
הערכת שמאי מקרקעין לנכס בפריפריה בגיל השלישי היא אחד המשתנים הקריטיים בקביעת תנאי המימון, גובה
ההלוואה, אחוז המימון האפשרי ומבנה לוח הסילוקין. כאשר הלווה הוא פנסיונר או בגיל מבוגר, ומשתמש בנכס המצוי

מחוץ למרכז הארץ לטובת משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי, למיקום הנכס יש
משקל משמעותי יותר מאשר בעסקאות סטנדרטיות.

הקשר בין גיל הלווה, מיקום הנכס והשמאי
כשבוחנים משכנתא לפנסיונרים, הבנק מתמודד עם שני וקטורי סיכון מרכזיים: סיכון אשראי אישי וסיכון נכס. סיכון

האשראי נובע מהתלות בהכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, והעובדה שיכולת ההשתכרות העתידית מוגבלת. סיכון הנכס
קשור למיקום, לביקוש המקומי ולנזילות השוק במקרה של מימוש שעבוד.

במרכז הארץ, נזילות הנכס גבוהה יחסית ולכן הבנק עשוי להסכים לאחוז מימון לגיל מבוגר גבוה יותר, כל עוד יחס החזר
מהכנסה לפנסיה סביר. בפריפריה התמונה שונה: גם אם השמאי קובע שווי מסוים, הבנק בוחן כיצד שווי זה עשוי

להתנהג ביום שבו תידרש מכירה מהירה, במיוחד כשמדובר בדירה המשועבדת לטווח ארוך או כחלק מתכנון ירושה
והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

כיצד שמאי מקרקעין בוחן נכס בפריפריה
הערכת שמאי מקרקעין לנכס בפריפריה מתבססת על אותם עקרונות מקצועיים החלים במרכז, אך עם דגשים שונים:

עומק שוק, רמת ביקוש, זמן מכירה ממוצע, והסתברות לירידות מחירים נקודתיות. כל אלה מתורגמים לדוח שמאות
שהבנק קורא בקפידה לפני אישור שעבוד דירה קיימת לטובת הלוואה.

פרמטרים מרכזיים בהערכת נכס בפריפריה

עומק שוק - כמה עסקאות דומות בוצעו באזור בתקופה האחרונה, ובאילו מחירים בפועל נסגרו.

זמן חשיפה ממוצע - כמה זמן לוקח לנכס דומה להימכר בשוק החופשי, נתון שמרמז על נזילות ועל יכולת
מימוש השעבוד.

פיתוח תשתיות ותעסוקה - קירבה לצירי תחבורה, אזורי תעסוקה, מוסדות ציבור, אוניברסיטאות ובתי חולים,
שמשפיעים על יציבות הביקוש.

מגמות דמוגרפיות - הגירה חיובית או שלילית, פרויקטי בנייה מתוכננים, התחדשות עירונית והיכולת למשוך
אוכלוסייה צעירה.

שמאי מנוסה יתקשה לעתים לאתר עסקאות השוואה רבות בפריפריה, ולכן נעשה שימוש בהיקש משווקים סמוכים,
בניתוח עומק של העסקאות הבודדות הקיימות ובבחינת סיכוני ירידת ערך נקודתיים. תוצאה של תהליך זה עשויה להיות

הערכת שווי שמרנית יותר בהשוואה לנכסים במרכז, גם אם הדירה דומה פיזית.

השפעת השומה על אחוז המימון בגיל השלישי
בתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, הבנק מחויב לשקלל את הגיל, תוחלת החיים הסטטיסטית והערכת הנכס.
בפריפריה, גם אם השווי הנקוב בדוח השמאי גבוה, המחלקה לניהול סיכונים בבנק עשויה להגביל את אחוז המימון לגיל

מבוגר לרמות נמוכות יותר מאשר במרכז הארץ.

לדוגמה, נכס במרכז עשוי לזכות במימון של 50% במסגרת משכנתא הפוכה, בעוד אותו סוג נכס בפריפריה יוגבל
ל-35%-40% בלבד, בגלל סיכון מימוש גבוה יותר. משמעות הדבר היא שיכולת שחרור הון מהנכס של לקוח בגיל השלישי

בפריפריה נמוכה, גם אם לא קיימת מגבלת הכנסה משמעותית.

השפעת השומה על גובה ההחזר החודשי



כשהשווי המוערך נמוך והמימון מוגבל, הבנק נוטה לקצר את תקופת ההלוואה או לדרוש החזר חודשי מותאם
לפנסיונרים אך גבוה יחסית ביחס לסכום ההלוואה. במקרה של הלוואת גישור לגיל השלישי, השומה משפיעה על

יכולת הלקוח למחזר בעתיד או לסלק את ההלוואה באמצעות מכירת הנכס או מימון מחדש.

