
משכנתא לרכישה מקבלן שונה ממשכנתא לדירה יד שנייה בעיקר בגלל לוח התשלומים, ההצמדה למדד תשומות
הבנייה, והפער בין מועד החתימה למועד קבלת המפתח. בפועל, מי שלא מתכנן נכון את שלבי המשיכה מהבנק עלול
לשלם יותר, להילחץ מול הקבלן, או לגלות שההחזר החודשי שלו קופץ בדיוק כשהדירה עדיין לא מוכנה. לכן צריך לבנות
את העסקה מהסוף להתחלה: להבין כמה הון עצמי באמת נדרש בכל שלב, איך מגינים על התזרים, ואיך מצמצמים את

חשיפת המדד והריבית.

איך בנוי לוח תשלומים ברכישה מקבלן
ברוב עסקאות הקבלן בישראל לא משלמים את כל התמורה ביום אחד. התשלום מחולק לאבני דרך, למשל 10% במעמד
החתימה, 10% או 15% אחרי כמה חודשים, ובהמשך תשלומים לפי קצב הבנייה, עד היתרה במסירה. יש פרויקטים שבהם
הקבלן מאפשר מבצעי 20/80 או 10/90, ויש פרויקטים שבהם התשלומים צפופים יותר. מבחינת הקונה, זה נשמע נוח,
אבל מאחורי הנוחות מסתתרות שתי שאלות כבדות: מה מוצמד למדד תשומות הבנייה, ומתי נכון למשוך את כספי

המשכנתא.

הטעות הנפוצה היא לחשוב שאם הכסף יוצא מהבנק מאוחר יותר, תמיד מרוויחים. לפעמים זה נכון, כי נמנעים מתשלום
ריבית משכנתא מוקדם. מצד שני, אם היתרה לקבלן ממשיכה להיות מוצמדת למדד תשומות, דחייה במשיכה עלולה לייקר

את העסקה הכוללת. כאן נכנסת עבודת תכנון אמיתית, ולא רק חיפוש של ריבית משכנתא נמוכה.

כדאי גם לזכור שהבנק בוחן את אחוז המימון לפי מחיר הרכישה והון עצמי מוכח, ולא לפי תחושת הביטחון של הרוכש. מי
שקונה משכנתא לדירה ראשונה נהנה לרוב ממסגרת מימון רחבה יותר לעומת משכנתא לדירה שנייה, אבל גם אז צריך

להראות מקורות ברורים לכל תשלום בלוח.

מדד תשומות הבנייה: מה הוא עושה לכסף שלכם
מדד תשומות הבנייה הוא מדד שמודד את השינוי בעלויות הבנייה, כמו חומרי גלם, עבודה וציוד. בהרבה חוזי קבלן חלק
מהיתרה מוצמד למדד הזה ממועד החתימה ועד כל תשלום בפועל. המשמעות פשוטה: אם נשארו לכם 1,000,000 ש"ח

לתשלום והמדד עלה ב-3% בתקופה הרלוונטית, תשלמו כ-30,000 ש"ח יותר, לפני עלויות נוספות.

בשנים תנודתיות, הפער הזה יכול להיות משמעותי מאוד. גם כשהמדד נרגע, על פני 18 עד 30 חודשי בנייה, תוספת של
עשרות אלפי שקלים אינה נדירה. לכן, כשפותחים מחשבון משכנתא ובודקים החזר חודשי, חייבים להכניס לתמונה גם

תרחיש של עליית מדד, ולא להסתפק רק בסכום הכתוב בחוזה.

יש קבלנים שמצמידים רק חלק מהיתרה, ויש מקרים שבהם החוק והחוזה מגבילים את היקף ההצמדה. צריך לקרוא
היטב את סעיף התמורה וההצמדה, ולבדוק מאיזה מועד ההצמדה חלה ועל איזה רכיב בדיוק. הרבה רוכשים מגלים מאוחר

מדי שהם התמקדו בהנחת פתיחה של 50,000 ש"ח, אבל איבדו חלק גדול ממנה דרך המדד.

משכנתא לרכישה מקבלן: מתי למשוך כסף מהבנק
זאת אחת ההחלטות החשובות בעסקה. ברכישה מקבלן לא חייבים בדרך כלל למשוך את כל המשכנתא בבת אחת.
אפשר לבצע משיכות בשלבים לפי דרישות התשלום. כל משיכה מתחילה לצבור ריבית, ולכן משיכה מוקדמת מדי עלולה
להגדיל את העלות הכוללת. מצד שני, משיכה מאוחרת מדי עלולה להשאיר סכומים גדולים מוצמדים למדד תשומות

הבנייה.

