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 משרד המשפטים – מדינת ישראל
 הנהלת האגף –אגף שומת מקרקעין 

 
 

 

 
 28-0009920פקס   28-0827082טל'   79829וד מיק  82882, ת.ד. בנין כלל, 79 ירושלים, רחוב יפו

http://Shuma.justice.gov.il 
 

 8מתוך  9עמוד   

 
 "ו שבט תשע"דט תאריך: 

 8290ינואר,  90 
  8290-32מספרנו: 

 
  

 לכבוד: שמאי אגף שומת מקרקעין

 שמאי מאגר השמאים

 

 בדיקת סבירות התמורה בנחלות, שטחי עיבוד ומשקי עזר הנדון:

 435  ם להחלטת מועצת מקרקעי ישראל מס'בהתא

 

 :כללי .9

 קבעה: 3201להחלטה מס'  92מועצת מקרקעי ישראל בסעיף  

"...ראה השמאי שהתמורה אינה סבירה... ישום השמאי את ערך זכות החכירה 

 .והתמורה תהיה הסכום שנקבע בשומה"

 

 :רקע .8

לקבוע תחילה את על השמאי  320לאחרונה נתקלנו בפרשנויות לפיהן על פי החלטה 

סבירותה של שומה )לא צויין באיזה כלים אמור לקבוע זאת( ,ורק אם אינה סבירה 

כמו כן בפרשנויות לפיהן ביצוע שומה מלאה ותקינה,  בעיניו חל צורך בביצוע שומה.

שאינה מלווה  בחיווי דעה מפורשת בשאלת סבירות התמורה אינו עונה לדרישות מועצת 

 מקרקעי ישראל.

  

 :ן הביצועאופ .2

לעניין נחלות, שטחי עיבוד,  320מבחן סבירות התמורה, בשומות לצורך יישום החלטה 

, יהיה אך ורק בדרך  של 2ומשק עזר, ובין היתר בשומות על פי  הקווים המנחים פרק א'

 שומת מקרקעין מלאה, ולאחריה בדיקת הערך השומתי אל מול התמורה שבחוזה: 

ים העומד בבסיס השומה ואת הסימוכין לנתוניו, יציג השמאי יפרט את מסד הנתונ -

את תחשיביו במלואם ויקבע ערך שומתי לשווי הזכויות. בין אם המסקנה היא כי 

 העסקה סבירה ובין אם לאו.

                                                                    
ת ערך מקרקעי ישראל בעליי רשות ,  בדבר שיעור חלקו של 80/0/9778החלטת מועצת מקרקעי ישראל מיום   1

 .9702 –מקרקעי ישראל, התש"ך  רשות הקרקע בעת העברת זכות חכירה לפי חוק 

2
 
 הקווים המנחים של השמאי הממשלתי הראשי, פרק א': "עריכת שומה לצורך חישוב "דמי הסכמה" בנחלה. 



 
                 מקרקעין אגף שומת                 דינת ישראלמ  
   האגף הנהלת                                םמשרד המשפטי 
 

 
 28-0009920פקס   28-0827082טל'   79829מיקוד  82882, ת.ד. בנין כלל, 79ירושלים, רחוב יפו 

http://Shuma.justice.gov.il 
  8מתוך  8עמוד                                                                                                                                     

הערך השומתי שנתקבל כאמור לעיל, יוצג ביחס לתמורה שבחוזה, לשם גיבוש דעה  -

 בשאלת סבירות התמורה. 

 

 :פער סביר .0

 בין סכום השומה לסכום העסקה כפער שבגדר הסביר.  92%ות פער של עד ניתן לרא

אינו סביר, יפורטו  92%-הינו סביר, או פער הנופל מ 92%סבר השמאי כי פער העולה על 

 שיקוליו נימוקיו והסבריו בהרחבה מיוחדת.

בין השיקולים האפשריים  להרחבת או צמצום טווח הסבירות: רמת הביקוש וההיצע, 

 הזמן בו הוצע הנכס, השבחות יתר, מכירה לקונה מיוחד, מכירה בכינוס נכסים.משך 

 

 ביאור השיקולים: .3

 שיקולי השמאי בשאלת סבירות התמורה יירשמו כחלק בלתי נפרד מן השומה.

 

 : סיכום ומסקנות .0

 סיכום השומה יירשם באופן הבא:

 כאשר התמורה נמצאה סבירה, יהיה הנוסח: 0.9

".. על פי בדיקותיי  כאמור לעיל, מחיר העסקה שנקבע בין הצדדים בהתאם לחוזה 

 הינו בגדר הסביר למועד החוזה".₪ מיום ______, בסך ____________ 

 כאשר התמורה אינה סבירה יהיה הנוסח: 0.8

"... לאור האמור לעיל, מחיר העסקה שנקבע בין הצדדים, בהתאם לחוזה מיום 

 ________ש"ח אינו בגדר הסביר לדעתי.______, בסך ___

 שווי השוק מוערך על ידי  למועד החוזה הוא בסך ____________ ש"ח ."

 

 הנחיה זו תעוגן בעדכון הקרוב שיבוצע בקווים המנחים: פרק א'. 

 

 

 ב ב ר כ ה ,                                                                                                     

 

 טל אלדרוטי                          

 הראשי שמאי הממשלתי                 

 5-אקובץ הנחיות  העתקים: 
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	����������$���	��	������#��������� �����"���%�� �� � � 
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��#�$	�$"����� ���� ���	�&��

 ���	#�����	�"�������������	��#�����������#	�#�������$� �����#� ���������� ��
$�� �	�����#	�

#���#&��

������������� ��������'$��
�������"�� ������� ���$���	#� �$��	�
#�#��� #�������#����#���������
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��	"����
�	�����#���	�"����"��#���##��������#	��#���
����
�$� ���� 	����������������	�

����#� ������ �������&��

�� ������������ !�"�����# �$����%����$���!&��!� �

�  �����#� ���#��$�#����#�����������#�� ��������$�#��������&�

� #��
��#��$����# ���#��
$��&�

� ������ �'��#�# ��"������	������$��$�"����"����������	� ���$��#��$��&�

� #��	� ����'������#� ���� 	�������������$�#����&�

� ����	�
�#� ��##� ��"�	������������	�����������$#��	�� �#&�

� �$��������������������������$�"����#&�

� ������#���#����$����
#���#��� �$����%�����������$� 	&�

'� (�������( �#$������ �
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���	��	� #��� ��	���	�#�����#
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$&�� ����������$� �������	������ ����#������
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� ��
��	��������	� �	�����$���	������	� �	
�#�����$�#� �������	�����&��

����$�#��	����$� �����	����� ������� 	�#��"�#�����$�#� ��������*	�����#�$	�$"�����,�	���&+��

	���������#� ������$� �������	�����������#�%$���	��#��$�� �$��
������������	��
�� ����'�$��
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 ���
���$�� ��$ #���	�
	��$	���$��#����� ���#	�����#���� �'��#�#��"������� ��	������$#� ����

�����#	������#&�

	&��� ������������ ����#�����*� 	�#��"�##��	����%�	� �	�%��������#�����#��+�

������#��������#���#� � $����"�����$�����%���$�#��%�� ����#�����$�#� �����������&��

	��������������	��
�� ������������������-# 	�	�	�,���#������	������������.*�����%����#���� 

����(	�+�$���	��� ����%#�����$ #	� $'�
��$���$� �$��
������������ ����� ����'� ���������$��

�$�"����������������&��

 ���
���$�� ��$ #���	�
	��$	���$��#����� ���#	�����#���� �'��#�#��"������� ��	������$#� ����

�����#	������#&�

%&��#����#������� ����� ���		�#��"�#������ �����#������

����������	� ��� 	� �����#��������	� �$����#	������� �����
������$�#��������������#���������

��"�����������"���#�����&��

��������#�$�����������������(������#�#���##����"�������$�#�����"#�����������'#�����"#����� ����

����"��#  
�#��� ��'�#�	�������"������������	�#�����#�*��##���#��� ��������#� ���#��������

#�����#��#�$	�$"�����������&+�

+� ,����� �( �# �&��-��$������# �$%.# �(��� � �
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$�#����������#�����#��$��#��"�#� ���	%���	���
 �#�#�����#�
��&��
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�����
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� ����	� ��������'��#������#� ���"��
��*#������	� �����������������"������ �(	&+�

��%���#�	�$�� %����� ��������	�����!�#�����$�	�����	�#����'��#��/#��#������� ��$�����������

������ ���'$ �����&��

 ��������	������	� �
���#������#� ���"��	
�����#�/��

���-�� ���/ �*%�� �*�� �*%�� %��# �*%�� 
	� � 3.00 3.75 3.60 

��������� �0.50 3.00 2.50 
��$������

16 0.30 3.00 1.20 
#���##�����	
�� 0.40 1.00 0.60 

� ���"��"� ��
$��� ���#�%�����$ #	�#� �� 
��
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���� �$�	���
��#�$� ���"�����	�
������	�������������� ��������������������� ���'$����������!��

���� ��$����������!!����#��#������*�������	����������#��#������	
�����%���)$��������� ����+&��

0� $��*�% ��(����� �

	� ����)���  � �������������������#��)��
 � ��������#��##� ������ � � ����$���.&��

� �������	�� ��#���#� �#��������	 ��
$� �� � ��&�#� �#� ������� �����#���#���	�
	�$	� 
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$&���	���
� ��������#���� �����#�# ��� ���������� � $"� � ���	���$���	��

�#���������#� �������� �����#�# ��� � $��������$�#��
��$������� �������� �
�#��)���	�����

�	��"������$��"� #�	��� $�#���
������*���������������������$�#'���$�������$������&+��

	&��� �����#�# ��� ��������������#����	���
� ���� ��	����$���	*��
$����������������� ����+��

�  ����$�#�������#��$����������	�#���%�������� 
�"�#� ��� #*����������#	%���$0��	��� �%$

���������'$	����	������#���	����#'���'$	������#�����	�#������$�	��������#���%��#	������#� ��'

������	1�������� �$���&+��

�������� $� �����$���������������#�(���	�
����$��	"���$�	���#�� ����#� �����#� ��� #��


������� �����#� ��� #����������� 
$���������#�� ��� #� ���#��"�	� 
$����������#��

#  ����$�#�� �$�����
$&��

%&����$�#����������#�����#��	�#� �������

 ������������������	���������	� �	����#��$��������������
$�����%##���������#����#��$������

�#	���������������$�"����#�� �
�#������	��#��#���*����$�#�#'��$�"������)$���&+��

�&���#�����#��	�#� �������#�������# ���#	�����#������#��$�#���

��#���#	��������#�������	�#	�� ����� ����������&������%�)��������������#������#����
	

*������� ���������� ���#	���	��#����+#��� �$��������#���$�������)��������������#���
	�&��

�����"�������	#������$���
$����'�����#�	%��#��� �����##�#���##� �������������	��������$������ 

#��� �$��������#��#�$���	�������	#���� �
$��$��������#��$�##'�#�#��#������� ������������&��

#&��#������

 �$������ ��������	��	���������#�#�����$�������#� $�� ��#�������%�#	��������������&��

�&  ������� ��� �	���'$	�#��"�#�������������

������#���#�����$��
����"�����'������"������%�# ��#���#������� ���� ��� �	������������#�����

�� �	�����#������	�������&��

��	������������������ ��	 �##���
$������#����#����� $� ������������������ ����"�#�	%�$�#�#
	�#

�#��%��#	�����#������������������ ��	 �##�� � �����*�����	�
���#��������#���#� �
����� $'�

������#0����%���#"���������#�
��#� �	����	������ �#�������#��� �������
���&+��

 ��
$������	��� ���� ������� 	��
	�
���#��������#���#� �����*����%���%�#	���������#�

#��� �$���#���#��+�$��
���"������%����� ��#	��
#�# �$�������� ���#�	%�#�#�&��

���#� ����� #�#���#����
����������	���	������ �������# #� $� �$������$�� ��"��$�#�� ����

 ��$���#�#�	
#����"� $� �$� #� ����� ����� � �����&����������$ ����$	�������#���� ���

����� ������� ��#�� �����#�������������#� $����	������� ��������	&��

��	�	��$��
���"������%������	$�$�#� ��������	��������#������������	������$#����##�����	����$��

���#� ����'�	�����$�����$�"����#�	�����$���&���"����	������#��������������������	�� ����� $'�
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 2017 פברואר  

קווים מנחים
1

 

 

 ראשונות בשומות "הסביבתי הוצאות הפיתוח"התייחסות ל :'הפרק 
הנערכות לרשות מקרקעי ישראל

2
 

 כללי .1

כגון דרכים, צנרת מים  ,המגרשים הסחירים לגבולותהתשתית העירונית שמחוץ  הנו 3הפיתוח הסביבתי

  ביוב, פיתוח של המגרשים הציבוריים וכיוצא באלה.צנרת 

וזאת בדרך כלל  4הסביבתי" הפיתוח הוצאות"לנדרשת התייחסות  הנערכות לרמ"י מקרקעיןשומות ב

ככלל, יבוצעו תחשיבי השומה  ."שווי הקרקע ללא פיתוח" קבלת ערךלשם משווי השוק  ןלנכותבמטרה 

ורק לאחר מכן יופחתו עלויות הפיתוח  הקרקע כמפותחתוההתאמות לשווי הקרקע בהתייחס לשווי 

 המתייחסות לנכס הנישום.

 .5אינן כוללות עלויות פיתוח בתוך תחומי המגרשים נשוא פרק זההוצאות הפיתוח 

 הסביבתי המרכיבים הנכללים בפיתוח .2

 :כדלהלן פיתוח צמוד במתחם קרקע עירוני כוללות בדרך כלל הסביבתי מלאכות הפיתוח

מצעים, סלילת אספלט, הנחת , תימוך, הנחת בדרכים הציבוריות סלילת דרכים )עבודות עפר .א

 (., גינון וריהוט רחובאבני שפה, סלילת מדרכות, סימון ותימרור

 .וכיוצא באלה( מערכות תשתית )ניקוז, אספקת מים, הולכת ביוב, תאורת רחוב .ב

 החוצה דרכים(.להעברת חווט שרוולים הנחת ות ו)גומח הכנה להנחת תשתיות תקשורת וחשמל .ג

 .ודות עפר, שבילים, ריהוט גן, מתקני משחק, גינון ותאורה(פיתוח שצ"פ אינטנסיבי )עב .ד

 (.בלבד נטיעות עם או ללא השקייהעבודות עפר ויכלול בדרך כלל ) אקסטנסיביפיתוח שצ"פ  .ה

 .מתקנים הנדסיים .ו

תקשורת שנושאות בהן חברת הת החשמל ווהוצאות פריסת תשתינכללות לא הסביבתי בהוצאות הפיתוח 

 למחזיקים בנכסיםהוצאות אלה ממומנות במסגרת חוזה השרות  .בזק וכו' חברות הכבלים,החשמל, 

 )אגרת חיבור ודמי שימוש(.

                                                                    
,  2011וכן מבטל עדכון לעניין "מטלות ציבוריות" שפורסם בחודש דצמבר  2008מסמך זה מחליף קווים מנחים בנושא הנדון אשר פורסמו בחודש אוקטובר  1

 בפרק "כה" לקווים המנחים. ת" תועבר ותוטמע "מטלות ציבוריו תייחסות לענייןה

 מתאים גם לשומות הנערכות למזמינים אחרים, בשינויים המתבקשים. 2

 מכונה גם "פיתוח צמוד" או "פיתוח תשתית עירונית". 3

 מכונה בקיצור "הוצאות פיתוח" וגם "עלויות הפיתוח" או "מרכיב הפיתוח". 4

 והנן למעשה חלק מעלויות הבנייה. פיתוח חצר"" עבודות אלה נקראות 5
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 הסביבתי הוצאות הפיתוחהחיוב ב .3

 :עיקריים משני סוגיםקרקע  מגדירה שימושיתכנית בניין עיר 

 וכיו"ב. , מוסדות סחיריםתעסוקהמגרשים בייעוד עסקי או סחיר: מגורים,  - "צרכני פיתוח" -

 , שצ"פים, שטחים למתקנים הנדסיים וכיו"ב.דרכים - מחוללי פיתוח"" -

 .6המגרשים צרכני הפיתוח מחוייבים בהוצאות פיתוחם של המגרשים מחוללי הפיתוח

 אגרות והיטליםבאמצעות סביבתי פיתוח  .4

 מבנה כמופיע /מ"קתעריפים קבועים למ"ר קרקע ולמ"ר החיוב בהוצאות הפיתוח נעשה על פיבדרך כלל 

ותשלומו נדרש בעת  ,(שוניםחישוב  וכללי)בכל רשות תעריפים המוניציפליות בחוקי העזר של הרשויות 

 .מתן היתר בניה

במקרים מסויימים, כאשר חוקי העזר מאפשרים זאת, יכולה הרשות לחייב בגין פיתוח באופן יזום על 

  .ידה )ללא קשר לבקשה להיתר או לשווק מתחם חדש(

 עות תקציב פרויקט מאושר באמצסביבתי פיתוח  .5

להיקבע עשויות  ,שיכוןבינוי והמשרד העל ידי  או "ימרהמשווקים על ידי חדשים במתחמים  ,על פי רוב

הוצאות  אמדן" בסיסוזאת על  לעיל( 4)כאמור בסעיף  חוקי העזרבמאלה שנקבעו  ותהוצאות פיתוח שונ

 מתחמים אלה. בפרויקט"(ה"תקציב  –)להלן  שיקבע באמצעות תחשיב פרטני לאותו המתחם "הפיתוח

בגין תשלום , וה)משרד ממשלתי/חברה/רשות( מפתחגורם תבוצענה בד"כ עבודות הפיתוח באמצעות 

. כמו כן, במקרים אלה צפוי שינתן פטור מלא או חלקי המתחםווק יש בעתכבר ידרש המלא הפיתוח 

 .לפי חוקי העזרלרשות המקומית  תשלום אגרות והיטליםמ

 במתחמים חדשים:על בסיס אמדן הסביבתי של הוצאות הפיתוח  ההַשַתַ 

 בשני שלבים: מתבצעמבצעים הגורמים המפתחים אשר  הפיתוח הוצאותהשתה של תחשיב ה

ביצוע אמדן לעלות הפיתוח במתחם מוגדר וזאת בהתחשב ברמת הפיתוח המתוכננת, : שלב הראשון -

 .או הסרתם טיפול לצימצומם שנדרשככל  ,בטופוגרפיה )שיפוע הקרקע(, סוג הקרקע ומטרדים

 :7על פי הכללים השכיחים הבאיםוזאת במתחם למגרשים החזויות חלוקה של העלויות  :שלב שני -

 בלבד. "צרכני הפיתוח"על המגרשים  יושתוהוצאות הפיתוח  .א

 . 8לשטח הקרקע ולשטח הבנויומצטבר חיוב נפרד  יקבע .ב

 עבור רמ"י מקרקעין בשומות הוצאות הפיתוח הסביבתיהתייחסות ל .6

משווי השוק של ניכויין בחשבון בשומת מקרקעין בדרך כלל לצורך תובאנה הסביבתי הוצאות הפיתוח 

משומת המקרקעין ככלל,  .בנכסהקיים הנכס כמפותח וזאת בהתאם למטרת השומה ולמצב הפיתוח 

                                                                    
 .ר חובה )כגון גני ילדים ובתי ספר(לא נכללים מגרשים המיועדים למבני ציבו" צרכני הפיתוח"ברוב המקרים במניין השטחים  6

 כללים אלה שימשו בדרך כלל גם בקביעת טבלאות הפיתוח שבחוקי העזר ברשויות השונות. 7

שימוש בתשתיות ה אינטנסיביותגדל )ובכך לשקף את  ולה ככל ששטח המגרש גדל וככל שהשטח הבנוי בוהעיחסי  עור השתתפותוזאת בכדי לקבוע שי 8

  העירוניות(.
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 הבא:ת הקדימועלויות פיתוח סביבתי לפי מדרג באופן אריתמטי הכוללת פיתוח יופחתו 

ונתון זה סופק ע"י מזמין  9מאושר מתבצע פיתוח באמצעות תקציב פרויקט נכסים בסביבה בהל .א

 .שסופק ע"י המזמין 10ישתמש השמאי בסכום הפיתוח המיוחס לנכס הנשום, רמ"יב השומה

 תובסביבה בה מתבצע פיתוח באמצעות אגרהמצויים אשר לא נכללים בתנאי סעיף א דלעיל ובנכסים  .ב

השמאי . 12העדכניים הוצאות הפיתוח על פי חוקי העזר העירוניים 11יחושבו במידת האפשר ,והיטלים

 .חישוביציג 

 יחושבו הוצאות הפיתוח -דלעיל מידע בהתאם לסעיפים א' או ב' קיים לא  הםישלגב לנכסים בשומות .ג

 .יציג חישובהשמאי  .13להלן 7סעיף טבלה שבבכפי שיפורט  הנורמטיביות

 תצורף, ו)חלופה א',ב', או ג'( שומה יירשם המקור לנתון הפיתוחגוף הוח הנקוב בבסמוך לנתון הפית .ד

 .אסמכתא

 (2016)מדד דצמבר  14עלויות פיתוח נורמטיביות .7

 תרמה משופר רמה רגילה 15רמה חלקית יחוס עלות פיתוח ייעוד 

 ה ד ג ב א 

1 
 מגורים

 צמודי קרקע
 ₪ 155 ₪ 130 ₪ 110 עלות לכל מ"ר קרקע

 ₪ 360 ₪ 310 ₪  260 לכל מ"ר מבונהעלות 

2 
 מגורים 

 בנייה רוויה
 - - - עלות לכל מ"ר קרקע
 ₪ 600 ₪ 500 ₪  350 עלות לכל מ"ר מבונה

 תעשיה 3

 עלות לכל דונם
 ניצול(  100%עד  0%)עבור 

80,000 ₪ 150,000 ₪ 210,000 ₪ 

עלות לכל מ"ר מבונה נוסף 
 ניצול( 100%)העולה על 

70 ₪ 135 ₪ 225 ₪ 

4 
ותעשייה  משרדים

 עתירת ידע
 - - - עלות לכל מ"ר קרקע

 ₪ 600 ₪ 500 ₪  350 עלות לכל מ"ר מבונה 

 מסחר 5
 ₪  115 ₪  110 ₪  80 עלות לכל מ"ר קרקע

 ₪  270 ₪  250 ₪  190 עלות לכל מ"ר מבונה 

מתחמי פעילות  6
 מבודדים

עלות לכל מ"ר דרך המובילה 
 אל המתחם

30 ₪ 80 ₪ 200 ₪ 

7 
משקי עזר ונחלות 
)למרכיב המגורים 

 בלבד( 

 ₪ 180,000 150,000 ₪ 120,000 )סכום כולל( נחלה/משק
עלות נוספת לכל מ"ר קרקע 

 2.5בחלקת המגורים מעל 
 דונם

25 ₪ 30  ₪ 35  ₪ 

עלות נוספת לכל מ"ר מבונה 
 מ"ר  375העולה על 

160 ₪ 210  ₪ 250 ₪ 

 כל יעוד אחר 8
 ₪  115 ₪  100 ₪  70 לכל מ"ר קרקע  עלות

 ₪  250 ₪  220 ₪  155 עלות לכל מ"ר מבונה

                                                                    
 '.ג' או ב 6בנסיבות מסוימות אומדן זה עשוי להיות שונה מתוצאות חישובי הפיתוח על פי סעיפים   9

 מועד הקובע תוך הצמדתם למדד רלוונטי כפי שיפורט להלן.שנים קודם ל 5יתן להשתמש בנתונים שנקבעו עד נ 10

 קיים קושי בקביעת הוצאות הפיתוח על בסיס חוקי העזר זאת מאחר והם אינם ברורים, אינם עדכניים או שלא קיימים. ימיםמסובאזורים  11

ככלל, היטלי הפיתוח המקובלים  .ות מקומיות"/"חוקי עזר". בתפריט "רשויhttp://www.moin.gov.ilחוקי העזר בכל הרשויות מצויים באתר משרד הפנים  12

 לצורך החישוב כוללים: היטל הקמה )מים וביוב(, סלילה, תיעול מדרכות וכבישים.

