
שמאי מקרקעין למשכנתא הוא אחת הדמויות המשפיעות ביותר על תהליך קבלת המשכנתא, גם אם בפועל אתם כמעט
לא פוגשים אותו. השמאות בנק למשכנתא קובעת כמה הבנק יסכים לממן, מה יהיה אחוז המימון, ולעיתים גם משפיעה

בעקיפין על החזר חודשי משכנתא, על תמהיל ועל לוח הסילוקין. בחירה נכונה והתנהלות נכונה מול השמאי יכולות
לחסוך עשרות אלפי שקלים ולהימנע מהפתעות לא נעימות ברגע האחרון.

מהי שמאות מקרקעין למשכנתא ולמה היא כל כך קריטית?
שמאות משכנתא היא דו"ח מקצועי שמכין שמאי מקרקעין מוסמך עבור הבנק, ובו נקבעת "שווי השוק" של הנכס

המשועבד. הבנק לא מסתמך על מחיר החוזה בלבד, אלא על הערכת שמאי אובייקטיבית שמטרתה לבדוק אם ההלוואה
מגובה בבטוחה מספקת. השומה משפיעה ישירות על גובה אחוז מימון משכנתא שהבנק יאשר לכם.

לדוגמה, אם רכשתם דירה ב-2,000,000 ש"ח והשמאי קבע שהנכס שווה רק 1,850,000 ש"ח, הבנק יחושב את אחוז
המימון מתוך 1,850,000 ולא מתוך מחיר הרכישה. במצב כזה ייתכן שתידרשו להביא הון עצמי נוסף או לשנות את כל

תכנון תמהיל משכנתא שתכננתם מראש.

תפקיד השמאי בתהליך קבלת משכנתא
התפקיד הרשמי של השמאי הוא להגן על הבנק מפני מימון יתר, אך בפועל הוא גם מגן על הלווה מהתחייבות גבוהה מדי

על נכס ששוויו בפועל נמוך ממחיר הקנייה. השמאי בודק פרמטרים כמו מצב פיזי של הדירה, שטח רשום בפועל לעומת
תכנון, חריגות בנייה, מצב תכנוני, זכויות בנייה עתידיות, סביבת הנכס, עסקאות השוואה באזור ועוד.

דו"ח שמאי מקרקעין למשכנתא משמש את מחלקת הסיכונים בבנק לצורך קבלת החלטות על גובה ההלוואה, רמת
הסיכון ודרישות הביטחונות. במקרים מסוימים, אם מתגלות בעיות מהותיות בנכס, הבנק יכול להחמיר בתנאי ריבית

משכנתא, להגביל את אחוז המימון או אפילו לסרב למתן משכנתא.

קשר בין שמאות משכנתא לייעוץ משכנתאות ותמהיל ההלוואה
יועץ משכנתאות מקצועי מבין שהשמאות היא לא רק "עוד שלב טכני", אלא נדבך אסטרטגי בתכנון העסקה. כאשר

עובדים עם יועץ משכנתאות פרטי, התמהיל, בחירת מסלולים ורמת הסיכון נבנים תוך התחשבות בסבירות לסטיות
בשווי השמאי ביחס למחיר העסקה ובגמישות הכלכלית שלכם במקרה של הפחתת אחוז מימון.

אם למשל העסקה נמצאת על הגבול בין 60 ל-70 אחוז מימון, השמאי יכול "להפיל" אתכם מדרגת מימון אחת לאחרת, עם
השפעה ישירה על רמת ריבית משכנתא ועל דרישות הבנק. במקרים כאלה מתכנן טוב יבחן מראש תרחישים חלופיים,
ישווה בין בנקים, ויבנה תמהיל שמאפשר גמישות, בין אם באמצעות מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית פריים או

מסלולים צמודי מדד.