הבנק בוחן אם ניתן לבנות לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי שמתיישב עם הרגישות להכנסה הפנסיונית ולסיכון עליית
ריבית. בפריפריה, משכנתא למתפתחים תרחישי קיצון של ירידת שווי נכסים נלקחים בחשבון בצורה אגרסיבית יותר, ולכן

תמהיל הריביות והתקופות הופך שמרני.

מסלולי ריבית לקשישים והקשר למיקום הנכס
בעת בניית מסלול מימון, ההבדל בין נכס במרכז לנכס בפריפריה מתבטא גם בבחירת תמהיל הריביות. הבנק מעריך כיצד

תתנהג ההלוואה לאורך זמן, ומה היכולת של הלווה או של יורשיו למחזר או לסלק את החוב במקרה של שינוי נסיבות.
כאן נכנסים לתמונה מסלולי ריבית לקשישים המותאמים לגיל ולסיכון הגאוגרפי.

ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית צמודה

ריבית פריים למשכנתא - מאפשרת גמישות ומחזור עתידי, אך חשופה לתנודתיות. בפריפריה הבנק עשוי
להגביל את חלק הפריים כדי לצמצם סיכון לעליית החזר ללקוח מבוגר.

ריבית קבועה לא צמודה - מייצרת יציבות בהחזר החודשי ומתאימה להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
שחיים על קצבה קבועה. במיקומי פריפריה, מסלול זה מקבל משקל גבוה יותר כדי לצמצם סיכונים דו כיווניים.

ריבית משתנה צמודה למדד - מאפשרת ריבית פתיחה נמוכה יותר, אך מגלגלת סיכון מדד לאורך השנים.
בגיל השלישי השימוש במסלול זה נעשה במשורה, במיוחד כאשר הנכס בפריפריה והשווי העתידי פחות יציב.

השמאי אינו קובע את הריבית, אך דוח השמאות משפיע על תפיסת הסיכון והגבלת תמהיל הריביות. נכס בפריפריה עם
שווי שמרני ודוח שמאות המדגיש סיכון נזילות, יוביל לרוב לתמהיל סולידי יותר ולעלויות ריבית כוללות גבוהות יותר לאורך

חיי ההלוואה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והשלכתו על מבנה העסקה
יחס החזר מהכנסה לפנסיה הוא אחד הפרמטרים הראשונים שבוחן כל בנק. אצל פנסיונרים בפריפריה, לעיתים רמת
ההכנסה נטו נמוכה יותר מהמקובל במרכז, בעוד הצורך בשחרור הון מהנכס גבוה, למשל לסיוע לילדים, מימון בריאות

פרטית או איזון תזרים.

כאשר השמאי מעריך שווי נמוך יחסית, הבנק מחבר בין שני משתנים מגבילים: יחס הכנסה-חוב נמוך ואחוז מימון נמוך
לנכס בפריפריה. התוצאה היא לעיתים סכום הלוואה נמוך משמעותית מהציפייה של הלקוח, או דרישה לתקופה קצרה

מדי המייצרת החזר חודשי גבוה מדי ביחס לפנסיה.

פתרונות אפשריים למבוגרים בעלי נכס בפריפריה

שילוב בין משכנתא לגיל השלישי לבין מוצר של הלוואת גישור לגיל השלישי עד למימוש נכס נוסף או קרן
השתלמות.

בחינת מימוש חלקי - מכירת נכס גדול בפריפריה ורכישת נכס קטן יותר, תוך שימור חלק מההון שנוצר במקום
להגדיל את החוב.

שילוב ערב תומך עם הכנסה גבוהה יותר מהמרכז, שמאפשר שיפור יחס ההחזר והגדלת סכום האשראי.

מחזור משכנתא בגיל השלישי על נכס בפריפריה
מחזור משכנתא בגיל השלישי עבור נכסים בפריפריה כולל מורכבויות נוספות. במקרים רבים, נשארת יתרת משכנתא
ישנה בריבית גבוהה או במסלול צמוד מדד לא אטרקטיבי, והלקוח מבקש לשפר את התנאים או להאריך את התקופה.
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הבנק ידרוש שמאות עדכנית, ובאזורים פריפריאליים לא אחת מתברר כי השווי לא עלה ואף נשחק.

מצב בו יתרת החוב קרובה לשווי הנכס לפי דוח השמאי או עולה עליו חלקית, מקשה מאוד על מחזור. גם אם קיימת
אפשרות תיאורטית למיחזור, עשויה להיגבות עמלת פירעון מוקדם על ההלוואה הישנה, ולכן צריך לבחון את הכדאיות

הכוללת ולא רק את שיעור הריבית החדש.