 הפיתוח ברמ"י ויעודכנו מדי תקופה.ע"י אגף ערכי הפיתוח הנורמטיבי נקבעו על בסיס עבודת סקר שנערכה  13

 בורו עלות הפיתוח מהשורה המתאימה.ייעוד הנכס תחושב ע לפיבוצע בהתאם לטבלה דלהלן. חישוב עלויות הפיתוח הנורמטיביות י 14

 ראו נספח א'. –לתיאור מרכיבי רמת הפיתוח  15

http://shuma.justice.gov.il/
http://shuma.justice.gov.il/


 
          אגף שומת מקרקעין                    מדינת ישראל   

   לשכת מנהל האגף                        משרד המשפטים 
 

 
 02-6467704פקס   02-6209420טל'   94340בנין כלל  מיקוד   97ירושלים, רחוב יפו 

http://Shuma.justice.gov.il 
 11 מתוך 4 עמוד  

 

 :לטבלה ערותה

 לכל הארץ.טבלה זו מציגה ערכים ממוצעים  .א

)סה"כ שטחי שירות  שירות עילישטח מתייחסים לשטח עיקרי + לכל מ"ר מבונה בטבלה הערכים הנקובים  .ב
כאמור, אין לחשב לגביהם  30%ם שטחי השירות עולים על מהשטח העיקרי, א 30%לחישוב לא יעלו על 

 .עלויות פיתוח נוספות(

 שטחי שירות תת קרקעיים לא יובאו בחשבון לעניין זה. .ג

 .10% של תוספת זה תחושב שיפועמעל . 20%של קרקע הערכים בטבלה נכונים עד לשיפוע  .ד

איגום מים, מטמנות, מחצבות, מתקנים הנדסיים, מאגרי , מט"שים :מתחמי פעילות מבודדיםדוגמה ל .ה
 מתקני קומפוסט, חוות בודדים ושטחי התארגנות.

 

 מע"מ .8

הוצאות פיתוח  אגרות הפיתוח המשולמות על פי חוקי העזר לא ניתנות לזיכוי במע"מ )ככל אגרה(.ככלל, 

מ מאחר אשר משולמות לחברה מפתחת )גם אם זו מפיקה חשבונית מס בגינה( אינן ניתנות לזיכוי במע"

 :לפיכךוהן מהוות חלף אגרה/היטל, 

דוגמת מגרש לבניית בית חד לגביהם קיים שוק של קונים שאינם עוסקים מורשים )כ פרטיים םבנכסי

  .16הוצאות הפיתוח יופחתו משווי הקרקע כולל מע"מ משפחתי(

 הוצאות: )כדוגמת קרקע למסחר( לגביהם קיים שוק של קונים שהם עוסקים מורשים בנכסים עסקיים

  הפיתוח יופחתו משווי הקרקע ללא מע"מ.

 הצמדה למדד .9

 .תשומות הבניהלמדד  ויוצמד לעיל 'א6סעיף תקציב פרוייקט מאושר כמופיע בלפי הוצאות הפיתוח  .א

 . המחירים לצרכןב' לעיל יוצמדו למדד 6הוצאות הפיתוח על פי חוקי העזר העירוניים לפי סעיף  .ב

 דצמברשל חודש  תשומות הבניהג' לעיל יוצמד למדד 6הוצאות הפיתוח הנורמטיביות לפי סעיף  .ג

 .(15/1/2017)פורסם ב  2016

  דחויה פיתוחעלות  .10

בפרוייקטים בהם נקבע שווי הקרקע כדחוי ועלויות הפיתוח צפויות להיות משולמות רק בעתיד תבוצע 

 .הפחתה בגין דחייה גם על עלויות הפיתוח

 .01.02.2017מסמך זה יכנס לתוקף החל מיום  תחילה: .11

 

י ט ו ר ד ל א ל   ט

 השמאי הממשלתי הראשי

 

 

                                                                    
". האמור אינו סותר את התקן שכן התקן ישת העלותגנקבע סדר ההפחתות לקביעת שווי הקרקע ב", 5סעיף מספר לתקינה השמאית  3 מספר בתקן 16

 ין כי אגרות הבנייה המצוינות שם כחלק מעלות ההקמה אינן חלק מעלויות הפיתוח.י קרקע מפותחת בלבד. יצויחס לשוומתי
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 .7 בטבלה שבסעיףתאור רמת הפיתוח לצורך קביעת הפיתוח הנורמטיבי : א' נספח

 .17א6נספח ב': דוגמת הנחייה להפחתת פיתוח לפי בקר פיתוח בפניית רמ"י כאמור בסעיף 
 ב.6דוגמת חישוב אגרות והיטלים כאמור בסעיף  נספח ג': 

ג.6ת חישוב פיתוח נורמטיבי כאמור בסעיף נספח ד': דוגמ

                                                                    
 כלול את נתוני זיהוי הנכס, עלות הפיתוח, זהות הבקר ותאריך.תשתנה מזמן לזמן ובלבד שהדוגמה תיכול ש 17
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 7בטבלה שבסעיף  הפיתוח הנורמטיביעלות תאור רמת הפיתוח לצורך קביעת  ':אנספח 

 משופרתרמה  רגילהרמה  חלקיתרמה   תאור/ רמת פיתוח
 ד' ג' ב' א'

 -לכל השימושים 
)למעט מתחמי פעילות 

 מבודדים(

 עבודות עפר
 בורייםביצוע עבודות עפר בשטחים הצי

 

בהתאם לתיאור "רמה חלקית" )עמודה ב'( 
 ובנוסף:

 

 בהתאם לתיאור "רמה רגילה" )עמודה ג'( ובנוסף:

 קירות תומכים
חיפוי קירות ביצוע קירות כובד תומכי כביש בלבד, 

או גדרות  סטנדרטי באבן פראית, מעקות סטנדרטיים
 סטנדרטיים

 קירות תומכים
 כמו בעמודה ב'

 קירות תומכים
ות מבטון מזוין, חיפוי הקירות באבן קיר

חמי/כורכרית/גזית/טובזה או שווה ערך, ביצוע מעקות 
 דקורטיביים

 וחיפויים כבישים
אספלט/אבן משתלבת לפחות , מדרכות כבישי אספלט

 בצד אחד של הכביש
 

 וחיפויים כבישים
אבן מדרכות מאספלט או מחופות בריצוף 

, ישאחרת משני צדי הכבמשתלבת רגילה או 
ת החניה, כיכרות ברמת פיתוח אספלט ברצוע

 טובה

 וחיפויים כבישים
מדרכות מחופות בריצוף משופר כגון מאבן 
יפו/כורכרית/לידו או שווה ערך, ריצוף רצועת החנייה 

הכוללות אלמנטים כיכרות בכבישים, איי תנועה, 
 עיצוביים

 ביוב ומים ,ניקוז, תאורה
 ניקוזמוצאי , תעלותיקוז נגר עילי, נ

 עם חווט עיליתאורה 
 הכנות עד לראש שטח -ביוב ומים 

 ביוב ומים ,ניקוז, תאורה
 ניקוז תת קרקעי

 תת קרקעי עם חווט תאורה 

 ביוב ומים ,ניקוז, תאורה
 עמודי תאורה דקורטיביים מיוחדים

 גינון ונוף ברחובות
 ללא ריהוט רחוב או ריהוט בסיסי, עצים בלבד 

 

 גינון ונוף ברחובות
 עצים וגינון חלקיריהוט גן סטנדרטי, 

 

 גינון ונוף ברחובות
גינון מעורב בחלקו עצים צעירים ובחלקו עצים בוגרים 

פיזור צמחייה עשירה,  הפתוחים,  פרגולות בשטחים
 ספסלים, אשפתונים וגינון אי תנועה, כיכרות וצמתים

 
 שצ"פים באזורי מגורים

 יסייםשצ"פים מועטים הכוללים מתקני משחק בס
 שצ"פים באזורי מגורים

שצ"פים הכוללים מתקני משחק חלקם בסיסיים 
 וחלקם משופרים 

 שצ"פים באזורי מגורים
בשצפ"ים מתקני משחק משולבים בינוניים וגדולים 

 כולל ריצוף מתקנים בגומי 

 כביש אספלט כולל שוליים וכולל תאורה כביש אספלט ללא תאורה דרך עפר ללא תאורה מבודדים תחמי פעילותלמ
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 א.6כאמור בסעיף הנחייה להפחתת פיתוח לפי בקר, נספח ב': דוגמת 

 
 לכבוד

 מזמין השומה
   תיאור התפקיד

 דוא"ל כתובת

 עלויות פיתוח להפחתה מהשומה

 שומה ראשונה  סוג השומה:

 

 זיהוי הנכס/ים .1

  תב"ע

  גוש

  ישוב

  כתובת

 

מס' 
 נכס

 מגרש
 חלקה

 שטח כולל
 תת חלקה חלקיות חלקה

 מ"ר 1,111 1 בשלמות 11 111 1

 הפעילות העסקית לשמה נדרשת השומה – מטרת השומה .2

 גביית דמי חכירה בהקצאת קרקע ללא מכרז

 הערכים המבוקשים בשומה – חלופות השומה .3

 מועד קובע מס'
ייעוד 
 הנכס

השימוש 
 בנכס

 תיאור החלופה
עלויות פיתוח 
 הלהפחתה בשומ

1 
מועד הזמנת 

 השומה
 - מגורים

אומדן שווי זכויות הבעלות 
 לפי תכנית מאושרת תב"ע

 ש"ח 00.00

 הערות:
 

 מסמכים מצורפים .4

מס' 
 סידורי

 תאור סוג המסמך

1 PDF  קובץ חישוב עלויות 
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 שם הבקר

 מרחב

 חתימה

 העתק:
 שמאי המרחב
 שמאי המאגר

 מהנדסת הבקרה
 

 ב.6ת והיטלים כאמור בסעיף נספח ג': דוגמת חישוב אגרו

עם מ"ר  1,000בשטח של גדולה במרכז הארץ, קרקע למגורים בעיר  -פיתוח ההיטלי מלוא דוגמה לחישוב 

 .18מ"ר 2,250קיבולת בניה מרבית )עיקרי + שרות על קרקעי( של 

השטח 
 הנמדד

שטח קרקע 
במ"ר / תעריף 

 ההיטל

 סה"כ דמי הקמה תיעול סלילה ומדרכה

 ₪99  ₪15  ₪0.0 
 

 114,000 ₪ ₪0.0  15,000 ₪ 99,000 ₪ 1,000 קרקע

      
השטח 
 הנמדד

שטח מבונה 
במ"ר / תעריף 

 ההיטל

 סה"כ דמי הקמה תיעול סלילה ומדרכה

 ₪188  ₪32  ₪120 
 

 ₪  765,000 270,000 ₪ 72,000 ₪ 423,000 ₪ 2,250 מבונה

      
 

  ₪ 114,000 :סה"כ תעריף לקרקע
  ₪ 765,000 יף לשטח מבונה:סה"כ תער

  ₪ 879,000 סה"כ כללי:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                                    
 .לגופו הנתונים המובאים לעיל הנם תיאורטיים ויש לבדוק התעריפים בכל מקרה 18
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 ג.6נספח ד': דוגמת חישוב פיתוח נורמטיבי כאמור בסעיף 

 
 . ותחישוב עלויות פיתוח נורמטיביאותה הדוגמה אך ב

 
 

 תרמה משופר רמה רגילה רמה חלקית יחוס עלות פיתוח ייעוד

 ה ד ג ב א

 מגורים 
 בנייה רוויה

 - - - כל מ"ר קרקעעלות ל
 ₪ 600 ₪ 500 ₪  350 מ"ר מבונהכל עלות ל

 
 1,000 שטח מגרש במ"ר:

 ₪  0 עלות לכל מ"ר קרקע:
 2,250 שטח מבונה במ"ר:

 ₪  500 (:רגילהעלות לכל מ"ר מבונה )בהנחת רמה 
 ₪ 1,125,000 סה"כ:
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 ת לגורם המע"מ והפיתוחחילוץ רכיב הקרקע, תוך התיחסו -דוגמה חישובית נספח ה': 

 

   :כללי .1

פעולת החילוץ נועדה לקביעת שווי רכיב הקרקע מתוך השווי הבנוי ולצורך כך מדמה חשיבת שוק של 

יזם. לפיכך בשומות הנערכות בגישת החילוץ, כאשר השמאי נדרש לשום את שווי הקרקע ללא פיתוח 

נפרדת ע"פ סוג הנכס הנישום, כמוסבר  וללא מע"מ )בדרך כלל בשומות עבור רמ"י(, נדרשת התייחסות

   לעיל. 8בסעיף 

יש בנכסים פרטיים ש הרילפיכך, מאחר ולא ניתן להזדכות על רכיב המע"מ בגין עלויות הפיתוח, 

סקי, שהתמורה בגין מכירתו ע מע"מ משווי הקרקע לאחר ניכוי הוצאות הפיתוח. מנגד, בנכס 19להפחית

 ויות הפיתוח משווי הקרקע המפותחת.אינה כוללת מע"מ, יש להפחית את על

 

 :הבאות לדוגמאות בהתאם יהיו החילוץ שלבי

 )הערכים, שיעורי המע"מ והיזמות הינם לצורך ההדגמה בלבד(
 

 סקי או ציבורינכס עהינו  המוערךהנכס  –חילוץ רכיב הקרקע  2.1
 

 
  

                                                                    
 ניכוי המע"מ נעשה בשומות עבור רמ"י לצורך ביצוע העסקה. בעת ביצוע העסקה רמ"י מוסיפה את רכיב המע"מ כרכיב נפרד, לצורך העברת התקבול 19

בגינו לשלטונות מע"מ.
  

 מע"מ כוללמחיר מכירה 
)למשל חילוץ שווי דירת מגורים 
לצורך קביעת שווי קרקע לבנייה 

 רוויה(

 2,340,000 ₪ 

: דיווח  עיסקאות מכר 1הערה 
לל מע"מ בדירות חדשות או כו

 מגלם מע"מ בדירות יד שנייה  
: כאשר השומה נערכת 2הערה 

למגרש לבניה רוויה למגורים אין 
הבדל אם עסקאות ההשוואה 
)דירות המגורים( הן בין קבלן 

 לפרטיים או בין פרטיים.
 מחיר מכירה:

 בניכוי מע"מ.  -דירות מגורים  .1

)מדווחים  -נכסים מסחריים  .2
 מע"מ(. כערך ללא

 2,000,000 ₪  

שיעור היזמות בהתאמה לסוג נכס  ₪ 1,739,130 15% בניכוי יזמות 
 ההשוואה

 בניכוי עלויות הבניה
  ערך זה הינו שווי הקרקע ₪ 739,130 ₪ 1,000,000 )עלויות בניה שאינן כוללות מע"מ(

 כולל פיתוח וללא מע"מ

 זה הינו שווי הקרקע ערך  ₪ 589,130 ₪ 150,000 בניכוי הוצאות הפיתוח
 ללא פיתוח וללא מע"מ
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 בשוק של פרטייםהוא  המוערךהנכס  –חילוץ רכיב הקרקע  2.2

מחיר מכירה כולל מע"מ או מגלם 
מע"מ )למשל חילוץ שווי בית 

מגורים לצורך קביעת שווי 
 הקרקע בבניה עצמית(

יש לראות בערך השוק כמגלם מע"מ,  ₪ 2,000,000 
 אף אם העיסקה פטורה ממע"מ.

  ₪ 1,886,792 6% בניכוי יזמות 

 הבניה עלויות בניכוי
פיתוח  כוללערך זה הינו שווי הקרקע  ₪ 716,792 ₪ 1,170,000 "מ(מעהכוללות )עלויות בניה 

 מע"מ מגלםו

 ללא פיתוחהינו שווי הקרקע  ערך זה ₪ 566,792 ₪ 150,000 בניכוי הוצאות הפיתוח
 ומגלם מע"מ

ללא פיתוח ערך זה הינו שווי הקרקע  ₪ 484,438 17% בניכוי מע"מ
 וללא מע"מ

 

 

 התאמות: .1
כדי לדמות את חשיבת השוק, יש לבצע את ההתאמות )כגון זמן, מיקום, זכויות בניה וכו'( על נתון 

 . 20גרש בנויההשוואה, שהינו המוצר הנמכר בשוק, דהיינו קרקע או מ
 כאשר ההתאמות נעשות על קרקע פנויה ההתאמות תעשינה בהתאמה לסוג הנכס הנישום:

 .כולל פיתוח וללא מע"מההתאמות תופעלנה על שווי הקרקע  סקיים :יבנכסים ע -
 . כולל פיתוח וכולל מע"מההתאמות תופעלנה על שווי הקרקע   : בנכסים פרטיים -
 

 .הנשום בנכסהתחשיב תהיינה הוצאות הפיתוח  הוצאות הפיתוח אשר יופחתו בהמשך
 
 
 
 
 
 
 

 אוהד עיני            
        
 השמאי הממשלתי הראשי   

 
 
 

                                                                    
רקע, מקור ההתאמה יהיה מבוסס על כלומר יש להתאים את מקור ההתאמה לנכס ההשוואה. לדוגמא: אם נדרשת התאמת מועד ונכס ההשוואה הינו ק 20

 השתנות המחירים בקרקעות ולא על מדד השתנות מחירי נכסים בנויים. 

)ניתן להיעזר במדד קיים )מפורסם( כדי לייצר מדד מתאים, שאינו קיים(.
  

http://shuma.justice.gov.il/
http://shuma.justice.gov.il/
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��

����������
��	���������

�������	� ��
�������!!!!!����"��!!!!!   
     

��#�������     
�	(�������                        108     

�����
������(�                     2,015     
���������		 ���	���	����	����*+!%�   

��'��������������������                           5     
#���                           1     

�(���	��	�������(�                     3,240  ������
�	��   
�(�	����������	�������                     1,255     

	��	�����	���������	����� 38.7%    
�	�����	��                        738     

��������������
���������                     1,465     
����	����	(��������                         54     

��������������� 01/01/2002    
������	���������	������� 01/01/2007    

�	������������������������ 01/01/2012 (�������	������)  
����������� 01/01/2007    

����������	�	�������                     4.205     
     

��#����������     
�		���������	��� �"1,500,000    

��
���	��� �"3,022,500    

�������������	�
���������	�	����������������	���������������	������������������������������	��

�������������	�������
���������	�������������
�����������������	��	���������������������	

������
�	����������������
	��  
     

��#������
������     
�������(������	��
����	�����	���� /06 " 2,390   
�����$%�	���	�	����������(������������� �"2,581 ��(��	���,%- % 

��	�
������������������	��������	����-���	������ �"120 ����������� 
�����������&����
������	�������	��..%� �"568   

�(����������(�		�����������  �"3,269 �����	� $777 
�������		����������������	�������  �"14,692,195   

�	����	������	�������������/)!�0���(� " 1,396,102   
�(������		�����	���������  �"16,088,297   

����������������	�	���������	��	��*!% �"14,479,468   
�������	�  �"120,000   

�(����������	������	��  �"14,599,468   
     

	�#���
���������������     
��	��������������	�����1
�  �"17,621,968   

�����	������.)%  �"22,027,459   
�	����	���������$%  �"1,762,197   

���
�����������	��������   $ 146,850   

��
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��

��
��#�������
�������������     

��	��	��������������������  " 200,000 ������������	���� 
���(����)��	�	����	���)%��������#�����	��������� 4.4377   

��	���������	��������  �"45,068   
��������������	����%��   $ 3,756   

     
��#���������
��     

�	���������������	�����������������������*,100�"���(� " 4,944,500   
����	��		����������	�	���������	�	�������� 40% ( �	��$%����� ) 

��	��������X���	��	���������������� �"1,977,800   
�	���	�	�	���������������)��	�	����	���)%��	����������������#�� 5.6638   

�	�������	��		���  �"349,202   
���
�����	���������   $ 29,100   

     
%�#���	� ��
�������������������
	    

��"����������������
	��&	'�'�(   �$179,706   
     

��#����������	�     
     

��������������	���������� �"146,850      
��������(������� �"32.67 $7.77    

     
��������������������	���� �"200,000      
��	�����������������+!� �"3,333 �����23&,)+�"���	��  

     
���������	��	��������������� �"1,977,800      

��	�����������������+!� �"32,963 �����2.,& /3�"���	��  
     

�������		���������	����	�� �"179,706      
	���������	����	����	����	 �"1,664 $396    

     
�����������������������	������	����	��444��	��444 �"1,750   
�����������������������	������	����	��444��	��444 �"1,900   
�����������������������	������	����	��444��	��444 �"1,800   

     
�����     

�����������������	����	�(������������*!�������������	���		������	���	���2 
�	���������������	�����������������������*&*!!�"���(� �"4,944,500 ������������	���� 

����	��		���������������������	�	���������*)� 60% �#	�����,�' 
��	��������X���	��	���������������� �"2,966,700   

���	���	�	�	�������������*!��	�	����	���)%��	�����������#�
������ 12.8920   

�	�������	��		���  �"230,119   
���	������������
��   $ 19,177   
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23.49% �'120,172 4 �'30,043 $
 
2.35% �'12,017 4 �'3,004 �*�� 
1.34% �'6,867 4 �'1,717 ��� 

13.42% �'68,670 4 �'17,167 ��������������
� 
1.17% �'6,000 4 �'1,500 ����� 
2.35% �'12,017 4 �'3,004 �������������"����������
 
2.74% ' 14,000 4 �'3,500 ������ 
2.55% �'13,047 4 �'3,262 ���"��� 
1.17% �'6,000 4 �'1,500 ��������)�� 
0.81% �'4,120 4 �'1,030 ��"������ 
1.01% �'5,150 4 �'1,288 ��"���������#����������
 
2.35% �'12,017 4 �'3,004 *!����
� 

54.74% �'280,077     ������������
���� 
"��#���  �"������� ��
� �	��������� ��"�"������� 

5.47% ' 28,000 1 ' 28,000 ���"����������������	������
 
0.29% �'1,500 1 �'1,500 ����� 
1.37% �'7,000 1 �'7,000 �����������������!������
 
7.13% ' 36,500     ��������������	�� 
��#���" �"������� ��
� ���������	� ����	��	�� ���������	�������
�����! 
4.69% ' 24,000 4 �'6,000 ��������������	������)�������)�����*�� 
4.70% �'24,034 4 �'6,009 !.��*�� 
1.41% �'7,200 4 �'1,800 �����"�����/������� 
2.35% �'12,017 4 �'3,004 ���� 
0.90% �'4,615 4 �'1,154 ���������������!�� 
3.36% �'17,167 4 �'4,292 ����� 

17.40% �'89,034     ���������������"������ 
��#���" �"������� ��
� �	��������� ��
���	��  
2.68% �'13,734 4 �'3,433 ���!*� 
0.39% �'2,000 4 �'500 ���!*������� 
4.23% �'21,631 4 �'5,408 ����	����*���" 
1.31% �'6,695 4 �'1,674 ���	����	������� 
1.11% �'5,665 4 �'1,416 �����%&��"��� 
0.07% �'380 1 �'380 ������ 
0.27% �'1,356 4 �'339 ��"�!����!����� 
0.10% �'515 4 �'129 ����������� 
0.10% �'532 4 �'133 ������� 
1.01% �'5,150 4 �'1,288 �������
����������
 
1.34% �'6,867 4 �'1,717 ����������� 
0.09% �'481 4 �'120 ���������� 
0.27% �'1,365 1 �'1,365 ���"�	������
�/��	�� 

12.97% �'66,371     �������������� 
��#���" �"������� ��
� �	��������� ��������������#"� 
0.47% �'2,400 4 �'600 ���
�� 
0.40% �'2,060 4 �'515 �"����������� 
0.55% �'2,800 4 �'700 ������������������������ 
1.37% �'7,000 1 �'7,000 �����������	�"��"�������������������"��� 
0.20% �'1,024 1 �'1,024 ��� 
2.99% �'15,284     �������	���������*���� 
95.24% �%487,267     ���	�� "�����"
"�������� 
4.76% �'24,363     �������!������
����� 

100% �%511,631 ����������&� 
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 ���� $� �http://www.tourism.gov.il/GOVheb  �� ���� � �
���� ���� ��� �	�#���
�����	 ��	���$����

 ���� ��#���
����������� � 

� �'����$���
$��������� 

http://www1.cbs.gov.il/reader/hotel/hot
_nosim_new.html   

������ �
���$��#$�� ���� �� ���� ����������������� �
	 ��'��#�#���
$���������	��������������������	������#


��"�
������
���
���	������#�����	% 
GO���( http://www.gogalil.org ���(
������"� ���	��
�
����� ��������"�(�����������#���% 
� ���$

���($��� �	� http://www.galil.gov.il   �����"�(����#���
�������� ���� �� �
�$��	"
��������	��
���� 

���($�� # http://www.golan.org.il   ���($� ��
� ���� $���� 
����� � 
�� #����� �� http://www.msncompare.co.il/     ���� 3�����" 

�� �$���
�
�����" http://www.celticsniperclan.com/  

����#� http://www.ucimtbmarathonclub.com/   

� # http://cuponofesh.co.il #�(���� ���� � �
 ��� #
�,���� ��� ����� ����������������
�����"� ���	��
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 משרד המשפטים – מדינת ישראל

 לשכת מנהל האגף –אגף שומת מקרקעין 

 

 

 

 
 90-0409994פקס   90-0097409טל'   74349בנין כלל  מיקוד   79ירושלים, רחוב יפו 

.justice.gov.ilShumahttp:// 
 

 1מתוך  1עמוד   

 ד' תשרי תשע"חתאריך: 
 4112ספטמבר  42

 2017-644: מספרנו
 

 
 
 

 
 
 

עריכת שומות לנכסים המיועדים לאירוח כפרי  -פרק י"א הבהרה להנדון: 
 )צימרים(

 . שומת קרקע שעליה זכויות בניה לצימרים6הבהרה לסעיף 

 

 

כאחוז מהפדיון בשיטת הרנטה, לצימרים תיקבע  קרקעכעולה מן הקווים המנחים, שומת 
   השנתי הצפוי לנכס, זאת בהתאם לרמת הביקושים לצימרים באזור.

