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כללי
מסמך זה כולל דוגמאות המתארות מקרים שונים שעלו בביקורות סיכוני אשראי שבוצעו בשנים האחרונות  

.ן במערכת הבנקאית"בהתייחס לאשראי שניתן ללווים בענף הבינוי והנדל
אשראיסיווגקשורות לתהליכי-5א–1סוגיות א–' חלק א•
אשראיחיתוםקשורות לתהליכי -6ב–1סוגיות ב–' חלק ב•

הדוגמאות מוצגות במטרה להמחיש ולהדגים את תהליך הניתוח של צוותי הביקורת של הפיקוח על הבנקים  
זאת במטרה  , בבואם להתייחס לסוגיות ספציפיות שונות הקשורות לחיתום וסיווג אשראי הניתן לענף זה

.  לחזק את השקיפות ואת העקביות הפיקוחית
במסגרת הוראות ניהול , המפקח על הבנקים ישקול בהמשך עיגון של עקרונות העולים מהמקרים הפרטניים

.ת"בנקאי תקין או קבצי שו

נדגיש כי בהחלטות הנוגעות לניהול וסיווג אשראי עסקי נדרש להביא בחשבון את כלל העובדות והנסיבות  
בהתאם לעקרונות ולכללים שנקבעו בהוראות , ולהפעיל שיקול דעת, הרלבנטיות לכל מקרה בפני עצמו

יש לנהוג בזהירות כאשר באים , לפיכך. ניהול בנקאי תקין והוראות הדיווח לציבור של המפקח על הבנקים
(.  Real Life)ליישם את העולה מהדוגמאות בהחלטות אשראי שמתקבלות בפועל 
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'חלק א
ן"אשראי ללווים בענף הבינוי והנדללסיווגסוגיות הקשורות 

.סגורבפרויקטאשראיסיווג–1א'מססוגיה•
.בקשייםסגורלפרויקטהחזרכמקוראחריםמפרוייקטיםעודפיםעלהתבססות-2א'מססוגיה•
.כוללכפרוייקטאובשלביםסגורליוויבמתכונתלמגוריםפרויקטמימון-3א'מססוגיה•
.שהסתייםבפרוייקטנמכרושטרםדירותמלאימימון-4א'מססוגיה•
.קרקעלרכישתהמימוןתקופתשלמהותיתהארכה-5א'מססוגיה•
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....למגוריםסגורפרויקטליווישלבמתכונתשהועמדאשראיבבנקקיים(היזם)יזמיתקבלניתלחברה•
ההנדסיהביצועלשיעור(20%)הנמוךהמכירותשיעורבין,מתוכנןלא,מתמשךפערקייםבפרויקט•

.הפרויקטסיוםבמועדהדירותממכירתהאשראיבפירעוןקושיעלהמצביע,(80%)המתקדם
הצפויותההוצאותמולאלהצפויותההכנסותאתשבחןלפרויקטהבנקשביצעהחשיפהתחשיב,בנוסף•

'מ130שלוגירעון,ביטחוןמקדמיהפעלתלפני₪'מ30–שלעודףעלהצביע,בפרויקטוההתחייבויות
הדירותממלאיצפויותהכנסותעל70%)הבנקלמדיניותבהתאםשהופעלוביטחוןמקדמילאחר₪

.(הפרויקטלהשלמתנדרשותהוצאותעל110%-ושנמכרומדירותלקבלהכנסותעל90%;נמכרושלא
.האשראיאתלפרועכדיהפרויקטלחשבוןבפועלנוסףהוןמזריםאינוהיזם•

?הפרויקטבגיןהחובאתלסווגנדרשזהבמקרההאם

1סוגיה מספר א4
אשראי בפרויקט סגורסיווג 



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–1סוגיה מספר א
אשראי בפרויקט סגורסיווג 

