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 אקוויוולנטי שווי שוק, שווי זכויות, שווי מ"ר מבונה – 1שיעור 

 
 הקדמה

  במחשבון פיננסיCMPD 

  שנה, חודש, רבעון( =  בתחילת תקופהמשולם מראש או כאשר התשלום(BEGIN 

  נתון בשאלה כיצד משלם =כאשר התשלום בסוף תקופה או שלא   END 

 

 שווי בעלות כאשר השוכר לא שילם מראש - 1מצב 

 דוגמא 

 יוסי בעלים של משרד בחולון אשר משכיר את המשרד לאבי, ידוע כי :

  50,000דמי שכירות שנתיים לנכס ₪ 

  שנים 3משך החוזה 

  8%שיעור היוון מקובל למשרדים 
 בתנאי החוזה הבאים :שנים אבי יעזוב ולנכס יגיע רמי  3לאחר 

  80,000דמי שכירות שנתיים לנכס ₪ 

 משך החוזה : לנצח 

  8%שיעור היוון ללא שינוי 

 זכות הבעלות בנכס?מה שווי 

 פתרון

 1תקופה 

PMT  =50,000 

N  =3 

I  =8% 

PV  =128,854 

 2תקופה 

PMT  =80,000 

I  =8% 

PV  =1,000,000 

 793,832שנים אחורה ומקבל :  3מחזיר 

 922,686=  2+ תקופה  1תקופה 
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 שווי זכות הבעלות כאשר השוכר שילם מראש - 2מצב 

 דוגמא

 דני בעלים של מחסן ברעננה אשר משכיר את המחסן לשמעון, ידוע כי :

  10,000דמי שכירות שנתיים למחסן ₪ 

  שנים 7משך החוזה 

  5%שיעור היוון מקובל למחסנים 

 דמי השכירות שולמו מראש לכל התקופה 
 

 לאחר סיום החוזה המחסן יושכר לרפי בתנאים הבאים :

  20,000דמי שכירות שנתיים למחסן ₪  

 משך החוזה : לנצח 

  5%שיעור היוון למחסנים 

 מה שווי זכות הבעלות בנכס ?

 פתרון

 1תקופה 

 לא מעניינת כי שולם מראש

 2תקופה 

PMT  =20,000 

I  =5% 

PV  =400,000 

 284,272שנים אחורה ומקבל  7מחזיר 

 

 284,272=  2+ תקופה  1תקופה 
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 חישוב שווי זכויות השוכר כאשר לא שילם מראש – 3מצב 

PMT הפרש בין דמי שכירות בחוזה לדמי שכירות בשוק = 

N תקופת החוזה = 

I שיעור היוון = 

PV יתרון או חסרון כלכלי של השוכר = 

 דוגמא

ליוסי בו נקבע כי חנה תשכור מיוסי חנות בדמי שכירות שנים בין חנה  17שנים נחתם חוזה ל  10לפני 

שח, התשלום יבוצע אחת לשנה בתחילת כל שנה. נכסים דומים היום בסביבה  50,000שנתיים של 

 בשנה. ₪ 70,000מושכרים במחיר של 

 בשנה. 9%הנח שיעור תשואה 

 מה היתרון הכלכלי של חנה ביחס לנכסים דומים בסביבה ?

 (BEGINפתרון )

PMT  =20,000  =50,000 – 70,000 

N  =7 

I  =9% 

PV  =109,718 ₪. 
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 שוכר שילם מראש – 4מצב  

PMT דמי שכירות מקובלים בשוק = 

N תקופת החוזה = 

I שיעור היוון = 

PV שווי זכויות השוכר = 

 דוגמא

 

 מה שווי הזכויות של מושיקו ?

 ( BEGINפתרון )

PMT  = 

80 * 12 * 40 = 38400 

N  =3 

I  =8.5% 

PV  =106,410  
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 2מועד  2022שנת 
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 2מועד  2022שנת 
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  1מועד  2022שנת 
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  1מועד  2202שנת 
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 1 מועד 2019שנת 
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 1מועד  2018שנת 
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 איחוד וחלוקה, קניון בית מלון,, חניון, תחנת דלק – 2שיעור 

 
 תחנת דלק

 

 2022מחודש פברואר של פרק כ' בקווים המנחים לפני התיקון דוגמא לשאלה 
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 פתרון
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 2022מחודש פברואר של פרק כ' בקווים המנחים התיקון אחר לדוגמא לשאלה 

 2מועד  2022יישומים שנת 
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 חניון

 1מועד  2021שנת 
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 בית מלון

 
 1מועד  2017שנת 
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 קניון

 
 1מועד  2020גישות ועקרונות שנת 
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 איחוד וחלוקה

