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ר [...] ובּחְָנונּיִ נאָ בּזָאֹת אָמַר   ואף מותר לבחון את ה' בדבר הזה שנאמר הָביִאוּ אֶת כּלָ המַַּעשֲֵׂ
מַיםִ  ָ   7.והֲַרִיקתִֹי לכָםֶ בּרְָכהָ עדַ בּלְיִ דָיה' צבְאָוֹת אִם לאֹ אֶפְתַּח לכָםֶ אֵת אֲרֻבּוֹת השַּׁ

   אם בכלל כדאי?נשאל ה, מוסרי עכשיו שאין בדבר פסול

רווחת המשפחה, חינוך   כסף הוא מכשיר יעיל להגשמת השאיפות שלנו. לכולנו יש רצונות:
  ילדים, למידה והתפתחות אישית, חופשות ועוד.  

 קיימות שתי דרכים עיקריות לייצר כסף: 

  .לעבוד בשביל הכסף  
  .לראות בכסף כוח אדם ולתת לו לעבוד בשבילנו, גם כשאנחנו ישנים  

מעבודה בלבד קשה לייצר מספיק כסף ורוב מי שהתקדמו כלכלית בחיים עשו זאת בגלל  
  שבנוסף לעבודתם, הכסף שלהם עבד בשבילם.  

  המונח שמתאר כסף עובד הוא "השקעה" 

שכסף    תאח הנוסחה  היא  התעשייתית  מהתקופה  שירשנו  החשיבה   זמןשווה  מתבניות 
  . ומקצועיות  חריצות ),עבודה (משך

.  או שלומדים מקצוע רווחי יותר  יותר שעותיותר קשה במשך  יק כסף עובדים  אם אין מספ
היא  את מי היא משרתת?חשוב גם לתת תשובה לשאלה הבאה:  הנוסחה כמובן נכונה אבל  

  תקרת זכוכית:   העובד יוצרת אצלובו זמנית נותנת פתרון מעולה לרווחת המעסיק 

כך גם ההכנסה שהן מסוגלות    -שלנו מוגבלות    והמקצועיות  החריצות  ,העבודה  שעותכמו ש
חשוב    .לייצר עבודהלכן  שעות  בין  מלאכותית  להתנות  ולא  חשיבה  חריצות   ,לשנות 

  8ת לבין היכולת להתעשר. ו ומקצועי 

  

  

  

  

ללמוד איך כסף יכול    :לעשות באמצעות דבר אחד בלבד  ניתןהזה  התודעתי  הניתוק  את  
, המימון הבנה בעולם ההשקעות  , קריידע פיננסיאת זה עושים באמצעות    לעבוד בשבילנו.

  . והמיסוי 
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  :מבוא

  

 : אדם ניכר בכיסו

אטימולוגית, פרנסה היא סיפוק צרכים קיומיים קיים הבדל גדול בין פרנסה להתעשרות.  
מעבר לנקודה הזו. גם ביוון העתיקה  איפשהו  מתחילה  לעומת זאת,  התעשרות    בסיסיים.

  -ניהול כלכלת משק הבית באופן המבטיח קיום בכבוד    - "Oikenomike" נהגו להבדיל בין
   1צבירת רכוש.   -" khremastikeלבין "

  . והתעשרות בצמיחה כלכלית :בפרקים הבאים לא נעסוק בפרנסה אלא במה שמעבר

 ,אפלטון  כגוןהוא תלוי תרבות: הוגים    -מעבר לפרנסה    -היחס לשאיפה להתקדם כלכלית  
למעט   -ראו בה  ואחרים    מרקס  ,תומאס אקווינס  ,אוגוסטינוס  ,פאולוס מתרסוס   ,אריסטו 

  2פסול מוסרי.   -ספורים  במקרים יוצאי דופן

  ,בנת'ם  ,קאנט  ,סמית'   ,יום  ,מונטסקיה  , לוק  ,הובס  ,קלווין  ,אבן ח'לדוןהוגים כגון  לעומת זאת,  
תופעה   -מות  יגבלות אתיות מסובמ  -  הורבים אחרים ראו ב  האייק, פון מיזס  ,קיינס  ,מיל

  3  חיובית ורצויה לכתחילה. 

בין פרנסה לריבוי כסף, ציוו על הראשון ותלו    : הם הבחינו מקורית   בגישהנקטו  מצדם  חז"ל  
  את יחסם לשני בשימוש שיעדו לו בעליו: 

  הרבה מקורות מציינים את חשיבות הפרנסה: 

 תורה שאין עמה מלאכה סופה בטלה וגוררת עוון .  
  מלמדו ליסטות  –כל שאין מלמד את בנו אומנות .  
   ִפירוש    לאֹ יהְִיהֶ בּךְָ אֶביְוֹן (דברים טו) הזהר בעצמך שלא תבוא לידי עניותאֶפֶס כּי)

  . )שם רש"י
 יותר מחומש, שלא יהיה נצרך לבריות.   יבזבזאל  - מפריש לצדקה - המבזבז  
  כל המשים על לבו שיעסוק בתורה ולא יעשה מלאכה ויתפרנס מן הצדקה, הרי זה

  4ה. חילל את השם וביזה את התור

  ן? ממו הבאשר לריבוי אך מה 

תעשר"   "עשר  הפסוק:  על  חכמים  דרשו  בשביל    -בתלמוד   5שתתעשר." "עשר 
 

ראוי לקיים מצוות לשם שמיים ולא כדי לקבל פרס, ואיך אמרו "עשר    הרי וכאן יש לשאול: 
דבר    הא עצמי שהתעשרותו של מי שנותן מעשר מכל רווחיו ה"? אלא  בשביל שתתעשר

נמצא שיש בהתעשרותו  גם המעשר שניתן לצדקה מרוויח,    ,רווח שיש לו . שכל  מצווה
  6.צורך מצווה
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כל דבר    הםנכסים מניבים    :יםהבחנה בין התחייבויות לנכסים מניבב  מתחילידע פיננסי  
בלי   פועלים  שניהם  .מייצר הוצאותהן כל דבר ש  . התחייבויותפאסיביות  מייצר הכנסותש

    9קשר ישיר לשעות העבודה שלנו. 

רכב?  לרכוש  כדי  הלוואה  התחייבות   לקחנו  שתיאלץ יצרנו  כפולה 
החזר הלוואה חודשי והוצאות   שתי הוצאות שוטפות:אותנו לשאת ב

  רכב קבועות.  
ההכנסות :  יצרנו נכס מניב  לקחנו הלוואה כדי לרכוש דירה להשקעה? 

יחד עם    הנכס  המשכנתא ועליית ערך  את  תשרתנה  הנכס  מהשכרת
לעו"ש  כסף  להזרים  עתידים  המשכנתא  סיום  לאחר  השכירות  דמי 

 10שלנו. 

  כגון: מייצר לכם הכנסה פאסיביתהנכס מניב הוא כל דבר 

  (אחרת זו עבודה רגילה) שאינכם עובדים בו  בבעלותכםעסק.  
 םנדל"ן מניב (מגורים, מסחרי, משרדי( .  
 מניות .  
 אגרות חוב .  
 יחידת השקעה בקרנות נאמנות .  
 יחידת השקעה בקרנות השקעה פרטיות או ציבוריות בנדל"ן .  

ההכנסות   נהההכנסות שלכם. ככל שתגדל  נהככל שתצברו יותר נכסים מניבים, כך תגדל
  שלכם, וחוזר חלילה   ולהגדיל את היקף הנכסים המניביםמחדש  כך תוכלו להשקיע    ,שלכם

  ."כי אין מספר"עד שתחדלו לספור, 

בסוף    –)  יםמניב  יםלא נכונות (לא מוכוונות נכס  תיוהתחייבוהרבה  ייצרו  ת,  בפשטות
נכסים מניבים.  " מקימי"תמצאו את עצמכם בסדנאות של   תוכלו להעביר    –  תייצרו 

    . אכזרי אבל אלה חוקי המשחק."פעמונים"סדנאות ב

  

  11  משל שלוש המשפחות:

  : תוצאות גדולות, לטוב ולרע יש  להרגלים קטנים  ,הזמןעם 

 שנה:  20למשך  ₪ בחודש 1,000סכום של משפחות ו  3קחו  
  

יוצרת התחייבות  ,  שלה  חורגת מהתקציב  גירעונוביץ' משפחת   .1
 חודש. ב ₪ 1000ונכנסת לגירעון מצטבר של 

ומכניסה  ב  ₪  1000חוסכת    פקדונוביץ' משפחת   .2 אותם חודש 
 לפיקדון בנקאי סטנדרטי.  

 6 

משקיעה  וחודש  ב  ₪   1000חוסכת  גם כן    משקיעוביץ' משפחת   .3
  אותם בנכס מניב: 

    . כלכלןובאדיבות דרור הייבלום, רו"ח  משל שלוש המשפחות

י) של למעלה מחצי מיליון ₪, טתהיה בגירעון (תאורמשפחת גירעונוביץ'  בסוף התקופה,  
תקבל קרוב ל   משפחת משקיעוביץ' ו   ₪  250,000תקבל למעלה מ  משפחת פקדונוביץ'  

  ₪, באותו מאמץ בדיוק.  600,000

החליט להתקדם כלכלית    בלבד  ₪  30,000ג צעיר עם הון עצמי של  זו  
התברר שאמנם ההון העצמי של הזוג מהר מאוד  והגיעו אלינו לייעוץ.  

 .  גבוהה יחסית הייתה ו נמוך אך יכולת ההחזר שלהיה 
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של   הבית  משכון  ידי  ראשונה השניים  רכשו    הוריהם,על  יד  דירה 
שימש  הרווח  יפה.  ברווח  נמכרה  ולבסוף  הושכרה  הדירה  להשקעה. 

נוספת   דירה  לרכישת  ההורים(אותם  את  לערב  אשר  מבלי  היא  )  גם 
  הושכרה ונמכרה ברווח יפה.

  
דירת גן מרווחת במרכז הארץ. רוב    רכשו השניים    ,שנים בלבד  4אחרי  

  פעולות האלה התבצעו "ברקע" בליווי שלנו תוך כדי חיי השגרה של ה
  י לדרוש התעסקות רבה מצדם. למב ,הזוג

  

ל    אחר,  זוג  נכס עם משכנתא  י ילד  9הורים  והון  קטנה  ם שבבעלותם 
 . ייעוץ₪ ביקשו להתקדם כלכלית ופנו אלינו ל 300,000עצמי של 

  
שהייתה להם על הנכס  הגדילו השניים את המשכנתא  הליווי    מהלךב

עליה גם  (להשקעה  נוספת  רכשו דירה    שקיבלו בעזרת המימון  ו   הקיים
  . בינוי -פינויהמיועד ל באזור )לקחו משכנתא

  
את הדירה  הדירה הקיימת ו את  שני הנכסים (את השניים משכנו  היות ו 

יחד עם  הנכס החדש    עלויות רכישת  את  לכסותהם הצליחו    )החדשה
  כמעט ללא הון עצמי. ההוצאות הנלוות לעסקה 

פת  ו תק  ךבמהל  .מידי  פינוי בינוית בפני  כיום עומדו   הדירה הושכרה מיד
יזם   מחויב לשלםך הזוג לקבל את דמי השכירות אותם  ימשי  הבנייה

  .הסכםע"פ  הפרויקט
כנגד ריבית    נדל"ןיזמות  השקיעו בעסקת מימון    שלהם  את ההון העצמי

 . מעלות המשכנתא גבוהה בהרבה
הבנייה השלמת  לפני  עלה  עוד  שלהם  הנכסים  שני  של  הערך   ,

שהשקיעו   העצמי  ההון  ואת  לקבל  משמעותית  הספיקו  חזרה  כבר 
יפה תשואה  דירה    עמו   בתוספת  שלושה  שלישיתרכשו  לזוג  כיום   .

  נכסים מניבים.

  

מה שמפריד ביננו לבין ההתקדמות הכלכלית המיוחלת זה לא זמן ארוך אלא חשוב להבין ש
של   פעולות    -  מסוים  הרגלאימוץ  של  במקביל    קבועותרקע  סדרה  להתבצע  שיכולות 

    לשגרת היום יום שלנו.

הבאים יותר  בפרקים  כך  על  אבל  נפרט  עניין  הזכרנו ש  מכיוון,  את   פיקדונותה  כאן 
  נושא חשוב זה. חשוב להתעכב מעט ב הבנקאיים,
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  כסף שלא עובד, נשחק:

  

עלה מדד המחירים לצרכן (לא כולל    -  2021נכון לאוקטובר    -החודשים האחרונים    12ב  
ב   הדירות)  מחירי  באותה תקופה  .2.5%מדד  מ   ,במקביל,  בלמעלה  הדירות  מחירי  זינקו 

אליו מוצמדים תשלומים חוזיים בגין דירות יד ראשונה   -ועלה מדד תשומות הבנייה   9.2%
  . 4.9%ב  - מקבלן

איבד במונחים   שנה,מי שהפקיד מיליון ₪ בפיקדון בנקאי סטנדרטי לפני  היא ש  המשמעות
של   סך  שנתית    25,000ריאליים  ריבית  בלבד.  אינפלציה  בגין  סטנדרטי₪  פיקדון    של 

  ₪.   19,000תוריד את ההפסדים ל  ~,0.6%

הכסף   בחשבון  ייועדאם  לקחת  יש  נכס,  של    גם  לרכישת  ממוצעת  ריאלית  ערך  ירידת 
או  ₪    92,000 יד שנייה  הדירות    -לדירה חדשה מקבלן  ₪    118,000לדירה  מחירי  מדד 

  12בשנה האחרונה.  11.8%החדשות השלים עלייה של 

שהפקדנו בתוספת  רואים בחשבון הבנק את אותו הסכום    הראשונה לפיקדון  השנהבסוף  
מה שקובע זה לא המספר   :משקרפשוט  המספר  ש  הבעיהאז לא דואגים.    ,₪ ריבית  6000

  , כלומר כוח הקנייה בפועל שהוא ואלא הערך הריאלי של  -  של הכסף  הערך הנומינלי  -
בתקופה חריגה    אמנם  אנחנו   נשחק מדי חודש.  ו   לאינפלציה  כוח קנייה זה חשוף  משקף.

הקורונה מגפת  הדברים    ,עקב  השנים   כמה  גם  תקפיםאבל  בעשרים  אחורה.  עשורים 
  : 30%כוח הקנייה של כל שקל ירד בלמעלה מ האחרונות, 
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כסף הוא כוח אדם לכל דבר ועניין. אם גורמים לו לעבוד נכון ובזהירות הנדרשת, מהר מאוד  
 ממנו יותר. ייעשה 
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  המדריך של עוגנים. דביר:  

  

לאחד  מסורתית  נחשב  הנדל"ן  ענף  בישראל.  נדל"ן  בהשקעות  עוסק  שלפניכם  המדריך 
כמו בכל תחום, בהשקעות נדל"ן אפשר גם להפסיד מאפיקי ההשקעה היציבים, אבל  

 . וצריך להבין במה שעושים לפני שמשקיעים

נ רכישת  ומגוונות:  רבות  ההשקעה  בשלבי  אפשרויות  קרקעות  רכישת  להשקעה,  כס 
 ת בנדל"ן בארץ או בחו"ל ועוד. יוהפשרה שונים, קרנות רי"ט, עסקאות מימון יזמו

  נמנים בין היתר המאפיינים הבאים: סט התכונות הייחודי של הנדל"ן בישראלעל 

   עתודות קרקע לבנייה מוגבלות  
 תוכניות והיתרי בנייה , אישור עיכובים רגולטוריים בהפשרת קרקעות  
  צמיחה דמוגרפית ושיעור פריון כולל מהגבוהים בקרב מדינות הOECD   
  כניסת משקיעים רבים לענף  
 עלייה לארץ  
   רכישת נכסים על ידי יהדות התפוצות  
 שיעור גירושין מצער  

בקרב המדינות החברות בארגון מנציחים מצב בו הביקוש עולה על ההיצע.  אלה    מאפיינים
שיעור המסך כל ההוצאות,    30%הוצאות משקי הבית על דיור משקפות קרוב ל    ,OECDה  

. גם במקרה של ירידת מחירים  אנשים תמיד יצטרכו לגור איפשהו  13. היחסי הגבוה ביותר
 מהונדסת בידי הרגולטור, מי שנעזר בסבלנות ולא מוכר בירידות, לא מפסיד.  

יח"ד חסרות   17,000  -, הפער בין ביקוש להיצע גדל בהתמדה בקרוב ל2021  נכון לשנת
   נוספות בכל שנה.

לא חסרים בורות   :יכול להיות גם מסוכןואפשרויות רווח מרובה  שוק עם ביקוש קשיח  
  : הרבה כך אפשר גם להפסידהרבה ר להרוויח שבשוק השקעות הנדל"ן וכמו שאפ

  הטעיה באשר לערך הנכס בהווה ובקשר לצפי הכנסות ורווחים בעתיד  
  רישומי בעלות כוזבים  
   נכסים פיקטיביים  
 ייעודי קרקע ומבנה שגויים  
   לוחות זמנים לא מציאותיים  
  הולמים או לא קיימיםשעבודים ובטוחות לא  

  חובה להבין במה שעושים לפני שעושיםכך ש

ה את  זה   מדריךכתבנו  בשביל  בדיוק  הנדל"ן    -   שלפניכם  השקעות  מעולם  להרוויח 
  בישראל מבלי ליפול לבורות.
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ארגז כלים פרקטי לקורא    נועד לתת   ' בארץמעשי להשקעות נדל"ן  מדריך    -'עוגנים להצלחה  
כלכלית    המאפשר בישראל  להתקדם  נדל"ן  השקעות  התהליכים, בעזרת  הבנת  מתוך 
   .הסיכונים הכרוכים בכל עסקהוגידור   זיהויהתועלות, 

  אין עסקאות בלי סיכון 

יסוד בהשקעות הוא ש כך    :תשואה משקפת סיכוןכלל  יותר  גבוה    תגדלככל שהסיכון 
  , ככל שהסיכון נמוך יותר כך תפחת התשואה.  התשואה, ולהיפך

הסיכון שלא    מסוכן:  גם חוסר מעש  . בכל מקוםקיימים  סיכונים  ש  הבין ולהפניםחשוב ל
  שלנו ועצם האינפלציה מכרסמת בחסכונות  ברקע  שכנתקדם כלכלית, נדשדש כל החיים  

תלויה בשביעות רצונו המתמדת,    ,האפשרות להתפרנס מופקדת בידיו של המעסיק שלנו 
מה  אז    והביטוח הלאומי.  ומדרישות גופים כמו רשות המיסיםהבריאותי    נו מצבמושפעת מ

   עושים?

 מתקדמים ,לומדים, מבינים

בשתיהן סדרה של פעולות מקדימות    .בין השקעה בנדל"ן לרכישת רכב  מסוים  קיים דמיון
  נכונות יכולה למנוע את רוב הבעיות מראש:  

יד    אוטו  קונים  בעסק  2אנו  מדובר  שלא  לוודא  טובה. ורוצים  לא  ה 
, מביאים  "לוי יצחק" בוחרים רכב, בודקים שהמחיר לא עובר את מחירון  

לאתר   נכנסים  לבדיקה,  מורשה  למוסך  הרכב    slika-ins.co.ilאת 
לבדיקת   המשכנות  רשם  לאתר  ביטוחי,  ועבר  בעלות  היעדר  לבדיקת 

ול   טסט   konesonline.co.ilשעבודים  ותאריך  טכני  מפרט  לבדיקת 
  הולכים לדואר ומעבירים בעלות.   לאחר מכןרק  אחרון.

 אם פועלים נכון   :התהליך הפשוט הזה מנטרל את רוב הבעיות מראש. כך גם בהשקעות
  נן מתחילות.  מהבעיות אי 95%, מראש

זה לא   מה שמבדיל ביננו לבין התקדמות כלכלית  מפאת חשיבות העניין נזכיר זאת שוב:
  .  רצף של פעולות סדורותזמן אלא 

בשבילכם לעבוד  שלכם  לכסף  ותנו  הנדרשות  הבדיקות  את  תעשו  העסקה,  את    .תבינו 
  תבוא. בא הברכהו  "תוך כדי" ברקע ת חיים שאתם עושיםתהפכו את זה לשגר
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  :למגורים  בנדל"ןהשקעה 

  

   על קצה המזלג:

(אופציונלי).   אותה  מוכרים  עולה,  שערכה  ולאחר  אותה  להשכיר  במטרה  דירה  קונים 
ובסו חודשית  משולמת  משכירות  נהנים  ההשקעה  חיי  את במהלך  מוכרים  ההשקעה  ף 

  מקבלים את ההפרש בין מחיר הרכישה למחיר המכירה של הנכס.  הנכס ו 

  

  להבדיל בין עיקר לטפל: 

בכל ארגון, אחד הדברים הכי חשובים הוא בקרת תהליכים וביצועים מתמדת לצד קבלת  
באין    פים תדירמוצ  בעלי ההחלטות. הבעיה היא  בגיבוי נתונים רלוונטייםהחלטות מהירה  

ה  דירומה משקף ילהחליט מה רלוונטי ומה לא, מה משקף צמיחה    כיםספור נתונים וצרי
    מיותרים. חסמים בביצועים, מה משקף תחילת פריצת דרך, ומה משקף

) מרכזיים"  ביצוע  "מדדי  שנקרא  מה  נועדו  בדיוק  הזה   Key Performanceלדבר 
Indicators(:    מדד זה בא להבדיל בין עיקר לטפל, בין רעשי רקע לבין תסמינים אמיתיים

    להצלחה או אי הצלחה של ארגון.

ויידרש לבסס את החלטותיו    גם משקיע בנדל"ן עלול למצוא את עצמו מוצף בשלל נתונים
   על הנתונים הרלוונטיים בלבד.

רלוונטי   לא  לנתון  מצערת  נייר)  דוגמה  על  בדירה  יפה.(בהשקעה  הדמיה  לעיתים,   היא 
הדמיה   על  בהתבסס  מסוים  נכס  לרכוש  הנדרשת  לעיין    מבלי  ,נאהמחליטים  ברצינות 

  . מחייב משפטי תוקף דמיהלהאין למרות שלרוב  במפרט המכר

  נזילות. ו תשואה, סיכוןהפרמטרים העיקריים לבחינת השקעה הם   שלושת

 :תשואה  

שהשקענו.   לכסף  ביחס  שנקבל  הרווח  את  משקפת  תשואה קיימים  תשואה  סוגי  שני 
עליית ערך הנכס  תשואה שוטפת ותשואה שכתוצאה מ  - מניב    "ןעיקריים בהשקעות בנדל

הדירותמאו  ו/  פרואקטיבית  מהשבחה מחירי  קיימות  עליית    עיקריות   דרכים  שתי. 
  :ןמה תלחשב כל אח הרלוונטיות למשקיע הפרטי

 ) תשואה להון כולל אוReturn on Investment - ROI( .  
 ) תשואה להון עצמי או ROE -  Return on Equity.(  

רוב המשקיעים הפרטיים אינם נדרשים לעשות שימוש בנוסחאות שכיחות נוספות כגון  
  שיעור תשואה פנימי. נוסחאות אלה לא תידונה במסגרת המדריך הנוכחי.  -IRR ה 
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לעשות יותר  ניתן לחשב את שני סוגי התשואות בעזרת כל אחת משתי הנוסחאות אבל נכון  
מעליית ערך לחישוב תשואה שכתוצאה    ROEלחישוב תשואה שוטפת וב    ROIשימוש ב  

 ותכף נפרט למה.  הנכס

   שלנו הרווח  את  משקפת  שוטפת  מתשואה    השכירות   הכנסותשכתוצאה 
שנתי (תשואה שוטפת שנתית) כך שתשקף  שוטפות. נהוג לחשב אותה על בסיס  ה

 לא רק את הרווח ביחס להון המושקע אלא גם את הזמן הנדרש להחזר ההשקעה:
  

ממנה עומדת    )ההיפותטית(  רכשנו דירה במיליון ₪ והתשואה השנתית 
כל שנה   -  שנים  10זה אומר שהמיליון שלנו יחזור לכיסנו תוך    . 10%על  

  .  מההון שהושקע תחילה 10%מוחזר 

בהשקעות נדל"ן היא מה שנקרא שיעור לחישוב תשואה שוטפת  הדרך המקובלת והנפוצה  
  ): ROIהתשואה להון הכולל (

כפול   ,מחיר רכישת הנכסחלקי  משכירות  = הכנסות שנתיות נטולהון כולל תשואה 
100 .  

מחסירים דמי שכירות של חודש  (חודשי שכירות    11תכלול    השנתית משכירות  ההכנסה
  ). תיקונים וימים בהם הנכס לא מאוכלוסב להתחשבאחד כדי 

  ₪ / חודש:  3,300נכס שנרכש במיליון ₪ והושכר ב  

3,300 ∗
11

1,000,000
∗ 100 = 3.63% 

  . 3.63%של  (שוטפת) להון המושקע תשואה שנתיתמקבלים 

 מכל סיבה שהיאמשקפת את עליית ערך הנכס    עליית ערךתשואה שכתוצאה מ  -  
    .'' וכו השבחה יזומה, עליית מחירים כללית, תוספת זכויות בנייה 

היא    בהשקעות נדל"ןלחישוב תשואה שכתוצאה מעליית ערך  הדרך המקובלת והנפוצה  
  גם אותה נהוג לחשב על בסיס שנתי: ו  )ROEלהון העצמי (מה שנקרא שיעור התשואה 

  = העצמי  להון  רכישה  תשואה  מחיר  פחות  מכירה  (מחיר  הנכס  ערך    בקיזוז עליית 
ההון   חלקי  נלוות)  משכנתאלא  ( שהושקע  העצמי  הוצאות  תקופת    ),כולל  חלקי 

  כפול מאה.   ,האחזקה בנכס

שנרכש    מתוכם  נכס   ₪ עצמי    300,000במיליון  הון  אחרי ונמכר  ₪ 
של    קרי,  ₪  1,200,000ב  שנתיים   לאחר  150,000רווח  החזר   ₪ 

 14המשכנתא (שהריביות שלה שולמו על ידי דמי השכירות החודשיים) 
 :₪ 50,000קיזוז מס שבח של ו 
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150,000
300,000

2
∗ 100 = 25% 

  . 25%של (שכתוצאה מעליית ערך הנכס) להון העצמי המושקע תשואה שנתית מקבלים 

שמכרנו  לפני  עוד  הנכס  ערך  מעליית  שכתוצאה  תשואה  לחשב  מבקשים  מומלץ    ,אם 
העומד נכון לאוקטובר    להתבסס על אומדן עליית ערך שנתית ממוצעת של בנק ישראל

  .  3% על כ 2021

הממוצע הארצי של מחירי הדירות   2021נכון לאוקטובר   -הערכה שמרנית ב מדובר אמנם
בשקלול   לחישוב ראשוני  מספקתזהירה    אינדיקציהאבל מדד זה נותן    -  10%עלה בקרוב ל  

   . ת המכירה בפועלמקסימום נופתע לטובה בע.  כלל האזורים בתקופות שאינן משבריות

לראות מגמות שינוי   ניתן  יותר  הדירות  למידע מדויק  הלמ"ס  במחירי  (סרטון    כאןבאתר 
ומגמות שינוי במחירים עסקאות אחרונות  ב) ו כאןהדרכה על השימוש באתר ניתן למצוא  
אתר הנדל"ן הממשלתי  בו  כאןמדל"ן  באתר    ,כאןבפילוחים שונים באתר רשות המיסים  

  .כאן

  

  תשואות:שתי השקלול 

שימוש באותו    תוךהתשואות    שני סוגילסכם בין    אפשר וצריך  הושכר וגם נמכר?  הנכס גם
  תשואה להון עצמי. שיעור התשואה להון כולל לשיעור האין לסכם בין  .בסיס חישוב

מסוגב עסקה  על  תשואה  יש    חישוב  להון   לעשותזה  התשואה  חישוב  בנוסחת  שימוש 
  . (קרן וריבית)  על הלוואת המשכנתא  תשלומי השכירות מהחוב  חיסורלאחר    )ROEהעצמי (

₪/ חודש   3,300עיל ונניח שהדירה הושכרה ב  לנשתמש שוב בדוגמה ד 
הבעלות תקופת  כל  בשקלול  למשך  המשכנתא  על  הכוללת  הריבית   .

  שנתיים:  3%עמלות הפירעון המוקדם עמדה על 

(((1,200,000 − 1,000,000) + ((3,300 ∗ 24) − (700,000 ∗ 3% ∗ 2)))
∗ 0.75)/300,000/2 ∗ 100 = 29.65% 

  . 29.65%להון העצמי של  משוקללת תשואה שנתית 

  

  :סיכון  

נדל"ן   בהשקעות  עיקריים  סיכון  סוגי  שלושה  לקיימים  ו לקרן,  הקשורים  משך לתשואה 
 :ההשקעה

  חלקה.  את אפשר לאבד את קרן ההשקעה או  
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 .אפשר שלא לקבל את הריבית הצפויה או את חלקה   
 מעבר למצופה משמעותית יתארךמשך ההשקעה אפשר ש .  

לשים אליו  קיים סיכון נוסף שלרוב לא נכלל ברשימת הסיכונים אבל בהחלט ראוי נציין ש
  .  או ההתעסקות המרובה ומורטת העצבים אשרכאב הוהוא  לב

קרן, תשואה ומשך ההשקעה    -  יש השקעות שבסופו של דבר הכול בא על מקומו בשלום
 כאבי ראש ונדודי שינהאבל תקופת ההשקעה התאפיינה בחששות רבים,    -עמדו בציפיות  

לעלות על שרטון ישלם על כך    עלולה. מי שחי בתחושה שכל רגע ההשקעה שלו  תכופים
ובריאות ומומלץ להימנע מכך ככל הניתן, אפילו במחיר של תשואה פחות  מחיר כספי  י 

   אטרקטיבית.

סיכון,   בלי  על השקעה  לכם  שמספר  מי  קיים תמיד.  מביןהסיכון  או בתחום  או שאינו   ,
אמת ש דובר  אותם אינו  להבהיר  סיכונים,  לגדר  יודעים  מקצועיים  משקיעים  מלווי   .

למשקיע, לבנות ולנהל את ההשקעה באופן שהסיכוי לתקלות יופחת למינימום האפשרי 
 תקרינה בכל זאת, יזוהו ויטופלו מראש. התקלות ש ו 

עצם   לא  זה  להשקעה  מהשקעה  שמשתנה  המה  אליו. קיום  החשיפה  רמת  אלא  סיכון 
  ככל שהסיכון עולה כך גם התשואה עולה, ולהיפך. תשואה משקפת סיכון.

משכירות  בתשואה  מעוניין  את   בלבד  משקיע  למכור  מתכוון  (אינו 
על   עומדת  עציון  שבגוש  אפרת  ביישוב  הממוצעת  התשואה  הנכס). 

2.55%  . 
  

על פניו, בהחלט כדאי יותר .  2התשואה בקרית שמונה קרובה להיות פי  
 לא לפני שנשאל את השאלות הבאות:אבל  להשקיע בקרית שמונה  

אקונומי   סוציו  המעמד  המקומית  איפה  האוכלוסייה  ישל  ותר?  גבוה 
יותר?   נמוך  להשכרה  הדירות  היצע  יותר  איפה  ונגיש  קרוב  איפה 

אלץ למכור  ניזאת  ס? אם בכל  מצריכים ביקור בנכהלמשקיע במקרים  
 גבוה יותר?  יהיה היכן הביקוש ,דחוף

על האפשרות לנהל את ההשקעה באופן תקין ולהפיק   במישרין  משליכותהשאלות האלה  
   ממנה את התשואה המיוחלת:

  אפשרות בחירה וסינון דיירים  
  תקינות תשלומי השכירות  
 המשך תקופת השכירות ורציפות   
 נקלאפשרות החלפת דיירים ב   
  טיב בטוחות  
  ערבים ועודאיכות    
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דירות  על  רווחים  משקפים  תשואה  נתוני  אבל  יותר,  גבוהה  התשואה  הנייר  שעל  נכון 
כאב ראש ונזילות   ,סיכון  את "הדרך" עד לאותה התשואה:  קללשמבלי ל   בפועלמושכרות  

  המאפיינים כל השקעה. 

כ שפחות אנשים מוכנים    כךהוא מרחיק את מי שחושש    –מסנן    סוג שלהסיכון פועל 
  את מחיר הכסף (התשואה) בהתאמה.  בך להשקיע, ומעלה 

, ביצוע קפיצה נחשונית וכניסה להשקעה עם  אין שום ערך בעצם "ההתגברות" על חששות
גבוה  צריך  מ  סיכון  שעוסקים.  במה  להבין  כדי  בלי  שלנו  בחששות  את  להיעזר  להבין 
  . תרעל הצד הטוב ביו ולהיערך אליה לעומק ההשקעה 

    את הנקודות הבאות:תכלול  אופייניתבמקרה המתואר, היערכות 

  סקר שוק מעמיק בדגש על השאלות דלעיל  ביצוע  
  דירוג ובחירת נכס להשקעה עם הנתונים הטובים ביותר  
   בדיקת רקע לדיירים  
   או פנייה למנהל נכסים מקומי    ביטוח אובדן שכירותו דירה ותכולה    ביטוחביצוע

  אמין.  

 שומרים על הנכס ומבטיחים רצף השכרתי  אובדן שכירות  ביטוחיבקשר לנקודה האחרונה,  
,  הטיפול  -דייר סרבן    במקרה של  מדמי השכירות החודשיים.  4.5%עד    3.5%בתמורה ל  

מטופל אוטומטית בלי צורך  ואיתור דייר חלופי    )בד"כ כשלושה חודשי שכירות(הפיצוי  
  .מצד בעל הנכסבהתערבות כלשהי 

בהמשך. נרחיב כאן מעט  בהרחבה    ב"ה  לקרן ותשואה נדבר  ביחסעל דרכים לגידור סיכונים  
  : נזילות ומשך ההשקעהבנושא 

  

 :נזילות ומשך ההשקעה  

" שלכם  הכסף  במהלכה  התקופה  אורך  את  משקפים  ונזילות  ההשקעה    " מושבתמשך 
  מאוד.   אליו  זדקקו כך שלא תוכלו למשוך אותו, גם אם ת מבחינתכם

מתי יצטרך את הכסף,   :ל תלוי בצרכי המשקיעו הכ  -ובעניינים רבים אחרים    -בעניין הזה  
רוח בכדי להמתין    ךשיש לו מספיק אורהאם מעוניין בתשואה חודשית, רבעונית, שנתית או  

ובאיזו  ? האם חשוב  תקופת ההשקעה  עד לסוף יציאה לקרן ההשקעה  שתהיינה תחנות 
  תדירות? 

בניגוד ליחס בין סיכון לתשואה, לא תמיד קיימת הלימה מלאה בין אורך ההשקעה ומידת  
  התשואה.  גובה הנזילות שלה לבין 
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ככל שההשקעה ארוכה    (נרחיב על כך בהמשך) לדוגמה,  בהשקעות במימון יזמויות נדל"ן
ונזילות   תלוי   יותר  נמוכה  הקרןיותר  להשקעה  נכס  ברכישת  התשואה.  תגדל   הדבר  כך 

. אפשר למכור ברווח גדול  מקומיים במועד מכירת הנכס ומשיכת הכספיםבתנאי השוק ה
  אחרי שנתיים וברווח זעום אחרי שלוש שנים. עיתוי המכירה קובע.
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  :נדל"ן למגוריםיתרונות השקעה ב 

  

 :רווח שנובע מעצם החזקתנו בנכס   תשואה שכתוצאה מעליית ערך פאסיבית
נעשה רווח מסוג זה    פעולות השבחה פרו אקטיביות.   ללאלאורך תקופה מסוימת,  

 שנים.  10עד  5 –כשמחזיקים בנכס לטווחים בינוניים עד ארוכים 
 

יד ראשונה מקבלן, תקופת ההחזקה הנדרשת  במקרים בהם רוכשים על הנייר נכס  
נייר ונמכר בתום הנכס שנרכש על    ערך  -  עשויה להצמצם לתקופת הבנייה בלבד

  .  ומעלה 15% ביכול לעלות הבנייה 
)  בשנים שאינן משבריותבישראל (צעת  ו עליית מחירי הדיור השנתית הממ,  כאמור

ה   לחצות את רףעליית המחירים עלולה    ,. בשנים חריגות3%עומדת על קרוב ל  
10% .  

