
לקיחת משכנתא לדירה שניה להשקעה יכולה להיות מהלך נכון, אבל רק אם בודקים מראש את ההחזר החודשי, שיעור
המימון, המיסוי, והיכולת לספוג חודשים חלשים בלי לחץ תזרימי. בשונה מדירה ראשונה למגורים, כאן הבנק בוחן את
העסקה בקשיחות גבוהה יותר, ולעיתים גם אתם צריכים להיות קשוחים יותר עם המספרים. לפני חתימה, צריך להבין לא
רק כמה משכנתא אפשר לקחת, אלא כמה נכון לקחת, באיזה תמהיל, ואיך זה ישפיע על החיים שלכם אם הריבית תעלה

או אם הדירה תעמוד ריקה חודשיים.

משקיעים רבים מתמקדים בשכר הדירה הצפוי ושוכחים לבדוק את התמונה המלאה: הון עצמי למשכנתא, ריבית
משכנתא בפועל, עלויות נלוות, דירוג אשראי, ובמקרים מסוימים גם חלופות כמו הלוואת גישור, גרירת משכנתא או איחוד

הלוואות. עסקה טובה על הנייר יכולה להפוך לעסקה לוחצת מאוד אם נכנסים אליה עם אופטימיות מופרזת.

משכנתא לדירה שניה: מה הבנק באמת בודק
הבדל מרכזי בין דירה ראשונה לדירה להשקעה הוא רמת הסיכון שמייחס הבנק לעסקה. בדרך כלל, שיעור המימון
המקסימלי לדירה שניה נמוך יותר מזה שניתן לרוכשי דירה יחידה, ולכן הון עצמי למשכנתא הופך לגורם קריטי. אם בדירה
ראשונה יש לעיתים גמישות רחבה יותר, במשכנתא לדירה להשקעה הבנק בוחן היטב את ההכנסות הפנויות,

ההתחייבויות הקיימות, ואת רמת היציבות התעסוקתית.

כאן נכנס גם נושא דירוג אשראי. בדיקת דירוג אשראי היום היא כמעט תחנת חובה לפני פנייה לבנק, במיוחד אם יש
הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי מנוצלות או החזרי כרטיסי אשראי גבוהים. מי שמגיע עם דירוג בינוני לא בהכרח יידחה,
אבל ייתכן שיקבל הצעה פחות טובה. במקרים מסוימים שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני הבקשה יכול

לחסוך עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

השלב המעשי הראשון הוא להוציא אישור עקרוני למשכנתא מכמה גופים, לא רק מבנק אחד. האישור הזה לא מחייב
אתכם לקחת את ההלוואה, אבל הוא נותן אינדיקציה אמיתית למסגרת שתוכלו לקבל ולרמת הריביות הצפויה. כך אפשר

להיכנס למשא ומתן על הדירה כשאתם יודעים את גבולות הגזרה.

כמה משכנתא אפשר לקחת בלי לחנוק את התזרים
השאלה הנכונה איננה רק כמה משכנתא אפשר לקחת לפי הבנק, אלא מהו החזר חודשי סביר לפי משק הבית שלכם.
בנקים נוטים להסתכל על יחס החזר להכנסה, אבל משקיע חכם בודק גם את רמת החיים, הוצאות משפחתיות, ילדים,
רכב, חופשות, חיסכון חודשי, ורזרבה למצבי חירום. משפחה שמכניסה 28,000 ש"ח נטו יכולה לעמוד על הנייר בהחזר של

9,000 ש"ח, אבל בפועל זה עלול להיות צפוף מאוד אם כבר קיימות התחייבויות אחרות.

כלל אצבע שמרני הוא לבחון תרחיש שבו שכר הדירה לא נכנס במשך חודשיים, והריבית עולה בעוד 1% עד 2%. אם גם
בתרחיש הזה אתם נשארים יציבים, כנראה שאתם באזור בטוח יותר. אם כל האיזון נשען על כך שהשוכר ישלם בזמן

ושלא תהיה תקלה במזגן, אתם נכנסים לעסקה עם מרווח נשימה קטן מדי.

בדקו את ההחזר לפי ריבית נוכחית וגם לפי תרחיש עליית ריבית.

השאירו רזרבה של לפחות 3 עד 6 חודשי משכנתא וניהול שוטף של הדירה.

הכניסו לחישוב גם ארנונה בתקופות ריקנות, תיקונים, עורך דין, תיווך וביטוח.

אל תבנו על שכר דירה מקסימלי, אלא על טווח שמרני לפי עסקאות אמיתיות באזור.