ממכירתהצפוייםהתזרימיםהינוסגורליווישלבמתכונתלפרויקטלאשראיהראשוניההחזרמקור,ככלל•
.בפרויקטהדירות

,במועדהחובבפירעוןהצפוייםהקשייםולנוכח,סגורבפרויקטשמדוברהעובדהלאור,הדוגמהבנסיבות•
מבקרייבדקו,ביטחוןמקדמיהפעלתלאחרצפוילגירעוןשמביאנמוךמכירותבשיעורהמתבטאים

.ריביתהכנסותצוברשאינוכחובלרבות,בעייתיכחובהפרויקטאתלסווגנדרשהאםהבנקיםעלהפיקוח
בין,בחשבוןיביאוהבנקיםעלהפיקוחמבקרי,ביטחוןמקדמיהפעלתלאחרהצפוילגרעוןבהתייחסותם•

בעיתויהודאותלחוסרמתאימיםהםשבווהאופןהמופעליםהביטחוןמקדמישלהזהירותרמתאת,היתר
.מהפרויקטהצפוייםהמזומניםתזרימיובסכום

עלהפיקוחמבקרי,החובשלהמתאיםהסיווגבקביעתהיזםאיתנותאתבחשבוןלהביאמבקשבנקכאשר•
מראההואוכי,נוסףהוןהזרמתבאמצעותלמשל,הפרויקטבחשבוןתומךשהיזםלראותיבקשוהבנקים

בהתאםיוחזרשהחובשיבטיחבאופןבפרויקטולתמוךלהמשיךומחויבותמבוססתפיננסיתיכולת
.המקורייםלתנאים
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ליווישלבמתכונתשהועמדונוספיםאשראיםבבנקקיימיםהקבלניתלחברה,1אמספרסוגיהבנסיבות•
.למגוריםנוספיםפרויקטים4בנייתמימוןלמטרתסגורפרויקט

בבעלותהבנקשבמימוןהנוספיםהפרויקטים4-ב,קשייםהתגלו1בסוגיההמפורטשבפרויקטבעוד•
.עודפיםצפויים,חברהאותה

לצורךהאשראילפירעוןכמקורהנוספיםבפרויקטיםהצפוייםהעודפיםעללהתבססמתכווןהבנק•
.האמורהפרויקטשלהסיווגקביעת

כמקורבבנקהלווהשלהנוספיםבפרויקטיםהצפוייםהעודפיםעללהתבססיכולהבנקהאם
?קשייםהתגלובוהפרויקטשלהסיווגקביעתלצורךהאשראילפירעון

2סוגיה מספר א6
התבססות על עודפים מפרוייקטים אחרים כמקור החזר 

לפרויקט סגור בקשיים



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–2סוגיה מספר א
התבססות על עודפים מפרוייקטים אחרים כמקור החזר 

לפרויקט סגור בקשיים
הפיקוחמבקרי,אחריםמפרויקטיםעודפיםעללהתבססהבנקכוונתנאותותבבדיקת,הדוגמהבנסיבות•

:אםיבדקוהבנקיםעל
נמצאהחזרמקורהמהווההעודפיםשמשיכתכךבבנקהםאףמנוהליםהאחריםהפרויקטים•

פירעוןלצורךאלובעודפיםלהשתמששמאפשרתברורהמשפטיתזכותישנהולבנק,בשליטתו
.הפרויקט

.אלועודפיםעללהתבססותזהירהמדיניותלבנק•
אחרמפרויקטעודפיםעללהתבססשניתןשלהםהאשראיבמדיניותלקבוענוהגיםבנקים,רובפ"ע

וכן,המכירותבשיעורוהןהביצועבשיעורהןהאחרבפרויקטמשמעותיתהתקדמותשהושגהלאחר
מקדמיםלאחר,בפרויקטבחשבוןעודףקייםבפרויקטהחשיפהלחישובשבהתאםלכךבכפוף