בנכס מקבלן  כשמדובר  ראשונה  יחידה  יד  כדירה  תקופתהמוגדר  ההחזקה   , 
הנדרשת פאסיבית  המינימלית  ערך  מעליית  שכתוצאה  תשואה  עשויה   להפקת 

אם ברשותכם נכס נוסף, יש להפחית מהתשואה    .לתקופת הבנייה בלבד  להצטמצם
ולהאריך   -   ממחיר הנכס מהשקל הראשון  8%  -  עיםלמשקי  החזויה את מס הרכישה

  רווחיות שיעורי  בהתאם את תקופת ההחזקה המתוכננת בנכס על מנת לשמור על  
  . שמצדיקים את המאמץ

   יזומהרווח שנובע מהעלאת ערך    :אקטיבית  פרותשואה שכתוצאה מעליית ערך 
הנכס קידום    של  שיפוץ,  ביצוע  ידי  חל  ,זכויותתוספת  על  הרחבה   וקהביצוע    או 
  .   מאושרות

 :שוטפת מ תשואה  שנובע  חודש.  השכירות  הדמי  רווח  מדי  קיימת  משולמים 
מיותרת   התעסקות  לחסוך  שכירות    נעזריםכש אפשרות  ביטוח  בדומה בשירותי 

 לרוב בעלות נמוכה יחסית.  או במנהל נכסים אמין,  באתר זהלאלה המוצעים 
 פאסיבית:תהפח חוב  משכנתא  ת  הלוואת  נלקחה  בהם  רכישת  צורך  ל  במקרים 

ובסוף ה וקטן  הולך  החוב  לבנק. מדי חודש  החוב שלכם  על  נכס, השוכר משלם 
  נעלם. 

 למח מתחת  רכישה  שוק:  יאפשרות  כרוכה ר  שוק  למחיר  מתחת  נכס  רכישת 
מתחת   בפועל  באתגר כפול: הבנת מהו מחיר השוק האמתי לנכס המדובר ורכישתו 

  למחיר זה.  

. בכלכלת האמתי  המוכר לבין מחיר השוקחשוב להבחין בין המחיר המבוקש על ידי  
המותרות תעשיית  כגון  בודדים  בסקטורים  למעט  אינדיקטור   הואמחיר    ,שוק, 

בפועל המוכרלביקוש  ידי  על  למחיר המבוקש  אין שום משמעות  מכיוון שכך,   .  
  . במוצהר
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לרוב אינם משקפים את מחירם   2יד    כגוןמחירי הנכסים המפורסמים באתרים  
תמחור שמופיע באתרי  . מי שמסתמך על  הנכסים המוצעים למכירההאמתי של  

עדיין יתכן ו   ,10%ב    זה  מחיראת    קטיןמצליח להולאחר משא ומתן עיקש    הלוחות 
  .  לאותה תקופה תי של הנכסי האמ מעבר למחיר שוקהרבה  ישלם

בחשבון משא ומתן עתידי (מול רוכש מראש  לוקחים    2מוכרי נכסים ביד    הרבה
המחיר  את  ומעלים  למינימום)  המחיר  את  שהוריד  להרגיש  שירצה  טיפוסי 

  . על ההתחלההמבוקש  

מעסקאות   רק  להיגזר  יכול  מסוימת  לתקופה  אמתי  שוק  שיותר מחיר  כמה 
מבחינת גודל, גיל, מיקום (רחוב, בניין וקומה)   -   בנכסים זהיםשבוצעו    עדכניות
  לנכס שאנו שוקלים לרכוש:  -ושכנים 

בת    דירה  לרכוש  ביישוב    4מבקשים  מדורג  בבניין    אריאל חדרים 
השאיפה היא לברר את מחיר המכירה של נכס   ?1שבשומרון בקומה  

  . אתמול זהה שנמכר באותו בניין באותה קומה 

אנחנו  ש  וברור  שמאתגר מאוד לאתר נכס זהה לחלוטין שנמכר בדיוק אתמול  מובן
ככל שנתקרב ליעד זה כך נוכל    .אליו צריך לשאוף"אוטופי"  מסמנים כאן יעד  

שוק   למהו מחיר  יותר  מדויקת  אינדיקצייה  הנכסאמתי  לקבל  אנו  אותו    של 
  נרחיב על כך בהמשך. מבקשים לרכוש.

שקיבלנו   שוקעכשיו  למחיר  לבעייה השנייה    ,אינדיקצייה  לגשת  רכישה   –ניתן 
ם לא מוכרים את נכס שלהם מתחת יאנשים נורמטיבי  בפועל מתחת למחיר זה:

  כורח חיצוני. מלמחיר שוק אלא אם הם נאלצים לעשות זאת 

דיור שרכשו   גם משפרי  .לא תמיד מדובר במקרה מצערבניגוד למה שנהוג לחשוב,  
תשלומים   ללוח  ומחויבים  הנוכחית  דירתם  את  שמכרו  לפני  חדשה  חסר  דירה 

  רחמים עשויים להתגמש אתכם.

ביד    הלרוב, מהרגע שעסק ומפורסמת  , היא נחטפת בכמה 2כזאת מגיעה לשוק 
ליזום  או פשוט  שעות, ולכן החכמה היא לאתר עסקאות כאלה בטרם כניסתן לשוק  

 ה בנושא זה להרחבישה לפני שקיימת בכלל הצעת מכירה.  להציע הצעת רכ  -  אותן
  . "שיטה סדורה להשקעה בנדל"ן למגורים ראה מטה בפרק "

 משכנתא  :מינוף הלוואת  גדולות    תמאפשר   לקיחת  יותר  הרבה  עסקאות  לבצע 
רש מהבית. הרבה  הנדהכסף    כל  היינו צריכים להביא את  לו מתאפשר  מכפי שהיה  

   .סכום הרכישה במלואו יותר קל לחסוך הון עצמי מאשר את 
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בעסקה. בנוסף,   המעורב  המימון  לשיעור  אקספוננציאלי  ביחס  עולה  התשואה 
זה  להרחבה   "בנושא  בפרק  מטה  הלוואת    ראה  ידי  על  להשקעה  נכס  מימון 
  ". משכנתא 
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  מול השקעה בדירה שנייה: השקעה בדירה יחידה אל 

  

  על קצה המזלג: 

קיימים שני הבדלים עיקריים בין דירה יחידה להשקעה (אין ברשותנו דירה נוספת, אנו  
גרים בשכירות ורוכשים נכס במטרה להשכיר אותו) לדירה שנייה להשקעה (יש ברשותנו 

  .מיסוי ומימון דירה ואנו מבקשים להשקיע בעוד אחת):

  

 מיסוי:  
  

   עד לתקרת סכום דירה יחידה    קיים פטור מלא ממס רכישה על :  רכישהמס
זה₪.    1,747,865  של לסכום  לפי    ,מעבר  בהדרגה  הרכישה  מס  עולה 

חלק הסכום     10%ו   8%,  5%,  3.5%מדרגות מס קבועות בשיעור של   על 
 היחסי לכל מדרגת מס.  

  
של   רכישה  מס  משלמים  נוספת  דירה  כל  ועד    8%על  הראשון  מהשקל 

מעבר לסכום זה,    .)2021(נכון לנובמבר  ₪     5,348,565תקרת סכום של  ל
 ת מחירים נוספת.ללא הבחנ 10%לשיעור של  עולה מס הרכישה 

  
 :חודשים   18דירה יחידה פטורה ממס שבח ובלבד שהחזקנו בה   מס שבח

.  )יד ראשונה מקבלן  הבדיר  4או מטופס  (  2יד    הבדיר  לפחות מרגע הרכישה
אא"כ מוכרים    ,בעסקה  נטו   מהרווח  25%בכל דירה נוספת נמוסה על סך  

ועם התמורה מכוונים לרכוש  (היחידה והנוספת) דירות במקביל השתי את 
 :דירה שתוגדר כדירה יחידה

  
₪ לאחר קיזוז כל ההוצאות,   200,000ברווח של  דירה שנייה  מכרתם   

₪. דבר זה עלול לפגוע משמעותית ברווחיות    50,000תשלמו מס של  
) קצר  לטווח  בעסקאות  קצרה ההשקעה  לתקופה  אחזקה  רכישה, 

מומלץ להשכיר את הנכס ולהחזיק בו לטווחים ה  במקרה ז) ולכן  ומכירה
 .  שנים ומעלה) 5( ארוכים יותר

  
 השבחה יחידה   :היטל  דירה  בין  הבדל  קיים  לא  השבחה  להיטל  באשר 

 לדירה שנייה ומעלה.  
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  :מימון 
 

 :ניתן לקבל משכנתא עד לשיעור מימון מירבי  דירה יחידה  על    משכנתא
  . הנרכש משווי הנכס 75% של

  70%  לשיעור מימון מירבי של  עד  משכנתא  דירה חליפית ניתן לקבלעל  
דירה חליפית  הנרכש  משווי הנכס נוספת  .  דירה  כל    הנרכשת לאחרהיא 

תוך    פורמלית  התחייבות הקיימת  הדירה  את  ממועד    18למכור  חודש 
חודשים מקבלת   12) או  2רכישת הדירה החליפית (במקרה של דירה יד  

    .בלן)מק 1(בדירה יד  4טופס 

החדשה  לדירה  נוסף  הקודמת  הדירה  על  לשמור  ונרצה  נתחרט  אם 
נתבקש   רכישה  ה"החליפית",  מס  ריביתלשלם  בתוספת  והצמדה    מלא 

הרכישה.  החלים   מתאריך  המימוןרטרואקטיבית  את  להחזיר  נצטרך   לא 
  לבנק.   העודף

  50%משכנתא עד לשיעור מימון מירבי של  על כל דירה נוספת נוכל לקבל  
ניתן    ,2021משווי הנכס הנרכש. עד להחלטת נגיד בנק ישראל באוגוסט  

בנוסף  (  קייםהנכס  לטובת רכישת הדירה הנוספת גם את ה  לשעבדהיה  
הנכס משווי    50%לשיעור מימון מירבי של  עד    )הנכס הנרכש  שעבודל

  . קיזוז משכנתאות קיימותלאחר 

במקרים מסוימים לקבל שיעור מימון מצטבר של קרוב   ניתן היהבאופן זה,  
  100%(גם כשהתאפשר עקרונית מינוף של    משווי הנכס הנרכש  100%ל  

    .משווי הנכס הנרכש, הבנקים דרשו הון עצמי מינימלי)

הבנקאשתקד  מאוגוסט   על  ומי    יםנאסר  שכאלה  הלוואות  להעמיד 
ניתנות    אלה  הלוואות  בהם איים  יאלץ לפנות לגופים חוץ בנקבכך  שמעוניין  

  . בריביות גבוהות יותר 
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  15נדל"ן למגורים: ב בהשקעהתכנון מס מיסוי ו

  

  על קצה המזלג: 

 . ביצוע העסקהמועד  יום מ  30על כל עסקת מקרקעין להיות מדווחת לרשויות המס תוך  
בהתנדבות בשביל רשויות  , אתם והנכס שלכם מתחילים לעבוד  מהרגע בו העסקה מדווחת 

    .המס

 360°אירועי מס שונים שמקיפים את העסקה    4יוצרת לפחות    למגוריםהשקעה בנדל"ן  
  וכלה במכירה.  הנכס תהחל ברכישה, עבור בהשבחה והשכר

מס חלומית    להפוך  בקלות  יכולים  אלה  אירועי  עסקה  מכאן   תלהפסדיגם  מבחינתכם. 
   ביצוע העסקה. לפניבצורה מושכלת ן מס נהחשיבות לתכ

ו בעד תשלומי מיסים בכללי. אלפיים שנה חלמנו על מדינה יהודית ועכשיו  נאנחיובהר כי 
בתשלום יתר    מיוחדת  שהיא קמה ב"ה צריך לשלם עליה. אנחנו רק סבורים שאין מצווה

  אין סיבה שלא לנצל אותן. ואם קיימות דרכים חוקיות לשלם פחות,  ,לרשויות המס

  

  קטגוריות מיסוי בעסקאות מקרקעין בישראל:

סוגי מיסוי עיקריים ובכל אחד מהם ניתן לחסוך הרבה    4בכל השקעה בנדל"ן מניב קיימים  
  מאוד כסף אם מתנהלים נכון:

  

   :מס רכישה 

בהסכם  מופיע    שזהכפי    ממחיר הרכישה  10%ל    0%בין    נע  מקרקעין.ה  רכישתמס על עצם  
עד  המכר משולם  תשלומי   .העסקהמביצוע  16יום  60.  גורר  רכישה  מס  בתשלום  איחור 

  לא מבוטל.  קנסבנוסף ל 4%של  הצמדה וריבית

שראינו,   (החל כפי  להשקעה  לנכס  יחידה)  (דירה  יחיד  נכס  בין  מבדילות  המס  רשויות 
  :ובין נכסים "רגילים" לנכסים "יקרים"מהנכס השני ומעלה)  

נכס    כםנכס חדש ויש ביד  יםקונ  םאת  ההבחנה בין נכס יחיד לנכס נוסף היא קטגורית:
 ניםמתכוו   םשאת  תצהירו הנכס החדש יוגדר כנכס להשקעה וימוסה בהתאם, אא"כ   נוסף?

 12  במקרה של דירה מקבלן,  ממועד הרכישה או חודש    18למכור את הנכס הנוסף תוך  
  .4חודש מקבלת טופס 

חשוב    :בלשון החוק  ,ההבחנה בין נכס "רגיל" לנכס "יקר" היא הדרגתית, או "מדורגת"
לדעת שרשות המיסים מבדילה בין נכסים רגלים לנכסים יקרים לא רק בדירות להשקעה 
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אלא גם כשמדובר בנכס יחיד. "מדרגות מס" אלה מתעדכנות אחת לשנה בהתאם לשינוי 
  17  שיעורן כדלהלן: 2021, ונכון לאוקטובר "דיור בבעלות הדייריםהמדד שירותי "ב

  

  : דירת מגורים יחידה יעל רוכש שונות חלות  מדרגות מס 5

  

  0%         ₪ 1,747,865על חלק השווי שעד  

  3.5%    ₪ 2,073,190ועד  ₪ 1,747,865על חלק השווי העולה על  

  5%   ₪ 5,348,565ועד  ₪ 2,073,190על חלק השווי העולה על  

  8%    ₪ 17,828,555ועד  ₪ 5,348,565על חלק השווי העולה על  

  10%          ₪ 17,828,555על חלק השווי העולה על  

  

  מדרגות מס שונות חלות על רוכשי דירה שנייה ומעלה: 2

  
  8%     ₪  5,348,565 שעדעל חלק השווי  מהשקל הראשון  

 10%         ₪   5,348,565 על חלק השווי העולה על  

  

, לוודא כמה מס לסימולטור מיסוי מקרקעיןחשוב להיכנס    ,על דירה  "לסגור"כשעומדים  
  ולהכין את הכסף מראש.   ממועד החתימהיום  60לשלם תוך  נידרשאנו 

  

  

  

  :לתשומת לבכם

  

מפקיע זכות לרכוש דירת מוגרים שתוגדר   ו אינ  נוסף  על פי חוק, עד שליש בעלות בנכס
  : ותהיה פטורה ממס רכישה כדירה יחידה

נוספת  דירה  בבעלותו  אם  גם  הרוכש  היחידה של  המגורים  כ"דירת  תוגדר  נרכשת  דירה 
  18."[...]) 33%אינו עולה על שליש ( בה שחלק הבעלות
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 :מס שבח   

 , קריבעסקה  מהרווח הריאלי  25%  עומד על  .מסוימתהרווח מעסקת נדל"ן  עצם  על    סמ
משולם עד מס שבח    . הוצאות מוכרותבניכוי  מכירה  הרכישה למחיר  ההפרש בין מחיר  ה

המכריום    60 עסקת  ביצוע  עד  עם    ,ממועד  של  פריסה  במקרים   4אפשרויות  שנים 
  מסוימים. 

עד   המס  לרשויות  מדווחת  להיות  חייבת  במקרקעין  מכר  מ   30עסקת  ביצוע מועד  יום 
לא הבחנה הקשורה . מס שבח חל על דירה שנייה ומעלה, החל מהשקל הראשון, להעסקה

פר    ₪  4,500,000רווח של  תקרת  עד ל(  מס שבח אינו חל במקרים הבאים.  בשווי הנכס
  :)נכס

   יחידה דירה  מוכרי  בה  על  לפחות.  18כשמחזיקים  שנייה    חודשים  יד  בדירה 
יד ראשונה, חתימת החוזה. בדירה  מועד  חודש מתחילה החל מ  18הספירה של ה  

  4.19קבלת טופס  מועד מהחל 
   אם חלקו של המוכר בדירה הנוספת לא על מחזיקי דירה נוספת בבעלות משותפת

 . עולה על שליש מהזכויות
 על    א עלתהתקופה שלזמנית למשך  -שתי דירות בו עד    והחזיקמשפרי דיור ש  על

  4טופס מועד קבלת חודש מ 12או  2חליפית יד הדירה הממועד רכישת  חודש  24
 עבור דירת יד ראשונה. 

   הדירהיורשים  על וחלק  שקיבלו את  בירושה,  על    אינו בה    םהנוספת   50%עולה 
 ישיר   והמוכר בן זוג או צאצא  נוחהייתה דירתו היחידה של המ  דירה זו   אלא אם כן

 של המוריש. 
   בן זוג, הורה, הורי הורה,   מסוגשקיבל את הדירה ללא תמורה מקרוב  על מקבל מתנה

שנים   4או    )אם התגורר בדירה(  שנים  3  שהחזיק בהלאחר  וצאצא, אח או אחות  
 . )אם לא התגורר בה(

אם במקרה אחרון זה המוכר לא יעמוד בדרישות הסף למס שבח, המס יחול לא רק 
הרווח שנצט רכש על  נותן המתנה  בו  הדירה במתנה אלא מרגע  בר מרגע קבלת 

 . אותה

רק  (  "מוכרות לעניין מס שבחממס השבח ניתן כאמור לקזז הוצאות הנקראות "הוצאות  
  : )ונית בכשהן מגובות בחש

  .הוצאות שיפוץ 
  .ריביות משכנתא 
 אגרות ששולמו עקב רכישת הנכס. 
  2%(עד דמי תיווך ברכישה .( 
  2%(עד  במכירהדמי תיווך .( 
 שכ"ט עו"ד. 
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 שכ"ט שמאי מקרקעין.  
 שכ"ט מודד מוסמך. 
 היטל השבחה. 
 היטל   גיןב  אגרות שומת  על  השגה  בהליכי  (למשל  וערעור  ערר  השגה,  הליכי 

 .השבחה)
 מעט תכף נרחיב על כךו  הפסדים הוניים שכתוצאה מהשקעה כושלת בבורסה.  
  

  טיפ קטן: 

. פקודת  על מכירת הנכס  ממס השבח  אלה    לקזז הפסדיםניתן   הפסדתם כסף בשוק ההון?
  .מס הכנסה קובעת כי ניתן לקזז הפסד ממכירת נכס הוני כנגד מס שבח ממכירת מקרקעין

  .מוסמך יועץ מסב יוועץיש משמעות לעיתוי מכירת הנכס ומומלץ לה ,בהקשר הזה

  

 היטל השבחה:   

  התירה מס המוטל על בעל נכס, כאשר הרשות המקומית אישרה תכנית, נתנה הקלה או  
המביא חורג  בו.  יםשימוש  האחזקה  תקופת  במהלך  הנכס  ערך  ההשבחה   לעליית  היטל 

על   הדירה  50%עומד  של  הערך  מעליית  שכתוצאה  היטל    .מהרווח  לשלם  המוכר  על 
 .   נוצלו מקרה בו הזכויות הנוספת לא  גם ב  ,ממועד מכירת הנכסיום    60  השבחה לא יאוחר מ

 
יובל   תםרכש  בקרית  שנים    שבירושלים  בית  כמה   העירייה ואחרי 

קרקע    ההחליט צמודי  בתים  לבעלי  נוספת  קומה  בניית  להתיר 
מכיר   ?בשכונה הנכסבמועד  עד    ת  לשלם  משווי    50%תידרשו 

  ההשבחה, בין אם הוספתם קומה נוספת בין אם לא.
  

 20משולם בעקבות מתן אחד מהאישורים הבאים:  השבחה היטל

 
 חדשה תב"ע  ייעוד    אישור  את  משנה  או  בנכס  נוספת  בנייה  המאפשרת 

  .הקרקע
   המקומית  מאפשרת    במסגרתההקלה  מתן חריגה  הרשות  תוך  בניה 

המקורית, למשל כדי להוסיף מעלית או מרפסות לבניין התב"ע  כנית  ו תמ
 ם מבלי להצריך עדכון תב"ע. מגורי

 לייעוד המקורי שלו, כגון הקמת מרכז   בניגודשימוש חורג בנכס  אישור ל
 , מבלי לעדכן את ייעודי הקרקע. לטיהור מיםתרבות במבנה המיועד 
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  :ניתן לקבל פטור מהיטל השבחה במקרים הבאים 

   מ"ר, כל עוד   140בנייה או הרחבה של דירה למגורים בשטח כולל של עד
במשך   בדירה  יגור  הבעלים  של  קרובו  או  סיום   4הבעלים  לאחר  שנים 

ל מעבר  נוסף  שטח  כל  להיקף   140-הבנייה.  ביחס  בתשלום  יחויב  מ"ר 
 הבנייה.

קרקע בשכונת שיקום על פי הגדרת הממשלה ועל פי חוק בינוי ופינוי של  
  רי שיקום.  אזו 

   ,(קיימת או חדשה) שטח  על ההשבחה בבניית מרחב מוגן (ממ"ד) בדירה
  + קירות.  מ"ר נטו  9 -המינימלי הנדרש בלבד 

  הרשימה אינה ממצה ומומלץ להיעזר בשירותיהם של עורך דין ויועץ מס מקצועיים. 

  

 מס הכנסה: 

מרף השכרת דירה למגורים. מס זה משולם החל  בשמקורה  מס המשולם על הכנסה  
מינימלי שכירות(   הכנסה  של    5,100סך    שעל  )מדמי  לסכום  עד    ₪10,200/חודש. 

  כמפורט מטה., ₪/חודש ניתן לקבל פטור חלקי

ן המסלולים דירות יכול לבחור בי  9מסלולים לחישוב המס, ומי שמשכיר עד    3קיימים  
 500גם אם כל אחת מושכרת ב    -דירות ומעלה    10החל מ    .גם לשלב ביניהם   ולעיתים

מס מלא לפי מדרגות מס הכנסה שאינה ב  ויחויבייחשב המשכיר כמפעיל עסק    -₪  
 שלושת המסלולים הם כדלהלן: מיגיעה אישית.

 במסלול זה הכנסה מדמי השכירות פטורה ממס  או פטור חלקי:  מלא  מסלול פטור
של   סכום  לתקרת  של   5,100עד  סכום  לתקרת  עד  חלקית  ופטורה  בחודש   ₪

 ₪/חודש.   10,200

הבא:   באופן  מתבצע  החלקי  הפטור  תקרת  ש  הדלתא את    מחשביםחישוב  בין 
השכירות בפועל ומחסירים את התוצאה מתקרת הפטור. הסכום  הפטור לבין סכום  

   :)ראה מטה(על פי מסלול מס מלא ממס, השאר ימוסה  התקבל פטורש

 : ₪/חודש 7,070דירה מושכרת ב  

5,100 − (7,070 − 5,100) = 3,130 

 . ₪, כל השאר ימוסה על פי מסלול מס מלא 3130נקבל פטור על 
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   10%במסלול זה משלם המשכיר מס בשיעור    :10%מסלול מס מופחת בשיעור 
על כל ההכנסה משכירות, בלי קשר לגובה דמי השכירות. לא ניתן לבחור מסלול  

  חל פטור חלקי.   נכס עליו זה עבור 

 :במסלול זה משלם המשכיר מס לפי מדרגות מס הכנסה שאינה  מסלול מס מלא
מהו  חלק  לקזז  ניתק  ממנו  היחיד  המסלול  זהו  אישית.  הקשורות מיגיעה  צאות 

.  ' פחת וכו   ,סיםיכגון ניקיון, תחזוקה, מ  "הוצאות מותרות בניכוי"  –  לתחזוקת הדירה
 21המס מחושב לפי הטבלה הבאה: ור עשי

 

ממליצים   של  לכל  אנו  הכנסה  תקרת  שעובר  מס    להיוועץ₪/חודש    10,200מי  ביועץ 
. םלשילוב  יצירתיות. קיימים הבדלים משמעותיים בין המסלולים וקיימות דרכים  וסמךמ

  . כאןסים י ניתן לעיין באתר רשות המ ,בנושא למידע רחב יותר

  

   סיכום:

 :שנתית . תשואה  5%ל     1.5%בין     -שנתית    תשואה שוטפת  תשואה שנתית  
   ומעלה.  3% -הנכס   שכתוצאה מעליית ערך  ממוצעת

 :נמוך סיכון . 
 :בינונית. נזילות    
 :בשירותיו של מנהל נכסים אמין ומקצועי.   נעזריםאא"כ    .מרובה  כאב ראש 

שיעור המס למשכיר  
 60שטרם מלאו לו 

שיעור המס  
  60למשכיר בן 
 ומעלה

  הכנסה שנתית משכירות 

 ₪/חודש)  ₪6,330 (עד  75,960עד  10% 31%

 ₪ /חודש)  9,080 - ₪6,331 ( 108,960 -75,961 14% 31%

 ₪ /חודש)  14,580 - ₪9,081 ( 174,960 -108,961 20% 31%

 ₪/חודש) 20,260 - ₪14,581 ( 243,120 -174,961 31% 31%

 ₪/חודש) 42,160 - ₪20,261 ( 505,920 -243,121 35% 35%

 ₪/חודש) 54,300 - ₪42,161 ( 651,600 -505,921 47% 47%

 ₪/חודש ומעלה)  ₪54,301 ומעלה ( 651,601 50% 50%
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    יתרונות:

  בטוחה מעולה (בעלות בנכס) המעניקאפיק השקעה.  
 תשואה חודשית שוטפת .  
  מעליית ערך הנכס. שמקורה תשואה  
   ה ₪ בחודש ופטור  5,100הכנסה מדמי השכירות פטורה ממס עד לתקרת סכום של

  ₪/חודש.  10,140עד לתקרת סכום של  תחלקי
 חודשים לפחות 18פטור ממס בתנאי שהחזקנו בנכס  ת דירה יחידההרווח במכיר .   

   חסרונות:

   ומעלה שנייה  דירה  על  רכישה  הראשו   8%  ע"סמס  מהשקל  ו  החל  החל   10%ן 
 ₪.  5,348,565 ממחיר רכישה של 

 ) שבח  במכיר  25%מס  שנייה  תמהרווח)  האחזקה   ,דירה  תקופת  מה  משנה  לא 
  שקדמה למכירה. 

   (ניהול שכירות ואחזקת נכס) כאב ראש 
  .הון עצמי נדרש גבוה 

  

  : קטן טיפ

נוספת נוגסים ברווחיות העסקה   ,כשמבקשים להשקיע בדירה  מס הרכישה ומס השבח 
  זאת   שנים לפחות). נמחיש  5מומלץ להחזיק בנכס לתקופות ארוכות (ש  כך בטווח המיידי  

   עם כמה מספרים:

החל    8%  עלמהרווח הנקי. מס הרכישה לדירה שנייה ומעלה עומד    25%מס שבח עומד על  
  : מהשקל הראשון

ב    4  תרוכשים דיר  אנחנו   אותה  ₪    1,400,000חדרים מקבלן בנהריה 
  ₪. 1,550,000 ב בתום הבנייה כעבור שנה וחצי, נמכור

נשלם   הדירה  רכישה  1,512,000על  מס  (מוספים  נניח  8%של    ₪   .(
ונחזיר   מקרובי משפחה₪ של מס הרכישה לווינו    112,000-שאת ה  

  להם ללא ריבית מיד אחרי המכירה. 

₪. על אלה    150,000למכור ברווח של  כאמור  אחרי שנה וחצי הצלחנו  
 ,₪ 112,500). נשארנו עם 150,000*₪25% מס שבח ( 37,500נשלם 

₪ שלווינו    112,000  את ה  משפחההקרובי  מהם אנו עתה מחזירים ל 
הרכישה.  מהם מס  את  לשלם  עם  כדי  המשקפים    ₪  500  נשארנו 

₪ והרבה   1,400,000על השקעה של    0.024%  שלשנתית  תשואה  
    .כאב ראש
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ומעלה   שנייה  בדירה  השקעה  דבר,  של  יפה    מסוגלתלסיכומו  תשואה  בתנאי להניב 
ב לאפשרזמן  מספיק    נכסשמחזיקים  ו ל  בכדי  משכירות  ערך  להכנסות  הנכס  עליית 
  .  בשני קצוות העסקה המיסוי הכבד "להשכיח" את

פליפ)   עסקאות  גם  (הנקראות  קצר  לטווח  ומעלה  עסקאות  שנים  חמש  מותאמות  של 
  משפרי דיור. לומשתלמות בעיקר לבעלי דירה יחידה או 
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   :דל"ן למגוריםנלהשקעה בשיטה סדורה 

  

  על קצה המזלג: 

חשוב    מבין,בתחומים בהם הוא פחות    .חשוב שאדם ידע במה הוא טוב ובמה הוא פחות טוב
ול שיידע   להיעזר  ב  ."שיודעים"את האנשים  לטובתו    רתוםאיך  למגורים בהשקעה   נדל"ן 
ע  חשובים:ים  נ שחק  שבעה  קיימים פקיד ו המתווך,  המקרקעין,  שמאי  הדין,  רך 

יהמשכנתאות השיפוצים   ,המשכנתאותעץ  ו ,  הנדל"ן.  קבלן  מוסף   ויועץ  ערך  אחד  לכל 
 . משלו 

  

  : המכיר את מקומו איזהו חכם?

  

  מתווך:ה .1

להפעיל  הערך המוסף של המתווך נגזר במישרין ממידת יכולתו של הרוכש    ערך מוסף:
מכיר את אזור הפעילות שלו בעל פה, מיודד עם המוכר ויודע  אמנם    המתווך  .נכון  אותו

בסופו  למה הוא מבקש למכור את הנכס ומה מידת הדחיפות של המכירה אבל מה שיקבע  
  .  ו להפעיל אותו לטובת  עיידזה האופן בו  ,לרוכש  את התועלת שלו של דבר 

האינטרסים של שניים מהם מנוגדים שכ   שחקיםבעסקת תיווך סטנדרטית קיימים שלושה  
המתווך  כמובן שהרוכש רוצה לקנות בזול ו ו : המוכר רוצה למכור ביוקר  באופן מובהקזה לזה  

  . שתצדיק את עבודתו  רוצה לקבל עמלה

כך   ,מחיר גבוה יותרככל שהשבאופן  אחוז מסוים ממחיר המכירה    משקפתת המתווך  עמל
לכך  כך יורד הסיכוי    ,ככל שהמחיר גבוה יותרא שו ה  הפרדוקסיותר.    העמלה תהיה גבוהה

  . עמלה תהיה בכללש

 ,ללא צורךוזמן  לא מצופה מאף אחד להפסיד כסף    .מדובר באינטרסים לגיטימיים לחלוטין
לנדרש מעבר  בזול  לנדרש    ,למכור  מעבר  ביוקר  בהתנדבות.  או  לקנות  אין לעבוד  אבל 

מכם   למנוע  בכדי  הצדדים  רצונות  מפת  בלגיטימיות  את  הקיימת    האינטרסיםלמנף 
  לטובתכם:

למתווך להציע לכם נכסים סתם. תגיעו מוכנים, תיסגרו מראש    , מומלץ שלא לתתראשית
ותבקשו ממנו להציע   בשורות הבאות)על כך  (נרחיב  הנכס שאתם מבקשים לרכוש    סוגעל  

  .  בלבד דומיםלכם נכסים 
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מייצג "חייב" למכור    המוכרים שהואאותו אם אחד    שלו: שאלו  הרב  , היעזרו בידעתישנ
  את הנכס דחוף ותציעו לו תוספת עמלה אם יצליח להוריד את מחיר הנכס.  

של  ת עמלה  תוספת  את  בתנאי  )לדוגמה(₪    20,000ציעו  באופן    הנכס  מחיר  שיוריד 
  22אתם באותו צד.  ,מרגע זהו ביניכם יצרתם זהות אינטרסים  .המצדיק את תוספת העמלה

אם תשאלו את השאלות הנכונות תוכלו לדעת    .אזור הפעילות שלו מתווך טוב חי ונושם את  
 ,פינוי בינוי  מתוכנןרחוב  הבסוף  ש,  38תמ"א    תבצעבכמה שניות שבבית ההוא עתידה לה

בבית ההוא המואזין מעיר את כל הדיירים ש ,גר נרקומן  יפהשנראה כל כך  סמוךבבית הש
 ,האות  ואם תרצו להשכיר  חוקיתלא    הקו חלבוצעה    ,אהבתםכל כך  דירה שבבוקר וב  4ב  

מהקומה    הקנטרן  ועדת קבלה מאולתרת בראשות השכן  יהיה על השוכרים שלכם לעבור
   ילשין עליכם לעירייה. פן, הראשונה

  שזה ממחיר הרכישה כפי    2%  ל  1%בעסקת רכישת דירה מתווכים לוקחים בין   תמחור:
  מע"מ.  בתוספת ,מופיע בחוזה

  

  עורך הדין: .2

חיים   –הוי מתפלל בשלומה של מלכות  "  מוסף:ערך   שאלמלא מוראה, איש את רעהו 
בעסקה ויוודא שתקבלו תמורה מלאה    נאמנה  חובה לקחת עורך דין שייצג אתכם  :"בלעו 
    פכם.לכס

הנכס תואם למה ששהמוכר אכן בעל המקרקעין,  עורך דין יוודא   נזכיר את המובן מאליו:
שהוצג בפניכם ושיועבר אליכם ויירשם על שמכם כדין ושאם תתגלינה בעיות יהיו בידיכם 

  . ומיצוי זכויותיכם לנקיטת הליכים משפטיים ותהנדרשהאסמכתאות 

  ממחיר הרכישה בתוספת מע"מ.  1.5%ל  0.25% עורך דין לוקח בין תמחור:

  

   :קטן טיפ

גם אם אתם   , , אל תסתפקו בעורך הדין שמייצג את היזםיד ראשונהכשאתם רוכשים נכס 
  ₪. עורך הדין של היזם מייצג את היזם ולא אתכם.  5,000מחויבים לשלם לו 

יסבירו לכם באדיבות על מה אתם חותמים שמייצגים את הצד השני  נכון שרוב עורכי הדין  
הרבה תביעות בגין רשלנות ואף חמור מכך,    –לא כולם ישרים    ,כל  ראשיתבכללי אבל  

רוכשים   של  יתר"  "רישום  בדבר  ליזם(טענות  באמת  הקיימות  הבנייה  לזכויות   ), מעבר 
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נדל"ן  ים, הפרת חוק המכר ועוד הוגשו נגד חלק מעורכי הדין שליוו קבוצות  נהטעיית צרכ
    .מוכרות שלא נציין כאן

ע ובכל זאתבכל העסקאות האלה היו  לקוחות    הרבה מאוד  ,ורכי דין שייצגו את היזמים 
נדרשים  שלאבד את כספם או  עוד  בדו ועלולים  ילא עשו שימוש בעורך דין משל עצמם אש

  . ת הנכסים שרכשו ניי בהכרוכות בהשלמת  לשאת בעלויות נוספות

בפניכם  ם  ו לחס  בקלות  הסדרים, הליכי גישור חסויים ו"צווים גודרים" מבתי המשפט יכולים
תביעה עתידית. עורך דין אינו תרופת פלא לכל הבעיות אך הוא בהחלט יכול אפשרות לכל  

  .הרבה מהןלמנוע 

מקרקעין אינו רק דמות שיודעת ללוות אתכם בעסקת מכר כלשהי.  לענייני  עורך דין    בנוסף,
   .הוא גם יכול להיות מקור מצוין לעסקאות כדאיות לפני שאלה מתפרסמות בלוחות 

יודע שאתם מעוניינים להשקיע בנכס ותבקשו ממנו לשתף   תוודאו שעורך הדין שלכם 
 אתכם אם יתקל בעסקה רלוונטית. 

  

  : שמאי המקרקעין .3

הוא העיניים שלכם בעסקה. שמאי טוב יודע לראות מבעד שמאי המקרקעין    ערך מוסף:
.  בהווה ובעתיד   אתו לקירות ולומר לכם כמה הנכס שווה, למי הוא שייך ומה ניתן לעשות  

  .  לקבל מהקביעה שלו תיגזר גובה הלוואת המשכנתא שתוכלו בנוסף, 

שמאי לקחת  שלא  אפשרות  אין  בנקאית  בהלוואה  נעזרים  אתם  בהן  למעט   בעסקאות 
  .  בפרויקט בליווי בנקאי  1ברכישת דירה יד 

אף על פי כן   אבלהכרח להיעזר בשמאי    אמנם  איןבעסקאות מבוססות הון עצמי בלבד  
  , כי כאמור הוא רואה דברים שלא ניתן לראות בעין בלתי מזויינת.  מומלץ לעשות זאת

העסקה. (בדיקת שווי  ₪ בכפוף לגודל הנכס ומורכבות    3,500ל  ₪    2,000    בין    תמחור:
במקרים בהם נעזרים בשמאי מטעם הבנק,   ₪.) 6,000 בחל ת לעומת זאת,  נחלה חקלאית

מורכבות  גודל הנכס ו בכפוף ל שוב ₪,  ₪1000 ל  450ע בין   ו ניטווח המחירים נמוך יותר ו
  העסקה.