 
 טווח הרנטה הקרקעית השנתית הסבירה לצימרים מתייחס למרכיב הקרקע 

 .כולל פיתוח

 יתר הכללים שנקבעו בפרק זה, ללא שינוי.

 

   

 

 אוהד עיני                       

 השמאי הממשלתי הראשי  

 

http://shuma.justice.gov.il/
http://shuma.justice.gov.il/
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����������'#
�� ����������*������� ���� ��������������)*����$��

���� �����	#����������������
� �&� �� ���000,204"85.08.075.0000,400" ���� ������

�������������� ��1#��	��!�� 	�!�����*!���� ���&�600,81"4.085.08.075.0000,400" ���� �������

���	����
��� ��!
"��!���� 
�� ��� ���� ��
������������!�!��������&� ���

000,866"425.3600,81"875.2000,204" ������ ����

��

 ���
�� ���
!#"� !��&������������
�����!
"��
����� ���� �000,137"
3.6

000,866"
��

��
���

��

�� ��#"�"�)�)%&��������
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��"������������������ +�,�� $���� %�� %�� , $�������#" 
���������������"������� $$���� %���� $�*�� $�*�� � � 

��������������-������������ ��	�'���� $�$�� %�� $*� $*� � � 
��"���������. 

������������ )��%� /�%�+ +�%0� +�%0� �/+ $��,% 
���������� /��%+$ $/�+�� 0�+�+ )�)$� ++0 /�/0+ 

���� ��������������� ��	�'��� +$�%+� $+�*�� ��)0* $$��,, � � 
��	������� +�)+� $�+*� � � � � 

� #���������"���� )��%�$ /��%*+ $��+%, $���0* $�$)� %�%%) 
� �

�
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 � ������#�)���#"�"�)�

� ����!
"���� ���
��!��	!� ��������!����/+��
-������&,��

������ � ��'��/�"����� �
�!�%� �#�!"!��� ���"+0� �

���	 � ������%)� ������ �/���%)� �
�������!�!�����������!����#� ��� ��%)� ��� �

�� ���������2$��� � ��� ��� ��� �
!�-�� �����/%)� ������%)� �����)%)� �

�

$� �������""&���&�#����0"+��#�!"!��6��&���'���'"���'&"��#�)���!&��2"� �2"����7�

� �

� �

� �

� �

� �

� �

� �

! �����#!�����!�����
�� ��	��!�� ��� �!�!�#�� �����!�! ��	!� ��
�!��"��!
"��&�

��� 3 4 5 
����"���#���       

��������"������� 600,000 700,000 800,000 
���������� �.15,000,000 �.17,500,000 �.20,000,000 

�������������������������#�� �.13,500,000 �.15,750,000 �.18,000,000 
��������������#�� �.8,400,000 �.9,800,000 �.11,200,000 

�	�����#�� �.1,764,000 �.2,058,000 �.2,352,000 
����������� �.3,336,000 �.3,892,000 �.4,448,000 

��

���"��!�
"���!��!
/�����������!�������!
"��!��������!� � �������������%��


����!�����!��	���*����������	 ���������%���������-���#�!�� ������!�� ���!� � ����

���������������������0%��

�!
"��
� � ��!�����!� ���
�����!� ������	��!#"� �� ���
�� ���
3��%��0������+�����*�����!��

��"���!!
"��!����
%,��

�

(� #"�������"�#��)+������&��!'�!�/��'#/�#��&'�

'#/��& "#�#�� �)+����0"1 
�� ���������!

 �
"��� �http://mine-rec.mni.gov.il  �'����� �
"������	�� ������ �
"�������������� ��� � 

� �$!������!
!
�
�! 

http://www.sviva.gov.il/bin/en.jsp?enPa
ge=HomePage 

�����!������!
�"�� ���� � ���
��� ������ �	����� ������
���� 

� �� � !�����
 ����#�! http://www.mni.gov.il/mni/he-il  ����!� ���	��!
�"��������� �
��� �������� ����

�#���
�!
�"���!������� #��� -�#������� 

����� ���
� http://www.jiis.org.il/imageBank/File/pu
blications/agregate_b.pdf 

� "����#���
�!
�"��#���
������ ���
� 

�

������  
������������������������ 1$,000,000 

���������������������������������� �.25.00 
����1���"�����"��	�������������������� �.14.00 

��"�����"��	���������� �.2.94 
�������������� 10% 

����������� �% 
��������"�����������&�)��������������������������&�+0�������. 
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�%���� ����	�#��

�� ���!��	&�	� 	����!�!��"!� ����!��'��"���	����$(!��	��#��"���	�!�&��� �!��"!� ���

� ��	��������������������)���$��� 	�����!��"�������������!�	��!��"�����������*#��

�� ����������'��� �
����	���&���"���	�!���!!����� �	�� ���� � ����
"!�����	��	�����

��+
��!� ������,��!	� �����!�� ���
�"��!���!��'���!���"	��	����!	�'!���!!�����!	�'	� �'"

!���!��!���!� ��'������	��!	�	�!� ���"���� 	�����#��

� �"�������
� ��&���!�"� ���� �	� �����!�
� ��!�������������!� �"��#��

��

�� �������������� !� �

!��"� �������� �� �'������ ��"���	�-��

"#� �� 	����� ������!����)���"�� �	�� � �	� �����"�!�!��"� "	��!� ����!$#*��

	#� ��!�	�� ������!����)��"��.�(����(����	� �����"�!�!��"� "	��!� ����!���#*�

� �"���� �� �"�� �!��"�	��� �� ������ �����!���	�� ���	!!!	���� ������� �'��������������#��
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6�
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 ��+�
�!��" �!� ���� 	� ���� �� "+� �����!�	�� ����� ����#��

���������+����� �!���	������� �� �+�
�!�!����!���� �"	� ������ ��� �.��!	�	�!� ���"����� �����

�������� ����!��	�����"���!���!� ��� �,���&	���������� "!� ��'��� ��� ����"����#�

��

&� �'� �� ��������$#�(�������� �

� �����!�������� ��"�� ����!)	���
�����!��������,���"����	��*�	��� �
 �� �	����#��

��+
������
� "&�!��������������	�!�����	��!� �
 	��#��

�	��!� �
 ��� �	������ ����!%�	���� ��"��	�����������������
" ������� �����!� �����!�

�"���	��#��

 �	����"�!���"� ����� 	����!�!���!!����	���
"��� ��	��"�!�!	�	�!� �'!������!� ����

������!��!)���$���+
���������!���	�#��

��

*� ��'� �� ������� $�������� �

�� ��"�� ����!%!��	��� "	� �	&��!� �����	��������	�,���"����	������	��� ��
 �� �	�����


"�� �������"�� ���	 ����.�"���	� �����!� �����!�#��

�� �
 	����!!��!�	�!� �����
 ��������	!�� ���'��� �����������#��

�
"��!���!!����	��!�	�!!���"	��� ���� ��������� ��	��"�!�!	�	�!� �'!������!� �������

�!���!)�������� ������!���!�������!���	�#��
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�������!�"����

!��
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����
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 ����!!�����!� ��'�!��!�!��������� � ���!�� �����!�!���!#��

�!���&!� ����� !� � ��!�!���!!� ���!���+�!��'	)�������*���!����� 
���-��� ��!��!!��� ���

�� ����!����!������� ��
"��� "!��� ���
�!�#��

��

,� ��(������'�$�)����(���)��$���� !��������

"#��!��!�!��"!� ������� "!� ���!���

�� ��� �!�!����	������-������� �	���� �"&��!��� �����!�!��"!��	��� �������� ������� ��

����� +������!���!�&������!�!��"!��	��� &�
��� �!	��	������&	�����������
�"��!�	�

� "	������!��� ����������!�!�!���!�	���� ��	��!���	�� �
������ � �������!	�'	�����!�����'

��� ���"����������� "��/�
���"�!��� ������� ��	��������������'��!��������� ���� � ��!#�

� ����������"��� ������ � ���!� ������!���!!� ��"������!��" ��+'	��������,���"�� � � � ��

) 	����� ����� ����	���*����� ��"�!	�	�!��������'�� ���
���� �� ����!�+����� ����� ��!

� "!��!���!!���+"��"�� "!��������������!��'��� �	�����	�	���� "!��� 	������� ����

+'��� ����� � ������� �"�������+	��!���'��
"���!��� "!� ��� ���!��#�

	#��!��"� ����� ���!��

� ���!� �+�	� �&	 ��!����!��+������&��� ��	��� ���"��������� ����!������������!���	�#��

� �������� "	�-� "��!����������������� ������������������ ����	���&	���!��"���������"�
���

����#��

'#��� �������+
����

� �!�	�!� ����!�� �����!����
	������� �!������������-/�����+�	��������������	��� �'�������

������#!�� ���� ������� 	����!��	��!� ��
 ����
	�� ��&�"	������ "&�!������!�������

����� ����+���������#�������!����
!��+
����	������� ����!��"�� �	���!���!�#��

�#�����&����!���!!�'��"��

 	����� ������!����	+'�,�"�� ����!����
 ��!��" �!��� �"�,�����!	�
� ������#��

�����$�������� �!�&��	������'� ���!��!�����!�+'� ���� �&���!��"�����������������������"�

���$� ����� ��� ��#���
!� �	
��������&��� ����
!�$#��

!#��!��"� ������� �� ������!��'���

�!���!!� ��	�����&����
"�� "!�������� ���" !	� ����� �� ����!� ��-���
�
� ������ �����
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!���!!��"���"������ �����$!�� ���#��
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����� ������� ��� ������"� ��������!�� ���	�� ������ �


���
"���
!���	� ���� !��+�
� �	���0�!��� �� ���	�! �"������!���	����	��!���)� ��&�"�!�
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����� ��� ���"&��!�"���!���	
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7 6 5 4 3 2 1 ��� 
�.0 �.1,650,000 �.1,650,000 �.1,650,000 �.1,650,000 �.1,650,000 . 1,650,000 ��������������������	 
�.0 �.247,500 �.247,500 �.247,500 �.247,500 �.247,500 �.247,500 �����	��� 
�.0 �.1,402,500 �.1,402,500 �.1,402,500 �.1,402,500 �.1,402,500 �.1,402,500 	���������������� 
�.0 . 0 . 0 . 0 . 0 . 0 �.0 "��������������������� 
�.0 �.440,000 �.440,000 �.440,000 �.440,000 �.440,000 �.440,000 �����������
������	 
�.0 �.420,000 �.420,000 �.420,000 �.420,000 �.420,000 �.420,000 �������������������	 
�.0 . 0 . 0 . 0 . 0 . 0 �.250,000 ����������� 
�.0 �.542,500 �.542,500 �.542,500 �.542,500 �.542,500 �.542,500 	������������������������������ 

-�.1,400,000 . 0 . 0 . 0 . 0 . 0 �.0 ���������� 
�.522,000 . 0 . 0 . 0 . 0 . 0 �.0 �������	
���������� 

  �.542,500 �.542,500 �.542,500 �.542,500 �.542,500 �.292,500 ������� 	 
-�.546,774 . 306,227 . 336,850 . 370,535 . 407,588 . 448,347 . 265,909 ����������� 

�������

�.2,135,456 ������	����$�� 
- ��. 546,774 "�����������	����$�� 
�.1,588,682 ������������. 

 ���	�� ���	-��

3.97 �������������.��� 
10 ���������������������� 

��

!��!�-��"��������	� �����!�!����	����
!� ����+����� �	��
 ���� ������ ������ "�,���	

� �� �� ��� !������!'����!	%�#��

$�� 
��� 
40 �������������	�� 

400,000 ����������	��� 
1.10 ���
�������������� 

440,000 ������������������ 
73,333 ����������������������� 

6 ����������� 
. 22.5 ��������������	���������	���� 

. 250,000 ���������� 
�.440,000 ���������
������������ 
�.420,000 ���������������� 

10% ������	���������������� 
7% ��������������� 

. 35,000 ���������������������� 

.�12,000 ������������	
��������� 
15% �����	��� 
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���'(��

!""�����������"�����!#�
����
�����"� #��������������������� �� ���"�������&��"�����

 �����"������#�"���
���%�"�"��"�������#����'��������
�(���%"� ��%"��"")��)�"�%���"!������

"#�� ��#�*���	�(!��

#�#�
����	# �""#
"����
���� ��"���
����+��

������������������ � !�"�#��
����������!� �= �"�#��������

��������� = $�������� 
��

�����"�����""������
����������������"���"� #*� ���� ���%�"� ���""�
%��&���%�������"#�� �

�$���
��
�""���
����'���� �
���� �����������!����"�����""�������!,�� �����	�#
�� ������ -�.
�(��

� ����������� �#���� #�*�
����������������"����"�� ����"�� �����#���
�����"������������

���������������� �����/������ ��������#!""�����������"�����!�����������
��(�#�"�$��������

�� ��# "���*�
�����������"!����"�����""�������!��
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����"���
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""���������� ��������"����(��

��������������������������������������������������������������������
�
��������	
�����������	�����	������������
�����������������������
���
�
��
	
	��������		�����������������������������
������
����������
	
���������������
���	���	�
�����

�������
�������������	�����������������	����	��������	�����
�������
����
�
������������
�������	
	��������������
�	�������
���������
�	���
	
	�����	��	��	���������������������
�
��
�	���
������������������������������
�����
��	�� !����"!��
����
�������#$�%!��	�
���������&���������

���������
���$�������������'�



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� �����

��

��

��

%� ��$��������������&�'������������ �

���� ����""�����"� ��%�������	��
� ������ ��"��"�+��

#(� �
������!����"�����""������!�

"
��� ��
�"*�	�"�"���"��"�)-��0�1�����"� ���"����#�*���	"�� ��"�����	"��&�"�����#�"�

���
�����#�"� �����"�����
��"�����
��'
!����"�����""������!&���
�"�%���"#��$�����
���

�
�""'(��

���� ��"��"�����"���"�����"����
� ��������� ����#���#���%� ��&���	������� ��"���
��#��

�����
������
�� ��"���
��#��# ��#�"
���('��

���������������#� 
��%�"������ ������" ���	�#�"��)�"����������%"�"��� ��(�"��#�"���"

	 ��#������ ���"��#�����
�� ���	*"� �	���"� �#*�""������ ��� ����� �
������"��

��� ���
������������������"
����*"� #� �������������	 "�����"&��%� ���"��� ��%��

 ��� 2�����"	�� �$��('��


(� ���
� � �	�� ������"�������
�������� ������

� �	�� �� ����""����)�����	����)�"���
& �����"�����"��#� ��	���������
�'����"����)����


������"���#� #�#�
�� #�����""��#� �����"��������&��	����
��������������� �"

����"� ���#��������"('��

�����#"�����
� "���)&��������""� 	�� ��� �$����#"�
�"������� �����#�'����
����"��


����!����"�����""������(!��

� ��������)�"�����������
���
��"�"#�� � 	���"� �
� �"��
�"���%�"�"����
����#���#�

�������������"���������"�����	#�&�������������	������#����
�����'(��

%(� �� ���
������! �����"� ����""�����"!3�&4 56789:;�< =6>�?@8A�B�4 < ?'��

����"���)�"���
���) ������)�"���� �"���	*"�&�� ����" �#*�"�'
� �	�� 
� ����"���"����(��

�"� �����"� �#*�""+ �	���"�
%� �#*�"����"��� �#*�"��"�#
�#*�����"��� ���� �#*�"�$#��

���"� ����
� �����"� ����	&�"����������%�����!����!"�#
�#*������'(��

 ������ ����"�����"�� ������ �� ������+����������)�����) �����"&�����������#��'��#

��������	 ������)�����) �����"���	��&���	���('��

��)�"�������"��������	*"� �#*�""� #�*�
����*
�#�"�""�
%"�" ���%�
����� ����� ������

��)�"��������""������
���������������&���#�����""���������"
������!����"�����""�������!B�

�$���
� ���%�������"#���
�""���
���('��

��

��

��

��������������������������������������������������������������������
�
����
������	�����	�����	�����������������������������	
�������������������(�
���
����



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� �����

��

��

(� ��)��"*�+�����������*��#,",*��$��� �

���� #�� ����
��#�*���	������������������"�"#�� "���������"���������
�!� ��*�#
�
���"��

������	���	#
� �
������#�"���"��"#���"����������&%#!��'������+��

#(� ���)�"�

"����� �
������#"� ���"�#�"������� ���� �
��"
�#�������
������"�!
������ 	����������

��)"��"���
"�"���""���	#
�"�������	���������&�%#! � ������'(��

� �
��"������	������	#���
�"���"��*""�%������������	#"���� ���)�"� ���
�"���""(��

����$���
�� ��	�*�������������#������������	������ ��� � �
��"����(��

 ����%�"����	��")�
���������)�"�-�"���*.������$ ��"$+�� �*�/����#���"���""���	#��")

���
�"���"�������	#�
�� ��
�"���"������	"!�(�


(� �����$ ���*"��

� ����"� �#���"��#���
��������"��#
��� �� �"����) "� ����"" ���� ����"��(��

�������%�����# "
�"� ��������"� ����	��������(��

��%���� �
��"�����������
����������"���	����"� �� �	�� "�# "
� ����������#�� ��%���(��

��	#��������"��%��� #���	���"���� �*�
��������+��

� "�
������)�	��������(��

� ��������"
�
�"� �� �"
�������"������"
�������� ���������(�

� �����"��"�
%�������&����"�����%�� ���	�� ���)�����������������	���������('�

� ���������������
����������
�&� �
��"����
����������
��������"���������������'�

��
���������������!�
����"�#�"������"�
��������#*���������"���"� #��*����������
� �

""�����"�
�����������������
�����"����������	#���	�������
�"� ���+��

� ���"�����
����������"	������
������������������

����������*�"
������(�")�
�����������"

�� ���� "
�����%���"���"�����
������"�"��� ���&������*
�����%�'�������
�� ���"�
%

 �����#�������� 

�� �������"�
%��������������&��$���
� ���	��� �#�%���"#�����
���

�
�""('�

� ������"� �� �
��
�����������"�"�������"�"
�� �	�� 
�"�
%�"����� �
��"�&������������"

 �
��
�"�����'������""�
%� �
��"��"
�� �	�� 
�(���������)�)����"#�
���)�"�	� 

 �� ��� """������
� �� �""����� �
��
������
� �� �""��������� ���"�� ������"����

 �
��"(�����
�"%�"��"����� �
����"�
����������)�"�	� ��� ����$�����
�"����� �	�� 
���

��������	�&"
����� �������� �������('"�
%�������"�������"�#"����"�#� �	�� 
&��"#�

�$���
� ���	��� �#�%��3�
�""���
���('�

��������������������������������������������������������������������
�
��������������������������	��
	���
�������&�
����������'�����	������
���
���������	��������
��������

���������	�����
��������������������������������������������������������
	���������������������������	
��������������	�(�	����	������������������

��
�������������



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� �����

��

� � ���#��	��	"� ��B�"�
%��
������"�
�����"�"������ �����#��	��	�����
����������������

� ��(�������"�
������������������"�������
�!�����"�"���C�����������"��������"�

���"�����
(�#����	�������"��������"���%����
�����������"�"��"������#��	��	�
���
��(��

� ���"���%��� �������"�
�"��������%������
���
���������
������"� ������#*����&�")����%


� �����
� ��	�� ������������������
�� ���� �����"��� �����
�� ������ �)�'(�

%(� ����*�������.����*"���&)���*"��

� ����������������� ����� ������"	�����������
�����"����� �	���"#*�"

���%����	2������

&�����	���������������"#���"
�('�"	���"������"
�%�"#*�""����"����� �������"�%��
�

��� ���#�"����#�����"��������%
�($���
�����������������
�"���""�����������"����������


#� � ����
��(��

����� ���"����� ���)�"� ������������"������� ���""�
%�"#�� �"*	 �������� �#�")�������(��

����������%� #� ����� ������"������������"��*���"�"	���"����� #�*�� ��*�#
�")�
���

� ���"� #�*�2 ���"�� ���)���#���%
�����
��" ���	�������"� 	�� ������ 	�� ���	���

��#�����
������������%���� �#���� �*���"�"�)�""(��

�(� ��+��

�������	"�"���""����	#��"���
� #)������ ���)�	� �	��
�*�#�"�����������������������"�
(��

�����������"�����
���
��� ���"�������� ����� ��� �	"� #� �����
�
� ���"� ��
������"

�" �	""
�����
���)��#
(��

����"�"���""�"
�%� ���"� ��*�#
��%� �	"� #�����"��� �������������������%��
 �/�	����

�#�
�����	�� �	"����������#�#�������
/�	����/�	�����
��"	�� ��� �(��

"(� ������0-���+���"�,���

�#*�"
����"�������"�
�#���������"������"���� ���� "
� �����"� ����� ������$������"��

���"��"�
%� �#*�"
�����#"���	���%�
�#����$#�����)�����

�(������� �"���
������"� #��


� �#*�" ���	���� ���
�����	����"��� �#*�"��
�������"������#� ��"� "
���)� ���"��	�#

�����$���!
(��

 ������"�#���"��� �#*�"������	���	#
�������� � �����������%�����%�"�"� �����"����
�

��
���������
(��

��

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
�
����������
��������������
�����	��������	������	������
		��&#)-#%�
��'����	�����������������������������

�������������(���������������	����������������������	���	�	���
�	������
	
�����	�Saderion, Zahra, Barton Smith, and Charles A. Smith, 1994. "An Integrated Approach to the 

Evaluation of Commercial Real Estate." Journal of Real Estate Research, 9(2):151-168��������������	�
�	�	��(	������
���&��
������������������'��
����������)�)$%!�����������	��������	��Clayton, Jim, David C. 

