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  מועצה לאחר הערות 3/5/07

                          
 

  
  
  
  
  

  4.1 פרתקן מס

  

  בדבר

  

  בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף 

  

  2011 יניו

  

  

  

  

  ― 04/05/2011  עדה לתקינה שמאית ביוםוי הו"תקן זה אושר ע ―

  ― 29/05/2011  י מועצת שמאי המקרקעין ביום"תקן זה אושר ע ―
  
  
  
  
  
  
  

  :1.4לתקן  חברי הועדה המקצועית הרכב    
י אייל יצחק     מר        לדור-גלית אציל' גב  
ענת הירשברג' גב רניאבסקי'מר ברי צ   

ר    מר מיכאל גופ  מר יוסי פישלר 
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  מטרת התקן .1

 . והפרטים המדווחים בובשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף קביעת 

 

 להחוּתְ .2

  .קן יחול על כל שומות המקרקעיןהת

  .2/5/2007 שאושר על ידי מועצת שמאי המקרקעין ביום 4.0תקן זה מחליף את תקן 

  

 "זיהוי הנכס"הוראות בדבר עריכת סעיף  .3

  :יוצג למשתמש השומה מידע בדבר" זיהוי הנכס"סעיף ב

  .נתוני הרישום בפנקסי המקרקעין -

 .מיקום הנכס -

 .  הנכססוג  -

   . תשריטיהנכס על פזיהוי  -

  :"זיהוי הנכספרטי " בסעיף שאותם יש לדווחלהלן הפרטים 

 הפרט המדווח

תתי חלקה /תת
הרשומים 

בפנקס הבתים 
 המשותפים

 ממבנה חלק
שאינו רשום 
בפנקס הבתים 
  המשותפים

או חלקה 
חלקות 

 יםרשומ
ם בנוי השעלי

  מבנה

חלקה או 
חלקות 
לא רשומות 
  בנויות

מגרש או 
 מגרשים 

 בתכניתשנוצרו 
  אחרתבדרךאו 

 + + + + + גושים/ושג
 + + + + + חלקות/לקהח
         +  חלקהתתי/תת

 + ±        או בחלוקה אחרתבתכניתמספר מגרש 
 + + + + + הנכססוג 

 ± ± + + +  כתובת 
    + +  במבנההנכס מיקום 

 ± ± ± + +  זיהוי הנכס על פי תשריט
  :מקרא

  . חובהבסעיף הינה הפרטהכללת   + 
  .  אינו רלוונטיהפרט אם בסעיף הפרטמותרת אי הכללת   ±
  

 ביאור והוראות הקשורות בפרטים המדווחים .4

 בדרך אחרת או תכניתהמגרש שנוצר מספר  4.1

  .יצר אותואשר או הסימוכין האחר  התכניתמספר יצויין , מספר המגרשל בסמוך
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   . חלקת המקור מספרבמגרש שטרם נרשם בלשכת רישום מקרקעין יירשם

  

  הנכססוג 4.2

  .או התכנוני העיקרי שלו/ופיזי המאפיין הסוג הנכס ו

  :לדוגמא 
 20 -חלקה חקלאית בשטח של כ", "ר באזור התעשייה" מ30 -משרד בשטח של כ", " חדרים בבניין מגורים רווי3דירה בת "

  .ב"וכיו" יסהה ישן להרהמיועד לבניה רוויה ועליו מבנר " מ800 -ששטחו כמגרש ", "דונם ועליה מטע גפנים

 כתובת  4.3

  .הישובשם ו) אם קיים(אזור השם השכונה או , שם הרחוב והמספר כוללת אתהכתובת 

 יש בכך כדי  לדעת השמאיב ואם"ציות וכיווחנ/משרדים/חלוקה ברורה למספרי דירות קיימת במבנה כאשר

  . מספר יחידה אחר במבנהואחנות ה/המשרד/הדירהמספר ירשם גם , לתרום לזיהוי הנכס

  . יש בכך כדי לתרום לזיהוי הנכסכאשרבצמוד לכתובת ירשם כינוי לאזור או לבניין 

  .הדבר יצויין בשומה, כאשר יש חוסר התאמה בן הכתובת בפועל לבין הכתובת הרשומה בלשכת רישום מקרקעין

 מיקום הנכס במבנה 4.4

הוא פונה בדרך שתאפשר זיהוי  אליהם הכווניםמיקום הנכס יכלול את הקומה או הקומות בהן מצוי הנכס ואת 

  .בפועל

  :הערה
  .וקומת גלריה) קומת עמודים( בין שהיא בנויה ובין שאינה בנויה  קומת הקרקעלא תיכללמניין הקומות ב

  .'וכו, קומה שניה, קומה ראשונה, קומת גלריה, קומת הקרקע: מניין הקומות יהיה

  

 על ידי השמאיהנכס זיהוי  .5

 : באמצעות תשריט כדלקמן או לאחר שביקר בונכסב הנכס במעמד הביקור השמאי יאתר ויזהה פיזית את

  זיהוי נכס המהווה חלק מבניין 5.1

  .1משותףהבית התשריט אמצעות יזוהה ב, מהווה חלק מבניןנכס הל שומהב

 לרכישת  שצורף לחוזהתשריטבאמצעות זיהוי הנכס יעשה , אם הנכס אינו רשום בפנקס הבתים המשותפים

אחר שבו מסומן הנכס הנשום  או תשריט תשריט היתר הבניה ,שיתוףההסכם  תשריט, ותהזכויות הנשומ

  .להנחת דעתו של השמאיהמאפשר זיהוי 

  זיהוי נכס המהווה חלק מחלקה 5.2

, )'חכירה וכד, מכר (תשריט  שצורף לחוזהמצעות באזיהוי הנכס יעשה , חלק מחלקהבהערכת שווי נכס המהווה 

  . לרבות תשריט תכניתתשריט חלוקה ,תשריט  שצורף להסכם שיתוף

  חלקותמספר או בשלמות זיהוי נכס המהווה חלקה  5.3

יעשה הזיהוי באמצעות תשריט מהפורטל הגיאוגרפי הלאומי של , חלקות רשומותבהערכת שווי נכס המהווה 

הוי או כל תשריט אחר המאפשר זי, מפת גוש, מערכת מידע גיאוגרפית של מוסד תכנון, המרכז למיפוי ישראל

  .להנחת דעתו של השמאי

  

                                                                    
קבל עותק סרוק ממסמכי הבית  ניתן ל2010מאוקטובר תיקי רישום של הבתים המשותפים שבאגף לרישום והסדר מקרקעין נסרקו והחל  1

  . השירות ניתן בלשכת הרישום שבה רשום הבית המשותף. על גבי תקליטור, לרבות תשריט, המשותף
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  . בשומה ואת הסיבות לכךוין הדבריצ ,אם הנכס לא זוהה כאמור לעיל

  .מסמכי הזיהוי יצורפו לשומה

  

  

 "זיהוי הנכס" ם בסעיףפרטיהסדר הופעת  .6

  . לעיל3 שבסעיף  יהיה על פי סדר הופעתם בטבלה"זיהוי הנכס" הפרטים בסעיף כתיבתסדר 

  

   נכס שאינו בר זיהוי .7

  תשריט או/יצרף השמאי מפה, מת נכסי מקרקעין שאיתורם בפועל על פי פרטי הזיהוי אינו אפשריבשו

  ח " או כנספח אשר יהיה חלק בלתי נפרד מדו" והסביבהתאור הנכס" תצלום אוויר שיוצגו בסעיף 

  .א"תצ/תשריט/ למפההשומה ויציין את המקור

  מתוך מערכת נווט ( של הקרקעהקואורדינטותיירשמו ,  לעיל 3בנוסף לפרטי הזיהוי המפורטים בסעיף 

  . אם יש בכך לדעת השמאי כדי לתרום לזיהוי הנכס)ב" וכיו1:50,000מפה טופוגרפית , יני לוו

  

 מוסדריםרשומים או שאינם  שאינם ןמקרקעי .8

  "גוש"במקום " גוש שומא"יירשם , )אינם מוסדרים(בשומת מקרקעין אשר רשומים בפנקס השטרות 

  בשומת מקרקעין שאינם רשומים). מקרקעין לא מוסדרים:  (ווסף הערה בסמוך למספר הגוש ותת

   ."מקרקעין לא רשומים"יירשם ,  בפנקסי המקרקעין

  

 סטיה מהתקן .9

  .לה והסיבה הגריעה דבר בכפוף לרישום" זיהוי הנכס"לגרוע פרטים מסעיף שמאי יהיה רשאי 

  

 הילַחִתְ .10

  . ואילך1/11/2011עין שיחתמו ביום רקהתקן יכנס לתוקף לגבי שומות מק
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  4.1פר דברי הסבר לתקן מס

  בדבר

  בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף 

  

 "זיהוי הנכס"סעיף  .1

  ומטרתו לרכז את נתוני " תאור הנכס"עיף לפני ס, מצוי בתחילת שומת המקרקעין" זיהוי הנכס"סעיף 

   של הנכס ושג כללי למשתמש השומה בדבר זהותו הרשומה הבסיסיים של הנכס הנשום ולתת מהזיהוי

  .מיקומו ומהותו, הנשום

  .סעיף זיהוי הנכס יאפשר למשתמש השומה לאתר את הנכס בפועל

  .בכך שנוספה דרישת זיהוי הנכס באמצעות תשריט, 4.0'  תקן מס–תקן זהה משנה את קודמו 

  . מזמין השומהזיהוי הנכס באמצעות תשריט הינו מידע בעל חשיבות עבור

  .  בלשכת הרישום שבה רשום הבית המשותףלעיין בתיקי בית משותף  ניתן  2010מאוקטובר החל 

 במסמכי הבית באופן מיידילמבקש לעיין בתיק בית משותף שנרשם באותה לשכה תינתן האפשרות לעיין 

   .במקוםאשר ייצרב , ל גבי תקליטורע, המשותף  כשהם חתומים בחתימה אלקטרונית מאושרת

  

  הבתים המשותפיםחלק ממבנה הרשום בפנקסבשומת " נכסהזיהוי " דוגמא לסעיף  .2

  6024 -      גוש

  )חלק (234 -      חלקה

  2 -  תת חלקה

  . בית מגורים דו משפחתי דו קומתי-   הנכססוג

  .אזור, 25אחד העם '  רח-     כתובת 

  . יחידת הדיור הצפונית-  מיקום הנכס

   .י תשריט בית משותף" הנכס זוהה עפ– הנכסזיהוי 

  

  הבתים המשותפיםפנקסאינו רשום בחלק ממבנה הרשום בבשומת " נכסהזיהוי " דוגמא לסעיף  .3

  6123 -      גוש

  )חלק (234 -      חלקה

  .דירת מגורים -   הנכססוג

  .תל אביב, 25אחד העם '  רח-     כתובת 

  . מזרח-רום ד–עליונה הפונה לכיוון צפון ' דירת מגורים בקומה ג -  מיקום הנכס

י "לפיכך הנכס זוהה עפ. אינו רשום  בתשריט בית משותף ואינו נמצא בשלבי רישום הנכס – הנכסזיהוי 

    . להרחבת הדירהבניה בלבדההיתר תשריט 
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 מבנה עליהן בשומה לחלקה או חלקות ש "נכסהזיהוי " דוגמא לסעיף  .4

  6971 -      גוש

  54 -      חלקה

  .ועליה מבנה חד קומתי המשמש כחנותר " מ690 -בשטח של כ חלקה -   הנכססוג

  . תל אביב'א79קיבוץ גלויות '  רח-     כתובת 

  

 ישובהמרוחקת מלקרקע שאינה בת זיהוי  "נכסהזיהוי " דוגמא לסעיף  .5

  4379, 4428, 4429, 4767 -  חלקי גושים

  ).14א "י מדידה גראפית מתמ"עפ ( דונם360 - ששטחה כחרסיתמחצבת  -   הנכססוג

  .מ מזרחית לעיר רמלה" ק4 - כ-      מיקום

  )1:50,000 ה טופוגרפיתי מפ"עפ, מרכז המחצבהב (143142 –מזרח  ; 114621 –צפון  -  קואורדינטות

  

  

  :הערה
או " תאור הנכס והסביבה" בסעיף יופיעו, נכס ועליהם סימון מיקומו של ה לשומהפוצורי לכשתשריט או תצלום אוויר/מפת איתור

  .לחלופין כנספח לשומה
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 בשומה לחלקה או חלקות ללא מבנים "נכסהזיהוי " דוגמא לסעיף  .6

  3703 -      גוש

  255 -      חלקה

  23/1200/ רחבתכנית 3 -  מגרש' מס

  .המיועדת לבניה רוויה למגוריםר " מ761ששטחה הרשום  חלקה -   הנכססוג

  .רחובות, שכונת שעריים, 5 אברבנאל ' רח-      כתובת
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 מטרת התקן .1

 " בשומות מקרקעין.לנכסים שאינם למגוריםהגדרת "שטח  1.1

 המשויכים לנכסים אלה.ושטחים אחרים  לשטחים שאינם למגוריםהגדרת שטחי הצמדות  1.2

 .בשומות מקרקעין שאינם למגורים םנכסי הוראות בדבר דווח על שטחי 1.3

 

 תחולה .2

 .לנכסים שאינם למגוריםהתקן יחול על שומות מקרקעין 

 

 שטחי נכסים שאינם למגוריםהגדרת  .3

 פנים הנכסשטח  3.1

הקירות  היטל  ומחצית שטח ס"מ 25שאינו עולה על בתוספת שטח היטל קירות החוץ  הנכסשטח פנים 

 .של הנכס המשותפים

אחרים  מחסנים ושטחי שרות מקורים וכן , 1לנכס פיזית /ממ"ק הצמודיכללו ממ"ד שטחי הפניםבמניין 

נכסים ואין אליהם כניסה מ נכס, קיימת אליהם כניסה ישירה מהנכסובלבד שהם צמודים פיזית ל

 ויינו בנפרד.נכס יצהצמודות למקורות  וגזוזטראות שטחי מרפסות .אחרים

  לגבי בניינים שניתן להם היתר בניה לפני אישורן של תקנות התכנון והבניה )חישוב שטחים ואחוזי   

 , יהיה השמאי רשאי לקבוע את שטח פנים הנכס עפ"י שטחו 1992בניה בתכניות ובהיתרים(   

 .2המאושר בהיתר הבניה  

 ים משותפים קומתייםשטח 3.2

בקומה שבה מצוי הנכס  היחידותאשר משמשים את  יםהשטחים המשותפים הקומתישל שטח פנים 

בתוספת ו של הקומה מחצית שטח היטל הקירות המשותפיםבתוספת , ליחידה מסויימתואינם צמודים 

לרבות שטחי פירים  ,ס"מ 25שאינו עולה על קומה בשל השטחים המשותפים שטח היטל קירות החוץ 

  (מעלית, מיזוג אוויר, אינסטלציהכגון:טכניים )למתקנים  ומיועדים משמשיםואשר בקומה המצויים 

בקומה אשר וכן ממ"ד/ממ"ק/חדרי שירותים ש את הקומה יםהמדרגות המשמש יולרבות היטל חדר

 .אינם צמודים לנכס מסויים

 ים משותפים לבניןשטח 3.3

אינם  ,שטח פנים של השטחים המשותפים מעל מפלס הכניסה הקובעת אשר משמשים את הבנין

כס מסוים ואינם שטחי פנים של נכסים, או של  שטחים משותפים קומתיים ואשר מיועדים צמודים לנ

לשמש את הנכסים בבניין )כגון: לובי, חדרי אחזקה, חדרי חשמל וכד'( בתוספת מחצית שטח היטל 

הקירות המשותפים של הבנין ובתוספת שטח היטל קירות החוץ של השטחים המשותפים בקומה שאינו 

 ס"מ, לרבות שטחי פירים הצמודים לשטחים המשותפים אשר משמשים למתקנים טכניים 25עולה על 

)כגון: מעלית, מיזוג אוויר, אינסטלציה וכד'( ולרבות היטל חדרי  המדרגות הצמודים לשטחים 

 המשותפים של הבנין.

 

                                                                    
 יצויין בנפרד.שטחו  1
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 מתחת לכניסה הקובעת )מרתף(שטח  3.3

  שטחים שמתחת לכניסה הקובעת של הבנין יפורטו כלהלן:

 שטחים מתחת לכניסה הקובעת המהווים שטחים עיקריים בבנין כהגדרתם בחוק התכנון  3.3.1

 והבניה, או שטחים הצמודים לנכסים שמעל לקרקע )למעט שטחים המיועדים לחניה(, ימדדו   

 לעיל.  3.2 -ו 3.1פים בנפרד ושטחם יפורט על פי האמור בסעי  

 וים שטחי שירות ו/או שטחים משותפים של הבנין ו/או שטחים מתחת לכניסה הקובעת המהו 3.3.2 

 שטחים המיועדים לחניה, ימדדו ויפורטו על פי שטח המרתף המצוי מתחת לכניסה הקובעת   

 הכלוא בין קירות החוץ של המרתף )לרבות קירות משותפים עם מרתפים גובלים( בתוספת   

  ס"מ. 20שטח היטל קירות החוץ שלא יעלה על   

 יין שטחי המרתף יכלל גם היטל חדר המדרגות העולות או יורדות ממנו לקומה שמעליו במנ  

 או מתחתיו.  

 קירות חוץ עודפים שטח 3.5

שטח קירות החוץ  הגובלים בנכס או בשטחים משותפים שאינם נכללים בשטח  הנכס הנמדד כאמור 

 לעיל. 3.3עד  3.1בסעיף 

 שטחי חניה 3.6

 האמור לעיל גם מספר מקומות החניה התקניים בכל אחת מקומות  בשטחי חניה יפורט בנוסף על 

 הבנין על פי המפורט בהיתר הבניה. 

השמאי רשאי לציין בנוסף גם את מספר המקומות בפועל ו/או את שטח החניה האפקטיבי ללא  

 המעברים והשטחים המשותפים. 

 

 לנכסים או שטחים משוייכים ,הגדרת שטחי הצמדה .4

  םצמודישטחי חניה  3.1

, גם מספר מקומות החניה התקניים הצמודים  3בשטחי חניה צמודים יצויינו  בנוסף על האמור בסעיף 

החניה בפועל ואת שטח החניה מקומות את על פי המפורט בהיתר הבניה.  השמאי רשאי לציין בנוסף 

 הצמוד.

  ן זאת בנפרד.יהשמאי יציככל שיש חניות עוקבות ו/או מתקני חניה 

ומשטחים לא מקורים כגון, מרפסות לא מקורות וגזוזטראות, מרפסות גג לא  שטח  חצרות 3.2

 מקורות וכד'

בתוספת שטח היטל קירות  ומשטח לא מקורה הכלוא בין קירות החוץ של המרפסת/חצר הרצפהשטח 

למרפסת עם  משותפיםהמחצית שטח היטל קירות /או מעקה המרפסת והחוץ של המרפסת/חצר ו

 .חריםמרפסות, או נכסים א

 .אליו היא צמודה נכסהחוץ של במניין שטחי המרפסת/חצר לא יכלל היטל קירות ה

 /סככות וכד'שטח מחסנים 3.3

של המחסן  מחצית עובי הקירות המשותפיםבתוספת  /סככההשטח הכלוא בין קירות החוץ של המחסן

 של המחסן. בתוספת שטח היטל קירות החוץו עם מחסנים, או נכסים אחרים

                                                                                                                                                                                                                             
 במקרה זה השמאי יביא בחשבון בתחשיב השווי את הבדלי השטחים הנוצרים עקב שינוי התקנות. 2
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 רות ושטחים אחריםהצמדות אח 3.3

יקבע עפ"י שיקול דעתו של השמאי יאופן המדידה של שטחי הצמדות ושטחים משוייכים אחרים 

 .נתון השטחביחד עם בשומה ובלבד שאופן המדידה יצויין  ובהתאם למטרת השומה

 

 ייחוס שטחים משותפים לנכס המהווה חלק מבנין .5

בקומה,  נכסיםבאופן יחסי לכל אחד מהויפורטו חסו שטחים משותפים קומתיים ושטחים משותפים לבניין יו

עפ"י יחס שטח פנים הנכס לשטח פנים של כל הנכסים בקומה או לשטח הפנים הכולל של כל  ,בבנייןאו 

 הנכסים בבניין, לפי עניין.

 

 3בשומות מקרקעין בנכסים שאינם למגוריםעל שטח בנוי  פרוט .6

 ם לרבות שטחי הצמדה ושטחים משוייכים.שומת מקרקעין תכלול דווח של השטחים הבנויי

תבסס יבניה. ככל שלא אותר היתר הבניה, י ההיתר יחושבו על פי נתוניהשטחים הבנויים המדווחים בשומה 

 .האו על מדידהשמאי על תשריט הבית המשותף 

 דווח המבוסס על מקור כתוב 6.1

        כאמור לעיל. בסמוך לנתון השטח ירשם המקור

כגון:  שטח עפ"י קבצי   שומתו על מקור לשטח אם לדעתו המקור אינו מהימןלא יתבסס שמאי ב

 ארנונה.

