם לא מספרים את כל הסיפור.

הון עצמי אמיתי צריך לכלול יותר מההפרש שבין מחיר הנכס למשכנתא. צריך להכניס לתמונה גם מס רכישה אם קיים,
שכר טרחת עורך דין, עלויות נלוות, שינויים בדירה, ריהוט בסיסי, וכמובן מרווח לעליית מדד תשומות הבניה. הרבה רוכשים
מתמקדים בשאלה כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל השאלה הנכונה היא כמה הון עצמי יישאר אחרי כל ההפתעות

שבדרך.

בדוגמה פשוטה, זוג שרוכש דירה ב־2 מיליון ש"ח עם הון עצמי של 550 אלף ש"ח עשוי לחשוב שהוא מסודר. בפועל, אם
יש 100 אלף ש"ח עלויות מסביב ועוד 40 עד 60 אלף ש"ח התייקרות במדד, אותו מרווח ביטחון כמעט נעלם. במצב כזה, כל
תקלה קטנה, ירידה בהכנסה, עיכוב בקבלת כספים מההורים או הוצאה רפואית, יכולה להפוך עסקה סבירה ללחץ

תזרימי.

איך הקשר בין מדד תשומות הבניה, הון עצמי ומשכנתא עובד בפועל
המשולש הזה עובד כך: המדד מעלה את המחיר העתידי, ההון העצמי אמור לספוג את ההתייקרות, ואם הוא לא מספיק,
המשכנתא נדרשת להשלים את הפער. אלא שבנק לא תמיד יסכים להגדיל מימון ברגע האחרון, במיוחד אם יחס ההחזר

כבר מתוח או אם חלה הרעה בנתונים כמו דירוג אשראי.
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כדי להבין את המנגנון, צריך להכיר שני מספרים. הראשון הוא יחס המימון, כלומר איזה חלק ממחיר הדירה ממומן
באמצעות משכנתא. השני הוא יחס ההחזר, כלומר איזה חלק מההכנסה הפנויה יילך להחזר החודשי. כאשר המחיר

הסופי עולה בגלל המדד, שני היחסים עלולים להיפגע.

זה המקום שבו תכנון נכון של תמהיל משכנתא חשוב לא פחות מהמשא ומתן על מחיר הדירה. מי שבונה תמהיל אגרסיבי
מדי, למשל משקל גבוה של מסלולים משתנים מתוך ניסיון להקטין החזר התחלתי, עלול לגלות שהריבית מתעדכנת

במקביל לעליית המחיר מול הקבלן. במילים אחרות, גם הקרן גדלה וגם הכסף עצמו מתייקר.

תרחיש מחיר דירה סכום צמוד למדד עליית מדד משוערת תוספת למחיר שמרני 1,800,000 ש"ח 1,000,000 ש"ח 2%
20,000 ש"ח בינוני 2,300,000 ש"ח 1,400,000 ש"ח 4% 56,000 ש"ח לחוץ 2,800,000 ש"ח 1,900,000 ש"ח 5% 95,000

ש"ח

אישור עקרוני למשכנתא, בדיקת דירוג אשראי והמספרים שחייבים לבדוק
לפני חתימה

לפני כל התחייבות לקבלן, צריך להשיג אישור עקרוני למשכנתא, אבל לא להסתפק באישור כללי. אישור טוב צריך
להתבסס על תמונת אשראי מעודכנת, גובה הכנסות אמיתי והבנה של לוח התשלומים. בדיקת דירוג אשראי היא שלב
קריטי, משום שבנק מתמחר סיכון. דירוג אשראי חלש לא בהכרח חוסם עסקה, אבל הוא עלול לייקר ריבית משכנתא,

לצמצם גמישות, או לדחוף את הלקוח למסלולים פחות נוחים.

שיפור דירוג אשראי מתחיל עוד לפני הגשת הבקשה. סגירת חריגות, הימנעות מהחזרת הוראות קבע, הקטנת מסגרות
אשראי לא מנוצלות במקרים מסוימים, וסידור הלוואות קיימות, כל אלה יכולים לעזור. מי שנמצא במצב מורכב יותר יכול
לבדוק אפשרויות כמו איחוד הלוואות, ולעיתים אפילו איחוד הלוואות ללא נכס, אם כי זה בדרך כלל פתרון יקר יותר ודורש
זהירות. כאשר יש עומס חודשי גבוה, לעיתים איחוד הלוואות לפני בקשת משכנתא משפר את יחס ההחזר ומאפשר קבלת

תנאים טובים יותר.

יש מקרים שבהם לקוח מוגדר כמשכנתא למסורבים, כלומר נדחה בבנק אחד או יותר בגלל בעיית הכנסה, אשראי או
שיעבודים. גם אז לא נכון למהר למשכנתא חוץ בנקאית בלי בדיקה מעמיקה. לפעמים סידור נכון של החשבון, החלפת

לווה, או צירוף ערב משנים את התמונה.

