
שמאי מקרקעין למשכנתא הפך בשנים האחרונות לשחקן מרכזי ביכולת של לקוחות לקבל מימון בנקאי ראוי לעסקת
נדל"ן. כאשר השמאות נמוכה מהצפוי, אחוז המימון נשחק, דרישת ההון העצמי קופצת, ותנאי המשכנתא עלולים להחמיר.

במצבים האלו, מי שמבין היטב את ההליך השמאי, את לוגיקת הבנק ואת כללי המשחק של ייעוץ משכנתאות, יכול
לעיתים להפוך שומה בעייתית להחלטה מתוקנת ומשופרת.

מה בעצם עושה שמאי מקרקעין למשכנתא עבור הבנק?
שמאי מקרקעין למשכנתא הוא העיניים המקצועיות של הבנק בשטח. תפקידו להעריך את שווי הנכס באופן שמרני

ומבוקר, כדי לקבוע את הבסיס לחישוב אחוז מימון משכנתא. הבנק כמעט תמיד יסתמך על השווי הנמוך מבין: מחיר
העסקה בפועל ושומת השמאי. לכן, כל סטייה מטה בשומה משפיעה ישירות על גובה ההלוואה האפשרית ועל מבנה

העסקה.

השמאי בוחן עסקאות דומות באזור, מאפייני בניין, זכויות בנייה, מצב תחזוקתי, חריגות בנייה ומצב תכנוני. הוא מחויב
להנחיות בנק ישראל ולהוראות השמאי הראשי של הבנק, מה שמסביר מדוע לפעמים הלקוח מרגיש שההערכה שמרנית

מדי ביחס למחירי השוק בפועל.

איך הבנק מתייחס לשומה במשכנתא?

מבחינת הבנק, השומה היא כלי לניהול סיכון אשראי. השווי שנקבע על ידי שמאי מקרקעין למשכנתא משמש כבסיס
לחישוב יחס הלוואה-כנגד-בטוחה )LTV(. אם שמאי מעריך נכס במיליון ש"ח, והבנק מוכן לממן עד 75 אחוז מימון משכנתא,

גובה ההלוואה המקסימלי יהיה 750 אלף ש"ח גם אם מחיר הרכישה גבוה יותר. מכאן מתחיל האתגר ללקוח וליועץ
המשכנתאות המלווה אותו.

למה מתקבלת לפעמים הערכת שמאי נמוכה מדי?
פער בין ציפיות הלקוח לשומת שמאי מקרקעין למשכנתא יכול לנבוע משורה של סיבות: הנחיות שמרניות של הבנק,

מידע חלקי שנמסר לשמאי, אי בהירות תכנונית בנכס, או פשוט בחירה של השוואות שמרניות מדי מצד השמאי. לעיתים
קרובות, מי שמגיע ללא ליווי מקצועי וללא הכנה מוקדמת, מגלה בדיעבד שהיה אפשר לצמצם חלק מהפערים כבר בשלב

הראשון.

טעויות נפוצות שעשויות להוביל לשומה נמוכה

מסמכים חסרים לגבי זכויות בנייה, הצמדות, חניה או מחסן, שגורמים לשמאי להתייחס לנכס באופן בסיסי
ושמרני.

אי הדגשה של שיפוצים מהותיים, שדרוגים ומפרט משופר שמבדל את הנכס מעסקאות "רגילות" באזור.

נכס עם חריגות בנייה ללא היתרים, שמאלץ את השמאי להתעלם מחלק מהשטח בפועל או להוריד שווי.

חוסר היכרות של הלקוח עם עסקאות השוואה עדכניות, מה שמקשה להתייחס מקצועית לבחירות של
השמאי.