  

   :קטן טיפ

גם    מכרהסכם היד שנייה מומלץ להיעזר בשמאי לפני שאתם חותמים על    הבעסקת רכיש
מופיעה כוכבית   עקרוני  כל אישורבלוואה.  האם קיבלתם אישור עקרוני מהבנק על מתן ה
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מה    2. ברכישת נכס יד  "שמאותביצוע  בכפוף ל"הוא בין היתר    קטנה בה מצוין שהאישור 
ע"י שמאי מוסמך מטעם הבנק    שמאיה שווי  הקביעת  שקובע זה לא מחיר הרכישה אלא  

   :או באישורו 

ב  קיבלתם    הלוואה  למתן  מהבנק  עקרוני  מימון   70%אישור  שיעור 
₪? כדי למשוך שני מיליון  מחיר  דירה בוחתמתם על הסכם רכישה ל

 .  את כסף ההלוואה תצטרכו לבצע שמאות
תוכלו לקבל הלוואה מרבית    1,800,000קבע שהנכס שווה  יהשמאי  אם  

ה    1,260,000של   במקום  עקרונית    ₪1,400,000  לכם  שאושרו   ₪
  .להשלים מכיסכם₪ תצטרכו  140,000את ה ילה. תח

 

  פקיד המשכנתאות: .4

מוסף:  חינם.    ערך  וקפה  המסלולים  ריבוי  של  בסבך  סדר  קצת  את חיוך,  להסביר  קשה 
ת הבנק, נמדד על ידי הבנק  והוא עובד בנק, כפוף למטר  המשכנתאותפקיד   המובן מאליו:

מתוגמל על ידו. הוא משרת את האינטרסים של מי שמשלם לו משכורת    –והכי חשוב  
  בסוף החודש.  

בדרך   שרת  כלי  אתם  המשכנתאות,  פקיד  ו מבחינת  ביעדים  פקיד  לעמידה  כל  לבונוס. 
מסוימת)   בתקופה  מלווה  הוא  כסף  (כמה  שלו  הביצוע  היקפי  פי  על  נמדד  משכנתאות 

ח (באיזו ריבית ממוצעת או באיזה רווח), לזה הוא חותר תמיד, גם אם באמצע הוא ומרוו 
    ומסלול. מסביר לכם קצת על כל מסלול

  

  טיפים קטנים:  שהיחמ

כל מישהו שמאפשר    א' בנקאי המשכנתאות אתם קודם  ביעדי  לו בשביל  הבנק   לעמוד 
, יצטרך לפצות על כך מול בריביות  ולפרנס את משפחתו. אם יתפשר מולכם  החודשיים

לא   מרושל,  בלבוש  הפקיד  את  לפגוש  תגיעו  אם  הבא."  "הלקוח  תהיו  אל  הבא.  הלקוח 
יספור אתכם. אם   לא  הבנק  פקיד  ברקע,  צורחים  ילדים  עם ארבעה  ומיוזעים,  מגולחים 

ונינוחים בלי ילדים, רגועים   להתחרות עליכם  עשוי לרצותהפקיד    תגיעו בלבוש מוקפד, 
    .בריביות  ולהתגמש

שנים צמוד למדד. ככל שתיקחו    5המסלול הרווחי ביותר לבנקים הוא מסלול משתנה כל  ב'  
למי שהדבר מתאפשר  ר המסלולים.  אבש   להתגמש בריביותממנו יותר, הבנק יהיה מוכן  

,  יותר  כל חמש צמוד מדד""משתנה  לקחת ממסלול  לשמור על קצת הון עצמי בצד,    ניתןלו,  
    .בשאר המסלולים הרבה יותר אטרקטיביותריביות  לבקש (ולקבל)
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בלא מתן דגש לרווחיות    ,לכל בנק יש תוכנה שמודדת את רווחיות ההלוואה כמכלול אחד
די  עעומד ביהוא  (בזכות מסלול זה)  רואה כי  הפקיד    .או אי רווחיות של מסלול ספציפי

  . ולא מתעקש על הריביות בשאר המסלולים הרווחיות

ה את  שקיבלתם  הזה,  הלוואהאחרי  המסלול  את  חלקו    תסלקו  לקיחת  או  אחרי  מיד 
עם המסלולים   ותישארו   -  אין עמלות פירעון מוקדם בחודש הראשון למשכנתא  -ההלוואה  
  הטובים. 

ל  ג' המשכנתאות  חטיבות  בין  "סינרגיה"  שנקרא  מה  הבמסגרת  המסחריים,  בין  סניפים 
כן    נמדדיםפקידים   לקוחות גם  שאתם  יראה  הבנקאי  אם  עו"ש.  חשבונות  פתיחת  על 

עם שינויים קלים   -  חודש/₪  17,000  עולה על פרמיום (משכורת משותפת של בני הזוג  
ובתמורה יתגמל אתכם בריביות מבנק לבנק יציע לכם לפתוח בסניף חשבון עו"ש  ) הוא 

  .  ועוד )מגובה ההלוואה  0.25%בפטור מעמלת פתיחת תיק (טובות יותר, 

מומלץ בחום לנהל משא ומתן על תנאי העו"ש (פטור מעמלות ניהול לכמה שנים, כרטיסי  
ללא   חודשייםאשראי  כרטיס  בריבית אפסית)  דמי  ולפתוח חשבון   או הלוואה מסחרית 

משכנתא  ממנו  לוקחים  שאתם  בבנק  ה  .עו"ש  לקבלת  את    נוח ,  הטבותמעבר  לנהל 
  המשכנתא ואת חשבון העו"ש באותו מוסד. 

 , בבנקים בהם הדבר מתאפשר  .עשו סקר שוק ודאגו לקבל כמה הצעות מכמה בנקאים  ד'
דאגו לקבל הצעות מכמה סניפים. נצלו את ההצעות הטובות שקיבלתם כדי להתמקח מול  

  וחוזר חלילה.  ,שאר הבנקים

חשוב משכנתא  הוא  כלל  הצעות  הרבה  קיימות  לתפוחים   להשוות  כאשר  תפוחים 
  מה:גו לדלכם  שמתאיםתמהיל הלוואה  תבחרו  :ותפוזים לתפוזים

 1/3 פריים  
 1/3   קבועה לא צמודה  
 1/3  מדד משתנה כל חמש צמוד  

ז  בין ההצעות הובקשו הצעות לתמהיל    ה מכמה בנקים ומכמה סניפים. לאחר מכן השוו 
    .תעשו שימוש בהצעה הטובה ביותר כדי להתמקח מול המתחריםו 

  . יועצי המשכנתאות  הרבההשוואה בין תמהילים בה עושים שימוש  מצוינת ל  התוכנקיימת  
אם אינכם נעזרים בשרותיו של  .  ₪ / חודש  200כ    ועולה"  smart NVPנקראת "התוכנה  

ותוכלו לראות  אחד  מנוי לחודש    לכל הפחות  עשו יועץ משכנתאות מקצועי (לא מומלץ),  
  . כאןמ לתוכנה ניתן להתחבר מיד אלו הצעות טובות יותר. 

אצטרך   כסף  כמה  לשקל:  עלות  נקרא  שונות  הצעות  בין  להשוואה  ביותר  הטוב  המדד 
על כל שקל שלקחתם   –נחשבת גבוהה    1.5להחזיר על כל שקל שאלווה. עלות לשקל של  
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.  בריביות  ₪  500,000הלוואה של מיליון ₪ תשלמו לבנק    על  -    ₪  1.5תצטרכו להחזיר  
    .ומטה ₪ 1.2של  לעלות לשקלתשאפו להגיע 

במסלול  (  תפרסו את מסלול הפריים לכמה שיותר שנים כדי להוריד את ההחזר החודשי    ו'
. בנוסף, במסלול זה בכל עתאין עמלות פירעון מוקדם כך שתוכלו לפרוע אותו    הפריים

את מסלול הקל"צ (קבועה לא צמודה) תצמצמו לכמה    ).הריביות אינן מושפעות מאורכו 
). בצורה זו, תוכלו  נמוכות יותר  בו   הריביות  ךכ  ,ככל שמסלול זה קצר יותר(  שנים  פחותש

החודשי: מה שעלה כתוצאה מקיצור   יותר מבלי להגדיל את ההחזר  זולות  לקבל ריביות 
מסלול תקופת  מהארכת  כתוצאה  ירד  צמודה  לא  הקבועה  מסלול  אין   הפריים.  תקופת 

אלא אם כן מתכוונים לסלק    שנים ומעלה  10לקחת מסלולים צמודי מדד לתקופות של  
  ב"ה עוד נרחיב בנושא זה בפרקים הבאים.. אותם בטרם עת

  

  יועץ המשכנתאות:  .5

מוסף: משכנתא    ערך  הלוואת  לקיחת  יועץ  בכל  של  בשירותיו  להיעזר  בחום  מומלץ 
שמחיר הנכס הוא מה שמופיע לחשוב    נוטיםהרבה    ,משכנתא מקצועי. כשרוכשים דירה

הנלוות    לקחת בחשבון את עלויות המימון  חובה  :טעות גדולה  ו ז  על הסכם הרכישה ותו לא.
נפרס על    ן, גם אם התשלום בגינ)לעסקה (כמה תשלמו על הלוואת המשכנתא שלקחתם

  . וכמעט שאינו מורגש  פני כמה עשורים

ו   ₪ וחצי  במיליון  בית  משכנתא  רכשתם  ממחיר    70%  בגובהלקחתם 
ל   לשלם   שנה?  30הנכס  עתידים  הממוצעות    -אתם  לריביות  נכון 

נובמבר   יחסית) של  מ    -  2021(הנמוכות  ריביות   400,000למעלה   ₪
 לבנק.  

חשבתם שקינתם בית במיליון וחצי? זה נכון אם הייתם מביאים את כל 
פקיד   של  מהחיוך  השתכנעתם  אם  מהבית.  המשכנתאות  הכסף 

את ההלוואה הראשונה שהוצעה לכם, מחיר הנכס המשוקלל   םולקחת
  ₪.   1,900,000יעמוד על 

ככל שעלויות המימון תהיינה גבוהות יותר, כך תרד התשואה להון העצמי שהעסקה תדע  
הדרך הטובה ביותר להפחית את עלויות המימון היא להיעזר    ).נרחיב על כך בהמשך(  להניב

  יועץ משכנתאות טוב ידע לחסוך לכם בין עשרות למאות אלפי ת מקצועי.  ביועץ משכנתאו 
.₪   
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להוציא מהכיס "עכשיו" כמה אלפי שקלים כדי לחסוך בוודאות בין עשרות   צורםנכון ש
להשליט את השכל על הרגש ולהתגבר על   מומלץ, אבל  הרחוק  למאות אלפי ₪ בעתיד

   לשלם עליהם כל כך הרבה כסף. אין הכרחחשובים אבל   נו הרגשות של  .התחושה

בין    ץ יוע  תמחור: לוקח  הליווי,    10,000ל    1500משכנתא  על  מע"מ)  בתוספת  (לרוב   ₪
ייעוץ מלא כולל ניירת ורישום שעבודים, או רק בניית    :בהתאם לאיכות היועץ וטיב הליווי

  . ושילובים שונים רחוקוהכוונה מתמהיל  

  

  קבלן השיפוצים:  .6

שכתוצאה מעליית  , העלאת תשואה שוטפת ותשואה  חידוש והשבחת הדירה  ערך מוסף:
  ערך.

הנכס ועלות  , אזור  הקבלןל תלוי בטיב השיפוץ,  ו טווח מחירים אחיד, הכלא קיים    תמחור: 
וטוב מאנשים שאתם סומכים עליהם.  החומרים . מומלץ לחפש המלצות על קבלן אמין 
מקצוע    ניתן  ,לחלופין אנשי  שמדרגים  לאתרים  קבלב  לעייןולהיכנס  על  הדעת   ני חוות 

    הנכס. באזורששיפוצים 

  אסטרטגי   כאל נכס  יתייחס לדירוג שלו לרוב    באתר מסוים  דירוג גבוה  בעל  קבלן שיפוצים
תן לכם שירות  ייודע שאם יקבלן השיפוצים    הדירוג שלו הוא מקור תנועת לקוחות עיקרי.  –

אתם עלולים להשאיר ביקורת שלילית שתפגע בציון. בחלק מהאתרים מספיק   ,לא טוב
כדי  ביק שלילית  אחת  היופילא  קבלן  שורת  בעשירייה  השירותים    פותחתע  נותני  של 

  הטובים ביותר. 

פשוט   )10מתוך  (  9נותני השירותים המדורגים מתחת לציון    ,"מדרג"  גוןבאתרים גדולים כ
יוצאים מהאתר. תמיד טוב שנוסף על התמריץ הכספי יהיה לקבלן השיפוצים ממה לחשוש  

  תהיו מרוצים. אם לא 

אינסטלציה, עבודות צבע, ריצוף, בניה קלה, עבודות גבס,  - רחב למדי ניםמחירו  מגוון םקיי
בטון גורמים  -  עבודות  סוגי השיפוצים   .כשהתמחור תלוי בשלל  גסה, בשקלול  בהכללה 
₪    250,000ל    לעלות עד  ותויכול₪    25,000  ה  העלויות מתחילות בסביבות  ,וגדלי הדירות

  ומעלה.  

₪. מומלץ להיעזר ב    120,000מ"ר עומד על כ    100חדרים בת    4של דירת  שיפוץ ממוצע  
  לקבלת מושג ראשוני.  מחשבוני שיפוץ
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   :ניםקט יםטיפשני 

  

תוכנית עסקית מסודרת שתרכז את כלל העלויות הצפויות    עשו לפני תחילת השיפוץ  א'  
גם אם לעיתים  שיפוץ במטרה שלכםיש לתלות את היקף הותבדקו אם זה משתלם לכם.  

צורם את  :זה  לה  םאם  מרוציםחמכוונים  יהיו  שהלקוחות  חשוב  ארוך  לטווח  בנכס  . זיק 
  ברז שהתקלקל.   לסו לכם על כ' אנשים שינגולא שקט תעשייתי   באופן זה תקבלו 

ניתן להשקיע בשיפוץ בסיסי שנראה טוב גם    קצרה,   פליפ  עסקת  אם אתם מכוונים לעשות
יחזיק   בערך הנכס    40אם לא  הצפויה או העלייה  שנה. אם תראו שהתשואה השוטפת 

להניב רווחים נמוכים כך שההשקעה תוחזר אחרי    ותשכתוצאה מהשיפוץ המתוכנן צפוי
תסתפקו בשיפוץ בסיסי ביותר גם אם   –  מחדשכו לשפץ  תקופה כל כך ארוכה שתצטר

  תקבלו שכירות מעט נמוכה יותר. 

 השיפוץביצוע  מנהל עבודה אמין ומקצועי שיעקוב אחר    להיעזר בשירותיו שלמומלץ  ב'  
מעט    .ואיכותו  משלמים  כאן  גם  משכנתאות,  ליועץ  הרבה    "עכשיו "בדומה  לחסוך  כדי 

  ביותר. נכון הצעד האבל כלכלית זה המיידית שלנו מנוגד לאינטואיציה אמנם בעתיד. זה 

  

  :נדל"ןהיועץ  .7

יועץ נדל"ן אמין ומקצועי יישם במקומכם את תוכן : אין דרך אחרת לומר זאת  ערך מוסף:
שהולם את הצרכים    . הוא יבנה את פרופיל המשקיע שלכם, יאתר נכסשבפניכם  המדריך

ילווה אתכם   ,יםאנשי המקצוע הרלוונטישאר  יתנהל מול  ,  ואת סביבתו   יבחן אותו ,  שלכם
    ., עד למכירתו ניהול הנכסתקופת במהלך המשא ומתן, סגירת העסקה ו 

מיוע לתת  ציחלק  יודעים  רלוונטית  השכלה  בעלי  משפטי  שירותיבנוסף    הנדל"ן  , ליווי 
  ומימוני בעצמם.  מיסויי

אין גבולות גזרה ברורים לתמחור שירותיו של יועץ נדל"ן, אך לרוב, בהכללה גסה,    ר:תמחו
  .לעסקה ₪ ₪25,000 ל  5,000שירותיהם מתומחרים בטווח שנע בין 
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    לרכוש דירה להשקעה? היכן

  

  על קצה המזלג: 

(או בר באזור שאתם  בפשטות,  ראשית,  ם:  בעניין הזה קיימים שני עקרונות מנחים עיקריי
מטעמכם)   היטב.סמכא  בו  ומבינים  עיוור"  מכירים  "על  השקעה  עם בכל  באזור  גם   ,

 חתול בשק. חתול בשק יכול להתברר תשקיעו בגבוהים בארץ, בהכרח  השיעורי התשואה  
  כהשקעה מעולה, אבל ההסתברות לכך נמוכה מאוד.   בסופו של דבר

 (על סוגיה)  למקסם את התשואה  ניתן  ,ערכות נכונהיבמחיר של מעט מחשבה, למידה וה
מובן שניתן להיעזר באיש מקצוע אמין   עתידיים. ראש יכאבסיכונים ו  משמעותית למזערו 

  דכם.ישאתם סומכם עליו שיעשה את העבודה לצ

לו, בהתאם לפרופיל המשקיע שלו. כפי שיפורט   וההשקעה שמתאימהשנית, כל לקוח  
מדובר במשחק  אמנם לא  צריך לבחור.    המשקיע  מיד, לכל השקעה מספר תועלות ביניהן

ועל   חשובות לו משקיע נדרש להחליט אלו תועלות האבל ברוב המקרים  טהור סכום אפס
  לוותר. הוא מוכן אלו 

  

  הלכה למעשה:

תנאים מצטברים לבחירת אזור השקעה. באתרים כמו מדל"ן קיימות מפות קיימים הרבה  
תרצו: שרק  קריטריון  כל  לפי  אזורים  אשכולות   שמחלקות  שוטפות ממוצעות,  תשואות 

תוכניות  -סוציו  סקירת  למ"ר,  מחירים  המקומית,  האוכלוסייה  של  עתידיות  אקונומיים 
    :ת ועודיהשבחה אזורל
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  . © מדלן. לדעת לבחור ביתהתמונות באדיבות אתר מדל"ן. כל הזכויות שמורות לאתר 

צביע על האזור הטוב להבארץ ו   כל חלקת אדמה  נוכל לסקור לא  ,במסגרת המדריך הנוכחי  
  : ביותר להשקעה, זאת מכמה סיבות
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שרוצים תשואות גבוהות גם יש משקיעים  , כי לכל אדם "פרופיל משקיע" משלו:  ראשית
ם ההשקעה כרוכה בסיכון וכאב ראש מרובה, כאלה שרוצים שקט תעשייתי מול הדיירים א

שרוצים להשקיע לטווח ארוך כדי  יש משקיעים    במחיר שכר דירה מעט נמוך.שלהם גם  
כאלה שרוצים לעשות ו להוריש את הנכס לילדים ועד אז ליהנות בשקט מדמי השכירות  

  .  רבים אחרים הירה בלי להתעסק עם דיירים בכלל ועודעסקת פליפ מ

ן שאין נכסים שעונים ובוכמאינו קיים, יודע לענות על הצרכים של כל המשקיעים שאזור  
  לכל הבקשות יחד. 

מאוד דינמי ומה שרלוונטי היום יתכן ולא יהיה    "ןגם אם היה אזור כזה, ענף הנדל :שנית
  רלוונטי בעוד שלושה חודשים. 

שנים    מספר  "ש  סברו לפני  שרוןבסיס  הבה  "מחנה    יביא דים)  "(עיר 
בניגוד .  םומשקיעים נהרו לאזור בהתא  תנועת שוכרים ערה לערי הנגב ל
כל    שאין תוך חודשים ספורים התברר  ,  היום  עד  לחשוב  מקובלמה של

  הבסיס לשוק השכירות בדרום. תקורלציה בין השלמת בניי 

השלימו את עליית המחירים שלהן עוד לפני  באר שבע וערים נוספות  
  לא תרמה דבר לעליית מחירים נוספת.  כשלעצמה כן ובניית הבסיס

במקום סקירה מייגעת, תמצאו כאן ארגז כלים פרקטי בעזרתו תדעו לבחון נכס להשקעה  
כל  של  והחסרונות  היתרונות  הסיכונים,  הבנת  תוך  מושכלת  החלטה  ולקבל  אמת  בזמן 

  עסקה.

מ  הראשוןהשלב   איזה  לעצמכם  להגדיר  מה  ן  הוא  ובהתאם,  אתם  לכםמשקיע   חשוב 
עליית  כזו שמהשקעה שלכם. הפרמטרים החשובים ביותר הם כאמור תשואה (שוטפת ו ב

בבת    הרכיבים  לא ניתן לקבל את כלערך), סיכון, התעסקות ונזילות כאשר ברוב המקרים  
תשואה  אחת גבוה ?גבוהה:  תשואה  גבוה!  נמוך?  ה סיכון  סיכון  מרובה!  וגם  התעסקות 

  שנה וכן הלאה.  15 -אפס נזילות ל  , סיכון נמוך ומעט התעסקות?התשואה גבוה

  

  הלכה למעשה: –בחינת נכס להשקעה 

  משולש: מבנה דמוי  בנדל"ן למגוריםהשקעה ל

  השוק שלו שוויטיב הנכס ו

  

 סביבת הנכס           בת מכירת הנכסיס
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ברכישת נכס   .2ת רכישת נכס יד  מייצגות תנאים הכרחיים להבנת עסקשלוש צלעות אלה  
רלוונטית. אינה  הנכס  מכירת  סיבת  ראשנה  אלה  יד  לכךאינם  אמנם    תנאים   ערובה 

לאן אתם אבל הם בוודאי מבטיחים שאתם יודעים ומבינים  בהכרח,  עסקה טובה    שעשיתם
  .  נכנסים ופועלים בצורה שקולה

משקיע נורמטיבי שמבין לחלוטין את טיב העסקה ומה שיוצא לו ממנה ידע להימנע מרוב 
  הדבר משתלם לו או לא. הבורות ולהחליט בצורה מושכלת אם 

  

  

  טיפ קטן: 

כלכלית זה לא    צמיחה  על הצד הטוב ביותרמה שמנבא    –לרגע ולהבין  כאן  חשוב לעצור  
וההבנהנכס מעולה אלא  והצלחתם לרכוש  שהתמזל מזלכם   שלכם   המצטברים  הידע 

הכסף    האופן בו   –ההשכלה הפיננסית במובן הרחב של המילה    –  במה שאתם עוסקים בו
  ייכשל.  שמשחק בקוביות בלי להבין, במוקדם או במאוחרעובד. מי 

ולבסוף    של עצמו מי שמשקיע בידע והבנה, גם אם יפול פעם או פעמיים, ילמד מהטעויות  
  ידע לשכפל הצלחות.  יצליח ו 

  

  : 'מהמ"ם'ראשי תיבות  –שלבים פשוטים  4 להשלמת המשולש דרושים

 חיר שוק של הנכס מ  
 קש בדלת  ה  
 תווכיםמ  
 ו"מ מ 

 

 מחיר שוק של הנכס :  

 פורסםזה לא החלום של בעל הנכס כפי ש  של הנכס  שוקהמחיר    למעלה,  שהזכרנו כפי  
האמתי של הנכס. מחיר שוק אמתי לתקופה מסוימת יכול להיגזר רק   שוויו אלא    2ביד  

צריך    עדכניות שבוצעו   מעסקאות נכס מסוים,  כמה שווה  לדעת  רוצים  כך שאם  בפועל 
ירה אלא עסקה שבוצעה בפועל) של נכס זהה לחלוטין.  כלאתר עסקה (לא נכס שמוצע למ

קרובה  מדובר   שהעסקה  וכמה  לאחרונה,  שבוצעו  בעסקאות  כך  רק  בזמן  אלינו 
  תהיה מדויקת יותר.  ממנה האינדיקצייה שנקבל  
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, מיקום (אותם רחוב, שנת בנייהדל,  ו ברור שמאתגר מאוד לאתר נכס זהה לחלוטין מבחינת ג
  . לשאוף  ישבניין וקומה) ושכנים שנמכר בדיוק אתמול. אבל אנחנו מסמנים כאן יעד אליו  

כך נוכל לקבל אינדיקצייה מדויקת יותר למהו מחיר שוק של הנכס   ,ל שנתקרב ליעד זהככ
  שאנו מבקשים לרכוש.  

(ראו   קעהשרטטו את פרופיל המשקיע שלכם בהתאם למאפניינם שחשובים לכם בהש
  . מתאים וחפשו נכס  לעיל)

התחילו בבדיקת שווי   ?נכס שמתאים לצרכים שלכם ולפרופיל המשקיע שלכם  איתרתם
   .2אתר יד לוחות מכירה כגון בדווקא  ראשונית

ש תבחרו את אזור הנכס שאתם שוקלים לקנות, תסמנו סוג נכס דומה, ובלשוניות החיפ
ומחיר מ   ועד למחיר הנכס שלכם. אם אתם משתמשים בדפדן    0מספר חדרים זהה   ₪

אותו    Handz   ניתן לעשות שימוש בתוסף בשם, תורידו תוסף להשוואת מחירים ("כרום"
לכם   ו יופיעכך שאתם נמצאים  לדוגמה) בו    2ביד  () תרפרשו את העמוד  כאןלהוריד    אפשר

נכס  נים קט  ציםח (קיימים לא מעט תוספים מסוג זה שעובדים עם מגוון   לצד כל מחיר 
  דפדפנים):

  
  . לוח מודעות -  2הזכויות שמורות לחברת קורל תל מפעילות לוח יד  כל  . 2התמונה באדיבות אתר יד 
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החמישה  את  תבחרו  קומה)  גודל,  (מיקום,  שלכם  לנכס  דומים  שהכי  הנכסים  מבין 
ביותר.שמוצעים   הנמוך  במחיר  בגודל   למכירה  המכירה  מחיר  את  חלקו  דירה,  כל  עבור 

במ"ר. מחיר    הדירה  את  ותקבלו  בחמש  חלקו  התוצאות,  חמשת  את  סכמו  מכן,  לאחר 
תכפילו במטרג' של הנכס שאתם מתלבטים לגביו ותקבלו    המבוקש הממוצע למ"ר ברחוב.

   את מחיר המבוקש הממוצע לנכס מסוג זה.

בו פורסמה המודעה  ותוכלו לקבל מידע על  הצבעוני  תלחצו על החץ   לראשונה, המועד 
הנכס עודכן מחיר  תדירות.   האם  לדעת  באיזו  תוכלו  הנכס.   לעיתים  בעל  לחוץ  כמה  עד 

פעמים בפחות משנה, התחיל ב   4כן את המחיר כלפי מטה  בעל הנכס עד  ,בדוגמה מטה
 : ₪ ₪1,930,000 וירד מעצמו ל  2,200,000

  

  

  . כל הזכויות שמורות. Handzה באדיבות תוסף נהתמו

אנשים מבקשים בד"כ עבור נכס מהסוג    המחיר אותו על    יעכשיו שיש לנו מושג ראשונ
באשר למידת דחיפות המכירה מצד בעל ראשונית  הבנה  אולי  אף  ו   לרכוש  שוקליםשאנו  
מבוסס   לבדיקת מחיר שוק אמתי  כאןומדל"ן     כאןממשיכים לאתרי רשות המיסים    הנכס,

  : עדכניות בנכסים דומיםעסקאות 

המיסים. רשות  לרשות    נתחיל באתר  מדווחת  להיות  חייבת  במקרקעין  מכר  עסקת  כל 
. העסקאות מועלות לאתר הרשות  על הסכם המכר  החתימה  ממועדיום    30המיסים תוך  

  .  הדיווחזמן קצר לאחר 

תם שוקלים פרטים זהים לנכס שא  לאו את שם הישוב והרחוב ומ   רישמו בלשונית החיפוש  
  : לרכוש או מתלבטים לגביו 

דירת מגורים, מהות   סוג נכס >  :חדרים בקרית יובל  4דירה בת  לדוגמה   
שווי    4 חודשים האחרונים, חדרים >  12 הכל, תאריך העסקה > עסקה >

< המבוקש    0מ   מוערך  למחיר  ועד  כפי ו הממ₪  דומה,  לנכס  צע 
  שחישבנו מעלה. 
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הבא באופן  תשובות  מתקבלות  החיפוש   :לאחר 

 46 
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בין העסקאות  .כדי לסדר את התאריכים מהמאוחר למוקדם יום מכירהעל לשונית  ליחצו 
מבחנית   כםלנכס של   ביותר  קרוביםהאת הנכסים עם המאפיינים    בחרו המאוחרות ביותר  

  תוכלו למצוא את הקומה של הנכס.  "גוש חלקה"שטח ושנת בנייה. תחת עמודת 

ניתן לבדוק עליית מחירים    ,נמכר לפני למעלה מחצי שנה  לשלנו   אם הנכס הדומה ביותר
ולשקלל תקופה  אותה  מאז  לשכונה  לנכס   הממוצעת  ביותר  הקרובה  העסקה  מחיר  עם 

 .)כאןשלנו (עליות מחירים על בסיס שכונת מגורים אפשר למצוא באתר מדל"ן 

. ביישובים מסוימים תיתכן  100%ורות בהן החלק הנמכר בנכס אינו  שימו לב להתעלם מש
טעות באחוז הנכס הנרכש, במקרה זה ניתן לראות אם מחיר הרכישה דומה לזה של דירות  

  שנרכשו בשלמותן ולהתחשב בתוצאה. 

הוא   נוסף  מצוין  הממשלתיאתר  הנדל"ן  בלשונית    רישמו  :כאן  אתר  הנכס  כתובת  את 
ו  כולל   לאחרונה באותו מקום  ת את כל העסקאות שבוצעו ולראתוכלו  החיפוש העליונה 

מחירים עבור כל נכס. סמנו את מספר החדרים הזהה לזה של הנכס שלכם,    שינוימדד  
  ות מהמאורחות למוקדמות יותר: לחצו על לשונית התאריך וסדרו את התוצא

 48 

את מחיר    חילקו ועבור כל דירה,    כםאת חמשת העסקאות הקרובות ביותר לנכס של  קחו 
ו  במ"ר  הדירה  בגודל  מכן    תקבלו המכירה  לאחר  למטר.  המחיר  חמשת    סכמואת  את 

   :הממוצע למ"ר ברחוב "האמתי" את מחיר השוק תקבלו בחמש ו חילקו התוצאות, 

21,500 + 20,400 + 22,100 + 19,900 + 23,050
5

= 21,390 

   ₪ / מ"ר. 21,390 :בדוגמה דנן

לאחר מכן מכפילים את גודל הנכס שאנו מבקשים לרכוש במחיר הממוצע למ"ר שמצאנו  
  .  "האמתי" של הנכס שנלוומקבלים את מחיר השוק  

המציג שקלולים של אתר מדל"ן  בהמוצג  ן  הרבה יותר מבשיטה זו תקבלו תשובה מדויקת  
מה גם שלא תמיד ניתן לקבל שם מחיר דירה ממוצע   , הגדלים והמיקומים,כל סוגי הדירות

  למ"ר לשכונה או רחוב מסוים. 

עוברים ו ,  כאןחקלה של הנכס  והגוש  ה לאיתור    לאתר המרכז למיפוי ישראלממשיכים  
הממשלתי  לאתר המקומית)  GIS(  המיפוי  הרשות  הנכס    של  לאזור    שלנוהרלוונטית 

  + שם הרשות המקומית).   GIS(חפשו בגוגל 

של   GISה    יאתר  לשימוש אךשאמנם מעט יותר נוח    גוב מאפסף בשם  ו קיים גם אתר נ
מתעדכנים בתדירות גבוהה יותר.    הםוצילומי הלווין של  ים יותרמדויקהרשויות המקומיות  

ברשויות מקומיות מיושנות ניתן ליצור קשר טלפוני עם מחלקות ההנדסה ולבקש לקבל 
   ., כפי שיפורט מטהאת המידע הרלוונטי במייל
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כניסה לאתר המיפוי של  GIS  מסוג  נמחיש שימוש באתר ידי  ירושלים  עיר  על  .  כאןיית 
  קיימים שינויים עיצוביים קלים בין האתרים אבל אופן השימוש דומה מאתר לאתר.  

על   לוחצים  ימין  מצד  למעלה  החיפוש  מטה,  הראש  בלשונית  כלפי  הפונה  הכחול  חץ 
שקיבלנו מאתר המרכז  הגוש והחלקה את נתוני םומזיני "חיפוש לפי גוש חלקהב"בוחרים 

  למיפוי ישראל. 

  

לכל הפחות רלוונטי (התכנוני  המידע  המצד ימין את  ש לאחר מכן מסמנים מבין הלשוניות  
ות אב שכונתיות) לגוש וחלקה בו  י ות מתאר להתחדשות עירונית, תוכני קרקע, תוכנייעודי  

  באופן הבא: על המפה יופיעו  נו שבחר  נמצא הבניין שאנו מבקשים לרכוש. השכבות

 

תקבלו את תמצית המידע התכנוני הרלווני לנכס שמעניין מסוימת  תלחצו על שכבה  כש
  למסמכים, תורידו אותם ותעיינו בהם.אתכם, ולאזורים הסמוכים אליו. כנסו 
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  כל המידע הרלוונטי. אתם כנראה תוצפו בלא מעט מידע אבל אם תשבו על זה תבינו את  
  סמך או להתייעץ עם אדריכל.ו אפשר לפנות לשמאי מאם אתם לא פנויים לזה 

מעונייחנאנ  שבירושלים,   ניםו  מנחם  בקרית  להשקעה  דירה  לרכוש 
    :ובודקים נכס ספציפי ברחוב מכסיקו 

תקנון    ,תב"ע (תשריט  –ותורידו את מסמכי הבניין    "יעודי קרקע"   סמנו במקראה מצד ימין  
   .ונספחים)

סמנו  עירונית "  לאחר מכן  מכן    "התחדשות  בינוי " ו   "38אזורי תמ"א  "  סמנו ולאחר  ".  פינוי 
חשוב לסמן כל דבר בנפרד, לעיין במידע ולבטל את הסימון עד שממשיכים לשלב הבא. 

בהן)    אחת אינן מועילות  היותר מדי שכבות במפ( לעיין  ניתן  עיינו במסמכים  ולא תמיד 
  : בעתיד לקבל זכויות בנייה נוספות  עשויהאם הדירה שלכם   ובדקו 
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. לאחר 38מיועד לתמ"א    )סיקו בפניםכורחוב מ(סגול    פסמוקף בה ניתן לראות שכל האזור  
   על התחדשות עירונית ופינוי בינוי:כאמור מכן תלחצו 

  

ירוק(שימו את העכבר מעל לגוש המסומן   , תלחצו פעם אחת על בהיר)  בצבע סגול או 
ותעיינו בהוראות תוכנית  לב שכל  ההתחדשות העירונית  כפתור העכבר השמאלי  . שימו 

ות כבר העבוד הם מקומות בהם  המקומות הצבועיםהשכונה מיועדת להתחדשות עירונית,  
  או שתתחילנה בקרוב.  החלו 

אישור    םקיי, המשמעות היא ש צבועבאזור ה  כלולאתם מתלבטים אינו  שלגביו  אם הבית  
אושר והדרך עוד טרם  דבר  הש  רק  מוקפת בפס סגול)הרי  (כל השכונה    לבצע תמ"א  עקרוני

  . וכו'הסכמה וחתימת דיירים, בחירת יזם, תכנון ב כהכרו ארוכה ו 
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הדירה   על  החלה  התב"ע  בתקנון  לב  לגביה שימו  מתלבטים  היא    שאתם    " כפופה"אם 
התמ"א  של  לאלה  מאוחרת  בה  המופיעות  שהתוכניות  או  בתמ"א  המופיעות  לתוכניות 

   עליהן: "גוברות"ו 

  

החלקה   "חלקות  "הצגת  סמנו  מקווי  בנייה  חריגות  קיימות  אם  ובדקו  מימין)  (בסרגל 
מותרות    קיימות(  המאושרים בחריגות  עצמההמפורטות  באתר    תב"ע  מעודכנות  שאינן 

כפי  לעיתים גבולות החקלותש מה גם  ,בתוך תוכניות התב"ע עצמןעדיף לבדוק לכן   GISה
  לא לגמרי מדויקים): בתצלומים  שהן מסומנות
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  ) (מצד שמאל   "כלים"לחצו על   :תתוך עבירה על חוק המרפסו   השאין מרפסת סגור  וודאו 
תמצאו מרפסת סגורה  ות סגורות. אם  סותבדקו שלא קיימות מרפ  "ממד  תהדמיית תל "ו 

   .תבדקו שקיים לכך היתרכנסו לתב"ע ו בדירה שלכם 

  

על הדבר להיות מצוין בהסכם  רק שנציין שאין בעיה לרכוש דירה שיש בה חריגות בנייה  
ותהיו עלולים לשאת באחריות כאילו אתם    באופן שלא תוכלו לטעון שלא ידעתם  הרכישה

  .בעצמכם ם את חריגת הבנייהתאלה שביצע

  הבטיח   אף  הרכבת הקלה ובעל הנכסלתוואי  הפרויקט סמוך  שמעתם ש 
  תוספות בנייה לבניינים שסמוכים לציר הרק"ל מתירה  שהעיריה    לכם

  ושהבניין שלכם כלול בתוכנית? 