השפעת תקופת הגרייס והארכת הלוואה

אצל לווים מבוגרים בפריפריה עולה לא פעם צורך בתקופת גרייס במשכנתא, כדי להקל על תזרים המזומנים בשנים
הראשונות. הבנק בוחן האם הארכת התקופה והענקת גרייס יותירו שווי נטו סביר לנכס לאחר מספר שנים, בהתאם לדוח

השמאי והתחזיות הגאוגרפיות.

במקרים בהם השמאי מסמן סיכון ירידת ערך, הבנק עשוי להימנע ממתן גרייס מלא ולהעדיף פריסה עם החזר חלקי, כדי
שלא להיתקע בעתיד עם נכס שערכו כמעט שווה ליתרת החוב. לכן, עבודה נכונה מול שמאי ושיפור מצב הנכס לפני

השומה עשויים לשפר את תנאי המחזור.

היבטי ביטוח ושעבוד: ביטוח חיים וביטוח נכס בגיל מבוגר
במסגרת הלוואה על נכס בפריפריה, הבנק מחייב בדרך כלל ביטוח נכס למשכנתא ולעיתים גם ביטוח חיים למשכנתא

בגיל מבוגר, בכפוף למדיניות ולגיל. בפריפריה, בהסתברות המימוש גבוהה יותר בשל סיכוני ערך, דרישות הביטוח
מקבלות חשיבות גבוהה יותר בהערכת הסיכון הכוללת.

ככל שהלקוח מבוגר יותר, פרמיית הביטוח החיים )אם נדרשת( גבוהה יותר ולעיתים אינה כלכלית. בשילוב עם שווי נכס
מוגבל בפריפריה, ייתכן שהפתרון הנכון יהיה מבנה מימון מסוג משכנתא הפוכה ללא ביטוח חיים, במקום משכנתא

רגילה שעליה חלות דרישות ביטוח מחמירות ואחוזי מימון נמוכים.

שעבוד דירה קיימת מול שעבוד נכס נוסף

במצבים בהם השווי לפי השמאי נמוך מדי, ניתן לעתים לשפר את העסקה באמצעות שעבוד נכס נוסף, למשל דירה של
הילדים במרכז. שילוב כזה מאפשר לבנק להסתמך גם על נכס נזיל יותר, וכך לשפר את אחוז המימון, הריביות ומבנה

הלוח. עם זאת, החתמת דור צעיר על שעבוד מחייבת תכנון משפחתי והבנת ההשלכות על ירושה והסדרת זכויות בדירה
משועבדת.

בדיקת זכאות לאחר פרישה ומסמכים נדרשים
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ללקוח בפריפריה מתבצעת לפי אותם קריטריונים בסיסיים החלים בכל הארץ,

אך עם משקל רב יותר להערכת השמאי. הבנק יבקש להצליב בין נתוני הנכס לבין נתוני ההכנסה המתבססים על קצבת
זקנה, פנסיה תקציבית או צוברת, והכנסות נוספות משכירות או השקעות.

מסמכים נדרשים למשכנתא לפנסיונרים

אישורי פנסיה חודשית או שנתית המעידים על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה יציבה.

דפי חשבון בנק המעידים על התנהלות שוטפת ועל עמידה בהתחייבויות קיימות.

פירוט הלוואות חוץ בנקאיות, אם קיימות, כדי להעריך את יחס החוב הכולל להכנסה.

נסח טאבו עדכני, תשריטים ואישורים תכנוניים לצורך עבודת השמאי והערכת הנכס בפריפריה.

הבנקים הגדולים, כגון בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, פיתחו
מדיניות ייעודית לטיפול בתיקי גמלאים. עם זאת, כאשר הנכס ממוקם בפריפריה, היועצים בבנק נעזרים יותר במודלי סיכון

גאוגרפיים ובהנחיות פנימיות לגבי מגבלות מימון בנכסים פחות נזילים.



השימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי ותיאום ציפיות
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי לפני פנייה לבנק מסייע לבנות תרחיש ראשוני של גובה הלוואה והחזר. עם
זאת, מחשבונים אינטרנטיים כמעט ולא לוקחים בחשבון את השפעת המיקום הגאוגרפי, ולכן בעלי נכסים בפריפריה

עלולים לקבל תמונה אופטימית מדי ביחס לסכום שניתן בפועל לשחרר מהנכס.

הפער בין החישוב הגנרי לבין תוצאות דוח השמאי עלול להיות משמעותי. לכן, רצוי לשלב את המחשבון עם שיחה
מוקדמת עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר בפועל את מדיניות הבנקים כלפי נכסים בפריפריה, ואת

דרישות השמאות באזורים שונים בארץ.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בניהול השמאי
ליווי מקצועי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מקבל משנה תוקף כאשר מדובר בנכס בפריפריה. היועץ יודע

מחשבון משכנתא כיצד להיערך לביקור השמאי, אילו מסמכים להציג, כיצד להבליט יתרונות תכנוניים וסביבתיים, וכיצד
להימנע מהפתעות בדוח.