.מקובלים
.1אלסוגיההתייחסותראו,כאמורלעודפיםמעבר,בכללהיזםאיתנותעללהתבססות•
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ליווישלבמתכונתלמגוריםבנייהפרויקטלמימוןיזמיתקבלניתלחברהאשראיהעמדתאישרהבנק•
:הבאיםהתנאיםבהתקיים,שלבים2-בסגור
.'אשלבמעלויות20%-עצמיהון–'אשלבליוויפתיחת•

.'אמשלב25%–מוקדמותמכירותשיעור
.'אמשלב50%–מוקדמותמכירותשיעור–'בשלבלליווימעבר•

ועומדמהצפוייותרנמוךהיההמוקדמותהמכירותשיעוראך,הנדרשעצמיההוןאתהשקיעהיזםבפועל•
במדיניותעומדזהמכירותשיעור.יחדהפרויקטשלביבשניהדירותמכלל20%עלמתמשךבאופן

לבנקפנההיזם,לכךבהתאם.(בשלביםשלא)כוללבניהוללמגוריםפרויקטלמימוןהבנקשלהאשראי
.שלביםביןמעברללא,כוללכפרויקטלליוויהאשראימסגרותכלללפתיחתבבקשה

?הפרויקטבגיןהחובאתלסווגנדרשזהבמקרההאם

3סוגיה מספר א8
מימון פרויקט למגורים במתכונת ליווי סגור בשלבים או 

כפרוייקט כולל



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–3סוגיה מספר א
מימון פרויקט למגורים במתכונת ליווי סגור בשלבים או 

כפרוייקט כולל

ניתןבהםלמקרים,השוניםוהתבחיניםהתנאיםאתברורבאופןלהגדירנהוגהאשראיבמדיניות,ככלל•
,הקרקעזמינות:כגון)בשלביםכפרויקטאוכוללכפרויקטסגורליוויבמתכונתלמגוריםפרויקטלממן
.('וכושלבבכלשוניםסיכוןמאפייני,הנדסיתמורכבות,בנייההיתרי

.ולהיפךכוללפרויקטלניהולבשלביםמניהולמעבריםלבצעשלאמצופההפרויקטחיילאורך,כללבדרך•
ואשרבפרויקטשעלומקשייםנובעהואאםיבדקוהבנקיםעלהפיקוחמבקרי,כזהמעברמבוצעכאשר
בפועלהפרויקטמצבאתלהתאיםניסיוןנעשהושלא,שאושרוהמקורייםבתנאיםעומדאינוהואבגינם

.האשראיבמדיניותשנקבעואחריםלתבחינים
.1אלסוגיההתייחסותראוקשייםבושעלובפרויקטהטיפוללעניין•
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.סגורליווישלבמתכונתלמגוריםבנייהפרויקטלמימוןיזמיתקבלניתלחברהאשראיהעמידהבנק•
לעודהאשראיאתלהאריךביקשהוהיא,מכורותלאדירותשלמצומצםמלאינותרהיזמיתלחברה•

.שנותרהמלאיאתלמכורמנתעלנוספיםחודשיםמספר

?הפרויקטבגיןהחובאתלסווגנדרשזהבמקרההאם

4סוגיה מספר א10
מימון מלאי דירות שטרם נמכרו בפרוייקט שהסתיים



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–4סוגיה מספר א
מימון מלאי דירות שטרם נמכרו בפרוייקט שהסתיים

בחשבוןהאשראיאתיפרעהיזם,הפרויקטהשלמתלאחרכיהיאהציפיהסגורפרויקטבמימון,ככלל•
.הפרויקט

למשל)הפרויקטבשיווקקשייםעללהעידעשוינמכרולאמתמשךשבאופןדירותשלגבוהשיעור•
(בבנייהליקוייםאו,הדירותשלהשוקבשוויירידה,התכנוןבשלבהדירותשלעודףמתמחורכתוצאה