 קווים מנחים פרק ד' –איחוד וחלוקה בהסכמה 

 1מועד  2019שנת  –יישומים 
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 כללי 15תקן  –איחוד וחלוקה ללא הסכמה 
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 הלכת אירני –שמירה על שווי יחסי 

 דוגמה 

 

 

 מחובר תורם לשווי במצב נכנס ולא תורם במצב יוצא –התייחסות למחוברים 

 5שאלה  16קיץ  –גישות ועקרונות 
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 מחובר תורם לשווי מצב נכנס ונשאר לאותו בעלים –התייחסות למחוברים 

 2014גישות ועקרונות חורף 
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 תייחסות למגרשים המיועדים לצרכי ציבורה

 

  2מועד  2021שנת       
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 ציבור במצב נכנס שטחי ציבור במצב יוצא נמוכים משטחי

 2014יישומים קיץ 
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 2022משנת ביישומים שאלות מועצה 

 2מועד  2022שנת 
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 1מועד  2022שנת 
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 , פיצוי הפקעה, דייר מוגן197פיצוי  – 3שיעור 
 

 197פיצויים לפי סעיף 
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 1מועד  2022שנת 
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 2מועד  2019שנת 

 
 

 1מועד  2018שנת 
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 פיצויי הפקעה
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 2מועד  2019שנת 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב

 
 Real Estate Appraiser  שמאי מקרקעין

44 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 
 1מועד  2019שנת 

 
 

 1מועד  2018שנת 
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 דייר מוגן

 
 2מועד  2021שנת 

 
 

 2מועד  2020שנת 
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 1מועד  2016יישומים שנת  –שאלה פתוחה דייר מוגן 
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 מיסוי מקרקעין – 4שיעור 

 כללי –מס שבח 

 דוגמא

 2005יוסי כהן רכש דירת מגורים בשנת  -

 ₪ 1,000,000שווי הרכישה  -

 נקודות 100מדד המחירים לצרכן ברכישה   -

 ₪ 1,500,000מוכר את הדירה  2023בשנת  -

 נקודות 105המחירים לצרכן במכירה מדד  -
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 ליניאריות מוטבת –שאלה לדוגמא 
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 שאלה לדוגמא ליניאריות רגילה

 ₪ 1,000,000בשווי  1/1/1995ראובן קנה מחסן בתאריך 

  ₪ 1,600,000מוכר את המחסן בשווי  1/1/2019בתאריך 

 מה מס השבח שישלם ?

 169,250 .א

 187,900 .ב

 210,670 .ג

 300,450 .ד
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 ₪ 4,500,000דירת יוקרה מעל  –מס שבח 

 דוגמא
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 1 דוגמא
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 2 דוגמא
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 ה 49סעיף 
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 סייג לדירה שנתקבלה במתנה 

על אף האמור בהוראות הקודמות של פרק זה לא יינתן פטור במכירת דירת מגורים   )א(   ו.49
 –שהמוכר קיבל אותה במתנה 

עד שיחלפו ארבע שנים  –אם הדירה לא שימשה דרך קבע למגוריו של המוכר    (1) 
 מיום שנעשה בעלה;

עד שיחלפו, מיום שהחל לגור  –אם הדירה שימשה דרך קבע למגוריו של המוכר    (2) 
 שלוש שנים. –בה דרך קבע בהיותו בעלה 

שנים, יתחיל לגביו  18פני שמלאו לו מוכר כאמור בסעיף קטן )א( שקיבל את הדירה ל  )ב(          
 שנים. 18מנין השנים האמורות מיום שמלאו לו 

 –לענין סעיף זה    )ג(          

לפחות ממחיר הדירה במתנה, בתוך שלוש שנים שקדמו  50%יראו קבלת    (1)
 לרכישתה, כקבלתה במתנה;

לענין התקופות זוג, יביאו בחשבון -אם הבעלות בדירה הנמכרת משותפת לבני   (2)
 האמורות בסעיף קטן )א( את גילו של המבוגר שבהם.
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 38תמ"א 

 

 תשובה נכונה ב'
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 פינוי בינוי

 

 דוגמא
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 סיכום מס שבח

 גוגל : סימולטור מס שבח

 

 דוגמא :

 1/1/2012יום רכישה :  -

 2,000,000שווי רכישה :  -

 1/1/2023יום מכירה :  -

 2,600,000שווי מכירה :  -

 5,000, שמאי  20,000ניכויים : עו"ד  -

 דירת מגורים מזכה -

 לא זכאי לפטור מלא -
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 מס רכישה
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 דוגמא

 ₪ 2,800,000דני יחיד תושב ישראל הרוכש את דירתו היחידה בשווי 
 

 מה מס הרכישה שישלם ?
 