השפעת השמאות על תכנון הלוח וההחזר החודשי

גובה ההלוואה לאחר השמאות משפיע ישירות על חישוב לוח סילוקין שפיצר ועל גובה ההחזר החודשי. אם השמאי
הפחית את ערך הנכס, תצטרכו או להביא עוד הון עצמי, או להגדיל את סכום ההלוואה ממקורות אחרים, או להאריך את
תקופת המשכנתא כדי לשמור על החזר חודשי סביר. שילוב בין תכנון איך להוריד ריבית משכנתא שמרני, מסלול קבועה לא

צמודה, צמוד מדד ומסלולי פריים מאפשר לייצב את ההחזר גם בתרחישים פחות אופטימיים.

איך לבחור שמאי מקרקעין למשכנתא: קריטריונים מקצועיים
במרבית המקרים הבנק ייתן לכם רשימת "שמאים מאושרים" שמתוכה תידרשו לבחור. אפילו בתוך הרשימה הזאת יש

הבדלים גדולים ברמת השירות, המהירות והמעקב. בחירה נכונה תחסוך זמן, כסף ועצבים, ותקטין את הסיכון להפתעות
בערך השומה ברגע האחרון.
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ניסיון רלוונטי באזור הגאוגרפי של הנכס והיכרות עם עסקאות דומות בסביבה.

עבודה שוטפת מול הבנק הספציפי שבו קיבלתם אישור עקרוני למשכנתא.

זמינות וקצב תגובה - כמה מהר הוא מגיע לנכס וכמה זמן לוקח להוציא דו"ח חתום.

יכולת להסביר בעל פה את השיקולים שלו במקרה של שומה נמוכה ממחיר העסקה.

יועץ משכנתאות מנוסה שמכיר היטב שמאי מקרקעין למשכנתא באזורי פעילות שונים יכול לעזור לכם לבחור שמאי
שמתאים לסוג העסקה, להתמודד עם מורכבויות כמו הרחבות, שינויים תכנוניים, פנטהאוזים, דירות גן או נכסי השקעה,

ולהקטין את פער הציפיות מול הבנק.

עלות שמאות ומה חשוב לבדוק לפני הזמנת השמאי

העלות של שמאי מקרקעין למשכנתא נחשבת חלק מעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ולעיתים
מתבלבלים וחושבים שאי אפשר להשפיע עליה. בפועל, מחירי השמאות גמישים יותר ממה שנהוג לחשוב, במיוחד

בעסקאות מורכבות או כאשר יש מספר נכסים בתיק אחד )למשל דירה חדשה ורישום חניה/מחסן(.

לפני שמזמינים שמאי, מומלץ לוודא: מי משלם, האם הבנק משתתף בעלויות, תוך כמה זמן השמאי מתחייב להעביר דו"ח,
האם המחיר כולל מע"מ, האם נדרש עדכון שומה במקרה של שינוי מהותי בתנאי העסקה או בדירת הקבלן. במקרים של

מחזור משכנתא ולעיתים גם בשדרוג דירה, ניתן למנף את הקשר עם הבנק ולנסות לקבל הקלה בעלות השמאות.

איך מתכוננים לביקור שמאי בדירה בפועל?
הכנה נכונה לביקור שמאי יכולה לשפר את אופן הצגת הנכס ולהקל על השמאי להגיע לשווי שוק ריאלי. לא מדובר

ב"קוסמטיקה" בלבד, אלא בהתנהלות מקצועית שמטרתה לספק לשמאי את כל המידע בצורה מסודרת וממוסמכת.
השמאי עובד לפי תקנים ולפיהם הוא נדרש להסתמך גם על מסמכים רשמיים ולא על הצהרות בעל פה.

הכנת נסח טאבו עדכני או אישור זכויות מחברה משכנת, כולל הצמדות.

תשריט בית משותף, היתר בנייה במידת האפשר, ותכניות אם קיימות תוספות בנייה.

חוזה רכישה חתום, נספחי מפרט טכני בדירה חדשה מקבלן, וחישובי שטחים אם קיימים.