.(1אלסוגיההתייחסותראה)סיווגמחייב,אחרזמיןהחזרמקורבהיעדר,כללובדרך
הבנקכאשרהאשראיאתלסווגמבנקידרשולאהבנקיםעלהפיקוחשלהמבקרים,ככלל,זאתעם•

מספרשל)קצרותגישורלתקופותנמכרשטרםמצומצםדירותמלאיכנגדהפרויקטבסיוםאשראימעמיד
אקטיביבאופןפועלהיזםלדוגמה)מובטחנראההחדשהחוזיבמועדהאשראישפירעוןבמידה,(חודשים

.(גבוהאינו(LTV-ה)הדירותמלאילשוויהאשראייתרתביןוהיחס,הדירותאתלמכור
,אחרזמיןהחזרמקורבהיעדר,האשראיאתפורעואינו,זהזמןבפרקהמלאיאתמוכראינושהיזםככל•

.החובאתלסווגיהיהנדרשרובפ"ע
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.למגוריםפרויקטשללבניההמיועדתקרקעלרכישתאשראימהבנקקיבלהיזמיתקבלניתחברה•
נדרשאינוהלווה,בפועלהבניההחלהטרםעודכל,המימוןתקופתבמהלך.שנים3–המימוןתקופת
הלווההמימוןלהסכםבהתאם.התקופתייםהריביתבתשלומילעמודרקאלא,האשראיקרןאתלפרוע
.המימוןתקופתבתוםהמאוחרלכלהאשראיקרןאתלפרוענדרש

.הבניהרישויבהליכימשמעותיתהתקדמותחלהלאואףבניההיתרהתקבלטרםהמימוןתקופתבתום•
.נוספותשנים3-בהמימוןתקופתאתלהאריךמהבנקביקשהלווה,זאתבעקבות

?בעייתיכחובהקרקעלרכישתהאשראיאתלסווגנדרשזהבמקרההאם

5סוגיה מספר א12
הארכה מהותית של תקופת המימון לרכישת קרקע



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–5סוגיה מספר א
הארכה מהותית של תקופת המימון לרכישת קרקע

אשראילפירעוןסבירהמירביתתקופההאשראיבמדיניותלהגדירנוהגיםבנקאייםתאגידים,ככלל•
מקובל,עליההבניהמתחילהאשרעדהכנסותמניבהאינהשהקרקעמאחר,רובפ"ע.קרקעלרכישת

.יחסיתקצרותגישורלתקופותאותהלממן
הבנקאתחושף,לאשראיאחרראשוניהחזרמקורללא,ארוכותלתקופותקרקעמימון,כללבדרך•

כלשהישליטהלבנקאיןשבו(בלבדבטוחהכנגד)ספקולטיבימימוןומהווההקרקעערךבשווילתנודתיות
.הפירעוןמקורעל

הקרקעמימוןתקופתאתלהאריךמבקשוהלווה,אחרעיקריהחזרמקורקייםלאבהםבמקרים,ככלל•
משמעותיתהתקדמותחלהאםיבדקוהבנקיםעלהפיקוחמבקרי,נוספתמהותיתלתקופההמקורית

עלהבנייההתחלתכיאסמכתאותובגיבוימוכחבאופןלהראותניתןאםאו,הבניהרישויבהליכיממשית
ככל)בעייתיכחובהאשראיאתלסווגיהיההבנקעל,ככלל,אחרת.סבירזמןתוךלהתחילצפויההקרקע

.ריביתהכנסותצוברשאינוכחובהאשראיבסיווגהצורךאתולבחון(כןלפניכבעייתיזוההשלא
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'חלק ב
ן"אשראי ללווים בענף הבינוי והנדללחיתוםסוגיות הקשורות 