ובדקו אם הדירה  ,  "קווים עתידיים">>    "רכבת קלה">>    "תחבורה ציבורית"סמנו מצד ימין  
  המדוברת אכן כלולה במדיניות שלאורך תוואי הרק"ל: 

 54 

  .כאןניתן לעניין בחוברות הסבר  GISלהעמקה נוספת בנושא השימוש במערכות מסוג 

  בגוגל, כנסו למינהל התכנון   "בנייה לאורך ציר רק"ל"המשיכו את החיפוש ברשת ורשמו  
ותבדקו את מדיניות הבינוי לאורך צירי הרק"ל ובדקו אם המדיניות חלה גם    של העירייה

  :"שלכם"על הבניין 
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   :המצורפת להחלטה בדקו את המפה

  

ות הבנייה לאורך י ממדינ  )אב גוברתהתוכנית  (בו  נמצא באזור שהוחרג  לא  הנכס  בדקו ש
צרו קשר (מייל טלפון) עם מסומן בירוק בהיר. אם הסימון לא ברור מספיק  הציר הרק"ל  

  כלול במדיניות.   הספציפי מחלקת התכנון של העירייה ותשאלו אם הנכס

 56 

אם לא תקבלו תשובה תיאלצו לפנות לאיש מקצוע (שמאי, אדריכל) שבאמצעות כרטיס  
או תיק בית משותף מלא עם כל   מלא  להוריד תיק בנייןמוסמך    זעום יחסיתמיוחד ותשלום  

, החלטות ועדה  4שורים, תמלילי דיונים, היתרי בנייה, תשריטים, טפסי  המידע (תוכניות, אי 
בניין מסוכן, בקשות   בנייה, הערות  צווי הריסה, חריגות  שונות רלוונטיות לבניין, מדידות, 

    ות, מחסנים, הצמדות לכל דירה ועוד).יוהתנגדויות לקבלת היתר בנייה, זכויות בנייה, חנ

אם  בצורה מדויקת האם הנכס נכלל במדיניות ציר רק"ל. אתכם דע לעדכן  יאיש המקצוע י
(בעלות   כאןאתם שוקלים להתקדם בעסקה מומלץ גם להוריד את נסח הטאבו המלא לנכס  

(מחסן,    מותרים  לוודא ייעוד ושימושים  ,חלקה ותת חלקה  ,₪) בהתבסס על גוש  15של  
בעלויות, חכירות, משכנתאות, שעבודים,  לבדוק קיום  )  , משרדים ועודחנות, דירת מגורים

אם   מלץ לבדוק גםמו.)  כאן(גוש, חלקה ותת חלקה ניתן למצוא    .עיקוליםו הערות אזהרה  
  גודל הנכס תואם למה שהמוכר אמר לכם.  

) בפייסבוק  תושבים  בקבוצות  נוסף  מידע  למצוא  "ניתן  שמואלקבוצת  גבעת    " תושבי 
ברשתות   הנכס  בעל  על  מידע  דין"ובאתר  החברתיות  לדוגמה),  לתת    "פסק  שיכולים 

  .  ואופי המוכר אינדיקצייה על מוטיבציית המכירה

לפני כמות המידע שניתן לשאוב ללא עלות מחצי שעת מחקר באינטרנט עוד  באופן כללי,  
תם  מה שגיליב לא מצאתם נורות אדומותשבאתם לראות את הנכס פשוט לא תיאמן. אם 

"  מתווך חפשו במנועי החיפוש "מתווכים מקומיים (איתור    עד כה, ניתן לעבור לשלב הבא:
קשר עם אלה שקיבלו ביקורות טובות בגוגל   ויצירת)  יתהרלוונט שכונהה+ שם    או "תיווך"

  ושאר אתרי דירוג מתווכים שיופיעו לכם בחיפוש. 

  

  טיפ קטן:  

חלקה קטנה שסמוכה לציר הרק"ל ועוד חלקה    דוגמה להשקעה טובה (וגדולה) היא רכישת
שתיים לציר    נוספות  או  מיידית  בסמיכות  לחלקה  הרק"לשאינן  מאחור  סמוכות   אך 

  .  נרכשההראשונה ש

החלקות   שלושת  לגשתעם  ו  ניתן  וחלוקת  ללעירייה  "איחוד  תהליך  שנקרא  מה  קדם 
  חלקות".  

בחלקה אחת גדולה (במקום שלוש חלקות  ניתן יהיה להחזיק  בסופו של תהליך מייגע זה  
יהיה  כסמוכה לציר הרק"ל עליה    כולהקטנות) שתוגדר   קומות    30לבנות מגדל עד  ניתן 

בתוכנית   משתנים כמפורט  בירושלים  הרק"ל  מדיניות  ע"פ  המותרים  הבנייה  (היקפי 
  בהתאם לגודל החלקה). 
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 :הקש בדלת   

ש נראה  שם  חקלאיות.  בנחלות  השקעה  על  נדבר  פרקים  כמה  של  ערךהבעוד    הכלכלי 
שווה  מיועדת לשטח ציבורי פתוח לא  ה  תל אביב  קרקע במרכזהקרקע טמון בייעוד שלה.  

ניתן היה לבנות עליו גורד  ו היה מיועד לבנייה רוויה  אם    ,בדיוק  . אותו מגרשמבחינתכם  כלום
  . ומעלה חצי מיליארד ₪עשוי היה להגיע ל ערכו קומות,  50שחקים בן 

שכונה מסוימת, זה התושבים שלה. טוב, אולי קצת מה שקובע את הערך של   בדומה לכך,
  רכיב מהותי.  הם בהחלט הגזמנו, זה לא רק התושבים שלה אבל

עַ   ידְִּבּקַ בּהָּ האָָדָם? [...] רַבּיִ יהְושֹֻׁ רָה שֶׁ רֶךְ ישְָׁ במשנה אבות ב כתוב : [...] צאְוּ ורְּאוּ אֵיזוֹהִי דֶּ
כןֵ טוֹב.    אומֵֹר: חָברֵ טוֹב. רַבּיִ יוֹסֵי אומֵֹר: שָׁ

י  מצוי אצלו בין ביום בין בלילה, ואילו חבר טוב אינו מצו שכן טוב חשוב מחבר טוב מפני ש" 
רואים בשכנים    ורוכשיםשוכרים    23" .שכן רע לעומת זאת "מכעיסו תמיד   "אצלו בכל עת.

   חלק אינטגרלי מהנכס. נכס מדהים עם שכנים נוראיים כמעט ולא שווה כלום. 

  על החיים של , יקלו על החיים שלכם ו בהשכרה ובמכירה   שכנים טובים יעלו את ערך הנכס
הדיירים שלכם. שכן רע יוריד את ערך הנכס, ימרר לכם ולדיירים שלכם את החיים ויפגע  

  ביכולת שלכם להשכיר ולמכור את הנכס.  

דלתות ודברו עם השכנים. כמה  וערים, דפקו ב  בו   בקרו בבניין בשעות שהאנשים נמצאים
הפה   שיפתחו את  לפני  עוד  להביןברוב המקרים  דברים. שכנים    תוכלו  חיים את הרבה 

לספר    חלקם הבניין,   השכנים,  לכם  ישמחו  שאר  אופי  על  על  בשמועות  אתכם  לשתף 
היסטוריה של הולהרחיב על  אופי השוכרים בשכונה    לתאר את  תוכניות מקומיות ואזוריות,

   ת הנכס.על סיבת מכיראולי אף הבניין ו 

ומוכר הספר  המכולת,  בעל  עם  דברו  בשכונה,  הפיסביתן  של    הכרטיסים  טיילו   . מפעל 
, אוכלוסייההתסכלו על התחבורה הציבורית, הפארקים, המכולות, בתי הספר, אופי וגיל  

ים, שאלו  טנדברו עם הסטוד ?להשכלה גבוהה בקרבת מקוםועוד. קיים מוסד  הילדים  כמות  
  אותם איפה "החבר'ה" גרים ומה חשוב להם. 

ולשרטט ותוכלו לאמוד ביקוש  והשכונה  עם המידע הזה תדעו הרבה יותר על טיב הנכס  
  בקווים כלליים קהל יעד מועדף להשכרה. 

  

  :מתווך  

מתווך טוב חי ונושם את השכונה ומכיר את הסיבות בגינן בעל נכס מסוים  כפי שראינו,  
לכם נכסים שמתקרבים למה שמתאים לכם אבל    הוגן ישתדל להציע  מתווךמעוניין למכור.  
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ולכן, אל   "טהרת האינטרסים שלכם"על    לא תהיינה  יו הצעותלעיתים  יתכן וש  חשוב להבין
  להציע לכם נכסים סתם.   לו  תתנו 

תגיעו מוכנים, תיסגרו מראש על סוג הנכס שאתם מבקשים לרכוש (כמו שראינו לעיל,  
וסיכון מעניינים אתכם כאב ראש והתעסקות, נזילות  ו רמת תשואה,  איזה משקיע אתם, איז 

   מתאימים בלבד.) ותבקשו ממנו להציע לכם נכסים ומה התקציב שלכם

  

  טיפ קטן:  

נצלו את הידע הרב ואת היכרותו העמוקה של   חשיבות הדברים נאמר זאת שוב:מפאת  
שבבית ההוא    לדוגמההשאלות הנכונות תוכלו לדעת    אתאם תשאלו  המתווך עם השכונה.  
תמ"א   להיות  בינויל  מיועדרחוב  הסוף  שבבית  ה,  38עתידה  מימין בבית    ,פינוי  הראשון 

ובבית   נרקומן  גר  יפה  כך  ב    אלמהשני מש שנראה כל  הדיירים  כל    4המואזין מעיר את 
  . הוא בוצע פיצול לא חוקיבית הבבבוקר ו 

מעוניי עדיין  אתם  המתווך  ומול  בשטח  ברשת,  שלכם  המחקר  אחרי  להתקדם   ניםאם 
  המוכר.  מולניתן לגשת למשא ומתן  בעסקה,

  

  :משא ומתן מול המוכר  

האפשרי. אתם הגבוה  המוכר היה שמח למכור במחיר    אינטרסים בסיסי:מיפוי  נתחיל ב
הייתם שמחים לקנות במחיר הנמוך האפשרי והשאלה היא איך לגרום למוכר לאמץ את  

  נקודת המבט שלכם.  

בתכלית: אל תדברו בגנות השכונה, בגנות הנכס או בגנות   האסורהטעות נפוצה  נתחיל ב
המוכר. מהרגע שעשיתם את זה, אתם שרופים אצל המוכר הנורמטיבי עד כדי כך שיעדיף 

  למכור את הנכס למישהו אחר במחיר נמוך יותר, רק לא לכם. 

נכונות לרכוש, מצדכם    משא ומתן רק כאשר ישפתוח בלא לשגע אנשים סתם ול  גם  מומלץ
  .  בצורה זו או אחרת הון עצמי נזיל וברשותכם

ניתן להתחיל במשא ומתן   ויש ברשותכם הון עצמי נזיל?  אתם שוקלים לרכוש בכובד ראש
  : משא ומתן טוב מתאפיין בנקודות הבאות מול המוכר.

 :בכנות ותייצרו   נקודת המבט שלכםציגו את  הדברו בגובה העניין,    יצירת אמפטיה
באופן שהמוכר ירגיש שאם הוא כבר מוכר את הנכס שלו, עדיף שימכור   אמפטיה

  לכם.
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 :הקשבה ידי  על  נעימה  אווירה  להם    יצירת  אוהבים שמקשיבים  תנו    -אנשים 
שלו הסיפור  את  לספר  להתגמשות  למוכר  קריטי  פרמטר  היא  טובה  תחושה   .

 במחיר. 
 :מומלץ לנהל משא ומתן מול כמה בעלי דירות במקביל   ניהול מו"מים מקבילים

₪ פחות,   100,000"שכן שלך הציע לי דירה זהה ב    –ולמנף את התחרות ביניהם  
  אישית אני מעדיף את שלך ואשמח להמשיך אתך אבל תבוא גם אתה לקראתי." 

  הפגנת מוכנות מוצהרת לרכוש את הנכס במחיר המוצע תוך ציון היעדר יכולת
. כזה וכזההבנק אישר הלוואה מרבית עד לגובה ההון העצמי שלי כך וכך ו  בפועל:

. אני  תוריד את המחיר וארכוש ממך ולא מהשכן למרות שהציע במחיר נמוך יותר 
  24. ברירהמעדיף את הדירה שלך אבל מה לעשות הבנק לא נותן לי 

 :מתעקשיםואתם    שלא מוכן להוריד במחיר  קשה עורף נתקלם במוכר    יצירתיות 
דת י₪ ויש יח  100,000תחשבו יצירתית: הפער ביננו עומד על    ?לרכוש את הנכס

בנכס? בשנה  דיור  שכירות  דמי  לקבל  ותמשיך  שביקשתי  במחיר  לי  תמכור 
השכירות    . הראשונה דמי  את  אליך  אעביר  דיור?  יחידת  חודשים ה  Xב  אין 

 הראשונים או שתמשיך לגור בנכס ללא עלות למשך תקופה זהה. 
₪ בחודש? תקבל את התשלומים האלה  800יש לוחות סולריים על הגג שמניבים 

מיד? הכסף  את  צריך  אתה  שנתיים.  התמורה  למשך  כל  את  לך  להעביר  אדאג 
 לטובתורו"ח  יש להתייעץ עם עורך דין  שבמקרים אלה  . מובן  הבמעמד החתימ

 דיווח עסקה אמתי לרשויות המס.
 כאןתורידו טבלת מעקב נכסים  אם אתם בודקים מספר נכסים,    :ארוך טווח  מעקב  ,

הרלוונטיים הפרטים  כל  את  בה  נכס  תרשמו  עם    לכל  קשר  צרו  לתקופה  ואחת 
  –ס עדיין רלוונטי ותציעו לו את ההצעה שלכם בשנית  כהמוכר ושאלו אותו אם הנ

 . אותו מחיר)(
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  השקעה בדירה "על הנייר": 

  

לערך מדירות חדשות בנויות ומוכנות לאכלוס, להבדיל   20%מקבלן זולות בעד    1דירות יד  
יד   על    2מדירות  מקפידים  אם  מצויין  השקעה  אפיק  להוות  יכולות  אלה  דירות  ישנות. 

    הנקודות הבאות:

   :הדירה שאתם שוקלים לרכוש וודאו שאינה חפשו את מחיר השוק של  מחיר הוגן
  מתומחרת גבוה ממנו. 

   :וודאו שאתם מקבלים ערבות על פי חוק מכר הדירות. על  קיום ערבות חוק המכר
ערבות מלאה על    לרוכשחייב היזם לספק    -ממחיר הדירה    7%כל שקל שמעבר ל  

פירוק של   או  רגל  לכספיכם במקרה של פשיטת  הדירות שתערוב  חוק מכר  פי 
  היזם.

הודה בפרויקטים בהם לא ניתנת ערבות חוק מכר כגון פרויקטים בלי ליווי בנקאי בי 
שלמו לפי התקדמות הבנייה בשיטת "תשלום עוקב   –ושומרון או בקבוצות רכישה  

אינכם  כאשר  גם  זאת  עשו  בשמאות.  המפורטים  בנייה  לשלבי  בהתאם    ביצוע" 
  מחויבים לכך בכל מקרה עקב פנייה לבנק לקבלת משכנתא. 

 :מדד תשומות הבנייה למגורים משקף את השינוי    הצמדה למדד תשומות הבנייה
  משקף. סל זה  הבמחירים של "סל" חומרים, מוצרים ושירותים המשמשים לבניי

את פילוח הוצאות הבנייה של הקבלנים. ברוב הסכמי הרכישה, כל סכום שאינו  
 משולם במעמד החתימה מוצמד למדד תשומות הבנייה.  

  
שילמתם     ,₪ מיליון  בשני  נכס  השאר    20%רכשתם  ואת  בחתימה 

ש   בחשבון  קחו  רק  מדהים,  מפתח?  בקבלת  ₪   1,600,000תשלמו 
בהתאם   חודש  מדי  "טופחים"  שולמו  במדד שטרם  העלייה  לשיעור 

 תשומות הבנייה.  
ב   עלה  הבנייה  תשומות  (נכון    12ב    4.9%מדד  האחרונים  החודשים 

 2020בנובמבר    80/20) כך שמי שרכש דירה בשיטת 2021לאוקטובר  
₪ בנוסף למחיר המופיע בחוזה. לא תוכלו לכלול    78,400יצטרך לשלם  

  סכום נוסף זה בהלוואת המשכנתא.  

או בד"כ   הבטחון  צ'ק  נמסר  בו  בחודש  יתרת התשלום למדד שחל  מצמידים את 
באופן שגם אם תשלמו את כל   הרכישה  הועברו דמי הרצינות לקראת חתימת חוזה

  הסכום ביום החתימה תאלצו לשלם סכום נוסף המשקף מדד קודם.  
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  - יש לשים לב בהסכם הרכישה מול היזם שמחיר הרכישה לא הוצמד למדד "ישן"  
וחצי,  שנה המופיע   שנה  הסכום  את  לשלם  שנערכים  רוכשים  לעיתים,  אחורה. 

עוד כמה עשרות אלפי ₪ על  בחוזה מגלים לאחר מעשה שנדרש מהם להוסיף 
  ההתחלה בגלל שמחיר הרכישה הוצמד למדד תשומות הבנייה מלפני שנה או יותר.  

למדד עדכני   ולהיצמדאם קיים כזה סעיף בהסכם הרכישה, דירשו לשנות אותו  
  א רכיב שניתן להתמקח עליו מול רוב היזמים.  ייותר. הצמדה למדד ה

אם אתם מתכוונים לבצע עסקת פליפ (רכישה   הימנעות ממס שבח: 
להמתין   שתצטרכו  בחשבון  קחו  יחסית)  סמוכות  חודש    18ומכירה 

ממס שבח. הדבר תקף במכירת דירה יחידה   לקבלת פטור  4מטופס  
  בלבד. פירוט נוסף תוכלו למצוא בפרק הדן במיסוי.    

זה נעשה   ברגע הרכישה עצמו,  כאשר מקפידים על נקודות אלה, הרווח בעסקה מסוג 
  הרווחתם.   . חתמתם?במעמד החתימה על החוזה

י, שיעורי הרווח תם שמדובר בפריסייל אמתאוויד  -אם הרכישה בוצעה בשלב הפריסייל  
  .20%עשויים לעבור את ה 
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   :בחירת דיירים

  

  על קצה המזלג: 

מעולה בנכס  תשקיעו    השקעתם  שלא  עדיף  היה  טובים?  לא  דיירים  הכנסתם  אבל 
 מלכתחילה. דייר לא טוב עלול להפוך מהר מאוד למעביד שלכם, לפגוע בתשואה השוטפת

  בבריאות שלכם. ו  עצמו  , בנכסאה מעליית ערך הנכסצובתשואה שכתו 

  

  הלכה למעשה:

ללא עלות באתרים מקיפה לכל דייר. ניתן לעשות זאת  נו היא לבצע בדיקת רקע  תהמלצ
הבדיקה כוללת איתור חשבונות מוגבלים, דו"ח    .כאן  המספקים שירותי ביטוח שכירות כגון

  . ווידוא היעדר עבר פלילי אשראי צרכני

 -לפי מה שנהוג באזורכם    -  בנקאית  ערבותפירעון ו/או  לבקש צ'ק ביטחון ללא תאריך  יש  
לראות    ולבקשערב  מומלץ לדרוש חתימת    .על סכום של שלושה חודשי שכירות לפחות 

  שלושה תלושי משכורת אחרונים.  

תבקשו להיפגש עם כל הדיירים הבוגרים (אם מדובר בבני זוג תבקשו להיפגש עם שני בני  
בנוסףהז שלכם.  הבטן  לתחושת  קרדיט  ותנו  הדיירים   ,וג)  פרופיל  את  לבדוק  מומלץ 

  הרלוונטיים ברשתות החברתיות. 

נש של    מעט  עמזה  במונחים  זה  על  תחשבו  אבל  להשכרהחודרני  הייתם  האם    :רכב 
משכירים את האוטו שלכם למישהו בלי לבדוק רישיון נהיגה ועבר ביטוחי ובלי לבטח את 

זה שהבית שלכם לא נוסע לא אומר שלא תיתכן תאונה: ברגע שהכנסתם דייר  האוטו?
  הביתה, הוא בפנים.  

לשבור   המקום  שיש". "  :מיתוסוכאן  בטוחה  הכי  ההשקעה  זה  מגורים  בדירת  השקעה 
דיירים מסוגלים   .תכניסו דיירים לא טובים הביתה ותבינו למה זה לא יותר מאגדה אורבנית 

לקלקל נכס בצורה שלא תתואר ובסוף תקופת השכירות תיאלצו לשאת בהוצאות בלאי, 
שיפוצים ותביעות משפטיות (אתם תובעים את הדייר, הוא תובע אתכם, השכנים תובעים  

לעיתים מספר שנים   -רב  ב אורכות זמן  ו ) שלרעל הנזקים שהדייר שלכם גרם להם  אתכם
  בפשרה הפסדית מבחינתכם.  לא פעם ומסתיימות –

  אותה אחד הלקוחות שלנו רכש דרכנו דירה להשקעה בחיפה והשכיר   
רקע   בדיקת  ביצוע  התברר  לדייריםללא  חודשים  מספר  אחרי   .
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"היו    "שוכרים"שה גידול  ו   "סוחריםבעצם  לחממת  הסלון  את  הפכו 
 . קנאביס

של לק   למזלו  נכסים הוא    ,חו אותו  מנהלת  של  בשירותיה  נעזר 
בפינוי להכניסו   בגיבוי משטרה  הדיירים  שטיפלה  דאגה  דיירים   אף 

כאב ראש לא קטן הכל בא על  בסופו של דבר, לאחר  כך ש  חלופיים
) כאמור  הלקוח אף הביא סחלב מתנה למנהלת נכס(  .מקומו בשלום

להי שלא  מנת  על  מהתחלה  הכל  לעשות  ראש ל  קלעמומלץ  כאבי 
    , גם במחיר מעט אי נעימות.מיותרים

  

אין    - "חזקה    –מקומי  רבני  גם אם הוספתם להסכם השכירות סעיף בוררות מול בית דין  
שעשו עליכם את הרושם   אדם מעמיד עצמו על ממונו" וברגע שמדובר בכסף, גם אנשים 

  עלולים לאכזב.  הכי טוב

דייר   הוצאת  הפחות  לוקח  סרבן  תהליך  חודשיםלכל  גדול שלושה  ראש  בכאב  כרוך   ,
מרוב בו  במסגרת  ותהוצאות  מזורז.  בהליך  מושכר  לפינוי  תביעה  הגשת  כולל  התהליך   .

ההליך המהיר בית המשפט ידון אך ורק בנושא הפינוי. אם יש לכם תביעות נוספות נגד 
  בהליך נוסף שאינו מזורז.   תידונההן  ועוגמת נפש גרימת נזק, חוב כספי כגוןהשוכר 

כך  כידוע   כוח  הפעלת  על  מונופול  למנוע  למדינה  בכוח,  הדייר  את  לפנות  לכם  שאסור 
  כניסה לנכס או להחליף מנעול כשהוא לא בבית. 

   :פינוי דייר סרבן עיקרי תהליךנרחיב כאן מעט על  מכיוון שמדובר בנושא חשוב

תצהיר  .1 בצירוף  הרלוונטי  השלום  משפט  לבית  מושכר  לפינוי  תביעה  הגשת 
מחה, אסמכתאות ומסמכים תובע עם פירוט עובדות רלוונטיות, חוות דעת מו

  ותשלום אגרה.  כולל תצהירי עדים אם יש  שמגבים את דברי התובע
  מסרב לפנות את הנכס הנתבע מגיש כתב הגנה בו מפרט למה הוא    לאחר מכן .2

לדוגמה הייתה נזילה שלא טופלה בשלושה חודשים אחרונים אז אני לוקח   -
 על דעת עצמי.  חודש שכירות חינם כפיצוי

קבע דיון בבית המשפט. לעיתים הדיון ייארך ייום י 30לאחר מכן ולא יאוחר מ  .3
ן זמן לתובע ולנתבע לחקור את  תו להעיד, יננ מו יותר מיום אחד. עדי הצדדים יז

  ל פה.העדים ולסכם את טיעוניהם בע
 מתום הדיון האחרון יינתן פסק דין. יום  14עד  .4
הדין עד למועד שנקבע לפינוי, תצטרכו לפנות   אם השוכר לא יקיים את פסק .5

הדין   פסק  והגבייה  המדובר  עם  האכיפה  הוצ  –לרשות  לפועל לשכת  . אה 
שכ"ט   ,אגרותתשלומי  והרבה ניירת,  ראש  ההגשה עצמה כרוכה בלא מעט כאב  
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להוצאה לפועל רק אחרי שחלף   ה. ניתן לפנות ללשכהוצאות נלוות נוספות ו 
רק לאחר    ל"פמועד הפינוי. במקרה שלא נקבע מועד לפינוי, תוכלו לפנות להוצ

 יום ממתן פסק הדין.  14שיחלפו 
שלח אזהרה לדייר הסרבן מטעם הלשכת להוצל"פ שעליו לפנות ילאחר מכן ת .6

 יום.   20את הנכס תוך 
לחב .7 לפנות  רשאים  סוף  סוף  תהיו  הפינוי,  מועד  פולשים  עבר  לפינוי  רה 

 שעובדת ברישיון ההוצאה לפועל.  
 יום מראש).  20תתאם ליווי משטרתי (חברת הפינוי  .8
הדייר יוכל להגיש בקשה לעיכוב ביצוע פסק הדין לבית המפשט ו/או בקשה  .9

לעיכוב הליכים להוצל"פ ולערער לבית הדין המחוזי, מה שיאריך את הסיפור 
 בעוד כמה חודשים טובים.

 הפינוי עם משאית, יפרוץ לבית, יפנה את כל תכולתו ואת הדיירים. יגיע קבלן .10
משפטי  ולתבוע אותן מהדייר בהליך    הפינוי  בכל הוצאות הליך  תיאלצו לשאת .11

  נוסף.  

נו היא תלא להיקלע אליו. המלצשמייגע ויקר שמוטב לעשות הכל כדי    ,מדובר בהליך ארוך
תורידו   דייר מצוין שהמחיר מעט יקר לו?ההיפך, מצאתם    –לא להכניס דייר בכל מחיר  

נכס ועל הבריאות, ישלם המדמי השכירות ותסגרו דווקא אתו. הוא ישמור לכם על    מעט
  בזמן ולא תשמעו ממנו.   

שכירות? הסכם  על  וחתמתם  אותו  בדקתם  מתאים,  דייר  על  מצאתם  להקפיד  מומלץ 
  הנקודות הבאות: 

   הביטוח שעשיתם בשביל המשכנתא לרוב אינו    -  ביטוח הנכס הכולל צד ג' ביצוע
הציפה את דירת השכן שצנרת   כגון מפגעכולל כיסוי במקרה של פגיעה בצד ג'  

  . או סתם ברנש שביקר אצלכם ונפלה עליו נברשת כבדה מתחת
 דמי השכירות ובמקרה של דיירים סרבנים יבטיח  לביטוח שכירות שיערוב    ביצוע

ם  יאת הליך פינוי הדיירים וימצא דיירים חלופישעו"ד מנוסה מטעם החברה ינהל  
  .   מצדכםללא צורך בהתערבות 

 אם יהיה להם טוב יהיה טוב גם לכם. תעגנו   –יהיו מרוצים  הדיירים שלכם  חשוב ש
האחרא תחומי  מהם  תלבנו  יבחוזה  אחד,  כל  של  ברורות  מראש  ות  לא  סוגיות 

  ותעמדו במה שסוכם. 
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   :פיצול דירות בלתי חוקי – נסיים בטעות נפוצה

(בחלק מדירות היוקרה)    1.5%בישראל התשואות השוטפות מנכס להשקעה נעות בין   
ולעיתים אף מעט מעבר. מכשיר ידוע להגדלת התשואה השוטפת הוא פיצול   5%ל  

ושלא  באישור  דירה:  פיצול  לבצע  אופנים  שני  קיימים  נכסים".  "תתי  הנכס למספר 
  ח הארוך. באישור. הראשון יקר בטווח המיידי. השני יקר לטוו

יודגש כי פיצול אסור הוא רק פיצול מלא. פיצול חלקי בו בכל חדר מתגורר דייר אחר 
  כשכולם חולקים מטבח וחדר אמבטיה משותפים הנו חוקי לחלוטין.  

. קיימים מה שנקרא חמישה "מבחני "דירה מפוצלת"לא נקבע קריטריון ברור בחוק מהי  
פסיקה" בהם נעזרים השופטים כדי להחליט באיזה סוג נכס מדובר: מטבח נפרד, מונה 
חשמל ייחודי לכל יחידה, היעדר דלתות מעבר פנימיות בין חדרים (שלא דרך החללים 
בתשתיות   שינויים  ביצוע  החדרים,  בין  מסדרון המחבר  קיום  אי  בבניין),  המשותפים 

  ין (הנחת קו מים, חשמל, ביוב ועוד).  הבני

פיצול דירה חוקי לוקח הרבה זמן, לא תמיד מאושר וכאשר הדבר כן מאושר הוא כרוך 
עלויות   מאוד  והיטלים    -בהרבה  אגרות  לשיעורה    - מס,  התשואה  את  ש"מחזירות" 

  פיצול החוקי. ביצוע ההקודם, זה שמלפני 

אסור   באישור  שלא  מלא  דירה  היתרפיצול  של   בין  בהעמסה  כרוך  שהוא  מכיוון 
היטל השבחה   תוך התחמקות מתשלום  נעשה  הוא  והביוב,  החשמל  המים,  תשתיות 

  משווי ההשבחה), אגרות, מיסים והיטלים נוספים.   34%(ע"ס 

בנוסף, למרות שברוב המקרים האכיפה בעניין זה שואפת לאפס, במקרים מסוימים  
משפט פלילי, להוציא צו החזרת המצב  עלולה הרשות המקומית להעמיד את הבעלים ל

לקדמותו ולקנוס את העבריין בעשרות עד מאות אלפי ₪: חוק התכנון והבנייה קובע 
מתשתיות   הדירה  את  לנתק  ניתן  היתר,  ללא  בנייה  עבודת  בוצעה  בהם  במקרים  כי 

ולהטיל  (גם השוכר) ה תוך הוצאה הדייררחשמל, מים וטלפון, לאסור על השימוש בדי
  יין קנס בשיעור של כפל שווי תוספת הבנייה האסורה. על העבר

יצטמצם   הרוכשים  קהל  הנכס,  את  למכור  כולם   משמעותיתכשתבקשו  ולא  היות 
מבקשים לרכוש דירה לא חוקית. בדירות מפוצלות לא יינתן פטור ממס רכישה לרוכשי  

  דירה יחידה. 

נוסף על התביעה אתם יחד עם הדייר שלכם עלולים להיתבע במסגרת הליך אזרחי (
פיצול דירה ללא היתר ופגיעה בבניין,   הפלילית) על ידי השכנים שלכם בעילות הבאות:

  העמסה על תשתיות, שותפות לחתימה על הסכם שכירות בלתי חוקי ועוד.  
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התשואה  את  תעלינה  חוקי  בלתי  פיצול  של  הנמוכה  העלויות  הקצר  ולטווח  יתכן 
), אבל לטווח הארוך, הסכנות אל מול הרשויות והשכנים,  12%השוטפת (לעיתים עד  

האתגרים מול הדיירים ומול רוכשים פוטנציאלים פוגעים באפשרויות להשכיר ולמכור  
  את הנכס במחיר מלא.  

למיניהם פיצולים  מבחינה   לאוהבי  בעינה  הדירה  את  להשאיר  ניתן  ראש),  (וכאב 
תכנונית, להסב אותה באופן חוקי לדירת שותפים ולהשכיר אותה לסטודנטים. דירות  
במיקומים רלוונטיים המושכרות לסטודנטים מסוגלות להניב תשואות שוטפות גבוהות  

  . 8.5%עד  -יותר מהממוצע 

  חשוב רק לשים לב לנקודות הבאות:  

  יכולות כלכליות של הדיירים לעתידבדיקת.    
   שימוש בחוזה שכירות מיוחד לסטודנטים הכולל סעיף שותפים ומנגנון קביעת

  אחריות במקרה הצורך (משותפת או על סטודנט ספציפי). 

  

 : בעת רכישת נכס להשקעה  שיש לקחת בחשבון ולשלם מההון העצמי  הקמההוצאות  

 

 :ממחיר המכירה.%  1.5ל %  0.25בין  שכ"ט עו"ד    
 :(ראו סעיף מיסוי מטה).   מס רכישה 
 :(אם יש) מע"מ ממחיר חוזה.  2% עד דמי תיווך +  
  25,000ל  5,000בין ליווי יועץ נדל"ן (אם יש): דמי .₪  
 :(אם יש) 10,000ל  1,500בין   עמלת יועץ משכנתאות  .₪  
 3,500ל  2,000בין  :(שלא על ידי שמאי מטעם הבנק) שמאות מוקדמת  .₪  
 ם מימסכום ההלוואה. במקרים מסוי   0.25%  :תיק משכנתא בבנק  תהוצאות פתיח

  כגון הסכמה לפתיחת חשבון עו"ש בבנק ינתן פטור מהתשלום.  
 :אגרות   270 –(אימות נוטריון  הוצאות נוספות הקשורות ללקיחת משכנתא , ₪

  ₪ ועוד).   190 –נות ו לרשם המשכ
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   מימון נכס להשקעה על ידי הלוואת משכנתא:

  
  

  על קצה המזלג: 
  

 ?ןמשכנתא היא הלוואה בשעבוד נכס. זוכרים את הקשר בין ריבית לסיכון בהשקעות נדל"
לג  הדבר גם  מדובר בנכון  שלכם,  הנכס  את  ממשכן  והבנק  היות  המשכתנא.  הלוואות  י 

נמוךבהלוואה   רגיל  -הריביות  ש  כךמבחינתו    בסיכון  מאוד    -  היחסית להלוואה מסחרית 
  נמוכות. 

  
  :חשיבות המימון הבנקאי בהשקעות נדל"ן

מילים   כמה  לומר  חשוב  פנימה,  נצלול  לכלליות  בטרם  הבנקאי  אודות  המימון  חשיבות 
ביטוי  לידי  בא  מתחיל  למשקיע  מנוסה  משקיע  בין  ההבדלים  אחד  נדל"ן.  בהשקעות 
במשפט הבא: "אני רוצה כמה שפחות הלוואות." "מצדי לקנות נכס מהון עצמי בלבד." "זה  

  שמשכנתא רובצת על הדירה שלי מלחיץ אותי".  

מה שאמרנו על כסף   נזכיר  .ות האמירות האלה משקפות אי הבנה בסיסית בעולם ההשקע
    :שעושה כסף

עובד שכסף  יש יותר  הדרך היעילה ביותר לעשות כסף זה כשכסף עובד בשבילנו, וככל ש
כסף של אחרים שעובד   -כך ייעשה ממנו יותר כסף. בהמשך ישיר לכלל זה, מימון בנקאי  

להשקעה    -בשבילי   ההשקעות.  בעולם  שוויון  שובר  כוח  מכפיל  למגורים  הוא  בנדל"ן 
  25בשילוב מימון בנקאי שלוש תועלות מרכזיות: 

   מימון בנקאי מאפשר להיכנס לעסקאות גדולות וליהנות משיעורי תשואה
מלא  מו  את  לשלם  נדרשים  היינו  בנקאי,  מימון  אלמלא  בהתאם.  רווחים 

יחסית)  מחיר הנכס זעום  הון עצמי  רב  (במקום  חסכון  מצריך  שהיה  מה   ,
 להחמצת רוב העסקאות. שנים וגורם 

   הון עצמי זה כסף שלי שעובד בשבילי. משכנתא כאמור זה כסף של הבנק
שעובד ומייצר תוספת ערך בשבילי: יותר   -יחסית לשוק  -בריביות מעולות 

  ם לחשבון העו"ש. מימוזרשיותר  יםגדול יםרווחל  קולכסף עובד בשבילי ש
   אחר מ  -השוכר    -מישהו  שלי,  מהחובות  חלק  ההלוואה מחזיר  על  שלם 

  שלקחתי, כשבזמן הזה הנכס צובר ערך.