מחשבון משכנתא יכול לעזור מאוד בשלב הזה, אבל הוא רק כלי פתיחה. הוא לא יודע אם בעוד שנה תחליפו רכב, אם אחד
מבני הזוג יצא לחל"ת, או אם תהיה ירידה בהכנסה מעסק עצמאי. לכן כדאי להצליב את תוצאות המחשבון עם בדיקה

אנושית, ולעיתים גם עם ייעוץ משכנתאות מקצועי.

תמהיל משכנתא וריבית משכנתא: לא לבחור רק לפי ההחזר הראשון



טעות נפוצה אצל משקיעים היא להתרכז בהחזר החודשי ההתחלתי ולהעדיף מסלולים זולים לכאורה, בלי להבין את
הסיכון שבהם. תמהיל משכנתא מאוזן אמור לשלב בין יציבות לגמישות. אם חלק גדול מדי מההלוואה צמוד לריבית פריים,
אתם מרוויחים כשיש ריבית נמוכה, אבל חשופים לעלייה חדה בהחזר. אם בוחרים מסלול קבוע צמוד למדד, יש יציבות

מסוימת בריבית, אבל הקרן יכולה לגדול עם האינפלציה.

ריבית משכנתא ממוצעת היא נתון מעניין להשוואה, אבל לא מספר שממנו מקבלים החלטה. לכל לווה מוצעת ריבית
שונה לפי שיעור המימון, הכנסה, גיל, היסטוריית אשראי, סוג הנכס ויחסי מיקוח. לכן צריך להסתכל על כלל עלות

ההלוואה לאורך השנים, לא רק על הריבית המוצגת בכותרת.

בפועל, בדירה שניה להשקעה, רבים מעדיפים לשמור חלק מההלוואה במסלולים שניתן לפרוע מוקדם יחסית, כדי לאפשר
מכירה בעתיד או מחזור משכנתא אם התנאים בשוק ישתנו. מחשבון מחזור משכנתא יכול לסייע להבין האם בעתיד יהיה
כדאי לשנות מסלולים, אבל כבר בשלב הרכישה עדיף לבנות תמהיל שמותאם ליעד ההשקעה ולא רק ליעד ההחזר

המיידי.

נושא לבדיקה מה לבדוק בפועל סיכון אם מתעלמים החזר חודשי תרחיש רגיל ותרחיש עליית ריבית של 1% עד 2% לחץ
תזרימי והגדלת מינוס שכר דירה צפוי השוואה לעסקאות שכירות אמיתיות באזור תשואה נמוכה מהמתוכנן עלויות נלוות

מס רכישה, עורך דין, תיווך, שיפוץ, ביטוח משכנתא חוסר בהון עצמי וסגירת עסקה בלחץ גמישות עתידית אפשרות פירעון
מוקדם, מכירה או מחזור משכנתא קנסות או חוסר יכולת לשנות כיוון

הון עצמי, מס רכישה ועלויות שנוטים לשכוח
הרבה רוכשים מחשבים רק את מחיר הדירה מול ההון הקיים, ואז מגלים מאוחר מדי שחסר להם סכום משמעותי. בדירה
להשקעה יש בדרך כלל מס רכישה גבוה יותר מאשר בדירה יחידה, וזה רכיב שאי אפשר להתעלם ממנו. בנוסף יש הוצאות
פתיחה לבנק, שמאות, עורך דין, תיווך אם יש, שיפוץ קל או כבד, ולעיתים גם תשלום ראשון לוועד בית או הסדרת ליקויים

בדירה.

אם מדובר בדירה חדשה מקבלן, צריך להבין גם את ההשפעה של מדד תשומות הבניה. זהו מדד שמצמיד חלק
מהתשלומים לעלויות הבנייה, ולכן המחיר הסופי עלול להתייקר עד המסירה. מי שלא מכניס את הסיכון הזה לתוכנית

המימון עלול למצוא את עצמו משלים עוד עשרות אלפי שקלים שלא היו בתכנון הראשוני.

במקרים שבהם יש נכס קיים, יש משקיעים שבוחנים משכנתא לכל מטרה על הנכס הקיים, או גרירת משכנתא אם
מוכרים דירה אחרת ורוכשים חדשה. לפעמים זה משתלם, לפעמים לא. הכל תלוי בריבית הישנה, בשיעור המימון
ובגמישות שצריך. אם חסר פער זמני בין מכירת נכס אחד לרכישת הנכס הבא, הלוואת גישור יכולה לפתור את הבעיה,

אבל חייבים להבין את לוח הזמנים המדויק כדי לא להיתקע עם שני חובות במקביל ליותר מדי זמן.

