
ייעוץ משכנתאות למשקיעים שונה מהותית מייעוץ למשכנתא לדירה למגורים, בעיקר בגלל אופי הסיכון, מבנה התזרים
והיעדים הפיננסיים. משקיע מקצועי לא מחפש "בית", הוא מחפש תשואה, מינוף יעיל וניהול סיכונים מחושב. לכן גם

תמהיל המשכנתא, בחירת סוגי הריביות והאורך של ההלוואה צריכים להיראות אחרת לגמרי.

ההבדל המהותי בין משכנתא למגורים ומשכנתא להשקעה
כשבונים משכנתא לדירה ראשונה, נקודת המוצא היא יציבות, שקט נפשי והחזר חודשי שמתאים לשכר נטו של המשפחה.

לעומת זאת, משכנתא למשקיע נשענת על תזרים שכירות, על הנחות לגבי עליית ערך הנכס ועל הרצון להשתמש בכסף
הזר של הבנק כדי להגדיל תשואה על ההון העצמי. המשמעות היא גישה שונה לחלוטין בבחירת תמהיל משכנתא.

משקיע מקצועי בוחן כל החלטה דרך פריזמה של תשואה על ההון, יחס מימון, מסלול הריבית והאפשרות לבצע מחזור
משכנתא בעתיד. לכן עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי שמתמחה בהשקעות ולא רק במשכנתא לדירה למגורים הופכת

לכלי אסטרטגי, לא מוצר מדף.

היעד המרכזי במשכנתא למשקיעים: תשואה ותזרים, לא רק שקט נפשי
בדירה למגורים הלקוח בדרך כלל מוכן לשלם מעט יותר ריבית בתמורה למסלולים יציבים כמו קל"צ )קבועה לא

צמודה(, כי הוא קונה יציבות רגשית וידיעה שההחזר לא יזנק בפתאומיות. אצל משקיע, פרמטר המפתח הוא תזרים
חודשי ותשואה נטו אחרי מימון, מס ובלאי נכס.

לכן תמהיל למשקיע חייב לענות על שלוש מטרות: החזר חודשי שמתכנס להכנסה משכירות או קרוב אליה, גמישות
לבצע שינויים בעתיד, ויכולת לנהל מספר נכסים במקביל תוך שמירה על דירוג אשראי ויכולת החזר ברמה גבוהה.

תמהיל שמשרת משפחה ממוצעת לא בהכרח יתאים למשקיע שמחזיק שלוש דירות ומסתכל על תיק שלם, לא על נכס
בודד.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בעולם ההשקעות
בנקאי המשכנתאות מייצג את הבנק, גם אם הוא נחמד ומקצועי. לעומתו, יועץ משכנתאות פרטי מייצג את המשקיע,

ובמיוחד את האינטרס ארוך הטווח שלו. משקיעים מתקדמים נמנעים מלקחת החלטות מימון משמעותיות בלי ליווי כזה,
בדומה לכך שחברה לא תוותר על יועץ מס בעת קבלת החלטות מיסוי מורכבות.

יועץ מנוסה בוחן את כל המעטפת: ריביות, השוואת ריביות בין בנקים, תנאי קנסות פירעון מוקדם, מבנה התזרים הצפוי
מהנכס, פיזור סיכוני ריבית ומדד, וניהול ניהול משא ומתן מול הבנק מנקודת פתיחה חזקה. עבור משקיע סדרתי זה

לעיתים ההבדל בין תיק נדל"ן רווחי לבין תיק שחוקק את תקרת ההחזר החודשי ומקשה לגייס מימון לעסקאות הבאות.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות למשקיעים והאם זה משתלם

שאלה מרכזית של משקיעים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה מצדיק את עצמו. בתיקי השקעה גדולים ההחזר
על הייעוץ נמדד לא רק בחיסכון בריבית אלא גם ביכולת לבנות תמהיל שיאפשר לקנות את הדירה השנייה והשלישית בלי

לחסום את יכולת המימון. לעיתים יועץ מקצועי "מייצר" למשקיע עוד עסקה או שתיים באמצעות תכנון נכון, וזה שווה
הרבה יותר מכל חיסכון נקודתי בריבית.

