
הערכת שמאי מקרקעין לנכס של פנסיונרים אינה עוד צעד טכני בדרך לקבלת מימון, אלא חוליה קריטית בתכנון פיננסי
חכם לגיל השלישי. שווי הדירה ישפיע ישירות על היכולת לקבל משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים,

משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי, על אחוזי המימון, על ההחזר החודשי וכן על התכנון הבין-דורי של
הנכס והירושה. טעויות קטנות בשלב השמאות עלולות לייצר הפסד של מאות אלפי שקלים או לדחות עסקאות שלמות.

מדוע הערכת שמאי קריטית במיוחד בגיל השלישי
בניגוד ללווים צעירים, פנסיונרים מתבססים לרוב על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ולעיתים על הכנסה משכירות,
קצבאות ביטוח לאומי או חסכונות. כאשר שוקלים שחרור הון מהנכס, לדוגמה באמצעות שעבוד דירה קיימת לטובת

בנק, לשווי הנכס משקל כבד במיוחד, משום שהוא מכתיב את גובה המימון ואת תנאי הריבית.

השמאי הוא זה שקובע בפועל את הבסיס לחישוב אחוז מימון לגיל מבוגר, לפיו הבנק יחליט אם לאשר את ההלוואה,
ומה יהיה היקפה. הערכת חסר עלולה לצמצם משמעותית את היקף ההלוואה או אף להוביל לדחיית בקשה לבדיקת

זכאות משכנתא לאחר פרישה, בעוד הערכת יתר עלולה להעמיד את הפנסיונר בסיכון פיננסי, אם ההחזר יהיה גבוה מדי
ביחס ליכולת.

הקשר בין שמאות לאחוז מימון, החזר חודשי ותמהיל ההלוואה
בישראל, תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגבילות את אחוז המימון בהתאם לגיל הלווה, סוג ההלוואה

ופרמטרים נוספים. כאשר מדובר במשכנתא לגיל השלישי, הבנק בוחן בקפידה את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, כלומר
כמה מההכנסה החודשית נטו יוקדש להחזר החודשי.

הערכת שמאי מקרקעין משפיעה ישירות על: גובה הון עצמי וניצול נכס, סכום המימון המאושר, עיצוב לוח סילוקין
מותאם לפנסיונרים, בחירת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ויכולת לשלב תקופות גרייס במשכנתא או תשלומי ריבית

בלבד. כאשר השמאות נמוכה, ייתכן שלא יהיה ניתן להגיע לסכום המימון הדרוש, גם אם ההכנסה מאפשרת זאת.

בהלוואות כמו משכנתא הפוכה, בהן לרוב אין החזר חודשי שוטף וההלוואה נסלקת בעת מכירת הנכס או מימושו לאחר
פטירת הלווה, השווי השמאי הוא לב ליבה של העסקה. כל טעות בהערכת שווי תשפיע על גובה ההון שניתן לשחרר היום

ועל יתרת הנכס שתישאר ליורשים בעתיד.

טעות 1: הסתמכות על "שווי שוק" לא מקצועי או על מחירון אינטרנטי
פנסיונרים רבים מגיעים לבנק עם הערכה עצמית לשווי הדירה, המבוססת על שיחות עם מתווך, מודעות באינטרנט או

"מחירון" כללי. כשמדובר בהערכת שמאי מקרקעין לנכס עבור בנק, הערכות אלה כמעט ואינן רלוונטיות. הבנק מסתמך
על שמאות תקנית לפי תקן 19, עם מתודולוגיה קשיחה ונהלי בקרה.

ההבדל בין הערכה עצמית לשמאות בנקאית יכול להגיע ל-10-20 אחוז ואף יותר, במיוחד באזורים עם עסקאות חריגות,
הרחבות לא מוסדרות או זכויות בנייה נוספות. פער זה מתורגם ישירות לפער בגובה ההלוואה - כלומר ביכולת לקבל

הלוואת גישור לגיל השלישי או מימון אחר בתנאים מיטביים.

כיצד להימנע מהטעות

מומלץ לקבל חוות דעת מקדימה משמאי עצמאי או מיועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי המכיר עסקאות דומות
באזור, לפני שמתחייבים לתהליך מול הבנק. כך ניתן להתאים ציפיות, לבחון האם נדרש מימון משלים, ולהעריך מראש אם

יש היגיון בכלל בכניסה להליך שמאות בנקאית.

טעות 2: התעלמות ממצב הרישום וההיתרים של הנכס



שמאי בנקאי בוחן לא רק את מצב הדירה הפיזי, אלא גם את סטטוס הרישום בלשכת רישום המקרקעין, במנהל מקרקעי
ישראל )רמ"י( או בחברות משכנות, ואת תיקי הבניין ברשות המקומית. חריגות בנייה, תוספות ללא היתר, פיצולים לא

חוקיים או שימוש חורג, עלולים להוביל להערכה נמוכה או להסתייגויות בדוח השמאות.

