
שמאי מקרקעין למשכנתא הפך בשנים האחרונות לשחקן מרכזי בכל עסקת נדל"ן ממונפת. עבור יועצי משכנתאות,
בנקאים, עורכי דין למשכנתאות ומשקיעי נדל"ן מקצועיים, ההבנה העמוקה של עבודת השמאי, השיקולים המקצועיים שלו

וההשפעה הישירה על אחוז המימון, גובה ההחזר החודשי ומשטר הביטחונות, היא תנאי בסיסי לניהול עסקה חכמה
ובטוחה.

מהו התפקיד של שמאי מקרקעין במשכנתא?
שמאי מקרקעין למשכנתא הוא הגורם המקצועי שמעריך את שווי הנכס עבור הבנק, לצורך קביעת אחוז המימון, רמת

הסיכון ותנאי האשראי. בפועל, שמאות משמשת את הבנק כבסיס להחלטה כמה כסף ניתן להלוות, באיזו ריבית
משכנתא, ובאילו תנאים משלימים כמו ביטחונות נוספים או הגבלת אחוז מימון משכנתא.

בעוד הלקוח מתמקד במחיר העסקה מול המוכר, הבנק מתמקד בשווי הכלכלי האובייקטיבי של הנכס כפי שהוא נגזר
מדוח השמאי. לכן, יועץ מקצועי יבחן תמיד את הסיכון לשמאות נמוכה ממחיר הרכישה ואת ההשלכות על מבנה העסקה

והתמהיל הפיננסי.

שמאי המשכנתאות אינו משרת את הלווה, אלא את הגוף המממן. הוא פועל לפי תקנים מקצועיים וכללי בנק ישראל, תוך
הקפדה על שמרנות יחסית, בעיקר כאשר מדובר בשווקים תנודתיים, עסקאות יד שנייה מורכבות או נכסים עם מאפיינים

חריגים.

מתי הבנק דורש שמאות למשכנתא?
לא בכל תיק משכנתא הבנק ישלח שמאי מיד בתחילת התהליך. בדרך כלל, לאחר קבלת אישור עקרוני למשכנתא

ובהתקרבות לחתימה על הסכם רכישה, הבנק ינפיק ללקוח הפניה לשמאי מטעמו. קיימים מצבים בהם שמאות נדרשת
כבר בשלב בדיקת הכדאיות של העסקה, בעיקר למשקיעים או בעסקאות מורכבות כמו מכר על הנייר, תמ"א 38 ופינוי-

בינוי.

במשכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, הבנק יסתמך כמעט תמיד על דוח שמאי כתנאי לשחרור כספי
ההלוואה. בדירות מקבלן על סמך מחירון מפוקח או במכרזי דיור ממשלתיים, לעיתים ייעשה שימוש במנגנוני הערכה

מובנים, אך גם שם לשמאי יש תפקיד קריטי בשלבי המסירה ורישום הזכויות.

במחזורי הלוואה, כלומר בעת ביצוע מחזור משכנתא, השאלה האם הבנק ידרוש שמאי תלויה בזמן שחלף, בשינוי שווי
השוק ובמדיניות הסיכון של הבנק. לעיתים שמאות עדכנית תאפשר שיפור אחוז מימון משכנתא והוזלת הריביות,

ולעיתים היא דווקא "תחשוף" ירידת ערך שתצמצם את מרחב התמרון.

איך נקבע שווי הנכס בשמאות משכנתא?
שמאי מקצועי משתמש בשיטות הערכה שונות, בהתאם לסוג הנכס, מיקומו ושלב הפיתוח. הבסיס הנפוץ בדירות מגורים

הוא שיטת העסקאות ההשוואתיות, המנתחת עסקאות דומות באזור, תוך התאמות לגודל, מצב, קומה, כיווני אוויר, גיל
הבניין, חניה, מחסן, זכויות בנייה ועוד.

בנכסים מניבים או ייעודיים, ייעשה שימוש גם בשיטת ההיוון, תוך בחינת דמי השכירות הפוטנציאליים, שיעורי התפוסה
ושיעור התשואה המקובל בשוק. במגרשים או פרויקטים יזמיים, השמאי ישלב לעיתים שיטת עלות, בדיקת זכויות

.)Residual( תכנוניות ותזרים מזומנים עתידי צפוי

מנקודת מבט של יועץ משכנתאות פרטי, הבנה של שיטות העבודה האלה מאפשרת לזהות מראש נקודות חולשה:
חריגות בנייה שטרם הוסדרו, חוסר ודאות תכנוני, בנייה ישנה עם סטטוס רישום בעייתי, או דירה שמחירה גבוה

משמעותית מהמחירון המקומי. כל אלו מגבירים את הסיכון לשמאות נמוכה.