אחוז מימון משכנתא במשכנתאות להשקעה
אחד ההבדלים הבולטים בין דירה למגורים לבין דירה להשקעה הוא מגבלת אחוז מימון משכנתא. בעוד שלרוכשי

משכנתא לדירה ראשונה ניתן להגיע ברוב המקרים ל-75 אחוז מימון, בדירה להשקעה התקרה הרשמית נמוכה יותר
ולכן דרוש הון עצמי גדול יותר או פתרונות מימון יצירתיים במסגרת החוק והרגולציה.



יועץ מקצועי יודע לבחון אפשרויות משכנתא על דירה קיימת, הלוואות גישור, מחזור משכנתאות קיימות ושימוש שונה
בבטחונות כדי לשפר את הפיזור בין בנקים ואת ניצול מסגרת המימון. כאן נכנסים לתמונה גם הבנת ריבית בנק ישראל,

הוראות הפיקוח על הבנקים והמדיניות של כל בנק ספציפי בתחום המשקיעים.

פיזור בין בנקים ומשמעותו למשקיע

משקיעים מרובי נכסים כמעט תמיד עובדים עם יותר מבנק אחד. בנק מזרחי טפחות יכול להיות שותף מרכזי בנכס אחד,
בנק הפועלים משכנתאות בנכס נוסף ובנק לאומי למשכנתאות בנכס שלישי. לכל בנק יש מדיניות שונה לגבי גובה

המינוף, רגישות לדירוג האשראי ורמות הריבית שהוא מוכן להציע למשקיע פעיל.

תכנון מוקדם של הפיזור בין הבנקים מאפשר להימנע ממצב שבו בנק אחד "שולט" בכל השעבודים ומחליש את כוח
המיקוח של המשקיע. זהו תחום שבו יועץ משכנתאות שמכיר את שוק האשראי בפועל ולא רק על הנייר יכול לייצר יתרון

משמעותי.

מבנה תמהיל משכנתא למשקיע: עקרונות מנחים
בניית תמהיל משכנתא למשקיע חייבת לצאת מהנחת עבודה שירותי יועץ משכנתאות שהתזרים שמממן את ההחזר

החודשי מגיע ברובו משכירות, ולא רק מהמשכורת השוטפת. לכן חשוב להעריך שכר דירה ריאלי, תקופות ריקנות, מס
רכישה, מס על שכירות ועליית ריביות אפשרית בשנים הקרובות.

העיקרון הוא לשלב בין מסלולים צמודי מדד למסלולים לא צמודים, בין מסלולים קבועים למשתנים, ובין תקופות קצרות
לארוכות. המטרה: לייצר איזון בין עלות הריבית לבין גמישות ופיזור סיכונים, תוך הקפדה שהחזר המשכנתא יישאר ברמת

סיכון סבירה גם אם הריביות יעלו או השכירות תרד.

קל"צ, פריים ומשתנה צמודה - מה שונה כשמדובר בהשקעה

קל"צ )קבועה לא צמודה( - יציבה, ללא הצמדה למדד וללא הפתעות, אך ברוב התקופות יקרה יותר. בדירה
להשקעה היא מתאימה לרוב כעוגן חלקי בתמהיל, לא כרכיב בלעדי, כי היא מקטינה גמישות למחזור עתידי כאשר

הריבית משתנה.

ריבית פריים - מסלול זול וגמיש יחסית, מושפע ישירות מרמת ריבית בנק ישראל. למשקיעים רבים הפריים
מהווה מרכיב משמעותי בתמהיל, במיוחד כשהם צופים ירידת ריבית או מתכננים מחזור משכנתא בעתיד הקרוב.