 פיזית הדווח המבוסס על מדיד 6.2

 לעיל. 3 -ו 3תהיה עפ"י ההגדרה שבסעיפים הפיזית המדידה 

כי שטח כן ו מבצע המדידהתאריך המדידה ושם  , "עפ"י מדידה פיזית" :בסמוך לנתון השטח ירשם

 תקן זה. תואם הנכס

 גראפית מתשריט הנכס הדווח המבוסס על מדיד 6.3

 שמאי יהיה רשאי להסתמך על מדידה גרפית לשטחי הנכס כפוף לאמור להלן:

 .נכונות התשריט לאימותמדידה מתשריט כפופה לבדיקה מדגמית של השמאי  .א

ככל שלא נמצא ההיתר תשריט היתר בניה,  :התשריטים המתאימים לביצוע מדידה גראפית יהיו .ב

 ו/או אם נראה לשמאי שהללו תואמים את המצב בפועל לשכת רישום המקרקעיןהרישום ב תשריטי

 לעיל. 3 -ו 3תהיה עפ"י ההגדרה שבסעיפים הגראפית המדידה  .מודד מפת

מתשריט  שנערכה בתאריך ____ ע"י ____ גראפית מדידה"עפ"י  :בסמוך לנתון השטח ירשם .ג

 ה.תקן ז תואם נכסכי שטח הכן יצויין ו_____" 

 

 גובה מינימלי .7

 .מניין השטחים כמפורט יחול על השטחים שגובהם תואם את תקנות התכנון והבניה

להשפיע על יש בכך כדי  אם , שטחים נוספים שגובהם אינו עומד בגובה המינימלי בנפרד יפרטשמאי 

 .לבטא נכונה את מידת התועלת הכוללת מהנכסהשווי ו
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 בנוי בנכסים שונים על שטח פרוט .8

-1.2  )בכפוף לסייגים המפורטים בסעיפים הנדרש לכל אחד מסוגי הנכסיםהמינימאלי ן הדיווח להל 1.1

1.6): 

שטח פנים  סוג הנכס

 הנכס

שטחים משותפים 

 קומתיים

שטחים 

 משותפים לבנין

הצמדות/שטחים 

 משוייכים

 + - - + מסחר

 + + + + משרדים

תעשייה 

 ומלאכה/תעסוקה

+ 

 

+ + + 

 + - + + חניונים עצמאיים

 + + + + נכסים אחרים

 

 .3.5השמאי רשאי לציין בנפרד את שטחי קירות החוץ העודפים כאמור בסעיף  1.2

בבניינים המחולקים ליחידות משנה אשר נסחרים רק עפ"י שטחי הפנים של יחידות  1.3

העובדה, כי היחידות בבניין נמכרות על פי שטחי הפנים, המשנה יציין השמאי את 

נדרשים  השטחים משותפים, אם אינםלציין את הנתונים לגבי  נדרש ובמקרה זה לא 

 לצורך הערכת השווי.

קניון, מרכז מסחרי שאופיו אינו מכתיב שימוש יחיד כגון:  לבנין שלםבשומה הנערכת  1.3

השמאי גם את פרט יכלכלית, שמאית לשטחים המשותפים משמעות יש גם שבהם וכד' 

, שיש להם, לדעתו, המשותפים לבניןהשטחים /או השטחים המשותפים הקומתיים ו

 . כלכלית כזושמאית משמעות 

בשומה הנערכת לבנין שלם שאופיו מכתיב שימוש יחיד )כגון: בית אבות, בית מלון,  1.5

השטחים  ה שביןאין לדעת השמאי משמעות שמאית כלכלית לחלוקוכד'(  ו מבנה ציבור

בנוסף  ,אי השמאי לפרט, רשובין השטחים המשותפים של הבנין המשותפים הקומתיים

תוך שהוא מציין  ,רק את סך השטחים המשותפים של הבנין לפרוט שטחי פנים הנכס,

 .  4כי לא נעשתה הפרדה בין סוגי השטחים כאמור בהעדר נפקות שמאית כלכלית

, יפרט השמאי בנוסף גם את מספר 1.5בשומה הנערכת לבניין שלם כאמור בסעיף  1.6

המלון, מספר החדרים בבית האבות, או מספר המיטות  היחידות בבניין )מספר חדרי

 (.וכד'בבית החולים

 .6שטחים הבנויים ללא היתר יפורטו בנפרד כאמור בתקן מס'  1.8

 

 

                                                                                                                                                                                                                             
 .לדברי ההסבר 2ראה הרחבה בסעיף  3
משטחו הכולל של הנכס והתואמים את אופי הנכס  3%ענין סעיף זה לא יראו שטחים המושכרים לשימוש שונה בהיקף של עד ל 4

 .שתמש יחידכשימוש שאינו של מ
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 יחס השטחים השימושיים בקומה .9

 השמאי יציין את היחס שבין שטח פנים הנכס לבין שטח פנים הנכס בתוספת שטחים משותפים קומתיים.

 

 סטיה מתקן .11

וחדים יהיה השמאי רשאי לסטות מהוראות והמלצות תקן זה ובלבד שתירשם מהות החריגה במקרים מי

 וינתן הסבר למהות החריגה זו והסיבה לה.

 

 תחילה .11

  .ואילך 01/03/2015התקן יכנס לתוקף לגבי שומות מקרקעין שיחתמו ביום 
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 10.0 דברי הסבר לתקן מספר

בשומות  אינם למגוריםבנכסים שהגדרה ודווח של שטחים בנויים  בדבר

 מקרקעין

 הקדמה .1

, ואולם ים החשובים אשר משפיעים על שווי נכס מקרקעיןרכיבהשטח הבנוי הינו ללא ספק אחד המ 1.1

  .שמאים שונים עושים שימוש בשיטות מדידת שטח שונות 

 ם של שטח נכסים.  נבדלות זו מזו בהכללה או השמטה של שטחים בנוייהשונות מדידה השיטות   1.2

 כגון: שטח שמתחת לקירות הפנים, שטח שמתחת לקירות החוץ ולקירות משותפים, שטח המדרגות  

בדירות רב מפלסיות, שטח יחסי בשטחים משותפים קומתיים )כגון חדר מדרגות, מעליות ושטחים 

 אטכניים(, שטח יחסי בשטחים המשותפים בכלל הבניין )מבואה, חדרים טכניים, חדר אשפה וכיוצ

והוא הולך וגדל בבניה מודרנית  פער גדולההפרשים בין שיטות המדידה השונות עשויים להגיע ל .(בזה

עקב ריבוי שטחים משותפים )מעליות חללים ופירים למערכות טכניות, מעברים ומבואות רחבים, 

 ., בהתאמה לרמת הבניה של הבניינים השוניםתקנות כיבוי אש המחייבות ניתוק פירי מדרגות ועוד(

 באופן שלילי על איכות השומה: האי האחידות בשיטות המדידה משפיע  1.3

 הבנוי המדווח בין שומות לאותו הנכס. הנכסקיימים פערים גדולים בשטח  -

 קיים קושי בהתאמת שטח בין הנכס הנשום ובין עסקות ההשוואה הנובע מאי אחידות שיטת  -

 המדידה.            

 ות בהגדרות שטחי נכסים שאינם למגורים.מטרת התקן הינה ליצור אחיד  

 

 מקור מידע למדידת שטח .2

ככל שלא אותר היתר הבניה, יתבסס השמאי על תשריט הבית  היתרי הבניה. עפ"י מקור השטחים יהיה ככל 

ה. השמאי רשאי לסטות מסעיף זה רק וככל ולא נמצא היתר הבניה, אין תשריט בית או על מדידהמשותף 

 צע מדידה בשטח.משותף ולא ניתן לב

 בכל מקרה לא יתבסס השמאי על השטח עפ"י קבצי הארנונה.

 

 הגדרת שטח הנכס בחוק המכר .3

  

 חוק המכר )דירות( תשל"ב, מגדיר כ"דירה" גם יחידות המשמשות לעסק, או למטרה אחרת.  3.1

  לחישוב שטח כלהלן:  חוק המכר קובע כללים

  שטח נכס 3.1.1

 די הקווים העוברים על פניהם החיצונייםיר על השטח הכלוא בתוך המצולע הנוצ )א(

  של קירות החוץ של הנכס.  

  לעניין זה:   
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 קיר המפריד בין הנכס לבין מה שמחוצה לו לרבות בין הנכס לבין   -"קיר חוץ"  (1  

  לבין נכס אחר. ובינו לבין שטח משותף בקומה או בינ ,מרפסת שמש  

 נכס אחר יעבור קו המצולע האמור כאשר קיר חוץ מפריד בין הנכס לבין   

  במרכזו של קיר החוץ.

 אבן פני  פני הקיר בלא גימור; בקיר עם חיפוי  -יו החיצוניים של קיר חוץ" נפ" (2 

  הקיר יכללו את החיפוי.

 ה יהיה דייחבנכס רב מפלסי  יחושב ויפורט השטח לגבי כל מפלס בנכס; שטח ה ב(

  שטחי כל המפלסים בנכס. סכום  

    שטחו של כל מהלך מדרגות בנכס יחושב פעם אחת בלבד לפי ההיטל האופקי  (ג

  המשטחים המשופעים והאופקים; השטח יצורף למפלס שממנו עולה של כל 

 מהלך המדרגות.

  נות התכנון בחישוב השטח ייכללו רק השטחים שגובהם תואם לנדרש בתק ד(

 )להלן: "תקנות התכנון  1980 -והבנייה )בקשה להיתר, תנאיו ואגרות(, התש"ל 

  והבניה( )בקשה להיתר(.

 שטחים צמודים 3.1.2

  שטחים נוספים המוצמדים לנכס או המשמשים את הנכס באופן בלעדי: 3.1.2.1

  מרפסות )יש להפריד בין שטחי מרפסות מקורות ולא מקורות(. א(

 חניה )יש לצרף תכנית שטחי החניה עם סימון מיקום החניה  ב(

 מוצמדת(.  

  דירתי.מחסן  ג(

  מרתף דירתי. ד(

   גג מוצמד לנכס. ה(

  גינה מוצמדת לנכס. ו(

  הערות לחישובי השטחים:  3.1.2.2

   מרפסת חיצונית לדירה; –מרפסת  א(

 שטחה של מרפסת הוא שטח הרצפה הכלוא בתוך המצולע הנוצר על   

ידי הקווים העוברים על פניהם החיצוניים של קירות החוץ או 

מרפסת ועל פניהם החיצוניים של קירות המעקים הבנויים של ה

 הדירה הגובלים במרפסת.

   :מחסן ב(

 שטחו של מחסן הוא השטח הכלוא בין קירות המחסן בתוספת שטח 

ה אחרת חיד: כאשר קיר המחסן מפריד בינו לבין חלק של יכלהלן קירות

 ייכלל רק השטח שמתחת למחצית הרוחב של הקיר; כאשר קיר 

 שותף ייכלל שטח הקיר במלואו.מ המחסן גובל בשטח 
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  :מרתף  ג(

 שטחו של מרתף הוא השטח הכלוא בין קירות החוץ של המרתף   

כאשר קיר  .ס"מ 20בתוספת שטח תיאורטי מתחת לקירות החוץ בעובי 

אחר ייכלל רק השטח שמתחת נכס לבין חלק של  המרתף מפריד בינו

טח משותף ייכלל כאשר קיר המרתף גובל בש למחצית הרוחב של הקיר,

   שטח הקיר במלואו.

  שטחה של גינה כולל את שטח הקירות התומכים בהיקפה. ד(

 

נותנת ביטוי גם להיבטים השמאים הנדרשים בשומת והמכר  הוראות חוק אתתואמת  השמאית התקינה .3

  .בין הגורמים השונים העוסקים בענףלשפה משותפת תביא לאחידות המידע ו המקרקעין
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                              8/6/2012  
  
  
  

  
   ולדברי ההסבר לתקן 15.0לתקן מס'  1הבהרה מס' 

  פרוט מזערי נדרש בטבלת הקצאה ואיזון הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה בדבר 
  

  הבהרה לתקן

 לתקן: 7.3הבהרה לסעיף   .1

, תיעשה נקבע : "היו מספר חלקות רשומות על שם בעל זכות אחד בשלמותן או בחלקן 7.3בסעיף   

אשר מיועד להיות  ההקצאה ככל האפשר על ידי ריכוז זכויותיו של בעל הזכות במגרש אחד  

    בבעלותו או מספר מגרשים כאמור".   

אם הדבר  כל עוד היא אינה פוגעת בזכויות בעלי זכויות אחרים.רק ההקצאה תבוצע מובהר כי    

ערב  שיתוף שהיה קיים בחלקותבהתאמה לבשותפות החדשים אפשר, יוקצו המגרשים מת אינו  

   האיחוד וחלוקה.  

  

  לתקן: 8.1הבהרה לסעיף  .2

 כי במתחמי איחוד וחלוקה שבהם מבנים, תתבצע אבחנה במצב "לתקן נקבע  8.1בסעיף  .2.1

    ."שווין של החלקות כבלתי בנויות ובין תרומת המבנים לשווי הנכנס בין

א יככל שהרק בא בחשבון ותותרומת המבנים תוערך עפ"י שווים הפיזי, מובהר כי 

  .במצב הנכנסלשווי החלקה כבלתי בנויה  הפמוסי

לתקן נקבע כי "שוויין של החלקות כבלתי בנויות במצב הנכנס ישתתף  8.1בהמשך סעיף  .2.2

לשווי במצב נכנס  בהקצאה היחסית של השווי במצב היוצא ואילו בגין תרומת המבנים

המבנים לא תתבצע   כיב התרומה שליוקנו זכויות ששווין זהה לתרומתם (בגין מר

הכללית   הקצאה יחסית אלא הקצאה מוחלטת והיא לא תשתתף בשיעור ההשבחה 

 שנוצרה אגב התכנון החדש במתחם האיחוד והחלוקה".

מבנים במועד האיחוד העל פי מצבם של ית של המבנים תחושב זמובהר כי העלות הפי

וככל שהיא  "י עלות בנייה חדשה)(לא עפ י של המבניםזבפחת הפיבהתחשב והחלוקה, 

   תורמת לשווי החלקה הבלתי בנויה במצב נכנס.
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  הבהרה לדברי ההסבר

 לדברי ההסבר: 5הבהרה לסעיף  .1

שלא התאפשרה הוצאתם מתחום האיחוד מתחמים שבהם מצויים מגרשים עם מבנים ב .1.1

  והחלוקה מחדש יבוצע תחשיב האיזון כדלקמן:  

  י הזכויות בחלקות כבלתי בנויות.השמאי יישום במצב הנכנס את שוו  .א

 השמאי יישום במצב הנכנס את תרומת המבנים לשווי החלקות (ככל שקיימת).  .ב

אם המבנים הקיימים על החלקות תורמים לשווי המגרש במצב הנכנס יישום   .ג

י של המבנים הבנויים על המגרש, על פי עלות הבניה זהשמאי את שוויים הפי

 .במועד הקובעי שלהם זהפי פחתהתחשב בב שלהם

במצב הנכנס תיקבע התרומה של המבנים לכל מגרש במתחם האיחוד והחלוקה   .ד

  .הפיסי) פחת(בהתחשב בעל פי עלות הבניה 

 תסוכם תרומת המבנים בכל אחד מהמגרשים הכלולים במתחם האיחוד   .ה

 והחלוקה.

תופחת "תרומת המבנים" בכל המגרשים הכלולים במתחם האיחוד והחלוקה   .ו

 מהשווי הכולל של המתחם במצב היוצא. הנכנס  במצב 

יתרת השווי היוצא לאחר ההפחתה של תרומת המבנים בכל המתחם תוקצה   .ז

 –(קרקע פנויה הזכויות על פי שווים היחסי של החלקות כבלתי בנויות   לבעלי 

 במצב הנכנס.בהתאם לייעודה התכנוני) 

יוקצו קטן (ז')  עפ"י סעיףלהקצאה היחסית של כל בעל זכות "שנכנס" עם מבנה,   .ח

שלו במצב  ותהמקוריזכויותיו זכויות נוספות ששווין זהה לתרומת המבנה לשווי       

    הנכנס.      

 

  לדברי ההסבר: 5להלן תחשיב בהתאם לדוגמא א' לסעיף  .1.2

הן חלקות שייעודן "מגורים א'" ומשתתפות בתכנית איחוד וחלוקה,  33,34,35חלקות    

  ).בתקן בנויים שני בתי מגורים (ראה תשריט 35כאשר על חלקה 

  

    שווי החלקות במצב נכנס:   

י של המבנים זשווי פי  קרקע + מבנים  קרקע פנויה  

  (בהתחשב בפחת)

  -  אין מבנה  1,000,000  33שווי השוק של חלקה 

  -  אין מבנה  1,000,000  34שווי השוק של חלקה 

  500,000  1,600,000  1,000,000  35שווי השוק של חלקה 

      3,000,000  סה"כ
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₪   9,500,000אם השווי במצב היוצא לשלושת החלקות יחד ביעודן כקרקע למרכז מסחרי הוא 

יה הריסת המבנים ומימוש (השימוש המיטבי יה במצב היוצא כאשר המבנים אינם תורמים לשווי

  הזכויות המוקנות לקרקע במצב היוצא) יבוצע תחשיב ההקצאה כך:

  -השווי במצב יוצא בניכוי השווי הפיסי של המבנים במצב נכנס 

9,000,000  = ₪500,000  ₪- 9,500,000 ₪        

  ת ולכן ההקצאה היחסי 1/3החלק היחסי לכל אחד מבעלי הזכויות במצב נכנס ללא מבנים הוא 

  בגין  פותיוקצו זכויות נוס 35ולבעלים של חלקה ₪  3,000,000 -בערכים כספיים לכל אחד תהיה 

  ₪. 500,000 -המבנים בסך 

  ההקצאה תהיה לפיכך:     

  ₪ 3,000,000   – 33לבעלים של חלקה  

  ₪ 3,000,000   – 34לבעלים של חלקה  

  ₪  3,500,000   – 35לבעלים של חלקה  

  ₪ 9,500,000  -וצאיהסה"כ שווי במצב  

  

 :הבהרות נוספות .2

 

על פי התמורה  מגרשייפורטו השמאי יצרף לדו"ח השמאי טבלה מרכזת של המצב היוצא שבה  2.1

ובכל מגרש ירשמו כל הבעלים להם מוקצים זכויות המגרש בטבלת האיזון, על פי  סדרם

    חלקם היחסי ותוך ציון חלקת המקור שלהם.  