תמהיל משכנתא נכון כשיש חשיפה למדד תשומות הבניה
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה למסלולים שונים, כמו ריבית פריים, ריבית קבועה, משתנה צמודה ולא
צמודה. אין תמהיל אחד שמתאים לכולם, אבל כשיש חשיפה למדד תשומות הבניה, כדאי לחשוב תזרימית ולא רק לחפש

את ההחזר הראשון הכי נמוך.

רוכשים רבים נמשכים למסלולים שנראים זולים בתחילת הדרך. הבעיה היא שכשהתשלומים לקבלן עוד לפניכם, אתם
צריכים גמישות. אם כל המבנה שלכם צפוף מדי, כל עלייה במחיר או בריבית תייצר חנק.

מסלול פריים מעניק גמישות ויכולת פירעון מוקדם נוחה, אך הוא חשוף לשינויי ריבית פריים.

מסלול קבוע לא צמוד נותן ודאות גבוהה יותר, ולכן מתאים למי שחושש מהפתעות בהחזר החודשי.

מסלולים משתנים יכולים להתאים בחלק מסוים מהתיק, אך דורשים יכולת ספיגה עתידית.

פיזור בין מסלולים מצמצם סיכון לריכוז יתר בהחלטה אחת.

אם אתם רוצים להבין את ההשפעה האמיתית, אל תסתפקו בהצעה מודפסת מהבנק. השתמשו במחשבון משכנתא כדי
לראות מה קורה אם הריבית עולה ב־1% או אם תקופת ההלוואה מתקצרת. אחרי קבלת הצעה, אפשר גם לבדוק

במחשבון מחזור משכנתא איך ייראה השלב הבא בעוד שנתיים או שלוש, אם הריבית בשוק תשתנה.

מתי צריך ייעוץ משכנתאות, ומה יועץ משכנתאות באמת בודק



לא כל עסקה דורשת ליווי מלא, אבל בעסקאות קבלן, בפרויקטים עם תשלומים ארוכים ובמקרים של הון עצמי גבולי, יועץ
משכנתאות טוב יכול לחסוך הרבה יותר מהעלות שלו. ייעוץ משכנתאות איכותי לא מתחיל בשאלה איזה בנק הכי זול,

אלא בשאלה איך העסקה תתנהג אם המציאות תשתנה. זו נקודה שרוכשים מפספסים.

יועץ משכנתאות פרטי בדרך כלל בוחן את מבנה העסקה, כושר ההחזר, החשיפה למדד, מצב האשראי, ההלוואות
הקיימות והאפשרות למחזור עתידי. הוא גם בודק אם נכון להכניס הלוואת גישור, למשל כשהון עצמי צפוי להגיע ממכירת
דירה קיימת או מקרן השתלמות שעדיין לא נזילה. במקרים אחרים הוא יבדוק אם גרירת משכנתא מהנכס הקיים לדירה

חדשה עדיפה על פתיחת הלוואה חדשה לגמרי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים רחבים, לעיתים כמה אלפי שקלים בודדים בעסקאות
פשוטות, ולעיתים 8,000 עד 15,000 ש"ח ואף יותר במקרים מורכבים. יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא זה שמבטיח ריבית

קסם, אלא מי שמזהה סיכונים, בונה אסטרטגיה ויודע לדבר במספרים.

פתרונות משלימים: הלוואת גישור, מחזור משכנתא, משכנתא לכל מטרה
ואפשרויות נוספות

לפעמים רכישה לא נתקעת בגלל מחיר הדירה, אלא בגלל תזמון. כאן נכנסות אפשרויות משלימות שצריך להכיר, אך
להשתמש בהן בזהירות.

הלוואת גישור מתאימה למי שצפוי לקבל כסף בעתיד הקרוב, למשל ממכירת דירה קיימת. היא לא אמורה1. 
להחליף הון עצמי קבוע, אלא לגשר על פער זמן.

מחזור משכנתא הוא שינוי של ההלוואה הקיימת כדי לשפר ריבית, לקצר שנים או להפחית החזר. אם בניתם2. 
משכנתא לחוצה מדי בגלל עסקת קבלן, ייתכן שמחזור מאוחר יותר ישפר את המבנה.

משכנתא לכל מטרה יכולה לספק מימון נוסף לבעלי נכס, אך הריבית לרוב גבוהה ממשכנתא רגילה לרכישת3. 
דירה.

גרירת משכנתא עשויה לחסוך עלויות אם יש לכם הלוואה ותיקה בתנאים טובים, אך צריך לבדוק התאמה4. 
לשווי הנכס החדש.

יש גם פתרונות כמו משכנתא חוץ בנקאית, שיכולה להתאים לעצמאים עם דוחות חלשים, למסורבים בבנקים או למי
שזקוק למהירות. מצד שני, לרוב העלות גבוהה יותר, ולכן זה לא פתרון אוטומטי. בגיל מבוגר יותר, משכנתא הפוכה היא
כלי אחר לגמרי, שמתאים בדרך כלל לבעלי נכס שרוצים נזילות בלי למכור את הבית, ולא לפתרון של רכישת דירה חדשה

על ידי זוג צעיר.