ההשפעה של שמאות על אחוז המימון ותמהיל המשכנתא
תקרות אחוז מימון משכנתא נקבעות על פי הוראות בנק ישראל, אך הבסיס לחישוב הוא שווי הנכס לפי השמאי ולא
מחיר העסקה בפועל. אם השמאי מעריך את הנכס בשווי נמוך ממחיר הרכישה, אחוז המימון האפקטיבי ללקוח יקטן,

ולעיתים יווצר "בור הון עצמי" משמעותי שיש לממן ממקורות אחרים.

המשמעות המעשית היא שכדי לעמוד במסגרת אחוז המימון, הלקוח יצטרך להגדיל הון עצמי, להכניס ערבויות נוספות או
שעבוד נכס נוסף, או להקטין את סכום ההלוואה באמצעות שינוי מבנה העסקה. כאן נכנס תפקידו של יועץ מנוסה בבניית

תמהיל משכנתא חכם ומותאם לנסיבות שנוצרו.

שינוי בשווי הנכס משפיע לא רק על סכום האשראי אלא גם על תמחור הסיכון. רמות מימון גבוהות ביחס לשווי השמאי
יתורגמו לעיתים קרובות לריבית משכנתא גבוהה יותר בכל המסלולים, בהשוואה ללקוח שמציג יחס מימון שמרני.

השפעה זו בולטת במיוחד במסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה( ובמסלולים ארוכי טווח צמודי מדד.

עלות שמאי משכנתא ועלויות נלוות לעסקת המימון
בתכנון מקיף של עסקת רכישה ממונפת, חשוב לקחת בחשבון לא רק את מחיר הנכס וההון העצמי, אלא גם את עלויות

נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. עלות שמאות משכנתא נקבעת בדרך כלל לפי סוג הנכס, מיקומו והיקף העבודה
הנדרש, ונעה ברוב המקרים בין כמה מאות לכמה אלפי שקלים.

בנוסף לשמאי, הלקוח יישא בעלויות פתיחת תיק, רישום משכנתא, שירותי ייעוץ משכנתאות במידת הצורך, וכן ביטוחים
נלווים כמו ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. תכנון חכם של כל מרכיבי העלות כבר בשלב בקשת האשראי יסייע

בהימנעות מהפתעות ובניית תזרים נכון לחודשים הראשונים לאחר הרכישה.

ללקוח פרטי שמלווה על ידי יועץ משכנתאות פרטי, העלות הנוספת של השמאי כן מייצרת ערך: היא פותחת חלון לדיון
מקצועי על שווי הנכס, על אטרקטיביות העסקה ועל מרחב התמרון מול הבנק, ובמקרים מסוימים אף מאפשרת ניהול

משא ומתן מחודש על מחיר הרכישה מול המוכר.

הקשר בין שמאות, החזר חודשי ולוח סילוקין
הערכת השווי של השמאי מתורגמת ישירות לסכום ההלוואה ולמסגרת האפשרית של החזר חודשי משכנתא. כאשר
שמאות נמוכה מצמצמת את משקל המימון, הלקוח נדרש לעיתים להגדיל את פריסת השנים או לשנות מסלולים כדי

לשמור על תשלום חודשי סביר במסגרת לוח סילוקין שפיצר או לוח אחר.

בלוח שפיצר, ההחזר החודשי קבוע לכל אורך חיי ההלוואה )במסלולים קבועים(, והמרכיב של הריבית לעומת הקרן
משתנה לאורך הזמן. הגדלת סכום ההלוואה בעקבות שמאות גבוהה יותר תעלה את ההחזר החודשי, ולעומת זאת,

שמאות נמוכה שתאלץ הקטנת הלוואה תצמצם תיאורטית את ההחזר אך תגדיל את ההון העצמי הנדרש, ולעיתים תפגע
ביכולת הלקוח לבצע השקעות נוספות.

יועץ מקצועי יבחן באמצעות מחשבון משכנתא אונליין את תרחישי השינוי באחוז המימון ובשווי השמאי, ויבדוק כיצד כל
תרחיש משפיע על החזר חודשי משכנתא ועל עמידה בנתוני דירוג אשראי ויכולת החזר של הלקוח. כך ניתן להיערך

מראש גם לשינויים אפשריים בריבית בנק ישראל.