במילים פשוטות, אתם מאזנים בין שני סיכונים: עלות מדד מול עלות ריבית. אם סביבת ריבית משכנתא גבוהה והמדד
מתון, לעיתים עדיף לדחות חלק מהמשיכות. אם המדד מזנק והריבית במסלול מסוים אטרקטיבית, יכול להיות שכדאי

למשוך מוקדם יותר. זו בדיוק הנקודה שבה יועץ משכנתאות מנוסה יודע לייצר תרחישים ולא לעבוד לפי כלל אצבע.



צריך להביא בחשבון גם את מבנה ההכנסות של המשפחה. זוג שממשיך לשלם שכירות במקביל לבנייה צריך להיזהר
ממצב של כפל הוצאות. לפעמים הבחירה הנכונה היא לא רק הזולה תאורטית, אלא זו ששומרת על תזרים סביר בשנתיים

שלפני האכלוס.

שלושה שיקולים לפני משיכה מוקדמת

מה קצב העלייה הצפוי במדד, והאם ההצמדה חלה על כל היתרה או רק על חלק ממנה.

איזה מסלול משכנתא נלקח, ומה המשמעות של דחיית כל פעימה מבחינת ריבית ועלויות.

האם המשפחה משלמת במקביל שכירות, הלוואות נוספות, או צריכה רזרבה להוצאות מסירה ושדרוגים.

אישור עקרוני למשכנתא ותכנון הון עצמי
לפני חתימה, לא אחרי, צריך להוציא אישור עקרוני למשכנתא. האישור אינו התחייבות סופית של הבנק, אבל הוא נותן
מסגרת ריאלית לסכום, לאחוז המימון, ולפעמים גם לכיוון ריביות. ברכישת קבלן זה קריטי במיוחד, כי החוזה מחייב לוח

תשלומים קשיח יחסית, והפרה שלו עלולה לגרור ריבית פיגורים או סכסוך עם הקבלן.

הון עצמי בעסקת קבלן אינו רק הכסף ליום החתימה. צריך להחזיק גם כרית ביטחון להוצאות נלוות: עורך דין, מדד,
שינויים בדירה, מטבח משודרג, הובלה, ביטוחים ולעיתים גם שכירות לתקופת גישור. במקרים רבים משפחות מגיעות עם

ההון המינימלי שהבנק דורש, אבל ללא מרווח תפעולי. כאן מתחילות בעיות.

מי שהוא עצמאי צריך להתכונן טוב יותר. משכנתא לעצמאים דורשת הצגת הכנסות יציבות, דוחות ולעיתים הסברים על
תנודתיות. אם יש פער בין הכנסה שנתית טובה לבין תזרים חודשי לחוץ, הבנק עלול לאשר סכום אך ההחזר בפועל יהיה

כבד. ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לעזור לבנות את הבקשה נכון, כולל תזמון משיכות שיתאים למחזוריות העסק.

גם רוכשים עם אתגרים אשראיים, כמו משכנתא למסורבים, מסורבי משכנתא או משכנתא עם BDI שלילי, צריכים להבין
שבעסקת קבלן אין מקום לאלתורים. לפעמים צריך קודם שיפור דירוג אשראי, סגירת חריגות, או פתרונות למסורבי בנקים

לפני שנכנסים לחוזה ארוך טווח.

תמהיל משכנתא מומלץ בעסקאות קבלן, לא לפי תבנית קבועה
אין תמהיל משכנתא מומלץ אחד שמתאים לכולם. ברכישה מקבלן בודקים לא רק את ההחזר המייצג, אלא גם את מועד
המשיכות, התקופה עד האכלוס, והאם צפוי שינוי בהכנסות בהמשך. זוג צעיר שקונה משכנתא מחיר למשתכן או דירה

חדשה בפרויקט רגיל יסתכל אחרת על העסקה לעומת משקיע שרוכש משכנתא לדירה שנייה.

למשל, אם המשפחה יודעת שבתוך שנתיים תיפתח קרן השתלמות או תימכר דירה קיימת, אפשר לבנות מסלולים
גמישים יותר. אם המטרה היא הורדת החזר משכנתא בחמש השנים הראשונות בגלל שכירות במקביל, ייתכן שתיבחר
פריסה ארוכה יותר או חלוקה שונה בין מסלולים. אם צפויה עלייה בהכנסה, לפעמים נכון להתחיל בהחזר זהיר ולהיערך

לשיפור עתידי.

השוואת ריביות משכנתא חייבת להתבצע על אותה תמונת מצב. הרבה לווים משווים בין הצעות שבפועל שונות מאוד
במסלולים, בעמלות, ובקצב המשיכות. זו לא השוואה אמיתית. יועץ משכנתאות מומלץ לא נמדד רק ביכולת להשיג ריבית,

אלא גם ביכולת להסביר מה יקרה חודש אחרי חודש עד המסירה וגם אחריה.