הווה בתוכנית והיא מאות ובירור לזכויותיו של כל בעל זכויות על בדיקת הטבל הקלמטבלה כזו     

   מנחה לרשם המקרקעין כאשר יבוא לרשום את האיחוד והחלוקה מחדש. ת עזרגם טבל    

  

  א.11תייחסות למע"מ בהערכת השווי במצב הנכנס ובמצב היוצא תהיה עפ"י תקן מס' ה  2.2  

  

  

  .2/5/2012יום נוסח הבהרות אלה אושר על ידי מועצת השמאים  ב
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  17.1תקן מספר 

  

    בדבר

  

  מקרקעין המבוצעות לצורך שומות ב  נדרשפרוט מזערי

יישום תקינה לצורך  ו1968-ח"התשכ,  על פי חוק ניירות ערךווחיד

  חשבונאית

  

  2010אוקטובר 

  

  

  

    ― 06/10/2010 י הועדה לתקינה שמאית ביום"תקן זה אושר ע ―

   ― 13/10/2010 י מועצת שמאי המקרקעין ביום"ר עשתקן זה או ―

   
  
  
  
  

  :1.17לתקן  חברי הועדה המקצועית הרכב
משנהעדת ראש ו  -גלית אציל לדור ' גב  

ח יזהר קנה"רו      מר מיקי עין דור   
דברת אולפינר' גב מר אייל יצחקי        

יוסף פישלר' אינג       מר אברהם כץ 
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 רת התקן מט .1

-ח"התשכ,  על פי חוק ניירות ערךת לצורך דיווחו מקרקעין המבוצעשומותרמת פרוט מזערית בעת יקב

  .יישום תקינה חשבונאית לצורך ו1968

  

 הלַ חוּתְ  .2

 ולצורך 1968-ח"התשכ,  על פי חוק ניירות ערךת לצורך דיווחוהמבוצעהתקן יחול על שומות מקרקעין 

   .יתאיישום תקינה חשבונ

  .13/9/2006 שאושר על ידי מועצת שמאי המקרקעין ביום 17.0ה מחליף את תקן תקן ז

 

 כללי .3

בין קונה מרצון ומוכר מרצון זכויות התאגיד מזמין השומה במקרקעין של ערך לשווי השוק השומה ת

  : על ידי מזמין השומה ובכפוף להדגשים הבאיםשנקבעלמועד הקובע 

  .1שומת מקרקעין מקיפה תיערך ברמת פרוט של  לפי תקן זהשומה 3.1

 . 2באמצעים סבירים  הנחות לגבי עובדות הניתנות לבדיקהיניחלא  שמאיה 3.2

ובמסקנותיה וכן   3 יפרט הנחות אלה בגוף השומה עבודהשומתו מתבססת על הנחות אשר שמאי 3.3

  .על שווי הנכסהשפעות של הנחות אלו היציין את 

 השווי י התאגיד מזמין השומה ושהערכתהנחות ותחזיות שנמסרו לשמאי על יד, נתוניםירשמו  3.4

 שינויים כלשהם לצורך הערכת השווי וכן יפרט את  בהםאם עשהיציין השמאי , מתבססת עליהם

  .בדיקות הסבירות שביצע ביחס אליהם

אלא אם הוצאה , )' הנכס וכורמפת איתו, תצלום הנכס(תקן זה ב יצורפו נספחים כמוגדר לשומה 3.5

לבקשת כי יציין השמאי בשומה , במקרה כזה.  לשומה לא לצרפםערךשות לניירות  של הר4הנחיה

  . לשומה אלהלא צורפו נספחים הרשות לנירות ערך

  

 והוראות לעריכתם המדווחים סעיפיםה .4

 ומועד כתיבתה דווח על סוג השומה 4.1

  ".שומת מקרקעין מקיפה"ומה יירשם ח הש"בכותרת דו

  .בשורת הנדון ירשמו עיקרי פרטי זיהוי הנכס

 טי הזמנת השומהפר 4.2

 : הפרטים הבאים ירשמובסעיף זה

 . התאגיד מזמין השומהשם  .א

 . השומההזמין אתבתאגיד אשר  האורגן ו של ותפקידשמו  .ב

                                                                    
 .)פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין לסוגיהן  (1בהתאם להנחיות תקן מספר  1
 .  סטאטוס של תכנית וכל נתון עובדתי הניתן לבדיקה, פרטי חוזה החכירה, שטח מגרש: לדוגמא 2
 .'הנחה בדבר חידוש חוזה שכירות או חוזה חכירה וכד, הנחה בדבר המועד בו תכנית מופקדת תאושר: לדוגמא 3



  

  מועצת שמאי המקרקעין                                             מדינת ישראל

 עדה לתקינה שמאיתוהו                                                משרד המשפטים
  

  
  03-6899736  פקס 03-6899776'   טל61093  מיקוד 9401. ד.  ת2רחוב השלושה , תל אביב

http://Vtkina.justice.gov.il 
 10 מתוך 3 עמוד   

  

 

 .שמאי המקרקעיןלבין התקשרות בין מזמין השומה מועד ה  .ג

עסקה עם בעל /חות כספיים"דופרסום / להנפקת מניותתשקיף( בוצעה השומה גינןהנסיבות ב  .ד

 .)ב"שליטה וכיוצ

  אם נערכה לצרכים חשבונאיים.עבורו נערכה השומה, י המזמין"כפי שנמסר ע, התקן החשבונאי  .ה

 או השקעהל( ___ החברה כי הנכס מוגדר על ידה כנכס על ידינמסר לי : "נוסח הסעיף יהיה קבוע

 ." ____פרי תקן חשבונאי מס" עפ)רכוש קבוע

 . הודעה של השמאי על היעדר התניותאו, אם קיימותהתניות לגבי שכר הטרחה של השמאי   .ו

 שומהבהקשר ל' תביעת צד גשל התחייבות לשיפוי השמאי בגין או אי קיומה קיומה תרשם דבר   .ז

 .ותפקידו חתום על כתב השיפוישהאורגן  וזהות, לרבות פירוט תנאי השיפוי שהוכנה על ידו

 _____ מיום ____ קבלתי כתב שיפוי מחברת ":כאשר התקבל כתב שיפויהמוצע נוסח הסעיף 

לפיו מתחייבת החברה לשפות את השמאים באם תוטל עליהם חבות כספית בקשר לשומה בגין 

  ."מכל סוג שהוא, או תביעה/או דרישה ו/כל טענה ו

 ".ממזמין השומהקבלתי כתב שיפוי לא  ":כאשר לא התקבל כתב שיפוינוסח הסעיף 

הודעת השמאי על או  ומהות התלות, שומההודעה של השמאי על יחסי תלות בינו לבין מזמין ה  .ח

 .היעדר תלות

 מטרת השומה 4.3

 עסקה בין בעלי עניין ,ת מניותהנפקצורך לשוק שווי (השמאי יציין את המטרה עבורה נערכה השומה 

 ).זהבא וכיוצ

 פרטי השמאי 4.4

 :בסעיף זה ירשמו הפרטים הבאים

 . רשיון השמאיפרמס, שם השמאי  .א

 .באופן תמציתי, י של השמא וניסיונופרטי השכלתו  .ב

 הסכמה לפרסום 4.5

  : נוסח הסעיף יהיה קבוע.5 הסכמת השמאי לפרסום השומה בציבורהשומה תכלול

 דיווח, תשקיף, חות כספיים"דו(_ _____הנני נותן בזאת את הסכמתי כי חוות דעת זו תצורף ל"

  ". של החברה וכן את הסכמתי כי חוות דעת זו תפורסם בציבור)הצעת רכש, מיידי

חברות ציבוריות שמניותיהן (שאינן תאגידים ף זה לא יחול על שומות הנערכות עבור חברות סעי

 .ניירות ערךל דיני הרשותי על פדווחים מש) נסחרות בבורסה

 הקובעהמועד  4.6

יום , תאריך רכישה, חות כספיים"תאריך דובדרך כלל (יקבע על ידי מזמין העבודה המועד הקובע 

  .)ב" וכיוצחתימה על השומה

  ."יום/חודש/המועד הקובע לשומה הינו שנה: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  הקובע לבין תאריך עריכת מועד בין השבתקופה ,  כי חלוולידיעת הובא או הגיע אם השמאי יציין

                                                                                                                                                                                                                           
 .יים תמציתייםבחלק מהדיווחים מבקשת הרשות שלא לצרף נספחים במטרה לאפשר הצגת דוחות כספ 4
חות תקופתיים "דו(לתוספת השלישית לתקנות ניירות ערך ) ו (2י סעיף " ועפ1969-ח"התשכ,  לחוק ניירות ערך32י סעיף "עפ 5

  .1970-ל"תש, ומיידיים
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 ,יזיים הפבמאפיינים לרבות שינויים,  אשר עשויים להשפיע על שוויומהותיים ינוייםש, השומה

 בחשבון יאםבאך לא י ,יציין השמאי שינויים אלו, חלו שינויים כאמור םא .תכנונייםהו משפטייםה

  .בהערכת שווי הזכויות הנשומות למועד הקובע

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר 4.7

   "._____י "יום ע/חודש/ שנהביקור בנכס נערך ביום: "היה קבוענוסח הסעיף י

  ).'מתמחה וכד, שמאי(יצויין תוארו של המבקר 

  . חודשים טרם מועד עריכת השומה יערך עד שלושההביקור בנכס

  .יערך הביקור גם בתוך הנכס, בשומת נכס בנוי

שבו לא מתאפשר הביקור בתוך הנכס בשל אי שיתוף פעולה מצד המחזיק בפועל או מסיבה , נכס בנוי

  .יירשם הדבר ותירשם הסיבה, אחרת

 פרטי זיהוי הנכס 4.8

 בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 4הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ובנוסף יירשמו הפרטים הבאים

 .שוםשטח הקרקע הנ  .א

 .שוםהשטח הבנוי הנ  .ב

  .)'חכירה וכד/בעלות( בנכס  הנישומותהזכויות  .ג

 תמונת חזית הנכס 4.9

  . ישולב בגוף השומה או יצורף כנספח לה הנכס הנישום חזיתתצלום

 תאור הנכס והסביבה 4.10

בשומות " תאור הנכס והסביבה"הוראות לעריכת סעיף  - 5על פי הוראות תקן מספר הסעיף יערך 

  :שינויים כדלקמןהובכפוף לתוספות ו, מקרקעין

נית והעסקית שבה מצוי " הסביבה הנדל שלניתוחהשמאי יציג  ,בנוייםעיסקיים בנכסים בקרקעות ו

  .ישוםהמתחרים עם הנכס הננכסים ל  התייחסותלרבות, א השומהשוהנכס נ

   . או שתצורף לה כנספחמפת איתור הנכסתשולב בשומה 

 המצב התכנוני 4.11

   .בשומות מקרקעין" המצב התכנוני" הוראות לעריכת סעיף - 6הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  המצב המשפטי 4.12

, בשומות מקרקעין" הזכויות בנכס" הוראות לעריכת סעיף - 7הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :תוספות כדלקמןהכפוף לשינויים ווב

 .ירשמו זכויות התאגיד במקרקעין שהוערכו בשומה  .א

הפרטים המופיעים  ו6על פי נסח רישוםהזכויות הרשומות בפנקסי המקרקעין יפורטו פרטי   .ב

שמועד הוצאתו עד שלושה , עדכני של מינהל מקרקעי ישראל או חברה משכנתבאישור זכויות 

, משכנתאות( לנכס הנישום ות הרלוונטיההערותובכלל זה כל , 7שומהחודשים לפני מועד עריכת ה

, הערות על הפקעות, 126הערות לפי סעיף , זיקות הנאה וזכות קדימה, שיעבודים ועיקולים

  ).'הכרזות וכד

                                                                    
  .או על פי תדפיס המרשם שהופק באמצעות האינטרנט 6
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   .ירשם הדבר בשומה, אם נתבקש אישור זכויות וטרם נתקבל

, עיריות, פרטיים,  כנסיותכגון(חרים או גופים אבקרקע המנוהלת על ידי מינהל מקרקעי ישראל   .ג

: כדלקמן)  נחתם הסכם חכירהאם טרם(יפורטו תנאי החכירה או הסכם הפיתוח ) יות אחרותרשו

גובה דמי ,  המותרת קיבולת הבניה, השימוש המותר/מטרת החכירה, הפיתוח/תקופת החכירה

 .תככל שמשפיעים על שווי הזכויות הנישומו, תנאים ומידע נוסף, החכירה

  :המחזיקים בנכס  .ד

, חניון, משרדים, מסחר:  כגוןי השימושים הקיימים בנכסל פע 8 המחזיקים סוגייירשמו )1

לפי , ככל שרלוונטי, םי ענפיל פ עבוצע חלוקה ת בשימוש למסחר.' וכדאנטנות ,אחסנה

 . השמאי שלניירות העבודהבירוכזו  השכירות המלאיםחוזי נתוני  .שיקול דעת השמאי

 לכל שימוש  משטחי הנכס20%חזקתם עולה על הששיעור  יםמחזיק בנפרד השמאי יפרט )2

 מסך דמי השכירות 20%מהווים מעל מחזיקים שדמי השכירות שלהם  או/ובנפרד 

 ).דמי השכירותללא חובת חשיפת  (הכוללים בנכס

 לפני התאריך הקובע שנה האחרונהמהלך ה החוזים שחודשו במספראת השמאי יפרט  )3

 . בחוזים שחודשור לכל שימוש"וצע למ המחיר הממואת

מידע אודות מחזיקים , ויתן גילוי לתשובת החברה, השמאי ידרוש מהחברה בכתב )4

 :שהינם

  . חוק הגנת הדיירעל פי דיירים מוגנים -

  .בנכס  ומיקומםהשטח המוחזק ,  מחזיקים בנכס ללא חוזה שכירות-

 .וכדומה 10 חברות קשורות,9חברות בת:  בעלי עניין בתאגיד מזמין ההערכה כגון-

    . השטחים הפנוייםיפרט את  את שיעור התפוסה בנכס ויפרטהשמאי  )5

 .מצויים בטווח הסביר יירשם בשומה האם דמי הניהול מניביםבנכסים   .ה

ידי בעלי הזכויות הנישומות באמצעות חברת -בנכסים מניבים בהם שירותי הניהול ניתנים על

ח הכנסות והוצאות "השמאי ידרוש דו, קשורה אליהםניהול שבבעלותם או באמצעות חברה ה

י לשכת ל ידי הנוסח שיפורסם ע"מלווה בחוות דעת של רואה חשבון המבקר ועפ ניהולהמחברת 

  . רואי החשבון בישראל

 .מומשויפורטו פרטי הפקעות שטרם   .ו

שעולים  יפורטו פרטי המכר ככל ,)בגין מכירה( לחוק המקרקעין 126 הערות לפי סעיף  רשומותאם  .ז

 .ככל שרלוונטי לזכויות המוערכות, מחוזה הרכישה

, ובכלל זה הסכם בניה, 11אם הובאו לידיעתו של השמאי', ירשם דבר קיומו של הסכם עם צד ג  .ח

אם  באלה וכיוצא  לתכנון ולבניהוועדה מקומית/התחייבות שניתנו לרשות המקומית ואהסכם 

  . השפעה על שווי הזכויות הנשומותיש להם

 . ההמידע המשפטי שהובא בפניו כמפורט ב על מבוססת רשאי לרשום בשומה שהשומה השמאי  .ט

                                                                                                                                                                                                                           
 .כאשר החכירה אינה רשומה בלשכת רישום המקרקעין 7
  . לדברי ההסבר4ף ראה דוגמא בסעי 8
 .ההצבעה שבה  חברה אשר חברה אחרת מחזיקה בחמישים אחוזים ויותר מהון המניות המונפק שלה או מזכויות9

לעניין הגדרת בעקיפין יראו תאגידים שצד כאמור לעיל מחזיק בו עשרים  .בנכסחברה אשר בבעלות או בשליטה בעקיפין של בעל  10
 .כחברה קשורה, וות או מכוח ההצבעה בו או מהזכות למנות מנהליוחמישה אחוזים או יותר מהון המני

 .'על השמאי לדרוש מתאגיד מזמין השומה דבר קיומו של הסכם עם צד ג 11
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 שומות ועסקאות , הסטוריה של הנכס 4.13

לכל  (יפורטו פרטי רכישת הזכויות, מהמועד הקובע עד חמש שנים אם רכישת הזכויות בוצעה  .א

  ).הפחות יפורטו מועד הרכישה וסכום הרכישה

ככל שידועות לשמאי וככל ) אם בוצעו(נכס הנישום  ה מצוישבהםמקרקעין  עסקאות מכר בירשמו  .ב

שמועדן סמוך למועד הקובע לשומה בטווח של עד , שמצויות במאגרי המידע של רשות המיסים

  .12 שניםשלוש

המתייחסות למועדים קובעים , שוםהשמאי בנכס הנשערך , שומות מקרקעין קודמות ירשמו  .ג

המועד , אריך השומהלכל הפחות ת, יפורטו .הקובעמהמועד  של עד שלוש שנים טווחהמצויים ב

 .מטרת השומה וסכום השומה, הקובע לשומה

ם שמאיי ל ידע וצעופרוט שומות מקרקעין קודמות שב, דרוש מהתאגיד מזמין השומההשמאי י  .ד

מועד ה לפני ואחרי  שניםשלוש בטווח של עד הינובהן הקובע  בנכס הנישום שהמועד אחרים

, השמאילכל הפחות שם יפורטו  .ידגילוי בשומה לדרישתו ולתשובת התאגהשמאי יתן  .הקובע

 .סכום השומהו מטרת השומה, לשומה המועד הקובע, תאריך השומה

אשר ( 13או הערכת שווי קודמת, סכום עסקה בנכסלבין תוצאות השומה הנוכחית ההפרש בין אם   .ה

  ייתן -ינוי בשיטת ההערכה או אם  יש ש, 20% - מגדול, ) שניםשלוש בתקופה של עד נערכה 

  .השמאי גילוי לסוגיה זו

 עקרונות גורמים ושיקולים 4.14

" עקרונות גורמים ושיקולים" הוראות לעריכת סעיף - 8הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

, ובכפוף לשינויים ,יישום גישות השומה בשומות מקרקעין - 3 - ו2ותקנים מספר בשומות מקרקעין 

  :ות הבאותלתוספות ולהתאמ

  .השמאי יפרט וינמק את גישות השומות שבהן בחר לביצוע הערכת השווי  .א

 יחידהכגישת שומה , )גישת העלויות(" חילוץשיטת ה"ב לא תוערך  ריקהשומת זכויות בקרקע  .ב

במקרה של פוטנציאל תכנוני ממשי .  ובהתבסס על תוכניות מאושרות בלבדכגישת ביקורת אלא

יוכל השמאי להתייחס ) תוכנית בהכנה או מופקדת הצפויה להתאשרכגון במקרים שבהם קיימת (

 .) ד4.15ראה סעיף (בתחשיב פוטנציאל רכיב הלבנפרד 

התקינה החשבונאית  לפי הוראות  בגישת העלויותניתן להשתמש  נכסים בהקמהבשומת  .ג

   .שימוש בגישה זו מאפשרתה

התקינה החשבונאית ו  ההצגה החשבונאיתבאותם מקרים בהם" שווי בשימוש"ניתן להעריך   .ד

שווי "אם העריך השמאי  .3614' בינלאומי מסתקן חשבונאי   זאת והחברה נוהגת לפייםמאפשר

 ומבטאירשום בשומה כי כך הוערך הנכס ויציין כי שווי השוק של הנכס גבוה יותר " בשימוש

 .  בנכסשימוש מיטבי

                                                                    
יפרט השמאי את , אם הנכס הנישום הינו קומה בבניין משרדים ובבניין נמכרה קומה אחרת בטווח של עד שלוש שנים: לדוגמא 12

  . אגרי המידע של רשות המיסיםפרטי העסקה ככל שמצויה במ
גם אם נערכו בטווח של שלוש , ההסבר יינתן להפרש מהשומה הקודמת הסמוכה ביותר למועד הקובע ולא לשומות מרוחקות ממנה 13

  .שנים מהמועד הקובע
פעילות (ציה נכס המשמש כתחנת טרנספורמ: כגון. כאשר השימוש בנכס הוא כגורם ייצור בפעילות העסקית של החברה: לדוגמא  14

 . והוא ממוקם באזור מגורים ויעוד הקרקע והשימוש המיטבי הוא מגורים) כלכלית לחברת חשמל
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סיכויי /שמעבר לסיכוני, או סיכויים/סיכונים ו, השמאי יציין האם לדעתו גלומים בנכס הנישום  .ה

 .15 העשויים להשפיע על שוויוהוא משתייךשוק המקרקעין שאליו 

במקרים בהם קיימים בנכס שימושים חורגים או שטחים הבנויים ללא היתר אשר הוערכו   .ו

 יביא השמאי בחשבון הפחתות מתאימות בשווי הנכס תוך גילוי מלא של השיקולים אשר, בשומה

  .הנחו אותו באומדן ההפחתות

ייתן לכך שמשפיע על שווי זכויות התאגיד  ")מושעא ("בזכויות בנכס  שיתוףבמקרים בהם קיים  .ז

 .זכויותההערכתו אודות השפעתם על שווי  השמאי גילוי בשומה ויציין את

 תחשיבה  4.15

 .)ולא כנספח לה (התחשיב יופיע בגוף השומה  .א

דמי , נתוני עסקאות מכר ( למרכיבי התחשיבהשוואה של נתוני ה מלאהתחשיב יכלול פירוט  .ב

 מקור :ניתן ככל ש,יוצגו, לגבי כל אחד מנתוני ההשוואה). 'התאמות וכו, שיעורי היוון, שכירות

התאמות שבוצעו , מיקום נכס ההשוואה, גודל נכס ההשוואה, סוג נכס ההשוואה, תאריך, הנתון

  ).ב"היקף וכיוצ, זמן, מיקום(בין נכסי ההשוואה לבין הנכס הנישום 

 הכלולים מרכיביםהמקדמים וה,  והנחות העבודההתחשיב יהיה מפורט ויכלול נימוקים לנתונים  .ג

  .בו

  . בנפרדרכיבהתחשיב ייערך לכל , רכיבי שוויבנכסים הכוללים מספר   .ד

 בין ,20% בשיעור העולה על  מהותינמצא פערו, בוצע התחשיב בשתיים או יותר מגישות השומה  .ה

 .את הסיבות לפער השמאי נמק י,ווי שהתקבלו בגישות השונותערכי הש

בנכסים המוערכים בגישת היוון הכנסות . לפי שיקול השמאילשווי רגישות ניתוח יכלול התחשיב   .ו

  .16יבוצע ניתוח רגישות לשיעור ההיוון

 פרוט חוות דעת של מומחים שנעזר בהם השמאי בשומתו 4.16

 מהנדס בניין לשם בדיקת התכנות הנדסית בניצול :לדוגמא(אם נעזר השמאי בשומתו במומחה 

זהות : יפורטו בשומה) ב"ד לצורך מתן פרשנות משפטית וכיו"עו, יועץ סביבתי, זכויות בניה

  .העניין שבו חיווה דעתו ו פרטי מומחיותו,המומחה

ד המומחה בקשר לנכס הנישום וכן יצרף את הסכמת המומחה "השמאי יצרף לשומה את חוו

 וכן יצורפו הצהרות בדבר אי, דונהאו נתוניו לצירופה לשומה הנ/חוות דעתו והתבססות ל

  .המומחים תלות/תלות

 השומה 4.17

  : סעיפי המשנה הבאיםהסעיף יכלול את

 .במקרקעיןהתאגיד מזמין השומה זכויות שוק של שווי ה  .א

  .בשקלים חדשים יוצגשווי ה, בנכסים בישראל  

 .ו בסעיפי השומהיפורטו ההסתייגויות וההתניות אשר אוזכר  .ב

 .המועד הקובע לשומה  .ג

  