.ן"נדליזםשלהליווילחשבונותמחוץאשראיהעמדת-1ב'מססוגיה•
Loan)קרקעשלהמימוןשיעורבחישוברכישהמסשקלול-2ב'מססוגיה• to Value)
.י"רמשלבמכרזשנרכשוקרקעותשלשוויתיקוף-3ב'מססוגיה•
.קרקעשיערוךכנגדמימון-4ב'מססוגיה•
.קרקעותבמימוןהסביבתיתמההשפעההנובעיםסיכונים-5ב'מססוגיה•
.מניבן"נדלבביטחוןאשראיתנאישינוי-6ב'מססוגיה•
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מימוןלמטרתסגורפרויקטליווישלבמתכונתשהועמדואשראיםבבנקקיימים,יזמיתקבלניתלחברה•
.לאחרונההחלוחלקם,למגוריםפרויקטים5בניית

לחשבונותמחוץ,שנתייםשללתקופהמתחדשתאשראימסגרתלקבלבבקשהלבנקפנתההחברה•
מבוססהאשראיפירעוןולכן,אחרמשמעותיראשוניהחזרמקורלחברהאין.בבנקהמנוהליםהליווי

.בפרויקטיםמהמכירותכתוצאההעודפיםעלבעיקר
.הבקשהאתאישרהבנק•

לאאשרמבנקהאשראיסיכוןבניהולליקוייםתיקוןידרשוהבנקיםעלהפיקוחשלהמבקריםהאם
?הפרויקטיםשלהחשיפהבחישובהליווילחשבונותמחוץשניתןהאשראיאתבחשבוןהביא

1סוגיה מספר ב15
ן"העמדת אשראי מחוץ לחשבונות הליווי של יזם נדל



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–1סוגיה מספר ב
ן"העמדת אשראי מחוץ לחשבונות הליווי של יזם נדל

לבניהמפרויקטיםדירותממכירתהראשוניההחזרמקורעלבעיקרהמתבסס,ן"נדלליזםשאשראיראוי,ככלל•
.הדוקפיקוחותחתסגורליווישלהולםבמבנהיועמד,שבבעלותו

משמעותיהחזרמקורללא,שנתייםשללתקופהמתחדשתמסגרתאשראיליזםלהעמידהחליטהבנקהדוגמהבנסיבות•
יוודאוהבנקיםעלהפיקוחשלהמבקרים,כזהבמקרה.לאחרונהרקהחלושחלקםאף,המתנהליםהפרויקטיםמלבדאחר

:כי
פרויקטיםעלהתבססות,ככלל,זהלעניין.ומבוססיםמספיקיםהינםהחזרכמקורהבנקאתהמשמשיםהעודפים•

אחריםמפרויקטיםעודפיםעלהתבססותלגבינוספתלהתייחסות.זהלענייןמתאימהנראיתלאלאחרונהשהחלו
.2אסוגיהראהבקשייםסגורלפרויקטהחזרכמקור

מוגדרתספציפיתלמטרההועמדהואאםלמעט,הדוגמהבנסיבות.למהותובהתאםבבנקומטופלמזוהההאשראי•
.הוניתלעסקהכאשראילזהותוישכזהבמקרה.בפרויקטיםהוןהעמדתתהיהמהותוכללבדרך,אחרת

הואלהםהפרויקטיםכלשלהחשיפהובתחשיבהספיגהכושרבתחשיבבחשבוןמובאשהאשראיייבדק,לכךבהמשך•
.עצמילהוןכהשלמהמשמש

באופןלשלוטלוהמאפשריםהחיתוםתנאיואת,כאמוראשראילהעמידניתןלהםהלקוחותמאפייניאתהגדירהבנק•
וכן('וכוהולםתמחור,סכוםמגבלת,פיננסיותהתניות,מירביתתקופה,היזםמאפייני–כגון)האשראיבפירעוןמספק
.בושקיימותהמובנותהחולשותלאור,האשראיאחרמוגברמעקבמנהל
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פרויקטשללבניההמיועדת,קרקעלרכישתאשראייזמיתקבלניתלחברההעמידבנקאיתאגיד•
.ביקושבאזורלמגורים

6%בשיעוררכישהמסלשלםנדרשהלווהבנוסף.₪'מ100עלעומדתהקרקעשלהרכישהעלות•
.(נוספים₪'מ6דהיינו)הקרקעמעלות

מסבתוספתהקרקעמעלות75%–כהמהווה)₪'מ80סךעלמימוןביקשהלווההאשראיבבקשת•
.(79.5=75%*106–הרכישה

הקרקעשלהמימוןשיעורחישובלצורךהקרקעלעלותהרכישהמסאתלהוסיףניתןהאם
(Loan to Value)?