מתי יועץ משכנתאות יכול לחסוך כסף אמיתי
לא כל עסקה מחייבת ליווי, אבל בעסקאות של דירה שניה להשקעה, במיוחד כשיש הכנסות מורכבות, הלוואות קיימות או
כמה חלופות מימון, יועץ משכנתאות טוב יכול לחסוך לא מעט. יועץ משכנתאות פרטי לא מחליף את ההחלטה שלכם,
אלא בונה איתכם אסטרטגיה: כמה מימון לקחת, באילו מסלולים, מאיזה גופים לבקש הצעות, ואיך לנהל משא ומתן על

הריבית.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי ניתן לראות טווחים רחבים, לעיתים מכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים
יותר בעסקאות מורכבות. השאלה הנכונה היא לא רק המחיר, אלא האם אותו יועץ משכנתאות מומלץ יודע להציג חיסכון
צפוי, לזהות סיכונים וללוות אתכם עד הביצוע. ייעוץ משכנתאות משתלם במיוחד כאשר יש פערים בין הצעות, או כשצריך

לשלב הלוואות קיימות, נכסים נוספים, או תכנון עתידי למכירה.

גם מי שמעדיף לפעול לבד, רצוי שיעשה לפחות שיחת מיקוד אחת לפני חתימה. לפעמים הערה אחת לגבי מסלול צמוד,
גובה פריים, או פירעון מוקדם, משנה את כל התמונה.



כשיש התחייבויות קיימות: איחוד הלוואות, מחזור משכנתא ופתרונות ביניים
רכישת דירה להשקעה כשהחשבון כבר עמוס בהלוואות צרכניות היא מהלך מסוכן. ריבית על הלוואות קטנות בכרטיסי
אשראי או בחברות מימון גבוהה בדרך כלל מריבית משכנתא, ולכן לפני רכישה כדאי לבחון האם איחוד הלוואות ישפר את
התזרים. לפעמים איחוד הלוואות ללא נכס נותן מרווח נשימה זמני, אבל לא תמיד פותר את הבעיה מהשורש, כי התקופה

קצרה יחסית והריבית יכולה להיות יקרה.

אם קיימת משכנתא ישנה על דירה אחרת, מחזור משכנתא יכול לפעמים להוריד החזר חודשי ולשפר את היכולת לקחת
הלוואה נוספת. חשוב לבדוק זאת במספרים ולא בהרגשה. יש מקרים שבהם המחזור מוזיל את ההחזר החודשי אבל
מייקר את העלות הכוללת, במיוחד אם מאריכים מאוד את התקופה. לכן בודקים את סך התשלומים, קנסות פירעון, ורק

אחר כך מחליטים.

יש גם לווים שמחפשים פתרונות כמו משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא למסורבים. אלו מסלולים שיכולים להיות
רלוונטיים כאשר הבנק מסרב או מאשר בסכום לא מספק, אבל לרוב הם יקרים יותר ודורשים בדיקה יסודית מאוד של
התנאים, העמלות והיכולת למחזר בהמשך. משכנתא הפוכה שייכת לעולם אחר, ומתאימה לרוב לבעלי נכס בגיל מבוגר
שרוצים לנצל הון כלוא, לא לרוב רוכשי הדירה השניה. ועדיין, במשפחות מסוימות היא עולה על הפרק כחלק מתכנון בין

דורי, ולכן צריך לגעת בה בזהירות ובליווי מקצועי.

בדיקות שצריך לעשות על הנכס עצמו, לא רק על המימון
דירה להשקעה נמדדת בשילוב בין מחיר קנייה, ביקוש לשכירות, פוטנציאל תחזוקה, וסחירות עתידית. יש נכסים שנראים
זולים, אבל בפועל קשה מאוד להשכיר אותם במחיר סביר, או שהם דורשים תיקונים חוזרים שאוכלים את התשואה. דירת
3 חדרים ישנה באזור מבוקש בפתח תקווה או בחיפה יכולה להיות עסקה טובה יותר מדירת 5 חדרים בפריפריה חלשה,

אם הביקוש לשכירות יציב והוצאות התחזוקה נמוכות.

בדקו רישום בטאבו או בחברה משכנת, חריגות בנייה, תוכניות עתידיות באזור, מצב הבניין, איכות ועד הבית, ומשך הזמן
הממוצע שבו דירות דומות עומדות ריקות. אם הנכס מקבלן, בדקו לוחות תשלום, בטוחות, ורמת החשיפה למדד תשומות
הבניה. אם מדובר בדירה יד שנייה, בדקו מערכות מים, חשמל, רטיבות, ואפילו איכות השוכרים האופיינית בבניין ובסביבה.