שמאי משכנתא והבנקים: מזרחי, הפועלים, לאומי ושאר המערכת
לכל בנק יש רשימת שמאים מאושרים, נהלים פנימיים למינוי שמאי, ורמת שמרנות שונה בפרשנות השמאות. בעבודה מול

בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר השחקנים, ההבנה של גישת הבנק
לשמאות מאפשרת לייעל את ניהול המו"מ ולבחור את הגוף המתאים ביותר לעסקה הספציפית.

יש בנקים שמוכנים לקבל דוחות שמאות קיימים בתנאים מסוימים, בעיקר כאשר מדובר במחזור משכנתא בתוך אותו
בנק. אחרים דורשים תמיד שמאות חדשה. חלק מהבנקים גמישים יותר בהתייחסות לשווי שמאי גבוה, ואחרים יגבילו את



האשראי גם אם השמאות מיטיבה, מטעמי מדיניות סיכון כללית.

התאמת הבנק הנכון לעסקה ספציפית אינה נשענת רק על השוואת ריביות. היא משלבת הבנה של התנהגות כל בנק
סביב שמאות, סביב קנסות פירעון מוקדם, סביב גמישות בפריסת תשלומים, והיכולת לבצע מחזור משכנתא בעתיד אם

ריבית בנק ישראל תשתנה באופן מהותי.

הקשר בין שמאות לניהול משא ומתן מול הבנק
דוח שמאי אינו רק מסמך טכני, אלא בסיס אסטרטגי לניהול משא ומתן מול הבנק. כאשר השמאות גבוהה ממחיר

הרכישה, ניתן לעיתים להשתמש בכך לטובת שיפור תנאי האשראי, הפחתת מרווחי ריבית או הגדלת מסלולים מסוימים
על חשבון אחרים. מנגד, שמאות נמוכה מחייבת חשיבה יצירתית כדי לצמצם את הפגיעה בעסקה.

יועץ מנוסה ידע לקרוא נכון את הדוח, לזהות נקודות חוזקה של הנכס כמו ביקוש גבוה באזור, פוטנציאל השבחה או
סטטוס תכנוני מיטיב, ולהציג אותן כחלק מטיעוני הסיכון שלו מול מחלקת האשראי. באותה מידה, הוא יתמודד עם נקודות

חולשה באמצעות חיזוק ביטחונות אחרים, לדוגמה שעבוד נכס נוסף או הקטנת רמת המינוף.

בהשוואה בין בנקים, השוואת ריביות בין בנקים לבדה לא תספיק. הבנת המשמעות של שמאות על מגבלות המימון, על
מבנה הביטחונות ועל גמישות עתידית בהחזר היא חלק בלתי נפרד מתכנון מהלך האשראי כולו.

שמאי משכנתא ומשפיעי הריבית בתיק ההלוואה
מסלול המשכנתא ותמחור הריביות מושפעים מגורמים רבים: ריבית בנק ישראל, רמת הסיכון הנתפסת של הלקוח על

בסיס דירוג אשראי ויכולת החזר, ואיכות הביטחונות - בראשם שווי הנכס לפי השמאי. ככל שהבנק רואה יחס מימון נמוך
ושמאות יציבה, כך מרווח הריבית מעל העוגן עשוי להיות נמוך יותר.

תמהיל משכנתא מאוזן יכלול בדרך כלל שילוב של ריבית פריים, מסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה(, ולעיתים גם ריבית
משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד. משקל כל מסלול בתמהיל יושפע גם ממידת הביטחון בשווי הנכס לאורך

זמן: נכס שנמצא באזור עם פוטנציאל ירידת ערך ידרוש גישה שמרנית יותר במסלולים ארוכי טווח צמודי מדד.

למשל, בנכס שמוערך על ידי השמאי כריאלי ומבוסס, ניתן לעיתים לקחת משקל גבוה יותר במסלול קבוע ארוך, מתוך
ביטחון יחסי ביציבות צמוד מדד באזור. לעומת זאת, בנכס גבולי או בשווי מוגזם בשוק רווי, יועץ מנוסה יעדיף להגביל

חשיפה למסלולים ארוכים ויקרים, ולשמור על גמישות לשינויים עתידיים באמצעות מסלולי פריים ומשתנה.

בדיקת זכאות למשכנתא והשפעת השמאות
שלב בדיקת זכאות למשכנתא מתמקד בדרך כלל בהכנסות הלקוח, ביציבות התעסוקתית, בדירוג האשראי

ובהתחייבויות קיימות. יחד עם זה, בשיחות המקדימות מול הבנק או מול יועץ משכנתאות פרטי, חשוב לבחון גם את
מאפייני הנכס המיועד, את רמת הסיכון לשמאות נמוכה ואת האפשרות להיערך מראש לתרחיש כזה.

