
ן"תכנית להכשרת משקיעים בנדל



ן וכיצד פועלים על פיה"נלמד מהי שיטת הון נדל•
הקורס כולל סדנת השקעות שכוללת סיור שטח ופרקטיקה משותפת בכיתה•
ן לפי שיטה"הקורס יכשיר משקיעים ויזמים לפעול בתבונה בתחום הנדל•
ן"בכל סוף שיעור נבין היכן אנחנו נמצאים ביחס לתהליך של רכישת נדל•
הקורס יכשיר משקיעים ויזמים לנתח עסקאות באופן עצמאי•
יהיו מטלות לביצוע עצמאי בשיעורים מסוימים ותרגול משותף בכיתה•
לפי צרכיו כבר במהלך הקורסנית"נדלחשוב שכל משתתף יפעל •
!!!הרצף של הקורס קריטי לתוצאה הסופית–מאוד לא להחסיר מפגשים חשוב •
shahar@mile-stone.co.il ,052-3237935: ייעוץ והכוונה , לשאלות•
www.mile-stone.co.ilכל חומרי הלימוד נמצאים באתר •

חל איסור מוחלט להעביר את הסיסמה או את חומרי הלימוד-vmkjv:סיסמה•
natalie@mile-stone.co.il ,052-8465553נטלי –שירות ותפעול•
שנה מיום סיום הקורסבמהלך הקורס ועד ליווי •
מומלץ להגיע עם מחשב נייד•
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:שלבים הכוללת טכניקות ייחודיות שנלמד במהלך המפגשים10-ן מורכבת מ"שיטת הון נדל

(1שלב )הגדרת פרופיל השקעה ואסטרטגיה –ן וקסמו "חיבור לעולם הנדל–יוצאים לדרך 1.

(2שלב )בעלת פוטנציאל משמעותי לעליית ערך נית"נדלעיר לפעילות בחירת 2.

(3שלב )ניתוח שוק מקומי-בחירת רחובות ספציפיים 3.

(4+5שלבים )ן "והשבחת נדלExitאיתור הזדמנויות ועסקאות 4.

(6שלב )נכסים מעשיים להערכת שווי כלים 5.

(7שלב )כלים לניתוח הסביבה –סדנא מעשית 6.

מול הבנקיםנבונה אסטרטגיה להתנהלות –' ן א"נדלמימון 7.

ן בעיר העתיד של ישראל"השקעות נדל-סיור שטח 8.

בניית תמהיל משכנתא בהתאמה לעסקה ולמשקיע –' ן ב"נדלמימון 9.
ן ללא הון עצמי או עם הון עצמי מינימלי"מעורבות בעסקאות נדל10.
(8שלב )בחינה וניתוח של דירה מקצה לקצה -ן "בלשנות נדל-סדנא מעשית 11.
דיני מקרקעין–האותיות הקטנות 12.
לקצהניתוח עסקה באופן עצמאי מקצה –הפיכה למקצוען –מעשית סדנא 13.
מיסוי מקרקעין–תכנוני מס למקסום רווחים 14.
(9+10שלב )יזמות וסיכום , שיפור עמדה, נכסיםניהול 15.
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:שני מפגשי בונוס
ן ביוון"השקעות נדל1.

ב"ן בארה"השקעות נדל2.
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1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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?ן"למה כדאי להשקיע בנדל•
תנועת הכסף–אשראי –כלכלה •
ן בישראל וגורמי השפעה"הנדלשל שוק סקירה •
מחסומים פסיכולוגיים•
ן"מושגים בתחום הנדל•
!!!ן"בשיטת הון נדל( 10מתוך )1נלמד על שלב •
חישובי תשואה•
ן"אפשרויות השקעה בנדל•
M.G.Tמודל -הגדרת פרופיל משקיע•

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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יכול לאפשר להגדיל את ההון העצמי  1.

יכול לייצר עבורנו הכנסה קבועה שאינה תלויה 2.
במקום העבודה

יכול לייצר עבורנו פנסיה ראויה3.

יכול לאפשר לנו לחיות אורח חיים רגוע ונוח4.