                                                                    
 . שינויים במשק הדלק-תחנת תדלוקבלדוגמא . מעצם הפעילות, מהמיקום שלו, סיכונים הנובעים מהשימוש בנכס 15
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 .17ככל שרלוונטי למטרת השומה, מונחתהאחרונים ש חות הכספיים" הנכס בדוערךיירשם   .ד

ת  סוגיות מיסוי בשומו-' א11' י תקן מס" עפמ בהערכה"תירשם ההתייחסות למרכיב המע  .ה

  ).מ" התייחסות למע–' פרק א(מקרקעין 

 מיסים ותשלומי חובה 4.18

  :כדלקמן 18 הנכסבעת מכירתהרלוונטים החלים  חובה המיסים ותשלומי בסעיף זה יפורטו

 הכספי לגובה החבות במועד ןוכן יציין מהו האמד, בהיטל השבחהאם צפויה חבות השמאי יציין   .א

 שומה  על פיבמידת האפשר ייקבע גובה ההיטל על פי שומת הוועדה המקומית או. הקובע לשומה

  .היטל השבחהל  משועראומדןי  השמארשוםי, מכרעת בנכס ובהעדרן

דמי  (תשלומי מינהל מקרקעי ישראל או למחכיר אחר אשר חלים בעת מכירת הנכסאומדן ל  .ב

  ). 'דמי היתר שמחוייבים בעת המכירה וכד, הסכמה

קיימת אפשרות לחבות פיצויים בגין  כי  או בדרך אחרתהובא לידיעת השמאי לאור דרישתואם   .ג

  . השמאי גילוי לאפשרות זויתן, פגיעה במקרקעי צד שלישי

השמאי יצרף הסתייגות לגבי אי הוודאות באמדן ,  משוערלגבי כל אחד מהסכומים המהווים אומדן

 .כספי כאמורה

  וחתימת השמאיהצהרות 4.19

 שווי של הנכס נשוא השומההונסיון רלבנטים לביצוע הערכת  השמאי יצהיר על כך שהוא בעל ידע

על כל קשר שיש לו עם בעל הנכס או עם מזמין השומה ועל כך , בנכסעניין אישי שלו העדר יצהיר על ו

  .ועדה לתקינה שמאיתושהשומה נערכה בהתאם לתקני ה

, הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס נשוא השומה): "בהעדר עניין(נוסח ההצהרה המומלץ 

  ".בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה

פי תקנות -ח הוכן על"הדו: " על פי התקנות והתקינה השמאיתנוסח ההצהרה בדבר עריכת השומה

התקנים המקצועיים של הועדה פי - ועל1966 –ו " התשכ,)אתיקה מקצועית(שמאי המקרקעין 

  ."לתקינה שמאית

 הכללת נושאים נוספים בשומת מקרקעין 4.20

יקול דעתו הנשום על פי שהכללת נושאים נוספים בשומה מותרת לשם גילוי היבטים יחודיים לנכס 

  .ב"וכיו" תחבורה", "אקוסטיקה: "לדוגמא. של השמאי

  .היה על פי שיקול דעתו של השמאיבשומת המקרקעין ת של הנושאים הנוספים העלאתםסדר 

  

 סטיה מהתקן .5

  . ובלבד שתרשם מהות החריגה והסיבה לחריגה זו תקן זה מהוראותלסטותשמאי יהיה רשאי 

  

 הילַ תחִ  .6

. ואילך31/12/2010אשר יערכו למועד הקובע מות מקרקעין התקן יכנס לתוקף לגבי שו

                                                                                                                                                                                                                           
  . לדברי ההסבר5ראה דוגמא בסעיף  16
 ).חות תקופתיים ומיידיים"דו(ית לתקנות ניירות ערך לתוספת השליש) ד (3י סעיף "עפ 17
  .השמאי רשאי לציין את האומדנים הכספיים במסמך נלווה שיהווה חלק נפרד מהשומה 18
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  17.1פר דברי הסבר לתקן מס

  בדבר

  בעבודות שמאות מקרקעין המבוצעות לצורך  נדרשפרוט מזערי

יישום תקינה  ו1968-ח"התשכ, ווחים על פי חוק ניירות ערךיד

  חשבונאית

 
 יישום תקינה חשבונאיתל יועדתמשומה ה .1

  והם בעיקרם תואמים ים מתפרסמים על ידי המוסד הישראלי לתקינה חשבונאיתתקני חשבונאות ישראלי

   .IFRSאת התקינה הבינלאומית 

  .י החברות"השונים  בהתאם להגדרת הנכסים עחשבונאות ני התק בהתאם לנערכותהערכות השווי 

ה של שמאי בלתי ן על בסיס הערכ"לקבוע את השווי ההוגן של נדל, יםמחייב םאך אינ, יםמעודד נים אלהתק

  .תלוי

 באופן ניכר את הצורך בשימוש אומדנים שמאיים ככלי לביסוס הערך שבו ים מגדיל אלו חשבונאייםתקנים

ן "הערכות נכסי נדללפיכך אנו עדים לשימוש מוגבר של . חות הכספיים של החברות"ן בדו"מוצגים נכסי נדל

  .חות הכספיים"דוצורך הצגתם בל

שבהן , ווח כספי מחייבים את שמאי המקרקעין במתן חוות דעת מקצועיותים לדהשימוש באומדנים שמאיי

  .הפרשים בין שומות עבר ועוד, הנחות, לעקרונות השומה, של השמאית תלורמת גילוי גבוהה באשר לרמת ה

  :דגשיםהלהלן מספר 

 חסרים או במקרים בהם, תכנוני או משפטי, במקרים שבהם קיימת אי וודאות באשר לנתון פיזי  .א

יביא לתוצאת  יבחר השמאי בערך אשרן השמאי גילוי לאי הוודאות תוך הדגשתה ות ינתונים  

   .שומה זהירה  

  אי הוודאות  אתעל השמאי לכמת, ככל שקיימת אי וודאות לגבי סוגיה עובדתית כלשהי, בנוסף  .ב

 . הנכס בהתחשב באי הוודאות כאמור את שוויולהעריך  

בנכס מחזיק שלא ברור אם קיים : לדוגמא(למות מסוגיות עובדתיות לא תיערך שומה תוך התע  .ג

  ).השומה לא תיערך לנכס ריק ופנוי, מעמדו

 

  הרשות לניירות ערךלתאגידים עליהם חלים כללי שומות הנערכות  .2

 בתוספת הנקבע, י שמאי מקרקעיןל ידרמת הגילוי הנדרשת בהערכות שווי לנכסי מקרקעין הנערכות ע

  .1970 –ל "תש) דוחות תקופתיים ומיידים ( ערךות ניירותתקנהשלישית ל

  .בתקן זה נכללו ההנחיות שנקבעו בתקנות אלה
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 דוגמה לטבלת ריכוז פרטי המחזיקים בנכס .3

  : להלן דוגמה לטבלה המרכזת את פרטי המחזיקים

שימוש 
1בנכס

  
2ענף

  
סוג 

  3המחזיק
שטח 

  ר"במ
 מספר

  שוכרים
כ דמי "סה

  ח"שכירות בש
יהול כ דמי נ"סה

  4ח"בחודש בש

   8,000₪   ₪ 96,000  1  320  שוכר  בנקאות  מסחר

   62,000₪   225,000₪  12  2,500  שוכרים  -  משרדים

   5,500₪   22,000₪  1  250  חברה קשורה  -  משרדים

   75,500₪   343,000₪  14  3,070      כ"סה
  .' וכדאנטנות, חניה, אחסנה, מסחר, משרדים 1
  .י שיקול השמאי"עפ, ככל שרלוונטי, ענפים בשימוש למסחר יפורטו 2
   .הבעלים, חברה קשורה, חברת בת, דייר מוגן, שוכר: וןג כ3
ידי בעל הזכויות הנישומות באמצעות חברת ניהול שבבעלותו או באמצעות - בנכסים מניבים בהם שירותי הניהול ניתנים על4

  .חברה קשורה
  . הפנוייםהתפוסה בנכס ופירוט השטחיםבסיכום הטבלה ירשם שיעור 

 

 דוגמה לטבלת רגישות .4

  :לנכס המוערך בגישת היוון הכנסותלהלן דוגמא לטבלת רגישות 

  ₪ 3,000,000 –כ הכנסות לשנה "סה

  8% –י השמאי "שיעור היוון נבחר ע

  ₪ 37,500,000 –כ שווי הנכס "סה

  :כדלקמן שיעור ההיוון - בשומה עקרוניתהנחה ביבחן את ההשפעה של שינוי השמאי 

  8.5%  8%  7.5%  "ן כוללר היוושעו"

₪ 40,000,000  ח"שווי הנכס בש    37,500,000 ₪   35,294,000 ₪   
  

   השמאיתשימוש בסמל התקינה .5

  ".הוכן על פי התקינה השמאית"שמאי יורשה להשתמש בסמל התקינה השמאית שבו הכיתוב 
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   19.0תקן מספר 

  

  בדבר 

  

פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המיועדות להצעת זכויות 

  במקרקעין כבטוחה לאשראי

  

  2010 יוני

  

  

  

  

  ― 26/05/2010 עדה לתקינה שמאית ביוםוי הו"תקן זה אושר ע ―
  ― 09/06/2010  י מועצת שמאי המקרקעין ביום"תקן זה אושר ע ―

  
  

  
 

  :019.לתקן ועדה המקצועית  חברי ההרכב
משנהעדת ראש ו    -      כספי   מיכל ' גב  

גלית אציל לדור' גב      מר יגאל סומך       
ד שרית דנה"עו מר אייל יצחקי              

ח יזהר קנה"רו           מר זוהר דרורי  
דברת אולפינר' גב       מר יוסי פישלר  

ענת הירשברג' גב   
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 מטרת התקן .1

 קביעת רמת פרוט מזערית בשומות מקרקעין המיועדות להצעת זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי

  . לרבות הנפקת אגרות חוב

 

 תְחוּלָה .2

  .חברת ביטוח או גורם אחר המספק אשראי,  המיועדות לבטוחה עבור בנקהתקן יחול על שומות מקרקעין

  ").משכנתא("קבלת הלוואה לדיור התקן לא יחול על שומות לדירות מגורים הנערכות לצורך 

  

 כללי .3

ים בתקן בכפוף לדגשים ולתוספות הקבוע, 1שומה לבטוחה תיערך ברמת פרוט של שומת מקרקעין מלאה

  .זה

  .2)לא יוגבל השימוש בשומה לספק אשראי מסויים(ל לשמש כל ספק אשראי תוכבאופן ש, השומה תערך

המוצע לשמש כבטוחה  היו נמכרות הזכויות בנכס  הסביר שבוסכוםה שהוא "שווי השוק" בשומה יוערך

לאחר חשיפה סבירה של הנכס , ללא אילוץ, בין קונה מרצון למוכר ברצון, במועד הקובע לשומה ,לאשראי

  .3בזהירות וללא כפיה, בשיקול דעת, כשהצדדים פועלים בידיעה, בשוק

ם בהם קיים רכיב שווי או בנכסי/בנכסים שבהם קיימת אי בהירות משפטית הניתנת לפרשנות ו

   גםיוערך ,)פוטנציאל פיזי(או פוטנציאל להכשרת חריגות בנייה /ספקולטיבי הנובע מפוטנציאל תכנוני ו

מתקבל בשיטת ניתוח שמרנית לאחר שנוכו משווי ה  ערך זה מהווה את השווי,"ערך למטרת בטוחה"

לרבות ניכוי , ל הזכויות הקנייניות הקיימותובהתבסס ע, )4תכנוני, פיזי(שווי ספקולטיבי ה מרכיבי  כלשוקה

קר השמאי יבהם לא בבנכס ששווי החלקים ניכוי  וכן 5מרכיבי שווי של זכויות שאינן ניתנות לשיעבוד

   . לתקן4.5כאמור בסעיף 

 

  אורםהסעיפים הכלולים בשומה ובי .4

  סוג השומה 4.1

   ".מלאה ת מקרקעיןשומ: "בכותרת השומה יירשם

  .יקרי פרטי זיהוי הנכסבשורת הנדון ירשמו ע

  

  

                                                                    
1

 ).פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין לסוגיהן (1 בהתאם להנחיות תקן מספר 
2

 . השומה תופנה למזמין השומה
3

 market value -The estimated amount for which a property ": 1 בהתאם להגדרת שווי שוק בתקן שמאות בינלאומי מספר 
should exchange on the date of valuation between a willing buyer and willing seller in an arm's – length transaction 

after marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently, and without compulsion" 
4
אין (הנובע מקיומה של צפייה לאישור של תכנית משביחה מסויימת אשר מצויה בשלבי תכנון או הפקדה פוטנציאל תכנוני הוא מרכיב שווי  

 לדברי 3 לתקן וסעיף 4.12ראה הרחבה בסעיף ) ביעוד בלתי מתוכנן אחר הכוונה לציפייה הכללית לטווח הארוך בקרקע בייעוד חקלאי או
 .ההסבר

5
 . לדברי ההסבר4בסעיף ' עבוד או להעברה לצד ג ראה הרחבה ורשימת זכויות שאינן ניתנות לש
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 זהות מזמין השומה 4.2

   . לנכס הנשוםוהקשר שלו ותפקיד, ירשם שם מזמין השומה

  .יציין זאת בשומה, ככל שהשמאי איננו יודע מהו הקשר של המזמין לנכס

 מטרת השומה 4.3

  ".להנפקת אגרות חוב/שומת מקרקעין לצורך בטוחה למתן אשראי: "ירשם

  לשומה הקובע מועדה 4.4

 המועד הקובע יהיה סמוך ככל ".יום/חודש/המועד הקובע לשומה הינו שנה: "עיף יהיה קבוענוסח הס

אלא אם נתבקש מועד קובע היסטורי על , ולא ירחק משלושה חודשים ממנו, האפשר למועד עריכת השומה

  .ידי מזמין השומה

  מועד ביקור בנכס 4.5

  .ככל שידועה לשמאי ,סוהקשר שלו לנכ זהות מציג הנכס  וכן מועד הביקור בנכסירשם

   ".'___גב/הנכס הוצג על ידי מר. ___י "יום ע/חודש/שנהנערך ביום ביקור בנכס : "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  ).'מתמחה וכד, שמאי(יצויין תוארו של המבקר בנכס 

  .ביקור בנכס יערך עד שלושה חודשים לפני מועד עריכת השומה

נעשה בו שימוש יחיד , מקרים בהם קיים בנכס מחזיק אחד בכל חלקי הנכס הנשום פרט להביקור יערך

דיור , בית אבות, בית מלון: כגון(מבנה הטיפוסיים מייצגים נאמנה את מצב הנכס הולדעת השמאי חלקי 

  ).'מוגן וכד

 . לכך הסיבהצויין ותבאילו חלקים לא ביקר השמאי ירשם ,במיקצתו שבו לא ניתן היה לבקר ,בנכס בנוי

בקביעת הערך למטרת בטוחה לא יובאו בחשבון החלקים  ".השומה"גש הדבר גם בסעיף במקרה זה יוד

  .בהם לא בקר השמאי

 פרטי זיהוי הנכס 4.6

  .בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 4הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ת המסמכים הבאיםבאמצעוזיהוי הנכס יעשה , בהערכת שווי חלק מבנין או חלק מחלקהבנוסף 

  .תשריט בית משותף  .א

 .תשריט שצורף לחוזה  .ב

 . שצורף להסכם שיתוףתשריט  .ג

 .תאור מילולי בחוזה מכר  .ד

  . בסעיף זההשמאיזאת כאמור לעיל יציין במידה והנכס לא זוהה 

  תמונת חזית הנכס 4.7

  .ככל שניתן, שוםופנים הנכס הנ יצורף תצלום חזית הנכס

  .ם שילוט העסקי במידת האפשר יצולעסקנכס בשומת 
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  והסביבהתאור הנכס  4.8

בשומות " תאור הנכס והסביבה"הוראות לעריכת סעיף  - 5הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  .מקרקעין

  .תצורף מפת איתור הנכס

 המצב התכנוני 4.9

  .בשומות מקרקעין" המצב התכנוני"הוראות לעריכת סעיף  - 6הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  .שניתנו בשבע שנים אחרונות שפקעו שימושים חורגיםימושים חורגים תקפים וירשמו ש

   :כדלקמןתוצג במידת האפשר טבלה מסכמת בלתי מנוצלות  יתרת זכויות בניה שבובנכס 

בנייה בתכניות זכויות 
  מאושרות 

 היתרי הבנייהשטח ב
   הקלותלרבות

 בניה יתרת זכויות
  נישומות

  שימוש  מפלס
שטח 
  עיקרי

י שטח
  שירות

שטח 
  עיקרי

שטחי 
  שירות

שטח 
  עיקרי

שטחי 
  שירות

                

                

  

לרבות , יציין השמאי זאת בשומה, בפרשנות של תכנית או היתרי הבניהוספק במקרה ויש חוסר בהירות 

  .מהות הספק

או ע לאיתור זיהום קרקהוא ביצוע סקר בו שימוש לנכס לגביו נקבע בתכנית או בהיתר שתנאי לבניה או 

 בסעיף יפורט המידע, קרקעניתנה הוראה או חוות דעת באשר לזיהום או חשש לזיהום נודע לשמאי שאם 

 .זה

 שימוש המשרד להגנת הסביבה שהוא על ידיאם הנכס שמש בעבר או משמש בהווה לנכס אשר נקבע לגביו 

  .יפורט המידע בסעיף זה, החשוד כמזהם את הקרקע

 )המצב המשפטי(הזכויות בנכס  4.10

 ,בשומות מקרקעין" הזכויות בנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 7הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ולתוספות כדלקמןדגשים ובכפוף ל

על ידי השמאי , שמועד הוצאתו 6נסח רישום על פיהזכויות הרשומות בפנקסי המקרקעין יפורטו פרטי   .א

שום זה כל ההערות הרלוונטיות לנכס הנכלל וב,  לפני מועד הקובע לשומהחודשייםעד , או מי מטעמו

הערות על , 126הערות לפי סעיף , זיקות הנאה וזכות קדימה, שיעבודים ועיקולים, משכנתאות(

 ).'הערות על זיהום קרקע וכד, הכרזות, הפקעות

  .י מקור אחר"שהומצא לו עהשמאי לא יוכל להסתמך על נסח 

  .העתק נסח הרישום יצורף כנספח לשומה

  .ואת הסיבה לכךזאת בשומה יציין השמאי , א ניתן להוציא נסחאם ל

מוצעות כבטוחה לאשראי טרם הזכויות ההנכס בבעלות מינהל מקרקעי ישראל או חברה משכנת ו אם  .ב

זכויות עדכני שמועד הוצאתו עד ה באישור יפורטו הפרטים המופיעים,  במרשם המקרקעיןנרשמו

  .שלושה חודשים לפני מועד עריכת השומה

 השמאי ממזמין השומה אישור זכויות ממינהל מקרקעי ישראל או מחברה משכנת יבקש, לצורך כך

  .פנייתו לקבלת האישוראת ויתעד 
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  . יצורף כנספח לשומהאישור הזכויותהעתק 

 במקרה זה.  עדכניכי לא הומצא אישור זכויותבשומה  ירשם,  האישור נתקבללא יום 21 לאחראם 

  .עדכני או בהתאם לחוזה החכירהשאינו  שרשומות באישור זכויותזכויות  לרוך השמאי את השומהיע

 אם טרם(בקרקע המנוהלת על ידי מינהל מקרקעי ישראל יפורטו תנאי החכירה או הסכם הפיתוח   .ג

קיבולת , השימוש המותר/מטרת החכירה, הפיתוח/תקופת החכירה: כדלקמן) נחתם הסכם חכירה

 .ככל שמשפיעים על שווי הזכויות הנישומות,  ומידע נוסףתנאים, גובה דמי החכירה, הבניה

יפורט שם ) יות אחרותרשו, עיריות, פרטיים,  כנסיותכגון(ת זכויות חכירה מגופים אחרים בשומ

 .החכירה על פי חוזה החכירהתנאי המחכיר ו

בעל קשר להזכויותיהם בנכס ו, 7שמות המחזיקים בנכס ום אתיירשהשמאי יעיין בחוזי השכירות ו  .ד

מחזיק ללא חוזה , שוכר, חברה קשורה, בעלים(ככל שהובאו לידיעת השמאי , הזכויות הנשומות

יציין , אם לא הובאו לידיעת השמאי פרטים אלה). וכדומההזכויות קרוב משפחה של בעלי , שכירות

 .זאת בשומה

בסיכום . טבלהירכזם השמאי ב, אשר מוחזקים על ידי מחזיקים רבים ושונים, בשומת נכסים מניבים