2סוגיה מספר ב17
שקלול מס רכישה בחישוב שיעור המימון של קרקע

(Loan to Value)



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–2סוגיה מספר ב
שקלול מס רכישה בחישוב שיעור המימון של קרקע

(Loan to Value)

כדוגמת)מיסיםללא(LTV)לקרקעותהמימוןשיעורלחישובכלליםהאשראיבמדיניותלקבועיש,ככלל•
.(הקרקעמימוששלבמקרהיוחזרולאהלווהידיעלששולםרכישהמס

כלפיהמימוןשיעורשללהטיהלגרוםעלולהLTV-הבחישובהלווהידיעלששולםהרכישהמסהכללת•
הדיווחבאופןגםכמו,הסיכוןניטורבתהליכילפגועולכן,בפועלהמימוןלשיעורבהשוואהמטה

.הבנקיםעלולפיקוחלדירקטוריון

18



.י"רמבמכרזשנרכשהקרקעשלח"ש'מ350בסךלמימוןבבקשהלבנקפנתהקבלניתחברה•
.שלולמדיניותבהתאםלממןמוכןשהבנקהמירביהמימוןשיעורבגובהנקבעהמימוןסכום•
.₪מיליון500–ביותרהגבוההההצעהאתשהגישהלאחרבמכרזזכתההקבלניתהחברה•
.בלבדהצעותשתיהוגשולמכרז•

מתבססאשרמבנקהאשראיסיכוןבניהולליקוייםתיקוןידרשוהבנקיםעלהפיקוחמבקריהאם
?לקרקעהמכסימליהמימוןסכוםקביעתלצורךבמכרזהזכייהמחירעלבלעדיבאופן

היתהבמכרזהשנייהההצעהאולם,במכרזמציעים10היואםמשתנההיתהההתייחסותהאם
?(₪'מ400-כשלבסךדהיינו)הזוכהמההצעה20%–בנמוכה

3סוגיה מספר ב19
י"תיקוף שווי של קרקעות שנרכשו במכרז של רמ



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–3סוגיה מספר ב
י"תיקוף שווי של קרקעות שנרכשו במכרז של רמ

ועומקחשיבות.הקרקעבגיןששולםהמחירסבירותאתלבחוןמהבנקמצופהקרקעבמימון,ככלל•
.יותרגבוההמימוןששיעורוככל,הקרקעשווילגבייותרגבוהודאותחוסרשקייםככלגדליםהבדיקה

יכוליםודאותחוסרשלנוספיםמקרים)הקרקעלשוויבאשרודאותחוסרשקייםנראהזודוגמהבנסיבות•
פערבמכרזקייםכאשראו,מעטיםמציעיםניגשואולם,י"רמבמכרזזכתההחברהבהםמצביםלכלול

.(האחרותההצעותלביןהזוכהההצעהביןמשמעותי
באמצעותלדוגמה,הקרקעלשוויתיקוףביצעשהבנקהבנקיםעלהפיקוחמבקרייבדקו,אלובמקרים•