ריבית משתנה צמודה למדד - מסלול זול בתחילת הדרך אך חשוף גם למדד וגם לשינוי ריבית בכל תקופת
עדכון. במשכנתאות להשקעה משתמשים בו בזהירות ובמינון מתוכנן, בעיקר כשיש שולי ביטחון בתזרים.

קבועה צמודה למדד וצמוד מדד - יתרונות וחסרונות למשקיעים

מסלול קבועה צמודה למדד מציע ריבית נקובה נמוכה יחסית, אך הקרן צמודה למדד ולכן יתרת החוב מושפעת
מאינפלציה. משקיע מתוחכם בוחן את התחזיות האינפלציוניות, את הנטייה ההיסטורית של המדד לאורך זמן ואת הקשר

בין עליית מדד לעליית שכר דירה.

כאשר השכירות בשוק נוטה לעלות בקצב דומה או גבוה מהמדד, פיזור חלקי למסלול צמוד מדד יכול להתאים, כי התזרים
מהשכירות "מכסה" חלק מהעלייה. יחד עם זאת, אי אפשר להתעלם מסיכוני תקופות משבר, ולכן חשוב שלא כל

המשכנתא תישען על צמודי מדד.

ריבית משכנתא למשקיעים והקשר לתזמון העסקה
השאלה כמה ריבית משלמים פחות רלוונטית מהשאלה איזה סיכון לוקחים בתמורה לריבית הזו. ריבית משכנתא
למשקיעים מושפעת ממספר פרמטרים: פרופיל הלווה, סוג הנכס, אחוז המימון, תקופת ההלוואה, סוגי המסלולים

והתחרות בין הבנקים בפועל במועד העסקה.

https://gilfinance.co/he/services/mortgage


יועץ שמנהל השוואת ריביות בין בנקים ברגע הנכון, עם מסמכים מסודרים ועם אישור עקרוני למשכנתא מכמה גופים
במקביל, יוצר משוואה של תחרות אמיתית על הלקוח. זה קריטי במיוחד למשקיעים שמבקשים רמת מינוף גבוהה יחסית

או שבונים על המשכנתאות הללו לתיק רחב ולא לאירוע חד-פעמי.

השפעת ריבית בנק ישראל על תמהיל למשקיעים

כשריבית בנק ישראל עולה, עליית ההחזר במסלולי פריים ומשתנה מורגשת מהר יחסית. משקיע שמחזיק כמה נכסים
ממונפים במקביל עלול למצוא את עצמו תוך שנה-שנתיים עם קפיצה משמעותית בהחזר הכולל, גם אם כל דירה בודדת

"נראית בסדר" על הנייר ביום החתימה.

לכן, בתמהיל למשקיע נהוג להגדיר מראש תרחישי ריבית שונים ולבחון איך נראה החזר חודשי משכנתא אם הריבית
תעלה ב-1, 2 או 3 אחוזים. שימוש במחשבון משכנתא אונליין הוא רק נקודת פתיחה. יועץ מנוסה בונה סימולציות לסט

תרחישים, ולא מסתפק בתחשיב יחיד שמייצר אשליית ביטחון.

לוח סילוקין שפיצר ותזרים של משקיע
מרבית המשכנתאות בישראל נבנות לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע )במסלולים לא צמודים( או

משתנה לפי הצמדה אך המבנה הפנימי של ההחזר משתנה: בתחילת הדרך מרכיב הריבית גבוה ומרכיב הקרן נמוך,
ובהמשך היחס מתהפך. למשקיע זה משפיע על כמה קרן הוא מקטין בכל שנה, ועל השווי הנקי של הנכס לאחר מספר

שנים.

בהשקעה לטווח בינוני-קצר, למשל 5-8 שנים, חשוב להבין כמה תישאר יתרת החוב ביום המכירה הצפוי, ואיך זה משפיע
על התשואה הכוללת בעסקה. יועץ משכנתאות בונה למשקיע "מפת דרכים" של יתרות בכל נקודת זמן, תוך התחשבות

גם באפשרות קנסות פירעון מוקדם במסלולים קבועים.