ריבית משכנתא, ביטוח משכנתא והעלויות שלא מופיעות בכותרת
כשמשווים הצעות, קל להיתפס למספר אחד, אבל העלות האמיתית מורכבת מכמה שכבות. ריבית משכנתא ממוצעת
בשוק משתנה לפי התקופה, סוג הלקוח, שיעור ריבית משכנתא לדירה שניה המימון, איכות התיק והמסלול שנבחר. מי

שמבקש מימון גבוה ומשאיר מעט הון עצמי, יקבל לרוב הצעות יקרות יותר ממי שנכנס עם כרית ביטחון רחבה.

לצד הריבית, יש גם ביטוח משכנתא, כלומר ביטוח חיים וביטוח מבנה שנדרשים בדרך כלל על ידי הבנק. עבור משפחה
צעירה ובריאה מדובר לעיתים במאות שקלים בחודש, אך בגילאים מתקדמים או במצב רפואי מורכב, העלות יכולה להיות

גבוהה משמעותית. לכן לא בוחנים רק את ההחזר החודשי של הקרן והריבית, אלא את ההחזר הכולל.

בבדיקה מקצועית נהוג להשוות בין שלושה תרחישים: ריבית נוכחית, עליית ריבית של אחוז אחד, ותקופה שבה יש גם
תוספת למדד וגם שינוי בהכנסה. זה תרגיל פשוט, אבל הוא חושף אם ההחזר החודשי באמת בריא או רק נראה סביר על

הנייר.

שאלות נפוצות
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האם מדד תשומות הבניה חל על כל דירה חדשה מקבלן?

לא תמיד על כל הסכום, אבל ברוב עסקאות הקבלן יש רכיב צמוד למדד עד למועד התשלום. צריך לבדוק בחוזה בדיוק
איזה חלק צמוד, מאיזה מועד, והאם יש מנגנון הפחתה או הגבלה. אסור להסתמך על אמירה כללית בעל פה.

כמה הון עצמי באמת כדאי להשאיר בצד מעבר למינימום של הבנק?

ברוב המקרים כדאי להשאיר רזרבה של עשרות אלפי שקלים לפחות, ולעיתים יותר, בהתאם למחיר הדירה ולפריסת
התשלומים. אם העסקה צמודה למדד או אם אתם נשענים על מקורות עתידיים שעדיין לא בטוחים, עדיף מרווח גדול יותר.

מינימום חוקי הוא לא בהכרח מינימום בטוח.

האם אפשר להגדיל משכנתא בהמשך אם מדד תשומות הבניה העלה את המחיר?

לפעמים כן, אבל זה לא מובטח. הבנק יבחן מחדש את שווי הנכס, יחס המימון, ההכנסה והאשראי שלכם. אם מצבכם
השתנה או אם כבר הגעתם לקצה היכולת, ייתכן שלא תקבלו את הסכום הדרוש.

מתי מחזור משכנתא הופך לצעד כדאי?

מחזור משכנתא כדאי כשאפשר להקטין עלות כוללת, לשפר תזרים, או להתאים את ההלוואה למצב חיים חדש. זה נפוץ
אחרי תקופה של ריבית גבוהה, אחרי סילוק הלוואות אחרות, או כשנבנתה במקור משכנתא זמנית מדי. צריך לבדוק

עמלות פירעון ולא להסתכל רק על ההחזר החודשי החדש.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לבדיקת כיוון, אבל לא תחליף לניתוח מלא. הוא לא תמיד משקף את כל ההוצאות הנלוות,
את מגבלות הבנק, או את ההשפעה של מדד תשומות הבניה על ההון העצמי. השתמשו בו כדי להבין טווחים, לא כדי

לקבל החלטה סופית לבד.

מה עושים אם הבנק מסרב או מציע תנאים חלשים?

קודם בודקים למה הייתה דחייה או תמחור חלש: הכנסה, אשראי, שיעור מימון או עומס הלוואות. לעיתים שינוי מבנה
העסקה, שיפור דירוג אשראי, צירוף לווה נוסף או פנייה לבנק אחר פותחים אפשרויות טובות יותר. גם כשבוחנים חלופות

כמו משכנתא חוץ בנקאית, כדאי להיכנס אליהן רק אחרי השוואה אמיתית.

מי שמתייחס לעסקת רכישה רק דרך ההחזר החודשי מפספס את התמונה. כשבודקים יחד את מדד תשומות הבניה, ההון
העצמי והמשכנתא, אפשר להבין מראש איפה העסקה חזקה ואיפה היא רגישה. אם אתם לפני חתימה או כבר מחזיקים
חוזה, שווה לעצור לרגע, לבדוק מספרים, לשאול את השאלות הנכונות, ובמידת הצורך לקבל ליווי מקצועי לפני שמקבלים

החלטה יקרה לשנים קדימה.

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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גיל אשר לוי · 052-3441126
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שעות פעילות
א׳ וב׳ 09:00-19:00
ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