נמחיש את זה מספרית עוד כמה שורות, אבל קודם כל, ננצל את ההזדמנות כדי ללמד זכות  
ותאבי בצע שלא יבחלו בשום  "גופים אכזריים  על הבנקים: חלקנו אוהבים לראות בהם 

וכאשר   פיננסיים  מוצרים  ושאר  הלוואות  לנו  לדחוף  כדי  בלוח  אמצעי  נעמוד  לא 
  התשלומים, ישמחו לעקל לנו את הבית".   
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נכון שבנק אינו מלכ"ר אלא גוף עסקי הפועל למימוש יעדי הרווחיות שלו, אבל המפשט 
מעלה אינו אלא סילוף מכוון של המציאות שנועדו לבסס תפיסות כלכלה ריכוזית מבית  

   26ספרו של קרל מרקס. 

בים יותר: לא ארגון צדקה ולא חזירות קפיטליסטית במציאות כמו במציאות, הדברים מורכ
  אלא עסק שפועל למטרות רווח, בדיוק כמו מיליוני עסקים אחרים. בהתגלמותה

מבחינת המשקיע, בנק הוא פשוט שותף פיננסי נוח ביותר. מי שיידע לעשות  בכל אופן,  
שימוש מושכל בשירותים שבנקים יודעים להציע, ימצא בהם מקצפה לצמיחתו הכלכלית, 

  יותר מכל גוף אחר.  

  הבנק למשכנתאות יכול להיות גם שותף נוח בדרך להצלחה הכלכלית שלנו

חסית, בודק אתנו את טיב העסקה, שומר עלינו בכך  הוא מעמיד הלוואות בריביות נמוכות י
  - במקומות בהם אינה חלה    -שהוא משחרר את הכספים בכפוף למתן ערבות חוק מכר או  

בכפוף להתקדמות הבנייה. כל עוד אנחנו משלמים בזמן אינו שואל שאלות, דורש עדכונים 
  רב בניהול המיזם.  מתע ואינו אינו מבקש למשוך את הכסף לפני הזמן  ,תכופים ודחופים

יתרה מזאת, גם אם חלילה הלווה מתקשה לעמוד בלוח התשלומים, הבנקים יעשו כמעט 
ולממש את הבטוחה כדי לא לעקל את הנכס  בפגיעה תדמיתית   :הכול  כרוך  נכס  עיקול 

הדבר האחרון שבנק מעוניין בו זה שתהיה לו תדמית של גוף שמוציא משפחות    -חמורה  
ילדים מהבית ובהפסד ריביות שהיו אמורות ב  -  עם  התעסקות מרובה, בעלויות מיותרות 

  להיות משולמות עד לסוף תקופת ההלוואה.  

בנקאים טלפונים    - הבנקים הגדולים מחזיקים במחלקות שלמות שעוסקות ב"גבייה רכה"  
  -בדומה לעובדים סוציאליים מדברים עם לקוחות שמפגרים בתשלומי המשכנתא  קצת  ש

ומציעים פריסות תשלומים, הקפאות תשלומים  - ה אי כיבודים רצופים בד"כ החל משלוש
הלווים  של  הכלכליים  העדיפויות  סדרי  שינוי  חשיבות  על  מסבירים  חלקיות,  (גרייסים) 

יזומהמעודדים מכירה  אף  ובמקרים מסוימים   וסילוק    עצמאית  ידי הלווה  של הנכס על 
  ההלוואה רק כדי שלא להגיע לעיקול. 

שאין באמור כאן כדי עידוד כלשהו לפגר בתשלומי המשכנתא. המטרה היא  מיותר לציין  
רק לאזן במעט את התדמית השלילית שיש לבנקים. חשוב מאוד ללוות כסף באחריות  

משני    האפשריות:מלאה ומתוך הבנת ההשלכות החמורות (גם אם לא תמיד עיקול נכס)  
משכנתא  הלוואות  לקחת  תוכלו  לא  ייפגע,  שלכם  האשראי  דירוג  רצופים  כיבודים  אי 
בשנתיים הקרובות (לפחות), ואם תמשיכו להתעלם לא יונפקו לכם צ'קים, לא תהיה לכם  

כשלא תהיה ברירה מסגרת אשראי, לא תוכלו להשתמש בכרטיסי אשראי רגילים ולבסוף  
  יעקלו לכם את הנכס.  

הרבה חברות מציעות שירותי  ת כך שהשכירו   ענףהמגמה בשוק היא הסדרת  ם  כיו בנוסף  
בדיקת דיירים לפני השכרת נכס. חברות אלה בודקות דו"חות אשראי צרכניים באתרים 
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ומדווחות על כך למשכיר.   BDI  של חברת  או   מערכת נתוני האשראי של בנק ישראלכגון  
  מסתכן בסירוב מצד בעל הנכס.    –ומטה  639מ  –מי שמדורג נמוך 

  

  
  . COFACEBDI© כל הזכויות שמורות ל  .  COFACEBDI חברת תמונה באדיבות  ה  .FICO ® BDIמודל הדירוג 

  בחזרה לעניין התשואה: 

שתוכלו  התשואה  גם  עולה, כך תעלה  שלכם  ככל שהחלק היחסי של כספי הבנק בהשקעה  
. יתרה מזאת, התשואה עולה ביחס מעריכי (אקספוננציאלי) לשיעור המימון הבנקאי  לקבל

  בעסקה. זה אמנם לא אינטואיטיבי אבל זה נכון. 

  מקרים: ) ונבחן מספר  ROEנשתמש בנוסחת חישוב התשואה להון העצמי (להמחשה 

סה"כ הכנסות ממכירת הנכס נטו (בקיזוז הוצאות מכירה נלוות   כזכור הנוסחה עובדת כך:
תקופת   חלקי  מהכיס  שהוצאנו  העצמי  ההון  חלקי  (ריבית)  מימון  עלויות  פחות  ומיסוי) 

  ההשקעה בשנים, כפול מאה.

(לאחר   נקי  ברווח  אותו  מכרנו  שנתיים  ואחרי   ₪ במיליון  בית  רכשנו 
  ₪.   200,000) של ויומיס הוצאות נלוות הכרוכות במכירהקיזוז 

  (הון עצמי בלבד):  מימון 0%תשואה (שנתית) מרכישת נכס מבוססת 
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200,000
1,000,000

2
∗ 100 = 10% 

    שנתי ומעלה אין כדאיות לקחת הלוואה. 10%אם ההלוואה תתומחר ב יובהר ש

מבוססת   זהה  נכס  מרכישת  (שנתית)  ממוצעת  מימון    50%תשואה  משכנתא  בריבית 
   27: 3%(בשקלול עמלות פירעון מוקדם) של 

200,000 − 3% ∗ 2 ∗ 500,000
500,000

2
∗ 100 = 17% 

מבוססת   זהה  נכס  מרכישת  (שנתית)  ממוצעת  מימון    60%תשואה  משכנתא  בריבית 
  : 3%(בשקלול עמלות פירעון מוקדם) של 

200,000 − 3% ∗ 2 ∗ 600,000
400,000

2
∗ 100 = 20.5% 

מבוססת   זהה  נכס  מרכישת  (שנתית)  ממוצעת    מימון  70%תשואה  משכנתא  בריבית 
  : 3%(בשקלול עמלות פירעון מוקדם) של 

200,000 − 3% ∗ 2 ∗ 700,000
300,000

2
∗ 100 = 26.3% 

בריבית משכנתא ממוצעת (בשקלול   מימון  90%תשואה (שנתית) מרכישת נכס מבוססת 
  : 3%ם) של עמלות פירעון מוקד

200,000 − 3% ∗ 2 ∗ 900,000
100,000

2
∗ 100 = 73% 

  נשמע מופרך? נפשט את זה עוד קצת: 

  קרן מחזירים  שנתיים  ואחרי  מהכיס   ₪ מיליון  מוציאים  אנחנו  הראשון  במקרה 
₪ בשנתיים,    ₪200,000. עם המיליון שלנו עשינו    200,000השקעה ועוד רווח של  

  מושקע לרווח שנתי הוא: ₪ בשנה. היחס בין סכום  100,000קרי 

200,000
1,000,000

2
∗ 100 = 10% 

   קרן מחזירים  שנתיים  ואחרי  מהכיס   ₪ מיליון  חצי  מוציאים  אנחנו  השני  במקרה 
₪ (לאחר קיזוז ריבית בגין ההלוואה). עם החצי    170,000השקעה יחד עם רווח של  

ום ₪ בשנה. היחס בין סכ  ₪85,000 בשנתיים, קרי    170,000מיליון שלנו עשינו  
 מושקע לרווח שנתי הוא: 
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170,000
500,000

2
∗ 100 = 17% 

   ואחרי שנתיים מחזירים קרן    400,000מקרה השלישי אנחנו מוציאים מהכיס   ₪
של   רווח  עם  יחד  עם    164,000השקעה  ההלוואה).  בגין  ריבית  קיזוז  (לאחר   ₪

₪ בשנה. היחס בין סכום   82,000בשנתיים, קרי    ₪164,000 שלנו עשינו    400,000
 ושקע לרווח שנתי הוא:  מ

164,000
400,000

2
∗ 100 = 20.5% 

 ואחרי שנתיים מחזירים קרן    300,000עי אנחנו מוציאים  יבמקרה הרב ₪ מהכיס 
של   רווח  עם  יחד  עם    158,000השקעה  ההלוואה).  בגין  ריבית  קיזוז  (לאחר   ₪

₪ בשנה. היחס בין    ₪79,000 בשנתיים, קרי    ₪158,000 שלנו עשינו    300,000
 מושקע לרווח שנתי הוא: סכום 

158,000
300,000

2
∗ 100 = 26.3% 

   100,000, אנחנו מוציאים  90%במקרה החמישי המבוסס על שיעור מימון של    ₪
₪ (לאחר  146,000מהכיס ואחרי שנתיים מחזירים קרן השקעה יחד עם רווח של  

בשנתיים,  ₪    ₪146,000 שלנו עישנו    100,000קיזוז ריבית בגין ההלוואה). עם  
 בשנה.  ₪73% שנתי,  והנה לנו תשואה של  73,000קרי 

  
146,000
100,000

2
∗ 100 = 73% 

נוסחאות? מדי  מימון יותר  עלויות  מימון,  בשיעורי  נתחשב  (לא  בלי:  ושאר    ,ננסה  מיסוי 
  משתנים):  

משקיע    דירה  ראשונה    100,000רוכש  יד  דירה  וקונה  עצמי  הון   ₪
  1,100,000הוא מוכר את הדירה ב    במיליון ₪. אחרי שנה בתום הבניה

  ₪100,000 בשנה על השקעת הון עצמי של    100,000רווח של    , קרי₪
 .  ₪100%, קרי תשואה שנתית של 

  
היה ואותו רוכש היה חוסך שלושים שנה ומביא את כל המיליון מהבית  

  שנתי בלבד.  10%מבלי לפנות לבנקים, התשואה שלו הייתה יורדת ל 

יותר    מדויק(תשואה להון העצמי)    ROEשחישוב תשואה מבוסס נוסחת ה  איך    שימו לב
: משקיע יכול לקחת את ההון (תשואה להון הכולל)  ROIנוסחת ה  חישוב מבוסס  מאשר  

 ות בהיקפים שונים לחלוטין ולאחר מכירת הנכס להישאר עם תמור  העצמי שלו, להתמנף
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עיוור לחלוטין לשינויים אלה וממשיך לתת את אותה נותר    ROIשונות זו מזו כאשר מדד ה  
  אינדיקציית רווח בכל פעם. 

) מתאימה לחישוב תשואה משכירות ומסוגלת  ROIנוסחת חישוב התשואה להון הכולל (
באשר לתשואה שכתוצאה מעליית ערך, אינדיקציה מספקת   לתת אינדיקציה ראשונית 

מורכבים   לחישובים  להיכנס  מבלי  שונים  נכסים  ראשוני בין  באופן  להשוות  שנוכל  בכדי 
  מדי. אבל כאשר רוצים לקבל תשואות מדויקות, מומלץ שלא להשתמש בה.  

  
  

  הלוואת משכנתא, הלכה למעשה: 
  
בקצה    במסגרת הצרה של מדריך זה ניגע בו ו   וסבוךרחב  עולם    נף הלוואות המשכנתא הואע

בלבד. לנו    המזלג  יועץ  רק  תרשו  להיעזר בשירותיו של  פעם: מומלץ  זה שוב  על  לחזור 
  משכנתאות מקצועי. בתמורה לכמה אלפי ₪ תוכלו לחסוך עד כמה מאות אלפי ₪. 

  
אילוצים   בין  שמערב  למדי  מסובך  מבנה  בעל  מוצר  היא  משכנתא  ים, ירו רגולטהלוואה 

כשחלקם   מסלולים  של  רחב  מגוון  קיימים  תחרותיים.  שוק  ותנאי  הבנק  של  אינטרסים 
בר מסלולים  לתתי  למנחלקים  חשיפה  של  שונות  "עוגנים"  סיכון,  ות  ושאר  אינפלצייה 

  חיצוניים. 
  

, או נחלה  מגרשלרכישת  עסקים,  לדירה,  משכנתא למשכנתא:    הלוואות  סוגי  מספר  קיימים
משכנתא הפוכה ועוד. בשורות הבאות    ,מרכז מסחרי, לכל מטרה   לרכישת  ,בנייה עצמיתל

   ונתחיל בכמה מושגים בסיסיים: למגורים נתרכז במשכנתא לרכישת נכס
  

  נתן שווי נכס מסוים: יבהמהבנק  שיעור ההלוואה המירבי שתוכלו ללוות    הוא  שיעור מימון: 
  
   משווי הנכס הנרכש.   75%ניתן לקחת הלוואה שלא תעלה על    דירה יחידהעבור

  דירה יחידה היא כל דירה שלבעליה אין יותר משליש בעלות בנכס נוסף. 
  משווי הנכס הנרכש.  70%ת הלוואה שלא תעלה על חניתן לק דירה חליפיתעבור

 24ת תוך  ידירה חליפית היא כל דירה שהלווה מצהיר שימכור את דירתו הנוכח
  4חודש ממתן טופס    12עד  או    ,)2דירת יד  ב(חדשה  ההדירה  חודש מיום רכישת  

  תידרשווהתחרטתם?    שתמכרו   . הצהרתם), המוקדם מביניהם1דירת יד  רכישת  ב(
והצמדה על הדירה השנייה    לשלם ריבית   תצטרכו לא  אבל  מס רכישה בתוספת 

 .  מיידית להחזיר את ההלוואה
   50%(דירה להשקעה) ניתן לקחת הלוואה שלא תעלה על    נכס שני ומעלהעל 

 משווי הנכס הנרכש.  
לאוגוסט   היה למשכן    2021עד  גם אתניתן  רכישת  הנכס  ה  בנוסף  לטובת  קיים 

נגיד בנק ישראל אסר על הבנקים ועל הגופים    הנוסף (הדירה להשקעה) אךנכס  ה
  .  הנדל"ן נףכדי להקטין את חשיפתם לע המוסדיים להעמיד הלוואות כאלה
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 :מחלקים את ההכנסה   הכנסה לנפש מחושבת באופן הבא:  הכנסה לנפש תקינה
 18ילדים שמלאו להם    למעט  ביתבמספר הנפשות בשל משק הבית  החודשית נטו  

 ₪ לנפש.   1,500 מ להיות גבוהשנה. על הסכום שמתקבל 
  

 :על   ,תקינים  והכנסה לנפש   יחס ההחזר  ,גם אם שיעור המימון  הכנסה לזוג תקינה
רף זה משתנה  ₪ / חודש נטו לפחות.    9,000ב  במשותף  שני בני הזוג להשתכר  

 מעט מבנק לבנק. 
  

 :תקין הכנסות  שלכם    שיקוף  שמופיעהמשכורת  או   הכפי  המשכורת  בתלושי 
בעובר מדויק  לידי ביטוי    באישור ההכנסות של רואה החשבון שלכם צריכה לבוא

 -  ושב. הצגתם תלושי משכורת וסכום ה"נטו לתשלום" לא מופיע או מופיע בשינוי
 עו"ש שלכם? ההלוואה לא תאושר. חשבון ה ב –אפילו מזערי 

  
 :אי כיבודים, פיגורים בהלוואות וחריגות מהמסגרת  היעדר  התנהלות עו"ש תקינה 

 . המאושרת בחשבון
  

 :תקין רצף תעסוקתי  ו/או  תעסוקי  ותק  עבודה שנה אחת  לפחות  של    ותק  של 
המעסיק  רצופה אותו  באמצע  אצל  אבטלה  בלי  מעסקים  מספר  אצל  רק או   .

תביאו הסכם העסקה ותראו רצף תעסוקתי עד לרגע בו  התחלתם עבודה חדשה?
פקיד חדשה.  ה  תכם עבודאת  התחלתם   של  דעתו  לשיקול  נתון  זה  היבט 

אם   גם  עליו.  הממונים  ושל  לפחות, ל  נהוגהמשכנתאות  ותק  שנת  שצריך  ומר 
ברור על פיו ייפסל לווה מסוים. הבנק מעוניין לראות    גבול גזרה תחתוןאין  למעשה  

ההעסקה   שתקופת  ככל  החזר.  יותרתהיה  יכולת  רצופה  ו/או  עולה   ,ארוכה  כך 
 אושר, ולהיפך. הסיכוי שההלוואה ת

  
 :לבנק לא באמת חשוב איך אתם מרגישים. הבעיה היא מה   מצב בריאותי תקין

, בכל  מכיוון שכךיקרה אם תחלו (או גרוע מזה) ולא תוכלו להחזיר את ההלוואה.  
ההלוואה סכום  על  חיים  ביטוח  לעשות  הלווים  כל  על  משכנתא   המלא   הלוואת 

שהופך להיות לווה  ( למשך כל תקופת ההלוואה. לעיתים מתאשפר רק ללווה אחד  
 לעשות ביטוח חיים.  )ראשי

  
לא יתאפשר לכם  בסרטן בחמש שנים האחרונות?  חליתם  לא עלינו  

 לא תוכלו לקחת משכנתא.  עדיו לעשות ביטוח חיים ובל
  

 :ורוצים    51. אתם בני  מאוחרלכל ה  80משכנתא חייבת להיות מוחזרת עד גיל    גיל
תיאלצו לדחוס תשלומים ולקחת   ,היא לא תאושר   שנה?  30לקחת משכנתא ל  

ל   חורגים מעט   שנה לכל היותר.  29משכנתא  וסניפים מסוימים  בנקים  לעיתים 
 . 85לגיל  אך לא מעברמהמגבלה הזאת 

  

 73 

ניתן לפנות לגופי מימון חוץ בנקאיים אבל התמחור יכול   לקבל מימון מסוג זה  כיום
משכנתא על הנכס הראשון חברת המימון    יש לכם אם כבר    גבוה:להיות הרבה יותר  

נכון   –  ריבית ומעלה  5.5%תתמחר את ההלוואה החל מ  ככל הנראה  החוץ בנקאית  
ממשכנתא תוכלו לקבל ריביות מעט יותר יקרות  . אם הנכס פנוי  2021לנובמבר  

     מהבנקים, אך לא בצורה משמשעותית.
 

  ומחושב באופנים הבאים:  הוא שווי השוק האמתי של הנכס שווי נכס:
  

   נקבע על ידי שווי הנכס  ליווי בנקאי)    ללאבנכס יד שנייה (או יד ראשונה בפרויקט
על   שאושר  מטעמכם  שמאי  או  הבנק  מטעם  מחיר שמאי  אם  בלבד.  הבנק  ידי 

השמאות נמוכה אם    המכירה נמוך מהערכת השמאי הוא זה שיקבע את שווי הנכס.
   קבע את שווי הנכס. תמיד הנמוך קובע.תש  ו א זיהמכירה ה ממחיר

 לפני חתימה על חוזה  תלבצע הערכת שמאי עצמאי כאמור בנכס יד שנייה מומלץ
נכס בפחות ממחיר המכירה שלו  השמאי יעריך את ה החתימה אחרי. אם הרכישה

ההלוואה שתקבלו תהיה ביחס לשווי נכס כפי שקבע אותו   )תופעה שכיחה למדיי(
חשבתם לקבל לבין מה שהבנק הסכים לתת  שהשמאי. את ההפרש בין ההלוואה  

  מההון העצמי שלכם.  להשליםלכם בפועל תצטרכו 
 כשווי הנכס.   בנכס יד ראשונה בפרויקט בליווי בנקאי מחיר המכירה ייחשב  

  
   לקבלת הלוואת משכנתא:(מצטברים) תנאי סף 

  
 :תקין מימון  המרבי   שיעור  המימון  רף  את  עוברת  אינה  המבוקשת  ההלוואה 

 : בהתאם לסוג הנכס הנרכש
  

o < 75% עד דירה יחידה 
o < 70%עד  דירה חליפית 
o 50%עד  להשקעה > דירה 

  
 :לא יעלה כתוצאה מלקיחת ההלוואה  ההחזר החודשי המתוכנן    יחס החזר תקין

 ) מההכנסה הפנויה נטו של הלווים. 33%(לרוב עד  40%על 
 

o פנויה    לשכירים הכנס  תחושבהכנסה  בסיס  שזו    ה על  כפי  נטו  ממוצעת 
בקיזוז    של הלווה,  העדכניים ביותרשלושת תלושי המשכורת  מת  פ משתק

למעט הלוואות המשולמות  (חודשים    18הלוואות שמועד פירעונן עולה על  
  בכרטיס אשראי).

 
o יתבסס על שומת מס של אשתקד לצד   החישוב ההכנסה הפנוי  לעצמאיים

 .רו"חהכנסות לשנת המס הנוכחית חתום בידי אישור 
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   מדד המחירים לצרכן:
  

כל אחד מהווה הלוואה בפני עצמה. לחלק כשבת ממספר מסלולים  כהלוואת משכנתא מור
  .  אליו  לא צמודה ו מהמסלולים קיימות שתי גירסאות: צמודה למדד המחירים לצרכן 

  
  עליית מחירים או שחיקת ערך הכסף   - הוא כלי למדידת האינפלצייה    מדד המחירים לצרכן

מזון, ירקות ופירות, דיור, אחזקת    :מסוים הכולל   סל מוצריםשינוי במחיר של  המובסס על    -
רי חהוטדירה,  בריאות,  הלבשה,  ועודי,  תקשורת  תחבורה,  המרכזית    .נוך,  הלשכה 

. המדד מפורסם בכל  וקובעת את השינוי במדד   אחד לחודשסל זה  לסטטיסטיקה דוגמת  
  : באתר הלמ"ס  18:30לחודש בשעה  15

  

  
  

ההלוואה   קרן  מדד  צמודי  ה  -במסלולי  יתרת  עם  שולמהיחד  שטרם  ריבית  בגין    -   חוב 
מדד תחול על   יצמוד   י. הריבית שעליכם לשלם במסלולהמחירים לצרכן  מוצמדת למדד

  כפול שיעור העלייה במדד: (והריבית) יתרת הקרן 
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לא תאושר לכם הלוואה או   אחד מהם  אם לא תעמדו בכלמדובר בתנאים מצטברים.  
שתצטרכו לקחת ערב משלם או להכניס לווה נוסף. לווה נוסף הוא לווה לכל דבר ועניין 

    .25%החל מ  –חלק מן ההחזר החודשי ב שאי לפירעון ההלווה. ערב משלם יאאחרש
  

  - אינו ערב להחזר ההלוואה ואם יפסיק לשלם הבנק פשוט יבקש מכם    ערב משלם
מהכנסתו הפנויה של    50%. הבנק יתחשב ב  במקומו  לשלם את חלקו   -הלווה הראשי  

הערב ויבקש לוודא שחלק ההחזר החודשי שהוא עתיד לשלם אינו עולה על שליש  
    מהכנסתו הפנויה. 50% אותםמ
  
  

  תוכלו לקבל:מירבי ש הלוואה סכום בושילח  כללי אצבע
  
אצבעקיימ כללי  שני  בעזרת   יםפשוט  ים  לקחת.  שתוכלו  המירבית  ההלוואה  לחישוב 

רצוי מה    החזר חודשיאו  מסוים    הון עצמינוסחאות פשוטות אלה תוכלו לדעת בהינתן  
  : שנה 25הלוואה ל תקופת , בהינתן שלכם לרכישת נכסהמירבי התקציב 

  
   :חישוב מבוסס הון עצמי ושיעור מימון 

 
) = 100%הון עצמי חלקי הדלתא בין שיעור המימון לשווי הנכס המלא באחוזים (

  : הלוואה מירבית משוערת 
של   עצמי  הון  וברשותכם  דיור)  (לשפר  חלופי  נכס  לרכוש  ₪?   300,000רוצים 

   החישוב יתבצע באופן הבא:
  

300,000
0.3

= 1,000,000 

  
  

  
  
  

  :חישוב מבוסס הון עצמי והחזר חודשי רצוי 
 

  : = הלוואה מירבית משוערת 250החזר חודשי רצוי כפול 
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  :שלהם להלן עיקרי המסלולים המוצעים לפי סדר השכיחות
  

  
 :ריבית פריים  

  
ריבית פריים היא המסלול הזול והשכיח ביותר בישראל. היא מבוססת על ריבת בנק  כיום, 

  בנק ישראל מלווה כסף לבנקים וגם מאפשר להם להפקיד  בתוספת מרווח קבוע.  ישראל
שהוא    כסף הריבית  משער  גבוה  ההלוואות  על  גובה  ישראל  שבנק  הריבית  שער  אצלו. 

על   במשלם  שמופקד  שערים  אצלו   פקדונותכסף  שני  שבין  האמצע  נקודת  היא  אלה.   ,
    .ריבית בנק ישראל 

  
משקף  לקבל את ריבית הפריים  כדי  שבנקים מוספים לריבית בנק ישראל  קבוע  המרווח  ה

  0.1%ריבית בנק ישראל עומדת על    2021נכון לנובמבר    .1.5%  ועומד עלת  ו ת תפעולי יועלו 
   :מועדי עדכון כל שנה 8 ולה
   רביעי האחרון של הביום שני שלפני יום    -פברואר, מאי, אוגוסט ונובמבר  בחודשי

   .החודש
  ביום שני השני בחודש.   -נואר, אפריל, יולי ואוקטובר יבחודשי  

  
    :באתר בנק ישראל  16:00הפרסום תמיד בשעה 
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והמדד   ₪2.8% במסלול צמוד מדד בריבית של    300,000נותרו לכם   
ב   האחרון?    0.4%עלה  *    300,000בחודש   ₪1.004    =301,200    ₪

 ) במסלול זה. 2.8%עליהם תחול מעכשיו הריבית (
 

  בין חמש לעשר ארוכת טווח ( הבתקופות משבריות המדד עלול לזנק ואם מכוונים להלווא
למרות שהריביות המוצעות בהם שנים ומעלה) מומלץ להימנע ממסלולים צמודי מדד  

  עקרונית קרן ההלוואה תפחת.   . מה קורה אם המדד יורד?כות יותרנמו
  

ישלמעשה,   הבנקים  ההלוואה    כיום  ברוב  בהסכם  לא  הקובע  סעיף  ההלוואה  שיתרת 
  תצטמצם כתוצאה מירידת המדד. 

  
  המדד צמיחה מאוזנת של המשק.    למדידתהוא כלי בידי הרגולטר    המחירים לצרכן  מדד

הרשמי של בנק ישראל הוא עליית מדד של בין   האינפלצייה  במגמת עלייה רוב הזמן ויעד
בנק  בשנה.    1-3% ריבית  הוא  על האינפלצייה  הכלים להשפעה  נראה, אחד  כפי שתכף 

  ישראל המשפיעה ישירות על ריבית הפריים. 
  

אם בעוד חודש  אחד הרציונלים שעומדים מאחורי עליית מדד מתמדת הוא עידוד צריכה:
מהיוםהכל   יקר  יותר  ואתחמק מעליית המחירים.  -   יהיה  היום  בעוד   אקנה  לחלופין  אם 

חודש הכל יהיה יותר זול (הערך הריאלי של הכסף שלי יעלה), אתאפק עד לחודש הקרוב 
    כדי לחסוך הרבה כסף ולא אקנה כלום עכשיו.

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  ויקיפדיה. תמונה באדיבות אתר ה
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 :ריבית משתנה צמודה ומשתנה לא צמודה    
  

סוגרים עם הבנק על ריבית מסוימת אלא על  חשוב להבין שאינכם  בשני מסלולים אלה  
ה  מנגון במסלולים  לרוב  אבל  כך  זה  הפריים  בריבית  שגם  האמת  ריבית.    מכונים חישוב 

  הדבר מורגש יותר.   ים"משתנ"
  

+ מרווח.    :ריבית משתנה מורכבת משני רכיבים הוא עוגן  עוגן  המונחים קצת מבלבלים, 
ונקרא    לא בגלל שהנו קבוע אלא בגלל שהוא מהווה   כךדווקא היסוד המתשנה בסיפור 

  י לבנק עליו אין לו שליטה.  יסוד חיצונ
  

עוגן שמשקף תשואות אג"ח   להיות  יכול  זה  חוב ממשלתיות הלא צמודות    -עוגן  אגרות 
שנים משל   -  לחמש  עוגנים  מהבנקים  לחלק  ועוד.  המשכנתאות  על  ממוצעת  ריבית  או 

י, עוגן מק"מ, עוגן משכנתאות  חשל בנק הפועלים, תשואות אג"ח לבנק מזר  Aעוגן    -עצמם  
העוגן, תעשו חיפוש   הסבר מפורט על  תבקשו מפקיד המשכנתאות  ועוד'.  צמודות מדד 

  העוגן המוצע לכם.להיות  עלולבאינטרנט ותבינו עד כמה תנודתי 
  

לעוגן.   קבועה  תוספת  הוא  ההלוואהמרווח  חיי  כל  למשך  קבוע  העוגן תשתנה מרווח  ה. 
  "תחנות עדכון ריבית" בכפוף למסלול המשתנה שבחרתם: המכונים במועדים קבועים 

  
  משתנה כל שנה  
  שנתיים וחצי משתנה כל  
  שנים  חמשמשתנה כל  
  שנים שבע וחצימשתנה כל   
  עשר שניםמשתנה כל  

  
יכול להיות צמוד או לא צמוד למדד.   זה  זה בתקופת עדכון הריבית אין מסלול  במסלול 

  עמלות פירעון מוקדם למשך חודש. 
  

  
   טיפ קטן:

  
מה שחשוב לבנק בהלוואה זה היקפה והרוויחות שלה. היקף הוא כמות כפי שראינו לעיל,  

משקף את ההפרש בין עלות    -או מרווח בלשון הבנק    -הכסף הניתנת כהלוואה. רווחיות  
ישראל,   מבנק  שנלקחו  כספים  על  ריבית  פקדונות,  על  משולמת  (ריבית  הכספים  גיוס 

  ואה ללווה.  יות ועוד) לבין הריבית בה מועמדת ההלו לעלויות תפעו
  

(והבנק)   המשכנתאות  מתחייחסים פקיד  אלא  בנפרד  ומסלול  ומסלול  כל  בוחנים  אינם 
מסלול   פרנבחנת  כך גם הריווחיות אינה  כאל מכלול אחד.  להלוואה על מסלוליה השונים  

ואם קיים מסלול ספציפי   צריך להיות רווחי  -  סך כל המסלולים  -ההלוואה   אלא מכלול  
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זו משפיע ישירות על כל המשק רוב הלוואות הבנקים, ריביות על :  שינוי מינורי בריבית 
עמל צמודיםו פקדונות,  פיננסים  מוצרים  ושאר  משכנתאות  עו"ש,  אחרת  ת  או  זו   בדרך 

   מהווה כלי מרכזי בידי בנק ישראל לשליטה באינפלצייה.ריבית זו  .לריבית בנק ישראל
  

ניתן לקחת עד שני שליש מסך הלוואת המשכנתא במסלול ריבית פריים.   2021מינואר  
  מסלול הפריים אינו צמוד למדד ואין בו עמלות פירעון מוקדם.  

  
הפרייםעקרונית,   עד    ריבית  להשתנות  בשנה  8עלולה  ש  פעמים  שנהוג  כך  מה  למרות 

ריבית   2021הרכיב הכי פחות יציב במשכנתא. נכון לאוקטובר    הואהפריים    מסלוללחשוב,  
  28: ה בעבר ועלולה להשתנות שובאבל היא הייתה הרבה יותר גבוה  1.6%הפריים עומדת על  

  
  

 :(קל"צ) ריבית קבועה צמודה (ק"צ) ולא צמודה   
  

ריבית קבועה כשמה כן היא, ריבית קבועה לאורך כל חיי ההלוואה. זה הרכיב היציב ביותר 
במשכנתא. בנק ישראל מחייב כל לווי המשכנתאות לקחת לפחות שליש מסך ההלוואה 

  במסלול זה.  
  

מסלול זה יכול להיות צמוד או לא צמוד למדד. כאשר אינו צמוד מדד הריבית שלו תהיה  
מכיו   גבוהה לאינפלצייה.  יותר  חשוף  שהוא  בכך  לוקח  שהבנק  הסיכון  את  שתגלם  ון 

  גבוהות.  מוקדם במסלול זה קיימות עמלות פירעון 
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 :הקצאת הון   
  

  באופן שאם נותנים  םעל כל הלוואה שה  "לשים כסף בצד"בנק ישראל מחייב את הבנקים  
י בארה"ב    2007-2008בדומה למשבר הסאבפריים של   אנשים  מאוד  חדלי ל  הפכו הרבה 

  .כסדרהימשך וכל להפעילות הבנק ת בו זמנית, פירעון
  

כך הכסף שהבנק יאלץ לשים בצד יהיה גבוה יותר. שיעור   " מסוכנת יותר"ככל שההלוואה  
יידרש בנק  הכך    ,יהיה גבוה יותרמימון גבוה משקף סיכון כך שככל ששיעור המימון שלכם  

   על פי המדרגות הבאות: בצד,יותר כסף שים ל
  

o  ה ההלוואה.  במגו   35%הבנק ישים בצד  ,45%שיעור מימון של לעד  
o הבנק ישים בצד   ,60%שיעור מימון של לעד ו  45% שיעור מימון שלל מעל

  מגובה ההלוואה.  50%
o הבנק ישים בצד   ,75%מימון של שיעור לעד ו  60% לשיעור מימון של מעל

  מגובה ההלוואה.  60%
  

שההלוואה הבנק    גבוהה  ככל  כך  עובד    בצד"  לשים"נדרש  יותר  שאינו  כסף  יותר 
  בשבילו. את ההפסד הזה הבנק מגלגל ללקוח בצורה של ריביות גבוהות יותר. 

   
הבנק   מערך הנכס שאתם רוכשים?  45%משקפים  המיליון ₪    םלקחת 

  ויתמחר את ההלוואה בצורה זולה יחסית.   ₪ 350,000ישים בצד 
  
  

   :מרווח כולל  
  

הבנק מתייחס להלוואה שלכם כאל יחידה אחת ואינו בוחן את הרווחיות של כל כאמור,  
המסלול הרווחי ביותר  ראינו שמסלול ומסלול בנפרד אלא של כלל ההלוואה כיחידה אחת.  

  שנים צמודה למדד.   5לבנק הוא משתנה כל 
  

מבח ביותר  לינואר  יהמסלול ההפסדי  עד  הפריים.  הוא מסלול  הבנק  נית  2020נת  ן  היה 
ניתן לקחת עד שני שליש    2021לקחת עד שליש מסך כל ההלוואה במסלול פריים. מינואר  

(או מסלולים הוא    , כךזה. ככל שתיקחו חלק גדול יותר מההלוואה במסלול  ממסלול זה
  יתומחר יקר יותר כדי לפצות על ההפסדים.  אחרים) 

  
  

   :טיב לקוח  
  

"המטרה של  מלמדים את את משפט המפתח הבא:בכל קורס שיווק ומכירות למתחילים  
  שילמתם על כרטיס טיסה, עליתם למטוס והרגע נחתתם? :כל עסקה היא העסקה הבאה"
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ינת הבנק, הדבר לא מעניין אותו כל עוד שאר המסלולים מפצים על  חשהוא הפסדי מב
אם מורידים לכם בפריים, מעלים במסלול    ההפסד והופכים את מכלול ההלוואה לרווחי:  

  אחר. 
  

  הוא המסלול הרווחי ביותר לבנק. שימו קצת הון עצמי  "צמוד למדד  5משתנה כל  מסלול "
הלוואה במסלול זה ותבקשו שיורידו לכם בריביות בשאר המסלולים.  מעט יותר בצד, קחו 

את  אחרי   המסלולים  שתבצעו  שאר  עם  ותישארו  הזה  המסלול  את  תסלקו  ההלוואה 
הקפידו לבצע את הסילוק בחודש הראשון להלוואה מכיוון שבחודש זה   שתומחרו נמוך.

  אין עמלות פירעון מוקדם. 
  

שלע לב  פיתוי"לכם    יוצעיתים  שימו  לב שמסלולים    "מסלול  במחיר ללא תחרות. שימו 
אחרים לא "מפצים" על כך והופכים את כל ההלוואה להרבה פחות כדאית מזו שמציע לכם  

  29בנק אחר, ללא "מסלול הפיתוי". 
  