עבור פנסיונר המנסה לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי או להגדיל מימון באמצעות שעבוד דירה קיימת, הפתעה כזו
עלולה לחסום את העסקה. במקרים מסוימים הבנק ידרוש תיקון המצב התכנוני או המשפטי של הנכס לפני מתן אשראי,

מה שיכול לעכב תכנון פיננסי חירום, למשל כיסוי טיפול רפואי יקר או סיוע לילדים ברכישת דירה.

בדיקות מקדימות חיוניות

כדאי לבצע טרם השמאות: בדיקה עדכנית של נסח טאבו או אישור זכויות, בדיקה בתיק הבניין העירוני לגבי היתרי בנייה
ותשריטים, בחינה האם קיימות הערות אזהרה, משכנתאות קודמות או עיקולים. כאשר קיימים יורשים נוספים או

מחלוקות על הבעלות, יש לטפל בנושא של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת מבעוד מועד, כדי למנוע עיכובים
בשמאות ובאישור המימון.

טעות 3: בחירת סוג שמאות שלא מתאים לצורך המימוני
קיימים סוגי שמאות שונים: שמאות לצורך משכנתא לגיל השלישי, שמאות למשכנתא הפוכה, הערכת שווי לשם חלוקת

עיזבון, הערכת שווי לפי מצב קיים מול פוטנציאל השבחה ועוד. לכל מטרה מתודולוגיה מעט שונה, ולעיתים גם רשימות
שמאים מאושרות שונות בבנקים שונים, כמו בבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לעומת בנק הפועלים

משכנתאות לגיל מבוגר.

פנסיונר שמזמין שמאות פרטית לצורך חלוקת ירושה ומנסה להשתמש בה מול הבנק עבור הלוואת גישור לגיל השלישי,
עלול לגלות שהבנק אינו מכיר בחוות הדעת ונדרש מינוי שמאי מחדש מרשימת שמאי הבנק. המשמעות היא בזבוז זמן

וכסף, ולעיתים גם פער בשווי בהשוואה לחוות הדעת הפרטית.

תיאום ציפיות עם הבנק ועם יועץ המשכנתאות

לפני שמזמינים שמאות, חשוב להבין בדיוק מה סוג המוצר הפיננסי המתוכנן: האם המטרה היא משכנתא לפנסיונרים
קלאסית לרכישת דירה, מחזור משכנתא בגיל השלישי, הלוואת גישור לגיל השלישי לגשר עד מכירת נכס אחר, או

שחרור הון מהנכס לצרכים רפואיים או משפחתיים. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי ידע להפנות לשמאי
המתאים מהרשימה המאושרת, ולוודא שהשומה תענה על דרישות הבנק ועל צרכי הלקוח.

טעות 4: אי התאמת השמאות לתוכנית הכלכלית רב-שנתית
הערכת שווי הנכס היא נקודת מוצא לבניית תוכנית כלכלית ארוכת טווח, הכוללת התייחסות לתוחלת החיים, למצב

הבריאותי, לצרכי הילדים והנכדים ולשאלת הירושה. לעיתים פנסיונרים מתמקדים רק בשאלה כמה כסף אפשר לקבל
היום, ומתעלמים מהשפעת העסקה על נכסי המשפחה בעוד 10-20 שנה.

כך לדוגמה, במשכנתא הפוכה הריבית נצברת על יתרת הקרן לאורך שנים. אם לא בוחנים מראש תרחישים באמצעות
מחשבון משכנתא לגיל השלישי ותכנון של לוח סילוקין מותאם, עשויה להיווצר סיטואציה שבה, ביום מימוש הנכס,

כמעט ולא יישאר הון ליורשים, למרות שהשמאות הראשונית הייתה גבוהה.

שילוב השמאות בתכנון ההחזר והריבית

כדאי לבחון יחד עם היועץ אילו מסלולי ריבית לקשישים מתאימים למצב המשפחתי והבריאותי: שילוב בין ריבית פריים
למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה, וריבית משתנה צמודה למדד. כל מסלול מגיב אחרת לשינויים בריבית בנק ישראל

ולמדד המחירים לצרכן. החלטה נכונה במסלולי הריבית, תוך שימוש חכם בשווי הנכס שנקבע בשמאות, תסייע לייצר
החזר חודשי מותאם לפנסיונרים לאורך זמן, בלי לחץ תזרימי מיותר.