אספו עסקאות שכירות ומכירה מהחודשים האחרונים, לא ממודעות ישנות.1. 

בדקו את ההוצאות השנתיות הצפויות על הנכס, כולל תיקונים ותקופות ריקות.2. 

בחנו מראש תוכנית יציאה: מכירה, החזקה ארוכה, או שדרוג לנכס אחר בעתיד.3. 

ביטוח משכנתא והאותיות הקטנות שלא כדאי לדלג עליהן
ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, והוא חלק בלתי נפרד מעלות העסקה. בדירה להשקעה, אנשים
נוטים לזלזל בסעיף הזה כי הוא נראה קטן יחסית, אבל לאורך שנים מדובר בסכום מצטבר משמעותי. מעבר למחיר, חשוב

לבדוק התאמה אמיתית לכיסוי, חריגים, ושאלה פשוטה: מה קורה אם אחד הלווים אינו כשיר לביטוח בתנאים רגילים.

צריך לקרוא היטב גם את תנאי הפירעון המוקדם, העמלות, ההצמדות והיכולת לבצע שינויים בהמשך. מי שחושב למכור
את הדירה אחרי 5 עד 7 שנים, צריך לבנות משכנתא שמתאימה לאופק הזה. מי שמתכנן החזקה ל-20 שנה יכול לשקול

יציבות גבוהה יותר. אין מסלול אחד שנכון לכולם.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל אישור עקרוני למשכנתא לפני שמוצאים דירה?

כן. אישור עקרוני למשכנתא ניתן בדרך כלל על בסיס ההכנסות, ההתחייבויות והנתונים הפיננסיים שלכם, גם לפני בחירת
נכס ספציפי. זהו צעד חכם שמגדיר מסגרת ריאלית ומחזק אתכם במשא ומתן איחוד הלוואות ללא נכס למסורבים על

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


הרכישה.

מה ההבדל בין משכנתא לדירה ראשונה לבין משכנתא לדירה שניה?

בדירה שניה שיעור המימון לרוב נמוך יותר, מס הרכישה בדרך כלל גבוה יותר, והבנק בוחן את העסקה בזהירות רבה
יותר. המשמעות היא צורך גבוה יותר בהון עצמי, בדיקת תזרים קפדנית יותר, ולעיתים גם ריביות פחות אטרקטיביות.

האם שכר הדירה נחשב כהכנסה לצורך המשכנתא?

בחלק מהמקרים כן, אבל לא תמיד במלואו ולא בכל בנק באותה צורה. הבנקים נוטים לקחת בחשבון רק חלק משכר
הדירה הצפוי או הקיים, ולעיתים יבקשו חוזה שכירות, היסטוריית הפקדות או מסמכים נוספים.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא אחרי רכישת דירה להשקעה?

כדאי לבדוק כשיש שינוי משמעותי בריביות, כשיכולת ההחזר שלכם השתפרה, או כשמבנה ההלוואה כבר לא מתאים
לתוכנית ההשקעה. לא כל מחזור משתלם, ולכן צריך להשוות עלות כוללת, קנסות וזמן שנותר להלוואה.

האם משכנתא חוץ בנקאית מתאימה למשקיעי נדל"ן?

לפעמים כן, בעיקר כשיש קושי באישור בנקאי או כשנדרש פתרון מהיר וגמיש יותר. יחד עם זאת, העלות בדרך כלל גבוהה
יותר, ולכן בודקים בזהירות את הריבית, העמלות, הביטחונות ואפשרות היציאה בעתיד.

האם כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנק?

כן, במיוחד אם היו עיכובים, מסגרות מנוצלות או כמה הלוואות במקביל. בדיקת דירוג אשראי מראש מאפשרת לתקן
טעויות, לצמצם סיכונים, ולפעמים גם לבצע שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה.

עסקה נכונה של משכנתא לדירה שניה לא נמדדת רק בזה שהבנק אישר, אלא בזה שההשקעה נשארת נוחה גם
כשהשוק פחות נוח. אם תבדקו מראש את ההחזר, המיסוי, התמהיל, איכות הנכס והגמישות לעתיד, תיכנסו לעסקה
ממקום מחושב ולא לחוץ. אם יש לכם התלבטות בין כמה מסלולים או שאתם לא בטוחים איך לבנות את המימון, שווה

לעצור, לעשות בדיקה מסודרת, ורק אחר כך להתחייב.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

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

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

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.

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

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
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