ריכוז של שיפורים מהותיים שבוצעו בדירה, כולל קבלות אם מדובר בשדרוגים ייחודיים.

מעבר למסמכים, כדאי להציג דירה מסודרת, מוארת ונגישה, לפתוח את כל החדרים והמרפסות, ולהיות זמינים לשאלות
השמאי. אין צורך "למכור" לו את הדירה, אבל כן כדאי לענות לעניינית, להציג יתרונות אובייקטיביים כמו כיווני אוויר, שקט

יחסי, חניות, מחסן, מעלית, קרבה לתשתיות משמעותיות ועסקאות השוואה עדכניות אם אתם מודעים אליהן.

שמאי, אחוז מימון משכנתא ודירוג אשראי: איך הכל מתחבר?
הערכת השמאי מגדירה את הבטוחה, אך הבנק מסתכל גם עליכם כלווים: דירוג אשראי ויכולת החזר, היסטוריית

התנהלות בחשבון, מסגרת האשראי, הלוואות קיימות ועוד. כאשר השומה נמוכה ומחייבת אחוז מימון גבוה יותר ביחס
להכנסתכם, הבנק עלול להקשיח עמדות ולדרוש ריבית גבוהה יותר או קיצור תקופה בחלק מן המסלולים כדי להקטין את

הסיכון.

בנק שמעריך אתכם כלווים חזקים ורואה התנהלות אשראי תקינה, יהיה לעיתים גמיש יותר גם במקרים של שומה
שמרנית. כאן נכנס לתמונה ניהול משא ומתן מול הבנק, שלרוב מתבצע בצורה יעילה יותר באמצעות ייעוץ משכנתאות
מקצועי שמכיר את גבולות הגמישות של בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר

הגופים הפיננסיים הפעילים בשוק.

השפעת ריבית בנק ישראל וסביבת הריבית על השמאות



לכאורה השמאי לא מתמחר ריביות, אלא ערך נכס. בפועל, סביבת הריבית הכללית, ובראשה ריבית בנק ישראל,
משפיעה על שוק הנדל"ן, על רמת המחירים ועל קצב העסקאות. בתקופות של עליית ריבית מהירה, השמאים נוטים

לנקוט גישה שמרנית יותר, במיוחד באזורים שבהם נרשמה עליית מחירים חדה בשנים האחרונות.

בתרחישים כאלה, ללווה שאין לו ליווי מקצועי וליועץ שאינו מעודכן מגמות בשוק, קל מאוד לבנות תכנון משכנתא אופטימי
מדי על בסיס מחיר החוזה, ולהיתקל בהפתעה של שומה נמוכה. שימוש בכלי כמו מחשבון משכנתא אונליין אמנם

מאפשר לבחון החזר חודשי תיאורטי, אבל הוא לא מחליף הערכה שמאית מקצועית וסימולציה שמרנית של העסקה.

מה קורה כששומת השמאי נמוכה ממחיר העסקה?
זוהי אחת הסיטואציות הרגישות והנפוצות כיום. אתם חתומים על חוזה, נמצאים בלוחות זמנים ברורים מול המוכר, ואז

השמאי מספק שומה נמוכה בעשרות ואף מאות אלפי שקלים. מדובר ברגע שמייצר לחץ, אבל יש כמה דרכי פעולה
אפשריות, בהתאם למרווח הזמן ולגמישות שלכם מבחינת הון עצמי ומימון חלופי.

בדיקה מקצועית מדוע השומה נמוכה - עסקאות השוואה, שטח נטו/ברוטו, התייחסות לשיפורים, מצב
תחזוקתי וחריגות בנייה.

פניה לבנק בבקשה לבחון את השומה מחדש או להעביר אותה לשמאי נוסף מהרשימה, במקרים חריגים
ובכפוף למדיניות.