  . הטבלה יש לציין את שיעור התפוסה בנכס ופירוט השטחים הפנויים

בפועל  משולמיםדמי השכירות שומות שנירואה החשבון של בעל הזכויות ה יברר אצלהשמאי 

  .להיות מדגמיתהבדיקה יכולה , במידה ובנכס שוכרים רבים. בהתאם לחוזי השכירות בנכס

 .ולא תחול על השכרת דירת מגורים שהסתייםרבעון יעשה להבדיקה ת

 . יירשם בשומה האם דמי הניהול סביריםמניביםבנכסים   .ה

ידי בעלי הזכויות הנישומות באמצעות חברת ניהול -נכסים מניבים בהם שירותי הניהול ניתנים עלב

 מחברת הכנסות והוצאותח "השמאי ידרוש דו,  אליהם8חברה הקשורהשבבעלותם או באמצעות 

י לשכת רואי החשבון "י הנוסח שיפורסם ע" ועפה בחוות דעת של רואה חשבון המבקרמלווניהול 

  .בישראל

  .הכנסות מחשמל ככל שקיימים יפורטו בנפרד בשומה  .ו

 .אם הובאו לידיעתו של השמאי, בין הבעלים, אם ישנם כאלה, יפורטו פרטי הסכמי שיתוף  .ז

 . השמאיככל שהובאו לידיעתו של, יצויין קיומם של דיירים מוגנים  .ח

 .שטרם מומשויפורטו הפקעות   .ט

יפורטו פרטי המכר ככל ) בגין מכירה( לחוק המקרקעין 126 לפי סעיף  אזהרה הערות רשומותכאשר  .י

 .הנשומות וככל שרלוונטי לזכויות שעולים מחוזה הרכישה

הסכם , ובכלל זה הסכם בניה, אם הובאו לידיעתו של השמאי', ירשם דבר קיומו של הסכם עם צד ג  .יא

השפעה על שווי הזכויות וועדה מקומית וכיוצא בזה ואשר יש לו /התחייבות שניתנו לרשות המקומיתו

 .הנשומות

 .פורט בשומהשכפי  על המידע המשפטי שהובא בפניו מבוססתהשמאי רשאי לרשום בשומה שהשומה   .יב

                                                                                                                                                                                                                           
6

  . או על פי תדפיס המרשם שהופק באמצעות האינטרנט
7

במקרה זה נתוני השכירות המלאים וזהות השוכרים והמחזיקים ירוכזו .  אלא אם ידרוש מזמין השומה להימנע מפרוט זהות השוכרים
 .בניירות העבודה של השמאי

8 
לעניין הגדרת בעקיפין יראו תאגידים שצד כאמור לעיל מחזיק בו עשרים וחמישה .ה בעקיפין של בעל בנכס חברה אשר בבעלות או בשליט

.כחברה קשורה, אחוזים או יותר מהון המניות או מכוח ההצבעה בו או מהזכות למנות מנהליו
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  שומות ועסקאות בנכס הסמוכות למועד הקובע 4.11

  שום הסמוכות למועד הקובעעסקאות בנכס הנ

  . לשמאישנודעו ככל , מהמועד הקובע שניםשלוש עד נחתמושום שעסקאות מכר בנכס הנפורטו י

  שוםמות שבוצעו על ידי השמאי בנכס הנשומות מקרקעין קוד

שהמועד הקובע לגביהן מצוי בטווח זמן של  השמאי בנכס הנשום ערך ש,אחרותשומות מקרקעין יפורטו 

  . לשומהמהמועד הקובע שניםעד שלוש 

 גורמים ושיקוליםונות עקר 4.12

בשומות " עקרונות גורמים ושיקולים" הוראות לעריכת סעיף - 8הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ים הבאדגשיםבכפוף לשינויים ול, יישום גישות השומה בשומות מקרקעין - 3 - ו2 ותקנים מספר מקרקעין

 .3 - ו2' מפורט בתקנים מסבשומה למטרת בטוחה יעשה שימוש בגישות בעלות תוקף גבוה כ  .א

אולם בנכסים מניבים יערוך השמאי שומה בגישת ההשוואה , ככלל תינתן עדיפות לגישת ההשוואה  .ב

,  נתוני השוואה מתאימים השמאי לא אתרבהערכת שווי נכסים מניבים בהם. ובגישת היוון הכנסות

  . השומה תערך בגישת היוון הכנסות

דומים הקיימים לרבות התייחסות לנכסים , סביבה בה מצוי הנכסל, במידה ורלוונטי, השמאי יתייחס  .ג

 .צא בזהלרמות הביקוש וההיצע וכיו, בסביבת הנכס

אם השמאי מזהה שקיים פער בין השווי המתקבל מפרשנות משפטית לנוסח חוזה החכירה לבין   .ד

ם בשוק וזאת כתוצאה מהנחה רווחת בקרב הפעילי, השווי המתקבל משיטת ההשוואה לאותן זכויות

 : עליו לפעול באופן האמור לעיל ,המקרקעין שנוסח חוזה החכירה לא ייקוים כלשונו

בהתבסס על עסקאות  של השמאי למחירי השוק ניתוחשל הנכס יתבסס על " שווי השוק " •

 .השוואה תקפות

חוזי (לזכויות כפי שהוגדרו במערכת החוזית תוך היצמדות , יערך" וחה למטרת בטערך"  •

ת יוללא הנחות עבודה או פרשנו) ' שיתוף וכדהסכמי, לטות מינהל מקרקעי ישראל הח,חכירה

 . 9מקלות

תכנוני במקרה של פוטנציאל . תכניות מאושרות בלבדבהתבסס על יוערך " בטוחה למטרת ערך"  .ה

יוכל השמאי , )מופקדת הצפויה להתאשרבהכנה או  תכנית  קיימתכגון במקרים שבהם(ממשי 

 .)אשר יוצג בצמוד לשווי השוק ולערך למטרת בטוחה (נפרדשומתי כערך להתייחס לפוטנציאל 

בניה ללא היתר או (  לא חוקיתכלל מרכיב שווי הנובע מבניהילא י" ערך למטרת בטוחה"בהערכת   .ו

 אולם בנכס בו קיים שימוש חורג מהיתר והנמצא באזור ששינה את .)שימוש שאינו תואם היתר

להניח כי ההיתר לשימוש החורג יחודש בתום , תוך הנמקה, ירשאי השמא, ציביונו לאורך זמן

כפוף לתשלומים , התקופה ולכלול בשומה את מרכיב השווי בגין הסיכוי לחידוש תקופת השימוש

 ).'דמי היתר וכו, היטל השבחה(הצפויים בעת החידוש 

  

                                                                                                                                                                                                                           
 
9

י התנאים שנקבעו " למטרת בטוחה יוערך עפערך, בחוזים בהם תקופת החכירה קצובה והזכות להארכתה אינה נתונה בלעדית בידי החוכר
בשומה לבטוחה , כמו כן בחוזים בהם נקובים התנאים בהם החוזה יוארך ולדעת השמאי שווי השוק משקף ציפייה לתנאים אחרים. בחוזה

ה והתנאים תובא בחשבון תקופת החוז, בהערכת ערך לבטוחה, לדוגמא בשומת חכירה מעירייה. י התנאים החוזיים"יוערך השווי עפ
אין להניח כי בתום התקופה הגוף המחכיר יסכים למחול על חלק מזכויותיו כפי שנוהג מינהל מקרקעי . להארכתו כפי שנוסחו בחוזה בלבד

 .ישראל על בסיס החלטותיו הייחודיות
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ומות מקרקעין  סוגיות מיסוי בש-' א11'  מסי תקן"מ בהערכה עפ"תירשם ההתייחסות למרכיב המע  .ז

  ).מ" התייחסות למע–' פרק א(

 תחשיב 4.13

שיעורי , דמי שכירות, נתוני עסקאות מכר ( למרכיבי התחשיבהתחשיב יכלול פירוט של נתוני ההשוואה

  ).'התאמות וכו, היוון

  .לכל רכיב בנפרד, התחשיב ייערך, שוויבנכסים הכוללים מספר רכיבי 

  .מרכיבים הכלולים בוהמקדמים ול, ת העבודהה מפורט ויכלול נימוקים להנחוהתחשיב יהי

בין , 20%ונמצא פער מהותי בשיעור העולה על , בוצע התחשיב בשתיים או יותר מגישות השומה המקובלות

  . ינמק השמאי את הסיבות לפערים אלה- ערכי השווי שהתקבלו בגישות השונות

 השומה 4.14

 :בסעיף השומה ירשמו הערכים הבאים

  . של הזכויות המוצעות לשיעבוד כבטוחה"שווי השוק"  .א

 יוכל –  מובהקבנכס שלגביו קיים פוטנציאל תכנוני – )4.12 -ו 3ראה סעיפים " (מטרת בטוחה לערך"  .ב

  .את תרומת מרכיב זהבנוסף ובנפרד השמאי לרשום 

בכך  השמאי רשאי בנוסף לציין את שווי הנכס במטבע אחר אם יש .שקלים חדשיםהערכים בשומה יהיו ב

  .לדעתו כדי לבטא את השווי באופן הראוי

  .בצמוד לשווי יפורטו ההסתייגויות וההתניות אשר אוזכרו בסעיפי השומה

  .ואת הסיבה לכך, יציין השמאי באילו חלקים לא ביקר, בנכס בנוי שלא ניתן היה לבקר במיקצתו

  ).4.5ראה סעיף (יובאו בחשבון החלקים בהם לא בקר השמאי בקביעת הערך למטרת בטוחה לא 

  חובהתשלומיומיסים , הפחתה בגין מימוש כפוי 4.15

  :בסעיף זה יפורטו שלושת הערכים הבאים

 מימוש כפויבגין הפחתה   .א

שהוא היחס המוערך בין מחיר מכר הזכויות בתנאי , מימוש כפויבגין   באחוזיםירשם מקדם הפחתה

  .מכירה מאולצת על ידי ספק האשראי לבין שווי הזכויות הנשומות

  :בבחירת מקדם ההפחתה למכירה כפויה יובאו בחשבון הגורמים הבאים

  .רמת הסחירות של סוג הזכויות בנכס  -

  .היקף כספי כולל של הזכויות בנכס -

  .מורכבות השימוש והמקצועיות הדרושה לשימוש מיטבי בנכס -

 מיסים ותשלומי חובה  .ב

אם ימכרו הזכויות , ו למציאתםיוערכו המיסים ותשלומי החובה האחרים ויוצגו התחשיבים שנערכ

לאחר הפחתה למכירה "  למטרת בטוחהערך"במחיר שהוערך כ,  במועד הקובעספק האשראיעל ידי 

 :כפויה כדלקמן

 אומדן מס שבח מקרקעין )1

חישוב אומדן למס שבח מקרקעין יפורט הן לגבי מכירה בערך שנקבע למטרת בטוחה והן לגבי 

  . מכירה כפויהמכירה בערך שנקבע לאחר הפחתה בגין
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באמדן מס שבח לא יובאו בחשבון פטורים או זיכויים אישיים של בעלי הזכויות הנשומות כגון 

 .אפשרות לקיזוז הפסדים מהשבח וכיוצא באלה, פטור מס שבח לדירת יחיד

 . רואה חשבון אשר יצורף לשומהעל ידיערך נתנתן עדיפות לחישוב ש, בנכס שבבעלות תאגיד

  . מירבייערוך השמאי אומדן מס , לחישוב מס שבחשדרוש , מידע לשמאיכאשר חסר 

סכום החבות יחושב ללא . גובה היטל ההשבחה הצפוי ובסמוך לו יפורטו התכניות המשביחות )2

 .חוקשמוקנים ב יםפטור

במידת האפשר ייקבע גובה ההיטל על פי שומת הוועדה המקומית או שומה מכרעת בנכס 

  . עצמין היטל השבחהיערוך השמאי אומד, ובהעדרן

בעת על המוכר  אשר חלים ,)מחכיר אחרמינהל מקרקעי ישראל או ( ם למחכיראומדן תשלומי )3

 ). וכיוצא באלההסכמהדמי (מכירת הנכס 

 .ככל שהובאו לידיעת השמאי, חובות ותשלומים אחרים שיחולו בעת מימוש הנכס )4

  ערך כינון 4.16

נדרש לצורך ש יבצע השמאי אומדן של ערך הכינון ,שבהם מבנים התורמים לשווי הנכס, בשומות נכסים

  :ביטוח המבנה על פי העקרונות הבאים

  .מ" ללא מע10)ולא תעתיק(ערך הכינון יחושב לפי עלות תחליף  -

  .ערך הכינון לא יכלול את מרכיב היזמות -

 .לא יובא בחשבון פחת פיזי שנצבר בנכס -

 הצהרות וחתימה 4.17

 ועל כך שהשומה נערכה בהתאם לתקני הוועדה לתקינה ,שוםהנבנכס השמאי יצהיר על העדר עניין אישי 

  .שמאית

  ):בהעדר עניין(נוסח ההצהרה המומלץ 

  , "בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה, הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס נשוא השומה"

  :התקינה השמאית התקנות ונוסח ההצהרה בדבר עריכת השומה על פי

התקנים פי - ועל1966 –ו " התשכ,)אתיקה מקצועית(פי תקנות שמאי המקרקעין -ח הוכן על"הדו"

  ."המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית

 נספחים לשומה 4.18

  : לשומה יצורפו הנספחים הבאים

  . לפני מועד עריכת השומהייםשמועד הוצאותו עד חודש, נסח רישום עדכני  .א

 טופס -או חברה משכנת י "הל על ידי מממנושהזכויות המוצעות לבטוחה טרם נרשמו ואשר  בנכס  .ב

 .שמועד הוצאותו עד שלושה חודשים לפני מועד עריכת השומה, אישור זכויות

י במידת האפשר יצולם שילוט עסקנכס בשומת . ככל שניתן, שוםופנים הנכס הנ תצלום חזית הנכס  .ג

 .העסק

 ).אם לא נכללה בגוף השומה(מפת איתור הנכס ביחס לסביבה   .ד

                                                                    
, רים מודרנייםכאשר מתבצע שימוש בחומ. שום מבנה המניב תועלת דומה למבנה הנהעלות המוערכת לבניית -עלות תחליף  10

 .   העלות המוערכת לבניית מבנה שהינו העתק מדוייק של הנכס הנשום- עלות תעתיק .טכנולוגיה מודרנית ותקינה בת תוקף
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 יצורף -שים שנוצרו בתכנית איחוד וחלוקה מחדש שטרם נרשמו במרשם המקרקעין בשומת מגר  .ה

 . והאיזוןטבלאות הקצאה החלק הרלוונטי בהעתק

 .חוזה החכירה העתק - 11 ממינהל מקרקעי ישראלןת חכירה שאיניובשומת זכו  .ו

 שומות למטרת הנפקת אגרות חוב 4.19

 דרישות הגילוי שנקבעו בתקן ,אמור בתקן זה לבשומות הנערכות למטרת הנפקת אגרות חוב יחולו בנוסף

  : על תיקוניו בנושאים הבאים17

הערכות שמאיות ויחסי תלות , הסכמה לפרסום השומה בציבור, פרטי השמאי, פרטי הזמנת השומה

  .קודמות

י תקן זה " עפים לצרפם לשומה הנדרשכיםכל מסמיצורפו , בשומות הנערכות למטרת הנפקות אגרות חוב

אם . הרגולטור לא לצרפם לשומהאלא אם הוצאה הנחיה של , )' הנכס וכורמפת איתו, נכסתצלום ה(

  . הוצאו מהשומההרגולטורהמסמכים אך לבקשת צורפו יציין השמאי כי בשומה , הוצאה הנחיה זו

  

 סטיה מהתקן .5

  .4.18 – 4.9פר למעט מהוראות סעיפים מס, שמאי יהיה רשאי לסטות מהוראות תקן זה בכפוף להנמקה

 למטרת בטוחה על ערך יעריך את ה,הדרושים מסמכים/פרטיםה כלשמאי א יהיו בפני ה לשבו הבמקר

  .מהותייםבתנאי שהנתונים החסרים אינם , בסיס הנחות מחמירות

  . לאשראיבטוחהמטרת לא יערוך שומה ל, במקרה שבו לא יהיו בפני השמאי נתונים מהותיים

  

 תְחִילַה .6

. ואילך1/11/2010מות מקרקעין שיחתמו ביום התקן ייכנס לתוקף לגבי שו

                                                                    
 .רשות הנמלים וכיוצא באלה, עיריות, פרטיים, כגון כנסיות 11
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  19.0דברי הסבר לתקן מספר 

בדבר פרוט מזערי הנדרש בשומות מקרקעין המיועדות להצעת 

  זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי

 כללי .1

מתן אשראי בכל מגזרי הפעילות ב הכרוכהן מהוות רכיב משמעותי בהתנהלות השוטפת "בטוחות הנדל

ן מתבסס על שומת מקרקעין שנערכת במותאם "ילות האשראי כנגד בטוחות הנדלניהול פע. הבנקאית

  .לצורך כך

כל , גיבשו ספקי האשראי השונים, לנוכח החשיבות של איכות השומות ובהירותן לניהול סיכוני אשראי

  . כללים מקצועיים ותבניות צורניות לעריכת שומות אלה, ו לעצמדאח

  
 מטרת התקן .2

, ת כללים צורניים ומקצועיים ברורים אשר יביאו לשיפור באיכות השומותמטרת התקן היא קביע

  . ללא צורך בהתאמות, שוניםמספקי אשראי לקבלת אשראי בהןובאפשרות שימוש בבהירותן 

 
 התייחסות שמרנית בשומה  .3

בשל הצורך , בין היתר,  נבדלת משומת שווי שוק בין קונה מרצון לבין מוכר מרצוןהשומה למטרת בטחו

  .לנתונים העובדתיים והן בשלבי הניתוח השמאיהן  ,"ערך למטרת בטוחה"בקביעת תייחסות שמרנית הב

אשר תביא , ניתוחתיבחר דרך , תכנוני או משפטי, במקרים שבהם קיימת אי וודאות באשר לנתון פיזי

  .תונים יניח השמאי הנחות מחמירותלתוצאת שומה זהירה ובמקרים שבהם חסרים נ

   :"ערך למטרת בטוחה"יים הדרושים בשומת  השמרנםכלליהלהלן 

מאושרות ויתעלם מפוטנציאל להשבחה בגין תכניות מופקדות או יערך על בסיס תכניות הניתוח  �

 .שמצויות בשלבי תכנון

  .) יחידות הדיורלתוספת נוהג למתן הקלה: לדוגמה(נו זכויות בניה על פי נוהג ינתלא יניח השמאי כי  �

לא יובא בחשבון פוטנציאל לחידוש תקופת השכירות או החכירה , שכירות או חכירהבשומת שווי זכות  �

 .12 מעוגן בחוזהאלא אם

  .אלא אם הוצג בפניו מסמך המאשר זאת, לא יניח השמאי היוון של זכות החכירה �

  .) ללא היתר או שימוש בלתי חוקי בנכסבניה ( בניה בלתי חוקיתלא תובא בחשבון �

                                                                    
החלטות ,  מועצת מקרקעי ישראללרבות נהלים של רשות עירונית או ממשלתית כגון החלטות בדבר חידוש תקופת חכירה של 12

  .מועצת עירייה לחידוש תקופת החכירות העירוניות וכיוצא באלה
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  לשיעבוד זכויות שאינן ניתנות .4

  :' גלהעברה לצדאו  זכויות שאינן ניתנות לשיעבוד "ערך למטרת בטוחה"לא יכלול בהשמאי 

 .זכות דיירות מוגנת -

  ). אחזקה מכח השנים(זכות לאחזקת נכס שלא על פי הסכם או שלא כדין  -

 .זכות קדימה -

 . זכות מעבר -

 13גון חלק מסוייםכ(חלק מנכס שאינו ניתן למכירה בנפרד על פי הדין או על פי הסכם  -

 ).זכויות בניה שאינן מוצמדות ליחידת רישום וכיוצא באלה ,חלק מנחלה, מדירת מגורים

 . כגון מקרקעי ייעוד', הסכמת צד ג או נכס שלא ניתן להעביר את הזכויות בו ללא אישור -

  .נותלא יערוך בהם השמאי שומה לבטחו,  ניתנות לשיעבודןאם הזכויות המוצעות לשיעבוד כולן אינ

  

 התייחסות למצבי שוק יחודיים  .5

יש להתייחס בזהירות לעסקאות ) תקופות שיא או תקופות שפל(בעת עריכת שומות במצבי שוק יחודיים 

חריגות במחירים גבוהים במיוחד בתקופות שיא או נמוכים במיוחד בתקופות שפל ואין להסיק מעסקה 

נכס המשמש לבטוחה אמור להבטיח את ".  שוקבתנאי"אף שנערכה לכאורה , בודדת על מצב השוק כולו

  . ערך הבטוחה לאורך זמן

, לפיכך לנוכח מטרת השומה והעובדה שמימוש של נכס המשמש לבטוחה מתרחש בדרך כלל בתקופות שפל