בנוסף, היועץ בקי בהנחיות הפנימיות של הבנקים לגבי אזורי סיכון, ויכול לכוון את הלקוח לבנק שבו מדיניות האשראי
כלפי פריפריה מתונה יותר. לעיתים ההבדלים בין הבנקים משמעותיים: בנק אחד יסתפק ב-30% מימון על נכס מסוים,
בעוד אחר יסכים ל-40% על בסיס אותה שמאות, בזכות גישה שונה לפריפריה או ניסיון חיובי בהליכי מימוש שם בעבר.

הכנת הנכס לפני השמאות

סידור הדירה והצגת מצב תחזוקה טוב יחסית, כולל תיקון ליקויים בולטים העלולים להשפיע על שווי.

איסוף אישורים על השקעות ושיפוצים מהשנים האחרונות כדי לסייע לשמאי להעריך שיפור ערך ביחס
לנכסים דומים.

הצגת תוכניות לפיתוח עתידי של השכונה, פרויקטי תשתיות או התחדשות עירונית, אם קיימים, שעשויים
להשפיע לטובה על הערכת הנכס.

התמודדות עם ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת בפריפריה
לעיתים קרובות, נכסי פריפריה בגיל השלישי משמשים לא רק כבטוחה למימון אלא גם כמרכיב מרכזי בתכנון הירושה.

כאשר נוטלים משכנתא לגיל השלישי או משכנתא הפוכה על דירה בפריפריה, יש להיערך מראש לתרחיש בו היורשים
ירצו לשמור על הנכס או למכור אותו ולסלק את החוב.

דוח השמאי הוא נקודת מוצא טובה להבנת הערך הנקי הצפוי בעתיד, לאחר קיזוז יתרת ההלוואה. בפריפריה, תנודתיות
הערך והזמן הדרוש למכירה עלולים לגרום לכך שהיורשים לא יצליחו לקבל את המחיר שהוערך במועד נטילת ההלוואה.

לכן חשוב לבחור מבנה לוח, ריביות ואחוז מימון המשאירים מרווח ביטחון גם ליורשים.

שיקולים אסטרטגיים בבחירת סוג ההלוואה לנכס בפריפריה
בעלי נכסים בגיל מבוגר בפריפריה מתלבטים בין משכנתא רגילה, משכנתא לגיל השלישי ייעודית ומשכנתא הפוכה. כל

אחד מהמוצרים מתנהג אחרת ביחס לשווי הנכס, למיקום ולתזרים ההחזר הנדרש מהלווה.

משכנתא רגילה מול משכנתא הפוכה בפריפריה

משכנתא רגילה - מתאימה כאשר יש יכולת לעמוד בהחזר חודשי מותאם לפנסיונרים ושווי הנכס מאפשר
אחוז מימון סביר. בפריפריה, אחוז המימון מוגבל ולכן לעיתים לא ניתן להגיע לסכום הנדרש.

משכנתא הפוכה - מתאימה כאשר המטרה היא שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי, והחוב נפרע בעת
מכירה או ירושה. בפריפריה, אחוז המימון ההתחלתי יהיה נמוך יותר מאשר במרכז, אך עדיין יכול להוות פתרון

עבור מי שאין לו תזרים פנוי להחזר חודשי.

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&q=%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


יועץ מקצועי ידע להשוות בין העלות הכוללת של כל מסלול, כולל ריביות, עמלת פירעון מוקדם פוטנציאלית בעת מחזור
עתידי, והשלכת הערכת השמאי על גובה ההון הפנוי ללקוח לאורך זמן.

סיכונים והזדמנויות בהלוואה על נכס בפריפריה בגיל השלישי
הערכת שמאי מקרקעין לנכס בפריפריה בגיל השלישי אינה רק מספר טכני בדוח. היא מגלמת בתוכה את כל מרכיבי

הסיכון הגאוגרפי, הדמוגרפי והפיננסי של העסקה. עבור הלווה, השומה קובעת כמה הון ניתן לשחרר, באילו תנאי ריבית,
ולאיזו תקופה ניתן לפרוס את החוב מבלי לפגוע קשות בפנסיה ובאיכות החיים.

כאשר מתנהלים נכון מול השמאי, הבנק והיועץ, גם נכס בפריפריה יכול לשמש מנוף כלכלי משמעותי בגיל מבוגר. נדרש
רק להכיר בכך שמיקום הנכס מכתיב משטר מימון שמרני יותר, ולתכנן בהתאם - הן מבחינת סוג ההלוואה, הן מבחינת

תמהיל הריביות והן מבחינת תכנון הירושה והעברת הזכויות לדור הבא.

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
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