 
 
 

 דוגמא
 

 ₪ 4,000,000תושב צרפת רוכש את דירתו היחידה בחיפה בשווי פיליפ שוורצמן 
 

 מה מס הרכישה שישלם ?
 

- 4,000,000 X 8%  =320,000 ₪  
 

 דוגמא 
 

  ₪ 500,000רפאל אוחיון רוכש מחסן בחולון בשווי 
 

 מה מס הרכישה שישלם ?
 

 
- 500,000 X 6%  =30,000 ₪  
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 פתרון
 

 מוסיפים לי זכויות בנייהאין מס רכישה כאשר 
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 פתרון
 

 תשובה נכונה ד'
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב

 
 Real Estate Appraiser  שמאי מקרקעין

70 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב

 
 Real Estate Appraiser  שמאי מקרקעין

71 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 
 

 
 פתרון

 
 תשובה נכונה ב'

 

 
 שאלה

 
  ₪ 2,000,000שני חברים שמעון וראובן רוכשים יחד דירה להשקעה בשווי 

 לשמעון זו הדירה היחידה
 זו הדירה השישיתלראובן 

 
 מה מס הרכישה על שמעון .א
 מס הרכישה על ראובן מה .ב
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 סעיפים נוספים

 26סעיף 

 

 1984-( תשמ"ד15שווי הרכישה בהורשה )תיקון מס' 

שווי הרכישה של זכות במקרקעין או זכות באיגוד מקרקעין, שהגיעה למוכר או לעושה   )א(  .26
 זכותו לרשת אותה הוא כלהלן:הפעולה בדרך הורשה או בדרך ויתור של אחר על 

שוויה ביום פטירת  -( 1981באפריל  1נפטר המוריש לפני כ"ו באדר ב' תשמ"א )   (1)
השווי שנקבע כאמור; ובלבד שאם המנהל  -המוריש, ואם נקבע שוויה לצורך מס עזבון 

סבור שהשווי שנקבע לצורך מס עזבון גבוה משוויה של הזכות לפי חוק זה ביום פטירת 
וריש, והמוכר או עושה הפעולה לא הוכיחו שהשווי שנקבע לצורך מס עזבון שונה המ

, יהא שווי 1949 -מהשווי שהוצהר עליו בדו"ח שהוגש לפי חוק מס עזבון, התש"ט
 שוויה ביום פטירת המוריש; -הרכישה של הזכות 

י השוו -( או לאחר מכן 1981באפריל  1נפטר המוריש בכ"ו באדר ב' תשמ"א )   (2)
 שהיה נקבע לפי חוק זה אילו נמכרה בידי המוריש.

 דוגמא
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 דוגמא

 

 
 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב

 
 Real Estate Appraiser  שמאי מקרקעין

80 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 
 

 תקינה שמאית – 5שיעור מספר 
 

 9תקן 
 

 2מועד  2018שנת 

 
 

 11תקן 
 

 1מועד  2018שנת 
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 14תקן 
 

 2מועד  2018שנת 

 
 

 17תקן 
 

 2מועד  2020שנת 
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 19תקן 
 

  2מועד  2022שנת 
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  1מועד  2022שנת 
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 1מועד  2018שנת 
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 1מועד  2016שנת 
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 2מועד  2015שנת 
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 קווים מנחים – 6שיעור מספר 

 
 פרק ה 

 
 1מועד  2022שנת 
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 פרק יב
 

 1מועד  2022שנת 
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 פרק טז

 
 1מועד  2021שנת 

 

 
 

 2מועד  2017שנת 
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 פרק כה

 
 1מועד  2020שנת 
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 פרק כז

 
 2מועד  2018שנת 
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 שאלה פתוחה

 
  2מועד  2014שנת  –קווים מנחים פרק יד 
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 , פינוי בינוי, קומבינציה38תמ"א  – 7שיעור מספר 

 
 38תמ"א 

 
  2מועד  2021שנת 
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 1מועד  2019שנת 
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 פינוי בינוי

 
 1מועד  2022שנת 
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 2מועד  2015שנת 
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 קומבינציה

 
 1מועד  2021שנת 
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 שאלה פתוחה

 
  1מועד  2019שנת 
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 היטל השבחה – 8שיעור מספר 

 
 2מועד  2022שנת 
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  1מועד  2022שנת 
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 2מועד  2021שנת 
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 1מועד  2019שנת 
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 רמי עירוני – 9שיעור מספר 