  .יהיה השמאי ער למצב השוק במועד הקובע

  

 שימוש בסמל התקינה  .6

הוכן על פי "שבו הכיתוב התקינה השמאית יורשה להשתמש בסמל , י תקן זה"שמאי שיבצע את השומה עפ

  ."התקינה השמאית

  

                                                                    
13

  . זאת בשונה מחלקים בלתי מסוימים שמכירתם מותרת
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  20.0תקן מספר 

  

   בדבר

  

 שאינה כוללת  מקרקעין של נכסה לבדיקח"בדופרוט נדרש 

  הערכת שווי

  

  2011 יוני

  

  

  

  ―23/02/2011  עדה לתקינה שמאית ביוםוי הו"תקן זה אושר ע ―

  ― 06/04/2011  י מועצת שמאי המקרקעין ביום"ר עתקן זה אוש ―
  
  
  
  
  

הרכב חברי הועדה המקצועית לתקן 20.0: 
           

גלית אציל לדור'      גב מר יוסי פישלר       
ד שרית דנה"עו רניאבסקי'     מר ברי צ   
ד עופר טויסטר"עו שושי שרביט'      גב   

מיכאל גופרמר         
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 מטרת התקן .1

  .נכסהי של נה כוללת הערכת שוו אשר אי מקרקעין של נכסה לבדיקח"דוברמת פרוט  קביעת

   .באופן המפורט בתקן זה,  בנכסתכנוניים ומשפטיים, פיזיים נתונים הצגת הבדיקה תכלול

מהווה ייעוץ או חיווי דעת משפטיים  וכן אינו 1ח יירשם כי מסמך זה אינו מהווה שומת מקרקעין"בדו

  .1961 –א "התשכ,  לחוק לשכת עורכי הדין20כמשמעותם בסעיף 

  

 הלָחוּתְ .2

 ירישויה ותכנוניה מצבה , הנכס מצב בחינתת הכוללנכס מקרקעיןה של לבדיקהמיועד  ח"דו עלהתקן יחול 

  .2)ח"הדו: "להלן (המתייחסת לכל ההיבטים הכלולים בתקן זה,  המשפטיותזכויותהמצב ו

  
 ח ובאורם"הנושאים המדווחים בדו .3

 ח"דומטרת ה  3.1

 תכנון והרישוי של המקרקעין וכן מידע אודותמצב ה בחינת ,המקרקעין נתונים אודות זיהוי  הכוללח"דו

  .זכויות הקניין בהם

 ח"דוזהות מזמין ה  3.2

  ).'שוכר וכד, קונה פוטנציאלי, מוכר (הנבדק לנכס תוזיקו ח"דוירשם שם מזמין ה

                        .ח"דו יודע מהי הזיקה יציין זאת באינוככל שהשמאי 

  ח"דול הקובע מועדה  3.3

   .ח"אלא אם צויין אחרת בדו, ח"ו המועד שנכון אליו נערך הדוהינהמועד הקובע 

   ".יום/חודש/ הינו שנהח"דוהמועד הקובע ל: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  וזהות המבקרמועד ביקור בנכס  3.4

  .ככל שידועה לשמאי, זיקה שלו לנכס זהות מציג הנכס וה וכן וזהות המבקר מועד הביקור בנכסירשם

  ". '___גב/הנכס הוצג על ידי מר. ___י "יום ע/חודש/שנהנערך ביום ביקור בנכס : "בוענוסח הסעיף יהיה ק

  .ח"הדו מועד עריכת טרם יםיביקור בנכס יערך עד חודש

  .בכל חלקי הנכס האופיינייםיערך הביקור , נכס בנויל ח"דוב

 או   המחזיק בפועלבשל אי שיתוף פעולה מצד או בחלקו שבו לא התאפשר הביקור בתוך הנכס , נכס בנוי

  .יירשם הדבר ותירשם הסיבה, מסיבה אחרת

 מידע בדבר זיהוי הנכס  3.5

כמפורט , בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 4יערך על פי הוראות תקן מספר יהסעיף 

  :להלן

  

                                                                    
 1966-ו"תשכ, )אתיקה מקצועית(ין בהתאם לתקנות שמאי מקרקע 1
   . לדברי ההסבר1 זה ראו הערה בסעיף  בעניין האפשרות לבצע בדיקות לא לפי תקן  2

 



  
   

  מועצת שמאי המקרקעין                                             מדינת ישראל

  הועדה לתקינה שמאית                                                משרד המשפטים
  
  
  
  
  

  
  02-6467901  פקס 03-6899761'   טל61093  מיקוד 9401. ד.  ת2רחוב השלושה , תל אביב

http://Vtkina.justice.gov.il 
 11 מתוך 3 עמוד   

  

  

 תת חלקה/חלקה/מידע בדבר גוש 3.5.1

, חברה משכנת/י"אישור זכויות מממ, ם מקרקעיןנסח רישו (השמאי יפרט נתונים אלו ואת מקור הנתונים

  ).'חוזה פיתוח וכד, חוזה חכירה

   ".מקרקעין לא מוסדרים": רשםיו" גוש"במקום " גוש שומא"יירשם , בנכס הרשום בפנקס השטרות

  ".מקרקעין לא רשומים: "בנכס שאינו רשום בפנקסי המקרקעין יירשם

 בדרך אחרת מספר המגרש שנוצר בתכנית או  3.5.2

   . אותוו אשר יצריםיצויין מספר התכנית או הסימוכין האחר, מוך למספר המגרשבס

   . חלקת המקור מספרמקרקעין יירשםהבמגרש שטרם נרשם בלשכת רישום 

  כתובת 3.5.3

  .ושם הישוב) אם קיים(שם השכונה או האזור ,  בביתהכתובת כוללת את שם הרחוב ומספר

 ב ואם לדעת השמאי יש בכך"צחנויות וכיו/משרדים/תכאשר קיימת במבנה חלוקה ברורה למספרי דירו

  .במבנה החנות או מספר יחידה אחר/המשרד/רשם גם מספר הדירהיי, כדי לתרום לזיהוי הנכס

 .בצמוד לכתובת ירשם כינוי לאזור או לבניין כאשר יש בכך כדי לתרום לזיהוי הנכס

 מיקום הנכס במבנה 3.5.4

 אליהם הוא פונה בדרך הכווניםן מצוי הנכס ואת מיקום הנכס יכלול את הקומה או הקומות בה

 .תאפשר זיהוי בפועלש

 י תשריט"זיהוי עפ  3.6

  :נכס או לאחר שביקר בו באמצעות תשריט כדלקמןבהשמאי יאתר ויזהה פיזית את הנכס במעמד הביקור 

  זיהוי נכס המהווה חלק מבניין 3.6.1

  .3בית המשותףאמצעות תשריט הבהנכס יזוהה ,  לנכס המהווה חלק מבניןח"דוב

זיהוי הנכס יעשה באמצעות תשריט שצורף לחוזה , אם הנכס אינו רשום בפנקס הבתים המשותפים

הנבדק  תשריט היתר הבניה או תשריט אחר שבו מסומן הנכס ,תשריט הסכם השיתוף, רכישת הזכויותל

  .המאפשר זיהוי להנחת דעתו של השמאי

  זיהוי נכס המהווה חלק מחלקה 3.6.2

, )'חכירה וכד, מכר(באמצעות תשריט  שצורף לחוזה זיהוי הנכס יעשה , ק מחלקהנכס המהווה חלב

  .תשריט חלוקה לרבות תשריט תכנית, תשריט שצורף להסכם שיתוף

  זיהוי נכס המהווה חלקה בשלמות או מספר חלקות 3.6.3

יעשה הזיהוי באמצעות תשריט מהפורטל הגיאוגרפי הלאומי של המרכז , נכס המהווה חלקות רשומותב

או כל תשריט אחר המאפשר זיהוי , מפת גוש, מערכת מידע גיאוגרפית של מוסד תכנון, למיפוי ישראל

  .להנחת דעתו של השמאי

  . לכךתוך ציון הסיבות ח"דויצוין הדבר ב, אם הנכס לא זוהה כאמור לעיל

  .ח"מסמכי הזיהוי יצורפו לדו

                                                                    
קבל עותק סרוק ממסמכי  ניתן ל2010מאוקטובר  תיקי רישום של הבתים המשותפים שבאגף לרישום והסדר מקרקעין נסרקו והחל  3

  . השירות ניתן בלשכת הרישום שבה רשום הבית המשותף. טורעל גבי תקלי, לרבות תשריט, הבית המשותף
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  והסביבהתאור הנכס  3.7

 בשומות" תאור הנכס והסביבה"הוראות לעריכת סעיף  - 5הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :כמפורט להלן,  הנבדק לנכסככל שרלוונטי, קרקעיןמ

 תאור הנכס 3.7.1

  :מהות הנכס  .א

  . ומיקומו הכללי)' וכדסככה, מגרש ריק, נחלה, בית צמוד קרקע, חנות, דירה (סוג הנכס  

 . והמקור לנתון השטחהחלקה/המגרששטח   .ב

  .החלקה/צורת המגרש  .ג

 :נכס בבנייןמיקום ה  .ד

אגף ופרטים נוספים המתארים את מיקומו של , )כווני אוויר(חזיתות נוספות , עורף/חזית, קומה

  .י שיקול דעתו של השמאי"הנכס בבניין עפ

 .שטחנתון ההשטח הבנוי של הנכס והמקור ל  .ה

  ..4 ככל שחלהאת התקינה השמאית השטח הבנוי יהיה תואם  

 .וונטים לנכסהגובה האופייני העיקרי ומימדים רל  .ו

 :הצמדות וחלקים משוייכים ותאורם  .ז

  . ומהות הזכות בהצמדהיתוארו ההצמדות לנכס וכן החלקים האחרים המשמשים את הנכס  

 .השימוש בנכס במועד הביקור בנכס  .ח

  . הבניה במועד הביקור בנכסשלבאם הנכס בבנייה יפורט   .ט

 המבנהתאור  3.7.2

  .מבנהגיל ה/שנת הבניה  .א

 :מבנהמספר הקומות ב   .ב

הממוקמת בחלל (קומת גלריה . קומת העמודים/ן הקומות יחל בקומה שמעל לקומת הקרקעמניי

 .לא תכלל במניין הקומות) קומת קרקע גבוהה

  .חלקי הבניין השונים/אם קיימים מספר שימושים בבניין ירשמו השימושים בקומות  

 : מגורים הקיימות בבנייןיחידות הדיורמספר    .ג

י "י רישום בית משותף ככל שקיים ועפ"עפ, היתר הבניהי "מגורים יהיה עפבבניין יחידות הדיור מניין 

  . ביניהםאי התאמה תשומת הלב לותופנה  הנצפות בפועל במבנהיחידות המגורים מספר

 :קיומן של מעליות   .ד

  .ןאי קיומן של מעליות ומספר/ירשם קיומן  

 5ח"ין הדומיונליים לתאור הנכס והמבנה לפי בקשת מזצסעיפים אופ 3.7.3

 .החלקים הכלולים בנכס/חלוקתו הפנימית של הנכס  .א

 

                                                                    
  .9' י תקן מס"בדירות מגורים השטח יחושב עפ 4
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 :בנכס) סטנדרט הבנייה(תאור מאפייני מלאכות הגמר   .ב

תקשורת , מיזוג אוויר, ציית מים וחשמללאביזרי אינסט, חלונות ודלתות, החיפוי, מאפייני הריצוף

  .ב"וכיוצ

  .מצבו הפיזי של הנכס  .ג

 .וי הנכסחודי שיש בו להשפיע על שוייצויין קיומו של נוף י  .ד

  :סוג הבניה  .ה

  .ירשם סוג הבנייה אם זיהויו אפשרי בביקור בנכס או ממקור אחר      

 :תאור הרכוש המשותף  .ו

 קיומן של , התחזוקה,  מאפייני הגמר,חדרי המדרגות, תאור החצר ורמת התחזוקה שלה

  .)ב"צחדר משחקים המשמש את דיירי הבניין וכיו, חדר כושר(פונקציות משותפות ייחודיות 

 תאור הסביבה 3.7.4

  .וגבולות הסביבה) אם קיים(שם הסביבה   .א

 .)ב"צשנת הבניה השכיחה וכיו, אופי הבינוי(מאפייני הסביבה הפיזיים   .ב

 .תאור הפיתוח הסביבתי  .ג

 .)ב"וכיוצרעש , ת חניהמצוק(התייחסות למאפיינים סביבתיים אחרים אם קיימים   .ד

 .לרבות השימושים הקיימים בהם, נכסל סמוכיםההנכסים   .ה

   .6גורם סמוך אחרלטרד או ילמ, צויין סמיכות לשטחים פתוחיםתח המתייחס לדירה "בדו  .ו

 המצב התכנוני 3.8

  כמפורט,  ומידע תכנוני רלוונטי אחרבניההרישוי מצב מידע בדבר  ,7בדבר תכניות מידע בסעיף זה יוצג 

  : להלן

 מידע בדבר תכניות   3.8.1

  , בשומות מקרקעין" המצב התכנוני"ראות לעריכת סעיף הו - 6הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  : כדלקמן,בנכס הנבדקרלוונטיות לעניין הזכויות הן ככל ש

  )תכניות שדבר אישורן פורסם למתן תוקף(תכניות תקפות .    א

 )תכניות שהוחלט על אישורן אך טרם פורסמו למתן תוקף(תכניות מאושרות   .ב

 תכניות מופקדות  .ג

 וחלט להפקידןתכניות שה  .ד

 )ככל שנודעו לשמאי(לחוק התכנון והבניה  78 -ו 77תכניות שהוחלט על הכנתן ופורסמו לפי סעיף   .ה

מהמאושרת המוקדמת , רשמו לפי סדר מועד אישורןית ותכניות מפורטות ותכניות מתאר מקומי

  :אל המאוחרת ואחריהן המופקדות והמתוכננות וירשמו לגביהן הפרטים הבאים

 .9תאריך הפרסום, מעמד, שם התכנית, 8 התכניתסוג -  

                                                                                                                                                                                                                           
 . ח"י מזמין הדו"ח אם נדרש לסעיפים אלו ע"השמאי יציין בדו 5
  . הנראה לעיןיהכוונה למשהו מהות 6
7
 .מחוזית או ארצית וכן תכניות בינוי, תכנית מתאר מקומית,  כגון תכנית מפורטת–כמשמעותן בחוק התכנון והבניה  
8
 .תכנית מתאר ארצית, תכנית מתאר מחוזית, תכנית שינוי מתאר מקומית, תכנית מתאר מקומית, תכנית מפורטת 
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 ).אם נקבעו או שונו בתכנית(שנקבע בתכנית והשימושים המותרים כפי ייעוד הנכס  -  

 ).ככל שקיימות(זכויות הבניה  -  

 .עיקרי ההוראות הרלוונטיות למטרת השומה -  

  .קלנכס הנבדככל שרלוונטיות , תכניות מתאר ארציות ומחוזיות יפורטו בנפרד

  .השמאי יימנע מלפרט הוראות שנקבעו בתכניות שאין להן כל השפעה על שווי הזכויות בנכס

  הרלבנטיים בתכניותפים לסעי להפנות השמאי יוכל,ככל שמתעורר הצורך בציטוטים נרחבים מהתכניות

  אם הנכס נכלל בתכנית איחוד וחלוקה שטרם נרשמה בלשכת. כנספחיםח"דורף תקנוני התכניות לויצ

  .ח את  העמוד הרלוונטי בטבלת האיזון וההקצאות"השמאי לדו יצרף , קרקעיןמה רישום 

 שאינן מתפרסמות לציבור באופן רשמי אם נודע לשמאי על החלטות בעלות אופי תכנוני של מוסד תכנון

 תכניות לא תקפות, מסמכי מדיניות תכנונית, תכניות אב, כגון החלטה בדבר הקנייה של שטחי שירות(

  .יפרט מידע זה, )'שהוועדה נוהגת על פיהן כמאושרות וכו

 בחלק זה .המצב התכנוניעיקרי  בתמצית את השמאייסכם , ח שבו לדעת השמאי יש הצדקה לכך"בדו

שימושים , קומות, שטחים (כמותיים/לערכים תכנוניים מעשיים יתרגם השמאי את ההוראות שבתכניות

ת זכויות בניה מאושרות לא מנוצלות יתייחס השמאי לאפשרויות קיימו  בנכסים בהם).ב"וכיוצ, מותרים

היטל ( ללא קביעת אומדנים ,וכן האם עשוי להדרש תשלום עקב מימושן י התכניות התקפות"ניצולן עפ

 ).'וכד כופר חניה, דמי היתר, השבחה

ת הסתייגויותיו יפרט גם אותה וא,  המצב התכנונילגביאם הובא לידיעתו שיש למוסד תכנון פרשנות אחרת 

            .לפרשנות זו

 מידע בדבר מצב רישוי הבניה  3.8.2

  :היתרי בניה שניתנו בנכס

  .לנכס הנבדק 10ככל שרלוונטייםח "דוהיתרי בניה שאותרו בתיק הבניין יצויינו ב

כמופיע בדף ההיתר או בחתימת הוועדה המקומית על גבי טופס המפרט (מספר ההיתר הרישום יכלול את 

  .ואת פרטי הרישוי הרלוונטים שבו, תאריך נתינתואת , ")קהגרמוש "–

 כן יפורט מידע בדבר היתרים.  מידע בדבר היתר לשימוש חורג יכלול גם את תקופת השימוש שהותרה

  . לשימוש חורג שניתנו בעבר ושתקופת השימוש החורג שהותרה פקעה

הרישוי בטבלה שבה תיעשה אבחנה בין יוכל השמאי לסכם את שטחי , בנכסים עתירי שטח ומרובי מפלסים

  .המפלסים השונים ובין סוגי השטחים הבנויים שבהיתר

  או שניתן לאשרן בכפוף לפירסום)  בתיק בנייןותאם מצוי(השמאי יפרט הקלות כמותיות שאושרו בנכס 

 . ההקלות

  :בקשות להיתר בניה בנכס

, וככל שמצויות בתיק הבניין נכס הנבדקת לרלוונטיוהן  ככל ש,המצויות בשלבי אישורבניה בקשות להיתר 

  .ותנאים והוראות שניתנו על ידי ועדת התכנון לגביהן, יצויינו תוך פרוט מצבן

   אם לדעתו יש בכך כדי להשלים את הצגת מצב הרישוי,שנדחוהשמאי יוכל לציין גם בקשות להיתרי בניה 

                                                                                                                                                                                                                           
9
 .בילקוט פרסומים או באמצעי אחר  
10
  לרבות היתרים  ע במועד הקוביבדק יהיו בדרך כלל אלה שקבעו את השטחים והשימושים בנכס הנםהיתרי הבניה הרלוונטיי 
 .לשימוש חורג     



  
   

  מועצת שמאי המקרקעין                                             מדינת ישראל

  הועדה לתקינה שמאית                                                משרד המשפטים
  
  
  
  
  

  
  02-6467901  פקס 03-6899761'   טל61093  מיקוד 9401. ד.  ת2רחוב השלושה , תל אביב

http://Vtkina.justice.gov.il 
 11 מתוך 7 עמוד   

  

  .ת ורלוונטיהויוכל לציין את סיבת הדחיה ככל שידוע, בנכס

  :מידע חסר בתיק הבניין

או שבקשתו למידע בדבר מצב הרישוי סורבה או  ,סבר השמאי שחסר מידע בדבר רישוי בתיק הבניין  .א

  .11ח"זאת בדו יציין נענתה על ידי רשויות התכנון לא

  ההתאמה בין הבינוי והשימוש  השמאי את יציין, היתר בניהלצורך התייחסות למצב הרישוי בהעדר    .ב

  .בין המותר בתכניות החלות על הנכסלבפועל   

 רשיון עסק  3.8.3

יפנה השמאי למחלקת רישוי עסקים , 12מושפע מקיומו של רשיון עסקעשוי להיות  יםישוובסוגי נכסים ש

  .ממצאיוח "בדובבקשה לברור קיומו של רשיון עסק וירשום 

 פרטים אחרים שנודעו מעיון בתיק הבניין או ממקור אחר  3.8.4

: כגון (נכס הנבדק הככל שרלוונטיים לעניין ם נוספים שנמצאו בתיק הבניין או ממקור אחר ירשמו פרטי

, החלטה על מבנה מסוכן, צווים בענייני הפרות דיני תכנון ובניה, סגירה/צווי הריסה, תעודת גמר, 4טופס 

  ).הוראות בדבר שימור וכל מידע רלוונטי אחר

  חריגות בניה  3.8.5

  של אי התאמההבקיומ בין תשריט ההיתר אל מול מצבו הפיזי של הנכס 13אהאם נוכח השמאי בהשוו

 או שנודע לו דבר קיומה של ,משמעותית או גילה מסמכים בתיק הבניין המעידים על קיומה של חריגת בניה

המותר  לרבות חריגה בשימוש בפועל אל מול השימוש (ה יציין ויתאר את החריג-חריגת בניה בדרך אחרת 