פרוט"בדברהמקרקעיןשמאימועצתמטעם19תקןכגון)מקובליםתקניםלפישתבוצעשמאיהערכת
באמצעותאו,"(לאשראיכבטוחהבמקרקעיןזכויותלהצעתהמיועדותמקרקעיןשומותנדרשמזערי
.האשראימתןעלההחלטותקבלתבעתאותולהציגוישמתועדלהיותהתיקוףעל.הבנקשמאי
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פרויקטשללבניההמיועדת,קרקעלרכישתאשראימהבנקקיבלהוותיקהאיתנהיזמיתקבלניתחברה•
.ח"ש'מ100שלקרקעשוויכנגדלמגורים

במחיריםקרקעותרכישתולנוכח,הקרקעותבמחיריומהירותחריגותעליותשלסביבהרקעעל•
במחירמהקרקעחצימכרהיזםהרכישהממועדשנהחציכעבור,מחיריםלעליותציפיותהמגלמים

.ח"ש'מ180שלשווילקרקעהמשקף,בשוקעסקאותסדירבאופןמבוצעותבומהמחירגבוהשנראה
השוויעלבהתבססבבנקנוספיםפרויקטיםלטובת(עצמיהוןלחלץ)נוסףאשראילקבלמבקשהיזם•

.הקרקעאתמכרהיזםבוהמחירלפילהיקבעצריךהיזםשלטענת,הקרקעשלהגבוההעדכני

לאשרשהחליטמבנקהאשראיסיכוןבניהולליקוייםתיקוןידרשוהבנקיםעלהפיקוחמבקריהאם
?האשראיבקשתאת

4סוגיה מספר ב21
מימון כנגד שיערוך קרקע



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–4סוגיה מספר ב
מימון כנגד שיערוך קרקע

על,לקרקעשמשתקףבשווימאודקצרזמןתוךוהמשמעותיהמהירהגידולולנוכח,הדוגמאבנסיבות•
מהתאגידמצופה,בשוקעסקאותסדירבאופןמבוצעותבומהמחירגבוהשנראהבמחירמכירהסמך

חוסרשקייםככלגדליםהבדיקהועומקחשיבות.הקרקעבגיןששולםהמחירסבירותאתלבחוןהבנקאי
.יותרגבוההמימוןששיעורוככל,הקרקעשווילגבייותרגבוהודאות

הבנקאימהתאגידמצופההקרקעמחירלסבירותבאשרזודוגמהבנסיבותשקייםהודאותחוסרלאור•
19תקןכגון)מקובליםתקניםלפישתבוצעשמאיהערכתבאמצעותלדוגמה,הקרקעלשוויתיקוףלבצע

זכויותלהצעתהמיועדותמקרקעיןשומותנדרשמזעריפרוט"בדברהמקרקעיןשמאימועצתמטעם
.הבנקשמאיבאמצעותאו"(לאשראיכבטוחהבמקרקעין

הפיקוחמבקרי,הקרקעעלהבנייהזכויותמהשבחתנובעתאינהזובדוגמההשווישעלייתהעובדהלאור•
מגלמתאינה,מחמיריםביטחוןמקדמימשקפתהבנקמתבססעליההשוויהערכתכייבדקוהבנקיםעל

.זהירהאשראימבנהוכימחיריםלעלייתציפיות
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הקמתלמטרתקרקעלרכישתאשראימבנקלקבלביקשההמסחריהמניבן"הנדלבתחוםיזמיתחברה•
.דלקתחנתבעברפעלההקרקעעלכיצויןהאשראיבבקשת.מסחרימרכז

הסביבתיהסיכוןבחינתבתהליךליקוייםתיקוןידרשוהבנקיםעלהפיקוחשלהמבקריםהאם
?הבנקשלהאשראיסיכוןניהולבמסגרת

5סוגיה מספר ב23
סיכונים הנובעים מההשפעה הסביבתית במימון קרקעות



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–5סוגיה מספר ב
סיכונים הנובעים מההשפעה הסביבתית במימון קרקעות

פיעלאשראיהעמדתבעתהסביבתיתמההשפעההנובעיםהסיכוניםאתבוחניםבנקאייםתאגידים•
ולמאפייניהלווהשלהפעילותלענףבהתאםהיתרבין,שנקבעההסביבתייםהסיכוניםניהולמדיניות