במשכנתא לדירה ראשונה, לקוחות רבים מקבלים ליווי ממסלולי סיוע שונים או הנחות ייעודיות. למרות זאת, השמאות
עדיין תשמש בסיס לחישוב אחוז המימון ולתיחום היקף האשראי. משכנתא לזוגות צעירים בפריפריה, לדוגמה, עלולה

להיתקל באתגרי שמאות דווקא בגלל עומק השוק המצומצם, מספר עסקאות השוואה נמוך ולעיתים שונות גבוהה ברמת
הנכסים.

לכן, עבודה מקצועית כבר בשלב טרום החתימה תכלול סקירת עסקאות באזור, בדיקת מחיר למ"ר, התייעצות עם שמאי
או יועץ נדל"ן מקומי, ואף שימוש בכלים משלימים כדי לוודא שמחיר הרכישה סביר ביחס לשוק ולצפי השמאות.

קנסות פירעון מוקדם, מחזור משכנתא ושווי הנכס
כאשר בוחנים מחזור משכנתא, שני פרמטרים מרכזיים נבחנים במקביל: פוטנציאל החיסכון בריביות ומבנה קנסות

פירעון מוקדם, לצד שווי הנכס העדכני. שמאות גבוהה יותר עשויה לאפשר מעבר לאחוז מימון נמוך יותר, מה שפותח



גישה למסלולים זולים יותר ולריביות משופרות, המשך לקרוא גם אם קיימים קנסות מסוימים על סגירת מסלולים ישנים.

לעומת זאת, שמאות נמוכה במחזור עלולה לחסום את האפשרות לעבור לבנק אחר או להגדיל את ההלוואה, ותכפה
הישארות בתנאים פחות אטרקטיביים. ניתוח מקצועי יבדוק את עלות הקנסות אל מול החיסכון העתידי בריבית, בשילוב

הערכת השווי הצפוי של הנכס בטווח הבינוני, על פי מגמות בשוק ובהתאם לסביבת ריבית בנק ישראל.

במקרים בהם קיים פוטנציאל משמעותי לעליית ערך עתידית, למשל בעקבות תכנון עירוני חדש או פרויקט התחדשות
עירונית מתוכנן, כדאי לשקול עיתוי מחזור שיתבסס על שמאות מעודכנת לאחר הבשלת התוכניות ולא לפניה.

עבודה נכונה עם שמאי: טיפים מקצועיים ליועצים ולמשקיעים

היערכות טרום שמאות

לפני הגעת השמאי, מומלץ לוודא שהנכס מסודר ונגיש, שכל המסמכים התכנוניים והמשפטיים רלוונטיים זמינים,
ושהלקוח מבין מה צפוי בביקור. בדירה עם שינויים מבניים, חשוב להציג לשמאי תכניות עדכניות והיתרי בנייה ככל

שישנם, כדי לצמצם אי ודאות ואי התאמות לרישום בטאבו או בעירייה.

הצגת מידע מסודר על העסקאות האחרונות בבניין או ברחוב, במיוחד בעסקאות ידועות לשמאי המקומי, יכולה לתרום
לדיוק ההשוואה. אין מדובר בניסיון "להשפיע" על השמאי, אלא בבניה של תמונת מצב מלאה שתאפשר לו לבצע עבודה

מדויקת יותר במסגרת התקן.

התמודדות עם שמאות נמוכה

כאשר מתקבלת שמאות נמוכה מהצפוי, הצעד הראשון הוא ניתוח מקצועי של הדוח: מהן העסקאות ההשוואתיות
שנבחרו, אילו התאמות נעשו, ומה משקלם של פרמטרים כמו קומה, כיוון, מצב הנכס והסטטוס התכנוני. לעיתים ניתן

ליזום שיח מושכל עם השמאי סביב נתון מסוים, בעיקר אם קיימים נתוני שוק עדכניים שלא נכללו בדוח.

במקרים חריגים, כשהפער בין מחיר העסקה לשמאות גדול במיוחד, אפשר לבחון יחד עם הלקוח האם נכון לנסות לממן
את הפער ממקורות אחרים, לנהל מו"מ מחודש עם המוכר, או אפילו לוותר על העסקה. משקיעי נדל"ן מקצועיים

מתייחסים לעיתים קרובות לשמאות כ"בדיקת לחץ" לעסקה, ולא רק כתנאי טכני למימון.