  ).בניהבהיתר ה

 14ח"לפי בקשת מזמין הדומצב התכנוני  אופציונלי לף סעי3.8.6

  .השמאי יבחן את האפשרות לקבלת היתר בניה לחריגות הבניה במסגרת זכויות הבניה המאושרות

 )המצב המשפטי(הזכויות בנכס  3.9

 ויוצגן בשומות מקרקעי" הזכויות בנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 7הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :כמפורט להלן, באשר להרכב הזכויות בנכס הנבדקמידע 

 רישום הזכויות בנכס  3.9.1 

 במינהל מקרקעי הזכוית רשומ, זכות רשומה בלשכת רישום מקרקעין(פורט מהות הזכויות בנכס ת

 ).חברה משכנת/שראלי

 מהות הזכויות בנכס  3.9.2

, שכירות, בר רשות, דיירות מוגנת, חכירה מהוונת, חחוזה פיתו, חכירה, בעלות(יפורט סוג הזכויות בנכס 

  ).' וכדפולש

 מצב רישום הנכס במרשם המקרקעין  3.9.3

 עד  שמועד הוצאתו,  יפורטו בהסתמך על נסח רישום או תדפיס שהופק באמצעות האינטרנטהמרשםנתוני 

   .חודשיים לפני המועד הקובע

                                                                    
  ).'תעודת אכלוס וכד, 4טופס , היתר בניה( המידע החסר בתיק בנין מהוהשמאי יציין  11
12
  .'מחצבה וכו, בתי מלון, םכגון גני אירועי 
  .השמאי רשאי לציין שלא נערכו מדידות וההשוואה לא בוצעה על בסיס מדידה 13
 . ח"י מזמין הדו"ח אם נדרש לסעיף זה ע"השמאי יציין בדו 14
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  ". הנדון טרם נרשם בפנקסי המקרקעיןהנכס: "בנכס שאינו רשום בפנקסי המקרקעין יירשם

  :ח"בדוהפרטים שירשמו להלן 

 :תאריך האסמכתא והמקור, שם הפנקס בו רשום הנכס  .א

  ,)השטרות פנקס הבתים המשותפים או פנקס , פנקס הזכויות(יצויין שם הפנקס בו רשום הנכס    

  ).נטנסח או תדפיס שהופק באמצעות האינטר(תאריך הוצאת האסמכתא וכן סוגה 

 :זהות הבעלים הרשום  .ב

  יוכל השמאי לפרט את נתוני הבעלות, ח"דובמרשם שבו ריבוי בעלים ושזהותם אינה רלוונטית ל

   .ח" הרלוונטי לדוציין את החלק מתוכםיהרשומה בתמצית על פי שיקול דעתו ולאחריהם 

  כי הסדרהנכס הנדון טרם עבר הלי" :ירשם) רשום בפנקס השטרות(בנכס רשום שאינו מוסדר 

  ". הרישום בפנקס השטרות מהווה ראייה לכאורה לנכונותו. מקרקעין

  מצוייניםככל שאלה , לרבות תנאי חכירה) אם קיימים(זהות חוכרים ובעלי זכויות רשומים אחרים   .ג

 נתוני  יפרט השמאי את, ח"דובמרשם שבו ריבוי חוכרים ושזהותם אינה רלוונטית ל .בנסח או בתדפיס

  .ה על פי שיקול דעתוהזכות הרשומ

 ).בנכס הרשום בפנקס הבתים המשותפים(סוג הנכס הרשום   .ד

 ).בנכס הרשום בפנקס הבתים המשותפים(השטח הבנוי הרשום   .ה

  כן יפורט  למי ).בנכס הרשום בפנקס הבתים המשותפים(קיומו של תקנון מצוי או תקנון מוסכם   .ו

 .שותףמהבית הי תקנון "צמודות הזכויות הנוספות בנכס עפ

 .שטח החלקה הרשום ופרוט קיומן של הערות בדבר הפקעה  .ז

 זיקות ,שיעבודים ועיקולים, משכנתאות( וונטיות לנכס הנבדקלככל שר, קיומן של הערות אחרות  .ח

צווי הריסה , הכרזות, הערות על הפקעות, הסכמי שיתוף, 126הערות לפי סעיף , הנאה וזכות קדימה

 .מתייחסותההערות  נכסחלק ב לאיזה, יתןככל הנ, השמאי יציין  ).'וכד

  חברה משכנת/מצב רישום הנכס במינהל מקרקעי ישראל  3.9.4

 והזכויות בנכס הנבדק טרם נרשמו ,חברה משכנתעל ידי  מינהל מקרקעי ישראל או י"מנוהל עאם הנכס 

ושה חודשים  שמועד הוצאתו עד של,יפורטו הפרטים המופיעים באישור זכויות עדכני, מקרקעיןהבמרשם 

  .מועד הקובעהלפני 

 בפנקסי המקרקעין רשמו נהתחייבויות חוזיות בנכס או פעולות שטרם  3.9.5

 בפנקסי השטרם נרשמ  או פעולה אחרת הטעונה רישום,חכירהה, עברת זכות הבעלותהתחייבות להפרטי 

 יפורט א והמקור או האסמכת )ב"מתנה וכיו, הורשה, מכר ( הובאו לידיעת השמאיאם, המקרקעין

  :דלקמןכ

 .מהות ההתחייבות או הפעולה ומועדן ככל שידוע וזהות הצדדים או לחלופין מאפייני הצדדים  .א

 ככל שידועים וככל שעשויים לתרום להבנת הרכב)  ב"צהצוואה וכיו, מתוך החוזה(פרטים אחרים   .ב

 .הזכויות בנכס הנשום       

 ,ובכלל זה הסכם בניה, ר דרישתו של השמאיככל שהובא לאו', ירשם דבר קיומו של הסכם עם צד ג  .ג

   משמעותככל שיש להם , וכיוצא בזה,מקומיתהוועדה ה/רשות המקומיתכלפי ההתחייבות  או הסכם

  .שווי הנכסל
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       אם. יש לפרט האם קיים הסכם שיתוף בין בעלי הזכויות") מושעא("אם הנכס בבעלות משותפת   .ד

 .כן האם ההסכם רשום בפנקסי המקרקעיןהשמאי יציין את עיקרי ההסכם ו, קיים

 פרוט שכירויות   3.9.6

 ווזאת ככל שהובא, הנכס השפעה על שוויאם יש בכך לדעת השמאי , יפורטו שכירויות בנכס ותנאיהן

  .לידיעת השמאי

  :שכירות שיפורטו/להלן נתוני החכירה

 .האסמכתא לנתוני ההתקשרות ותאריך האסמכתא/המקור  .א

 .אפייני הצדדיםהצדדים או לחלופין מ  .ב

 .שכירות/תקופת החכירה  .ג

 .שכירות/מטרת החכירה  .ד

 .שכירות/חכירהשטח ה  .ה

 .השכירות החוזיים/דמי החכירה  .ו

לדוגמא היותן של (לדעת השמאי ,  השווילהשפיע עלפרטים אחרים ככל שידועים וככל שעשויים   .ז

 ).הזכויות מהוונות

 . השכירות ומשמעותםח לבדוק את הסכמי"ח שעל מזמין הדו"השמאי רשאי לרשום בדו

  פרוט בעלי זכויות אחרים בנכס  3.9.7

על  החלק בנכס המוחזקואם הובא לידיעת השמאי דבר קיומו של דייר מוגן או פולש יירשם דבר קיומו 

אם , יפורטו טיב הזכויות וזהות בעלי הזכויות ככל שידועים, אם קיימים בנכס בעלי זכויות אחרים .דוי

  .לדעת השמאי, ת חבילת הזכויות בנכסיש בכך כדי לתרום להבנ

 פרוט לגבי תפעול וניהול הנכס  3.9.8

  . השמאי ככל שהובא לידיעת ,הדבר קיומיין ובנכסים שיש בהם חברת ניהול יצ

 תשלומים/מיסים/מידע בדבר אגרות  3.9.9

 בעת מימוש הזכויות או חלים על המקרקעין אשר יתכן ויחולו תשלומים/ירשם מידע בדבר מיסים

קביעת הערכות ללא  וזאת', וחבות בהיטל השבחה וכ, י"תשלומים לממ, מס רכישה, מס שבח :לרבות

  .כספיות

 ח"וכללת נושאים נוספים בדה 3.9.10

 פרק מחירים שיפרט:  י דרישת הלקוח כגון"וזאת עפ, ח"השמאי רשאי לכלול נושאים נוספים בדו

 .'עסקאות שנעשו בנכסים סמוכים דומים וכד

 הצהרות וחתימה  3.10

  לתקני הועדה לתקינה בהתאם ך נערח"דוועל כך שה בנכס שלו  על העדר עניין אישיהשמאי יצהיר

  .15שמאית

  .רישיון וחתימתו' מס, לאחר מכן ירשם שם השמאי

  

                                                                    
 . לדברי ההסבר2ראה דוגמאות בסעיף  15
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 ח"דונספחים ל 3.11

  : השמאי רשאי לצרף נספחים ויעשה כן לפי בקשת המזמין

  .ח"דויכת ה לפני מועד ערחודשיים שמועד הוצאותו עד  נסח רישום עדכני -

שמועד   טופס אישור זכויות מהמינהל או חברה משכנת– חברה משכנת/י"בקרקע המנוהלת על ידי ממ -

 .ח"דו לפני מועד עריכת ה חודשים3הוצאותו עד 

 .מפת איתור הנכס ביחס לסביבה -

 .החלק הרלוונטי בתשריט בית משותף או תשריט אחר -

 טבלאות  עמוד רלוונטי של יצורף העתקןמקרקעיהלשכת רישום מגרשים שטרם נרשמו בח ל"דוב -

 .הקצאה ואיזון

 . חוזה פיתוח/ יציג השמאי העתק מחוזה החכירה,זכות חכירהח ל"דוב -

 

 סטיה מהתקן .4

   .שמאי יהיה רשאי לסטות מהוראות תקן זה ובלבד שתירשם מהות החריגה והסיבה לחריגה זו

  

 הילַחִתְ .5

  . ואילך01/09/2011חתמו ביום שית נכסים חות לבדיק" דוהתקן יכנס לתוקף לגבי
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  20.0דברי הסבר לתקן מספר 

ה של נכס מקרקעין שאינה כוללת לבדיקח "דופרוט נדרש בבדבר 

  הערכת שווי

  

 מטרת התקן .1

 ומצב יתכנוני ורישוי, ת בחינת מצב פיזיהכוללח המיועד לבדיקה של נכס מקרקעין "דו  התקן יחול על

  .שווי הנכסוזאת ללא הערכת , זכויות המשפטיותה

  :להלן מספר דוגמאות.  לערוך בדיקות של נכסים ללא קביעת הערכת שווישמאי נדרש לעיתים

  .וזאת לפני או אחרי שסוכם בין הצדדים שווי העסקה, מכירה של נכסים/בדיקת רכישה  .א

חברות פרטיות , חברות ציבוריות, אגפי נכסים של רשויות מקומיות (גופים שוניםסקר נכסים עבור   .ב

 ).'וכד

 .סקר נכסים במסגרת ליווי תכניות  .ג

אתיקה ( בדיקת נכס אך אינו מהווה שומת מקרקעין כהגדרתה בתקנות שמאי מקרקעין מהווהח זה "דו

  .1966 –ו "תשכ, )מקצועית

.  שאינה כוללת את כל הסעיפים המפורטים בתקן זה,אין מניעה ששמאי מקרקעין יערוך בדיקה לנכס

  .בדיקהה על תקן לא יחולה, במקרה זה

י "ח אם הוזמנו ע"על השמאי לציין בדו. ח"בתקן ישנם סעיפים שהינם אופציונליים לפי בקשת מזמין הדו

  .ח סעיפים אלו"מזמין הדו

  

 דוגמה להצהרות  .2

  ):בהעדר עניין(נוסח ההצהרה המומלץ 

  , "ח"דון הבבעלי הזכויות בו או במזמי, ח"דוהנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס נשוא ה"

  :התקינה השמאית  על פיח"דונוסח ההצהרה בדבר עריכת ה

  ."קצועיים של הועדה לתקינה שמאיתהמהתקנים פי -ח הוכן על"הדו"

  

  שימוש בסמל התקינה .3

הוכן על פי התקינה "שבו הכיתוב יורשה להשתמש בסמל התקינה השמאית  מקרקעין בלבד שמאי

   ."השמאית
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10/2010  

  

  

    
          

15/10/2010  

  

  

  21.0תקן מספר             

  

  בדבר

  

 מקרקעין המבוצעות לצורךבשומות רוט מזערי נדרש יפ

  בינוי-בדיקה שמאית כלכלית לתכנית פינוי 

  

2012 דצמבר  

  

  

  

  ― 24/10/2012  עדה לתקינה שמאית ביוםוי הו"תקן זה אושר ע ―
   ― 07/11/2012  ועצת שמאי המקרקעין ביוםי מ"תקן זה אושר ע ―           

  
  

                    

  :21.0לתקן  חברי הועדה המקצועית הרכב
משנהעדת ראש ו        -אציל לדור    גלית' גב  
ד שרית דנה"עו מר  טל  אלדרוטי            
ד כרמית יוליס"עו דברת אולפינר'         גב   

רניאבסקי'מר ברי צ עינת גנון'         גב   
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 מטרת התקן .1

 בדיקה שמאית מקרקעין המבוצעות לצורךבשומות והנחיות מקצועיות רוט מיזערית יקביעת רמת פ

  .ינויבכלכלית לתכנית פינוי 

  

 תְחוּלַה .2

  . התקן יחול על כל השומות הנערכות בסוגיות המפורטות להלן בנוגע לפרויקטים לפינוי בינוי

  .בשינויים המחייבים) 'מלאכה וכד, משרדים, מסחר(דות מסחריות התקן יחול גם על יחי

  :התקן כולל שלושה חלקים כדלקמן

שומת מקרקעין לצורך בדיקת כדאיות כלכלית לתכנית מוצעת לפינוי בינוי הנערכת עבור יזם    – 'חלק א

חד בכל א (או לצורך התדיינות עם רשויות התכנון על היקף הבניה בתכנית המוצעת החדשה/ו

  .)משלבי התכנון

א 2 פינוי בינוי לפי סעיף עסקתשומת מקרקעין לצורך בדיקת התמורה לבעלי דירות אופייניות ב   –' חלק ב

  .לחוק פינוי בינוי ולתקנות פינוי בינוי

שומת מקרקעין הנערכת לצורך בדיקת הכדאיות הכלכלית של התמורה בגין דירה מסוימת    -' חלק ג

  ).פיצויים( לתקנות פינוי בינוי 19 תקנה קבץ פינוי בינוי לפיבמ

 

 הגדרות .3

  : כמשמעותה בתקנות פינוי בינוי וכהגדרתה בתקן זה כדלקמן-"דירה אופיינית"

  .דירה טיפוסית הממוקמת עד קומה רביעית בבניין המיועד לפינוי והריסה  )א

ת הטיפוסיות הצמדות ספציפיות הצמודות רק לדירות מסויימות לא יהוו חלק מאיפיון הדירו  )ב

  . ויובא בחשבון רק בתמורות לדירות אלה

  .יביאו בחשבון וינמק את קביעתו, מצא השמאי שקיים איפיון נוסף משמעותי  )ג

  ;2006 -ו"התשס, )פיצויים( חוק פינוי בינוי -"חוק פינוי בינוי"

  ;1965 -ה"התשכ,  חוק התכנון והבניה-"חוק התכנון והבניה"

  ;גדרתו בחוק פינוי בינוי כה–" מקבץ פינוי בינוי"

  ; כהגדרתה בחוק פינוי בינוי–" עסקת פינוי בינוי"

   תכנית שניתן להוציא מכחה היתר בניה וחלה במתחם פינוי בינוי כהגדרתו בחוק –" תכנית פינוי בינוי" 

  ;פינוי בינוי

דרי דין בבקשות שיוגשו מינוי שמאי פינוי בינוי וס) (פיצויים( תקנות פינוי בינוי –" תקנות פינוי בינוי "

  ;2011 -א"התשע, )לשמאי פינוי בינוי

  וועדה הכוללת נציגי ציבור ומטרתה לשמש זרוע מטעם – " להתחדשות עירוניתהוועדה הבינמשרדית"

  .1יתנ הממשלה לקידום פרוייקטים להתחדשות עירו

                                                                    
 .13/09/1998 מיום 4342בהתאם להגדרתה בהחלטת ממשלה  1
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   בדיקה שמאית כלכלית לתכנית מוצעת לפינוי בינוי–' חלק א .4

  :ים בשומה וביאורםהסעיפים הכלול

  סוג השומה 4.1

   .2"מבוססת הנחה ת מקרקעיןשומ: "בכותרת השומה יירשם

  .מתחםבשורת הנדון ירשמו עיקרי פרטי זיהוי ה

 זהות מזמין השומה 4.2

   .בינוי-למתחם הפינוי  והזיקה שלו ותפקיד, ירשם שם מזמין השומה

  . בשומהיציין זאת, ככל שהשמאי איננו יודע מהי הזיקה של המזמין למתחם

 יוזם התכנית 4.3

  .ירשם שם יוזם התכנית

 מטרת השומה 4.4

  ". שומת מקרקעין לצורך בדיקת כדאיות כלכלית לתכנית מוצעת לפינוי בינוי: "ירשם

 המועד הקובע 4.5

 המועד הקובע יהיה סמוך ככל ".יום/חודש/המועד הקובע לשומה הינו שנה: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

 .אלא אם נתבקש מועד קובע  אחר, רחק משלושה חודשים ממנוולא י, האפשר למועד עריכת השומה

  וזהות המבקרמתחםמועד הביקור ב 4.6

  "._____ י "יום ע/חודש/ביקור במתחם נערך ביום שנה: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  .יצויין תוארו של המבקר

  .ביקור במתחם יערך עד שלושה חודשים לפני מועד עריכת השומה

וזאת אם סבר כי יש לכך , י שיקול דעת השמאי"עפ, הריסה או בחלק מהן יערךביקור בדירות המיועדות ל

  .   השפעה על תוצאות בדיקתו

 פרטי זיהוי המתחם הכלול בתכנית 4.7

  .בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 4הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  ). אין חובת זיהוי לדירות שבמתחם( בינוי מגרשים הכלולים במתחם לפינוי/הזיהוי יערך לחלקות

 אור המתחם והסביבהית 4.8

בשומות " אור הנכס והסביבהית"הוראות לעריכת סעיף  - 5הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

 התאור יכלול את תאור הסביבה והמתחם וכן תאור כללי של המבנים והדירות הקיימים ללא .מקרקעין

  . היתרי בניה מבוסס על יהיה הקיימות ושטחן דירותמספר ה. יימות במבניםצורך בתאור פנים הדירות הק

 מסמך/יוכל השמאי להתבסס על מדידה של דירות טיפוסיות, ככל שלא נמצאו היתרי הבניה של המבנים

   . השמאי יבחן את סבירות הנתונים,י מזמין השומה"עלו פורמלי שימסר 

  .כניתתתשריט המתחם הכלול ביצורפו מפת איתור ו

                                                                    
 . לתקן לזה4.10ראו סעיף . 1' תה בתקן שמאי מסכהגדר 2
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  המאושר של המתחםהמצב התכנוני 4.9

הוראות לעריכת  - 6 לתקן מספר 3.2 -  ו3.1יפורט מידע בדבר תכניות ומידע בדבר רישוי כאמור בסעיפים 

 ). המידע לא יכלול את התכנית לפינוי ובינוי נשוא השומה (בשומות מקרקעין" המצב התכנוני"סעיף 

 תכניות שאין בהן כדי להשפיע על שווי הזכויות על פי שיקול שמאי יהיה רשאי לא לאזכר הוראותיהן שלה

  .דעתו

  ).'שימושים וכד, קומות, צפיפות, שטחים, יעוד(השמאי יסכם בתמצית את המצב התכנוני התקף במתחם 

 התכנית המוצעת לפינוי בינוי נשוא השומה 4.10

 :בדבר התכנית המוצעת לפינוי בינוי כדלקמן, קייםשככל , יפורט מידע

וכן   השלב התכנוני העדכני בו נמצאת התכנית ומתי התקבלה ההחלטה האחרונה בתכניתציון -

 ). סימוכיןכךככל שיש ל(את המהדורה של התקנון 

 . מטרות התכנית -

 .מוצעים במגרשים השוניםיעוד הקרקע והשימושים ה -

 . לכל מגרש מוצע בהתאם ליעודו הבניההוראות -

 . ביעודים השוניםשווי הזכויות במקרקעיןהוראות נוספות שיש בהן כדי להשפיע על  -

 .םככל שקיי,  התקנוןףיצור -

י רשויות "השומה תהיה מבוססת על הנחה שהתכנית המוצעת והוראות הבניה והזכויות בה יאושרו ע

 .התכנון

  )הזכויות בנכס (המצב המשפטי 4.11

 ,ומות מקרקעיןבש" הזכויות בנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 7הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ולתוספות כדלקמןדגשים ובכפוף ל