 
 : מקרקעות המדינה שמחולקות %94מנהלת  רמי

 מקרקעי מדינת ישראל )קרקעות שהיו בבעלות הנציב הבריטי + קרקעות מופקעות( -
 היהודית הארץ ישראל(מקרקעי קק"ל )קרקעות שנרכשו למטרת ההתיישבות  -
 מקרקעי רשות הפיתוח )ערבים תושבי המדינה שעזבו במלחמת העצמאות( -
 נוספים שייכים לבעלים פרטיים. 6%

 : מגזרים

 מגזר עירוני -
 מגזר חקלאי -
 מגזר ציבורי -
 : כללים

 גובה התשלומים לרמ"י יהיו לפי שווי :

 קרקע ריקה )אפילו שיש על הקרקע מבנה( -
 שמדובר בחוכר(בבעלות )אפילו  -
 ללא מע"מ )אפילו שמדובר בנכסים שהשווי שלהם כולל מע"מ( -
 ללא פיתוח )אפילו שמדובר בקרקע מפותחת( -

 + מע"מ( ₪ 90,000הערה : לתשלום הסופי נוסיף מע"מ )לדוגמא 

 : שלבי חילוץ הקרקע בנכסים פרטיים

 דוגמא בנייה לצמוד קרקע -
 )כולל מע"מ( 2,800,000שווי בנוי  -
 5%יזמי  -
 )כולל מע"מ( 1,673,100עלות בנייה  -
 )כולל מע"מ( 993,567קרקע  -
 )כולל מע"מ שאינו ניתן לקיזוז( 180,000עלות פיתוח  -

 )כולל מע"מ וללא פיתוח( 813,567=  180,000 – 993,567

 )ללא מע"מ וללא פיתוח( 695,000=  1.17/  813,567

 : שלבי חילוץ הקרקע בנכסים עסקיים

 דוגמא בנייה למשרד -
 )כולל מע"מ( 2,800,000שווי בנוי  -
 5%יזמי  -
 )כולל מע"מ( 1,673,100עלות בנייה  -
 )כולל מע"מ( 993,567קרקע  -
 )כולל מע"מ שאינו ניתן לקיזוז( 180,000עלות פיתוח  -

 )ללא מע"מ וכולל פיתוח( 849,202=  1.17/  993,567

 )ללא מע"מ וללא פיתוח( 669,202=  180,000 – 849,202
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 לנושאים במגזר העירוניחלוקת 

 מגורים

 דירות בשתי קומות. 4בנייה רוויה = לפחות  -
 צמוד קרקע = כל מה שאינו בנייה רוויה )לדוגמא וילה( -

 תעסוקה

 תעשייה, מלאכה, אחסנה, משרדים, מסחר, תיירות, תחנת דלק -
 

 מגורים

 דמי חכירה ראשוניים )דח"ר(

 תשלום ראשוני שמשלם החוכר לרמ"י -
 מקדמה ליתרת התשלומים העתידיים התשלום מהווה -
 מדובר בחוזה חכירה מהוון( 91%) 91%ל  0דח"ר יהיה בין  -

 

 דמי חכירה שנתיים )דח"ש(

 משווי הקרקע 1%על פי חוזה חכירה, מינימום  -
  ₪ 5,000אז הדח"ש יהיה  ₪ 500,000בהנחה כי שווי הקרקע 

 

 תעסוקה

 דמי חכירה ראשוניים )דח"ר(

 )דח"ר נמוך( 40% –= יחושב כ  39%עד 

 )דח"ר גבוה( 80%= יחושב לפי  79%עד  40%

 

 דמי חכירה שנתיים )דח"ש(

 שווי הקרקע  X 3%בדח"ר נמוך : 

 שווי הקרקע  X 1%בדח"ר גבוה : 

 

 הערה

 היום רוב החוזים מהוונים ולכן אין דמי חכירה שנתיים

 91%בחוזה חכירה מהוון שולם דח"ר 
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 דמי היוון

 שנים או יותר עד לסיום החכירה 8החכירה עומד להסתיים אך נותרו מצב בו חוזה  -
 (2034שנים )חוזה מסתיים בשנת  49לתקופה של  1985יוסי חתם חוזה חכירה בשנת 

שנים( תהוון ובנוסף יקבל  12יוסי מעוניין לשלם דמי היוון, במצב זה יתרת התקופה הראשונה ) 2022בשנת 

 שנה. 49של  חוזה חכירה מהוון לתקופה נוספת

 

 דמי היוון למגורים בבנייה רוויה = דמי היוון למגורים לצמוד קרקע

5.5% X  שווי קרקע 

 1מועד  2022יישומים שנת 

 