.והעסקההלווה
מיאוהקרקעלזיהוםחשדכגון,מימוןהועמדשלגביהבקרקעסביבתיתלבעיהאינדיקציהישנהכאשר•

הסיכוניםלגביהסביבהאיכותבתחומיהבקיאיועץשלדעתחוותעללהסתמךמהבנקמצופה,התהום
.בקרקעהקודמיםהשימושיםבגיןהסביבתיתמההשפעההנובעים
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,קניוןרכישתלצורךשנים25למשךשהועמדאשראיבבנקקיים,המניבן"הנדלבתחוםאיתנהלחברה•
תקופהלמשךאשראימתןהמתירהבבנקהאשראילמדיניותבהתאםניתןהאשראי.70%שלLTV-וב

.70%שלמימוןבשיעור,מניבמסחרין"נדלשלרכישהלמטרתשנים25שלמירבית
הפירעוןשמקורנוספתהלוואהלקבלבקשהלבנקהגישההחברה.נפרעמהאשראי28%,שנים7לאחר•

כולל,האשראייתרתאתולפרוס,70%שלLTVלשיעורחזרההמשקףבהיקף,קניוןמאותוהואשלה
(המקורימהמועדשנים32כ"ובסה)מועדמאותושנים25שלחדשהלתקופה,הנוספתההלוואה

.(מטרהלכלהלוואה)מוגדרתמטרהללאהינההנוספתההלוואה•

העמדתשיאשרמבנקהאשראיסיכוןבניהולליקוייםתיקוןידרשוהבנקיםעלהפיקוחמבקריהאם
?האמורהאשראי

6סוגיה מספר ב25
ן מניב"שינוי תנאי אשראי בביטחון נדל



התייחסות מבקרי הפיקוח על הבנקים–6סוגיה מספר ב
ן מניב"שינוי תנאי אשראי בביטחון נדל

בהמשך.ארוךלזמןתזרימיםלהניבשצפויותמוגדרותפעילויותלמימוןיועמדארוךלזמןאשראי,ככלל
ידרשוהבנקיםעלהפיקוחמבקרי(מטרהלכל)מוגדרתמטרהללאארוךלזמןאשראישמועמדבמידה,לכך

שלהפיננסילמצבו,זהבאשראישייעשהלשימושתתייחסאשרוזהירהמעמיקהבדיקהביצעשהבנקלוודא
.האשראישלהסיכוןולרמתהלווה
:יבדקוהבנקיםעלהפיקוחמבקרי,הדוגמהבנסיבות,בנוסף

.בעייתיחובשלמחדשארגוןומהווים,הלווהשלפיננסייםמקשייםנבעובאשראיהשינוייםהאם•
שלהאשראילמדיניותבהתאם(הנוספתההלוואהכולל)לאשראימחדשמלאחיתוםביצעהבנקהאם•

ומספקמבוססהחזרמקורלהוותויכולתוהקניוןשלהנותרהכלכליהחייםאורךבדיקתלרבות,הבנק
.לאשראי

לכל)מוגדרתמטרהללאאשראילהעמדתזהיריםכלליםקובעתהבנקשלהאשראימדיניותהאם•
.למאפייניובהתאםזאת,(מטרה

הלקוחותמאפייני,(התיקומסךבודדתלעסקה)חשיפהמגבלות:כגוןלהיבטיםכללבדרךיתייחסוכאמורכללים
ובאופן,מתכלהפירעוןבמסלולהעמדה,האשראילהעמדתהמירביתהפירעוןתקופת,האשראייועמדלהם

האשראימבנה,הלווהבמצבצפויהבלתיהתדרדרותשתחולבמידההחשיפהאתלצמצםלבנקשיאפשר
.הלווהמצבאתהדוקבאופןלנטרוהחובה,המתאים
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