  
   :ריבית צמודת מט"ח  

  
   ות בו:גם הקרן וגם הריבית משתנ ש מכיווןמעט מורכב מסלול זה 

  
 ומרווחעוגן מ  מורכבת ריבית ההלוואה  : 

  
o  העוגן (היסוד החיצוני שאין לבנק השפעה עליו) הוא ריבית הלייבור

)London Inter Bank Offered Rate - LIBOR  אחת שנדגמת   (
 לפני תחילת כל רבעון.  םיומיי ,לשלושה חודשים

 
o   .לעוגן זה מוסיפים מרווח קבוע עליו מסמכים מראש  

  
 ההלוואה הדולר  קרן  לשער  צמודה  זאת  לפי   היורו   ,לעומת  היין,  או 

 . ההלוואה במסלול זה ניתנת בשקלים ומוחזרת בשקלים.  בחירה
  

מתאים והוא  הקיים  ביותר  התנודתי  המסלול  לאנשים   בעיקר  זהו 
נתונה לתנודתיות זהה לזו  ,  במט"חמשולמת  פרנסתם  חלק מ)לפחות  ש(

  .  של קרן ההלוואה ו"בולמת" את השינויים בשערי המטבע
  

  
  הצד של הבנק: 

  
אותן   נצלו  הבאות.  לנקודות  בהתאם  שלכם  המשכנתא  הלוואת  את  יתמחר  הבנק 

   לטובתכם:
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 :יחס החזר    
  

יותר.   טובים  הלוואה בתנאים  כך תקבלו  יותר  נמוך  יהיה  ככל ככל שיחס ההחזר שלכם 
הבנק.   הסיכון מצד  עולה  כך  יותר  גבוה  החזר  ל  שיחס  החזר    33%הלוואה שמעבר  יחס 

  מהלוואות שמתחת לרף זה.  יותר משמעותית יקר תתומחר
  

נגענו בנושא הלוואות המשכנתא בצורה שטחית ביותר. מדובר כאמור בתחום רחב וסבוך  
לא   אמנם  דביר  אנחנו בעוגנים.להיעזר בשירותיו של יועץ משכנתאות מקצועי.    ומומלץ

יועץ משכנתאות  ו   יועצי משכנתאות לנו הסכם הפניית לקוחות עם אף  לנו אין  יש  אבל 
  .על אחד מהם ונשמח להמליץ לכם לצדנו אנשי מקצוע מעולים שעובדים 
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ולכאורה העסקה הושלמה    תשמעו למרות שכבר שילמתם, קיבלתם את השירות   עדיין 
במטוסהמערכת  ב שוב    כריזה  לראותכם  נקווה  בחברתנו,  לטוס  שבחרתם  רבה  "תודה 

    בקרוב". עד שיש לכם לקוח צריך להשתדל לשמר אותו.
  

כשהבנק רואה אתכם הוא לא מסתכל  בינכם לבין הבנק שלכם: הקיים  הדבר נכון גם ביחס  
ת  והתועל  סך כל  רק על כמה הוא ירוויח מהלוואת המשכנתא הנוכחית שלכם אלא בוחן את

לו:והעתידי להביא  שתוכלו  עו"ש,   ת  על  עמלות  משכנתאותריביות  מסחריות,  ,  הלוואות 
  ועוד.  כרטיסי אשראי

  
 –   ₪/חודש  17,000החל ממשכורת משותפת של    - אם אתם לקוח פריים    מכיוון שכך,

בתמורה יתן לכם ריביות טובות  ו ן בנק אצלו  ו יציע לכם לפתוח חשב  פקיד המשכנתאות
, ואם יתמזל  מגובה ההלוואה)   0.025%הנחות על דמי פתיחת תיק הלוואה (עד  יותר ו/או  

  .. תומחזיק מפתחאולי אפילו תקבלו מזלכם 
  

  
 :מדיניות הבנק בזמן נתון   

  
הלוואות    ,לעיתים ומציע  המשכנתאות  שוק  על  "מסתער"  שהוא  מחליט  מסוים  בנק 

הגורם הזה    ביותרבמחירים תחרותיים   אחרים. אין לכם דרך להשפיע על  יחסית לבנקים 
בנקים מציעים את הריביות הנמוכות ביותר    אלו אבל תשאלו יועץ משכנתאות (ללא עלות)  

  . קודם כל כרגע ותיגשו אליהם
  
  

 לוואה:  הגובה ה  
  

אותה ש  מכיוון  כך תקבלו עליה ריביות טובות יותר  ,ככל שההלוואה שלכם תהיה גדולה יותר
  ריבית על יותר כסף תניב יותר רווחים לבנק.  

  
  

 לוואה:  התקופת ה  
  

בניגוד לסעיף   ככל שההלוואה שלכם תהיה קצרה יותר כך תקבלו עליה ריביות טובות יותר.
ההלוואה   שתקופת  שככל  הוא  כאן  הקובע  ההיגיון  הסיכון  מתארכת,הקודם,  עולה   כך 

  , מכאן התמחור הגבוה יותר.  מבחינת הבנק
  

שנה   17לרוב הריביות עולות מעט לפי מדרגות של שנתיים כך שריבית על מסלול קל"ץ ל 
וכן   ,שנה  19  ל   18לתקופה שבין    זהה  יותר מאשר ריבית על מסלול  זולה  )מעט(לרוב  תהיה  

     30הלאה. 
  

  ◆  

4 

  ◆  
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המ זאת,    השכונתי  סחריהמרכז  לאוכלוסייה לעומת  חיוניים  שירותים  מתמהיל  מורכב 
בפני סגרים ושאר הגבלות    ,המקומית והאזורית, חסין הרבה יותר בפני השפעות גלובליות

במרכזים מסחריים    דווקא  מציעות להשקיע הרבה קרנות השקעה  כך,מכיוון שעל המשק. 
  .  או מקומיים שכונתיים

לבין חשוב   למגורים  בנדל"ן  השקעה  בין  נוספים  הבדלים  שני  ולהבין  לרגע  כאן  לעצור 
  השקעה בנדל"ן מסחרי מניב:

   ערך עליית  עולה.  תמיד  לא  מסחרי  מרכז  של  הערך  למגורים,  לדיור  בניגוד 
בשנה בנדל"ן למגורים אינה קיימת בשוק המניבים. גם עלייה    3%ממוצעת של  

 יותר.  הרבה  כאןהדרגתית בתשואות השוטפות מורכבת 
  

לדרוש שניתן  למ"ר  למחיר  עליון  גזרה  גבול  קיים  מסחרי  מרכז  כל   בכמעט 
חייבים לגור איפשהו, אבל לא חייבים למכור ולסחור   בפשטות:  משוכר במקום.

  איפשהו. 

₪ למ"ר ורוצים להעלות לו את דמי   150שמשלם    חנות במרכז מסחרי   שוכר
  פשוט   לו,  יבדוק את היקף המכירות שלו ואם זה לא ישתלם  ,₪  200השכירות ל  

   ור וילמד מקצוע אחר. יפסיק למכ  ,אם לא ימצא מקום חלופי  .יעזוב את המקום

המחירים עולים ברמה אזורית, ויותר מורכב לעזוב    לעומת זאת  בדיור למגורים
פי, להיתקע ו אזור מגורים, להעביר את הילדים מסגרות, למצוא מקום עבודה חל

  כל יום בפקקים או אפילו לעבור לדירה יותר קטנה.  

בעסק כאמור אם בסוף החודש ההכנסות לא מצדיקות את ההוצאות, פשוט  
  עוברים מקום או סוגרים. 

   עצמו המסחרי  המרכז  לערך  כאמור  קשור  נוסף  שכתוצאה   -הבדל  תשואה 
בנדל"ן כ  שלא  .לתשואות השוטפות   (ישיר)  , בלי קשרמעליית ערך הנכס מו 

מנותק    -למגורים   הנכס  ערך  יותרשם  מסוגל   הרבה  שהוא  השכירות  מדמי 
קיים קשר ישיר בין ההכנסות   ,של מרכז מסחרי  שמאי  בקביעת ערך  -להניב  

  (הרווח התפעולי) של מרכז מסחרי מסוים לבין השווי שלו.
 

 אבל בשלב זה חשוב להבין שכמו שקיים גבול גזרה עליון  תכף נרחיב על כך
ברור לתשואות השוטפות מהנכס, קרי לדמי השכירות שניתן לגבות, כך קיים  

  גבול גזרה עליון לעלייה בערך הנכס.  
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  השקעה בנכס מניב מסחרי:

  

   על קצה המזלג:

מסחרי,  נכס מניב מסחרי הוא כל נכס נדל"ני שאינו דירת מגורים, כגון משרד, חנות, מרכז  
מלון דלק,  תחנת  (מרלו"ג),  לוגיסטי  קפהמרכז  בית  עיקריות  ועוד.    ,  דרכים  שתי  קיימות 

להשקעה בנדל"ן מניב מסחרי. עצמאית או דרך קרנות השקעה. כאמור מדריך זה אינו דן 
  .באפיקי השקעה בורסאיים בנדל"ן

  

  :זבולון בצאתך שמח

שוק   או  המניב  הנדל"ן  שוק  בפשטות  גם  (הנקרא  המסחריים  המניבים  הנכסים  שוק 
) מתנהג אחרת לחלוטין משוק הנדל"ן למגורים: ערכם של נכסים מניבים יחד עם  המניבים

  התשואות שהם מספקים יכול לרדת כאשר מחירי הדירות עולים, ולהיפך. 

הרבה יותר קשוב לסביבת הריבית ומושפע מגורמים שענף הנדל"ן למגורים   שוק המניבים
של  שירותים  ואיכות  מחירים  הדואר,  שירותי  איכות  אינטרנט,  לחלוטין:  בפניהם  חסין 

  .  נטפליקסואפילו חברות גלובליות כגון אמזון, אי ביי, נקסט, אסוס, 

, שירותים מקוונים, פרטיים  שירותי משלוחמהירות ואיכות    הוא מושפע גם מגורמים כגון
שינוע ויבשתי  עלויות  אווירי  טיסה,  ימי,  כרטיסי  ומחיר  פתוחים  שמים  הסכמי  היקף  , 

  ועוד. בשלל תחומים תחרות מחו"ל ה

   לבין מרכזים מסחריים שכונתיים:  יםבהקשר הזה קיים הבדל מהותי בין מרכזי קניות גדול 

יורד ממע כמרכז צרכנות    הגדול הקניון   כך שהמגמה   המחזורים מצטמצמים  .דומגרידא 
 .כמרכז בילוי קודם כל  אלא    גרידא  מרכז קניותכלא  למתג מחדש את הקניון    כרגע היא

העסקים תמהיל  משנות את  גדולות  קניונים  בתי   בהתאמה:וההוואי  השירותים    ,רשתות 
ג'ימבורי מסעדות,  קולנוע,  אוכל  קפה,  שוקי  לילידם,  פנאי  פינות  הופעות  ושאר  בידור  , 

    ועוד. לילדים

הפיכת  מהלך מסוג זה מגביר משמעותית את זרם הצרכנים למקום אבל איננו נטול בעיות:  
  .  את עלויות התפעול ומכביד על התשואהדרמטית קניון למרכז בילוי ממוזג מעלה ה

לקניונים,   "הכי חזק "החודש    מסורתית  אוגוסט היהחודש  , אם פעם  כל המאמציםלמרות  
  היום הוא נמנה על החודשים עם הפדיון הנמוך ביותר בשנה.

  ◆  
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ROI =  * 100סה"כ הכנסות / סכום מושקע  

אנחנו מניחים שאנו יודעים את סכום הרכישה ואת ההכנסה השנתית    )הקלסית זו (בנוסחה  
  משכירות ומבקשים לחשב את שיעור התשואה השנתית.  

אנו   זאת,  לעומת  את  כאמור  כאן  ומהפכים  הנעלם  את  : בהתאם  הנוסחהכיוון  משנים 
וההכנסות התשואה  את  הנכס   השנתיות  מניחים  שווי  את  ומחפשים  מראש  כידועות 

  . היות הנעלם במשוואה שלמעשה הפך ל

בבנייה או על ידי דו"חות    מסחרי  ההכנסות נתונות לנו על ידי דו"ח אפס במקרה של מרכז
   במקרה של מרכז מסחרי פעיל.והסכמי שכירות הכנסות מסודרים 

של בצורה  כן  גם  לנו  נתונה  ההיוון    התשואה  אתשער  נועד לשקף  התשואה    שלמעשה 
מוכנים  " המבוקשת   בהשהיינו  וסביבתו מאפייני  בהינתן    " להסתפק  השאלה  :  הנכס 

נכס מסוים שישמש אותו בקביעת ערך  שהשמאי שואל את עצמו בבוחרו את שער ההיוון  
בתמורה לאיזה שיעור תשואה הייתי מוכן להשקיע בהינתן מאפייני הנכס וסביבתו,  :  היא

 9%היו נותנים ל  או שרק אם    תשואה  6%אם הייתי מקבל  האם הייתי משקיע  במבנה הזה?  
   הייתי משקיע?

ככל ששיעור ההיוון גבוה יותר, כך נדרשת הכנסה שנתית גבוהה יותר כדי להגיע לאותו  
  שווי הנכס.

הממשלתי   השמאי  ידי  על  נקבעת  המקצועית)  בעגה  הכולל  ההיוון  (שיעורי  זו  תשואה 
 ובצורה אחידה לכל הארץ והשמאי הספציפי שבא לבחון פרויקט מסוים מבצע להראשי  

   בהתאם לאזור ואופי הנכס.התאמות 

נכס במרכז ת"א בהכללה גסה  היוון גבוה משקף סיכון והיוון נמוך משקף ודאות וכדאיות.  
קרוב  לעומת זאת יהוון ב  בפריפריה. נכס באזור תעשייה דרומי  5%  קרוב ליהוון ב  הלדוגמ

  ומעלה.   9% ל

אוכלוסייה עמידה, צפיפות גבוהה,    -ככל שנכס ממוקם באזור בו רכיבי הביקוש טובים יותר  
ים וחלופות מעטים, כך ההיוון שלו יהיה נמוך יותר (וכתוצאה מכך יתומחר יקר יותר).  מתחר

צפיפות ומעמד סוציו אקונומי    -ככל שנכס יהיה באזור בו רכיבי הביקוש יהיו טובים פחות  
  נמוכים וריבוי מתחרים (תיאורטית), כך יעלה שיעור ההיוון והנכס יתומחר נמוך בהתאמה. 

שיעור  בלוקחים את הרווח התפעולי השנתי של הנכס ומחלקים אותו   ?איך הנוסחה עובדת
  :הנכסלאזור  הרלוונטי ההיוון

הבחינות למעט    לחלוטין מכל  זהים  שכונתיים  שני מרכזים מסחריים 
  מיקום.  ה
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    קביעת שווי שמאי במרכזים מסחריים:

גישת היוון   " גישות שומה"קיימות בישראל שלוש שיטות או   גישת ההשוואה,  עיקריות: 
ההכנסות, וגישת העלות. השמאי קובע איזו מהגישות תיושם בנכס מסוים, ולפי זה מעריך  

  משלה: מרכזי לכל שיטה ייעוד  .את שוויו

 :גישה זו מתבססת על ניתוח עסקאות לפי מחיר חוזה של נכסים    גישת ההשוואה
הנכסים   לבין  הנישום  הנכס  בין  להבדלים  התאמות  ביצוע  תוך  בסביבה  דומים 

 אליהם משווים אותו. שיטה זו משמשת בעיקר לשומת נכסי מגורים.  
  

 :אטימולוגית, המונח "היוון" מגיע מהמילה "הון" ומשמעותו    גישת היוון ההכנסות
בלשון   -לשווי מסוים בהווה" או    )עתידיצפוי (קשר שלנו "תרגום תזרים מזומנים  בה

ערך כספי מסוים ל  יעתיד  לרווח תפעוליהיוון הוא כלי לתרגום צפי    -  מקצועית יותר
  בהווה. 

יות מהנכס במה שנקרא "שער תהיוון מבוצע בעזרת פעולת כפל של הכנסות שנ 
של באחוזים:  המבוטא  היוון"   בהווה  ערכן  כך  יותר,  גבוה  ההיוון  ששער  ככל 

  ההכנסות העתידיות יהיה נמוך יותר.  

מתרגמים לשווי ש  -מהוונים  אותו  במקרקעין, הבסיס להכנסות עתידיות (הערך ש
י מס ועלויות  לפני ניכו סה"כ ההכנסות נטו    , קריהוא הרווח התפעולי  )כספי בהווה

לפי שיעור התשואה המקובל בין היתר  של הנכס. שער ההיוון עצמו נקבע    מימון
  תוך ביצוע התאמות לנכס הרלוונטי.  אזורי מסוים בנכסים דומים בשוק 

, משרדים, תחנות דלק, חניונים שיטה זו היא המשמשת לשומת מרכזים מסחריים
 ועוד'. 

 :של שווי הקרקע, שווי המבנה והרווח    סכמהמתבססת על    גישה זו   גישת העלות
המקובל. שיטה זו הכי פחות מדויקת ומשמשת לרוב לשומת נכסים  הצפוי  היזמי  

מפאת היעדר עסקאות על   ותשלא ניתן ליישם לגביהם את שתי השיטות האחר
(הגישה   או היעדר תזרים הכנסות קיים או חזוי(הגישה הראשונה)  נכסים דומים  

 . ה)השניי

ונסביר את  (גישת היוון ההכנסות)  נחזור לגישה המשמשת לשמאות המרכזים המסחריים
  ן כולל / תשואה להו   ROIזוכרים את תחשיבי התשואה(בשיטת   : שעומד מאחוריההרציונל  

רק שמשנים את הנעלם  באותה הצורה  בדיוק    ? שיטת החישוב כאן עובדתבפרק הראשון
  הנוסחה:כיוון ומהפכים את 

  : סטנדרטיתהתשואה הנוסחת חישוב נזכיר רגע את 
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  : ניםקט יםטיפשלושה 

  

פרטית)   השקעה  ןעצמאית או דרך קר(לפני שאתם משקיעים במרכז מסחרי שכונתי  א'  
ה   הורידו את  הרלוונטית  האזורית  GISכנסו למערכת  ובדקו כמה  הרלוונטיות    ותתב"עה, 

מסחר,    -  עתיד להציעשטחים מסביב מיועדים לשימושים זהים לאלה שהפרויקט שלכם  
    .טרם נבנו  ו גם אם פרויקטים אל ,ועירוב שימושים  משרדים

לא רק שיתחרו מול המתחם שלכם על שוכרים וצרכנים אלא   ,כאשר מרכזים אלה ייבנו 
שלכם   השוכרים  את  למשוך  פוטנציאליים אליהםשינסו  בלקוחות  מתחיל  שיווק  כל   :

    שבקרבת מקום.

מה יכולת השאלה החשובה ביותר שצריכה להישאל וממנה תיגזר רווחיות המיזם היא    ב'
ולאלו טווחי זמן של חברת הניהול במתחם הזה? לכמה  האכלוס   עסקים, באלו מחירים 

  האכלוס נגזרת מהביקוש המקומי.   תתושכר כל יחידה. יכול

מצד אחד   –מתחרים) כמוהו כחרב פיפיות    ייםמסחר  םבמובן הזה, קיום חלופות (מרכזי
לתת מענה    ות עלולחלופות אלה    ,מצד שני  ,קשיח  מקומי  לביקוש  ציהאינדיק  הדבר נותן

  . שוקלים להשקיעלייתר את הפרויקט בו אתם  ולביקוש הקיים הולם 

באזורים המתאפיינים בהכללה גסה,    לבחינת הלימה בין היצע לביקוש מקומי:  כלל אצבע  ג'
מ"ר מסחר לכל שלוש    1להניח שדרוש  מקובל    ,גבוהה  תבאוכלוסייה ברמה סוציו אקונומי 

מקובל   יותר,  נמוכה  אקונומית  סוציו  ברמה  באוכלוסייה  המתאפיינים  באזורים  נפשות. 
  מ"ר מסחר לכל חמש נפשות.   1להניח שדרוש 

 "חות רשויות מקומיות בישראל"דו"ב   בין היתר  ניתן לבדוק  תמאפייני אוכלוסייה אזורי 
  כאן ו   כאן   באתר הלמ"ס  "ומועצות מקומיות בישראל, מועצות אזוריות  פרופיל עיריות"וב

  . כאן ,הביטוח הלאומיבאתר  "נתונים סטטיסטיים לפי יישובים"בו  ,בהתאמה
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  מרכז מסחרי שכונתי בשכונת בבלי בת"א:  

  ₪.  7,000,000רווח תפעולי שנתי: 

  . 6.5% :(לדוגמה)שיעור היוון רלוונטי 

  : נוסחה לחישוב עלות

7,000,000
6.5%

= 107,692,308₪  

    :בפריפריהמרכז מסחרי שכונתי באזור תעשייה 

  ₪.   7,000,000 רווח תפעולי שנתי: 

  .  8.5% :שיעור היוון רלוונטי (לדוגמה)

  נוסחה לחישוב עלות:  

7,000,000
8.5%

= 82,352,941₪  

מש"ח בין שני נכסים   25הפרש של למעלה מ  קיים  
  זהים לחלוטין למעט המיקום.  

  בפריפריה ברור שמדובר במקרה תיאורטי לצורך ההמחשה. אם נכס באזור תעשייה דרומי  
שנתי  ₪    7,000,000שנה ומכניס    15מאוכלס בשוכרי עוגן איכותיים עם הסכמי שכירות ל  

ב   מסחר  25ונמכר  מרכז  של  למחיר  מתחת  זהים מש"ח  הכנסות  נתוני  עם  אביב  בתל  י 
    לחלוטין, מדובר במציאה.

שראינו  כפי  וה    ,במציאות  סיכון  משקף  ההיוון  שנתיים ₪    7,000,000שיעור  הכנסות 
  במרכז תל אביב. שיהיו הרבה פחות "וודאיים" מכפי בפריפריה ככל הנראה יהיו 

  שכונות: הבמרכזי הערים ומרכזי שעד כאן שמאות. בחזרה למרכזים מסחריים שכונתיים 

עד   800מרכזי מסחר קטנים עד בינוניים בגדלים שבין  הם  מרכזים מסחריים שכונתיים  
קצביה,  סופר שכונתי או אזורי, פיצה,  :  שנותנים שירותים שכונתייםמ"ר לכל היותר    000,9

'. השוכרים של המרכזים האלה הם  ' וכו , דואר  סניף בנק  ,גלידה, קופ"חמאפייה,  מספרה,  
  נותני שירותים מקומיים ואזוריים. 
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מסחרי משכירים ומתמחרים בנדל"ן  בין נדל"ן למגורים לנדל"ן מסחרי הוא ש  נוסף  הבדל
  כל דבר. שטחי שירות ותפעול, חניות, הצבת אנטנות סלולר ועוד. (כמעט) 

מסחריים נגזר מצפיפות אוכלוסייה למ"ר באזור מסוים  ביקוש קשיח לשירותים  כאמור,  
   לצד מעמד סוציו אקונומי ומיעוט מתחרים בהווה או כאלה שבתכנון עתידי.

  

  הלכה למעשה: –השקעה בנכס מניב מסחרי 

מרכז מסחרי שלם והרבה משקיעים   םלבד  כסף כדי לרכוש  דילרוב האנשים הפרטיים אין  
  פרטיות.  בוחרים להשקיע דרך קרנות השקעה

. קרן השקעה פרטית שיטת ההשקעה של קרן השקעה פרטית במרכז מסחרי פשוטה למדי
 דרכים באחת משלוש המגייסת כסף מריבוי משקיעים פרטיים ומלווה אותו ליזמים (לרוב)  

   הבאות:

  לבנייה או לרכישת מרכז מסחרי בתמורה לריבית מוסכמת הלוואה ליזם .  

  .הלוואה ליזם לבנייה או לרכישת מרכז מסחרי בתמורה לחלק מרווחי הפרויקט  

   הלוואה ליזם לבנייה או לרכישת מרכז מסחרי בתמורה לבעלות על חלק מהמתחם

(לקרנות השקעה עם חטיבה יזמית עצמאית)  או (למעשה רכישת חלק מהמתחם) 

  ק ממנו. בנייה עצמאית או בשותפות עם יזם של מרכז מסחרי שלם או חל

למדי   פשוטות  הראשונות  השיטות  הבא:שתי  באופן  ההשקע  ועובדות  קרן    ה באמצעות 
מסלול    –  בתמורה לריבית שמסכמים עליה מראשליזם  נותנים הלוואה    משקיעיםהפרטית  

  .ברווחים שותפות  מסלול –או בתמורה לחלק מרווחי הפרויקט  - קבועה הלוואה בריבית

היזם רוכשים, (בונים)  פרטית. הקרן ו   ההשקע  קרןכסף ל  המלוו   המשקיע  ,במסלול השלישי
  מרכז מסחרי שכונתי.   יחדומאכלסים 

היות ומבחינת הקרן מדובר בעסקת רכישת מקרקעין, בתום התהליך היזם אינו מחזיר כסף  
  לקרן ההשקעה. 

לחלק   בהתאם  הקרן  שמקבלת  הדיווידנדים  מתוך  להם  מוחזר  המשקיעים  של  הכסף 
 . י ו/או ממימון נוסף ה במרכז המסחרהבעלות של

מקר למשקיעינ חלק  מציעות  הפרטיות  ההשקעה  במרכז    םות  חלק  עמן  יחד  לרכוש 
מוסכ ריבית  על  נוסף  שכזה,  השקעה  במסלול  תקופת  ה ת  מהמסחרי.  בסוף  משולמת 
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  :שכונתי מיצוי פוטנציאל של מרכז מסחרי

  

   על קצה המזלג:

החשוב ביותר בכל מרכז מסחרי הוא חברת הניהול. חברת הניהול בונה   ןמעבר ליזם, השחק
ש  השירותים  תמהיל  האת  השונים  ל  השירותים  בין  ומאזנת  מנתמרכז  מרכז   על  ליצור 

  . לאורך זמן מסחרי תוסס ורווחי

 ,כל שוכר שרק מוכן לשלםבו  ו"מכניסים"  בכל מחיר  לאכלס מרכז מסחרי  כשמבקשים  
זו   רפאים לא מאוזנים עם אלף חנויות שמוכרות שירותים דומים  מקבלים בקלות מרכזי

  .  או התחנה המרכזית בתל אביב בירושלים "מרכז כלל " בסגנון לזו 

  

  הרואה את הנולד: איזהו חכם?

לשלב בין ו   אודות לאופי ולהיקף הביקוש המקומי   מקדיםמחקר שוק    בצעהחכמה היא ל
במובן שלא ניתן בלעדיהם ומזרימים קהל    -שוכרי עוגן רלוונטיים הנותנים שירותים חיוניים  

על מכלול הצרכים של קהל היעד    בדיוקיחד עם חנויות שעונות    -לתוך המרכז המסחרי  
  ית קפה וחנות טמבור. וסופר, וגם מאפייה, ב, סניף דואר קופ"חאזורי: גם -המקומי

, כל אזור  הקייםהבנת הצרכים המקומיים ומתן מענה אופטימלי לביקוש  זה  חשוב  מה ש
לו.   שמאתים  מה  פעם,ומה  מסוימות   לא  חנויות  להשכיר  תסרב  טובה  ניהול  חברת 

ביוקר   לשלם  מוכנים  יהיו  אלה  כאשר  גם  לצרכים    -למבקשים  מתאימים  שאינם  בגלל 
  המקומיים או בגלל שסוג זה של שירותים כבר קיים במתחם. 

₪   60לפי מטר מרובע. הטווח המקובל הוא בין    תבמרכזים המסחריים השכירות מתומחר
עד   עוגן    /₪    100למ"ר  שוכרי  שנקרא  למה  שמתקשרים (מ"ר  עמוק  כיס  עם  שוכרים 

בהסכם שכירות לתקופות ארוכות ומביאים הרבה קהל למרכז המסחרי כגון קופ"ח, משרדי 
₪ /   200מ"ר ל    /₪    100בין  ל  )רשתות גדולות ועודסניפי בנק ודואר, סופרים,  ממשלה,  

  ₪ למ"ר ויותר.    700. במקומות מאוד אטרקטיביים אפשר גם להגיע ל  שוכרים רגיליםלמ"ר  

במחירים אפילו  שוכרי עוגן  במספר    את המרכז תחילה    לאכלסתחפש  טובה  חברת ניהול  
  ולאחר מכן תשתמש בהם כדי להביא שוכרים רגילים במחירים גבוהים יותר.    יחסית  מוזלים

של או שילוב בין רכיב    העסק  מחוזרהשטחים מושכרים בתמורה לאחוז מסוים מ  ,לעיתים
  .  המכירות אחוז ממחזור יחד עםקבוע למ"ר מחיר 
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אתם תקבלו את מה שתקבלו    ,הרווחים של המרכז המסחרי ישרתו קודם כל את החוב לבנק
  רק לאחר קיזוז הוצאות שוטפות והחזר הלוואה חודשי לבנק.  

תקבלו    -  עשרים שנהלעיתים עד    -ברוב המקרים, בשנים הראשונות  משמעות הדבר היא ש
שכר "את  למעשה,  לאחר שתסולק ההלוואה הבנקאית.    שישולם לכםהרבה פחות ממה  

  . במלואו  לקבל רק אחרי סילוק החוב ותתחיל "דירה ללאהדירה 

כדאית ורווחית מאוד, אבל חשוב    השוב, זה בסדר גמור ולטווח הארוך יתכן ומדובר בעסק
  להיערך לזה ולהבין היטב לאן אתם נכנסים.
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ונהנה   המסחרי  במרכז  לצמיתות  בעלות  אחוז  המשקיע  מקבל   מדיווידנדיםההשקעה, 
  לתקופה בלתי מוגבלת. 

  

  

  : שני טיפים קטנים

  

לכם להשקיע במכרז מסחרי במתווה של בעלות,    הכאשר קרן השקעה פרטית מציע  א'
מרכז המסחרי  של    הקיימת או המיועדת   חברת הניהול  יחד עםחשוב לבדוק את היזם  

" והיקף הדיווידנדים שתקבלו יהיה  חתונה קתולית"אתה  אתם עומדים להתחתן  מכיוון ש
  . תלוי באיכות עבודת הניהול השוטף שלה 

ההשקעה   קרן  החזר  אם  בהצלחתבינו,  תלויים  שלכם  של   תוהריבית  והאכלוס  הבנייה 
המרכז המסחרי, התשואה השוטפת שמגיעה לכם בגלל שאתם מחזיקים בבעלות בחלק  

    :מהמרכז המסחרי תלויה באיכות העבודה של חברת הניהול

לא תראו    ?ממרכז מסחרי שמנוהל בצורה כושלת   5%אתם מחזיקים ב   
  מהם הרבה כסף. 

הניהו  חברת  אחר  ואת התנאים להחלפת חברת בדקו  ובקשו לראות את הסכם הניהול  ל 
  הניהול במידה והעבודה שלה לא תספק אתכם. 

  

(השקעה במתווה   עסקאות מסוג זה  פרטיות מציגותההשקעה  הקרנות  מ  חלקלעיתים,    ב'
מסחרי) במרכז  או    בעלות  דירה"  לא  דירה  לכם "כ"שכר  שתהיה  מבלי  דירה  שכר  קבלו 

    ".דירה

איכות    ,ההכנסות משתנות על פי שיעור תפוסת המרכז  ,נכון, אבל כפי שראינו במהות זה  
  כך   וההחזר החודשי הנגזר ממנו הבנקאי/ מוסדי/חוץ בנקאי  והיקף המימון  חברת הניהול  

לו אומדן מדויק ככל האפשר של ההכנסות החודשיות שאתם צפויים לקבל בחשוב שתקש
  .  בפילוח תקופתי

שמגיעים לכם כתוצאה מהבעלות שלכם על   הדיווידנדים  שימו דגש על הפילוח התקופתי:
משול  המסחרי  מהמרכז  הלוואות  לרוב  מיםחלק  והחזרי  הוצאות  קיזוז  גם    ,לאחר  לכן 

הראשונות   שבשנים  שמכיוון  להבין  חשוב  ולעילה,  לעילה  הניהול  חברת  ביצועי  כאשר 
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ל  אותה  משכירים  ואתם  חנות   ? ₪/חודש   5,000ב    אופהרכשתם 
 ₪ הולכים למס הכנסה.  1,550

 
o  :מדרגות המס להכנסה שאינה מיגיעה אישית  

  הכנסה חודשית מהשכרת נכס מסחרי המוחזק בידי יחיד עוסק מורשה שיעור המס 

 ₪ 20,140עד  31%

35% 20,141 ₪ - 41,910 ₪ 

47%   41,911 ₪- 53,970 ₪ 

 ₪ ומעלה 53,971 50%

  

מצטרפות להכנסותיו הנוספות של בעל הנכס כך שאם בידו הכנסות שנתיות  הכנסות אלה  
  . ממקורות אחרים (משכורת או עסק נוסף) יש לכלול אותן בעמודה הימנית בטבלה דלעיל

  שנה ימוסה על אותה הכנסה כאילו היא מיגיעה אישית:  60מי שמלאו לו 

  

o  :מדרגות המס להכנסה מיגיעה אישית 

שיעור  
 המס

  60חודשית מהשכרת נכס מסחרי המוחזק בידי יחיד עוסק מורשה בן הכנסה 
  ומעלה

 ₪ 6,290עד  10%

14%  6,291 ₪9,030 -₪ 

20% 9,031 ₪ - 14,490 ₪ 

31%   14,491 ₪- 20,140 ₪ 
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  מיסוי השקעה בנכס מניב מסחרי:

  

   על קצה המזלג:

כפי שראינו, נדל"ן מניב מסחרי מתנהג באופן שונה לחלוטין מנדל"ן למגורים. התשואות  
המסחרי   הנדל"ן  ערך  ושינוי  מאלה  השוטפות  לחלוטין  שונים  מפקטורים  מושפעים 

בהקשר    אליהם חשוףש למגורים.  יש לקחת להנדל"ן  זה,  בפרק  הנידונה  המיסוי  סוגיית 
יותר מאשר נכס למגורים,  גבוהות  (עלויות תפעוליות)  בחשבון עלויות תחזוקה שוטפות 

ש מה  כל  ולקזז  חשבוניות  שמירת  על  בניכוי"  נקראלהקפיד  מותרות  מהרווח    "הוצאות 
   החייב במס.

באמצעות    מוחזקיםמסחריים  הנכסים  ה   רובבניגוד לנדל"ן למגורים, ברמת המשקיע הבודד,  
הרחבה  חברה בע"מ ולא ישירות על ידי פרטיים (עוסק מורשה) בגלל ההגנה המשפטית  

  שחברה בעירבון מוגבלת יודעת לספק.  

עוד נכון  הדבר  השקעות  קרן  באמצעות  מבוצעת  ההשקעה  שמדובר   כאשר  בין  יותר: 
בע"מ  , שותפות הלוואהמסלול  ב חברה  ידי  על  יוחזק  רכישה, המרכז המסחרי תמיד  . או 

  לפרטיים ולחברות.   -מסחריים משתי בחינות  נכסיםנדון בסוגיית מיסוי  בשורות הבאות

  

  

  31קטגוריות מיסוי השקעה בנכס מניב מסחרי:

  

  :מס ערך מוסף  

הכנסות מהשכרת נכס מניב מסחרי מחויבות במע"מ מהשקל הראשון כך שכל המבקש 
להשכיר עצמאית נכס מסחרי מניב מחויב לפתוח תיק עוסק מורשה במע"מ או להקים 
ולדווח תקופתית על  ולהחזיק בנכס דרכה, לתת חשבוניות מס כדין לשוכר  חברה בע"מ 

  הכנסותיו. 

  

  מסחרי המוחזק בידי יחיד עוסק מורשה:מס על תשואה שוטפת מנכס  

יחיד עוסק מורשה   בידי  ישירות  נכס מסחרי המוחזק  בגין השכרת  הכנסות שמתקבלות 
אלה   הכנסות  אישית".  מיגיעה  "שאינה  כהכנסה  שונות    מסווגותמסווגות  מס  למדרגות 

  מהשקל הראשון.   31%המתחילות משיעור מס של 
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-ליחיד ו  25%בהמשך בדמות מס דיבידנד של    ישולםשל החברה אבל מס זה  
  לבעלי מניות מהותיים. 30%

  

  :היטל השבחה 

אמור תשלום היטל השבחה מבוצע כאשר חלה עלייה בשווי הנכס עקב אישור תב"ע,  כ
או   היתר להקלה  חורגמתן  לנובמבר  בנכס  שימוש  ונכון  הוא משולם לרשות המקומית   .