בחינה מחדש של התמהיל: שילוב מסלולים כמו קבועה צמודה למדד או ריבית משתנה צמודה למדד כדי
לצמצם את ההחזר החודשי בטווח הקצר, לצד שמירה על חלק בקל"צ )קבועה לא צמודה( לשקט ארוך טווח.

בחינת אפשרות לגיוס הון נוסף ממקורות אחרים, הלוואות גישור או בטחונות נוספים, תוך ניתוח סעיף קנסות
פירעון מוקדם עתידיים.

בנייה נכונה של העסקה כבר בשלב המשא ומתן על הדירה, כולל תנאי מתלה לקבלת מימון, מונעת חלק גדול מן הלחצים
הללו. כאן יש יתרון משמעותי לליווי של יועץ משכנתאות פרטי שמנוסה בהתמודדות עם מקרים שבהם שומת השמאי

אינה חופפת למחיר העסקה.

משכנתא לדירה ראשונה, זוגות צעירים והשפעת השמאות
אצל מי שלוקח משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, השפעת השמאות על העסקה אפילו גבוהה יותר.

ברוב המקרים מדובר בהון עצמי מוגבל, לעיתים בקושי עובר את רף המינימום שנדרש לפי הוראות בנק ישראל. פער קטן
בשווי השמאי עלול להפוך עסקה כולה ללא ישימה, אלא אם כן נעשים שינויים מהותיים ברמת המחויבות הכלכלית

ובפריסת המשכנתא.

לכן, במקרים אלו, מומלץ במיוחד לבצע בדיקת זכאות למשכנתא מוקדמת, להבין את מגבלות אחוז המימון לפי סוג הנכס
)דירה ראשונה, משפרי דיור, דירה להשקעה( ולבחון מראש מרווח ביטחון במקרה שהשומה תהיה שמרנית. שילוב נכון של
ריבית פריים, מסלולים צמודים ולא צמודים, ותכנון לטווח ארוך עם אופציה עתידית למחזור משכנתא, מאפשרים לבנות

עסקה גמישה יותר שתעמוד גם בשינויים בשוק ובריביות.

ביטוחים, שמאות וניהול סיכונים כולל

שמאות המשכנתא מטפלת בסיכון של הבנק לנכס עצמו, אך יש מרכיב נוסף במערך הביטחונות - ביטוח חיים
למשכנתא וביטוח נכס. כאשר בונים מחשבון משכנתא עסקה אחראית, במיוחד עבור משפחות בתחילת הדרך, חשוב

לראות את התמונה המלאה: גובה ההחזר נטו לאחר ביטוחים, שמירה על רמת חיים, ויכולת ספיגה של זעזועים כלכליים
כמו ירידה בהכנסה או עלייה במדד ובריבית.

תפקיד איש המקצוע: ייעוץ משכנתאות ושמאות כצוות אחד
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עבודה נכונה משלבת בין שלושה גורמים: לווים, יועץ משכנתאות ושמאי. המטרה היא לא "ללחוץ" על השמאי, אלא לספק
לו מידע מלא ומדויק ולתכנן את ההלוואה בהתאם לסטנדרטים המקצועיים המקובלים בשוק. יועץ מנוסה יודע כיצד לקרוא

דו"ח שמאות, לזהות נקודות חולשה, ולהפוך אותן לתכנית פעולה מול הבנק או מול המוכר בעסקה.

למשל, אם השמאי מצביע על חריגות בנייה, ייתכן שעדיף לכם לטפל בהן בהדרגה מול הרשות המקומית, במקום להעמיס
סיכון נוסף לתוך ההלוואה. אם השמאי מעלה ספקות לגבי אזור מתפתח, אפשר לשלב בחישובים שמרנות נוספת

בתחזית מחירי השוק ולבחון מחדש את נחיצות העסקה מול אלטרנטיבות, תוך שימוש בכלי השוואה כמו השוואת ריביות
בין בנקים ותכנון תמהיל מותאם סיכון אישי.