שילוב בין שפיצר לגרייס חלקי או מלא

בעסקאות מסוימות, במיוחד בפרויקטי יזמות קטנים או ברכישת נכס שנדרש בו שיפוץ עמוק לפני השכרה, ניתן לשלב
תקופות גרייס חלקיות. כך המשקיע משלם רק ריבית ובינתיים משביח את הנכס. זה כלי שצריך להשתמש בו בזהירות, כי

הוא מייקר את עלות המימון הכוללת, אבל לפעמים הוא מייצר גמישות קריטית בחודשים הראשונים.

בדיקת זכאות למשכנתא והמשמעות למשקיע סדרתי
בעוד שלזוג צעיר הרוכש דירה ראשונה תהליך בדיקת זכאות למשכנתא מתרכז בהכנסות, יציבות תעסוקתית ורמת

ההתחייבויות הקיימות, אצל משקיע ההסתכלות רחבה יותר. הבנק בוחן גם את פורטפוליו הנכסים, יחס המינוף הכולל,
תזרים משכר דירה והיסטוריית התנהלות האשראי לאורך השנים.

ניהול נכון של דירוג אשראי ויכולת החזר הוא תנאי כניסה לשוק המשקיעים. פיגור בתשלומים, חריגות ממסגרת או
שימוש לא מבוקר בכרטיסי אשראי עלולים לייקר את תנאי הריבית, להגביל אחוזי מימון או אפילו לגרום לסירוב. יועץ

משכנתאות מנוסה יודע להכין את הקרקע חודשים מראש לפני בקשת המימון.

משכנתא לזוגות צעירים שמשתמשים בנכס הראשון כהשקעה

ישנה קבוצה מעניינת של רוכשים שהם גם זוגות צעירים וגם משקיעים בפועל: רוכשים דירה ראשונה באזור זול יותר,
משכירים אותה וממשיכים לגור בשכירות באזור מבוקש. פורמלית מדובר במשכנתא לדירה ראשונה, אך בפועל

ההתנהגות הפיננסית היא של משקיעים. כאן חשוב במיוחד להבין את ההשלכות על עתיד המימון לדירה למגורים, על מס
הרכישה בעסקה השנייה ועל מבנה התמהיל הנכון לעסקה ה"מעורבת" הזו.

אישור עקרוני למשכנתא כבסיס לניהול מו"מ על הנכס



משקיע מקצועי לא נכנס לעסקת רכישה בלי אישור עקרוני למשכנתא מסודר. זה לא רק מסמך פורמלי, אלא כלי מו"מ
מול המוכר ומול הבנק. האישור מגבש מסגרת מימון ברורה, אחוז מימון, טווחי ריביות צפויים וזמני ביצוע. כך המשקיע יכול

להציע הצעה רצינית למוכר ולהתקדם מהר יותר לסגירה, תוך ניהול סיכונים פיננסיים מבוקר.

במיוחד בעסקאות תחרותיות, שבהן כמה משקיעים מתמודדים על אותו נכס, אישור עקרוני חזק וגמיש יכול להיות ההבדל
בין עסקה מוצלחת להחמצה. יועץ משכנתאות פרטי יודע לעיתים להוציא כמה אישורים מקבילים מבנקים שונים, כדי

להשאיר למשקיע מרחב תמרון גם לאחר חתימת החוזה.

שמאי מקרקעין, עלויות נלוות וביטוחים בתיק משקיע
לצד הריבית והתמהיל, משקיע צריך להכניס לחישוב התשואה גם את כלל העלויות הנלוות למשכנתא ולרכישה. זה כולל
עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, תשלום לשמאי מקרקעין למשכנתא, רישומים בטאבו או במנהל, ייעוץ

משפטי, מס רכישה והוצאות שיפוץ והשבחה.

גם ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה נכנסים למשוואה. למשקיע שמחזיק כמה נכסים, תכנון נכון של פוליסות
הביטוח, סכומי הכיסוי וחלוקת העלות בין הנכסים יכול לייצר חיסכון משמעותי ולשפר את התזרים החודשי. במקביל צריך

לוודא שלא חוסכים במקום הלא נכון, כי אירוע ביטוחי עלול למחוק רווחים של שנים.