Ling, and Andy Naranjo, 2008. "Commercial Real Estate Valuation: Fundamentals versus Investor 
Sentiment." Journal of Real Estate Finance andEconomics, 38(1):5-37��
������������)�*!����		������

��������������
���������������
�����



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ������3��� �����

��

��

�(� �����"������#���"��*�

"����"� �
� �#*�"+��

"����
� �����"� ���#� �#*�"�������������"������������"� ����� �
�&"����������%���

��!����!������'(�"�#� �#*�"���%
!������!������"���*�	����"��
�
����"#��  �
� �"���"�
�

���"� �)�#� 	�� (��

"����"� �
� �#*�"+��

� ���	*� ���� �� �#*�"���%
��%�"����� �
�&���������
�������%�����!����!���������� �#*�"

"�#
�#*����� ����'��"#�� 
�
�������*�	������"������ �
� �"���"�
����"� �)�#� 	�� (��

�	""��������
���")�
������
��"����������"� ����"
������%������
�"%�"�"�"#�� "���
���

������������� �������	�#
�""�
%������"� ����"
��(��

)(� ���$�����'�".�)������������

� ����"
�����	*�������������	��"���
�%�"�"�"#�� "���������(��

���"�� ����""�"
�%
�"����"��	*��������
����#�����")������%�� �	�"�������	"���������"����

"#�� "������� #�������������(��

�(� �����#���"���

�����"������" �#�"#�� "
���������������
���������)�"�����) ����"�
��"� #� ��%�

����
� �������"	��
�������
� ��#���"��"�������#�������	�(��)�����
� � ���	&�"%�"��"��#�

����	�����	#
�"���"
����'"�����"#�� "������� #��������������(�

�(� ��$�������

����#����"��"
�� �	�� � ������
������������������"�
�"���"������ ��*��#���������$#�

 ��	��� �#*�"�� ���%������� �)�#�� ������� �
����
�(��

���	�����
�"��
���� �������#� �	�� ��"�	�*"� #���%��
����������������� 	� ����)�"�	�*��

""������
������"����&���"��������
����� ��"� �����"�������
�����"����#��#�"�('��

�

1� ��"�#����"�+)����������2����"�#��������3*��)����'� "�*��0�$���'"+$*�'�����#������ �

���#�������������"�����""������ ����"��#�"� � ��"�"#�� "��� �����"����������
��
��"���(��

������""��"���
�����"��������������
����������&��������"��� ��������#���������������'

�"#�� ���� �������
 �
����
������������������+��

� "������� ��)%
����	
�"#�� ��"#�� ��"#���"� ��*�#�"
��������� ���������"������

�������-�*$���"����������"����(��

� 
��� �"#�� �
������������� ����� ��*�#
����#�"� �����"�����&� ���"��	���

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������


���������
������	��
����
�����
�������	��������
���������	�����
���	��������������
����
�����

����
����(�������������
���������)�)+!�������������������	������&�����	������������'�����)�#+!&������������
���	���������	�������'�



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� �����

��

�#��"'"����"�����
�(���������#����"��#��%����"�������
��� "�(�

� �"#�� �
��� 
������"�������� ��*�#
�������� �����"����� ��������*"���
��������


������"��#��"������� �����"����"������(�

� � ���*�
 ��*�#
�����#� �"#�� �
����#�"� �����"����� ���������
����"��������


�� �#"���&��#��"�����������������"������#�'(�

�������������������#�� �#������� �#
����"�����""������� #�*��� ������������#��"�����

������������%��
�%�"�"�"#�� "����������"����� �#*� 
��� �"����")���%�� ����$%#
��*
 ���

������� ��� ���&��"�%���"#�����*� � ����
��"����
��	��
�'(��

�$���
������	�"���
����"����"����������"���������������#�����"�����""������� #�*�����*��

��
���"�
��� ���"
��( #)������������"������%"���
�"��
#""������� #���
������"����� #��	���

���� �������#��"� ��# "��*
�""������
���������"�����	#����# "
&�����"���� 
�����
('��

��

4� �"�#����"�+)�����������������#,",��"���*���+*������$����'� +��*�'�$��� �

�����""������� ��
��� ����"������"� ���"���#������ ���"��������������&�� 	���������%���

��������
���"�� 	�"���#��������������
�*�"�
���'� �������"�%���#�"��#���������
"�# ��*
 ���

� �#���� ����� �������������#�� �#���� ��*
 ��#�����(��

�����"�����""������� ��
�&��#"#�� "������'�"#�� ��"#���"��������"������������������
�

� �
���"�%��
"�������
���"����"������*�
��� �� ��
��"�# "�����"�"#�� "��
������

�$���
������	�"������(��

#(�������""�������� ��# ""������+��

� �����"� ��# ""���"���
������
���
���������
��
���"�����""�������&�/����� ���� �#�

�
����	��� �#������$��������'����
����#�"�����""������� ���"����+��

� ������ �	"�
���(�

"#�� "������2��%�������
���
���������
�%�"�"�����""���
��

�������� ���)�	� �	�(��


����#�� �	"�"#�� "������
�����2����������"(��

�
����������������
����
�")��������
������������
���
�(3D����
���(3D(�

� ��"�����������"��� (�

��"� ����������
��������������"��������"���"��"������"������� � ���� �������)�

���
����
(��

���
������
��������
����������
����
�")�
�������������(�D����
���(3D(�

� ��""����) 
������ ��(�

���	*"�"���"�
*�&��)��#
�'� �����"���������
�#�"�������(�$�����������#�
��")����%

�""������
���2������"#�� "(�

� ������ ����	(�

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��
�������������������
�����������������������������������
	 �����&���������������������
���������
���	�����������



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ��������� �����

��

���# "
�"����������"� ����"�# "�����"��	�#�������������"� �")�(������"������"

���������
�"�
%��#������ ��"������������ ���"
�
����� ��������"�"���������
��#����


"�
���������"��������� *�
�������� �������
%���������#�����#�(��

�������"#�� "������""��������	�
����
������"���������������������#��"�%"��"��� ��

���
������"��#�"#�� ������3D���
���D(��


(����������������
������������""�������� ��# ""+��

"� ��# ""�� ����"���
���"�����""���������
� �����������
������!����%��!�����""���������
�

""� ����
��������
������������
��"����������������%� ��# "���� ���#������"�
������ �	"�

��	������
���
(��

��"
���*�
��������"�"#�� "��
�������
������������
����
�"#�� "��#�����""������� ��
�����*�

��	���� ��# "�� ����������#��"���&�$���
�"�%���"#�C�
�""���
���('��

��

��

� � � * � � � � � � #��

��#�"�� ����"��#��"��

��
��
��
��

�	����+��
#��	��������
�"���
�#�%�� ���

��	������"�%���"#�� "������� ����2"���������
���������
���������������
�����
����C(

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���������������������������������
������
�����������
	������&����������������,������������'���



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ������C��� �����

��

��

���������
���������!����
��	���� �����	��
��

��

��

�� �#��"���"�#����������������� �

!""�����������"����!��#�"��������� �#
"� �
��"��"���	"� �����"�� �����
����+��

� 1��������
��� ".�� ��
%�#�"&%#��"���
!�%�����!�������! � ��*�'����#����"��
#� 	�� �

���������"�����"��#�
�������%����(��

� �� ��*�#
!���"�!����"� ���"������"�����	"��#�������%"�����	 "�����"&������������#

*�""���%������
�� �# �	��"�
%� �#*�"�������� ��"��)� �����'�����"��
��� ��"���
� #)�

����%�(�

� !""�����������"����!� �����"����������	�������
�����#�" �	�� ���������
�� �������#�

�����%�����
� �����"&�"�"������"��	 ������
�����"�"����#!""�����������!����('�

� �
��� 

������"����#�������)�"����) ������ �����
��
�#
�����%������"!�����""������

����"�!�� ���� ����� "���������#�(���	�����
��
���%������"�����""������!�� ���
����(!�

�

%� )���������*��������������&"�"�#��������������� �

��"�����""������
�����������#��"��%��"���"� #*� ���(�����"����� ������������""������������

 ���%�"�� ���( ���%�"� ��� #�"�����"�"��%#�����"�+��

����
�����������������	���"���������������
����������������

0%

10%

20%

30%

40%

50%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
������������

"�
�
�
��
�
��
��
��
�
��
�
�
��
�
��
��
��
�

��

��

(� �)��"������*���*"�����&)�����.����*��� �

�������� ���"������� ���)�"���%
�"���	"�
������������
�"#���"�"���"�� �
� �"�"#�� "���


���
""���������������	�"���"����	#
��"��� ���)�"� ���#�"��"���(")������
������#*���

��������������������������������������������������������������������
��
����������������������������������������	������� �!�����"�#�$���%��&��'�()��������*�)��������'�*�+�)��),�

-��#'�).�����/ �����'���)���0����'�#�-�1���"�*�+�)�2 ����3 �4����%��



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� �����

��

���
������
����")�
�����"#�� "�
�����(��D���
���(��D(��

"�
����� ��*�#
�")�
���������"
�%� ����# �
����� �����	����!�� ���!����#���
���
�"������"

����"������� �������� �
� ���)���#���%
�� ���	�
�"�)�""� 	�� ��������(��


� �*����"�)�#� 	�� �������#�����������3"�����"��������������CD���� �"
�%
� ���)���#���%
���D�

�����"�����
���� �"����"����������� ����� �
����"������"#
"�"#*� "��
�  +��

��

(5 �!"�����!��*�*�� #�*)�����.�������&) 
6���5� �= %/��4% = ����" $ �� ��#�-"#�' ,*$��)��,.+������,�  
��

1� ����$��)��"*�"�#���� *�� �

� #� )���"�"�
����"����"���"�������"�
����� #������""������
"�#
!����
�
�������������+��

��

��

4� ���)�"��"#����)�"�,���"$+����$�����*"�������$�� �

� #�"�����"�"�
����"�����"""������
������"���������
�� �
��"�������
���	""�����"������+��

 

��������������������������������������������������������������������
��
�������(�	�������������
����	����������������
����	������
�
�	�	���������
	�����
	����
	�����
���
��
�����	5'�"����0�2 ��$�+���5�� ��6���������"�/ ����������	�	�������	���	�������������������������	��������	��

���������	����������������������������������
���
��������������(������$)) ��
��
����	�7 �%$��'���0���4�������8#���$��2 �)��2008�



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ����������� �����

��

7� ��*��)������������"�#����"�+)���*&� � �

������"���� ������2��2���C����
� ���������!��#��	��	�
���
�� �����������)���
� �����"��(��

���"������"�)���
���%�"�"� �����"������C��E ���!����������������������
� �������
�������#�

 �����#"(��

���"�����""���������#��	��	������
��������������
�"����"�"	�� 
��*���"��&�	���"#��'���C(�D��

�������"�# ""�
�"���%���&�*�
���)�"�# "� �#��"� ���� "��	��'��� �� ��(�DF��

"�!""�������������"����� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��(�D��

�������! ����""�����"� ��%
��� �� �� �� �� �549,10"
091.0

1280"
��

��
�

�
� �� � 

����� ���"�%
� ����""�����"� ���� �� �� �� �000,420"40549,10" ���� �� 

 

/� �,���������*�������������#��)�)��*��$��)��������������"�#��)���*��� �

����
�%�"�"����������������	
����
� �"� �����"�������#�&���	��"� �����"�������#������

������"���
�����������"���
�������� �����"�")�����#����� �� �����������������"
��������#

 ��#'�#��"���������������)�������"���")��
���
�"��	���� �	�� ����� �"� ����""���)� #�

"������
�����
� �������# �&�
� �
�� "��� ���
������#� ������"���� �����	"�� �� �#� ��

 �����"����"
'(��"����#"����) "� 	�� ������""������&�� �$����#��������""� 	�� ��'�����

��	����
�"�!����"�����""������(!��

�������#
�� ���"���� ��� �����")��
����	
� ������ ����"�"�%�����E ������� 	�� �����

 �����"")��
� ��� �������
�3�������������
����������+��

������������!�� �����"� 	�� �������257,1"
071.1

1240"
071.1

1240"
071.1

1240"
32 ��

������
�

�
�

�
�

�
��

&
�����"�����""���������D�������������"������"���
�!������"��'��

���"����� 	�� � � �������������� �� �� �� �� �123,8"
091.1

549,10"
3 ��

��
��� ���

"�!���"�������� �� �� �� �� �� �000,375"40)123,8257,1"( ���� �����

��

8� ,",���������"�#�����*���#'� +��*�'�$������ �

#�"�%����+������ ����"������""������� ���
�� 	��+��

� �� �� �	��"�# "�� �� �� �� ��D� �&�'��

� �� �������"������"����"�# "�� �� ��(3D��&�'��

� �� ���������"�# "�� �� �� �� ��D� �&�#��"��������	���������#��
���� ��"�������")�$���'��

"�!
��# �������""�����������(3D
�������
���������
�� �8.5%-2.0%-0.5%=6% 

��

��



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ����������� �����

��


�"�%����+� ����"������""������� ���
"�"���#�"	�� ������ � �� ������� ����(� �����"�� "

 ����"����"� �����	�������
��� �����"������"���	��(�� �����"� 	�� � � ����"���&�"�� "

"	�� "��� 
�" �#� ��	�� �#�����#� ����"��������"���"'+��

� �� �� �	��"�# "�� �� �� �� ��D� �&���'��

� �� �������"������"����"�# "�� �� ��(3D��&���'��

� �� ���������"�# "�� �� �� �� ��(3D��'F&����

�� �
� ����""� �� �"
� ��������%���������������#� �����	� �� �#� ��
� ����"'��

"�!
��# �������""�����������(3D
�������
���������
�� �8.5%-2.0%-0.5%+1.5%=7.5% 

��

��



��
���
�����	������ �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �������	��	�
����� �� �� �� �� �� �

��(�
	����
	�� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������	���
��� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ����������� �����

��

��

���� ����������
��� ��������������������� ���
��	������� ����� ���#��
��

��

��

��

��

��������� ����$%#
�"�*�
�� ����
��"����� �#*� � �*� ���"�&�� #
� ����	��"#��"�"����"

$%#"�3'+��

������+��

��*������ ��"#�� "�������&����"�����""�������'� ��
����
�"����
��������������
���C���B��8�(95��

�)���������
��������"������
�"#�� "���������
� �����" 	*�2� �������#��	��	���������
�����
��(

�������"#�� ��������*����
����"���%�������� ����%��������������"��%���� ����"� ��������*�+��

��)���������
�������&��
!�����%���������'� �� �� ��� �� �� �� �C(�D��

� �������
������
�������&����#�"���%����
������
������!�����
�
���
��'��� �� �� �C(�D��

� �������������
�������&��#��	��	�
���
��������#������
�
���
������
������'� �� ��(�D����

��

�������������+��

��*������ ��"#�� "�������&����"�����""�������'� ��
����
�"����
����������������
���CB��8�495��

��

��)���������
��������������&��
!�����%���������'� �� �� �� �� �� �C(�D��

� �����������
������
����������&����#�"���%����
������
������!�����
�
���
��'� �� �C(3D��

� �������������
��������������&��#��	��	�
���
��������#������
�
���
������
������'� �C(�D��

��

"�#����"��� +��

� ���������"�#����"��� �����
�"#�� "� ���
������������� �"��%��&�"�������������
�
��������

����� ��������� �#������ ��
�#���� �����	�#
���
���('���	����"#�� "���� ���� ��������	���	# ��#�

 ����%����	��(� ��
����
�"����
���"�#����"��� �����
�"#�� "��������*������C�� �����B��9�6(5��

��

��

��������������������������������������������������������������������
��
����������������1.998��2 ����)��%��6+��'��
��
�����	�����������	�����
���������
���������



� �

���������	
������
��	��
���
�������
��
���������������
������� �

� �

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ����������� ��

��

�����

����������������������������������������������������

��

����
�	�������
� �
� �
� �

� �

����
��������
��

��

�������������	���������� 
�������	��
���
��

��

��

�� ����� �


� ����� ��!�
�"����������������� ������������
�� ����� " �������� ��#��� �����"�

���	$�����������%�	��"���&"%�����
����%�� ��#��� �� �������"�$�"��$� !����� ����� "��&��

��

�� ��������� ������������������� � ��� �

���� "� �������"�" 
� "�"���������������������
����"���
������	$��"������	��'��

$&� ���
�����
���	���"� ������
����� �����&�


&� ����
����"����
����"�������	�����������������������������������"�&�

#&� ��������
��"
����
��
� $�
 �"�""�
#�"����� �����
�!����'������"������
��������%$

�
��� ������ ����������� ������#���
����� �����������	�� �#���������������	�������

����
�� ������&�

�&� ����
��� ������ ����� �	 ������ �
����� ������"��%� � ��������$ ���!�����"���'� �

���%�������$�#�%���(!���������$���������#�)� �

� ������ ���"�� ������� �

��$���
��������#� ������� �

������� ��
��"�
�� ��
� ������� �

�� ���������
�#� ������(����������#����	��$� �����)� �

������� ��� ���� � ������� �

��"�
#�� ������� ������(� �������������� %������ �*+��"�����
�!
)+� �

�

�

��������������������������������������������������������������������
1�������	
�Curtain wall��	�����������	����������	
��������	��	��������������������������������������������������	


��������	�������
���������������	����		�����������.��
2�����	���
������� ���	���������	������� �	����� �	���� ����� ���� ��	���.��



��
����	��	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �	�
�
����������� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ���������������� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ��������� ����

��

!� "#" ��$%�&"#�� �

���
�����"�$�"���������
��������"���"�(����
"����������$��)"���
�� ����
����������

���� ����&��������"����"���""����������������"(��%��$
�&)��

���	 ���"������"���'�"()��#���������������'��

$&� � �������
��� ���� ���������� �#������������
����� �� � ����	,����� ��������������� ���

��� �������������&�"%�������"��"�����*+�, -�*&�

��������#"�������� ���"�
#��������
�������������
"����� ����"$!� �$�"������

� ����"��	�

� ���
��&�����#"����������
���
���
� ���$���������
��������"�
�����������"(�������"���


- ��������#������

� �#���)&��

������������������
��#��
������#� ������������ �!����"���""���������"�'��

�������  ����

!� 
��!����

��������� 
��	������	����� ���
� !"% 
��	������	�����!#���
� $%% 
��	������	�����$&���
� $$% 
��	������	�����'!���
� $&% 
��	������	�����&%���
� $#% 

.� �������� ��"�����"������ ������
��������

� ������"� ����
�&��

�����#"����"����"���""��������������	��"���	���������#��������
"�"
�#��-���
'��

� ����"� ����" �$��"���"����#�&�����"����� ������#�����#"� ����� �$�����������

+������������
+&�

� ����
"���#�&���������"$!� �� $%��� �����
�����	 ������������!���� �������"��



"��� /����

�"����"� ��� $����#"��"���
��#��&��

� ���� ��!���$&����� "��!���$������( ����#��� �
�"���� ��!���#��������!� �%��
�����)


�"�������$�
�+�����
��������&+����


&� ���$�������� ����"���"� ���"����!�� ������ $!�"�������%��	�����
�������&�"%����

"���
����� ��"��	��
���������$����	
�����"�������"�
� �� �"�������&�"�"������"%����

������� ������������
�"���"�" �"����$���
 �&��

��


�$
���"����"���������
�� ��!�
�"� ����
���
��+��������� ����� ������������
���+�$�"�

���
����"��������#"�� ���"�(�� ����"�����������)���
�� � ��"� ���"���&��

�������������
������"
��������

�����#"���
������"�����"��"�
#(�����"���������#����#)��������

"����" �	"� ��!�$
���	 ���"������"�-���� $����"�������+�&��

�����
�"�	�"� ��!�$
�"����"���� ��#��������"�-���� $��$��"���
��
�$�
��"���"��
��� 


��$������ �����&��

��������������������������������������������������������������������
3�������		������	�����	��������	������
�����	��
�������������	�����	��������	������
���( 
4�����
����������		���!�%%%��)�������"%%��)���	������*�$%%��)�������������	��	�	��	������	�����$+,( 
5�����	��
��������������������������������		�����	����������������	��	����	������	���		��
��	��	�	)������������

�	�����	������
�( 
6��	��	���	�������	����������	�������	���	�������
����������	��
���	�( 
7����������	������������	��������������	�	������
����	�	������	�����		����������		�����	��	��	�����	�		���.��
8�����������	������	�����		��������������!--!�	������������	
�����	��	����������	
�.��



��
����	��	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �	�
�
����������� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ���������������� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ��������� ����

��

 $%� �������
������"�����"��������������#"���	 ���"����������������
������"
��������

���$�

�$�$� ����� � ������������"
��
�"�����������$�"���� ��
�������
"����� ��"���
��"������ � �	���

���������	�$
����!�����������-��������$���������	�����"�� ��� "�����
����$
����$������$�

������������$ "����������� ���"��������������
�
�( �
�����������#��� ��
�����
����"��
��

����� 	(0pen Space)���$!�����"� �"�����"�$
&)��

��

.� ��� � �����������")����'" �� �

���
��� �	 ���"� �����" �
��������������������������

�
��������"��������!��- ���"�����"&��

���������"��"�� ������"����� ����	����� ������
'��

� ��� ���+��� �����+���	����- ���� �
�������������#���� ���(���#�������������"����

�"��	 ����"������������
�"���������� �����"������������)��

� ����	 �������!�� ����� �	 �����("������"��	"��"�%�$� 	������ �%�$���
�� ����


 ����
)�

� ������ ��
�(������"��"�
#���
���
�!� �������
�� ������ ""������	�����������)�

�����#���"��"� �
�� �	���������
"� !��
������$����
�����#������� ����	������ ���� ������"��

"�$
�$!�����
����� ��&��

�"��"� ��
��� ���!���������
�����������	������ ������������$�������"����
�� ���� "


� ��	�(��#��������������	�������� 
��������!�	����)-�������� � ��� &��

��

/� �� � ����������� ��")��)�'"#���� �

�� ����������"��"���� ��"�� �$
�������"��� �$
"'��

$&� �������"�����������
"�����
��%�"���
�����
"���"��"�� ����� $��	�����
������&�����
"���
�#

������"���"��"����� $��(��	�
 �����"������)��������� �����!�
����
�&��������
�

1�2 3�1�4�����	����"��"����� $�����
"���� �5067+�& �����"� 	�� "�"��"����� ���"����� �

����
��-���������%����&$�"�"����"� ���"����"����"� 	�� "�����������,8&�


&� �����������"�"��� �
�����*����
"������������������$�"��"� ��%� $�������
"����� �
������"

� ���!����$��������"�����"������ �����
�����"������"�����#����
����� ���"�����"
�#

�"��"�����&������"�����
�� �������"��"� �
������
�����

���"��"� ��%���
��&������

���� �������#"��������� ������#�����
"��������#�"%���/8������#�������

���"��"������(����

��������+�&)�

#&� ������"����������"��*�������%������
���$��#����� $���!�
��"���-���"�������$�"������

��$�"� $��� �"�����"��"� ����	��������!�
��!
����	������$�"�
�"�����
&��%���"��� ���
�

�����"���
�� ���!���"���������
�"�%�$"� ������$
�����
" 	���"������

� �����"����

(����
""��
�"��%� 
���������"�
#�"������ $����$ �������"����$�� �����"�����������

�"��%� 
� ������ ����
�"��
&)��

��������������������������������������������������������������������
9���������������	������		��*�$%���.��������	������������������/�������������������		�	����	���.���	��	�������	���

		�����������	�		���*
�/��
��		��(��



��
����	��	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �	�
�
����������� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ���������������� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ��������� ����

��

��

0� �� �"� )��,��")��)�����''� )� �

9������
�� ����"���"��"� ���1�:  �����	��������"��������%���"������"�����&��

��������"
��������

��
����������������������� ��������"��������������
�����"���������

"�
#������ ���+����$���"���	�
� �"�
#"������"� �$!�"�����������������"�������������
�$�


������"��"����������	�
� 	��� ���%� ����"���"� ��������� �����"���������&��

�������%"� � �����"����"�
��� 
����"��"� ���
��
������� ���"���
� ����"� ���"�������&��

���	��������"��$������
"��$�����"��"���	�-� ����"��%�$�"��$����"������"��"� ���
��
������&��

������������

�����"���"��"���������� $� %���"�"�
����"�'��


������������!�"�	�� 
���  �# 
����
�

����� ����
 ����
 
�����������������	����	�����.� 15%-20% �02.4 �01.1 

���	
	���	��� 25%-30% �05.0 �01.8 
�
��� 15%-20% �03.7 �01.5 

�	������� 12%-25% �03.5 �00.7 
�	��� 4%-5% �00.6 �00.2 
���	� 5%-6% �	����	�� 
�	��� 3%-6% �01.0 �00.1 
�����
 2%-5% �	����	�� 

��������������� �$16.2 �$5.4 
� !���
	������������������COST+15% $� 18.6 $ 6.2 

��

��

1� �")��)�'#�� �"��")��)�����)�"-��'���� �'"$%��')�

���$������
����"����	������ ������������
��������"������������� ��"���"��"����&��

����

����	���"���"��"�� ������� ���$"� $��-��""� $��������
�-������"��"�����"
�#&��

���	�����������
���$����"��"���������� ���
���
��
��$
 ����%�
������������&������ $%����������


����
!�"� ��	�� �$��� ����� "� ������"
��"���"����"�	�"� ��"��"�������"��"�����"
�#���

�������"%����#�'���

$&� �"����"���� ����#������"��"������"
�������
�������
"��#	�"�������
�����������
�"������

���
��
�����$�"� �����"�(�$���
� ������
���
���"��""�
#���"��"��$�"����� ���"���
���"�

� �����
�������"�%�$���� ��������&)�


&� �����
"�����������	������"��"�� �����"
��������������

����$�������������������
"�����

���
�� �����"�������
�
��!����
����!�������$�����������"��"�����&����
�"��
����%�"�	� 

"!�	��"��$&�

��������$�������"������������"������������� "���� $�"�������$����
�"&��

���"��"���������"������

���#�"�"� �����"���������"�"��"�$�"�"%���
��!����
�����"$!� "

�
&��	$"� ���
��$��"����
��"����"���������#������"��"������"
�������
�������������

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
10���	���		
�	�����)��	������	������������	������		������������������	���		�������	�����	�		��������( 
11����������������	������		������	�	�����	������������	����������������	������������������	���( 



��
����	��	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �	�
�
����������� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ���������������� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ������,�� ����

��


��!����
�&�

#&� ����#
��$���"��"���#
� 	���"�"���""�����
"�� �������������������������"���"�������������



��"��"� ��%� ����&��������

�� ���������$��������
�"%�"������� ������
������"������

��$���������$�"����%%� ��� �$!�""��"��� ""�
#�����
"��"
�$����&�������������

��$�

�����#(�������������+�)���� ���"��"���������
������ � �"����"��&��

��

2�  �-)�'� � �

����������������$�����"�� �����"���"� �������$� 	���� ��
��������� ��"� ���"
�""��
&��

����"���; �$
"� ��$��"� $��������
�����"�������'������� ����	�"���������$� ���  �����

-�!����"��$ ���������%�
$�� ���� �&#�%��
� �����"� ��$����#� �����������"�����
����$�&��

����"�"���"""� ��
����
���������# 	������!��"�������
������/���<�����,���<���+����"����


	�� ����$������������������$� &��

��#"� ���"� �����
�$��������"��"
����������� ����������"
������"�$� ��������
��
� �$
��

� �����"�"
�#� ���"����� ����$�"� �����"� ���
(��������
� ��	����	����������)&��

��$�"� ����������"
�����"��%�""��������$!����������<�����������������<����
������"�&��

� ���"������� �����"� ��	����$��"���""���#
��%�"�����������
"�������������
�������&��

�

3� )�"� �� �

"�������
���$������"� ���"� ����������"����$(��"�"������� ����������� 	��� ���%� ����&)

��� ������� ����� ������� �����"����"����$
�
���"�"
�#"����"� ���
�����
"���������������

 �����"���
������"�&���	���
���#�"�"� ���������
�������������	�����#������
�"����$"����	"

���
����� ����&� �

����� �!�
���������"��%#�
�"����$"������������ $������� ������������'��

� ���"�
#�"����$��	��� (�������<�;�+"�����)��

� ��	��� ��������
�"����$(���
�,�<�;�+���
��"���������<;�+"�����)�

� ���������"����$��	��� (���
���<�;�+���
��"������,��<;�+"�����)�

� ���$���������"����$��	��� (�� ��	������<�;�+��"���)� ����%$� �!���
�����
�=�	��

"��	��	
���
���
�&�

� ����
�"$���""� ��#
� �����"�"
�������"����$��	��� � ����"
����
���
�����!��"$���""��

"����
�$
� �"����$"��
����"
�#��"�$ "���
��&���%���"�$ "���������� ����
�����
� ��

�����!�"�"$���"� �$���� ������$���"
������$��	��	���
���
��$� ����%$� �!���
�� �$

���"&��

��

��

��

��

��������������������������������������������������������������������
12���������	�������		����	�������������������	�������
�������������	
�����������	�������������������	����

$%%-.��



��
����	��	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �	�
�
����������� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ���������������� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ��������� ����

��

�4� " ��� )�����'�"� �� �"� �'"�����"�(����"� )�'� �

����
"��"
�$������������������
������#�"
��
� ��#��
�������� ���"
� �
� �"�"$�� "&��

� �$!�"�$�"�����
"�-�����"��$���������"���$
����"��������������"�����"�
#� �$!�"�$���
#� 

���&��

�������������$�"� ����������� ����
�������"����$���� ����
��$��"�$�
����������
��

�
����
 �����	� �� �$���
��"������"������� ���������������
����������"�""�
#� ��
 �"���


"���$� �
�!��"	�� �� �����"� �	�� �������&-���
������� ��"�����������"�
�����������
������

��$"����� 
��"������
�� ���
 ""������
��"�$�
 �"��$��
������� �
�
��$(����� �
������&)��

��������
�"�"���$���� ������ �����
� ����"� ���$���#
�" �	""������,8���8��&��

��$
"������#"���
��
��$
��� ����"� ���$���#
�" �	""������� ���

'��

� ����"������(������"
�����%$
�� ���� ������"�"�������"�
������$����������
����


�����%$��$��	��	���� �����"�
#��������
������"
������
����%$
� ��	�� �������&)�

� ����"����#(� ������������������������
�� ��� � ������"�" �" �	"" �����
� ��	�

 ����������
�����$�!���	�������������	���
���������#�������&)��

� �"%��"� 	�� ����(��"���$�"����"���� ���� ""� 	�� ������" �	""�"�" ����� �

� ��� � �����&)��

��

��� ��� �)�,�*��

����
�������������$�"���� �������	������������ �$��+������ ����%"�����������
���+�$������

��+�+&��

��

� � � ! � � � � � � $��

��$�"�� ����"��$��"��

��

��

�	���'���
�"���
�$�#�� �&��

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
13��������������	�������	�����html.arnona/il.co.nadlanneto.www://http�(���	�����������'������	�����(��
14��		�������		�����	������
��	�����	����������������	����(��



��
����	��	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �	�
�
����������� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ���������������� �� 
��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� �������� ����

��

��

�����
���������������� �����	��

��

��

��

�� ��+�,( (��'"�"���� � �)����)� "�,�� �

�������� ���� �
���
�����$�"� �����"������������ ������"� 	�� ����������!����
� �����

�"�!	�$� 	�� ������� �
��$����"����
���
��"����"(���
� �����"��������������)&��

��	�����$������������� ������ ������ ������"��
$��������
� �����"�$� ����
� ��������

������ �����"� ��� "(��������
��������#"� �������� ������� ��$ "�&)��

�����$�"�"����"����$� ���#�"�����-$�� � ����
�������
��� ���������"$���"
�"���"���!�
�

���

�"������"��$��������
���!���&���!�
��� �"
�
�
�����$�������
��"$���"�
�����"%����
��
!�

���"����#�� �������� ��$ "������ ����"� ���$��&��

��

�� )�"� ����� � �)�%#�� �


����"������������ ������	$"� ���
�
������$���� �������
�� ��!�
�"��,������+�����


� ����+ �$
"� �
��"�� ���$� ����
���	 �������������"���"�$��'��

$&�� "� ��� $�� �����$���	�$
��������
�$�
��"%�������"����	"��� ���� ���&��


&�������

������"�������"������ ����������������$�����	�
����������"���"��
��� (���


 ����"�)"��
�����!�
�����������&��

��

!� '"��� ���� ,��)�"� ����"�%�)�"-��'"��-"�� �

� �$�#����������"
��"�
#�"����$�-��� �#�"�(�������<�;�+��')���������
�
$�� �����"� �����

"�������#� ������� �
#���$���� �
#����� 
�����!�����$�&��

� �$�#����������"
� �����
�"����$�-��� �#�"��'"�� �� 	���������"������������������"�-��&��

� �$�#����������"
��"�����"����$�-��� �#�"�(�� ��	���,�<�;�+��')�����"�� �����%$��$
���	�&��

�#���"$��� $
� �	���� �$>?@&@ABCDE>AFGF>;>?@;BH&CG&H>FI�JGK DA&K K K';;LJJ@��

��������������������������������������������������������������������
15�������	�
��������������
������������
��	�		���������( 



� �

���������	
������
��	��
���
����������
��
������������������
� �

��
� �

��

��
� ���������	�
���������������	���������������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ���

��

���
��
��
����

��������������������������������������������������������
�	������ �
� �

� �� �� �� �� �� �� �
� �
� �

����
��������
��

��

����������������������������������
���
���������������
��

��

��

��

�� ����� �

 ��!����� �	�"��	� ����#� � ���������� �����������	��$�� ������� ���%��� ����	�����$��"�����

�����  ����$	�"��	�� �
�"�
��"���$� ����� ��"��	"� ����#� �������
����� ����"���$	��

��������� ����	�"���!��"�&��

��
�����������$���"	�� ����� ���� � ��
��"	�������	�"�$��"��	�� �
�"	����!"�� ����������	

�"����"�"�	��$���"�	%����� �� ��"� ����"�"��	������� �� �����"
"	�� ����#�"$���� ����
��

 ������&��

�"���
	��� �%"��	�� ������"���$�������$"� �������"�
�����"���"� $!� ���� ���%�"�
����

 ����"��
���$���	�� ���"� !���	��� ��%���� ��
�� "�� �!��"�"�$���
���� ����	� �#����

"#���
 	� ������"&��

��

�� ��������� �

�%���"' ����
���'���%�"���	��"� ��	�"���$������"��	"������ "� ��� 	��&��

"��	��
��� ��� ���$��"��	������� �� ������"�������"%"��"�$� ��� � �� "����������%�����	��

 ���� "� �$��"	��� ����	�� ����������$��� $#��&�����"���	� �$�����$��$� ��!�� ���
$"����"

���$����"��	"��
���&$��($� �����"����
�� ��
$���	��
	��"��	� ��%$	��#�"��	��	��
��&��

��

��������������������������������������������������������������������
1�����������	
�����	�����		�
���	��
����������		�
����	������	�����������������������	������
��������
��������������

��	
������	�������	����	���������������	�����������	
�
������������������������������ 
2���	���	��������	
������
������
������	��	������	
�����	
��	������	�������	� ��
��!�"�##$��	
����	���������������

���	��������������������
�	���	
���	���������	��	���������	�������
3���%��	
���������	���!���	����������	�������%����	��	�����	
�����	
��	������	�������	����
��������
� ��
���!��&�

�##$����	�������%����$������	������ 



��
����	��
	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��	������������%�� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������%�����
�� �� 
��

��
� �������������	�
�����������������	���������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ���

��

��

�� ��	��)�)�������������� ����� ���������"��	"������ "���
�����	����"	�� ��� �����$��� �	��	��

������� ������
������$	������*��

� �"�	�"��
��%����������"�*������
����"�	�"��
��������	�$	���$���
���� �����
��&��

� 	��� � ��"��������
$���)�)������������������	��"��	"� ����#�
���
������ ���������

 ���� �	��"�"������ 
 �������&�

� ���	����"	��� ��� ������� ���� 	"��	� ����#������$���� �"�� ������� �
����� �$��$���

� �����"�"����"�� �������"��	������� � ����#��	�� �� ������
������ ���"��	"� ����#����

� ��� 	� �����"� $#�	"����"� $���� ��
"�&����� � ��� �� ������
��� ��� ����"��
""

"����"�������������������� "�����	�&�

��

�� ������������� ����!�" ���!�"#���" ���

��� �"	�� ��� 	�"��	��#�
$��� �
���	���
� ��� ���������� "'�	+�������"�
���������������
�

� ���"��""�$,*��

� #�!�� ��$�!�� ���������� �����%���	
�������" ������ 
 ���
���"�&�

� �#���" ���%#���#����� �#���&�������	��� � ������ ���� ������� ��� ����$� ���������
��� �	��

"��"�� ���� ��������$������������
��� �$���������%�� ������#%������� �����"��$� ��!$���

�� ��!��� ��	��"�$	�$!����� � ������ ���� �����"��	���
&��

� ���!'�"��	������ ��
$��� ������"��%������������$����
���� ��!����$���%����
�"�$	�$!���&��

� ���!��	����"��
�� �����������"��%�������� ���	�� �	���&��

� �#�'� ����(#�" �#�)�*����*!���(#�" ��&��

� #�" ��(����*��&�#���%&�

� �� &������� �+��,�(-.���/�����"�����	
����&,����������$��(���	����%�"����$� 	�� �����

� ��� ��&�

�(���	� �����
����"�	�����
	��
$������	����"�� �$���"��	������� �� �����"�"����"

�(���	� ���	�"� ��	%���� ��� ��&��

��

0� #����-�� * �#�!��#���" ��!�" ����� ��#��" ��#����# �� �

$�&������	��"�������� �����)����)���*��

��"	����������$�� ���%��� ����	���"� �� �����!����� �	�"��	� ����#����	��"�����"�� 

�"�	%�������$�"������ ��
 ����� ��� ������
����"��	"� ����#� ��� 	���	���$���"�	%������
���

�����$��" ��� ����$  � ������
����"���
����(���	 ���� 	�� �����!��� $#��	������$ "	

�����%���� �$	-�(���	�"�	��"$��&.��

��

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
4��	�����	��
������
����������	�������
����������!���	
��������&������	
������
�����������		����	�
������
�����	���	��


������
���!���##'���
5��������
�������
���������	���	���$������	��������



��
����	��
	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��	������������%�� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������%�����
�� �� 
��

��
� �������������	�
�����������������	���������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ���

��

	�&��
$���	��"�������� ����)����)���*��

��"	��	��"�����"�� ����	��
$��$�"��)�)�������$��� ��
�� ���� 	��"�	%��$����	��� ����#�

���	�� ������
����"��	��$��"����"� ��
�	��$	� �����"�"����"����� ��� "��	%��"�	� �

 �������""���
"����"� $���� � ������
���"������$&��

 ������
���� ����#�"������$�"��
"����� "� �����������"� ���$���$����"	�����������$��"�
���

�����%���� �$	��	������$ "	� ������
��-�(���	�"�	��"$��.� ���� 	����$"� ���	��#����

���� �$	� ���� ������
����"	���	�������� "�	
&��

��

1� #�" &��#��" �(#���" ��!�" ����� ��#����-��� �

������"�� ����%"� ������"�"��	"� ����#�� 
�!����$� ��� "���	�� ���
	���������"����	�

���	�� ��� 	� �����"�� 
�!�"� ��� " ������
����"��	"� ����#�&��
�������"��
���������"

 "	�"� ��� ����""	�	�	�����	"������$�������"�%�����$&� �

��������
����$��"��"��	� ����# ����"��
����%�"���$�����"�"�$���
�������"�
������
������	"

���	��
����������"��"��$��
����� ��� "� �����$ "	���������*��

$&��� ��
�� ""����	����%����

������������������������"����	"�
��"��� ��%�"������������	�$�"��#��*��!�" �&��

�������"��	"� ����#�	��
 	���� ����
������� ������"���%��
����"'���/�-��� 	�� ���!��

 ����".��������	�
	��$	��� �� ����� ���
���"��
��
�������� ������� ���	-��(���	�"�%���"$�,�

�	�""���	��&.��

	&��� ��
�� ""���� ����	������

�� ������� ������	-������ ��
��"�������"�$���$ �.�� ������ ����"��
���"�	�����
	�$!��"�

�����*��

� ����
������� �	� ���
�"��� ���
�"�"�	�	-"��� �$ ��� 	�������	���
����  ��
�����.��

� 
����� ����( ���� ���
��������- �%���� �������� � ����"$�	������ �� � �������.�

� 	"������� �� ������
������-������	������	��"�����
"��$�����
���
������� ������ ������.�

�� ���%�	�� �������$���	�"	�������	�� � �!����� �	�"��	� ����#� � ���� ����"��
�����	�
	��$	���

"��� 	�� ��	��� ��� ���
�� ������
�����	�
	��$	���(���	������		��� ��	���	������0�
� ���
��

�������"����
�"����"����
�������"��%"��-�����
�'����	�
���.'����"��� ����%	����-��$���	

���	"���"	��$���	��&.��

��

��

��

��������������������������������������������������������������������
6���%�����		
����	��������	������	������	���	�����	��������		�����(������	�������	�����	
		
����		���������	���	��

�	���
��	��%�������������		��	���	���������	�����
�����������	����������		������	�������	����������
�	�������������
�		���������������������������	��	��������	��%�����������	�����������	��	����� ���

7������"�$�/5/2008��	��������������	���������	��	������	�����������������	������	�	�������
�������



��
����	��
	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��	������������%�� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������%�����
�� �� 
��

��
� �������������	�
�����������������	���������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ���

��

2� �#���" ���!�"��" ���"  ����" ���

	���� "��"�������"�����	�������%����!�$������������� �����$�	�����"��	"������ "���
��������

� ���	���!��"�����������	��
������������"�� �
�����
�	� ����"������� ��	���%��	��&��$!��

�����"����� "� �����	�� ���� ����#�� �$�	������������� ���"���$�		� ����#� �������
���

 ���� ����"��
���������$���"	�� ����� ���� 	�&��

 �������� �����"� $��"�� �$�	�����	��$!���� ����"��
���"��	��� "������ "� ������
������

��������	�� ��#�"���
	�� ����"��
�����"� � $��"����������	&��

��%�����"��������"� ����"�
������������!���"-�����  ������.� ������"�� �
�����
�	��

-"�!���
���"������� ���%��	*.��

��
��

����������������������������������
�����
 �� �� 
������


���	��

����	
 

������


�
������

�����
�� 

����
!� 

$) �	��%���������������	
� ��!� 
�*)-+)  

*) $) *) 

$) �,) 
�������	��	�����	��%�-.��!� ��!� 

�*)-+)  
') $) 

��������*)������ 

�) #) �������	��	�����	��%��$*��!� ��!� 
�*)--)  

.) �) 
��������*)������ 

�) #) 
�	��	�����	��%���������$*��!� ��!� 

�*)-,)  
-) $) 

��������*)������ 

#) ') $) ��) �		�����
�� $) 
�*)-'*)  �*)-�')  �*)-�*)  �������.*)������ 

#) �) �$) 
�	�������	�������	���������	���� ') �) 

�$)-$*)  �*)-,)  ��������*)������ 

$*) #) '�) 
�����	�������	����	�����	�����	�� -) �) 

�����.)  ��)-�,)  �������.*)������ 

$.) �*) -) '$) 
������%�������/��	
����	���������  #) 

�')-.*)  ��)-�*)  ��)-�*)  �������.*)������ 

') ') �-) ���	�� -) 
�*)-�*)  

$,) 
��)-�*)  �������� 

$) �) ��) ��
	� .) 
�*)-#)  

#) 
�*)-$)  �������� 

.) �) ,) ����� .) 
�*)-$*)  

-) 
�*)-,)  �������� 

�"�	�����
�� �������$���#�"�	�	�� �
� �- ����	�� ���%��� ��$��. ������� ������ ������%��� ��������� ����	�$!�����
"�$	&��

��
��

� � 
 ! � � � � � � $��

��$�"�� ����"��$��"��

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
8��������
�##$�������	��	�����
�������!�	�����	���/3/1992���
��%�������������	�������

�%������
�������
������

���	�� �����	����"�'��!��������������	�����**��!���"�.��!���������������	�����**��!�����
���##'��������������%���
�����	������"�#��!������	��./7/2007%�������%��������������&�#��!������������������������"��$��!���	�����������

9�����		��	���	������
����	����	
��������	����	�����������	
��������%���������	���
����	���	��������������������
�	�� ����	������	���	�����	�	��	���������		
������

10��	
������	��	�����������������	�����	���������
����������	���	���
�����
���������
������	
������������	
�������
�		
����	
������	
������������	����		
���������		
����



��
����	��
	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��	������������%�� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������%�����
�� �� 
��

��
� �������������	�
�����������������	���������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ������,��� ���

��

��

���������
������������� �����	��
��

��

��

�� 3��+�#���" �!�" ����%�&��!�" �$� ���! ' ������#��� �

�� ���"������"�0��� "���	��� ����"��
�����	��� ������"�"��	"��
�����	�"�
	$	������ "����!"

����	� ����#"����	���
��� ��%"� ����"��
�����	�
����� ��������&%�������"#����	�0��� ����

"�	�	��"
���"� ��	�"��"������ �������&��

��

�� #���" ���!�" ������" %����)" ����%�! �#��*)�� �

� ��%"4#���" �!�"4�� �� �"	�� ���� 	�"��	��#�
$��� �
���	���
�� ��� 	����������,�����*��

���� �����	
�����	�
��	��������������
��
������������������
�����

���������������
������������������

���������	
����������	
���������	�������������������
���
�����

�����
�������������������������	��������������������
��������	�����������	���������
�����������
����������������������������������	�����������	������������������ �

�������������� 
�!�� ��������������������	�����������
������������������	����������������������������
�

������������������������������������������	�������������������������������������
��������
������
����������������������������
�������

�"�� �����������
��������������������������������������������
�����������������������
���
�����
������������������������������

�#�� �������
�����������������������������������
����
����
��$��������������������
���������������
�������������������������
��%��������������������������������������������������������������
������������	��
��������������������
������������	�������������	�����������������������������

��
��

�����
������	�����
�������������������������������
��&���������
������
������'�����
��������
������
�������������($)�����
���������������	��

�����
���������������
����������������
���������
��
�����������������������*���������

��������
�
�� ���������������������������������������
���� ����������������
���������
����
���������
��������������
����������������
���������
���������������������
���
�����������
�	����������

��
������
�����������������
�����������
�������������
����
���
��������������������"���	����

�������	�����	����
�������
���� ��������������
����������
������
�������������($)	��������
������
����������

�������
���������������������
��������������������
���������� ��($)���	���������
�����������	�����	�������(��

�������
���	�����	�
����
�������������
��������	���#��������������������	�����������
�����(��

���� �����������������
�������������
������
���������	����������������	�����	�����
����������
�����������#������������������������
�����	���������������*��

�����*�

���������	����������������(��
��



��
����	��
	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��	������������%�� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������%�����
�� �� 
��

��
� �������������	�
�����������������	���������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ���

��

� ��%"4�-&�$�� 4� "� ��%$����$� �� �
���	���
�� ��� �� ��� 	�'��+����*��


�������
������
�����������������
�����������
���������������������������
��������
������������
��������������������������������	���
���+��������
����
���������
�������

�������������������������������������������	�������	������	���������������������������
���
��������
�������������������������������������������������	
��������	����

����������������������������������������������������������
�����������������������
������������������������������������������
����������

��	�������������������
�	����

����������������������������������������� ������	���������������	��������������
���
���	���(,��

��
� ��%"4#" ��(����*��&�#��%4� "� ��%$����$� �� �
���	���
�� ��� �� ��� 	�'��+����*��

�����������������-��
���� ��������������������
������������������
�!�� ������������
����	���������������������*�!(!)����'��
�"�� ���������
�����������
�����������������������
�#�� ������������������������������������������������������������
���

��

� ��%"4*���#��%4� "� ��%$����$� �� �
���	���
�� ��� �� ��� 	�'��+����*��

�����������������-��
���� ��������������������
������������������
�!�� ��������������������� ����������������
�"�� ����������
������������
�-�
������������������	�����������������*�!(!)����'��

����������������������������������������������������������������������������
������
������	�������
������������
�����
���
������������������������������
�����������

������ ���������������������������������(��
��

�� $��� ���!�" ��" � �" �!��

�����	"��
���	���
- ������
����$�� �������.�"	�%	�����$�� 
��������"	�"����&������"�!�"�����&

�� �� ������� ��$����
��� ����� �!��"	�%	�"�&��

"�	�"��
��������	��$	���$�����
��*�

� ����"�����
����"�!�	�
 ��&,��'�&��

� ��������"	�%��%%"���
	�
�����&/���&�

� �������!�
����	� ����	�&,���&�

� �����
���� ���������$�� �������������$��1"���"�
����&�

� "��!�&�

� ����""	�%������ ����&/���&�
��

0� �!�" � �" �!����)�*�#���" �����)������������ ��*&�����" �)� �

���%���� ���	�� ���%������	� ���	�������"� ������������� ��������� �����&��

��%�"�
������"��	� ����#� �������	��� �����&,1 2�� ������3���1����� ����!	��
��'�� ������

�$ "	��� ��� �(�� � 	� ����������"��
�����������$��"	����� ��"� �&� �����"�"����	�

���
�"�"��	������� � ���"��� ���%���� �
 	 ��� "���,1�
��"������������� ������
���

�����"&��



��
����	��
	�������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��	������������%�� �� �� �� �� �� �

�	������������ �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� ��������%�����
�� �� 
��

��
� �������������	�
�����������������	���������������������������������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ��������� ���

��

��

� �
���
� ��*��

� ����"��
������	������������%�"�����-�������	��%�� ��������
"������.�	� ��	��� ���&��

����		�������
��� �� �� �� �� �� �� �100,1"%110000,1" ���� ����

���� �������� ����
��� ������ �� �� � 495"%45%110000,1" ���� �����

����� ���
������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �12��

���
��'� ���"�
����(��� �"����� �� �� �� �� �144"1212" ���� ����

�"����
��	����		��!���� �� �� �� �� �   7.103"
12

144"100,1"
��

����
�

�
��

��	"� ������� $��$��"��
	��(���	� ���	� � �������� ���
��� ���
�����"&��

���%���� �����"� ����"��
����$�-�� ���
�� ���	��"
�"	� ���
"� ������"��$.����
����,���'��

-�,��'�3����'�����,�'�.�� ����"�
��������	���	�
	��$	���$���
$���"��� ��$����
��� �
��& 
��

1� ���� �#���" ��!�" � �" �!����)�*�%�&�

���%���� ������	� ���	�������"��������	������� ����� ��
��� �#
����'� ���� ��� �����/&��

� ������%�"�
���
$�����"��	� ����#� �������	���/�1���������	 ����������1� ���	���
���

����&��

�� ���������� ������
��,�1�������"�
��"�"��
��� ���(���	�&��

� �
���
� ��*��

�������
������������%�	� �� �� �� �� �1800"%180000,1" ���� ����

��%�	��
����������
����� �� �� �� �� �200"%20000,1" ���� ����

 �����
��� ����	���%�	�� �� � 000,1"%50%)20%180(000,1" ���� ������

�������	������������		���� �����"�
������
��� ���"� ���"�
��������-��� �����	"� !��	


����%���������($�� � �����"����"� ���	�� ������� �� ������
��.&��

����	��
���� ��������	���� �����	������� ������	������1�-�����"$�#��� �
��"��������.&��

�������� ����	� ����"�
��-��
�"����"�
��	����%�".� �306"%17800,1" ���� ����

� �� ���� ������
��������� �����"� �����
��� �� �106,2"306"800,1" ������ ����

��"
�"	���� ����
"�
����(���	����
���� ��
"�(���	���
��	����� ���,1�-�(���	�"�	��"$���

"�$���
���� ������.� ���
�"�����
���"�"�   50"%25200" ���� ����

"�������
����
�"����		�*� �� ��������'����������

��� �' ����
����

,� �' ����
��� ���
�����

�"��	"� ������� $��$��"��
	��(���	������"��
"��� -��""� $��$"��
"��� �
������ ���	���%	��&.��

	 	�� ������� ����"��
����$�'������
��	�����'��3-,��'������'��������'�.��� ���
��� ��$&��



� �

���������	
������
��	��
���
�������
��
���������������
������� �

��
� �

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ����

��

�����

����������������������������������������������������

�������������
� �

� �

����
��������
��

��

�������������������������
�����������������
������
��

��

��

�� ����� �

� �����!����"�!� ���!� ��#������ �����
������� ������ ���
����������
� ����$���!��!!�

�
%��� �	������
����!�
��&����!� ���!��
��'������ ��$���!��
� ���&��

������������������� ������!�������
������� ������!� �����!��#!!��
� �������$�����������!��

���	%!���
�()�������!� �!�*����+(&��

�� ���!� ��#���#���������� ���������������������
���!��#��!���� "%� �������'��

� !���"������!����
���%�(� �� �
�!(�&
����$�!��!!�
#����
���!� ��!� ����� ��� �&���

� 
���"����������!��$�	� �	��
%� �������&�����
�!��%�����%�
��!����
%����$�	!� �	!� ���!