נושא משיכה מוקדמת של המשכנתא משיכה מאוחרת של המשכנתא חשיפה למדד תשומות נמוכה יותר, כי מקטינים
יתרה מוצמדת לקבלן גבוהה יותר, במיוחד אם נותרה יתרה גדולה לאורך זמן עלות ריבית לבנק מתחילה מוקדם יותר

נדחית, ולכן לעיתים נחסכת עלות ריבית תזרים חודשי לפני אכלוס עשוי להיות כבד יותר, במיוחד לצד שכירות נוח יותר
בטווח הקצר רמת ודאות גבוהה יותר מול הקבלן דורשת מעקב הדוק אחרי מועדי תשלום ואישורי בנק

מתי מחזור משכנתא נכנס לתמונה גם בדירה מקבלן



רבים חושבים על מחזור משכנתא רק שנים אחרי קבלת המפתח, אבל בעסקאות קבלן לפעמים בונים מראש עסקה
שאינה אופטימלית לטווח ארוך כדי לעבור את תקופת הביניים בשלום. אחרי האכלוס, כשהשכירות נפסקת, ההכנסה
משתנה או הריביות בשוק יורדות, בודקים מיחזור משכנתא. כאן נכנסות שאלות של כדאיות מחזור משכנתא, עמלות,

יתרות לסילוק, ויכולת לבצע הקטנת החזר חודשי או להפך, קיצור שנים.

בפועל, מי שלקח תמהיל שמרני כדי לעמוד בתקופת הבנייה יכול לגלות שאחרי המסירה כדאי לבצע התאמות. לפעמים
המטרה היא הורדת החזר משכנתא, ולפעמים דווקא להקטין את העלות הכוללת באמצעות קיצור תקופה. אין תשובה

נכונה בלי מספרים. בודקים יתרות, ריביות, מצב שוק, והאם השינוי חוסך כסף אמיתי לאחר כל העלויות.

אם במהלך השנים הצטברו גם הלוואות צרכניות, אפשר לבחון איחוד הלוואות או איחוד הלוואות למשכנתא, בכפוף
ליכולת ההחזר ולשווי הנכס. זה לא פתרון קסם, אבל במקרים מסוימים הוא מאפשר הלוואה לסגירת חובות והקטנת
החזר חודשי על חשבון פריסה ארוכה יותר. כאן חייבים לחשב בזהירות כדי לא להפוך חוב קצר לחוב יקר וארוך בלי

הצדקה.

מתי צריך ייעוץ משכנתאות פרטי, ובאילו מקרים זה ממש קריטי
יש עסקאות שבהן אפשר להסתדר לבד, ויש עסקאות שבהן ייעוץ משכנתאות פרטי חוסך עשרות אלפי שקלים וגם
טעויות תפעוליות. רכישה מקבלן נכנסת לרוב לקבוצה השנייה, במיוחד אם לוח התשלומים מורכב, ההון העצמי גבולי, או
שיש רכיב אשראי בעייתי. יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או כל
יועץ משכנתאות במרכז שמכיר את השוק המקומי ואת התנהלות הבנקים, יכול לתת ערך גבוה כשמדובר בעסקה חדשה

מול קבלן.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הפרטי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים
לסכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. לא בוחרים רק לפי המחיר. בודקים מה כלול: בניית תמהיל, ניהול משא ומתן מול

בנקים, ליווי עד משיכות, בדיקת לוח תשלומים, ועזרה בתרחישים של עיכוב במסירה או שינוי הכנסה.

במשפחות שבהן המשכנתא היא חלק מתמונה רחבה יותר של תזרים מתוח, כדאי לפעמים לשלב גם ייעוץ פיננסי
למשפחות. תכנון כלכלי למשפחה, הבראה כלכלית למשפחות, בדיקת מסגרות אשראי והתאמת החזר ריאלי, חשובים לא

פחות מהריבית עצמה. עסקת קבלן טובה היא עסקה שאפשר לחיות איתה, לא רק לחתום עליה.

מקרים שבהם ליווי מקצועי שווה במיוחד

כאשר יש פער גדול בין מועד החתימה למסירה, והחשיפה למדד משמעותית.

כאשר ההון העצמי נשען על מכירת נכס, עזרת הורים או כספים שיגיעו בעתיד.

כאשר יש דירוג אשראי חלש, הלוואות רבות, או צורך בבניית אסטרטגיה מול כמה בנקים.

כאשר רוצים להשאיר פתח עתידי למחזור משכנתא בלי קנסות מיותרים.