תפקיד השמאי בהערכת פוטנציאל ההשקעה

מעבר לתפקידו כלפי הבנק, שמאי מקרקעין למשכנתא מספק למשקיע אינדיקציה חשובה על שווי השוק, שווי ההשקעה
לאחר השבחה ופוטנציאל עליית הערך. בחלק מהמקרים יועץ המשכנתאות והמשקיע משתמשים בדוח השמאי גם כדי

לבחון אפשרות למינוף עתידי נוסף על אותו נכס, למשל לצורך רכישת דירה נוספת או פרויקט יזמי קטן.

מחזור משכנתא כאסטרטגיה קבועה בתיק ההשקעות
מחזור משכנתא למשקיע אינו אירוע חד-פעמי, אלא כלי ניהול שוטף. בכל פעם ששוק הריביות משתנה משמעותית, או

כשהנכס התייקר, או כשחלו שינויים בתזרים של המשקיע, יש מקום לבדוק האם כדאי לעדכן את התמהיל. לפעמים
המהלך נועד להוריד החזר חודשי, לפעמים כדי לקצר תקופה, ולעיתים כדי לשחרר הון לעסקאות חדשות.

האתגר הוא לנתח את החיסכון הריאלי לעומת עלויות המעבר: קנסות פירעון מוקדם במסלולים הקבועים, הוצאות
שמאות חדשות, עלויות פתיחת תיק מחדש ועמלות שונות. יועץ מנוסה בונה למשקיע מודל תזרים והשוואה בין "להישאר"

ל"לעבור", ומתייחס גם ליכולת המיחזור לשפר את מבנה התיק לטווח ארוך.

מתי מחזור משכנתא הוא מהלך התקפי ולא רק הגנתי

במצבים מסוימים, בעיקר כשהנכסים עלו יפה בערך או כששכר הדירה גדל משמעותית, שימוש נכון במחזור משכנתא
מאפשר להגדיל את ההלוואה, לשחרר הון ולרכוש נכס נוסף. זה מהלך "התקפי" שבאמצעותו המשקיע משתמש בערך

שנוצר בנכסים קיימים כדי להרחיב את התיק, תוך שמירה על רמת החזר חודשי סבירה ביחס לתזרים הכולל.

יועץ משכנתא למחיר למשתכן כשהנכס הופך להשקעה
בתוכניות כמו מחיר למשתכן ומשפחה צעירה, חלק מהרוכשים מסתכלים על הדירה לא רק כפתרון מגורים אלא גם כנכס

השקעה עתידי, לאחר שיוסרו מגבלות המכירה והשכירות. כאן נכנס לפעולה יועץ משכנתא למחיר למשתכן, שיודע
לתאם בין תנאי התוכנית, מסלולי המימון האפשריים והאסטרטגיה לטווח הארוך של המשפחה.

תכנון נכון כבר בשלב רכישת הנכס במסגרת התוכנית יכול להקל רבות על השלב שבו הדירה תהפוך לנכס השקעה, בין
אם דרך השכרה ובין אם באמצעות מכירה וקנייה של דירה אחרת. השילוב בין פרקטיקות של משכנתא למגורים לבין

חשיבה של משקיע הופך כאן לקריטי.



ניהול משא ומתן מול הבנק מנקודת מבט של משקיע
ניהול משא ומתן מול הבנק כשמדובר בהשקעה אינו מתמקד רק בריבית. משקיע מקצועי, או יועץ המשכנתאות המייצג

אותו, מדבר גם מחשבון משכנתא בשפה של יחס כיסוי חוב משכירות, רמת מינוף על פורטפוליו הנכסים, בטוחות חלופיות,
שעבודים צולבים ופוטנציאל לעסקאות נוספות בבנק בעתיד.