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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או אשראי עם מוכר עבור סחורה או \עסקה מורכבת מקונה שמחליף כסף ו•
שירות

אשראי מקבלים  + כשמחברים יחד כסף –אשראי מושקע בדיוק כמו כסף •
ההכנסה של אדם או גורם מסוים\את סך ההוצאה

!סכום העסקאות שיוצרות אותה–הכלכלה בפשטות •
מורכב מסך מכל הקונים וכל ( 'מזון וכו, מניות, רכב)כל שוק –השווקים •

הכלכלה מורכבת מסך העסקאות –המוכרים שמבצעים עסקאות בשוק 
בכל השווקים שלה יחד

מחליפים  –בעסקאות כולם מעורבים , בנקים וממשלות, עסקים, אנשים•
פיננסייםשירותים ונכסים , או אשראי בסחורות\כסף ו

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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המלווים רוצים להרוויח על הכסף שלהם והלווים רוצים לקנות משהו שהם לא יכולים  •
להרשות לעצמם

הלווים יחזירו את הקרן ובנוסף יחזירו ריבית–לווים מתחייבים להחזיר את מה שהם לוו •
!כסף יקר–הלווים לא רוצים לקחת הלוואה , כששיעורי הריבית גבוהים•
!כסף זול–הלווים רוצים לקחת הלוואה , כששיעורי הריבית נמוכים•
.נוצר אשראי–כשלווים מבטיחים לשלם ומלווים מאמינים להם •
.  חוב הוא נכס למלווה והתחייבות ללווה= ברגע שנוצר אשראי נוצר גם חוב •

!והעסקה הושלמה-הנכס והתחייבות נעלמים  , כשהלווה מחזיר את הקרן והריביתבעתיד 
.הוא מסוגל להגדיל את ההוצאות שלו, כאשר לווה מקבל אשראי•
מניעות את הכלכלהההוצאות •
של אדם אחד היא הכנסה של אדם אחרהוצאה •
היא לא תחזיר לו את החוב–ל "כדי שיוכל לטוס לחואדם לקח הלוואה אם •
להחזיר לו את החוב ולשפר את רמת  הנכס יכול –נכס אדם לקח הלוואה כדי לקנות אם •

החיים שלו בהווה ובעתיד
וכן הלאה121-אמיר עכשיו יוכל לקנות ב, 110-וקנה מאמיר סחורה ב100ליוגב יש –דוגמא 

!!!מייצר צמיחהאשראי 

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל



                            ,      ,      ,                             ,      ,               

.                                  

ההוצאות עולות כתוצאה מזמינות אשראי•
המחירים עולים–כשכמות ההוצאות וההכנסות עולה מהר יותר מקצב הייצור •
שחיקת ערך הכסף= אינפלציה = מחירים עולים •
כשיש זמינות אשראי יש צמיחה•
לייצב את השוק–ריבית העלאת -כשהמחירים עולים •
כסףפחות אנשים יכולים להרשות לעצמם ללוות , כשהריבית גבוהה•
יכולים לבזבז פחות–אנשים לווים פחות ובנוסף יש להם החזרי חוב גבוהים •
ההוצאות יורדות מאחר והוצאה של אדם אחד היא הכנסה של אדם אחר•
אשראי לא זמין•
אנשים מוציאים פחות המחירים יורדים•
דיפלציה–מחירים יורדים •
פוטנציאל למיתון•
יתרומם שובשהכלהבנק המרכזי יוריד את הריבית כדי –אם יש מיתון קשה •

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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90%-כ

20%-כ

120%-כ

שיעור  
עליית  
מחיר 
דירה 

ממוצעת

היום
החל  

משנת  
2007

לקראת סוף 
שנות התשעים  
ותחילת שנת  

2000

תחילת שנות  
התשעים

הגברת קצב  
התחלות  

הבנייה
96-97בין 

אלף56.5-כ

עמד מספר התחלות  2001-2009-ב
אלף לשנה בלבד32-הבנייה על כ

עליית מחירים  
( 23%-כ)דרמטית 

2008-2009בין 
מספר התחלות  

הבנייה בשנתיים  
34-הללו היו כ

אלף בממוצע כל  
שנה

מספר התחלות  
50-הבנייה כ
אלף

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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:2015מרץ 

1שלב :2014מאי 
שיטת  
!ן"הון נדל



ריבית •
בורסה  •
רכישת דירות להשקעה לתכנון פנסיה–משקיעים •
מספר הדירות בשוק ומספר התחלות הבנייה•
אדם בענף הבנייהמחסור בכוח •
ז ארוך להוצאת היתרי בנייה"לו•
שיעור אבטלה•
היבאוכלוסיגידול •
מלחמה•
משברים כלכליים•
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1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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אין לי כסף•
אין לי זמן•
אין לי ידע•
כסף נמשך לכסף•
ן"נדל" עושים"רק עשירים •
אני לא אצליח•
אין לי כישרון•
20אני רק בן •
60אני כבר בן •
הרכבתאת פספסתי •
אנחנו לקראת ירידות מחירים–השוק עלה יותר מידי •
תהליך ארוך ומאוד מורכב•

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל



                            ,      ,      ,                             ,      ,               

.                                  