פתרונות מיוחדים: כשעסקת הקבלן פוגשת מורכבות פיננסית
לא כל רוכש מגיע עם תלושי שכר מסודרים ודף חלק בבנק. יש משפחות שמנהלות עסק, יש מי שנפגעו מדחיות או ירידה
בהכנסה, ויש גם מי שבודקים חלופות כמו הלוואה כנגד נכס קיים כדי להשלים הון עצמי. במקרים אחרים, הורים מבוגרים
שוקלים סיוע באמצעות משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים על נכס קיים. אלה פתרונות

אפשריים, אבל הם דורשים בחינה זהירה מאוד של עלות, השלכות ירושה ותזרים עתידי.

כשיש כבר נכס בבעלות המשפחה, לעיתים בודקים אם נכון לגייס הון דרך שעבודו ולא דרך הגדלת אחוז המימון בדירה
החדשה. זה יכול לספק גמישות, אבל גם מעלה את רמת הסיכון. המבחן הנכון הוא לא רק אם אפשר לקבל את הכסף,

אלא אם אפשר לשרת אותו גם בתרחיש פחות נוח.



במקרים של בעיה אשראית, לא רצים ישר לבנק האחרון ברשימה. קודם בונים תיק מסודר, בודקים דוחות, מטפלים
בחובות פתוחים אם יש, ומכינים הסבר עקבי. לפעמים המתנה של כמה חודשים ושיפור התיק נותנים תוצאה טובה

בהרבה מכל לחץ לחתום עכשיו.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי למשוך את המשכנתא מוקדם כדי להימנע ממדד תשומות?

לא תמיד. אם מושכים מוקדם, מתחילים לשלם ריבית לבנק מוקדם יותר, ולעיתים גם החזר חודשי בזמן שעדיין משלמים
שכירות. ההחלטה הנכונה תלויה בגובה ההצמדה הצפויה, בתנאי המסלול, וביכולת התזרים של המשפחה.

האם אפשר לקבל אישור עקרוני לפני שחותמים על חוזה עם הקבלן?

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage- כן, וזה אפילו רצוי מאוד. אישור עקרוני למשכנתא נותן תמונה ראשונית של
consulting-guide היקף המימון האפשרי ומקטין את הסיכון לחתום על דירה שלא ניתן לממן בתנאים סבירים. אחרי

החתימה והמסמכים המלאים הבנק ממשיך לבדיקה הסופית.

מה ההבדל בין מדד תשומות הבנייה למדד המחירים לצרכן?

מדד תשומות הבנייה מודד את שינוי עלויות הבנייה, ואילו מדד המחירים לצרכן מודד את השינוי הכללי ביוקר המחיה. בחוזי
קבלן ההצמדה הרלוונטית היא בדרך כלל למדד תשומות הבנייה, ולכן היא יכולה להשפיע ישירות על מחיר הדירה שטרם

שולם.

האם רכישת דירה מקבלן מתאימה גם למי שיש בעיות אשראי?

לפעמים מחשבון משכנתא כן, אבל נדרש תכנון מוקדם יותר. מי שמוגדר מסורב או עם BDI שלילי צריך לבדוק מראש
אפשרות מימון, כי בעסקת קבלן יש התחייבויות קשיחות לאורך זמן. לעיתים צריך קודם שיפור דירוג אשראי או בניית

פתרון מול כמה גופים.

מתי בודקים כדאיות מחזור משכנתא בדירה שנרכשה מקבלן?

בודקים כשיש שינוי מהותי, למשל ירידת ריביות, סיום תקופת שכירות, גידול בהכנסה או רצון להקטין החזר. גם אם
המשכנתא נלקחה רק לפני כמה שנים, ייתכן שמיחזור משכנתא ישפר את המבנה או את העלות הכוללת. הבדיקה צריכה

לכלול עמלות ותחזית להמשך.

עסקת קבלן יכולה להיות מהלך מצוין, אבל היא דורשת ניהול מדויק יותר מדירה יד שנייה. מי שבודק מראש את לוח
התשלומים, מבין את השפעת המדד, בונה תמהיל שמתאים לתקופת הביניים ומשאיר מקום לשינויים עתידיים, נכנס
לעסקה הרבה יותר בטוח. אם אתם לפני חתימה או כבר מחזיקים חוזה ביד, שווה לעצור לרגע, לבדוק מספרים לעומק,
ולקבל החלטה מסודרת לגבי ריבית משכנתא, עיתוי המשיכות והמבנה הכולל של משכנתא לרכישה מקבלן. לפעמים

שיחה אחת מקצועית, אפילו עם גורם כמו גיל פיננסים או יועץ מנוסה אחר, עושה סדר וחוסכת טעויות יקרות.

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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