טעות 5: הזנחת נושא הביטוחים והעלויות הנלוות
הערכת השמאי היא רק מרכיב אחד בעלויות הכוללות של העסקה. בגיל מבוגר, לסוגיית הביטוחים משקל מיוחד: הבנק

ידרוש בדרך כלל ביטוח נכס למשכנתא, ולעיתים גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, בכפוף למדיניות הבנק ולמצבו
הרפואי של הלווה.

בגיל השלישי, עלויות ביטוח החיים עשויות להיות גבוהות, ובמקרים מסוימים הכיסוי מוגבל או כלל אינו מאושר. פנסיונרים
שמתמקדים רק בסכום המימון שנגזר מהשמאות, בלי להביא בחשבון את פרמיות הביטוח והעלויות הנלוות, עלולים

לגלות שההחזר הכולל )כולל ביטוחים( גבוה משמעותית מהצפוי, ופוגע ביחס החזר מהכנסה לפנסיה.

בחינת עלות-תועלת מול תוחלת החיים

בטרם ביצוע שמאות ובקשת מימון, יש לנתח יחד עם היועץ את כדאיות העסקה הכוללת: כמה עולה השמאות, הביטוחים,
הריביות, ועמלת פירעון מוקדם במקרה של סגירת ההלוואה בעתיד. לעיתים יהיה עדיף לבחור במבנה מימון אחר, גם אם

הוא מנצל פחות את שווי הנכס, אך מאפשר גמישות ורשת ביטחון משפחתית טובה יותר.

טעות 6: העדר תיאום עם היורשים ושותפים בנכס
כאשר הנכס משועבד לטובת בנק במסגרת משכנתא לגיל השלישי או משכנתא הפוכה, יש לכך השלכות ישירות על

הירושה ועל יכולת היורשים לפעול בעתיד. פנסיונרים רבים אינם משתפים את הילדים או השותפים בנכס בשלבי
השמאות והתכנון, ויוצרים עימותים קשים בשלב מאוחר יותר, במיוחד כאשר מתבררת עוצמת השעבוד על הדירה.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס צריכה להתקבל כחלק משיח משפחתי רחב: מה חשוב יותר - שימור הנכס כבסיס מגורים
לדור הבא, או שחרור הון מהנכס כבר היום לצורך שיפור איכות החיים של הפנסיונרים וסיוע לילדים? מתן מקום לקולות

המשפחה ויצירת תיאום ציפיות מראש מפחיתים סכסוכים עתידיים.

חיבור בין תכנון משפטי, שמאות ותכנון אשראי

עבודה משולבת של עורך דין מומחה במקרקעין וירושה, שמאי מנוסה ויועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, מאפשרת
לתכנן מהלך מימון שמגן על הפנסיונר ומכבד את צרכי המשפחה. לעיתים ניתן לשלב פתרונות כמו רישום הערות לזכות

ילדים, חלוקת זכויות חלקית, או קיבוע הסכמות לגבי מועד מכירת הנכס והסדרת יתרת ההלוואה לאחר הפטירה.

טעות 7: מסמכים לא מסודרים ודחיית השמאות
אחד הגורמים הנפוצים המעכבים קבלת דוח שמאי הוא חוסר במסמכים: תוכניות עדכניות, חוזה רכישה מקורי, נסח טאבו,
אישורי תשלום מיסים, תעודות זהות וייפויי כוח. בגיל השלישי, כאשר לעיתים מתמודדים עם שחיקה קוגניטיבית, שכול או

מעבר מוגבר בין מסגרות מגורים, ניהול המסמכים הופך מאתגר אף יותר.

במקביל, הבנק יידרש למסמכים לצורך הערכת יכולת ההחזר: אישורי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסות משכר
דירה אם קיימות, דו"חות קרנות השתלמות וחסכונות. כאשר המידע אינו זמין ומסודר, הליך השמאות והאשראי מתארך,

ולעיתים העסקה כולה מתמוטטת עקב לוחות זמנים קשיחים )למשל, בלוח זמנים של רכישת דירה חלופית(.

רשימת מסמכים מסודרת לפני הזמנת שמאות

כדאי להכין מראש תיק מסודר המכיל את כל המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ואת מסמכי הנכס, ולהעבירם
לסריקה דיגיטלית. יועץ מיומן יכין רשימה מותאמת לבנק הספציפי, בין אם מדובר בבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל

השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר או כל בנק אחר, כדי לצמצם תקלות ותקלות אדמיניסטרטיביות.

טעות 8: התעלמות מאפשרות מחזור משכנתא לאחר קבלת השמאות



הערכת שמאי מקרקעין עדכנית היא לא רק כלי לקבלת מימון חדש, אלא גם נקודת פתיחה לבחינת מחזור משכנתא
בגיל השלישי על הלוואות קיימות. פנסיונרים רבים שוכחים לבדוק האם ניתן לנצל שווי נכס גבוה יותר או ירידת ריביות

בשוק, כדי לשפר תנאים קיימים, להפחית החזר חודשי או לקצר תקופה.