          

ט   ד  נד

   ן    ט

          

  דן     

   טג   נ   



                            ,      ,      ,                             ,      ,               

.                                  

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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נכסי דלא ניידי–ן"נדל•

.  הרווח או ההפסד בהשקעה מסוימת\מוצגת באחוזים והיא מייצגת את ההכנסה–תשואה•
ביחס לעלות ההשקעה  ( באחוזים)הרווח \חישוב התשואה יאפשר לנו להבין מהי ההכנסה

התשואה בדרך כלל מחושבת בראייה שנתית ומאפשרת לנו להיעזר באופן החישוב  . הכוללת
.עסקאותככלי להשוואה בין 

הלוואת משכנתא ואחוזי מימון•
75%עד : דירה יחידה
בחברות הביטוח( ולעיתים יותר)60%-בבנקים ועד כ50%עד : דירה נוספת
70%עד : משפר דיור

תלוי בלווה, ואף יותר50%עד : משרדים וחנויות
40%עד : מחסנים

אפשר להגיע לסכומים גבוהים  )לאדם הממוצע מין הישוב 100,000₪-עד כ–הלוואות לכל מטרה 
(יותר

משווי הנכס הנמצא בבעלות המשקיע הפוטנציאלי50%-משכנתא נמוכה ב–הון כלוא •

נכסיםמיסים החלים במקרים מסוימים ברכישה ומכירת –שבח מס רכישה ומס •

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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עליית ערך–תשואה שנתית שוטפתתשואה 

בחירת האזור בתבונהדמי שכירות השבחה ספציפית
של הנכס

הגדלת הון עצמי

משכנתא–תשלום הקרן 

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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(חודשים11* דמי שכירות )2,550* 11= 28,050

(עלות כוללת ברכישת הנכס)ח "ש580,000
תשואה שנתית4.8%

(עלות כוללת ברכישת הנכס)ח "ש580,000

(חודשים11* דמי שכירות )2,550* 11= 28,050
החזר השקעה  )שנים 20.6

(בשנים

100*

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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רווח נטו מהעסקה100,000

(עלות כוללת ברכישת הנכס)ח "ש580,000

תשואה שנתית של 
ביחס לעלות 17.3%

ההשקעה הכוללת

רווח נטו מהעסקה100,000₪

הון עצמי שהושקע200,000₪

תשואה שנתית 
על ההון  50%של 

העצמי

100*

* 100

כ "נחלק את התשואה בכמות השנים סה, במידה והעסקה נמשכה יותר משנה

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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עליית ערך–הגדלת הון שנתית שוטפתתשואה 

בחירת האזור דמי שכירות
בתבונה

השבחה ספציפית
של הנכס

הגדלת הון עצמי

משכנתא–תשלום הקרן 

1,000,000₪-בנכס רכישת 

750,000₪: משכנתא

עלויות נלוות70,000+ 250,000₪: הון עצמי
1,070,000₪: כ עלות הנכס"סה

_____________________________
3,300₪-דמי שכירות חודשיים

דמי השכירות ישלמו את ההחזר החודשי של  
המשכנתא

:  שנים הקרן תהיה7במידה והנכס נמכר לאחר 

112,165₪: רווח מתשלום הקרן

1,150,000₪הנכס שופץ ושוויו לאחר השבחה 

5%שנים עם עליית ערך של 7הנכס נמכר לאחר 
1,620,000₪-כ: בשנה

1,070,000₪:עלות רכישה

23,000₪-כ: עלויות תחזוקה ואי תפוסה

30,000₪: עלויות במכירה

1,123,000₪: עלות כוללתסך 

1,620,000₪: שווי הנכס

3,300 * 11 = 33,000

=33,000
1,070,000 0.03 * 100 = 3%

שימוש בטבלת הלוואות

1שלב 
שיטת 

הון  
!ן"נדל

497,000₪: עליית ערך–רווח 
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ואסטרטגית השקעהפרופילהגדרת 1.

נית"נדללפעילות עירבחירת2.

ספציפיים לפעילותניתוח הסביבה ובחירת רחובות 3.

פעילות אקטיבית לאיתור הזדמנויות4.