��������#������	���� %�����!��"� ���!� ��#��!���
����!�
�&�

� ����� � �	��
%������!����
���"�&�
����$�!������ ��� ��!!�
#����
���!� ��!� &�

� �������!� �!�*����� �
����
!����������
�������!����!� �� �
� ����"����
������!��&

!$��!���
�������!� �
����#����������#��!��!!� �����
�����������&��


��� ��!�"������!��#���
��
�������"������
�,�� � ��
�� 
���� �����!� ��#�"�!������
� �����

�����!
�������
��� �������"�������������� ����!!�����!� ��#��"�!"���!!� ��#����� �	���!�

!���)���� �!"���"����	���&�&+��

� ����!� �������������!� ���!� ��#
�����!�-�.� /��"�!����"�� ������� �
���
�������� 
����!

��
�!�����!�)��"!���"�����
���������!�!
������ ������	�������� ��!�"�!��������������!��

��"���-$.���! ����� ��"������� ���
��� ���$�!�����!�!	�%�"�!����"����� ���
 �����+&��


�������!�"������������ ���!� ��#��������������� ���

��(��$�!�����!(���� �!�&��

��

��

��

��������������������������������������������������������������������
1
�������	
����	
�����	���������������������������������������	������������	
�	������������
������
������
����

�������	��������� 
2
���������
��	�
���
��������������������������������������
��������������	��	
������ ���	�����
������!�����

��"������
���� 



��
���
������������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �!��������
����� �� �� �� �� �� �
��#"
�����
��� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� �������������
��� �� 

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ����

��

�� ����������� ���������� ���������!"� � ���� �

�����	��������������!��!!� ����"�� �����
�����!������'���������$��������!��
� ���&��

�"������ ����� �����!��	��������������������"
� ����"&�� "�����!����#!�����"��!�����

�!	���!�!��
!� �������	���)��������#��� �������!�!�!������	��������+��
!� ����
����������!��

���#!���������
�������$�!�����!� "��� �"� ����(��
���� ��$�!(�&��

�"�$� ����"�����!���"�!��"��,"������!���!� "%� � "� ��� �
!����!���!� ����
���
��� 

��� �����������
�!���!�����!
������"��!����!������������&��

 %������ ���!��	�������!����!!�!�"������������
���"� �����!� ���!����$�!�����!� ��
!�

� �	���!!��
!� ����������&�!$�����������
��
����$�������	������
�������!���"���������'��

� ��� ���������! ����� 
����"�����	���  

�� 
��	�	������"������� 

����"���#������#
������
�������������
�������
����������
������������!�����	��	����������������

���	�������������	������
������
�����"� 

���
� ����
�����	�������������
� ����
����������	�����������
������	���������!��
��"�����	��
����	��$����������	� 

!������������������ ����������#���
���������������������
�������
��	���!����	�����	����������������	���������������� 

���	�����������"���#����
�������� 

���	��������������	����
��������
������"����#��
��	�	�������"������������ 

�
�����"������	�����#�����
!������	�
��	� 

��$��������	�����������"��������#	���"����

�������"�������!������
��
�����	����������� �

��
����	�� ���	���!��	���
�����	�������
�������"��������
��
����
��������	���������� 

�������������������� ��$����
������������������������#"
�������������
��
��������
������	����"��

0
� 

��
�����������"��� 
����������$������������������
������	����


�������������������������"������������	��������������
�$����#���������	��������
���$� 

�����
���	 

�"�� 

!�����	��������� 
�
	����������	������
���$���!��!��������������

��	���
�������
��
�����	���
�����	�������
�
��	���������	��������	���������������� 

�$������� �$������� �!��	�����"�	
�!������$����
���� 
��

��

#� ���$��������� ���� �!��� �

(!����!�!��
!� ����(�
������! ��%�� ��
����!��
� �����!�����!�!��
!��������
���� �������

��!���!"���!��� �!���!��
��$�����!��
��$���� �"%� �� 	�!����
���&��

���"��������
� �	���!�!��
!� ������� ��� �����"�����������
�������"���� ���!��	���� ��
��

�$�!����
�����
�������"��!��
!� ���"&��

��������������������������������������������������������������������
3
����������
������
����	%��%�"���%�
��������������	����
��"����	�������
����
���$�����	����
4
������
��������#�������
������������������"�������	��$������������#�
�
���������"����������	����������

���	����
5
����������
������
����	%��%�"���%�
������������	����
��"����	�������
����
�����$�����	����
6
��!����������������	����������	�
�������	����
��������!��������
�"��!�"�����������$�����	����	�����������
���"��

���������



��
���
������������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �!��������
����� �� �� �� �� �� �
��#"
�����
��� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� �������������
��� �� 

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ����

��

���	���!	���!�!��
!� �"%�!� "�����!���"��!���!����!�!��
!� ����,������������!���&��

� �	���!�!��
!� �������	������!���!$������ 
� ������������!��!
�#)���������'+��

�"������	���������� ���
������	������������
 
!����������� 3%-6% 
���	������ $��������" 

�
�����"������	�!������	�
��	����#������ 3%-5% 
��
����	�� ���$

 
�������������������������"������ 5% 
"�����
����������� &%-'�(% 
!���� �
��	��	��������5%-8% 

��%�����
�������������	
�!���	������
�������� 1)%-2)% 
��

��

%� ���$��������� ���"�$�&��'�"�"�� �()��� �!��� �

���"�!��!	���!� ���!��	������
��� �����!�"�!������!� �"%�!�,��� � �
��!�!
�#���� �$#���!�

�
��!�����
����
�!#�!�!������
�!���!!�,��!��!��
!����&��

�"�����$�! �"%�!
������!���� �	��!�!���!!��$��
�! �����!"���!� ��%�"
�1�� 	�� �����

!��
!�&��

 ������!���
���� "�������!�!����"��
��������!�!�� �
������"!�!"�� !���	!
��#��$�!�"���

������������	���	"
���%�!����!�����!�� �"&���"���!���"�������$������������
��� !����"��

���	
������� �"%�!���������
���������$ ���������"���
������"!���	!!������!� �"%�!������

��$�!�����
�"�"��&��

���	�� �
��!����!�	�����!�������!� �"%�!� ������!����!���!!�����
�!��!!� 	�� �����&��

��
�%�!� ���� �!�!���!!������!���!!� "�"�
��� ����!��!!� 	�� ����"��!��������!��$��


"
!������!����� 
� �
�%�!'��

�

�
����� ����������
����� 
��������

0

10

20

30

40

50

�
�

�
��
�
��


�
��
�
�
�
�
�
��
��
!

�����������

����������


�������"���
��

��������������������������������������������������������������������
7
���������*�����+����%��������)��+���%�������		�������������������
8
���
������!��	�!���������
�
��������	������������'� �$�����"�����������������	���"������
9
�����
����#�����������������	������	�����������������
�����"	�!���������������������������������������$�����	�����

���	���������������������
���������
������	��
��
���������������!�	
�
�"�	�!������	����������#�	�������	��
������
����
�������	������������������	�������	������
���������������
10

������������������	����$���!�	��
��
�!�������������������$��	�#��#�����"��	
����������
11
��
����������!���������	�#��#������	��������	������
�����
����������
����
�����������"��	
������	������



��
���
������������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �!��������
����� �� �� �� �� �� �
��#"
�����
��� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� �������������
��� �� 

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ����

��

��


����
������!� �"%�!��'��� �Lr
����

����
n

����� )1)1(()
2

(��

r�2� �
���� ��"�� ������!� � ����
n�2�����!�!��!����
���	%!��
L�2��"��
!�,����!��������
��

��

� �
��!����������$���������(���
��������
� ��� �!� �����!�����(������

�����"�!����������
�

���
�(����	�(���
�(����	3�4�(�	���� �����
����$�!���� �����	!�� �� �"���" !
&��

�$���� ���	%!������!� �"%�!� "� �����"��!���
���!���
��� �
��
�������!���� �����
��

�!��
!� 	�� 
� ��"��)�,���
�!�#���!"������
�!!���
+&��

��

*� �"+���&��!�� !�&�� �

(����!�$�!����(��"�!���	!!)�������	������
��"���$��"
+��������
��!��������
����
������� ���

����!�!��!! �����!�
������!�
��"�!�!����&���$�!���%���������!��� !� "�"�
��"�!����
�
�

��%�����"����"�!�������!�����"!�!"�� !���	!���
�
��%�!����!�� �
������
�
�����"!���	���#�&�

����!�$��!� ������!���!
����������!��$�!�"�����!
���������!�������!��
!� ���� 
��������

�����!�
%�
�&��

�������!������
�!�����$�!�!	�%��!
�� �	�� 
�����
������!�����!������!��	%!�!���!�!��! 

�� 
��$�������!������������
�&��

���������#�������� �!����!��"�� ��!���$��
��#)� ��!��"���%�������������#�� �
� ��!���#�

�������������
�%�!�
�(��+�$���!
�"������������!�����
�� ��%����$� ���!
��$��!��!���"����&

�$�������!�!���	�������� �"��� ������������!�������!���$!� ���&��

��$�!�����!� �����!��
��� 
����� ������ ��!������ ���	%!���$�����
��� ��!�����$����	������"��

������ "%� ����
� �
���
� �����������������"��!��!!�����!�
���������������	
��!��� !�

� ���������	
�!�
� !����!&��

���
���	!!(��$�!�����!��� �!��(���
��(��$�!�����!����	
(��
������	���
�� �����!� �$� !���
���

���	
������!����!����!�����
����
!����!����!��
!� ���� 
�����!�
%�
�&��

������� ���#�!� ���!!�
#!� "%� ����!���!�������������
�$�!���������� �
���� ����"�!5���� 6� -


� �����	�"
&���

 ��
����$�!�����!� �!����!"���!���������$�!���������
���!���
����#���� �"��
#�������%�
��� 

� ��" !	�(� ������!��!�"������������
&��

� ��
���$�!�����!��������������
�!��� ����%�
��� �� ��
�!���!����!�#����!"���!� ��%�"


 ��" !&��

��������������������������������������������������������������������
12
���������������	������	���	�
�������������	���"�����"�������������!�������	����������������	�������������
13

��������	�������%���$��% 
14
��
�����
��,��$�����
���	����$���	����	�����
�����&( ������ ����������	��������
���-� ��
�����
����	����������
��
���&. ��	�����	���!#���������
�������������	����
�������������������
��������� 



��
���
������������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �!��������
����� �� �� �� �� �� �
��#"
�����
��� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� �������������
��� �� 

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ������0��� ����

��

�����!���������$�!!	�� ��!	�� ��!� ������� �!%����
�����$�!���
� ��� !� �����" !
�����

���!�,��
�����!������!� ���(���	��������������� �����&��������$�������!����������!�)����������+

���$�����"���
��
� ����!�!��!��	����!���!!������ �'��

� ������� ���%� ��%��!��
��)������
���#�(��$�����
�(�����������
���������"+� ��4���14�0��

� ������#���!�����!��
��� ��04����14����

� �����������!��
���!�"����"�!��� ������� ������ �$�
� �� ����� ��04�����4��

� ��������$���������������"�� ���4�����4��

��������	��!������#!�$�������!���$�!�����!'��

����� ��!����������
����������� 

���	�����
���"�


���
� ��
�
�������������������
������"��������
�����������"�
����
�� 

����������!����
�

����������� 

�!������	�����������	�����������	�	�	����	����������
	�����
���
��������������	
�����
��	�
	������
�����
����	�	���������!����������������$��������	����������	�

�������
�����
 

!�����! 
��	�����������	�����������	��������������!�$����������"
������
���"��	���������

��	���������������
���
�������������������� 

������������������ 


���!
��!���� �
��������������������	��������"��	����	�
�	�����$���� �

����
�������
� ��������	��������	������$�
���������
������$�������������	���� �

��

,� �"+���&��!���+�"�����)"��������"$����&!���+�"� �

�����"� ��	�"
�"�!��#��
%������!���$�!�����!���$��!� ��!� 	�� ����"��
�������������� ��

������$��!� ��!
���" ���$�!�����
� ��
�%!���!��
!� ���!�������$�!�����!"��!�&��

 "$���������
������$��� ���� ���!�����$�!��������
���������!�����
��� ���!�����!�!�

���	
��������!��������!������� "$��!������
��!�������
��!� ��%
���������� ��!�������!�
��!�

��$���������!�����$��!��"&� "� �������!������
�������� �"������������!���$�!�����!��" !
�

�$!���	������	%!������	���!��
���������!��������!�������	!� ���!�������� ���
�����!�!���!��

��"�����&��

!
��!�!��!����$��
����"��������"������������������$��
�����$�!�����!����� �!���,��!��	��
���

�!���!!����	
�
�
����������
����"������!�!�
�!������!� ��
�
�� !
� "$��$��!������&��

��

��

� � � % � � � � � � "��

��"�!�� ����!��"��!��

��
��
��

��������������������������������������������������������������������
15
��	����������������	��������
�������������������	��
�!��������
���������#������������
���	��!�����������������	

�
�������#��"������
�����
����$�������	����
16
����������������	�	�	��������	�����������
����
�����������	������#�����	�
����



��
���
������������� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �!��������
����� �� �� �� �� �� �
��#"
�����
��� �� �� �� �� �� �� �� �� ������� �� �� �� �� �� �� �� �� �������������
��� �� 

��

��
�����������	��
�������������������
��������������������������	������������

�������Shuma���	�
������
��
�� ���������� ����

��

���������
����������#����
��	����!�����	��
��

��

��

�� �"+���&��!��������!����� �

�
�
���$�!��#��%
�!���
�!�!�!��������
�����%�
������
�!������� �"����
���������
�!��
!!����

 ���$�!� ��"��!���#
�����!���
�� ���
�!�� �"���!����!�&��

���$�����������%�
!����
�����������������
������&� "������!$�������!��
!!�!"%�!!��
�������


���$�!��������!����
�%
�!���
�!������"&��

�!����"�*�	������!��������������� ��#�" !����!����� �%�
��&!$�����
��
����������!�����"����

!�������&��"��"� �%�����
� ����$�!�����
�� �"��
#��!��#���������!�� �"
� ����	��!
������$"

!����� �%�
�&��

��

�� �-���+��� ���!���(� .'� �

���
������
��!�������$���������!� �
��!��"� (����	�(���
�(����	3�4�(�� �� �"���" !


����$�!���� �����	!!� ���"�	���� �����
&��

�
��� 
���
 !���������������" �"
!� �
��!������	!� �
������!���!'��

� �!���!�
��� ����
� �������� �
���"�!�����	2��"���&��

� �"������
� �
����!�" !
�!!�
#� ���� 
������������ ������	&�

� �����	
����"� �
���������
� ��������	�� �
����������� ��	�%� ����#�"�&�

���	������������"� �
��!�����
����,����!�!�������!�!� �
�� ��"��!� �����
��!&��

 ���	 ����	�� �" ����
� �%���!� �
��!������!�����������%����"������
�����������������

���
�!����� �����
��� �
����&����!����,���!����"���%����!�(���4&��

���!�������"!�������!��
#������	��!�#��'��

������������
��

	���� ��� 
�����������������������������

�	����$����� 
31/10/2009 2.28 
30/09/2009 2.47 
31/08/2009 2.58 
31/07/2009 2.73 
30/06/2009 2.82 
31/05/2009 2.85 
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קווים מנחים
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 עבור בשומות שמבוצעותסוגיות מיוחדות : כה'פרק 

 מקרקעי ישראלרשות 

 כללי .0

 ,)להלן: "רמ"י"(מקרקעי ישראל  רשותהנערכות עבור  קרקעבת הבעלות יושווי השוק של זכולת ושומ

או את העסקה  את לבצע המבקש גורםבין רמ"י ובין  2מיםגובה תשלו קביעתלבדרך כלל  תומשמש

 .שומה )להלן "המבקש"( נערכה בשלה הפעילות הכספית

של הנכס  /או שווי השוקונתוניו כלל בהכרח משקפות את  אינןשבמקרקעין לזכויות שומות אלה נערכות 

. ועל פי החלטות מועצת מקרקעי ישראל אחר והן נערכות לצורך פעולות עסקיות שונות של רמ"י, מבפועל

 לדוגמא:

 ת.זכות חכירה או זכות אחר י"רממקנה  דרך כללת הבעלות, בעוד שביוזכוהן ת ות המוערכיוהזכו -

 .נערכת לרכיב הקרקע בלבדככלל בחלק מהנכסים נשואי השומה קיימים מחוברים, בעוד שהשומה  -

לל נכ (מוכר מרצוןבעסקאות בין קונה מרצון לבין  פיםהשוק )כפי שמשתקערכי הנכסים סוגי בחלק מ -

או שווי שאין להוריד ממנו  מע"מ ללאשווי  רך כללבדנדרש  י"רמעבור שומות במע"מ בעוד שרכיב 

 .מע"מ

 תכניתבשונים מאלה שמוקנים שהנם  יםמוגדרולזכויות בניה בחלק מהשומות נדרש שווי קרקע ליעוד  -

 .שווי בשימוש(הערכת זכויות חוזיות או כדוגמת ) תכנוניפוטנציאל לשינוי או ללא  ,תקפה

עקרונות על פי המטרה שהוגדרה בכל הזמנת שומה ובהתאם ל יערכורמ"י שמבוצעות עבור שומות  לפיכך

 .בקווים מנחים אלה , בין היתר,המפורטים שלבי תחשיב יחודייםו

 קווים מנחים אלה נכתבו בתיאום מלא עם, שמאית רמ"י, הגב' מירי רימון.

 

 הוצאות הפיתוח הסביבתי .7

 מחוץתשתית הפיתוח ( הוא צמוד" או "פיתוח תשתית עירונית"מכונה גם "פיתוח הפיתוח הסביבתי )ה

לשטחי המגרשים הסחירים, כגון: דרכים, צנרת מים, צנרת ביוב, פיתוח של המגרשים הציבוריים וכיוצא 

  .באלה

לאופן הפחתת עלויות הפיתוח וסוגיות קשורות ראה פרוט בקווים מנחים פרק ה: "התייחסות להוצאות 

  שומות ראשונות הנערכות לרשות מקרקעי ישראל".הפיתוח הסביבתי ב

                                                                    
1

 .1122מאפריל  ,מנחיםהקווים פרק זה במסמך זה מעדכן ומחליף גרסה קודמת ל 
2

 או מרמ"י ל"בעל זכות", למשל בעסקת פדיון זכויות. .לרמ"י, למשל בגין עסקה בפטור ממכרז המבקשמהתשלום יכול להיות  
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רמת הפיתוח בנכס לפי ) 3כולל פיתוחיהיה לנכס הערך הסופי הנקוב בשומות שנערכות עבור רמ"י ככלל, 

  (. , בכפוף למטרת השומההנישום

 בו יפורט תחשיב ניכוי מרכיב"( נספח שווי הקרקע ללא פיתוח)" חתום על ידי השמאי לשומה יצורף נספח

   לא מרכיב הפיתוח הסביבתי.כך שהערך הסופי בנספח יהיה שווי הקרקע ל הפיתוח הסביבתי

  ".לבקשת רמ"י, נספח תחשיבי לשווי הקרקע ללא פיתוחכותרת הנספח תהיה: "

 

 מקדמי התאמה לרכיב הקרקע .3

שומה, ולא בנספח שווי הקרקע ללא פיתוח.  4חישובי התאמה  לשווי הקרקע ייעשו בַּ

 רך קרקע מזערי לקרקע ללא פיתוח"קביעת "ע .4

שווי  נספח"ב) הפחתת עלויות פיתוח לאחר בנכסים בהם נערך תחשיב לשווי הקרקע והתוצאה המתקבלת

ערך  בנספחהשמאי יציין , נמוכה יותר מהערך המזערי המוסבר להלן או שלילית, "(הקרקע ללא פיתוח

במטרה למנוע שיווק של קרקע במחיר "י, , לבקשת רמקרקע מזערי. קביעת "ערך קרקע מזערי" נערכת

  .נמוך ביותר עד אפסי

דהיינו: שווי מעלות המיזם המיועד להיבנות על הקרקע ) 3%"ערך קרקע מזערי" יחושב לפי שיעור של 

עלויות בנייה ורווח יזמי( ותוצאתו תהא ערך קרקע ללא  )כפי שנקבע בשומה( בתוספת פיתוח הקרקע כולל

  פיתוח. 

לכל מ"ר דירתי )עיקרי + ₪  099" בסך ללא פיתוח בנייה למגורים, יחושב "ערך קרקע מזעריבקרקעות ל

 .5ממ"ד(

 יהיה כדלהלן:  סיפא של "נספח שווי הקרקע ללא פיתוח"הנוסח שירשם ב

 . השומה לשווי הזכויות במרכיב הקרקע בסך ____ כולל עלויות הפיתוח.1

 ____ הינם  ______ . אומדן עלויות הפיתוח המוערכות בהתאם ל0

ובהתאם לפרק כ"ה לקווים המנחים של השמאי  בהתאם להחלטות הנהלת רמ"י בנסיבות שבנדון,

)במגורים  מעלות המיזם 3%שיעור של " לפי י ללא פיתוחהממשלתי הראשי, יש לקבוע "ערך קרקע מזער

סך ___ ללא מע"מ (, ולהעמידו על יש לרשום את המחיר שנקבע למ"ר דירתי, במקום הנוסח המודגש

 "וללא עלויות פיתוח.

 

 

                                                                    
3

טח מרוחק לאחסנה פתוחה( שווי הנכס במקרים בהם סוג הקרקע הנישומה אינו מצריך פיתוח סביבתי )כדוגמת קרקע חקלאית או ש 

 יוערך במצבו ולא יופחתו עלויות פיתוח. לעיתים תדרש התאמת פיתוח ביחס לעסקות ההשוואה.

4
לדברי ההסבר של תקן שמאי  6ראה באור ודוגמה בסעיף  ,התאמות יבוצעו לשווי הקרקע המפותחת או לשווי הבנוי לפני תחשיב החילוץ 

  .3מספר 
5

   .ם של שטחי השירותהמגלם את ערכ 

 .1122בדצמבר  2ביום למדד הידוע  ,מדד מחירי תשומה בבנייה למגוריםהסכום יוצמד ל
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 מחוברים אחריםאו  שבו מבנים שומת שווי הקרקע בנכס .5

שומת הנכס תיערך לקרקע כריקה ופנויה בהתעלם מהשפעת מבנים , 6בהתאם למדיניות רמ"י, ככלל

בעת  כך למשל .ביחס לקרקע ריקה(בנכס ומחוברים אחרים )שעשויים להשפיע על השימוש המיטבי 

ב של תוספת זכויות, אין להפחית "עלויות התאמה" למבנה קיים, אלא לאמוד את שווי תוספת חישו

  .7הזכויות כאילו מדובר במגרש  פנוי וריק

שומה לפיכך, במקרים בהם קיימים מחוברים על הקרקע, הערכת השווי לקרקע ריקה ופנויה הינה 

 .8נדרש בתקינה השמאית, כויש לציין זאת באופן ברור ומפורש בשומה מבוססת הנחה

 מטלות ציבוריות .6

 בתוכניות )תב"ע( רבות משיתות ועדות התכנון "מטלות ציבוריות" המשפיעות על שווי השוק של הקרקע. 