שמאי, מחזור משכנתא ושיפור תנאים קיימים
לא רק ברכישה חדשה יש משמעות לשמאי מקרקעין למשכנתא. גם בעת מחזור משכנתא, במיוחד כאשר רוצים להגדיל

סכום, לאחד הלוואות, לשנות תמהיל משכנתא או לנצל עליית ערך בנכס, השמאי עשוי להיכנס לתמונה. שווי עדכני וגבוה
יותר מאפשר לעיתים להוריד מדרגת סיכון מבחינת אחוז מימון, לקבל ריביות טובות יותר ולהקטין עלויות ריבית לטווח

הארוך.

במקביל, יש לבחון את עלות השמאי אל מול הפוטנציאל לחיסכון בריביות ובקנסות, כמו גם את סעיף קנסות פירעון
מוקדם במסלולים צמודי מדד ובמסלולים בריבית קבועה. ייעוץ מקצועי יודע לחשב לא רק את ההחזר המיידי, אלא גם את

סך תשלומי הריבית הצפויים עד סוף חיי ההלוואה ואת רמת הגמישות העתידית שלכם לשינויים נוספים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ביחס לערך שהשמאות יוצרת?
שאלה שחוזרת לא מעט נוגעת לעלות שירותי הליווי: כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה מצדיק את ההשקעה. כאשר

מבינים ששגיאה אחת בבחירת מסלול, בהערכת הסיכון, בפענוח דו"ח שמאות או בניהול המו"מ מול הבנק יכולה לעלות
עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים, קל יותר לראות את הערך הכלכלי של ליווי מקצועי.

יועץ איכותי יודע למנף נכון את תוצאת השמאות לצורך מיקוח על ריביות מול כמה בנקים, לבחון תמהילים שונים בין
ריבית פריים, קל"צ, צמוד מדד ומסלולים משתנים, להעריך רגישות לעליית מדד וריבית, ולתרגם את כל זה להחזר חודשי

שמתאים למציאות החיים שלכם היום ומחר. השמאי מספק את תמונת הנכס, היועץ מתרגם אותה לתכנית מימון
מיטבית.

סגירת מעגל: איך לנהל נכון את שלב השמאות בדרך למשכנתא חכמה
ניהול מקצועי של שלב השמאות מתחיל עוד לפני החתימה על החוזה. הוא כולל בדיקת שוויי שוק אזוריים, בדיקת מסמכי

בעלות ותכנון, חישובים שמרניים באמצעות מחשבון משכנתא אונליין, גיבוש תקציב כולל עם מרווח ביטחון, והשגת
אישור עקרוני למשכנתא שמותאם לפרופיל המשפחתי והפיננסי שלכם, לרבות דירוג אשראי ויכולת החזר.

בהמשך, בחירת שמאי מהרשימה המאושרת של הבנק, הכנה יסודית לביקור, הצגת מסמכים מסודרים ותקשורת פתוחה
עם יועץ המשכנתאות מאפשרות להפוך את דו"ח השמאות מכלי "בירוקרטי" לכלי עבודה אסטרטגי. כך אפשר לנצל

לטובתכם את נתוני הנכס, להשוות הצעות בין בנקים, לתכנן תמהיל מאוזן בין מסלולים כמו ריבית פריים, קבועה צמודה,
צמוד מדד וקל"צ, ולהתמודד בצורה מבוקרת עם סיכוני מדד, ריבית ושינויי שוק עתידיים.

כאשר שמאי מקרקעין למשכנתא פועל לצד יועץ משכנתאות מקצועי וכאשר אתם כלווים מבינים את המשמעות של כל
שלב בתהליך, המשכנתא הופכת מכלי טכני להלוואה אסטרטגית שמשרתת אתכם, ולא להפך. שילוב נכון בין הערכת

שווי נכונה, תכנון תמהיל מדויק וניהול משא ומתן חכם מול המערכת הבנקאית הוא המפתח לעסקת נדל"ן בריאה ובטוחה
לאורך שנים.

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
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