מבחינת הבנק, משקיע פעיל שעובד מסודר ומכבד התחייבויות יכול להיות לקוח אסטרטגי. זה מאפשר לפתוח דלתות
לתנאים טובים יותר, ליחס אישי ולגמישות בעת הצורך. אבל כדי להגיע למעמד כזה צריך להציג תוכנית מקצועית, דוחות

מסודרים ומסגרת קרדיטיבילית גבוהה, שבה היועץ הפרטי הופך לשחקן מפתח.

טעות נפוצות של משקיעים בבניית משכנתא והשפעתן על התשואה
התעלמות מהקשר בין משך ההלוואה לתשואה נטו - הארכת תקופה כדי להוריד החזר חודשי מגדילה לעיתים

דרמטית את סך הריבית ומשפיעה על רווחיות העסקה.

הישענות מופרזת על מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד וחוסר מוכנות לתרחיש של עליית מדד וריבית
במקביל.

אי בחינת השפעת המשכנתא הנוכחית על היכולת לקבל מימון לעסקאות עתידיות, למשל כאשר משתמשים
בכל מרחב המינוף על דירה אחת במקום לפזר בצורה חכמה יותר.

התמקדות בריבית משכנתא בלבד, ללא ניתוח של עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוחים
וקנסות פוטנציאליים.

שימוש בכלי אונליין כעזר, לא כתחליף לייעוץ מקצועי
כלי כמו מחשבון משכנתא אונליין הם מצוינים ליצירת אינטואיציה ראשונית סביב החזר חודשי, יחס בין קרן וריבית

והבדלים בין תקופות. אבל הם לא מתמודדים עם מורכבויות כמו מגבלות רגולטוריות, שיקולי מס, תזרים מכמה נכסים
במקביל, פיזור בין בנקים והשלכות של מיחזור עתידי.

משקיע מנוסה משתמש במחשבונים כדי להכין שיעורי בית לפני הפגישה עם היועץ, לא כדי להחליף אותה. כך הוא מגיע
עם שאלות ממוקדות, תרחישים שהוא מבקש לבחון והשוואות שכבר ביצע לבד, והייעוץ הופך אפקטיבי ומעמיק יותר.

לבנות תמהיל משכנתא שמתאים למשקיע - הסתכלות מערכתית
משכנתא למשקיע היא לא מוצר מדף אלא חלק מתכנון פיננסי כולל. היא מושפעת מתוכנית ההשקעות, פרופיל הסיכון

האישי, היעדים לטווח קצר וארוך, מבנה ההכנסות, המשפחה והרגלי הצריכה. יועץ משכנתאות שעובד עם משקיעים
מסתכל לא רק על הדירה שנרכשת כעת, אלא על שאלות כמו: כמה נכסים תרצה להחזיק עוד חמש שנים, מה יקרה אם

הריבית תעלה, ומה צפוי לקרות ברמת הקריירה וההכנסה שלך.

ככל שמגדילים את מספר הנכסים, איכות ניהול החוב הופכת משמעותית יותר מאיכות בחירת הנכס הבודד. משקיע שידע
לשלב נכון בין ריבית פריים, קל"צ, מסלולים צמודי מדד ומשתנים, לנהל מחזור משכנתא באופן יזום ולהתנהל נכון מול

בנקים כמו בנק הפועלים משכנתאות, בנק מזרחי טפחות ובנק לאומי למשכנתאות, יוכל למנף את כספו בצורה חכמה
ולשמור על שקט תזרימי.

בשורה התחתונה, ההבדל בין משכנתא למשקיע לבין משכנתא למגורים הוא לא רק בשורת הריבית, אלא בכל תפיסת
העולם שמאחורי בניית התמהיל. מי שינהל את המשכנתא שלו כמו שמנהלים תיק השקעות, בזכות עבודה צמודה עם
יועץ משכנתאות פרטי ומעקב שוטף אחר הביצועים, יוכל להפוך את המשכנתא מכלי התחייבות כבדה למנוע צמיחה

פיננסי יציב לאורך שנים.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

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


גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל
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