(פיתוח סביבתי, דירה או נכס אחר, בניין)בחינת השבחה5.

הערכת שווי6.

עסקאות ספציפיותניתוח 7.

העסקה בפועלבחינת הנכס מקצה לקצה וביצוע8.

השכרה בטוחה–ניהול הנכס 9.
שיפור עמדה10.

!!!חשוב מאוד
לפעול בסדר הכרונולוגי הנכון-
המהות הינה הגדלה של ההון העצמי בצורה שיטתית-

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל



?האם זאת השקעה? דירה למגורים•
ן  "רכישה יחידת השקעה בקרן להשקעות נדל•
(2יזם או יד \מקבלן)בית להשקעה \דירה•
קרקעות לבנייה מידית•
קרקעות חקלאיות או בתהליכי שינוי ייעוד•
(ן מסחרי"נדל)מחסן \חנות\משרד•
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ייצור הכנסות קבועות–ן מניב "עסקאות נדל
(שיפוץ או לא)והשכרתו בית בישראל \רכישת דירה•
והשכרתובית מעבר לים \רכישת דירה•
במסגרת קבוצת רכישהרכישת דירה יד ראשונה מקבלן או •
רכישת נכס מסחרי או משרד להשקעה•

הגדלת ההון העצמי בצורה שיטתית–ן "עסקאות אקזיט בנדל
השבחה ומכירה מהירה יחסית  , קנייה–ן "עסקת אקזיט בנדל•
ן מניב בשילוב עסקת אקזיט"עסקת נדל•
אקזיטרכישת מגרש לעסקת •
רכישת דירה יד ראשונה מקבלן או קבוצת רכישה•
רכישת משרד השבחתו ומכירתו•
הגדלת ההון העצמי כעיסוק מרכזי-אקטיבית נית"נדלפעילות –יזמות 
צמוד קרקע או בנייה רוויה–רכישת מגרש ובנייה עליו •
ומכירת חלקים מהנכס במחיר גבוה ביחס להתחייבות  מגורים \מסחרירכישת נכס •

הקנייה
ליווי משקיעים•
התחדשות עירונית•

            ף       ף

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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משקיע חכם ואקטיבי•
!!!זהירות–" משקיעים"•
משקיע פסיבי•
משקיע יזם•
יזם•
אוהב סיכון\סולידי•

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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תכנית עבודה כוללת ומפורטת מה יש לי ולאן אני רוצה להגיע, מי אני

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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כיצד מחשבים מהו סך ההון העצמי שצריך להגיע אליו שיאפשר לייצר את ההכנסה  
?הקבועה שמעוניינים בה

הכנסה חודשית רצויה * חודשים12

תשואה מקובלת בשוק  
שמעוניינים לפעול בו

סך ההון העצמי הנדרש

20,000₪ * חודשים12

0.06(6%)
מיליון4

(10%-7%)כחודש בשנה –( תחזוקה ואי תפוסה)הוצאות שוטפות –יש לקחת בחשבון 

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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Aפרופיל 
(ללא יכולת להגדיל את המשכנתא)דירה בבעלות עם הלוואת משכנתא 

₪אלף 300-600הון עצמי בין 

לא מוכר את הדירה למגורים–הגדרה 
בחודש באופן מידי והגדלת ההכנסה הקבועה לאורך 3,000₪-ייצור הכנסה קבועה של כ: יעד

השנים

פועל יוצא של הגדרת פרופיל
ל"ן בחו"נדל–בחירת אפשרות השקעה 

3,000₪-יצור הכנסה קבועה מידית של כ

:אסטרטגיה
ל"או באמצעות חברות ישראליות המציעות נכסים להשקעה בחו\לנתח עסקאות באופן עצמאי ו1.
ובחירת אזורנית"נדללנתח אזורים לפעילות 2.
איתור עסקה אטרקטיבית באזור בעל פוטנציאל משמעותי לעליית ערך3.
(ח"רו, ד"עו, חברת ניהול, מתווכים, פגישות בנכסים)נסיעה לפחות פעם אחת לאזור ולנכס הספציפי 4.
(צבירת הון מדמי שכירות ועליית ערך)ים אחרים \שנים ורכישת נכס3-5מכירת הנכס בטווח זמן של 5.