השלכות של שומה נמוכה על המשכנתא ותמהיל המימון
כאשר השמאי קובע שווי נמוך, שני פרמטרים מרכזיים נפגעים: אחוז המימון ותנאי הריבית. במקום לממן, לדוגמה, 75 אחוז
מימון משכנתא, הבנק יישאר באותו אחוז אבל יישם אותו על שווי נמוך יותר, כך שסכום ההלוואה בפועל קטן. לעיתים, כדי
"לסגור את הפער", הלקוח מעלה את אחוז המימון לקצה המותר, מה שעלול לגרור ריבית משכנתא גבוהה יותר ונוקשות

רבה יותר מצד הבנק.



המשמעות המעשית היא שינוי בתמהיל המימון. תכנון מוקדם של תמהיל משכנתא מאוזן, הכולל מסלולי ריבית פריים,
קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד או מסלול של קבועה צמודה למדד, עלול להתערער ולדרוש
התאמות מחודשות. במקרים מסוימים השינוי בשווי משפיע גם על החישוב של החזר חודשי משכנתא ועל מבנה לוח

התשלומים.

השפעה על לוח סילוקין והחזר חודשי

מרבית המשכנתאות בישראל מתנהלות לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע )בקירוב( כל עוד אין שינויי
ריבית או מדד. כאשר השמאי מוריד את השווי, ייתכן שהלקוח נאלץ לקחת חלק מההון ממקור אחר, לקצר תקופות
מסוימות, להעלות חלק מסוים בקל"צ יקר יותר או להגדיל רכיב צמוד מדד. כל שינוי כזה משפיע ישירות על תזרים

המזומנים החודשי של הלקוח ועל רמת הסיכון הפיננסי שהוא לוקח על עצמו.

איך מגיבים לשומה נמוכה: תהליך מובנה צעד אחר צעד
כאשר מתקבלת שומה נמוכה, הפעולה הנכונה היא לא להיכנס לפאניקה, אלא לבחון מקצועית האם קיימת עילה

אמיתית לערעור. יועץ משכנתאות פרטי מנוסה ידע לנתח את השומה, לזהות נקודות תורפה, לאתר עסקאות השוואה
אלטרנטיביות ולהוביל תהליך ערר מסודר מול הבנק ומול מחלקת השמאות. במקרים רבים, עצם ההתארגנות המקצועית

מאותתת לבנק שמדובר בלקוח רציני שמבין נתונים.

איסוף נתונים ועסקאות השוואה לפני הגשת ערר

השלב הראשון הוא בנייה של "תיק השוואות" מסודר. חשוב לאסוף עסקאות מכר עדכניות באזור, בדגש על נכסים דומים
בגודל, בקומה, במצב ובמאפייני חניה ומחסן. ניתן להשתמש במודיעין שוק של מתווכים, אתרי נדל"ן, דו"חות עסקאות של

רשות המיסים ומידע פנימי של משרדי שמאי מקרקעין. כאן בא לידי ביטוי היתרון של אנשי מקצוע בתחום ייעוץ
משכנתאות שמכירים היטב את השפה השמאית.

במקביל, כדאי להכין תיעוד מלא של שיפוצים מהותיים, שדרוגי מטבח, חדרי רחצה, מערכות חשמל ואינסטלציה, החלפת
ריצוף, תוספות בנייה מאושרות וכדומה. כל נתון שמבדל את הנכס מעסקאות בסיסיות בשוק עשוי להצדיק שווי גבוה יותר

בשומה מעודכנת.

כתיבה והגשה של ערר מקצועי לבנק ולשמאי

לאחר איסוף הנתונים, יש לנסח פנייה מקצועית ומכבדת לשמאי או למחלקת השמאות בבנק. המטרה אינה "להוכיח
שהשמאי טועה", אלא להציג מידע נוסף שלא עמד לרשותו בעת הכנת השומה, ולהציע עסקאות השוואה אלטרנטיביות

שתומכות בשווי גבוה יותר. מסמך ערר מנוסח היטב כולל פירוט מסודר של טענות, צירוף נספחים וקישור נקודתי
לסעיפים בדו"ח השמאי המקורי.