על    2021 באשר    50%עומד  לחברה  מורשה  עוסק  יחיד  בין  הבדל  אין  ההשבחה.  משווי 
 . עבור מרכז מסחרי להיטל השבחה

  

  סיכום:

 ון: בינוני. סיכ  
  .התעסקות: נמוכה  
  6-11%תשואה .  
 :נמוכה.  נזילות 
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35% 20,141  ₪- 41,910 ₪ 

47% 41,911  ₪- 53,970 ₪ 

 ₪ ומעלה 53,971 50%

  

במס   החייבים  השכירות  "המשמ   ניתןמדמי  ההוצאות  את  לישלנכות  ההכנסות  יות  צור 
  משכירות": ריבית והפרשי הצמדה, תיקונים, פחת, שכ"ט עו"ד ורו"ח המלווים את העסקה 

   .ועוד

  

 :מס על תשואה שוטפת מנכס מסחרי המוחזק בידי חברה בע"מ  

מוגדרת כ"הכנסה פירותית    בע"מ  כל הכנסה המתקבלת מנכס מסחרי המוחזק בידי חברה
  מפעילות מסחרית" עליה חל נטל מיסוי כפול:  

החב .1 תשלם  השכירות  הכנסות  (רבגין  חברות  מס  לשנת    23%ה  על 2021נכון   (
  רווחיה.  

 )חלק שלו(מהחברה דרכה הוא מחזיק ב  כאשר המשקיע יבקש למשוך דיווידנדים .2
לבעל מניות    30%ושל    25%, ישלם שיעור מס דיווידנד על יחיד של  במרכז המסחרי

 ומעלה ממניות החברה המחזיקה בנכס). 10%כל מי שמחזיק (מהותי 

   

 :מס רכישה   

לנובמבר   נכון  עומד  מסחרי  נדל"ן  על  הרכישה  הראשון  6%על    2021מס  ללא    מהשקל 
  או פטורים וללא הבחנה בין יחיד לחברה בע"מ.   לפי שווי נכס מדרגות מס

  

  :מס שבח 
  
o יחיד בידי  המוחזקים  מסחריים  לנכסים  השבח  דירת   מס  על  למס  דומה 

  מהעלייה נטו בשווי הנכס, מרגע קניית הנכס ועד למכירתו.  25%מגורים, 
o בע"מ  חברה    .0%הוא    מס השבח לנכסים מסחריים המוחזקים בידי חברה

אמנם פטורה מתשלום מס שבח מכיוון שמדובר בחלק מהפעילות העסקית  
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  . שהם  מועצה מקומיתהתוכנית באדיבות אתר 

 קרקע הי עודי עבור מרבית הקרקעות בישראל ניתן לבדוק את יבדומה לנדל"ן למגורים, גם 
של העיריות    GISאו במערכת    כאןמספרי גוש וחלקה באתר רשות מקרקעי ישראל  בעזרת  

שם    GISבגוגל    רשמו   –  הרלוונטיות הנחלה ואת  נמצאת  שבשטחה  המקומית  הרשות 
    שאתם שוקלים לרכוש:

מעט מורכב ומומלץ לצפות סרטון הסבר או לקרוא     GISהשימוש במערכת ה  כפי שראינו,  
ב השימוש  לפני  קצר  האתרים  המדריך  וברוב  לעירייה  מעירייה  משתנות  המערכות   .

תוכלו למצוא מדריכים   בקישור זהמצורפת חוברת הסבר קצרה בעמוד הכניסה למערכת.  
ועבור מערכת גובמאפ של אתר    חלק מהמועצות המקומיותשל    GISלדוגמה עבור מערכות  

  מקרקעי ישראל.   

יש לפנות למחלקת ההנדסה של   ים המקוונים,הקרקעות שלא נמצאות במאגר  חלקעבור  
  הרשות המקומית הרלוונטית.  

 99 

   קרקעות חקלאיות:השקעה ב

  

  על קצה המזלג: 

ערך  כדי להבהיר את הנקודה: בהגזמה  נאמר זאת קצת   כל  אין  עצמה  לקרקע    בישראל, 
  : . הערך טמון תמיד בייעוד שלה, במה שניתן לעשות איתהכלכלי

למי   מיועדת לשטח ציבורי פתוח (שצ"פ) לא שווא כמעט כלוםה במרכז תל אביב    קרקע
גורד   הלבנות עלי  יהיהלבנייה רוויה כך שניתן    אם תיועד  ה קרקע בדיוק. אותשמחזיק בה

ממנו    -. בקרקעות רק הייעוד  ומעלה   ₪  חצי מיליארדתתומחר ביתכן ו קומות,    50שחקים בן  
  , על תתנו למספר הדונמים לסנוור אתכם.הכלכלי הערךאת  קובע -נגזר הביקוש 

  

  הלכה למעשה:

ייעוד משלה בה. לכל קרקע  סוג השימוש המותר  קיימים מאות  .  יעוד קרקע מגדיר את 
יעודים:  קבוצות  למספר  המתחלקים  קרקע  כריה   ייעודי  חקלאות,  אלמין,  וחציבה,  בתי 

, מוסדות ציבור, תיירות, תעסוקה, מתקני הנדסה, םמגורים, נופש, תחבורה, מסחר ומשרדי
ספורט, שטח חקלאי ומרעה, שטח לדרכים, שטחים ציבוריים פתוחים, תחבורה, תעשייה  

  ומלאכה, שילובים בין כל אלה ועוד. 

  –   יםספר תתי ייעודהנחשב מסורתית לייעוד הרווחי ביותר מתחלק למ  "ייעוד למגורים"גם  
  בנייה רוויה למגורים, בנייה נמוכה, בנייה צמודת קרקע ועוד.  

  בעגה תכנית מפורטת"  "תוכנית בניין עיר או    –ייעוד קרקע מופיע במסמך שנקרא תב"ע  
למקצועיתה תב"ע  .  תוכנית  חלקיםכל  מפה   תסריטותקנון.    תסריט עיקריים:  שני  הוא 

והמוצעות  תמשורטט הקיימות  התוכניות  והרחבה    .של  פירוט  הוא  אודות  בכתב  תקנון 
במפהל המופיעים  לנתונים  שונים    רוב.  נספחים  לתב"ע  נספח  מצורפים  בינוי,  (נספח 

    ת. והדנים ביתר פירוט בהיבטים מסוימים של התוכניתשתיות, נספח עצים לשימור וכו') 

בהן מסומנים בצבעים שונים   -  ידות קנייןהנקראות יח  -הקרקעות מחולקות לפי יחידות  
 32:ייעודי קרקע של כל יחידה ויחידה
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  את השלבים הבאים:   יכלול י קרקעהכולל שינוי ייעוד של שינוי תב"ע תהליך טיפוסי

  תכנות מקדמית לשינויי ייעוד ע"י איש מקצוע. ייבדיקת  .1
ת .2 הרצויות  ו הכנת  מוצעת)  כניות  ובנייה  ייעוד  המקומית והגשתן  (שינוי    לוועדה 

  לתכנון ולבנייה הרלוונטית.
המבוקשת   .3 לתוכנית  באשר  המלצותיה  וגיבוש  המקומית  בוועדה  לוועדה דיון 

  לתכנון ולבנייה.  המחוזית
של  בדיקת   .4 המחוז  תוכניות המתאר  מתכנן  בדרישת  המבוקשת  התוכנית  עמידת 

ל הרלוונטיות  האזוריות הקרקע,  סביבת  הוועדה  אופי  באזור    ולמדינות  הכללית 
  .  המדובר

עדה המחוזית וקביעת תנאים ו אישור בתנאים של התוכנית בולקראת  דיון להפקדה   .5
  של גורמי הרישוי השונים לאישורה.  

  יום.   60מית לתקופה של ופרסום התוכנית להתנגדויות בתקשורת המק .6
(דחיית ההתנגדויות או ביצוע התאמות    דיון בהתנגדויות  –במידה והוגשו התנגדויות   .7

  . ) אליהן או דחיית התוכנית 
  נית.  אישור התוכ .8
איש  .9 רשאי ו לאחר  המקומית  הרשות  התוכנית,  עד    תר  משטח   40%להפקיע 

  לשטחים ציבוריים פתוחים.  להפוך אותםו  הקרקע המופשרת

התב"ע מקבלת תוקף וניתן להתחיל בתהליך הוצאות היתר  לאחר תהליך ארוך ומייגע זה  רק  
  הבנייה.

הבקשה  ללא כל ערובה ששנה    15ל    10תהליך שינוי ייעודי קרקע סטנדרטי יכול לארוך בין  
מכסה מסוימת    תכאמור, לעיתים אישור התוכנית ניתנת בכפוף להפקע  תאושר לבסוף.

  . לייעוד אחר המדוברמתוך השטח 

יכולה להניב תשואות גבוהות ביותר.   אם בסוף התהליך שינוי הייעוד מאושר, ההשקעה 
חיסרון המובהק הוא שהכסף מושבת להרבה מאוד שנים ללא תשואה שוטפת כלשהי ה

ניכר  חלק  הפקעת  תוך  רבות  במגבלות  יאושר  או  יאושר  לא  הייעוד  שינוי  לבסוף  ואם 
  . ההשקעה תרד לטמיון ,מהקרקע

  תכנות להפשרה בעתיד:יי שישקיימים מספר אינדיקטורים לכך 

  הקרקע בסמיכות לעיר מתפתחת בלא שמשהו יחצוץ בין הקרקע לבין העיר (כביש
  מהיר, נחל ועוד).  

  .הקרקע סמוכה לקרקע שכבר הופשרה  
 :בעל הקרקע באשר לסבירות   מחיר הקרקע מחיר הקרקע משקף את דעתו של 

להיפטר   מבקש  הקרקע  בעל  ברצפה,  המחיר  אם  לעין.  הנראה  בעתיד  הפשרה   101 

 ."מחלקת הנדסה" תחת  עצמה  גם לבדוק באתר הרשות    ניתןרשויות מקומיות מסוימות  ב
בקובץ   תכנוני  מידע  דף  להוריד  (ייעוד  pdfתוכלו  בקרקע  החלות  התוכניות  פירוט  י  ובו 

  אלה הקיימות בפועל ואלה שבתכנון והכנה.  -) קרקע

חובה לברר את    ,לרכוש  שוקלים  םלחלקה שאת  יםכי פרט לייעודי הקרקע הרלוונטי  נוסיף
עתיד אליה  שבסמוך  רוויה  לבנייה  קרקע  הסמוכות:  החלקות  על  החלות   ההתוכניות 

צמודת  "מקרקע המכונה    תהיה שווא פחות  (ומייצרת קרינה)  להיבנות תחנת כוח רועשת
  .  אורבניים , קרי בסמוך לאזורים "דופן

רלוונזדבר   תב"עות  בדיקת  באמצעות  עושים  מתאר טה  ותוכניות  לאזורים הסמוכים  יות 
עליה החלות  (תמ"א)  שבתוכניםארציות  לבדוק  יש  שעלולים  ו .  גורמים  מסומנים  לא  ת 

, לתוואי  קיים או עתידי  למנוע את ההפשרה כגון סמיכות לבסיס צבאי, לתוואי של כביש
    .של נחל, לשמורת טבע או למפעלים שונים

ה" בחלקות ססביב ייעודים אלה, לעיתים על "תוך נגיוועדות התכנון מחייבות מרחב בטחון 
. אם תתקשו בהבנת מסמכי התמ"א (וגם אם לא), מומלץ בחום להיעזר בשירותיו  הסמוכות 

    גם כאן נשמח להמליץ לכם על אנשי מקצוע מצוינים.  .מקרקעין מוסמךשל שמאי 

  

  קרקע:   יעודישינוי י

רשימת הקרקעות בהן קשה עד בלתי אפשרי לשנות ייעוד    בכל קרקע ניתן לשנות יעוד:לא  
עירוני,   פארק  טבע,  כוללת:  שמורת  לאומי,  נו גן  לפיתוח  מתחם ףרצועה  נוף,  שמורת   ,

  היסטורי/ארכיאולוגי, תוואי רכבת, גבול פארק חוף ועוד.  

כל ון את הדברים הבאים:  בקרקעות בהן כן קיימת ייתכנות לשינוי ייעוד יש לקחת בחשב
המקרקעין של  ייעוד  של    -  שינוי  וחלוקה  איחוד  בניין,  קווי  שינוי  בנייה,  אחוזי  הוספת 

מגרשים, הגדלת מספר יח"ד מותרות, הוספת שימושים וכו' מחייבים הגשת בקשה לשינוי  
קרקע נקרא בפי משווקי   ייעודי  . שינוי תב"ע לצורך שינויהכוללת שינוי ייעודי קרקע  תב"ע

  ". ההקרקעות החקלאיות "הפשר

הרשות   ידי  על  המקודם  שינוי  הם  קרקע  ייעודי  לשינוי  ביותר  השכיחים  האופנים  שני 
אינו   הראשון  האופן  בעצמו.  ליזום  מבקש  הקרקע  שבעל  שינוי  או  עצמה  המקומית 

החלטה שקיימת  בשנייה  ולרוב,  המשקיע  מתפרסם  רשמית  בשליטת  הדבר    בנושא, 
התקשרות   ה  הרלוונטייםבאמצעי  מחיר  את  מעלה  הקרקע  בעל    החקלאית   נחלהומיד 

    בהתאמה.

רוכש הקרקע  בנחלה חקלאית במחיר סביר,  להשקיע  ניתן  ברוב המקרים בהם  מכיוון שכך,  
  . באופן עצמאיייאלצו לקדם את ההפשרה  עצמו או הגוף ששיווק לו את הקרקע
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   :"זכות לדירה "השקעה ב

  

   על קצה המזלג:

בשלבי   חקלאית  לקרקע  שיווקית  עטיפה  להיות  שנועד  מטעה  מונח  הוא  לדירה  זכות 
. לרוב מחליפים אותו ב"זכות לדירה"הפשרה שונים. המונח "חקלאי" נשמע פחות טוב אז  

שהוא רוכש דירה בגוש   לדמייןהמשקיע    שמעודדות אתבגיבוי הדמיות יפות    הדבר נעשה
למעשה מדובר בקרקע חקלאית לכל דבר ועניין ועליה לעבור תהליך כש  ₪  300,000דן ב  

  הפשרה ארוך אשר יתכן ולא יצלח לבסוף.  

אינו כולל היטלים, אגרות,   תם על הזכותששילמ   מחירה  לבסוף,  גם אם הקרקע תופשר
ת בנייה, עלויות  יועלויות פיתוח, הוצאת תוכניות בנייה, עלויות פיקוח הנדסי ואדריכלי, עלו 

ועוד לדירה    .מימון  זכות  הכ  -למעשה  כאשר  מצליחו גם    35%  ל  25%  בין  פתמשק  -  ל 
לשלם אם הקרקע תופשר והיזם או קבוצת הרכישה ישלימו    כו צטר תמהעלות הכוללת ש

  . כמתוכנן את הבנייה

  

  ל: מה שקורה בפוע

  :קיימות שתי אפשרויות שכיחות לרכישת זכות לדירה

  .  "הסכם שיתוף"נוספים באמצעות  יחד עם רוכשיםרכישה משותפת של מגרש  .1
שגם כן רכשו יחידות קרקע רכישת יחידת קרקע ספציפית לצד משקיעים נוספים   .2

 בטאבו.  ם בעליהיחידת קרקע תירשם על ש  כלכאשר  מוגדרות לצד היחידה שלכם  

   

   אתם הראשונה  במשותףבאפשרות  מאות    מחזיקים  ולפעמים  עשרות  עם 
וים שטח יחסי ובלתי מס של    בעליםאתם  שבקרקע גדולה כך    פיםמשקיעים נוס

    מהמגרש.
  אתם מחזיקים לבד ביחידת קרקע ספציפית.באפשרות השנייה   

 

אינכם    ,בתהליכי הפשרהשמכיוון שמדובר בקרקע    –כהרגלה   ההאפשרות הראשונה כמו
רק בסוף תדעו אם קניתם זכות  ו יודעים מה יעלה בגורלו של החלק הספציפי שרכשתם  

אתם    ,משותפתהבאשר להחזקה  בנוסף,  חנות.    שלישלבניית דירה, רבע דירה או בכלל  
היחידה כבולים להסכם השיתוף עד לסוף הפרויקט ואינכם יכולים לצאת ממנו ולמכור את  

  .  בקלות קרקעשלכם ב

 103 

שנים  בחמש  תופשר  שהקרקע  גבוהה  סבירות  יש  אם  מיותרת.  ממשקולת 
הקרקע תופשר, היא פשוט בבוקר"  מחר  "הקרובות, המחיר יהיה גבוה. אם בוודאות  

 לא תוצע למכירה. 

 ולברר   -  למי שייכת הקרקע והאם קיימים שעבודים  -דיקת מצב זכויות  יש להקפיד על ב
מנ בבעלות  או  פרטית  בבעלות  הקרקע  ישראל אם  מקרקעי  בהם    :הל  הקרקע  במקרים 

  , עליהבעליה של הקרקע אלא קונים זכות חכירה  לבבעלות המנהל ולמעשה אינכם הופכים  
יש לבדוק היטב אם אין סעיפים בחוזה החכירה מול מנהל מקרקעי ישראל הקובעים  

  שבמקרה של שינוי הייעוד תחזור הקרקע לבעלות המדינה.

הישענות על הבטחות שווא   תוך  במחיר מופקע  רכישת קרקע  הוא  כאן  העיקרי  הסיכון 
חייב ל  באשר משקיע  אבל  חקלאית  בקרקע  מהשקעה  להרוויח  אפשר  קרובה.  הפרשה 

שנות המתנה מנסה להחזיר את ההשקעה   15לדעת שהוא עלול למצוא את עצמו אחרי  
  מכירת תפוזים.. ו גידול על ידי

  

   פשרה המיוחלת?מה עושים לאחר הה

   הדברים הבאים: מארבעתכשהקרקע הופשרה לרוב ניתן לעשות עמה אחד 

מכירת הקרקע במחיר מלא לאחר שינוי    :ליזם נדל"ן או לכל גורם אחר  מכירה .1
  הייעוד. 

יזם בעצמכם תוכלו להזמין שירותי בנייה מקבלן מפתח  אינכםאם  :עצמית בנייה .2
  על גבי המגרש שלכם. 

במסגרת עסקת קומבינציה בעל הקרקע "מוכר"    :עסקת קומבינציה עם יזם נדל"ן .3
אחוז מסוים מזכויותיו בקרקע בתמורה לשירותי בנייה על החלק הנותר בבעלותו,  
משרדים,   (דירות,  יחידות  מספר  עם  יוותר  הקרקע  בעל  העסקה  שבסיום  באופן 

  חנויות) שיוכל להשאיר ברשותו או למכור. 
את מלוא הזכויות שלו במגרש בעל הקרקע מוכר    עסקת תמורות עם יזם נדל"ן: .4

 . העתידיים ממכירת הדירות מהרווחיםקבלן בתמורה לאחוז מסוים או לליזם 
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   :חקלאיות קרקעות השקעה במיסוי 

  

  על קצה המזלג: 

שיפורטו   שיעוריםהרכישת קרקע היא עסקת מקרקעין לכל דבר ועניין וחייבת במס על פי  
  מטה.

  

  קטגוריות מיסוי השקעה בקרקעות חקלאיות:

 :החל מסכום הרכישה  6%מס רכישה על קרקע חקלאית עומד על     מס רכישה ,
  .  מהשקל הראשון ללא הבחנה תלוית מחיר הקרקע

 50%בעל הקרקע לשלם  יידרש  בעקבות אישורי תוכניות הבנייה    :היטל השבחה 
  מערך ההשבחה של הקרקע.

 מהדלתא בין מחיר הרכישה למחיר המכירה,    25%מס השבח עומד על    :מס שבח
הקרקע,   רכישת  למועד  בהתאם  מחושב  ממנו  והוא  להפחית  הוצאות  וניתן 

  קרקע. ה לאחזקתקשורות ה

אותה   מוכרים  אתם  בו  האופן  הקרקע,  את  למכור  מחליטים  טיפין "  –כשאתם 
בבת   תמכרו הכול  אם  :משליך על המיסוי  –  "בבת אחת"או את כל המגרש    "טיפין
תמוסו במה   ,טיפין טיפין  תחליטו למכור אותה  ם. אתמוסו במסלול מס שבח  ,אחת
מסלול מס הכנסה, מע"מ, ביטוח לאומי ומס בריאות. בכל מקרה מומלץ   ראשנק

  ן את העסקה נכון מבחינה מיסוית.  נלהיוועץ ברו"ח מקצועי על מנת לתכ

 (מע"מ) מוסף  ערך  המשווק  :מס  מול  לברר  נדרשים   יש  שאתם  הסכום  על  אם 
או שהעסקה    )יקוזז מהסכום שאתם מעבירים  שהואאו  ( לשלם יש להוסיף מע"מ  

   המשקיע הפרטי אינו סופג את רכיב המע"מ.נבנתה באופן כזה ש

מרכיב הקרקע החקלאית חייב במע"מ   מורשה,  במכירת נחלה חקלאית ע"י עוסק
  .  " מס תשומותמה שנקרא " בקיזוז

העסקה    חוקית  אפשרותקיימת   ביצוע  לפני  כאשר  זה  מס  מתשלום  להיפטר 
החקלאית   האגודה  חברי  מאוגדים  תחתיו  העוסקים  לאיחוד  הרוכש  מצטרף 

   זה."איחוד עוסקים" בכעוסק  ונרשםאת הקרקע  כרתשמו 

באופן זה יהיה ניתן לקזז את מס התשומות העודף של איחוד העוסקים ולפתור  
  מוסמךלהיוועץ ברו"ח    בחום  מלץומ  ,בכל מקרה  ה.את הרוכש מתשלום מס רכיש

  טרם ביצוע העסקה.  ב
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   כמה דברים שצריך לדעת:

 :קרקעות מתומחרות לפי מחיר לדונם כאשר טווח המחירים משתנה מיעוד  עלות
 60,000קרקעות חקלאיות נמכרות בטווח מחירים שנע בין  בהכללה גסה,  ליעוד.  

  ₪ לדונם בהתאם למיקום וייתכנות שינוי הייעוד.  1,200,000ל ₪ 
 :הבנקים  :ת בהתבסס על הון עצמי בלבדו מבוצע זכות לדירהאות מסוג עסק מימון

לא ממשכנים "זכות לדירה" כך שלא ניתן לקחת הלוואת משכנתא כל עוד הקרקע 
  לא הופשרה ואושרה לבנייה. 

 :לא ייגזר ממחיר  םשלדרשו למס הרכישה שתבעסקות מסוג "זכות לדירה"  מיסוי
אלא   חקלאית  כקרקע  הקרקע  של  שעתיד  מ הרכישה  הנכס  של  הרכישה  שווי 

ולוודא היטב את גובה    םייבעורך דין או רו"ח מקצוע  עץלהיוו   מומלץ.  עליה  להיבנות
  טרם ביצוע העסקה. במס הרכישה 

 על    שתשלמו כלולות במחיר    ןכאמור הרבה הוצאות עתידיות אינ  :נלוות  הוצאות
לדירה ופיתוח,    :זכות  י  ךעור  שכ"ט  בנייה, עלויות  היטלי השבחה  דמי  ו דין,  עצים, 

  . ניהול ופיקוח ועוד 
 :כך  י מ  ותדירה ערבות חוק המכר המגינה על רוכשי    חוק מכר כאן  חלה  אינה  זם 

  מגובה. ו  אינו מובטחהכסף שלכם  ,שאם משהו עולה על שרטון
 :טווח הזמן שתצטרכו לחכות   ,כאשר יוזמות כאלה מצליחותגם   משך ההשקעה

עומד   בית  חנוכת  לעשות  שתוכלו  מבוטלבעד  לא  שנים   7על  המקרים  מ  חלק 
    ומעלה.

 :אם אתם מתקשרים עם משקיעים נוספים בהסכם שיתוף חובה  ניהול הבנייה
מלאכת בניית  עדיף ש  ,לוודא מה הזכויות שלכם. גם אם הקרקע תאושר לבנייה

 על ידי קבוצת רכישה הטרוגנית חסרת כיוון בצורה מסודרת ולא    תתבצע  המתחם
 .  ועמוד שדרה
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   השקעה בעסקת יזמות נדל"ן:

  

  על קצה המזלג: 

השקעות    .מסויםהעמדת הלוואת השלמה להון העצמי ליזם לצורך קידום פרויקט נדל"ני  
  קרנות השקעה פרטיות או ציבוריות.   דרךמסוג זה מבוצעות לרוב 

  

  שחקן צמרת: 

אדריכלים, מהנדסים, עורכי דין, מתווכים, ים: קבלנים,  נהרבה שחק  קיימיםבעולם הנדל"ן  
  השחקן המשוכלל ביותר שחולש ומתכלל את כל התהליכים הוא היזם. ועוד. שמאים

אדריכלית את    נןמתכת,  ות עסקיו תוכני   כותב,  וזכויות בנייה  רוכש קרקעותו   ן, בוחיזם מאתר
 –  ה עצמאיתבונאו ש  -תב"עות והיתרי בנייה, מתקשר עם קבלני ביצוע    םמקדהפרויקט,  

  .  וחוזר חלילה משווק ומוכר את הפרויקט

יזם דואג   .כל הכסף שלה עובד סביב השעוןש  כךיזמית שואפת למקסם רווחים  ה  חבר
מושקע יהיה  יזמייםמספר  ב  שכספו  במינוף  הועוש  במקביל  פרויקטים  מרבי   שימוש 

יזם שואף לחלק את ההון העצמי שלו בין כמה שיותר פרויקטים ועבור כל אחד   .פיננסי
   . לקבל מימון מרבי מהבנק

גדולות מחזיקות במחלקות מימון שלמות שעוסקות    נדל"ן  חברותמעבר לסמנכ"לי כספים,  
חוץ בנקאים במטרה ללוות כמה שיותר כסף ו   מוסדיים  גופים  ,בגיוס כספים מול בנקים

  בתנאים כמה שיותר טובים עבור כמה שיותר פרויקטים.   

  עבור כל פרויקט המימון מתחלק באופן הבא: 
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   :עלויות הקמה

 נח של  מכר  בעסקאות  עו"ד  נדל"ן, לשכ"ט  כשרוכשים  מאשר  גבוה  חקלאיות  ות 
  ממחיר הרכישה.  5%-2%ומתומחר בין 

 מאשר כשרוכשים נדל"ן   העמלת שמאי בעסקאות מכר של נחלות חקלאיות גבוה
  ₪ ומעלה.     6,000החל מ  תומתומחר 

   היה והקרקע תאושר לבנייה, יהיה על בעל הקרקע המבקש לבנות עליה לשלם -  
ההשבחה   היטל  על  שונים    - נוסף  והיטלים  היוון,  :כגוןאגרות  דמי  פיתוח,  היטל 

 אגרות היתרים, עלויות תכנון, תשלומים למנהל מקרקעי ישראל עוד. 

  

  :ניםקט יםטיפשני 

  

שראינו,    א' על כפי  באמת  המוכר  שחושב  למה  מצוין  אינדיקטור  הוא  הקרקע  מחיר 
יותר  גבוהה  ייתכנות  שקיימת  מאמין  שהוא  ככל  שלו:  הקרקע  של  ההפשרה  אפשרות 

גבוה הוא יתמחר אותה  כך  שהוא "תקוע" עם איזו יותר   להפשרתה,  . ככל שהוא מרגיש 
שמורת טבע שלא יקרה עמה כלום עד לקץ הימים, כך יתמחר אותה נמוך. בהכללה גסה,  

של  ו את ייאוש בעיקרן ₪ לדונם ומטה משקפות  100,000קרקעות חקלאיות שנמכרות ב 
  בעליהן.

ץ בחום  זה יעלה לכם קצת כסף אבל אם באמת תרצו להשקיע בקרקע חקלאית מומלב'  
. בתמורה לכמה אלפי שקלים תקבלו  בטרם ביצוע העסקה  לקבל הערכת שמאי על הקרקע

מידע מפורט כתוב בצורה ברורה ומרוכזת שיכלול את כל מה שתצטרכו לדעת כדי לקבל 
  החלטה מושכלת.  

  

   סיכום:

 :גבוה סיכון.  
  למאות אחוזים.  0תשואה: בין  
 :נמוכה.  נזילות  
 :בינונית התעסקות  .  
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הון עצמי 15%

חוב משני 15%

חוב בכיר 70%



 110 

 גוף אשראי הניתן על ידי  שם נרדף ל  בישראל, אשראי מוסדי הנו  :אשראי מוסדי
קרנו  כגון  הציבור  של  כספים  גמל  תהמנהל  וקופות  נאמנות  קרנות  קרי פנסיה,   ,

מגדל, כלל, מנורה,   . על גופים אלה נמנות חברות כגוןחברות ביטוח ובתי השקעות
   ועוד.אלדובי  -הלמן ,שחם-הראל, איילון, פניקס, אלטושלר

נוחים   שותפים  הם  המוסדיים  והגופים  שלהם ההבנק  ההלוואות  את  מתמחרים 
מוסדיים  גופים  ע"י  מועמדות  ליזמים  ההלוואות  ממחצית  למעלה  יחסית.  נמוך 

  בריביות דומות לאלו של הבנקים. 

קחים פחות עמלות.  ו ללרוב  יותר ליזמים ו   "נוחיםלמעט "גופים מוסדיים נחשבים  
ב מחפשים  מוסדיים  לטווחכלל    דרךגופים  יותר:השקעות  ארוכים  נים ש   10  ים 

מהבנקים, חברות    (החוב הבכיר)  המימון  רובהיזמים לוקחים את    מרבית  .הומעל
  גדולים. ההשקעות ההביטוח או בתי 

נותן   מוסדי  גוף  או  כשבנק  מכירים,  שרובנו  משכנתא  לקיחת  לתהליך  בדומה 
  הון עצמי.  הזרמת תנאי סף. אחד מהם הוא   מספרהלוואה ליזם יש לו  

ההון העצמי באופן שמושקע ומקדם כמה פרויקטים במקביל    מקצועיכאמור, יזם  
.  ופיתוחתכנון  בכמה פרויקטים בשלבים שונים של בנייה,  בה זמנית  שלו מפוזר  
 כגוןההון עצמי שלו יבקש היזם להביא ממקורות חיצוניים,  חלק מגם    ,מכיוון שכך

  . אשראי חוץ בנקאי

  חברות אשראי חוץ  מ  חלק  :מטעה  אשראי מסוג זהל  השם ש  :אשראי חוץ בנקאי
 עיתים, ולבהיקפים שונים  בבעלות בנקים וגופים מוסדייםדווקא  בנקאי נמצאות  

 את החוב הבכיר.  ליזם שמעמיד בדיוק בבעלות אותו בנק אף 
 

בהעמדת    וגמא מתמחות  , רובי קפיטלכמו מניף, מכלול, הראל גמלא, ברקתחברות  
גבוהות יותר מאשר אלה בהן ניתנות בריביות    )ןהלוואות השלמה להון העצמי (מזני

    הלוואות בנקאיות ו/או מוסדיות.

מתומחר בסביבות   -   החוב הבכיר  -אבל כשרוב החוב  בהלוואה יקרה    אמנם  מדובר
היזמים  2.6%ה   יותרלספוג    מרשים לעצמם,  גבוהות  מכיוון שאינן חלות    ריביות 

   .מהחוב 15% - 10%אלא על 

שני  יזמים.  לבין  בנקאי  חוץ  אשראי  חברות  בין  התקשרות  מתווי  מספר  קיימים 
בית קבועה והלוואה בתמורה לחלק מרווחי  מתווים נפוצים הם הלוואה בתמורה לרי

  מסוים:  פרויקט

בת   דוגמה:  העצמי  להון  השלמה  הלוואת  מקבל    ₪מיליון    4יזם 
  . ככל אשר יהיו   ,מרווחי הפרויקט  40%שנים בתמורה ל    5לתקופה של  
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 מורכב מהלוואה לרוב  ו מהמימון הנדרש לפרויקט מסוים    70%משקף כ    חוב בכיר
 2021נכון לאוקטובר  - נמוכותבריביות  חוץ בנקאיתאפילו  מוסדית או  או  בנקאית
עבור פלח זה של ההלוואה   יכולות לקבל  המציגות איתנות פיננסית  מיותיזחברות  
 . 2.6%ה  סביב שנתיות שנעות ריביות

 משני כ    חוב  מסויםמ  15%משקף  לפרויקט  הנדרש  הלוואה מ  ומורכב  המימון 
מזנין". הלוואות אלה ניתנות בריביות  הלוואת  משלימה להון העצמי הנקראת גם "

  או בתמורה לנתח מרווחי הפרויקט.   גבוהות יחסיתקבועות 
 תלוי בדרישות    -  30%ל    15%ואמור להוות בין    כסף של היזם עצמו הוא    הון עצמי

לעיתים, חלק ההון העצמי עשוי לרדת    מסך המימון הנדרש לפרויקט מסוים.   -הבנק  
 מסך התקציב הנדרש.  15%מתחת ל 

  בנדל"ן ובכלל:  בעגה המקצועית,  "גיוס חוב" ה,ללקיחת הלווא דרכים עיקריות 4קיימות 

   קבלת אשראי בנקאי  
  אשראי מוסדי קבלת  
  אשראי חוץ בנקאי  קבלת  
 גיוס בבורסה    

  האשראי הקיים בעולם.  כלמשקפות את רוב רובו של סך ארבעה דרכים אלה 

 על ידי הנפקת מניות, איגרות חוב, אופציות וניירות  גיוס אשראי  :גיוס הון בורסאי
ערך אחרים לא תידון במסגרת המדריך הנוכחי. נציין רק שהנפקה הופכת חברה  

עבר  מַ מפרטית לציבורית, דבר המצריך תשקיף מאושר מטעם הרשות לניירות ערך,  
אחוזי  של חברה ציבורית, חשיפת בעלי השליטה ודילול  חשבונאיים  לכללי דיווח  

 הקיימים.   המניות הבעלות של הבעלי
  

גבוהות   עלויות  שכזה  ובזמן    יחסיתלמעבר  התנהלות    מצריך  והואבכסף  שינוי 
להן זמינות  כל החברות, בדגש על חברות קטנות עד בינוניות  מתאים ללא  שמעמיק  

    פעילותן.לאופי והיקף  ומותאמות פשוטות יותרמימון אלטרנטיבות 
  

 בנקאי ידי  :אשראי  על  אשראי  מעשר  גיוס  לאחד  מסחריים הבנקים  ה  תפנייה 
הפועלים בישראל או לבנק זר עם נציגות בישראל ללקיחת הלוואה. יזם יכול לקבל 

של   לגובה  עד  הנדרש    70%הלוואה  הלוואות לעיתים  למעשה    –מההון  ניתנות 
טיב הלקוח, טיב הפרויקט בכפוף ל  מההון הנדרש,  90%ואף    85%  ל  עד  המגיעות

   .וטיב הבטוחה)
  

סביב  ריביות נעות  זה  מסוג  הלוואות  לנובמבר  (  2.30-3.5%ה    בגין   2021נכון 
 בהכללה גסה), תלוי בטיב הלקוח, טיב הפרויקט וטיב הבטוחה. ו 
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מקבל ומשקיעיה  על    25%  תהקרן   זה  בעלותשיעור  .  םהמתחבעלות 
ההשקע קרן  בין  עצמם    המתחלק  המשקיעים  פילבין  מפתח    על 

    :שמסכמים עליו מראש

של   השקעה  יחידת  כל    1%משקיע  ה  יקבללדוגמה,  ₪    250,000על 
למשקיע   יאפשר  בנכס  בעלות  אחוז  לצמיתות.  המתחם,  על  בעלות 

הנכס של  השכירות  מהכנסות  מחלק  מהן לאחר  (  ליהנות  שיקוזז 
  הבעלות שלו.  לשיעורבהתאם  )הוצאות ניהול והחזר הלוואות קיימות

 המשקיע מחזיק בחלק   :בעלות המשקיע בנכס מתווכת על ידי חברה בע"מ  כפי שראינו,
במקרה זה, המיסוי עובד    יצוין כי  ממניות חברה בע"מ שמחזיקה בנכס.  יחסי להשקעה שלו 

    בצורה אחרת לגמרי.

חלים עליה בין היתר מס רכישה   ,מדובר בעסקת רכישת מקרקעין לכל דבר וענייןו   היות
, מס דיווידנד במהלך תקופת האחזקה בנכס והיטל השבחה ו/או מס רווחי הון תהבתחיל

  המניות, בהתאמה.   ו/או במכירה הנכס 

ממשקיעים  ליזמים  מלוות  הן  שאותו  הכסף  את  מגייסות  הפרטיות  ההשקעה  קרנות 
  באמצעות תהליך דמוי גיוס המונים. פרטיים 

  יים:עבור המשקיע, לקרנות מסוג זה ארבעה יתרונות עיקר

 :השקעה המשקיעים   היקף  השקעה  35עד  (ריבוי  אחד   )לכל  לכל  מאפשר 
כך שגם משקיעים שאין   -₪    100,000החל מ    לעיתים  -להעמיד סכום זעום יחסית  

הרכישה  ממס  להימנע  שרוצים  כאלה  או  דירה  לרכישת  עצמי  הון  מספיק  להם 
 יחסית כבר בטווח הקצר. למשקיעים יכולים ליהנות מתשואות משמעותיות 

 :שנתיות   עסקאות מסוג זה מאפשרות למשקיעים לקבל לעיתים תשואות  תשואה 
 ומעלה.  7%של 

 :מאפשר לקרנות ההשקעה הפרטיות לדרוש מהיזם המימון המוצע  היקף בטוחות 
 להעמיד בטוחות הולמות. 