שיתוף פעולה בין יועץ משכנתאות לשמאי

מערכת יחסים מקצועית בין יועץ משכנתאות פרטי לשמאי מקרקעין מאפשרת תיאום ציפיות נכון והבנה מעמיקה יותר
של שיקולי השמאי. היועץ אינו מתערב בתוכן המקצועי של הדוח, אך הוא יודע לתרגם את הממצאים לשפה בנקאית

ופיננסית, ולהשתמש בהם בתכנון התמהיל, בהצגת העסקה לבנק ובבחינת חלופות במקרה של פערים מהותיים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ביחס לערך השמאות?
שאלת כמה עולה ייעוץ משכנתאות עולה כמעט בכל תיק, במיוחד כאשר כבר קיימת עלות לשמאי, לפתיחת תיק

ולביטוחים. ההסתכלות הנכונה היא לא רק על המחיר הישיר של השירות, אלא על הערך שהוא מייצר: חסכון בריביות,
התאמת תמהיל משכנתא ליכולת ההחזר, והקטנת הסיכון לעסקה לא כלכלית בגלל הערכת שווי שגויה או מימון לא

מותאם.

יועץ מיומן ידע לתכנן את התהליך כך שהשמאות תבוצע בתזמון אופטימלי, לאחר בחירת הבנק המתאים והשגת אישור
עקרוני למשכנתא מיטבי. הוא יבחן מראש את רמת הסיכון לשמאות נמוכה, יבדוק את שוק הנדל"ן הרלוונטי, וישלב את

הכלים הדיגיטליים ואת ההיכרות העמוקה מחשבון משכנתא שלו עם התנהגות הבנקים כדי למקסם את הסיכוי לאישור
בתנאים תחרותיים.

במקרים רבים, ההשפעה המצטברת של תכנון נכון של שמאות, ריביות, ביטחונות ופריסת הלוואה, גדולה פי כמה מעלות
הייעוץ, במיוחד בתיקים בהיקפים של מאות אלפי שקלים ומעלה ולתקופות של עשרות שנים.
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רשימת בדיקה מקצועית לפני הזמנת שמאי משכנתא
אימות סטטוס רישום הזכויות בטאבו, בחברה משכנת או ברשות מקרקעי ישראל, כולל בדיקת הצמדות חניה

ומחסן.

בדיקת התאמה בין המצב הפיזי של הדירה לתשריט ולעירייה, איתור אפשרי של חריגות בנייה או סגירות
מרפסות.

איסוף נתוני עסקאות השוואתיות רלוונטיות באזור, תוך תשומת לב למועד העסקה, מצב הנכס והקומה.

בדיקת היתכנות להשלמת הון עצמי במקרה של שמאות נמוכה, כולל מקורות חיצוניים או שעבודי משנה.

בחירת הבנק בו תבוצע השמאות בהתאם למדיניות האשראי, לטווחי ריבית משכנתא הנהוגים בו ולגמישות
בתמהילים.

תיאום בין השמאי ליועץ המשכנתאות וללקוח, כדי לוודא זמינות מסמכים ותיאום ציפיות מקצועי.

שמאי משכנתא כחלק מאסטרטגיית מימון נדל"ן ארוכת טווח
במבט רחב, שמאות משכנתא אינה אירוע חד פעמי אלא חלק ממערך קבלת החלטות לאורך מחזור חיי ההשקעה. החל
מרכישה ראשונה באמצעות משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, דרך בניית פורטפוליו השקעות, ועד

למחזורי הלוואה ולמינוף נכסים קיימים - שווי הנכסים כפי שהוא משתקף בשמאויות הוא גורם מנחה בתכנון ההון
המשפחתי או העסקי.

שילוב של הבנה פיננסית עמוקה, שימוש מושכל בכלי מחשבון משכנתא אונליין, מעקב שוטף אחר ריבית בנק ישראל
ומוצרי האשראי של הבנקים, ועבודה שוטפת עם שמאים ויועצי משכנתאות, מאפשר לקבל החלטות נבונות יותר בנוגע

לעיתוי רכישות, מחזורים וחיזוק מבנה ההון.

שמאי מקרקעין למשכנתא הוא אם כן שותף מקצועי משמעותי, גם אם הוא פועל פורמלית מטעם הבנק. ניהול נכון של
התהליך סביבו, בחירת העסקאות שמתאימות לשוק האמיתי ולא רק למחיר שמבקש המוכר, ותכנון תמהיל מימון שמכבד

את מגבלות השווי והסיכון, יוצרים עבור לווים ויועצים בסיס יציב לבניית מהלכי נדל"ן בריאים 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.
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