לעיתים, הבנק מאפשר פנייה לשמאי נוסף מתוך רשימת שמאי מקרקעין למשכנתא שעובדים עמו. מהלך כזה כרוך
בעלות נוספת של עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, אך במקרים של פערים גדולים בשווי הוא יכול להיות

משתלם מאוד. גם כאן, כדאי לקבל חוות דעת מיועץ משכנתאות פרטי לפני שמזמינים שומה נוספת.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בערעור על שומה

יועץ משכנתאות פרטי מקצועי מבין גם את עולם השמאות וגם את מנגנוני האשראי של הבנקים. הוא יודע לתרגם את
השפעת השומה על כל אחד ממסלולי המימון, על ריבית משכנתא, על התמהיל ועל ההחזר החודשי. בנוסף, הוא מכיר

את דפוסי העבודה של גופים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות, ויודע מול מי
ואיך נכון לנהל את הדיאלוג בכל מוסד.

לצד ניהול הערר עצמו, היועץ יכול לבחון האם כדאי במקביל לשנות את מבנה העסקה, להכניס ערב נוסף, לפרוס חלק
מההלוואה אחרת, או לבנות חלופה של השוואת ריביות בין בנקים ולעבור לגוף מימון אחר שייתכן ויקבל שומה שונה או

יציע פרשנות גמישה יותר.



קשר בין דירוג אשראי, שומה ותנאי ריבית
שומת הנכס היא רק נדבך אחד בהחלטת הבנק. פרמטר נוסף בעל משקל גבוה הוא דירוג אשראי ויכולת החזר. גם

כאשר מתקבלת שומה נמוכה, לקוח בעל היסטוריה בנקאית טובה, מסגרות מסודרות ורמת יציבות תעסוקתית גבוהה,
עשוי לקבל תנאים טובים יחסית ולהקטין את הפגיעה בריבית. לעומת זאת, לקוח עם דירוג נמוך ייתקל לעיתים בשילוב

בעייתי של שומה נמוכה וריביות יקרות.

במצבים כאלה, תכנון מקדים הכולל שיפור התנהלות פיננסית, סגירת חריגות, צמצום מסגרות וכרטיסים, והצגת יכולת
החזר משכנעת, יכולים להיות ההבדל בין עסקה תקועה לעסקה שבנק מקבל בפתיחות יחסית גם לצד ערר על הערכת

השמאי.

השפעת ריבית בנק ישראל והשוק על הערעור ועל תמהיל המשכנתא
רמת ריבית בנק ישראל והציפיות לעתיד משפיעות על כל דיון במשכנתא, ובמיוחד כאשר עולה צורך להתמודד עם שומה

נמוכה. בתקופות של ריבית עולה, הבנקים נוטים להקשיח קריטריונים, וביקורת השמאים הופכת שמרנית יותר. לכן,
תהליך הערעור צריך לבוא יחד עם בנייה נכונה של מסלולי הריבית והבנת המשמעות של צמוד מדד מול לא צמוד.

לעיתים, גם לאחר שומת שמאי שמרנית, ניתן לבנות תמהיל חכם שמשלב חלק במסלול פריים, חלק בקל"צ וחלק בריבית
משתנה צמודה למדד, כך שהלקוח שומר גמישות עתידית למחזור משכנתא בעתיד כאשר התנאים בשוק משתפרים או

כאשר שווי הנכס בפועל עולה ומאפשר שמאות גבוהה יותר.

תכנון מחזור משכנתא כהתמודדות ארוכת טווח עם שומה נמוכה

גם אם לא הצלחנו להביא לשינוי משמעותי בשומה הנוכחית, כדאי לחשוב קדימה. שוק הנדל"ן הישראלי חווה לאורך זמן
מגמת עליית מחירים, ובמקרים רבים כמה שנים אחרי העסקה ניתן להזמין שומה חדשה לצורך מחזור. תכנון מראש של

אפשרויות מחזור משכנתא, תוך בדיקה עתידית של קנסות פירעון מוקדם במסלולים השונים, מאפשר לקבע היום רמת
ביטחון מסוימת ולהשאיר דלת פתוחה לשיפור תנאים בשלב מאוחר יותר.