 מהם דמי ההיוון שישולמו ?
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 דמי היוון לתעסוקה

PMT  (0.01= שיעור הדח"ש )לדוגמא 

I  =5% )יהיה נתון בשאלה שיעור היוון( 

N  =14 )יהיה נתון בשאלה( 

PV  =0.098 

 + מע"מ X 0.098  =98,000לדוגמא שווי קרקע לפי חוזה החכירה  1,000,000

 

 הערה

 גם במגורים וגם תעסוקה דמי היוון פוטרים את החוכר מתשלום דמי הסכמה
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 יובל מוקדם/יובל חכירה 

 שנים לסיום החוזה הקיים 8 –שנים נוספות כאשר נותרו פחות מ  49-חידוש החכירה ל  -
 (2026שנים )חוזה מסתיים ב 49לתקופה של  1977שמעון חתם חוזה חכירה בשנת 

 שנים 49שמעון מעוניין להוון את החוזה לתקופה נוספת של  2022כעת בשנת 

 

 למגורים לצמוד קרקעדמי היוון למגורים בבנייה רוויה = דמי היוון 

5.5% X  שווי קרקע 

 

 תעסוקה

 שווי הקרקע  X 22.75%שילם דח"ר נמוך : 

 שווי הקרקע X 13.65%שילם דח"ר גבוה : 

 

 דמי הסכמה

תשלום של החוכר לרמ"י עבור עליית ערך הקרקע כאשר החוכר מוכר את הזכות )נזכור כי בחוזה חכירה מהוון 

 אין דמי הסכמה(

 ₪ 100,000חכירה בשווי לוי רכש זכות 

 ₪ 700,000לאחר מספר שנים מוכר את הזכות בשווי 

 40%ידוע כי הדח"ר ששילם 

 מה יהיו דמי ההסכמה שישלם לרמ"י ?

 ₪ 200,000שליש =  X)עליית ערך(  ₪ 600,000

200,000 X 0.6 (100% - 40%  = )דמי הסכמה ₪ 120,000דח"ר 
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 הקניית בעלות

 הופך מחוכר לבעליםמצב בו החוכר  -
 כדי להפוך לבעלים במידה והחוזה הקיים אינו מהוון יש להוון ראשית -
 שווי הקרקע בתחשיב יהיה כולל פוטנציאל עתידי -

 

 1מועד  2020גישות שנת 

 

 תשובה ב' נכונה
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 דמי היתר                                                             

 שלושה מצבים בהם נשלם דמי היתר :

 תוספת בנייה .1

 

 

 

 בנייה רוויה –מגורים 

 חוזה מהוון = אין דמי היתר -
 חוזה לא מהוון = צריך להוון -
 

 מגורים צמודי קרקע

 חייב ראשית להוון את החוזה -
 מ"ר. 160משווי זכויות הבנייה מעבר ל  31%מ"ר, לאחר מכן תשלום  160פטור עד  -
 דיור שלמה ישולמו דמי היתר מהמטר הראשוןבתוספת של יחידה  -
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 תעסוקה

 מערך התוספת 31%חכירה מהוונת = תשלום  -
 מערך התוספת 25%חכירה לא מהוונת = תשלום  -

      

 2מועד  2022יישומים שנת  
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 שינוי ייעוד .2

 

 כללים :

 40%= יחושב  40%דח"ר עד 

 80%= יחושב  80%עד  41%דח"ר 

 91%דח"ר חוזה מהוון = 

 

 מגורים

 = דמי היתר X 31%מצב ישן (  –) מצב חדש 
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 תעסוקה
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 פיצול מגרש .3

 

 אזור עדיפות א' וקו עימות = פטור -
 אזור עדיפות לאומית ב' ואזורים שאינם עדיפות לאומית לפי הנוסחה : -

 = דמי היתר X 31%שווי המגרש החדש 
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 שימוש חורג 

 חישוב שווי קרקע מצב קודם -
 חישוב שווי קרקע מצב חדש -

 

 תשלום שנתי = תשלום לשנה X 5%קרקע מצב קודם(  –)קרקע מצב חדש 

 

PMT תשלום לשנה = 

I  =5% 

N תקופת השימוש החורג = 

PV תשלום כולל = 

 

 BEGINהערה : במחשבון 

 

  2מועד  2017גישות ועקרונות שנת 
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 פתרון
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 הנחות בהקצאת קרקע/ הקצאה בפטור ממכרז
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 2מועד  2022יישומים שנת 
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 2מועד  2018יישומים 
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 הליך השגה
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