למרות זאת בשומות הנערכות עבור רמ"י אין לקחת בחשבון מטלות ציבוריות, אלא אם צויין אחרת 

  .מטלה הציבורית., בכל מקרה השמאי יציין את קיום הבהזמנת השומה

המטלה הציבורית תהיה זו שומה תחת הנחה, בהתאם עלות במקרים בהם השמאי לא לקח בחשבון את 

  .1לאמור בתקן 

בהתאם למדיניות  ,"השומה נערכה תחת הנחה בהתעלם מהמטלה הציבוריתהשמאי יוסיף הערה כי 

  רמ"י".

 בעלות מלאה מול בעלות לזכויות חוזיות/על פי תכנית .2

רמ"י את חיוביה. בעת עריכת השומה יש להבחין  קובעתמשווי זה הבעלות ות לרמ"י נערכות לשווי שומו

 בעלות  מוגבלת בין, הכוללת את כלל הזכויות בנכס )הן הקיימות והן העתידיות(, לבעלות מלאהבין 

זמנת . וזאת בשים לב לחלופות השומה על פי ה9לזכויות חוזיות כפי שהוקצו/יוקצו בחוזה החכירה

 השומה, הנערכת על פי נוהל הזמנת שומה ברמ"י.

 
 מקדם ההתאמה לזכות הבעלות בהשוואה לזכות החכירה .8

זכויות של חלק מנתוני ההשוואה המשמשים את השמאי בביצוע שומות מבוססים על עסקאות מכר 

שווי  יםמקרים רבחכירה בין פרטיים לבין עצמם, או עסקאות למכר זכויות החכירה בדרך של מכרז. ב

יש להכפילו במקדם  ,במידת הצורך ,זכויות החכירה בעסקאות אלה נמוך משווי זכויות הבעלות ולפיכך

  התאמה.

אך לא יבטא בהכרח את ההפרש התחשיבי של  ,מקדם ההתאמה ייקבע על פי שיקול דעתו של השמאי

                                                                    
6
 .אלא אם צויין במפורש אחרת בהזמנת השומה 
7
 .המשנה ליועמ"ש לממשלה הנחיותלבהתאם  
8
 של מועצת שמאי המקרקעין. 2מס' קן ת 
9

 לבנייה רוויה.נית קרקע בלבד כאשר על המגרש כבר מאושרת תכ לדוגמה, הערכת שווי זכויות חוזיות למבנה צמוד 
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ב ההפחתה לשיתוף , אלא מקדם המבטא את רכי7%10 -שנה שגובהו  47מקדם ההוון לתקופת חכירה של 

 .7%11 -י לבין חוכר, שהוא על פי רוב נמוך מ"בין רמ

 סוגי הזכויות המוערכות בשומות עבור רמ"י .9

 שלושה רכיבי שווי:ל מתייחסות י"רמלנכסים בחכירת  הערכות השוויככלל, 

ן כולל זכויות ששולמו בעבור) בחוזה החכירהיעוד הקבועים בוקיבולת הבניה מהזכויות ב שווי הנובע .א

 .דמי היתר, גם אם טרם עודכן חוזה החכירה(

מעבר לקיבולת שקבועה  ,)ככל שקיימת(בת תוקף כנית )תב"ע( יתרת זכויות הבניה שמוקנות בתשווי  .ב

 .)כאמור בסעיף א'( החכירהבחוזה 

 . בעתיד ם תכנונייםילשינוי , ככל וקיים,הציפיה מרכיב שווי .ג

או  פדיון זכויות,  ,12היתרתשלום דמי  ,חוזה חכירה קיים זכויות לפילצורך היוון  שנערכתלנכס  הבשומ

תבוצע השומה רק לשווי הנובע מרכיב א' לעיל,  כל צורך אחר שבו מוערכות הזכויות המעוגנות בחוזה,ל

רכיבי ציפיה לשינויים , או נוספתהבניה הקיבולת רכיבי השווי שקשורים לרכישת ולא יובאו בחשבון 

 תכנוניים.

 .13תכנוניות על פי החוזהלזכויות  בעלותמתיייחסת לשווי  היאן השמאי בסעיף השומה כי יציי א' הבמקר

תכנית מס' _____ , לזכויות לפי  בעלותיציין השמאי בסעיף השומה כי היא מתיייחסת לשווי  במקרה ב'

  לפי התכניות המאושרות החלות על הקרקע. או

או קרקע ב הקניית זכות הבעלותצורך שות לבשומות הדרובהתאם להחלטות מועצת מקרקעי ישראל, 

 , ככל וקיימת,שוויבתרומה לגם  השמאי, יתחשב הקניית זכויות הכוללות זכויות בניה עתידיותלצורך 

  .ציין זאת בשומתויו ג'ים ב' והנובעת מרכיב

 . הבעלות המלאהמתיייחסת לשווי זכויות  היאיציין השמאי בסעיף השומה כי  ג'במקרה 

 ורי עדיפות לאומיתבאזשומה   .01

וזאת במטרה  ,71% -י דמי חכירה מהוונים ששיעורם נמוך מ"בדרך כלל, באזורי עדיפות לאומית גובה רמ

  מחיר הקרקע לחוכר.מתן הנחה בלעודד את פיתוח האזור באמצעות 

י הנה בדרך כלל המשווקת העיקרית של קרקע בסביבה זו, עשוי המחיר שייקבע על ידה "מאחר ורמ

   ע על מחירי המקרקעין בעסקאות בין פרטיים.להשפי

לפיכך, בשומת שווי שוק לקרקע באזורי עדיפות יקבע השמאי את שווי הקרקע, ככל האפשר, באמצעות 

וזאת  ,השוואה לעסקאות/מכרזים שהמחיר בהם אינו מגלם את הפחתת רמ"י בגין איזור עדיפות לאומית

                                                                    
10 

אולם רוכשי זכות (, 92%( לבין דמי חכירה מהוונים )211%ההפרש בין שווי כבעלות )הוא תוצאה תחשיבית של  9%
כות ולפיכך שווי ז , או ללא תשלום בכלל,שנות החכירה תחודש החכירה בעלות נמוכה 99החכירה כיום צופים כי בתום 

 .רמ"ילבין בין החוכר  אהחכירה המהוונת יהיה קרוב יותר לשווי זכות הבעלות. לפיכך מקדם זה ישקף בעיקר את גורם המושע

 ראה התייחסות נוספת בדברי ההסבר והדוגמאות. 11

12
 בחלופת "המצב הקודם". 
13
באופן הבא: "כולל זכויות ששולמו בגינן  במידה ושולמו דמי היתר בגין זכויות שטרם נרשמו בחוזה החכירה יציין זאת השמאי 

 דמי היתר וטרם נרשמו בחוזה".
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ופשי ובנטרול המחירים המושפעים מאותה התערבות במטרה להתחקות אחר מחירי הקרקעות בשוק הח

 ממשלתית.

י מגרשים בסביבה בפטור ממכרז לא ישמשו כעסקאות השוואה אלא כרף "מחירים בהם משווקת רמ

 תחתון לשווי השוק.

 התייחסות למע"מ .00

  יש לפעול כדלקמן:, תחשיב השווי ללא פיתוח נערך בנספחו מאחר

 כדוגמת מגרש לבניית בית חד)לגביהם קיים שוק של קונים שאינם עוסקים מורשים  בנכסים פרטיים

הערך מאחר ו על ערך זה".  יציין השמאי "אין להוסיף מע"מ הערך הסופי הנקוב בשומותליד  (משפחתי

, לאחר שווי הקרקע ללא פיתוח נספחב יופחת שיעור המע"מלצורך החיוב הינו ללא מע"מ, רמ"י הנדרש ל

 . 14וחהוצאות הפיתת הפחת

ליד הערך  ,(כדוגמת קרקע למסחר)לגביהם קיים שוק של קונים שהם עוסקים מורשים  בנכסים עסקיים

 הסופי הנקוב בשומות יציין השמאי "ערך זה אינו כולל מע"מ", ובנספח לא יופחת מע"מ.

 סעיף "השומה" .07

ווי המוערך. בסמוך לשווי בסעיף השומה תרשם הזכות המוערכת, מטרת השומה, המועד הקובע והש

 לעיל. 19המוערך ירשם "הנכס הוערך כולל פיתוח", וכן התייחסות למע"מ בהתאם לאמור בסעיף 

 תחילה .03

 מיום תחתםעבור רמ"י וששומה הנערכת מטעם השמאי הממשלתי, כל תחילת קווים מנחים אלה הנה על 

15.10.0919. 

 

 

י נ י ע ד  ה ו  א

 השמאי הממשלתי הראשי

 

 
 הסבר ודוגמאותדברי  נספח:

                                                                    
14
 ". אין להוסיף מע"מ על ערך זה" 211: שווי בסעיף השומה )כולל פיתוח( דוגמא 

 .39.93, שווי ללא פיתוח וללא מע"מ = 22%, פחות מע"מ 31פחות עלות פיתוח  211התחשיב בנספח: 

http://shuma.justice.gov.il/
http://shuma.justice.gov.il/


 
                 אגף שומת מקרקעין                    מדינת ישראל   

   לשכת מנהל האגף                        משרד המשפטים 
 

 
 90-0409994פקס   90-0097409 טל'  74349בנין כלל  מיקוד   79ירושלים, רחוב יפו 

http://Shuma.justice.gov.il 
 9 מתוך 0 עמוד  

 

 מאותגדברי הסבר ודו :כה'פרק קווים מנחים 

 י"רמשומות שנערכות עבור  .0

תחומי העשיה  שומות מקרקעין באופן שוטף. תעריכ כיםמצרי ישראלתחומי הניהול השונים של מקרקעי 

 דרושה שומה מגוונים ולהלן העיקריים שבהם: םשבה

 ימום מבוסס שומה. קביעת מחיר מינ -מכירת זכויות במקרקעין במכרז  .א

או שינוי יעוד  ,או תוספת שטח ,מכירת זכויות במקרקעין בפטור ממכרז )לרבות עסקות תוספת בניה .ב

בעסקה כזו מהווה  :לפי הענין( חכירהתשלום דמי היתר או דמי  או פיצול מגרש בגינן נדרש ,ניצול/או ו

 .רמ"ילהשומה בסיס לקביעת התמורה הכספית שתשולם 

מטרת  :ירה שנתיים של חוזה חכירה או לתקופת חכירה נוספת במסגרת יובל חכירההיוון דמי חכ .ג

ערך העדכני של הזכויות החוזיות לצורך ביצוע חישוב היוון דמי החכירה הלקבוע את הנה השומה 

 השנתיים המשולמים ע"י החוכר. 

 :גביית דמי הסכמה בגין העברת זכויות .ד

ת סבירות עסקת המכירה של הזכויות ולעיתים במגזר החקלאי, מטרת השומה היא לבחון א -

 קביעת ערך בסיס למועד הרכישה ההיסטורי.

בין ערך הקרקע ליום רכישת במגזר העירוני, מטרת השומה היא קביעת הפרשי ערך קרקע  -

הזכויות, כשהוא משוערך ליום חישוב דמי ההסכמה, לבין ערך הקרקע למועד חישוב דמי ההסכמה 

 .הנוכחיים

מטרת השומה במקרה זה היא בדרך כלל קביעת מחיר  מכרז:דרך של יות במקרקעין במכירת זכו .ה

 מינימום.

 .מכירת זכויות במקרקעין לצורך הקמת פרוייקטים ל"מחיר למשתכן" .ו

ה .ז שָבַּ מגרשי הייזום או ערך הקרקע השומה במקרה זה תהווה בסיס לקביעת  :15פדיון זכויות או הַּ

 פדיון זכויות. ב לצורך הקצאתם של המגרשים בפטור עק

מטרת השומה לקבוע את התמורה הכספית שעל המחזיק/חוכר לשלם עבור  :גביית דמי שימוש .ח

 (. לא מורשההשימוש בקרקע )לרבות תשלום עבור שימוש 

  עריכת שומות לפי פקודת ההפקעות או לפי נהלי רמ"י להפקעות חר"מ חנ"ן. .ט

ועל שומות  ,של מועצת רשות מקרקעי ישראל 1394על שומות רמ"י ניתן להגיש השגה לפי החלטה     .י

 ניתן להשיג בפני ועדת ההפקעות מכח פקודת הקרקעות. 0919הנערכות להפקעה החל משנת 
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 י על פי התנאים שבחוזה החכירה/ההרשאה."רה או ההרשאה ע"י רמהשבה היא פעולה של הפסקת החכי 
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 התאמת השווי לבעלות  

יקבע השמאי מקדם ראוי אשר  ,כנדרש לצורך חיובי רמ"י ,לבעלות לפי זכויות חוזיותבעת המרת השווי 

כוך" מול רמ"י. חיסכון זה יקבע לפי שיקול דעתו של השמאי ובד"כ עיקר מהותו הנה החיסכון "בחי

 .הקרקעהשוק של משווי  4%עד  0%בטווח של 

 

 צפיה לשינויי יעוד המגלם רכיבדוגמה לשומת נכס 

בחכירה. קיבולת הבניה בחוזה החכירה היא וביעוד תעשייה בבעלות המדינה  ריק בשטח דונםנתון מגרש 

קיימת תב"ע בהכנה להרחבת  קומות. 49%X0הן  "ע בתוקףתבעל פי הבניה  זכויות בקומה אחת. 49%

שווי זכויות החכירה  שימושים מסחריים בקומת הקרקע. אפשרותקומות וכן  49%X3 -זכויות הבניה ל

 :הבאים יגלמו את שלושת רכיבי הזכויותלצורך חיובי רמ"י 

 ת.בקומה אח 49%של  חוזיות שווי בשימוש לתעשיה לפי זכויות .א

 .49%בשטח שווי זכויות הבניה לקומה שניה  .ב

 .לתוספת זכויות בניה והרחבת שימושים מותרים בעתיד מהצפיהשווי הנובע      .ג

שווי הקרקע כריקה   -רק רכיב א' יובא בחשבון  שבחוזהבשומה שתיערך לצורך היוון זכויות החכירה 

  מ"ר. 499ה ופנויה ללא מע"מ לפי שימוש מקסימלי של קומה אחת בלבד ששטח

 (.קומות 49%X1בתחשיב ניכוי הוצאות הפיתוח ינוכו הוצאות בהתאמה לזכויות החוזיות )

בשומה לצורך חישוב דמי היתר לבניה של קומה א' )הקומה שמעל לקומת )קיים + מבוקש( שווי המגרש 

 .ותקומ 49%X0ובניכוי עלויות פיתוח לזכויות של  רכיבים א' + ב' בלבדהקרקע( יחושב לפי 

שווי המגרש לצורך מכירת זכות הבעלות לחוכר יהיה לפי שווי השוק בין קונה מרצון ומוכר מרצון 

להפחתות בכפוף הערכת מרכיב ג תהא  .בהתחשב בשלושת גורמי התועלת )יוערכו מרכיבים א+ב+ג(

 . צפוי תשלום היטל השבחה, סיכון, דחייה ולהוצאות פיתוח

מגרש בו אושרה לאחרונה תכנית  :לדוגמא מגלם פוטנציאל במועד נתון.עם זאת יש לשים לב שלא כל נכס 

לבנין מגורים בבנייה רוויה. סביר להניח שהיזם שביקש את אישורה של התכנית מיקסם את הפוטנציאל 

מאידך, אם במהלך הדיונים לאישור אותה תכנית אושרה מדיניות  התכנוני הגלום בקרקע, לאותו מועד.

נה את מדיניות התכנון באזור, על השמאי להתייחס לכך ויתכן ונכון לראות בכך תכנונית חדשה שמש

  פוטנציאל נוסף.

פעמים רבות פוטנציאל כללי בא   ככלל פוטנציאל צריך להיות כזה ספציפי וכזה שהשוק נותן לו ביטוי.

  לידי ביטוי בעסקות ההשוואה, לפיכך יש לשים לב לא לקבוע שווי פוטנציאל כפול.
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                                                     עצה

 1022 אפריל  
 

 
 

 קווים מנחים
 

 

 

 1רכוש חילוט במסגרת הליכישומות  עריכת :כו'פרק 
 

 

 

 כללי .1

 

או רכוש  ,לתפוס רכוש ששימש לביצוע עבירהואת האפוטרופוס הכללי הסמיך את משטרת ישראל החוק 

 .כדי לאפשר חילוטו בסוף הליך משפטי ,זכויות במקרקעיןה עבירה, ובכלל זדבר שמקורו ב

 שומת מקרקעין.עריכת יש לעיתים צורך ב ,על ידי הגורמים המוסמכים לצורך ניהול הליכי החילוט

מיסוי ותשלומי  כגון ,שוקהערכים שומתיים נוספים מלבד שווי בשומות אלה נדרשת התייחסות מיוחדת ל

 ה למימוש כפוי ואי הכללה של זכויות שאינן סחירות.ת מימוש, הפחתעחובה שיחולו ב

  את השמאי לשיטת עבודה ייחודית. ומחייבים בעבירה ללא ידיעת החשוד חלק מההליכים נעשים

חילוט זכויות במסגרת הליכי לעריכת שומות לצורך שימוש בהן קווים מנחים אלה יעסקו בכללים 

 .במקרקעין

 

 לצורך ביצוע הליכי חילוטכללים ועקרונות ייחודיים בשומות  .2

בעסקה בין קונה מרצון כריק ופנוי שוק של הזכויות בנכס השווי בשומות לצורך הליכי חילוט יוערך  .א

שיקול על פי המקובלות, השומה תוכל להיערך בכל אחת משלוש גישות השומה  לבין מוכר מרצון.

 של השמאי. דעתו

 העברה לצד ג':קעין שאינן ניתנות להשומה לא תכלול זכויות במקר .ב

 זכות דיירות מוגנת -

 זכות לאחזקת נכס שלא על פי הסכם או שלא כדין )אחזקה מכח השנים( -

 זכות קדימה -

 זכות מעבר -

 2חלק מנכס שאינו ניתן למכירה בנפרד על פי הדין או על פי הסכם )כגון חלק מסויים -

                                                                    
1

 חילוט הוא פעולת החרמה של רכוש על ידי המדינה בשל ביצוע עבירה פלילית. 
2

 זאת בשונה מחלקים בלתי מסוימים שמכירתם מותרת. 
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 יוצא באלה(זכויות בניה שאינן מוצמדות ליחידת רישום וכ מדירת מגורים, חלק מנחלה,

 או הסכמת צד ג', כגון מקרקעי ייעוד נכס שלא ניתן להעביר את הזכויות בו ללא אישור -

 ריון של קונה מרצון ומוכר מרצון. טיי קר"מבנה שנבנו שלא כדין עפ יוערכו חלקי .ג

על ידי הזכויות  מכירת עשויים לחול, בעתש המירביים יוערכו המיסים ותשלומי החובה האחרים .ד

 :שיחושבוט. ואלה המיסים מחלהגורם ה

ללא ניכוי שווי רכישה וניכויים מיחיד הצפוי המירבי ירשם שיעור מס השבח  –מס שבח  -

מועד רכישת ל בהתאם 40%לבין  13%טווח שבין . שיעור המס ייקבע במותרים אחרים

 .ראה הרחבה בנספח א'() הזכויות בנכס

 .40%מס שבח מירבי של אם לא ידוע מועד רכישת הזכויות בנכס ירשם שיעור 

היטל השבחה הצפוי. אם יש ספק לגבי גובהו, יוערך על  אמדןירשם  –היטל השבחה  -

 הצד המחמיר.

 יוערכו דמי הסכמה ,זכויות חכירה שלא הוונו הזכויות בנכס הןאם  –דמי הסכמה  -

 לפי שליש מהחלק הבלתי מהוון בנכס. הצפויים להגבות על ידי מינהל מקרקעי ישראל

נכס פרטי מע"מ. לעומת זאת שווי יכלול ום השומתי לא כם עסקיים הסבנכסי –מע"מ  -

לרשות  מע"מאינה חייבת בתשלום מכירתו מגלם בחובו מע"מ אך המשמש למגורים 

  .המיסים בשומה תחשיבפרק להתחשב במע"מ באין צורך  ,. לפיכךהמיסים

פטורים או זיכויים אישיים של בעל ון יובאו בחשבלא  -לעניין חישוב המיסים ותשלומי החובה 

פטור להרחבת דירת מגורים לעניין היטל השבחה, הזכויות במקרקעין כגון פטור מס שבח לדירת יחיד, 

 אפשרות לקיזוז הפסדים מהשבח וכיוצא באלה.

 (שומה יצויין השיעור הכולל של המיסים ותשלומי החובה )באחוזיםב

צפוי בין  מחיר  המתקבלהיחס  המבטא אתר נקוב באחוזים, מקדם הפחתה למימוש כפוי, אש יוערך .ה

 מכר הזכויות בתנאי מכירה מאולצת על ידי הגורם המחלט לבין שווי הזכויות הנשומות.ל

 בבחירת מקדם ההפחתה למכירה כפויה יובאו בחשבון הגורמים הבאים:

 יותר(. מתוןההפחתה  מקדםה רמת הסחירות של סוג הזכויות בנכס )ככל שהנכס סחיר יותר כך יהי -

 משמעותיתההפחתה היה תהיקף כספי כולל של הזכויות בנכס )ככל שההיקף הכספי גבוה יותר כך  -

 יותר(

מורכבות השימוש והמקצועיות הדרושה לשימוש מיטבי בנכס )ככל שהשימוש בנכס מורכב יותר כך  -

 יותר(. משמעותיתתהיה ההפחתה הראויה 
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 השומה תלעריכהוראות צורניות  .3

 תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(:בהתאם לסדר הפרקים יהיה 

 מטרת השומה, מזמין השומה והמועד הקובע לשומה .א

כפי שנקבע על  ,ועד הקובעוהממתקיים ההליך החיקוק שבמסגרתו  תפקידו, מזמין השומה,שם ירשם 

 נוסח הקבוע הבא:ידי מזמין השומה ב

  ."תפיסה וחילוטניהול הליכי תי על ידי ____ לשום את שווי הנכס שבנדון לצורך "נתבקש

 "המועד הקובע לשומה _____.

 מועד אחר.שומה להמועד הקובע יהיה מועד עריכת השומה אלא אם ביקש מזמין השומה 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .ב

החקירה )אם בשל היותה של , בנכס מסוימיםלא מתאפשר הביקור בתוך המבנה או בחלקים אם 

חומר , התרשמות חיצוניתיתבסס השמאי על , (או מסיבה אחרתהליכי החילוט סודיים  ,סמויה

שלא ירשם . במקרה זה מכל מקור מהימן אחרו ככל שקיים על ידי הגורם המחלטסף שנאהראיות 

ובכותרת המסמך לא ירשם "שומת מקרקעין"  כסבנ מסוימיםו/או בחלקים  המבנה בתוך ביקורנערך 

 .אלא "הערכה"

 .בשומה הכללי או משטרת ישראל ירשם שמו אם התלווה לשמאי נציג מטעם האפוטרופוס

 זיהוי הנכס .ג

בנכסים שבהם נתוני הזיהוי של הנכס אינם מאפשרים איתורו בשטח, תתווסף לסעיף זה מפת איתור 

 או תצלום אוויר.

 תאור הנכס והסביבה .ד

, יניח )אם בשל היותה של החקירה סמויה או מסיבה אחרת( ביקור בתוך המבנהתאפשר מאם לא 

 שימוש שנעשה בו.וללרמתו החיצונית תואמת הפנימית השמאי כי רמת הגמר 

 הנכס.תצלומי במידת האפשר, ישולבו בשומה 

 המצב התכנוני .ה

 ים מותרים וזכויות בניה בנכס הנשום., שימושהקרקע ירשמו מספרי התכניות, מועדי אישורן, יעוד

 , תצויין בשומה.בנכס או הובאה לידיעתו של השמאי בניה בלתי חוקית ככל שאותרה

 הזכויות בנכס .ו

מועד קודם לשלושה חודשים שהוצא עד  על פי נסח רישוםהמקרקעין ירשמו פרטי הזכויות במרשם 

 הקובע לשומה.