ניהול משא ומתן מול הבנק במקביל לערעור על השמאות
ערעור על שומה אינו מתקיים בחלל ריק. במקביל, מתנהל דיון לגבי מסלולי המימון, ריביות ועמלות. מי שיודע לבצע ניהול
משא ומתן מול הבנק תוך כדי ערעור, יכול להשפיע גם על השיקולים של המחלקה העסקית וגם על הפתיחות של הבנק

למציאת פתרון. מערכת יחסים נכונה עם יותר מבנק אחד מאפשרת ללקוח, בסיוע היועץ, להציג חלופות ולהפעיל לחץ
תחרותי.

כאן נכנסת לתמונה גם עבודה עם מחשבון משכנתא אונליין מקצועי, שמאפשר לדמות תרחישים שונים: שינוי בשווי
הנכס, שינוי בריבית, הארכת תקופה וקיצור, והבנה מדויקת של האימפקט על ההחזר החודשי ועל סך הריבית לאורך חיי

ההלוואה. הנתונים האלו מסייעים ללקוח להגיע לשולחן המו"מ עם מספרים ולא רק עם תחושות.

היערכות נכונה לשמאות מראש: למזער את הצורך בערעור
הדרך היעילה ביותר להתמודד עם שומה נמוכה היא לצמצם את הסיכוי שתתקבל מלכתחילה. לפני שמזמינים שמאי

מקרקעין למשכנתא, כדאי לעבור עם יועץ על מאפייני הנכס, מצב הרישום בטאבו או במנהל, בדיקות היתרי בנייה, ואיסוף
כל מסמך תכנוני ורישומי שיכול להאיר את הנכס באור מלא. נכס שמוצג לשמאי בצורה מסודרת, עם תיק תיעוד שלם,

מייצר בסיס טוב יותר לשווי מאוזן.

מסמכים והכנות שכדאי לבצע לפני ביקור השמאי

הכנת נסח טאבו/אישור זכויות עדכני, תרשימי בית משותף, תשריטים והיתרי בנייה רלוונטיים.

תיעוד שיפוצים, חשבוניות וקבלות לעבודות משמעותיות בנכס, עם דגש על שדרוגים מבניים ומערכות.



ריכוז עסקאות השוואה דומות בסביבת הנכס, במיוחד אם ידוע על מכירות במחיר גבוה מהמקובל.

סידור הנכס למראה מיטבי, במיוחד בנכסים ישנים או מוזנחים, כדי לצמצם "אפקט הזנחה" על התרשמות
השמאי.

שמאי למשכנתא בעסקאות מיוחדות: מחיר למשתכן, דירה ראשונה וזוגות
צעירים

במסלולים ייחודיים כמו משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או פרויקטים של מחיר מטרה, לשומה יש
מאפיינים ייחודיים. לעיתים נקבעים https://gilfinance.co/he/blog/private-mortgage-consultant שוויי מיסוי ושוויי מימון
מיוחדים, והפער בין ערך הטבות המדינה למחירי השוק עלול לבלבל. כאן שירות של יועץ משכנתא למחיר למשתכן יכול

למנוע טעויות יקרות, במיוחד כשמדובר בהלימה בין טפסי משרד הבינוי, חוזה הקבלן ושומת השמאי בפועל.

אישור עקרוני למשכנתא מול המציאות השמאית

רבים מקבלים אישור עקרוני למשכנתא על בסיס נתונים כלליים עוד לפני בחירת נכס ספציפי. האישור מתייחס ליכולת
ההחזר, לדירוג מחשבון משכנתא האשראי ולמסגרות הבנקאיות, אך הוא אינו "מתחייב" לשווי ספציפי של נכס. כאשר

השמאי קובע שווי נמוך ביחס למחיר הרכישה, עשויה להיווצר תחושה שהבנק חזר בו מהאישור העקרוני, בפועל האישור
תמיד היה מותנה בשמאות שתעמוד בהנחיות הבנק.