 :עסקאות אלה בנויות כעסקאות הלוואה ולא בלא מעט מקרים  משפטית,   מיסוי
רכישה ומכירת   -כעסקאות מקרקעין. כשמשקיע מבצע עסקת מקרקעין תקנית  

יסה ומס שבח שע"ס בכנ  8%מס רכישה שע"ס  כאמור  עליו לשלם    -נכס מקרקעין  
 ביציאה.  25%

בעסקאות מימון נדל"ן המשקיע לא רוכש ומחזיק בנדל"ן (כלומר אינו מבצע עסקת 
מקרקעין תקנית) אלא נותן הלוואה כנגד ריבית. כשנותנים הלוואה, המס על הרווח 

על   2021נכון לאוקטובר  עומד    )מס הכנסה מריבית(שכתוצאה משיעור הריבית   
15% .  
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רוכש מגרש במקום מבוקש, מקדם זכויות בנייה, מרים בניין בן    יזם זה
 .  מרווחות יחידות דיור 31קומות ובו  5

 
הלוואה וקיזוז עלויות הפרויקט, הלאחר מכירת כל הדירות, החזר קרן  

  ביד.  ₪ 9,000,000יזם עם רווח של הנשאר 
 

המימון  מהרווח) לגוף    ₪40% (  3,600,000מהרווח הזה מעביר היזם  
₪ לחמש   ₪4,000,000 רווח על הלוואה של    3,600,000  החוץ בנקאי.

  .  18%שנתית של  ריביתשנים, יוצאת 

  היה בוחר במסלול  אילו שהיה יכול לקבל  לדוגמה    12%הרבה יותר יקר מה  תאמרו שזה  
קבועה? בטיחות בהחלט  נכון  בריבית  כר  הוא  הזה  במתווה  היזם  את  מה שמעניין  אבל   ,

לא אם הפרויקט מצליח ויש הרבה רווחים,  שעובד באופן הבא:בסגנון "שלם כפי יכולתך" 
אבל אם בסופו    קרה הנ"ל)מב  18%כגון ה    ריבית מעט גבוהה יותר (ליזם בעיה לשלם    תהיה

"לא משנה    12%לשלם ריבית של  הוא לא יידרש    ניב רווחים נמוכים,יפרויקט  ה  ,של דבר
  :מהרווחים  יחסית עקב אי הצלחת הפרויקט)   זעום(מה" אלא יוכל להסתפק בתשלום חלק  

ולמכור    יזם נאלץ לספוג עלויות גבוהותאותו   המשך הדוגמה הקודמת: 
שהגיע לרווח של    באופן  דו"ח אפס  מתחת למחיר  את דירות הפרויקט

  ₪ שתוכננו תחילה. 9,000,000במקום ה  ,בלבד ₪ 4,000,000
 

של   ריבית  לספוג  יצטרך  המזנין    2,400,000עדיין  הלוואת  על   ₪
קבועה  שלקח   ריבית  מה  שנים)    5*12%*4,000,000(במסלול 

רווח של    שישאיר אותו    , ₪ בשנה  320,000, קרי  ₪  1,600,000עם 
   .שנות עבודה 5אחרי 

  
, היה מחזיר שותפותבמתווה של    בוחר להתקשרלעומת זאת אם היה  

  ₪ בלבד.   1,600,000

יזמות נדל"ן נקראות   קרנות  חברות המאפשרות למשקיעים פרטיים השקעה בעסקאות 
 "ריט"קרנות    בנדל"ן כגוןציבוריות    הגם קרנות השקע  קיימות(  בנדל"ן   פרטיותהשקעה  

  הנסחרות בבורסה ופועלות בפלח שוק של האשראי החוץ בנקאי.

כנגד    ,-או שיוזמות פרויקטים בעצמן    -הלוואה ליזמויות נדל"ן    כאמור  חברות אלה מעמידות
קבועה הפרויקט    ,ריבית  מרווחי  לנתח  במתחם  בתמורה  מסוים  בעלות  שיעור  כנגד  או 

  : שעתיד להיבנות

כנגד    הלוואה  למתן  בנכס: דוגמה  בעלות  להלוות   שיעור  במקום 
חלק מרווחי הפרויקט, כנגד  בתמורה לריבית קבועה או    ₪  4,000,000
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הצלחת  יםאחוז  X  מ אם  גם  לריבית,  עליון  גזרה  גבול  נקבע  שני  מצד   ,
   כל הציפיות. את תעבורהפרויקט 

   בעלות  בהשקעה קבלת  עם  יחד  שותפות  או  קבועה  לריבית  תמורה 
רכיב של ריבית קבועה או שותפות    בין  מסלול זה משלב  :בחלק מהפרויקט

שעתיד הנרכש או  מתחם  חלק מהעל  בעלות ממשית  שיעור    לביןברווחים  
 . להיבנות 

  .  הבעלות נקבעת על פי מפתח שסוכם עליו מראש מול קרן ההשקעה
o :1%עניק  ת₪    500,000כל יחידת השקעה של    דוגמא קונקרטית  

שנתי (משולמת    5%ריבית קבועה של    לצדבעלות בנכס לצמיתות  
ימשיך   ,קרן וריבית  קבלתבמתכונות שונות כמפורט לעיל). לאחר  

שיעור   על פי  ישולמו   דיווידנדים אלה.  דיווידנדיםהמשקיע לקבל  
המתוך    במתחם,  היחסי  בעלותו  הוצאות כלל  קיזוז  לאחר  רווחים 

  והחזר הלוואות.  

ליזמים   ההשקעה הפרטיות מלוות  וחלק מקרנותחלק מקרנות  מחזיקות    אלה  חיצוניים, 
  יזמית ולמעשה מגייסות כסף לפרויקטים הפרטיים שלהן.  ת בת או בחטיבהבעצמן בחבר

  

   :פרטית ההשקעה דרך קרן השקעמבנה 

חברה    :בצורות שונות   הןמאגדות את משקיעיהשקעה פרטיות  קרנות   מוגבלת,  שותפות 
ביניהם,  בע"מ חשבונאות,    ושילוב  למיסוי,  הקשורים  לשיקולים  בטוחות רישום  בהתאם 

עתידי   למקסם את רווחי המשקיע, לגדר סיכונים ולאפשר קבלת מימוןהיא  המטרה    .ומימון
  .מרבי  )בנקאי או מוסדי( נוסף

  

   דוגמה למבנה השקעה פשוט:

ההשקע מסוים   הקרן  נדל"ני  בפרויקט  להשקעה  ייעודית  בע"מ  חברה  מקימה  הפרטית 
(עד  ופותחת לה חשבון בנק. המשקיע  החברה   חברה בע"מ.ל  לווים כסףמ  )בשנה  35ים 

בהתאם על מניות החברה בע"מ,  למשקיע  מקבלת מהיזם בטוחות מוסכמות ונרשם שעבוד  
   .ש"ח 300,000שעבוד ע"ס ₪ יקבל  300,000מי שהשקיע  ,שלו  הלגובה ההלווא
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השקיע    בריבית    300,000משקיע  קבועה  ריבית  במסלול   ₪8%  
שנים. בסוף התקופה יקבל בחזרה את הקרן בתוספת   3לתקופה של  

ינוכו  ₪    72,000ריבית של   ,  )2021(נכון לאוקטובר    מס  15%ממנה 
  ₪.    61,200מה שישאיר בידיו סכום של 

שילו  או  בעלות  שותפות,  (הלוואה,  היזם  מול  ההתקשרות  בין הרכיבים) משליך מתווה  ב 
  :אך לא בהכרח על מתווה הצעת ההשקעה למשקיעלרוב 

מסלולי ההשקעה המוצעים למשקיעים כוללים השקעה בתמורה לריבית קבועה, השקעה  
הפרויקט מרווחי  לנתח  במתחם,  בתמורה  בעלות  במסלול  כזה    השקעה  או  שעתיד  בנוי 

  להיבנות או שילוב בין המסלולים השונים. 

מוצע  שלמשקיע  בעוד  הפרויקט  מרווחי  לנתח  בתמורה  ליזם  ניתנת  ההלוואה  לעיתים 
  להיכנס לפרויקט בתמורה לריבית קבועה, ולהיפך. 

ברוב המקרים אמנם, מתווה ההתקשרות מול היזמם ישתקף בהצעת ההשקעה למשקיע,  
כך  ,  הלוואה בריבית קבועה ליזם תגרור אפשרות השקעה בתמורה לריבית קבועה למשקיע

  . או השקעה במתווה בעלות בנכס במקרה של שותפות ברווחי הפרויקט גם

  : מסלולי השקעה שכיחים מול קרנות השקעה פרטיות קיימים ארבעה

 השקעה בתמורה לריבית שנתית קבועה למשך תקופה מוגדרת מראש:  
 ריבית משולמת בסוף התקופה.  ה

o חודשים.  36למשך  7% שלשנתית : ריבית  דוגמא קונקרטית  
   השקעה בתמורה לריבית שנתית קבועה למשך תקופה מוגדרת מראש

רבעונית או  חודשית  משולמת  מהריבית   : כשהריבית  חלק  רק  לעיתים 
 משולמת חודשית או רבעונית וההפרש משולם בסוף התקופה.  

o חודשים, מתוכם   36למשך    7%: ריבית שנתית של  דוגמא קונקרטית
בסוף ו ישהנותרים    2%  ו  תירבעונ  מיםמשול  5% למשקיע  למו 

  התקופה. 
  השקעה בתמורה לשותפות ברווחים לתקופת שלא תעלה עלX שנים :  

ו/או רבעונית/חודשית עם השלמה בסוף   ריבית משולמת בסוף התקופה 
   .התקופה

o  יםאחוז  18%ל   12%בין  ריבית שנתית שתנוע    :דוגמא קונקרטית  - 
הפרויקט   ברווחי  על    -תלוי  תעלה  שלא  יתכן שנים  5לתקופה   .

 .  והתקופה תתקצר

שיעור הריבית של המשקיע נגזר מרוויחות הפרויקט ע"פ מפתח   ,בדוגמה זו 
בפרויקט   הצלחה"  "תוספת  כל  מראש.  עליו  המשקיע תשסוכם  את  זכה 

באחוז נוסף בריבית. קרן ההשקעה הפרטית מתחייבת שהריבית לא תפחת 
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   :חוק הרשות לניירות ערך

  

  - כל פרסום של נתונים פיננסים    1968]1[-א לחוק ניירות ערך, התשכ"ח  15על פי סעיף  
שהסתיימו  בפרויקטים  עבר  תשואות  או  למשקיעים,  צפויות  תשואות  עסקית,   -  תוכנית 

    :איש בשנה מחייב תשקיף 35-ליותר מ

 "  לא יעשה אדם הצעה לציבור אלא על פי תשקיף שהרשות התירה את פרסומו או
  33",[...]והוגשה לרשות 22פי טיוטת תשקיף שאושרה ונחתמה כאמור בסעיף על 

 "הצעה או מכירה למשקיעים שמספרם אינו    לא יראו כהצעה או כמכירה לציבור
 34[...],  עולה על מספר שייקבע בתקנות

 " 35".לחוק הוא שלושים וחמישה [...]מספר המשקיעים המרבי  
 או הכנסה שנתית על סך    8נזילים בסך של  שיש ברשותו נכסים   "יחיד ₪ מיליון 

  מיליון ₪ [...] לא ייחשב כניצע."  1.2של 

חודשים עוקבים ללא   12ניצעים במהלך    35  ה ממעללכל הצעה פרטית של ניירות ערך ל
בתשלום קנס של מאות אלפי   המפרהתחויב    נה בגיהפרה של החוק   פרסום תשקיף מהווה

 .₪  

מכיל את המידע הנחוץ לציבור ההרשות לניירות ערך    ידי  מסמך מאושר על  הואתשקיף  
תהליך מ כדי להחליט האם לרכוש את ניירות הערך המוצעים. התשקיף הוא חלק אינטגרלי  

    כרוך בעלויות גבוהות.ו ההנפקה של חברה בבורסה לניירות ערך 

אינן נערכות להיסחר אף שו   נסחרות בבורסה  ןקרנות פרטיות שאינחוק הניצעים חל גם על  
נמנעות    ההשקעה הפרטיות  קרנותרוב    מבקשות לגייס כסף ממשקיעים פרטיים.ה  בבורסה

  סיבות: כמהלניירות ערך, מ  שקיף מאושר על ידי הרשותמלעבור תהליך פרסום ת

 הלוואה   :זמן העמדת  על  ומקשה  חודשים  מספר  אורך  תשקיף  הנפקת  תהליך 
 ן רספונסיבי יותר. ממהירה ליזמים שעלולים לפנות לגורם ממ

 מבוטלות    :עלות לא  בעלויות  כרוך  תשקיף  הנפקת  בתהליך   ת תשוא הפוגעות 
 משקיעים.  ה

 הכרח לעד    :היעדר  מסוימת  השקעה  על  פיננסי  מידע  לתת  מתיר   35החוק 
בשנה. קרנות השקעה פרטיות יודעות לגייס את   )הנקראים "ניצעים"(  משקיעים

מכיוון  אחרות,  במילים  האלה.  במגבלות  עמידה  תוך  הנדרשים  ההשקעה  סכומי 
רצון  עם  לסנן משקיעים  קרנות שיודעות  פר השקעה,  במגבלה שנתית  שמדובר 

זקוקות אינן  נזיל,  כסף  כשברשותם  להשקיע  מ  ומוכנות  הניצעים    35  ליותר 
  . הנדרשכדי לגייס את סכום ההשקעה המותרים ללא פרסום תשקיף 
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  שיעבוד צף למשקיע כפי שמופיע בנסח חברות ברשם החברות:

מועברים כספי ההשקעה בע"מ  לאחר מכן  כהלוואה    ליזם.  מהחברה  מוגדר  כל התהליך 
ליזם)   בע"מ  החברה  והלוואת  בע"מ  לחברה  המשקיע  ההשקעה   באופן(הלוואת  שרווחי 

    .15%בשיעור של בתור הכנסות מריבית  ו ימוס

שקרן    -ניהול בנייה, קידום זכויות נוספות וכו'    -בנוסף, אם הפרויקט כולל רכיב של יזמות  
  ההשקעה הפרטית מעוניינת לקדם בעצמה, חברה מע"מ מתקזזת בעלויות המע"מ. 

שאינו   מכיוון  ליזם  ישירות  מלווים  אינם  לוויםו ריב  עםלהתעסק    מעונייןהמשקיעים    .י 
ועלול לפגוע בקבלת מימון    כרוך בעלויות,  דורש זמןלמשל    לווים מרוביםל  ות בטוח  רישום
יבקש לבחון את כל הנושים הקיימים,  הוא  כשהבנק ישקול להעמיד מימון לפרויקט,    .עתידי

משקיעים    עשרותויותר קל לבחון חברה מלווה אחת (החברה הייעודית לפרויקט) מאשר  
     פרטיים.

דת  לעיתים כאמור עסקאות בנויות באופן כזה שנעשה שימוש בשותפות מוגבלת המאג
  לשותפות מוגבלת שני יתרונות עיקריים: בהקשר הזה, בין המשקיעים. 

   (להבדיל מהשותפים הכלליים) מוגדרים כשותפים מוגבלים  ההמשקיעים
(אמנם במידה מועטה מזו שחברה בע"מ   נהנים מעקרון האחריות המוגבלת

לספק) לסכום   יודעת  מעבר  השותפות  של  לחובותיה  אחראיים  ואינם 
האישיים   מעסקיו  הפסדים  לקזז  למשקיע  מתאפשר  בנוסף,  שהשקיעו. 

 החייבים במס. ככל ויהיו מרווחי השותפות
  שיעור המס החל על חלוקת הרווחים בשותפות נמוך משיעור המס החל על

בע"מ מקבל חלוקת רווחים לבעלי מניות בחברה: כאשר בעל מניות בחברה  
מושך את חלקו היחסי ברווחי החברה לאחר תשלום המס (ממנה דיווידנד  

מס על דיבידנד במישרין ללמס חברות ו בעקיפין  הוא חשוף    ן רווח זה)בגי
על  ביותר החלה  הגבוהה  מדרגת המס  גבוה משיעור  ששיעורם המצטבר 

  . תת מוגבלרווחי השותפים בשותפו
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ובטח  שה  מהעל הדו"ח ולוודא שהפרטים הבאים תואמים ליש לבקש לעבור  
בהסכם   ולהסכם  הלכם  ההשקעה  קרן  מול  קרן ה התקשרות  בין  התקשרות 

   ההשקעה ליזם:

o פרטי הנכס    
o  וזכויות על הנכס (חכירות, משכנתאות ושעבודים)ת יובעלו   
o  תיאור החלקה והסביבה  
o החלה על החלקה התב"ע תיאור תכנית    
o זכויות בנייה ו קרקע, שימושים ייעוד  
o  ע"י היזם מוצע ןתכנו   
o   כדאיות צפויות  הוצאות  ,תקציב  –פרויקט  הניתוח  , והכנסות 

 . רגישות דו"חו   הפרויקטכללית של תחשיב אגרות, בדיקת כדאיות 

  

הפרויקט  אופטימלי  מיקום .2 באופי  במ  -  בהתחשב  בהשקעה  מדובר  נה באם 
השכונה,  מגורים,   על  לקרוא  למ"רהאוכלוסייה,  הניתן  עסקאות ה,  מחירים 

שבוצעו ה  כאןבמפת הנדל"ן והשכונות של ישראל של אתר מדל"ן    אחרונות 
 ובשאר האתרים שצוינו לעיל.  

מרלו"גים,   משרדים,  מסחריים,  מרכזים  כגון  יותר  מורכבות  השקעות  עבור 
בצורה שונה מנדל"ן למגורים כאמור  מוצרים אלה מתנהגים    -תחנות דלק ועוד  

  מוסמך.  לעיין בדו"ח שמאילבקש ויש 
  או מאושר עקרונית.  ליווי בנקאי מאושר .3
שדי בשווי הנכס   ווידוא  שמאות עדכניתעיון ב  –אם מדובר ברכישת מבנה קיים   .4

 כדי לערוב להשקעה שלכם ושל שאר המשקיעים.  
ו את סכום הגיוס שתבקשו לראות את ההסכם ההתקשרות בין הקרן ליזם, תחפ

  :  15%הכולל ותוודאו ששווי הבטוחה עולה עליו בלפחות  
  
 בצפתממרכז מסחרי שכונתי    50%מש"ח לרכישת    3הקרן מגייסת   

לערוב  ו  על מבטיחה  שנייה  מדרגה  משכנתא  עם  שלכם  להשקעה 
   ?הנכס

  
על שרטון,  וההשקעה תעלה  אומרת שהיה  משכנתא מדרגה שנייה 

קח יי  שתתקבל  המלווה הראשי (הבנק) יממש את הבטוחה ומהתמורה
היה אמור לשלם לו. רק לאחר מכן תוכל    לווה שה  את הכסףראשון  

שלה  ומשקיעיה  קרןה הכסף  את  הלחלץ  לדוגמא  נחזור  מרכז  . 
  :המסחרי
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, בדיקת הרשות לניירות ערך אינה מהווה חותמת כשרות על כך שההשקעה בטוחה. מחד
וגרמו   ירד  שערכם  ערך  ניירות  כולל  תשקיף,  כאמור  עברה  בבורסה  השקעה  הצעת  כל 

  . יםכספי יםדלמשקיעים להפס

הונאות.  הוצאת  תהליך    ,ברוב המקרים  ,מאידך חשוב   מכיוון שכך,תשקיף בהחלט מונע 
לכל   יבדוק מול קרן ההשקעהשמי שמחליט ללכת על השקעה בפרויקט יזמי ללא תשקיף  

  את הפרטים הבאים: הפחות

  

  לפני ההשקעה: 

 ליזם: בקשר 
  

או דן אנד ברדסטריט של החברה היזמית הכולל מידע עסקי על    BDI  דו"ח .1
היזם והתנהלותו הפיננסית בשנים האחרונים. על הדוחות להיות חתומים 

  בידי אנליסט אשראי. 
 .רקורד פרויקטיםו  , היקף פעילותותק .2

  
 הספציפי  לפרויקט בקשר : 

  
משקף את מידת   0דו"ח    .דו"ח אפס תקין מאושר ע"י חברת פיקוח מוסמכת .1

עין ומוצג קעל ידי שמאי מקר  נערךהכדאיות הכלכלית של פרויקט מסוים. הוא  
  .  הלוואהן בעת בקשת מלכל גוף ממ 

 -  שמאי מקרקעיןבמדובר    לרוב  -  מו הבנק מחייב את היזם למנות מפקח מטע
 מפקח  על מנת לנהל מעקב צמוד אחרי התקדמות הבנייה.  בתחילת הפרויקט

  .  ' 1דו"ח ראשון הנקרא 'דו"ח פיקוח מס.  זה עורך

לתקופה אחת  נערכים  אלה  ה  דו"חות  הדוחות כאשר  של  הסידורי  מספר 
  ה.  מתקדם במקביל להתקדמות הבניי

מאשר    לרוב מסויםהבנק  בפרויקט  הביצוע    ליווי  תחילת  לפני  בד"כ (עוד 
בפרויקט    מדירות הפרויקט  20%פריסייל של  בתנאים מסוימים, כגון מכירת  

הכדאיות   . )למגורים את  הבוחן  דו"ח  לערוך  היזם  את  מחייב  הוא  כך  לצורך 
 ". 0, "דו"ח שכבר ניחשתםכפי  ,נקרא ח זהדו"הכלכלית של הפרויקט. 

ל את שווי הקרקע, עלויות הבנייה בהתאם לסטנדרטים שנקבעו וכלתקני י  דו"ח
מהנכס,   צפויות  הכנסות  השלמתו,  לאחר  הפרויקט  שווי  היזם,  ידי  ניתוח על 

דירות ה  ת בחינת השפעת שינויים ברכיבים מסוימים כגון מחיר מכיר(רגישות  
  .תחשיב אגרות ועוד , או הכנסות משכירות על תחזיות הרווח)
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בהסכם   ההשקעשלכם  התקשרות  התעיינו  קרן  את   ,המול  לראות  תבקשו 
בין התאמה  שקיימת    תוודאו ההסכם ההתקשרות בין קרן ההשקעה לבין היזם ו 

   מה שהובטח לכם למה שמופיע בהסכמים אלה.

  

  אחרי ההשקעה: 

התקדמות הפרויקט   כולל  שקיפות: יש לדרוש עדכון תקופתי באשר לסטטוס ההשקעה
, בנייה,  ובנייה  , דיפוןחפירה  הוצאת היתרי  ,עות"עדכון תבו קידום    :בכל החזיתות הרלוונטיות

  מכירות.  ו שיווק 

והדברים אינם    היש לבקש מקרן ההשקע ובמידה  להציף את הבעיות האפשריות מראש 
  לבקש לחלץ את הכספים. יש צוברים איחורים חריגים אף מתקדמים כמתוכנן ו 

  

  :ניםקט יםטיפשני 

  

גם כאשר ההשקעה בפני עצמה מצוינת   : שהכסף שלכם מגיע לידיים הנכונותתוודאו  א'  
. ברוב ההשקעות הכספים  ליעדםתוודאו שהכספים שלכם אכן מגיעים    ,והבטוחות מעולות

ומשם    האמנם אינם מועברים ישירות ליזם אלא עוברים דרך חשבון ייעודי של קרן ההשקע
ליזם הלאה  ל (  מועברים  הקשורות  שונות  מעקב ו מסיבות  מראש,  בטוחות  רישום  וידוא 

על מתן הלוואה בפעימות כאשר תאריכי    הסכםחשבונאי, העברת הכספים במרוכז ליזם,  
 .  )התשלום אינם בהכרח חופפים למועד גיוס ההשקעה על ידי הקרן ועוד

זה לא מספיק. קבלה על כך קבלה.  כשאתם מעבירים כסף לחשבון הקרן אתם מקבלים  
מאשרת שקרן ההשקעה קיבלה מכם כסף. יש להוסיף ולבדוק מה קורה הלאה עם הכסף  

קרנות השקעה  לעיתים,  לקבל אסמכתא שהכסף הועבר מחשבון הקרן ליזם.    הזה: בקשו 
כספים    עלולות לגייסתחילה  ן  נההשקעות שלהם נמשכת יותר משתוכמשאחת או יותר  

שתקופת ההשקעה שלהם עומדת    עות ישנות כדי להוציא משקיעים ישניםקחדשים להש
  .  להסתיים בעוד הפרויקט עדיין לא הושלם

זה לא אומר שמרמים אתכם, שלא תקבלו את הכסף עם הריבית המובטחת, אבל חשוב 
"ממוחזרת"  שאתם  לדעת   להשקעה  היזם כך  נכנסים  את  משמש  אינו  שלכם  שהכסף 
נכנסים    שאתםזה  בזכות  ם הפרויקט אלא מאפשר לו ולקרן להוציא משקיעי עבר  בקידו 

באופן שגרם לו מומלץ להיכנס לפרויקט שמנוהל    נוסיף גם כי לאלהרפתקה במקומם.  
  לצבור פיגורים משמעותיים.

  תשאלו על כך את המשווק לפני שאתם משקיעים, ותבקשו אסמכתא אחרי ההשקעה. 

 119 

לבנק לאומי בגין הלוואה   נההמרכז משועבד במשכנתא מדרגה ראשו 
קרן ההשקעה מלווה  במסגרת עסקת המימון,  מש"ח.    2  ל סךע  קודמת
   מש"ח. 3סה"כ 

  
תוודאו שהדלתא בין מש"ח.    6ע"פ השמאות, המרכז המסחרי שווה  

הקרן לפחות על סכום השקעת    15%שווי הנכס לחוב לבנק עולה ב  
 הכולל: 

(1 −
3,000,000
3,600,000

) ∗ 100 = 16.7% 

  
בלפחות   ההשקעה  סכום  את  יעבור  הבטוחה  שסכום  בגלל   15%חשוב 

במימוש בטוחה מבוצעת הערכת שמאי מחודשת    :בטוחה יש עלויות  מימוששל
ו  רגיל"   שוק  "מחיר  לנכס:  מחירים  שני  מחיר מימוש מהיר" המביא "הקובעת 

עלויות עו"ד, הליך מכירה מואץ,    :מכירת נכס בכינוסבחשבון את המגרעות של 
בחלק מהמכירות (אופטימלי, ושיווק לקוי של הנכס  ו דווקא  עיתוי מכירה לא

  מקיף).   אינו פרסום והאין שימוש במתווכים 
  

  ,ברוב המקרים   .מתחת למחיר השוק  20%-15%מחיר המימוש המהיר נע בין  
שקף פשרה בין מחיר השוק הרגיל לבין י המימוש  הכסף שיתקבל כתוצאה מ

של לפחות   "מרווח בטיחות" לקחת  כאמור  המימוש המהיר כך שמומלץ    שווי
  משווי הנכס.   15%

  
זה בסדר להשקיע בפרויקט ששוויו המוערך אינו עולה על ההשקעה שלכם,  

משקיעים בלי בטוחות, גם אם ניתנה לכם    הנכםלמעשה  שלהבין    חשובאבל  
  משכנתא מדרגה ראשונה. 

  
טאבו   .5 נסח  הפרויקט    שלבדיקת  למצוין   ווידואמגרש  תואמים  בו  שהנתונים 

  בהסכם ההתקשרות בין קרן ההשקעה לבין היזם.  
רוב קרנות ההשקעה הפרטיות נותנות אחת טיב הבטוחות שהציעו לכם.    בדיקת .6

   הבאות:או יותר מהבטוחות 
o  אחר גורם  כל  (או  המלווה  הבנק  לאחר  שנייה  מדרגה  בטוחה 

לפרויקט) הבכיר  החוב  הקיים  המעמיד את  חשבון   על  ,על הנכס 
   .פרויקטב הבנייה זכויותעל או הפרויקט  העודפים של

o של החברה היזמית  חברה ערבות.   
o  .ערבות אישית של בעלי החברה היזמית 
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   :השקעות נדל"ן כחול לבן, ת עוגנים. דביראודות חבר

  

לצמוח כלכלית בעזרת השקעות מגודרות סיכון בנדל"ן   ללקוחותיהדביר מאפשרת    עוגנים.
החברה הוקמה על מנת לרתום את הניסיון המצטבר של שותפיה בתחום מימון    כחול לבן.

  . של משקיעיה הכלכלית םפרויקטים נדל"ניים להצלחת

עוגנים. שוקדת  שלה,  אינטגרלי מהפעילות  ייחודיים    כחלק  תכנים  יצירת  על  דביר 
שמנגישים את עולמות הנדל"ן, ההשקעות והמימון למעוניינים, בדגש על ידע פרקטי  

  המאפשר קבלת החלטות מושכלת בדרך לצמיחתם הכלכלית. 

המנגנון הייחודי שעומד בבסיס פעילות החברה הוא מתן הלוואה לפרויקטים של יזמי נדל"ן 
   וי גיוס המונים.נבחרים בתמורה לנתח מרווחי הפרויקט, זאת באמצעות תהליך דמ 

ושניהם קשורים לכוח   -, אחד מול היזם, ואחד מול המשקיע מרכזייםלשיטה שני יתרונות  
   של קבוצה:

  

 :ריבוי משקיעים מאפשר לכל אחד להעמיד סכום זעום יחסית    מול המשקיע - 
מ   יכולים ₪ בהשקעות מסוימות.    150,000החל  זעירים  גם שחקנים  זה,  באופן 

להיכנס למגרש המשחקים של הגדולים, על התשואות המשמעותיות המשתמעות  
 מכך. 

  
 :גבוהה,    מול היזם ברמה  בטוחות  להעמיד  היזם  את  מחייב  המוצע  המימון  היקף 

 בדומה לבטוחות הנדרשות על ידי גופי מימון מוסדיים. 

  

משקיעים זעירים   .המשחקים של יזמי הנדל"ן הגדוליםכרטיס כניסה למגרש    :התוצאה
  לאורך כל הדרך. משביעות רצוןיכולים ליהנות מתשואות משמעותיות בכפוף לבטוחות 
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תכלול  רשימת המסמכים    :על כל מסמכי ההשקעה  יםמקבלים ושומרתוודאו שאתם  ב'  
הסכם השקעה, קבלות, ושעבודים לטובתכם. שימו לב שהבטוחות שהובטחו לכם נרשמות 

בגופים   ברשם  (  הרלוונטייםובמקומות  כדבעי  עיון  תוצאות  דו"ח  חברה,  נסח  טאבו,  נסח 
עד    -  )המשכונות או  ביצוע ההשקעה  4מראש  כך    ,שבועות לאחר  על  מקבלים  ושאתם 

 אסמכתאות.  

  

   סיכום:

 10%-5%: טווח תשואות .  
 בינוני :סיכון .  
 נמוך :כאב ראש . 
  .נזילות: בינונית 
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   צוות החברה:

  

   .מנכ"ל שותף משה אייל:

מ   למעלה  עסקים,  מנהל  בניהול    40בוגר  ניסיון  שנות 
בשנים  והחינוך.  הכספים  המסחר,  בתחומי  עסקי 
האחרונות פועל בתחום גיוסי הון והשקעות נדל"ן. תושב 

  .מצפה יריחו 

  

  

   .שותף מייסד עו"ד אחיה פרנקל:

עוגנים   חברת  של  ב   -בעלים  בטוח.  כלכלי   12  עתיד 
ליווה מאות  ו   השנים האחרונות עסק במימון ויזום נדל"ן

משפטיים בתחום הנדל"ן.    - לקוחות בהיבטים כלכליים  
  מתגורר במודיעין. 

  

  

  מנהל שיווק ומלווה משקיעים. שאול שארגורודסקי:

בוגר ענף הבנקאות. ניהל את מערכי השיווק והמכירות   
הון   והשקעות  הנדל"ן  יזמות  מתחומי  חברות  מספר  של 

  במקרקעין. תושב אפרת. 

  

  

    .עורך דין חברה עו"ד זאב לב:

בינה. מתמחה - לב-שותף מייסד במשרד עורכי דין רוטמן
התנועה  של  משפטי  יועץ  במקרקעין.  מכר  בעסקאות 

  למשילות ודמוקרטיה. גר ביישוב לשם. 
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   עוגנים. דביר מציעה שלושה מסלולי השקעה עיקריים:

  

קבועה: השקעה    תשואה  מאפשר  זה  מסלול 
בינוניים (עד   מגודרת סיכון לטווחי זמן קצרים עד 
ובנייה   תכנון  בשלבי  בפרויקטים  שנים)  שלוש 
מתקדמים, בתמורה לתשואה יפה ומוגדרת מראש, 
ידי   ומפוקח על  בנקאית  כאשר כל פרויקט מלווה 

 הצוות שלנו. 

  
 

ברווחים: השקעה    שותפות  מאפשר  זה  מסלול 
שנים)  חמש  (עד  ארוכים  עד  בינוניים  זמן  לטווחי 
בפרויקטים בשלבי תכנון ובנייה מוקדמים, בתמורה  
כל   שוב,  כאשר  הפרויקט,  מרווחי  ניכרים  לאחוזים 

 פרויקט מלווה בנקאית ומפוקח בידי הצוות שלנו. 
  
 

 
נדל"ן למשקיע   :ייעוץ  מציעים  אנו  זה  במסלול 

מגורים   נכסי  והשבחת  בחינה  איתור,  שירותי 
מהמשקיעים,   חלק  עבור  התשואה  להשקעה. 

כפנסיה עצמית    שתתקבל במסלול זה תוכל לשמש
לימי זקנה. שלא כמו בקרנות פנסיה וקופות גמל, 
קרן  את  שוחקים  אינם  אלה  חודשיים  תשלומים 

הנכ הפנסיה  תקופת  ובמהלך  ממשיך ההשקעה  ס 
  לצבור ערך.
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 זמנים להצטרף להצלחה: מו

במהלך שנות פעילותינו כמלווי משקיעים עצמאיים וכחברה, זכינו ללוות מאות משקיעים 
המלצה   סרטוני  במספר  לצפות  אתכם  מזמינים  אנו  את החברה   באתרמרוצים.  נעשה   .

  הממליצים. המיטב כדי שגם אתם תבחרו להצטרף לרשימת 

  

  . כאןלשיחת ייעוץ ללא עלות השאירו פרטים 

  

  . כאן, מלאו פרטים דביר של עוגנים. להרשמה למועדון המשקיעים

  

  ממליצים -עוגנים. דביר 
  

ייעוץ  שיחת  –עוגנים. דביר 
  ללא עלות 

  

הרשמה   -עוגנים. דביר 
  למועדון המשקיעים 

  

  

   �😉�ואל תשכחו לתרום מעשר  עלו והצליחו 

 דביר  צוות עוגנים.
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   :של עוגנים. דביר מועדון המשקיעים

דביר מועדון משקיעים במסגרתו נחשפים לקוחותיה להצעות השקעה איכותיות  . לעוגנים
הנבחרות בקפידה. כל הצעת השקעה נדרשת לעמוד בסטנדרטים גבוהים של רמת בטוחות, 

  אופי פרויקט, נתוני החברה היזמית ותשואה. 
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  אתר "גוב מאפ"  המרכז למיפוי ישראל 

  

  ירושלים gisמערכת 

  
  gisמדריכי שימוש במערכת ה 

  
הפקת נסח טאבו מפנקסי  

  המקרקעין

  

טבלת מעקב נכסים של  
  דביר  עוגנים.

  
מערכת נתוני  -בנק ישראל 

  אשראי

  

  BDIדירוג אשראי 
  

נתוני רשויות  –אתר הלמ"ס 
 מקומיות בישראל 

  
 –אתר הביטוח הלאומי 

  סטטיסטיקה לפי יישובים

  

 – אתר רשות מקרקעי ישראל 
  איתור תוכניות תב"ע

  

  מחשבון שיפוץ –אתר "מדרג" 
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   :) (QRקוֹדָרנספח 
  

  עמוד מדדים -אתר הלמ"ס 
  

  הוראות שימוש באתר הלמ"ס 

  

מידע  -רשות המיסים בישראל 
  נדל"ן

  
שכונות מידע   –אתר "מדל"ן" 

  וכתובות 

  

 -אתר הנדל"ן הממשלתי 
עסקאות, דירות ושכונות על  

  מפה הגבי 

  

השכרה בראש   -"דיפרנט" 
  שקט 
  

 -  רשות המיסים בישראל
על  מס מדריך לפירוט מסלולי

  הכנסה מהשכרת דירה 

  

) בית  NPVסמארט נ.פ.ו. (
  תוכנה למשכנתאות 

  

אתר דירוג אנשי   -"מדרג" 
  מקצוע 

HANDZ -  תוסף להשוות
  מחירים

  

 -רשות המיסים בישראל 
  מאגר מידע נדל"ן

  

מפת הנדל"ן   -אתר מדל"ן  
  והשכונות של ישראל 
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