 הכתובעל פי זכויותיו  מוירש בלשכת רישום המקרקעין,אינן רשומות  קהמחזיאם זכויותיו של 

 .בקשת מזמין השומהב

 עקרונות גורמים ושיקולים .ז

 ירשמו עקרונות השומה כבכל שומת מקרקעין.
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 השומה  .ח

 .הזכויות במקרקעיןשווי השוק של  ירשם

ובע בהנחות מחמירות המיסים ותשלומי החובה האחרים הצפויים במועד הק הכולל שיעורהירשם 

 (.2)כמפורט בסעיף 

 .כשהוא נקוב באחוזים ההפחתה למימוש כפוי מקדםירשם 

 

 

 מע"מ .4

זאת מאחר  ,שומת נכסי מגורים בבעלות פרטית )אם לשימוש עצמי ואם למטרת השכרה( יכללו מע"מ

את מרכיב  כוללתחשיבת השוק ווהבעלים הפרטיים אינם עושים אבחנה בין מרכיב הקרן למרכיב המע"מ, 

 המע"מ.

זאת מאחר ובנכס מקרקעין עסקי המהווה גורם  ,שומת נכסים המשמשים למטרה עסקית לא תכלול מע"מ

ייצור רואה הבעלים את מרכיב המע"מ כסכום שניתן לקיזוז. בשוק זה, חשיבת השוק והמחירים הנהוגים 

 בו אינם כוללים מע"מ.

 

 

 

 

 

י ק ח צ י ל   י י  א

  השמאי הממשלתי הראשי
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 שיעורי מס שבח מירבייםפח א': נס

 
     

את שיעור מס השבח המירבי השמאי בנכסים שבהם ידועה שנת הרכישה של הזכויות המחולטות, יקבע 

 שצפוי בעת מכירת הנכס.

 .20%לבין  13%יהיו בין  1948-1960המס לזכויות במקרקעין שנרכשו בין השנים  ישיעור

 :פי תחשיב לינארי של תקופת ההחזקהייקבעו ל 7/11/2001-עד ל המס לזכויות שנרכשו לאחר מכן ישיעור

 .20%וממועד זה ועד ליום המכירה  45% – 7/11/2001-שיעור המס לתקופה שלפני ה

 .20%  - 7/11/2001-שיעור המס לזכויות שנרכשו לאחר ה

 על פי הדין כיום: 2011למימוש בשנת ליחיד להלן שיעורי המס המירבי 

 כישהשנת ר
שיעור מס 
 שבח מירבי

 שנת רכישה  הערות
שיעור מס 
 שבח מירבי

 הערות

1948 13% 

מס היסטורי לפי 
הוראות סעיף 

 -( 3א)ד()84
( לחוק 06תיקון

 מיסוי מקרקעין

 1980 37% 

מחושב לפי יחס 
משוקללי שבין 

 84%שיעור של 
בשנות האחזקה 

 - 1601בשנים 
לבין  1661

 16%שיעור של 
בשנים שלאחר 

1661  

1949 14%  1981 37% 

1950 15%  1982 36% 

1951 16%  1983 36% 

1952 17%  1984 36% 

1953 18%  1985 35% 

1954 19%  1986 35% 

1955 20%  1987 35% 

1956 20%  1988 34% 

1957 20%  1989 34% 

1958 20%  1990 33% 

1959 20%  1991 33% 

1960 20%  1992 32% 

1961 40% 

מחושב לפי יחס 
משוקללי שבין 

 84%שיעור של 
בשנות האחזקה 

 - 1601בשנים 
לבין  1661

 16%שיעור של 
בשנים שלאחר 

1661  

 1993 31% 

1962 40%  1994 30% 

1963 40%  1995 29% 

1964 40%  1996 28% 

1965 40%  1997 27% 

1966 39%  1998 26% 

1967 39%  1999 24% 

1968 39%  2000 22% 

1969 39%  2001 20% 

שיעור המס  על 
 -השבח קבוע 

בשנים  16%
 1661שלאחר 

1970 39%  2002 20% 

1971 39%  2003 20% 

1972 39%  2004 20% 

1973 38%  2005 20% 

1974 38%  2006 20% 

1975 38%  2007 20% 

1976 38%  2008 20% 

1977 38%  2009 20% 

1978 37%  2010 20% 

1979 37%  2011 20% 

 



 

 משרד המשפטים - מדינת ישראל
 האגף הנהלת   -אגף שומת מקרקעין 
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 6102 אוגוסט 

 קווים מנחים

  שימוש לא מורשהבגין שומות  עריכת :כז'פרק 

  רשות מקרקעי ישראלבניהול  ןמקרקעיב                

 כללי .1

רשות מקרקעי ישראל )להלן: מופקדת , ועל תיקוני  "1709-מקרקעי ישראל, תש"ךרשות " חוקבהתאם ל

 ים במקרקעי ישראל...".בין היתר על "... שמירת זכויותיהם של הבעל (רמ"י

אחוזים  73 -פני שטח של כמתפרשות על  רשות מקרקעי ישראלר"פ, קק"ל והמדינה שבניהול קרקעות 

למטרת מגורים, תעשיה, מסחר,  הרשות מחכירה את קרקעות המדינה שבניהולהמשטחי המדינה. 

 חקלאות ומגוון מטרות סחירות וציבוריות. 

  .מחזיק כדיןואין בהן  אינן תפוסותמהן ניכר חלק , או מושכרות חכרותמו י"רמלא כל הקרקעות שבניהול 

הפיקוח על קרקעות אלה מורכב, ומכאן הקושי בשל היקף השטח הרב ופריסתו הגאוגרפית הרחבה, 

 פנויות וריקות. שבשמירה עליהן 

בה שימוש  עושה מחזיק. אותו אדם שלא כדיןמחזיק  י"רמ ם מתגלה כי בקרקע מסויימת שבניהוללעיתי

 .כלל מורשה שאינו

בה  הבמקרים אחרים, מתגלה כי מחזיק כדין, שקיבל הרשאה לשימוש בקרקע למטרות מסויימות, עוש

 .י"רמשלא על פי הרשאה שניתנה לו ע"י שימושים אחרים 

ועל חשבון  ,שלא כדיןלמחזיקים, תועלת השימושים הבלתי מורשים  יםמניבהמקרים האמורים,  בכל

 הציבור.

זאת , לא מורשהשנעשה בהם שימוש  נכסים שווית כהנה להתוות את הדרך להערטרת קווים מנחים אלה מ

 .שהופק שלא כדין ממקרקעי הציבור "העושר"והשבת  דמי שימוש ראוייםשתשמש בסיס לגביית על מנת 

תכנון ה יחוקכגון  ,מהבטים אחרים של הדין יהיה גם לא חוקי ייתכן כי השימוש הלא מורשהעיתים ל

להיבט יובהר כי קווים מנחים אלה מתייחסים רק  , חוקי הגנת הסביבה, חוקי רישוי עסקים ועוד.והבנייה

מטרות אחרות שעניינן כמפורט להלן, ולא לצורך עריכת שומות ל הלא מורשהשימוש הקנייני של ה

 .שימושים לא חוקיים
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 לא מורשה משתמשהגדרת  .2

 לה:משתמש לא מורשה יכול להיות אחד מא

 . 1הללא רשות י"רמבניהול מי שפלש לקרקע  .א

אולם בפועל , מסוימת על פי חוזהו קרקע למטרת שימוש שקיבל לשימוש בר רשותשוכר או או  חוכר .ב

 .רמ"י ללא רשות -או בקיבולת בנייה אחרת  יעוד אחרב אולמטרה אחרת בה השתמש 

 העיקרון המשפטי .3

 :הבאותת המשפטיוות יקווים מנחים אלה נשענים על ההנח

לחייב את הקרקעות שבבעלות המדינה, רשות הפיתוח וקק"ל  מנהלתעומדת זכות, מכוח היותה  לרמ"י

 המשתמש הלא מורשה ב:

 .שלא ובין הרשאה מכוח נעשה השימוש אם בין, בפועל בהם שנעשה השימוש לפי שימוש דמיתשלום  .א

 .וש לא מורשהאשר נעשה בהם שימהשבת העושר שהופק שלא כדין ממקרקעי הציבור  .ב

בלתי מורשים השימוש החזקה ונוכח הלגרמו נבגין נזק או אובדן רווחים אלטרנטיביים ש פיצוי .ג

  .את השימוש המיטבימבעליו אשר מנעו במקרקעין 

ישקפו את חבותו על יסוד השומה שתוכן על פי פרק זה,  דמי השימוש שייגבו ממשתמש בלתי מורשה

שלא כדין מן בתקופה נתונה הרווחים שהופקו  ין והשבתלתשלום עבור השימוש שנעשה במקרקע

  , בכפוף לכך שלא ייגבו סכומים חופפים במהותם, הכל על פי העקרונות שיפורטו להלן.המקרקעין

 חלופות השומה  .4

הערכת שווי מקרקעין בניהול רמ"י )בנויים או שאינם בנויים( אשר נעשה בהם שימוש לא מורשה תבוצע על 

 :, בהתאם לקביעת מזמין השומהמהחלופות הבאות אחת או יותרפי 

  על פי השימוש בפועל. ובנוסף, קביעת מרכיב שווי הקרקע הנכסשל השוק היזמות משווי  מרכיבגזירת  .א

 בשימוש מיטבי. הקרקעקביעת שווי השוק של  .ב

 

                                                                    
1
 .חוכר שקיבל לחזקתו חטיבת קרקע מוגדרת אולם הרחיב ללא רשות את גבולותיהלרבות  
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 :'חלופה אפרוט ועקרונות השומה ל .5

 בחלופה זו יוערכו: .א

זכויות הבעלות המלאה בנכס הבנוי, בהתאם לשימוש בפועל זה יגזר משווי  במרכיב היזמות. מרכי .1

 .as-isולמצב הנכס 

 וגם:

 . על פי השימוש בפועל שווי זכויות הבעלות המלאה במרכיב הקרקע .0

 :זועל פי חלופה  להערכת השווימיוחדים עקרונות, גורמים ושיקולים  .ב

בדה כי נעשה בו בהתעלם מהעוהשומה תיערך לשווי השוק של הנכס בבעלות פרטית מלאה,  .1

 ובהנחה כי השימוש חוקי ואפשרי. 2שימוש לא מורשה

לא תבוצע הפחתה בגין אי חוקיות השימוש או בגין רכיב המטרד הנוצר מהצורך בפינוי/הסדרת  .0

 הנכס.

השומה תכלול גם חלקים בנכס שאינם בנויים, ככל שהם תורמים לשווי הנכס )כגון חצר, חניון, גג  .3

  .של מבנה וכיוצא באלה(

 .בהערכת השווי ניתן יהיה להשתמש בכל גישת שומה מקובלת ורלוונטית .4

  .3יזמיהרווח שיעור הקביעת ינומק אופן  .5

 :'פרוט ועקרונות השומה לחלופה ב .6

האלטרנטיבי  שווי זה ישקף את השימוש. בשימוש מיטבי קרקעבהמלאה ביעת שווי זכויות הבעלות ק .א

  שעושה הנתבע במקרקעין. שהמורעקב השימוש הבלתי  מהבעליםנמנע אשר 

 זו: על פי חלופה להערכת השווימיוחדים עקרונות, גורמים ושיקולים  .ב

  לפי המצב הסטטוטורי התקף.תוערך  הקרקע  .1

כריק ופנוי ובבעלות פרטית מלאה,  ,בשימוש מיטבי מרכיב הקרקעהשומה תיערך לשווי השוק של  .0

תבוצע הפחתה בגין רכיב המטרד הנוצר . לא 4בהתעלם מהעובדה כי נעשה בו שימוש לא מורשה

 מהצורך בפינוי/הסדרת הנכס.

 מקובלת ורלוונטית. ת שומהבכל גיש להשתמשיהיה ניתן  השוויבהערכת  .3

 

 

 

                                                                    
2
 . 1יחושב באופן היפותטי בהתאם לאמור בתקן שמאי מספר  
 בהתייחס לגיל המבנה, יש להקפיד ולציין במידה ושיעור היזמות נשחק ומגלם פחת כלשהו. 3
4
  .1אם לאמור בתקן שמאי מספר יחושב באופן היפותטי בהת 
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 השומה תראות צורניות לעריכהו .7

דגשים עיקריים . להלן לתקינה השמאית 1בתקן הקבועות יהיה תואם את ההוראות ותוכנם סדר הפרקים 

 :פרקי השומה  הופעתעל פי סדר  ה, זל הקשורים לנוה

 כותרת השומה .א

"שומת מקרקעין לצורך גביית דמי שימוש לא מורשה לפי קווים מנחים של השמאי הממשלתי 

 הראשי, פרק כז ".

 מטרת השומה, מזמין השומה והמועד הקובע לשומה .ב

ועד הקובע והמ ,השומה  התבקשה שבמסגרתוהמשפטי  ההליך תפקידו, מזמין השומה,שמו של ירשם 

 נוסח הקבוע הבא:כפי שנקבע על ידי מזמין השומה ב

לא  קביעת דמי שימושנכס שבנדון לצורך ב הזכויות ____ לשום את שווי___"נתבקשתי על ידי 

 ".לפי קווים מנחים של השמאי הממשלתי הראשי, פרק כז  מורשה

 .לשומה זו ________)יקבע ע"י מזמין השומה(המועד הקובע 

  מה הנבחרתחלופת השו .ג

לעיל. ירשמו  4תרשם מהות החלופה או החלופות הנבחרות מבין האפשרויות המצויינות בסעיף 

 דגשים מיוחדים הקשורים להזמנת השומה למטרה הנדונה.

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .ד

 פוסשנאהממצאים במידה ולא מתאפשר הביקור בתוך המבנה או בחלקים ממנו, יתבסס השמאי על 

 .המבנה בתוך ביקורנערך שלא ירשם . במקרה זה מכל מקור מהימן אחרו י"רמשל הפיקוח בתיק 

 זיהוי הנכס .ה

שבהם נתוני הזיהוי של הנכס אינם מאפשרים איתורו בשטח, תתווסף לסעיף זה מפת איתור  במקרים

 או תצלום אוויר.

 והנכס תאור הסביבה .ו

דת הצורך גם את הסביבה העסקית השמאי יתאר את הסביבה הגיאוגרפית בה מצוי הנכס ובמי

 הרלוונטית לנכס. בין היתר, יצויינו אפשרויות הנגישות לנכס ורמת הפיתוח הסביבתי.

יצויין הדבר  – בשימוש לא מורשה. ככל שרק חלק מהנכס מצוי בשלמותוהנכס יתואר ברמה הפיזית 

  ר חלקי הנכס.  ולגבי ית בשימוש לא מורשהנכס המצוי בחלק הותיערך הפרדה בתיאור לגבי 

לרמתו החיצונית תואמת הפנימית אם לא נתאפשר ביקור בתוך המבנה, יניח השמאי כי רמת הגמר 

 שימוש שנעשה בו.את הו

בנכסים שאינם כוללים  .הרלוונטייםהחלקים ותצלומי הנכס תצלומי במידת האפשר, ישולבו בשומה 

 .השמאי במפורשזאת וכו'( יציין מבנה )חניון, גן אירועים, חוף ים, שטחי ציבור, גינות 
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 המצב התכנוני .ז

 הסטטוטורי.רוט המצב התכנוני יירשם פ

 המצב המשפטי )על פי מסמכים שיועברו על ידי המזמין( .ח

 .עדכני ירשמו פרטי הזכויות במרשם על פי נסח רישום

 השמאי. יציין זאת –שקיימות זכויות חוזיות לגבי חלקים בנכס, או לגבי שימושים אחרים בנכס  ככל

 רת השימוש הבלתי מורשה:הגד .ט

בהתייחס לסעיף המצב התכנוני והזכויות בנכס, יפרט השמאי את השימושים הלא מורשים הנערכים 

 או בחלקים ממנו. בו

 עקרונות גורמים ושיקולים .י

על פי ירשמו עקרונות השומה כבכל שומת מקרקעין וכן עקרונות ייחודיים )ככל שהובאו בחשבון( 

  בשימוש לא מורשה.חיוב מלא של דמי שימוש לנכס למטרת  ,המתואר לעיל

 השומה  .יא

על ידי לחלופה שנקבעה בהתאם  השומה תיקבע לשווי השוק של זכויות הבעלות המלאה בנכס

 ין השמאי בפרק זה כל חלופה בנפרד.. ככל שהוגדרה יותר מחלופה אחת, יציהמזמין

 במסקנת השומה ירשם כדלקמן:

מתי לשווי הזכויות בנכס שבנדון לצורך קביעת דמי שימוש לא מורשה לפי קווים מנחים של שו

 השמאי הממשלתי הראשי, פרק כז' :

 :חלופה א'

    :_________.לפי השימוש בפועל מרכיב הרווח היזמי .1

    _________.:לפי שימוש בפועל שווי זכויות הבעלות המלאה בקרקע .0

 :חלופה ב'

       _________.מיטבי:השימוש על פי הה ופנויה שווי הקרקע כריק

י ט ו ר ד ל א ל   ט

 יהשמאי הממשלתי הראש
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 :נספח א'

 :פרק כז' - דברי הסבר לקווים מנחים

מטרת קווים מנחים אלה הנה התווית הדרך העקרונית לשמאי בבואו לשום נכסים אשר נעשה בהם  .א

 ש במסגרת הליך משפטי. שימוש לא מורשה. בד"כ ישמשו השומות לצורך גביית דמי שימו

את אותו  קופה הציבוריתלהעיקרון המשפטי המנחה בקווים מנחים אלה קשור בכך שהציבור מחזיר  .ב

 . משימוש בלתי מורשה במקרקעי הציבור שלא כדיןהופק ושר אשר ע

 מספר מאפיינים יחודיים: מסוג זהכתוצאה מכך, לשומה  .ג

 , זאת בהתאם לבקשת המזמין.לעיל 4בסעיף ות השומה תערך על פי אחת או יותר מהחלופות הנקוב .1

הנכס תחת הנחה את ההערכה מתעלמת מהיות השימוש ללא רשות או שלא כדין ומעריכה  .0

 טית של שימוש מותר וחוקי.תהיפו

 . בנפרד ערך שני המרכיבים בנכס )קרקע, רווח יזמי(יצויין הערכה ב .3

 ים לפי מספר שנות השימוש.יגזור משווי אותם מרכיבים את דמי השימוש הראויתרמ"י  .4

שימוש הבגין  מורשהפיצוי מהמשתמש הלא רמ"י ידרוש תלחילופין, ובהתאם לנסיבות העניין,  .5

 .ממנה מנע זאת המשתמש הלא מורשה לולא  בקרקעמיטבי שהיה יכול להיערך ה

. עוד יתייחס 3ולתקן מספר  0השמאי יתייחס בשומתו לתקינה השמאית, ובמיוחד לתקן מספר  .0

 אי בשומתו לקווים המנחים של השמאי הממשלתי הראשי, ובמיוחד לפרק יח'.השמ

בידי ניתנו בעבר בהתאם לדרישת מזמין השומה, וככל שימצא שיש לבצע קיזוזים כנגד זכויות אשר  .9

את שווי בנפרד את טיב הזכויות בהזמנתו. השמאי יאמוד  המזמיןיגדיר המשתמש הלא מורשה, 

ועל פי הקווים המנחים  נהלי רמ"יעובדתיים שהוצגו, בהתאם להזכויות בהתאם לנתונים ה

 .הרלוונטיים לכל מקרה

הדוגמאות המובאות להלן הנן לשם המחשת אופן עריכת התחשיב בלבד. אין להקיש מערכי השווי,  .8

 משיעורי היזמות, מעלויות הבנייה וכדומה לשאלת הערך הסביר במקרים ספציפיים אחרים.
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 נספח ב':

 )בסעיפים : "תחשיב" , מסקנות השומה"( פרק כז' - ליישום הקווים המנחיםדוגמאות 

 :0דוגמא 

 0חוכר קיבל לידיו שטח של פתוחה. מסחרית שימוש לא מורשה בקרקע חקלאית )בפלישה( למטרת חנייה 

נוספים.  דונמים 3-ב החניוןשטח אך בנוסף פלש לשטח חקלאי והרחיב את  למטרת הקמת חניון מיםדונ

. בשטח בוצעו השקעות ע"י המשתמש הלא לאזור מסחריבצמוד לכביש קיים ובסמיכות של הקרקע מה מיקו

 מורשה.

 .על פי השימוש בפועל קביעת מרכיב היזמות וקביעת מרכיב שווי הקרקע :'חלופה א

 ₪ 59,999        שווי מקום חנייה  .1
          X  

 ת מקומו  120    : דונם X  3חניות לדונם  49בהנחת 

 ₪    0,999,999       :סה"כ שווי הנכס במצבו לפי שימוש נוכחי

 ₪ 0,999,999   :(09%לפי מקדם ) רווח היזמימרכיב ה חילוץ .0
         / 
         1.0 

 ₪  5,999,999        : ביניים

 (₪ 101110111)         :הרווח היזמיסה"כ מרכיב 

 ₪ 5,999 יות:עלות הכשרת מקום חנייה אחד כולל תשתיות חלק .3

          X  
  מקומות  120      סה"כ מקומות חנייה:

  )₪    099,999)   הפלוש שבוצעה ע"י המשתמש הלא מורשה: המחובריםהחלקסה"כ עלות 

 ₪   404110111   לפי גישת העלות: בפלישה  סה"כ שווי זכויות הבעלות המלאה בקרקע .4

 י:לפי שימוש מיטב הקרקע: קביעת שווי 'חלופה ב

 .באופן ניכר ( נמוךללא פוטנציאל)שווי קרקע חקלאית חלופה זו אינה רלוונטית שכן 

 השומהמסקנת 

זכויות בנכס שבנדון לצורך קביעת דמי שימוש לא מורשה לפי קווים מנחים של השמאי השומתי לשווי 

 הממשלתי הראשי, פרק כז' :

 :חלופה א'ב

 ₪ 1,999,999         :רווח היזמימרכיב ה .1

 ₪  4,499,999   על פי שימוש בפועל: וי זכויות הבעלות המלאה בקרקעשו .0

 .במקרה זה אינה רלוונטית  :חלופה ב'
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 :6דוגמא 

ששטחה  ביעוד תעשייהמ"ר בקרקע  1,999לא מורשה בן  אחסנהשימוש לא מורשה )בפלישה( והקמת מבנה 

במרכז הארץ. הקרקע מפותחת בפיתוח  מצוי בתחום אזור תעשייה קיים ,שנים 9שני דונם. הנכס נבנה לפני 

 בקומה אחת. 59%סביבתי חלקי. על הנכס חלה תוכנית בת תוקף למטרת תעשייה בבינוי מירבי של 

 .על פי השימוש בפועל חלופה א': קביעת מרכיב היזמות וקביעת מרכיב שווי הקרקע

 קביעת מרכיב היזמות

 ₪          0,599   למטרת אחסנה )ללא מע"מ(: בנוישווי מ"ר  .1
          X 

 מ"ר      1,999       שטח המבנה: 

 ₪   0,599,999   סה"כ שווי הנכס במצבו, לפי שימוש נוכחי:

 ₪  0,599,999   :(15%לפי מקדם ) רווח היזמימרכיב ה חילוץ .0
                              / 
                              1.15 

 ₪( 0,193,713)        ביניים:

 ₪     3260127     :רווח היזמיסה"כ מרכיב ה

 קביעת שווי הקרקע

 מע"מ(ו)ללא פיתוח ₪         1,999 :)בגישת ההשוואה( מבונה למטרת אחסנה קרקעשווי מ"ר  .3

          X 
 מ"ר    1,999       שטח המבנה: 

 ₪  101110111    סה"כ שווי הקרקע0 לפי שימוש נוכחי:

 

 לפי שימוש מיטבי: הקרקעשווי חלופה ב': קביעת 

 ₪         0,999 באזור )ללא מע"מ(: למטרת תעשייהשווי מ"ר קרקע מבונה 
          X 

 מ"ר     1,999      שטח מירבי לבנייה לפי תב"ע:

 ₪  201110111   :מיטביהשימוש עקרון הלפי  סה"כ שווי הקרקע

 השומהמסקנת 

רך קביעת דמי שימוש לא מורשה לפי קווים מנחים של השמאי זכויות בנכס שבנדון לצוהשומתי לשווי 

 הממשלתי הראשי, פרק כז' :

 ₪    300,989  :      מרכיב הרווח היזמי .1 :חלופה א'ב

 ₪ 1,999,999  : שווי זכויות הבעלות המלאה בקרקע על פי שימוש בפועל .0 

 

 ₪ 0,999,999  : יטבימהשימוש עיקרון השווי הקרקע כריקה ופנויה לפי   :חלופה ב'ב
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