לכן, עוד לפני החתימה הסופית על חוזה, כדאי לבדוק לעומק את טווח השווי הסביר לנכס, ולנהל שיח עם הבנק או עם
היועץ מבעוד מועד לגבי רגישות העסקה לתרחישי שמאות שונים. תכנון נכון בשלב הזה מונע הפתעות בשלב המימון

המתקדם.

עלות ייעוץ משכנתאות מול הערך בשלב השמאות
שאלה שחוזרת שוב ושוב היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות, והאם באמת יש הצדקה כלכלית ללוות את התהליך

המקצועי כבר משלב השמאות. כאשר מבינים שהפער בין שומה שמרנית לשומה עדכנית יכול להגיע לעשרות ולעיתים
למאות אלפי שקלים בשווי הנכס, ברור שגם שינוי של אחוזי מימון בודדים משפיע דרמטית על מבנה העסקה, על ההון

העצמי הנדרש ועל תשלומי הריבית המצטברים לאורך השנים.

יועץ מנוסה יודע למנוע מצבי קיצון, לתכנן תמהיל שמוכן לתרחישי שווי שונים, להקטין חשיפה לקנסות פירעון מוקדם,
ולמקם את הלקוח בצורה מיטבית למהלך עתידי של מחזור אם וכאשר שווי הנכס והריביות ישתנו. ברוב המקרים,

החיסכון הפוטנציאלי עולה משמעותית על שכר הטרחה, במיוחד בעסקאות מורכבות או בהיקפים גבוהים.

אלמנטים משלימים: ביטוח ומשמעויות הגנה פיננסית
גם לאחר הצלחה בערעור על שומת שמאי מקרקעין למשכנתא והשגת תנאי מימון נוחים יותר, חשוב לטפל בשכבת

ההגנה למשפחה. רכיב ביטוח חיים למשכנתא, לצד ביטוח מבנה, מהווה חלק אינטגרלי בניהול הסיכון הכולל. גובה כיסוי
הביטוח צריך לשקף לא רק את היתרה הקרן, אלא גם שינויים אפשריים בשווי הנכס ובתנאי השוק, כך שבתרחיש של

אירוע ביטוחי או נזק מהותי לנכס, יכולת ההחזר של המשפחה לא תיפגע באופן בלתי הפיך.

מבט קדימה: עבודה חכמה מול שמאי מקרקעין ומשכנתא
שמאות נמוכה אינה גזירת גורל. כאשר מנהלים את התהליך נכון, החל מהכנה מוקדמת של הנכס והמסמכים, דרך בחירה

מושכלת של שמאי מקרקעין למשכנתא מתוך רשימת הבנק, ועד הגשת ערר מנומק בליווי יועץ משכנתאות פרטי, ניתן
ברבים מהמקרים לשפר את נקודת הפתיחה. השילוב בין הבנת עולם השמאות, שליטה במסלולי מימון כמו קל"צ, פריים

וצמוד מדד, ויכולת לבצע השוואת ריביות וניהול משא ומתן מול הבנק, הוא זה שמייצר ללקוח יתרון אמיתי.

https://gilfinance.co/he/blog/private-mortgage-consultant
http://query.nytimes.com/search/sitesearch/?action=click&contentCollection&region=TopBar&WT.nav=searchWidget&module=SearchSubmit&pgtype=Homepage#/%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


מי שמחבר בין הפרספקטיבה השמאית לפיננסית, מתייחס ברצינות לקבלת אישור עקרוני למשכנתא, בודק זכאות
ומבנה החזר לפני התחייבות חוזית, ומשתמש בכלים כמו מחשבוני משכנתא, ניתוח לוחות סילוקין ותחזיות ריבית, יכול

להפוך גם שומה מאתגרת להזדמנות לתכנון מחושב יותר. בסופו של תהליך, היכולת לערער בצורה מקצועית על הערכה
נמוכה מדי היא עוד נדבך בבנייה של אסטרטגיית מימון נכונה, שמגינה על המשפחה ועל ההשקעה בנכס 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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