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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Bפרופיל 
200,000₪עם הלוואת משכנתא בסך ₪מיליון 2דירה בבעלות בשווי 

₪אלף 300-600הון עצמי בין 

לא מוכר את הדירה למגורים אבל מוכן להגדיל את המשכנתא–הגדרה 
שנים15בעוד 9,000₪-ייצור הכנסה קבועה של כ: יעד

אפשרות השקעה כפועל יוצא של הגדרת פרופיל
ל"ן חו"נדל–אפשרות השקעה בחירת . 1
3,000₪-הכנסה קבועה מידית של כיצור . 2

ל"ורכישת שני נכסים  בחו800,000₪המשכנתא לסכום של הגדלת . 3

:אסטרטגיה
9,000₪-ל שמייצרים הכנסה חודשית של כ"נכסים בחו3לרכוש . א

עם הלוואה6,000₪-ללא הלוואה ו3,000₪של הכנסה . ב
.שנים15-ל6,500₪-יהיה כ5%החודשי של ההלוואה בריבית שנתית של ההחזר . ג

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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Cפרופיל 
אין דירה בבעלות

₪אלף 16זוג עובדים עם הכנסה של 

₪אלף 300-600הון עצמי בין 

מעוניין להשקיע זמן מינימלי בתהליך, אדם סולידי–הגדרה 
20,000בסך של ( שנים20)הגדלה של ההון העצמי לטובת ייצור הכנסה קבועה עתידית : יעד
.בחודש₪

אפשרות השקעה כפועל יוצא של הגדרת פרופיל
.ל"רכישת דירה בארץ או בחו–בחירת אפשרות השקעה 

:אסטרטגיה
מכירת  , שנים וכניסה לעסקה נוספת3-7דירה להשקעה ומכירתה בטווח זמן בין רכישת . א

.שנים וכניסה לעסקה נוספת וכן הלאה3-7העסקה הנוספת לאחר 
.רכישת דירה בעלת פוטנציאל להתחדשות עירונית וסביבה מתפתחת-ישראל . ב
.רכישה ללא משכנתא באזור עם פוטנציאל לעליית ערך–ל "חו. ג

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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Dפרופיל 
אין דירה בבעלות

₪אלף 16זוג עובדים עם הכנסה של 

₪מיליון 2הון עצמי של 

זוג סולידיים בעל מוטיבציה להיות אקטיביים ככל הנדרש להשגת היעדים ללא מחסומים או גבולות–הגדרה 
:יעדים

7,000₪ייצור הכנסה קבועה חודשית מידית של . 1

הגדלת ההון העצמי. 2
ייצור הכנסה  + במזומן ללא משכנתא ₪מיליון 2.5בשווי ( שנים של פעילות10)רכישת דירה למגורים בעתיד . 3

10,000₪-קבועה של כ

אפשרות השקעה כפועל יוצא של הגדרת פרופיל
(דירה יחידה–הטבות מס )ל "דירות בחו+ רכישת דירה בישראל –בחירת אפשרות השקעה 

:אסטרטגיה
.ל"בחורכישת דירות + שנים וכניסה לעסקה נוספת לאחר מכן 3-7דירה יחידה בישראל ומכירתה בטווח זמן בין רכישת . א
משכנתא )אלף בעלת פוטנציאל להתחדשות עירונית וסביבה מתפתחת 600-רכישת דירה עם הון עצמי של כ-ישראל . ב

(.י השוכרים"משולמת ע
7,000₪מיליון ללא משכנתא באזור עם פוטנציאל לעליית ערך ויצירת הכנסה קבועה של 1.4רכישת נכסים בשווי –ל "חו. ג

(.420,000₪= שנים לדוגמא 5צבירת הון עצמי למשך )
ל  "שווי נכסים בחו, הון נצבר₪אלף 400-כ, ₪מיליון 1.2-הגדלת ההון העצמי מהדירה בישראל לכ= שנים 5לאחר תוצאה . ד
₪מיליון 3.4–סך הון עצמי –( בשנה5%עליית ערך של )מיליון 1.8-כ

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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Eפרופיל 
אין דירה בבעלות ואין הון עצמי

נטו10,000₪הכנסה של –ת \ה עובד\רווק
מוטיבציה אדירה להיות אקטיבי להגשמת יעדיו–הגדרה 
:יעדים

שנים10בעוד ₪ייצור הון עצמי של מיליון 1.