הערכת שמאי גבוהה מהעבר יכולה לאפשר הגדלת אחוז מימון לגיל מבוגר מבלי להגדיל סיכון, ולעיתים שימוש בתמהיל
ריביות חדש ומשופר. יחד עם זאת, חובה לבדוק את נושא עמלת פירעון מוקדם על המשכנתא הישנה, ואת השפעת

המסלולים החדשים על תזרים המזומנים.

שימוש חכם בשמאות לטובת התייעלות כלכלית

באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי וכלים מקצועיים נוספים, ניתן לדמות תרחישים שונים: השארת המשכנתא
הקיימת עד הסוף, מחזור חלקי, או מחזור מלא עם שינוי מסלולים, למשל מעבר למסלול משולב של ריבית קבועה לא
צמודה ורכיב ריבית פריים למשכנתא. במקרים רבים, מהלך כזה משפר משמעותית את איכות החיים בגיל השלישי,

מבלי לפגוע מהותית בירושה.

הערכת שמאי כבסיס לשחרור הון אחראי מהנכס
פנסיונרים רבים מחזיקים בדירה בשווי גבוה, אך עם נזילות נמוכה. הערכת שמאי מקרקעין לנכס מאפשרת לתרגם חלק

מהון זה לנזיל, באמצעות שחרור הון מהנכס בהלוואות שונות. יחד עם זאת, כל צעד כזה צריך להיבחן בצורה אחראית,
תוך שמירה על כרית ביטחון, בדגש על גמישות עתידית למקרי חירום בריאותיים או משפחתיים.

השילוב בין הערכת שמאי מדויקת, הבנה מעמיקה של מוצרי מימון כמו משכנתא לפנסיונרים, הלוואת גישור לגיל
השלישי ומשכנתא הפוכה, ותכנון תזרים קפדני, מאפשר לייצר אפיק מימון שמכבד את שנות הפנסיה, ולא מכניס את

הלווה למתח תמידי סביב ההחזר החודשי.

כיצד לבחור שמאי ולשלב אותו בעבודת יועץ המשכנתאות
ברוב המקרים, הבנק עובד עם רשימת שמאי מקרקעין מאושרים. יחד עם זאת, גם בתוך הרשימה ניתן לבחור שמאי בעל
ניסיון מובהק בבדיקת נכסים באזור הרלוונטי ובטיפול בעסקאות הכוללות משכנתא לגיל השלישי או משכנתא הפוכה.

שמאי שמכיר היטב את מאפייני השוק המקומי ואת המדיניות הספציפית של הבנק יוכל לייצר דוח מדויק ומנומק יותר.

שיתוף פעולה הדוק בין השמאי ליועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא קריטי. היועץ מצידו מגדיר לשמאי את
הצורך הפיננסי ואת היקף המימון הרצוי, והשמאי מציג תמונת מצב ריאלית המשלבת שוק חופשי, נתוני עסקאות

והשפעות תכנוניות. כאשר כל אחד מהם מבין את נקודת המבט של האחר, הסיכוי לטעויות כואבות מצטמצם משמעותית.

מבט קדימה: שימוש בשמאות ככלי אסטרטגי לגיל השלישי
הערכת שמאי מקרקעין לנכס אינה חייבת להיות אירוע חד-פעמי שנעשה רק כאשר "חייבים כסף מהבנק". עבור

פנסיונרים ומשפחותיהם, השמאות יכולה קישור לאתר לשמש גם ככלי אסטרטגי לתכנון רב-שנתי של מגורים, מימוש
נכסים, סיוע לילדים ויצירת רצף כלכלי בין-דורי. עדכון תקופתי של שווי הנכס מאפשר להגיב בזמן לשינויים בשוק, בריבית,

במדיניות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ובצורכי המשפחה.

כאשר משלבים הערכת שמאי איכותית, ייעוץ משכנתאות מקצועי ושיח משפחתי פתוח, ניתן לנצל את הנכס המרכזי של
משק הבית - הדירה - בצורה מאוזנת: מצד אחד, לייצר תוספת נזילות וגיבוי לשנות הפנסיה, ומצד שני, לשמור על מרחב

תמרון עבור הדורות הבאים. ההבדל בין תהליך כזה לבין מהלך חפוז, ללא הבנה של השלכות השמאות, עשוי להיות
ההבדל בין פנסיה שקטה ומוגנת לבין שנים מאוחרות מלוות בלחץ כלכלי מיותר.

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

https://gilfinance.co/he/services/pre-purchase-consulting


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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