אפשרות השקעה כפועל יוצא של הגדרת פרופיל
או לבד באמצעות  \כניסה לעסקה בשותפות ו)ל "איתור דירה להשקעה בישראל או בחו-1שלב 

(או באמצעות הלוואת משכנתא\הלוואה לכל מטרה ו
(שותפויות)איתור נכסים להשקעה למשקיעים -2שלב 

:אסטרטגיה
.שלוש בשבוע\פעמיים–אקטיבית בשוק שייבחר פעילות . א
השבחהמתחת למחיר השוק בעלת פוטנציאל , ל בשותפות"בחודירה יחידה בישראל או רכישת . ב

.נוספתמכירת הדירה בטווח זמן מהיר יחסית וכניסה לעסקה 
.לעסקהולהמשיך להתגלגל מעסקה עסקאות בשותפות 5-לשנתיים להיכנס תוך . ג

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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MONEY GOAL TYPE

הון עצמי•
חישוב יכולת החזר לקבלת  •

הלוואות

מטרות ויעדים לטווח הקצר  •
מטרות ויעדים לטווח הארוך•
ייצור הכנסה קבועה\הגדלת ההון העצמי•
הכנסה פאסיבית עתידית רצויה•

סוג העסקה•
הגדרת גבולות השקעה•
רמת הסיכון•
שיפוץ•

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל



ן הבאה"להגדיר מהו ההון העצמי לעסקת נדל•
להבין מה סך המשכנתא שניתן לקבל בהתאמה למשכורת החודשית נטו•
מה סך ההחזר ומה הסכום ההלוואה, אם כן–האם יש הלוואות בחשבון •
מה סך החיסכון החודשי שקיים•
ן בישראל"היערכות ראשונית לעסקת נדל•
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בדיקת זכאות למשכנתאשימוש בטבלת 

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל
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20402020

שנה20ל 10בין : טווח ארוך•
איפה אנחנו רוצים להיות בטווח הזה

תארו יום בחייכם בטווח הזה

(שנים5עד 1)בינוני –טווח קצר •
הגדירו תחילה את הטווח

?אותה תרצו להשיג בטווח הבינוני( נית"הנדל)מהי המטרה 

1שלב 
שיטת  
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עסקה לטווח ארוך או בינוני\עסקה מהירה •
היקף השיפוץ•
הגדרת גבולות השקעה גאוגרפיים במדינה הספציפית•
ל"בחו\בישראל•
חנות\משרד\מגרש\דירה•

1שלב 
שיטת  
!ן"הון נדל



.  כל אדם חייב מצפן לחייו האישיים והכלכליים
עשייה אפקטיבית מייצרת  , המיקוד מייצר עשייה אפקטיבית, תכניות מייצרות מיקוד

!!!מציאות לפי המצפן שהוגדר

שיעורי בית
הגדרת פרופיל השקעה ואסטרטגיה-להכין מצפן . 1
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1שלב 
שיטת  
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מצפן

טבלת 
בניית  "

"תקציב
+

שאלות על  
העיר

טבלת 
מעקב  

+
HANDZ

+
שאלות  "

"לתושבים

איתור
נכס

אטרקטיבי 
חתימת לרכישה 

קבלתהסכם מכר

אישור 
עקרוני  

למשכנתא

בחירת 
רחובות 

ספציפיים
+

לפעול 
בטכניקות  

לאיתור  
הזדמנויות

לראות 
20בין 

30-ל
נכסים

מ  "מו
עד  

לסגירה 
+

בחינה 
כלכלית

קבלת  
החלטה  
הגדרת  
פרופיל  
השקעה 

ואסטרטגיה

אישור למשכנתא1.

בתיק בנייןעיון 2.

טאבובנסח עיון 3.

עיון בתיק הבית המשותף  4.
(תשריט, תקנון, צו)

סביבה-תכניות בדיקת 5.

להזמין שמאי6.

ד מקרקעין"לחבור לעו7.

להזמין מהנדס ויועצים  8.
נוספים לפי הצורך

הבנת 
מחיר  
השוק

פעולות

בחירת 
עיר

גיליון 
הערכת 

שווי

מתחילים 
בדיקות  
טרום  
חתימה

שימוש  
בגיליון 

בחינת  "
"עסקה

תשלום  
הון  -ראשון

עצמי
תשלום נוסף  

בהתאמה 
להסכם

קבלת אישור  
עירייה , מיסים

'וכו

כלים

העברת  
יתרת  
,  התמורה
קבלת 
, מפתח

שיפוץ  
והשכרה
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•http://www.youtube.com/watch?v=YkmSCnor5DA

http://www.youtube.com/watch?v=YkmSCnor5DA
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shahar@mile-stone.co.il
www.mile-stone.co.il