ככל שהובא לידיעת השמאי כי בנכס קיימות זכויות שאינן . פירוט הזכויות יתייחס למלוא הזכויות בנכס

  .ככל שהן רלוונטיות למסקנות השומה, יפרט השמאי זכויות אלה, חכירה/זכויות בעלות

 גורמים ושיקוליםעקרונות  4.12

בשומות " עקרונות גורמים ושיקולים" הוראות לעריכת סעיף - 8ראות תקן מספר הסעיף יערך על פי הו

  .ןיישום גישות השומה בשומות מקרקעי - 3 - ו2 ותקנים מספר מקרקעין

  ).בנושאים שהמידע לגביהם חלקי( בנוסף יפרט השמאי את הנחות היסוד עליהן מבוסס תחשיב השומה

 )כריםכולל חו(לתמורות לבעלי הדירות עקרונות  4.13

  :להלן עקרונות אשר ינחו את השמאי בהכנת חוות דעתו

יזם התכנית ישא בכל ההוצאות הקשורות בתכנית פינוי בינוי למעט חובות השמאי יניח שככלל   .א

 ).'ארנונה וכד, דמי היוון: כגון(שחלים על בעלי הדירות באופן אישי שלא מכח התכנית 

י דירות המגורים החדשות שימסרו לבעלי הדירות  לרבות מאפיינ,יפורטו התמורות לבעלי הדירות  .ב

 . 3במקום דירותיהן המקוריות כולל הצמדות

                                                                    
 .השמאי יתייחס לדירות חדשות אופייניות המוצעות במתחם 3
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י "השמאי יבחן את סבירות התמורות עפ, נחתמו הסכמים עם בעלי דירות/ככל שקיימות הסכמות

 .לתקן זה' האמור בפרק ב

עלויות נוספות , הלאחר הפינוי במשך תקופות הבניי בעלי הדירותליפורטו דמי השכירות שישולמו   .ג

וכן מרכיב בלתי צפוי ' תמורות במזומן וכד, עלות העברת הדירה ובחזרה לדירה החדשה: כגון

  ).מ"בצ(מראש 

, מס שבחלרבות , ככל שיחולו,י היזם במקום בעלי הדירות"יפורטו תשלומי המיסים שישולמו ע  .ד

 . 'היטלי השבחה וכד, מ על שירותי הבניה"מע, מס רכישה

 . ן כל המטלות הקשורות במימוש התכנית מעבר לתמורות לבעלי הדירותיובאו בחשבו  .ה

 אם הדירה אינה.  4דירות התמורה שיינתנו לדיירים יבחנו לפי קריטריונים של מסלולי המיסוי  .ו

  . כחלק מעלויות הפרוייקטהשמאי למרכיב עלויות בגין מיסוייתייחס , עומדת בקריטריונים

 התחשיב 4.14

נועד לבחון האם כמות היחידות וזכויות הבניה בתכנית המוצעת לפינוי בחלק זה התחשיב השמאי כלכלי 

  .בינוי מהוות תמריץ ראוי ליזם לביצוע העסקה

יקבע השמאי באילו תנאים , במקרה בו מסקנת השומה הינה כי התכנית המוצעת אינה כדאית כלכלית

  . התכנית תהיה כדאית

  :כמפורט להן,  השמאית כלכליתכל מרכיבי הבדיקההתחשיב יכלול פירוט של 

  :    פרוגרמה תכנונית  .א

או יכין פרוגרמה תכנונית אשר תכלול פרוט של מאפייני דירות התמורה שימסרו , השמאי יקבל

לרבות התייחסות , לבעלי הדירות ושל הדירות החדשות אשר יהיו בבעלות היזם וישווקו על ידו

  .'דאחסנה וכ, חניה,  מרפסות פתוחות,לגודל הדירה

 : התמורה המצרפית החזויה לייזם–    אומדן תקבולים   .ב

  .מ"י היזם ללא מע" ואומדן שווי הדירות החדשות המיועדות לשיווק ענתוני ההשוואהיפורטו 

  :5    עלות הקמת הפרוייקט  .ג

  :כמפורט להלן, בסעיף זה יערוך השמאי תחשיב שיכלול התייחסות לעלות הקמת הפרוייקט

  :העלות הבניה הישיר  )1

י תוצאות מכרזי בנייה של "או עפ/י המחירונים השונים ו"עלות הבניה הישירה תוערך עפ

  .נטי אחרב כל מידע רלי"פאו ע/מפתח ו קבלני 

  :עלות הבניה העקיפה הכוללת  )2

בהתאם לתעריפי הרשות המקומית או לפי אומדנים  - אגרות בניה והיטלי פיתוח -

  .מבוססים אחרים

                                                                    
 . לדברי ההסבר7ראה הרחבה בסעיף .  לחוק מיסוי מקרקעין4י פרק חמישי "עפ 4
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מהנדס ויועצים אחרים , שמאי מקרקעין,   שכר טרחת אדריכל- 6יועציםהוצאות תכנון ו  -

הוצאת , הבניה והרישוי של המבניםהתכנית המפורטת ותכנון הנדרשים לצורך תכנון 

  .'העתקות וכד, היתרי בניה

  .לרשת החשמלשיבנו  תשלומים לחברת החשמל בגין חיבור היחידות –חיבורי חשמל    -

, הוצאות תווך,  שכר עבודת אנשי מכירות– עבור דירות היזם הוצאות שיווק ופרסום   -

  .'וכד, עלויות פרסום

 הוצאות ,י היזם" הוצאות ניהול של הפרוייקט ע– 7הוצאות הנהלה והוצאות כלליות   - 

  .  ותקורת היזםניהול דיירים, עלויות פיקוח, משפטיות

יפי העלויות הנובעת  סעיף זה מבטא תוספת אפשרית בחלק מסע– בלתי צפוי מראש - 

  .מנושאים שלא ניתן היה לצפותם מראש

  . ופיתוח חצרעלות הריסת המבנים  )3

   .עלויות מיוחדות הכרוכות בהוצאה לפועל של פרוייקט פינוי בינוי  )4

 .תשלומים לבעל הקרקע ככל שקיימים  )5

  :    עלויות נווספות הנובעות מטיפול בדיירים  .ד

, ד בתקופת הבניה"שכ (4.13מורות לדיירים כאמור בסעיף השמאי יערוך תחשיב של עלות הת

  ).' וכדניהול וארגון דיירים, עלות העברה, הוצאות וליווי משפטי

 :8עלויות מיסוי      .ה

  :כמפורט להלן, שקיימותככל , בחישוב עלויות הפרוייקט יובאו בחשבון עלויות מיסוי

  רשאים לקבוע , מת הרשות המקומיתבהסכ,   שר הפנים ושר הבינוי והשיכון-היטל השבחה   )1

וזאת  בהתאם לפרמטרים , כי במתחם לפינוי ובינוי לא תחול חובת תשלום היטל השבחה

חיוב בהיטל השבחה עשוי  . הוועדה הבינמשרדית להתחדשות עירוניתי"המפורסמים ע

ולחילופין פטור מהיטל השבחה עשוי לגרום לכך שהתכנית , להשליך על  כדאיות התכנית

  .פוך לכדאיתתה

  .החיוב בהיטל השבחה הינו הכרחי לעניין התחשיב השמאי/לפיכך המידע בעניין הפטור

  ) אשר פורסמה  ברשומות(ככל  שבמועד עריכת השומה לא קיימת החלטה סופית בעלת תוקף 

יערוך השמאי את השומה בהתייחס לכל אחת , בדבר פטור מחובת תשלום היטל השבחה

  .ו של חיוב בהיטל השבחה או פטור ממנו קיומ: משתי האפשרויות

 . לחוק מיסוי מקרקעין על תיקוניו) 4( בהתאם לפרק חמישי -מס רכישה  )2

                                                                                                                                                                                                                           
 ".הרווח היזמי"שימוש בגישת העלות ובחירת : ראו הרחבה בקווים המנחים פרק יח 5
 .ים והן מטעם היזםהן מטעם הדייר 6
 .הן מטעם הדיירים והן מטעם היזם 7
  . לדברי ההסבר7ראה הרחבה בסעיף  8
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  . על תיקוניו, לחוק מיסוי מקרקעין) 4(  בהתאם לפרק חמישי -מס שבח    )3

י "מ לשירותי הבניה לדיירים שאינו ניתן לקזוז ע"  גובה המס יחושב  בגין מע-מס ערך מוסף   )4

  .ןי הדי"היזם עפ

  :   הוצאות מימון  .ו

משך , נגזרת של הריבית הנהוגה בשוקבפרוייקט כהוצאות המימון השמאי יביא בחשבון את 

 ,ערבויות חוק מכרותזרים המזומנים של הפרוייקט וכן את עלויות היזם ל שלביות הבניה, הבניה

  . ווי הבנקאייעלויות הלוערבויות אחרות 

 :    רווח היזם  .ז

וכן את , יזמי מבטא את התמורה הראויה המגיעה ליזם עבור הסיכון שהוא לוקח על עצמורווח 

  .הפסד התשואה האלטרנטיבית להונו העצמי

פרויקט פינוי בינוי מבוצע בהיקפים גדולים ומתמשך לאורך זמן ארוך ויש בו מרכיבי סיכון שאינם 

ולפיכך יובא , מים בו גדוליםרמת הסיכון ואי הוודאות הגלו. אופייניים לפרויקטים אחרים

רווח  . רווח יזמי ראוי התואם את אופי הפרוייקט, בחשבון בשלב הבדיקה הראשוני של השומה

מצא .  מכלל העלויות הצפויות30%9 - 25% - בכיזמי מקובל בשלב של הכנת התכנית מוערך

הרווח היזמי  יחווה את דעתו האם נמוך מהרווח היזמי המקובל/השמאי כי הרווח היזמי גבוה

  .ינמק את החלטתוו סביר

 :    תשלומים לרכישת זכויות  .ח

 החלטות מועצת מקרקעי ישראל  י " עפהם צפויים להדרש ככל ש, י"יובאו בחשבון תשלומים לממ

 . ככל שזו צפויה להדרש ובהתאם להחלטות מועצה כאמור,  רכישת קרקע משלימהעלותוכן 

 :    הוצאות מיוחדות  .ט

ינמק את , ןיפרט,  הוצאת הוצאות מיוחדותיתחייבו את מאפייני הפרוייקטראה השמאי כי מפ

 .  בחשבוןם ויביאהצורך בהן 

 השומה 4.15

 לצורך השמאי יציג את מסקנות התחשיבים לרבות ציון מספר יחידות מינימלי ושטחןבסעיף השומה 

 .קביעת נקודת איזון כלכלית

   .שקלים חדשיםהערכים בשומה יהיו ב

  .ו ההסתייגויות וההתניות אשר אוזכרו בסעיפי השומהבסעיף זה יפורט

  .השמאי יציג את מסקנות ותחשיבי השומה בטבלה כדוגמת הטבלה המצורפת לדברי ההסבר לתקן

  

  

                                                                    
  .מועצת שמאי מקרקעין תבחן את התאמתו של הרווח היזמי שנקבע בתום שנתיים ממועד כניסת התקן לתוקף 9
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  שומת מקרקעין לצורך בדיקת התמורה לבעלי היחידות האפייניות במקבץ פינוי בינוי –' חלק ב .5

 10ינוי ובינוי לתקנות פא לחוק בינוי בינוי2לסעיף בהתאם 

  :הסעיפים הכלולים בשומה וביאורם

  סוג השומה 5.1

  .לפי העניין, "12מבוססת הנחה או 11מלאה ת מקרקעיןשומ: "בכותרת השומה יירשם

  .מקבץבשורת הנדון ירשמו עיקרי זיהוי ה

 זהות מזמין השומה 5.2

   . פינוי הבינויקבץלמ והזיקה שלו ותפקיד, ירשם שם מזמין השומה

 מטרת השומה 5.3

  ". שומת מקרקעין לצורך בדיקת הכדאיות הכלכלית של התמורה לבעלי הדירות במקבץ פינוי בינוי: "ירשם

 המועד הקובע 5.4

המועד הקובע יהיה סמוך ככל ". יום/חודש/המועד הקובע לשומה הינו שנה: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

   .ולא ירחק משלושה חודשים ממנו, האפשר למועד עריכת השומה

או ,  לחוק התכנון והבניה77הפיזי הקיים בנשוא השומה הינו פרסום הודעה לפי סעיף המועד הקובע למצב 

או החלטת וועדה מקומית על המלצה   מבעלי הדירות על החוזה  לעסקת פינוי בינוי15%מועד חתימת 

, א לחוק התכנון והבניה33להפקדת התכנית או מועד ההכרזה על המתחם כמתחם לפינוי ובינוי לפי סעיף 

  .י המוקדם מביניהםלפ

  וזהות המבקרמתחםמועד הביקור ב 5.5

  "._____ י "יום ע/חודש/ נערך ביום שנהקבץביקור במ: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  . של דירות המצויות במתחם13שמאי יבקר בדירה אחת לפחות מכל סוג אופייניה

 פרטי זיהוי היחידות הכלולות בתכנית 5.6

  .בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 4סעיף יערך על פי הוראות תקן מספר ה

  . כדי להשפיע על שווי הזכויות על פי שיקול דעתוו שאין במידעשמאי יהיה רשאי לא לאזכר ה

  והסביבהמקבץתאור ה 5.7

בשומות " תאור הנכס והסביבה"הוראות לעריכת סעיף  - 5הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  .מקרקעין

  .תכניתתשריט המתחם הכלול ביתור ויצורפו מפת א

                                                                    
 .היזם/ את הדייריםי שמאי המייצג"י שמאי פינוי בינוי וע"י פרק זה תהווה בסיס לעריכת שומה ע"שומה עפ 10
 .ככל שתכנית פינוי בינוי אושרה 11
 .השמאי יערוך את תחשיביו בהנחה והתכנית לפינוי בינוי אושרה, ככל שהתכנית טרם אושרה 12
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  המאושר של המתחםהמצב התכנוני 5.8

 . בשומות מקרקעין" המצב התכנוני"הוראות לעריכת סעיף  - 6י תקן מספר "הסעיף יערך עפ

  . כדי להשפיע על שווי הזכויות על פי שיקול דעתוו שאין במידעשמאי יהיה רשאי לא לאזכר 

  ).'שימושים וכד, קומות, צפיפות, שטחים, יעוד(י התקף במתחם השמאי יסכם בתמצית את המצב התכנונ

  )הזכויות בנכס (המצב המשפטי 5.9

 ,בשומות מקרקעין" הזכויות בנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 7הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ולתוספות כדלקמןדגשים ובכפוף ל

יעת השמאי כי בנכס קיימות זכויות שאינן ככל שהובא ליד. ככלל הזכויות יתייחסו למלוא הזכויות בנכס

  .ככל שהן רלוונטיות למסקנות השומה, יפרט השמאי זכויות אלה, רשומות

 גורמים ושיקוליםעקרונות  5.10

בשומות " עקרונות גורמים ושיקולים" הוראות לעריכת סעיף - 8הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  .ןהשומה בשומות מקרקעייישום גישות  - 3 - ו2 ותקנים מספר מקרקעין

  ).בנושאים שהמידע לגביהם חלקי(בנוסף יפרט השמאי את הנחות היסוד עליהן מבוסס תחשיב השומה 

  לבדיקת התמורה לבעלי הדירותעקרונות  5.11

הבדיקה השמאית הכלכלית נועדה לבחון האם העסקה שהוצעה לבעלי הדירות האופייניות היא כדאית 

ו תנאים תיחשב כדאית כלכלית וזאת ביחס לדירות אופייניות במקבץ באיל, כלכלית ואם איננה כדאית

  .פינוי ובינוי נשוא השומה

האם בעלי הדירות מקבלים את המינימום הסביר והאם התמורה תבחן את השאלה הבדיקה הכלכלית 

  .  ובנתוני הפרוייקטברווח היזמי, בין השאר, בהתחשב, המוצעת כדאית כלכלית

    :בבדיקה השמאית הכלכליתחו את השמאי להלן עקרונות אשר ינ

בהתחשב בהבדלים בין שטחי הדירות , מפתח התמורה לבעלי הדירות האפייניות יהיה אחיד  .א

  .הקיימות

תשלום שכר , הוצאות העברה(היזם ישא בכל הוצאות בעלי הדירות הקשורות לתכנית פינוי בינוי   .ב

, דמי היוון(באופן אישי שלא בגין התכנית למעט חובות שחלים על בעלי הדירות , )'דירה וכד

  . 14)' וכדארנונה

, ככלל. התמורה הסבירה לבעל הדירה הינה דירה חדשה וכיסוי כל העלויות הכרוכות בפינוי, ככלל  .ג

בקשה להיתר ( בתקנות התכנון והבניה ומרפסת כהגדרתם ד"ממ ,הדירה החדשה תכלול חדר נוסף

  .י התקן"וכן חנייה עפ 15האו שטח בהיקף דומ, )תנאיו ואגרות

    

                                                                                                                                                                                                                           
 . לתקן5.11ראה הרחבה בסעיף  13
 . לתקן4.13כאמור בסעיף  14
 . חדרים או שטח בהיקף דומה /אשר יבואו לידי ביטוי בתוספת חדר , ר" מ25 -המקובל הוא תוספת שטח של כ 15
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  באמור בסעיף זה התמורה בהתחשבשוויה של יבדוק השמאי את , ככל שמוצעת תמורה אחרת

  . בנתוני הפרוייקטו

בפרוייקט פינוי בינוי בשלב שלאחר ) לא כולל מימון(ראוי ליזם היזמי הרווח היובא בחשבון כי   .ד

  . 20% -25%הינו בשיעור של , אישור התכנית

יבדוק ויחוה דעתו בדבר הצורך להביא , שמאי כי הרווח היזמי גבוה מהרווח היזמי המקובלמצא 

את  הדבר לידי ביטוי בבחינת הכדאיות הכלכלית של העסקה שהוצעה לבעלי הדירות באופן 

  . לעיל) ג(שהתמורה המוצעת להם תהיה  גבוהה יותר מזו המפורטת בסעיף קטן 

  . כתמורה סבירה' תמורה המפורטת בסעיף גב יראו , ע בסעיף זה על הקבו- הרווח היזמי לא עלה 

  .השמאי יביא זאת בחשבון, ככל שיש הוראה של שלביות בתכנית  .ה

  .יובאו בחשבון רק שטחים שנבנו כדין  .  ו

 התחשיב 5.12

  .  בתחשיב השמאי כלכלי יובאו בחשבון העקרונות שנקבעו בתקן זה

  .רו בסעיפי השומהיפורטו ההסתייגויות וההתניות אשר אוזכ

 השומה 5.13

 .  השמאי יציג את מסקנותיו בענין בדיקת התמורה הראויה לבעלי הדירות האופייניותבסעיף השומה 

   .שקלים חדשיםהערכים בשומה יהיו ב

  .במסקנות השומה יפורטו ההסתייגויות וההתניות אשר אוזכרו בסעיפי השומה

  

 בתכנית פינוי בינוי בהתאם על דירה מסויימתלבשומת מקרקעין לצורך בדיקת התמורה   –' חלק ג .6

  16)פיצויים ( לתקנות פינוי בינוי 19 תקנהל

  :הסעיפים הכלולים בשומה וביאורם

  סוג השומה 6.1

  ".מלאה ת מקרקעיןשומ: "בכותרת השומה יירשם

  .בשורת הנדון ירשמו עיקרי פרטי זיהוי הנכס

 זהות מזמין השומה 6.2

  .תבקשה השומהבעל הדירה המסויימת שלגביה נירשם שם 

 מטרת השומה 6.3

שומת מקרקעין לצורך בדיקת הכדאיות הכלכלית של התמורה לדירה מסויימת במקבץ פינוי בינוי : "ירשם

  ". לתקנות פינוי בינוי19לפי תקנה  

                                                                    
  .י שמאי פינוי בינוי  "י פרק זה תהווה בסיס לעריכת שומה ע"שומה עפ 16
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 המועד הקובע 6.4

ך ככל  המועד הקובע יהיה סמו".יום/חודש/המועד הקובע לשומה הינו שנה: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  .האפשר למועד עריכת השומה

 לחוק התכנון 77המועד הקובע למצב הפיזי הקיים בנשוא השומה הינו מועד פרסום ההודעה לפי סעיף 

 מבעלי הדירות על החוזה לעסקת פינוי בינוי או החלטת וועדה מקומית 15%או מועד חתימת , והבניה

לחוק '  א33 לפי סעיף  ם לפינוי ובינויעל המתחם כמתח להמלצה להפקדת התכנית או מועד ההכרזה

  .לפי המוקדם מביניהם, התכנון והבניה

  וזהות המבקרמתחםמועד הביקור ב 6.5

  .נקבע כי השמאי יבקר בנכס) פיצויים(לתקנות פינוי בינוי ) ד (19בהתאם לסעיף 

  "._____ י "יום ע/חודש/ביקור במתחם נערך ביום שנה: "נוסח הסעיף יהיה קבוע

  המתחם הכלול בתכניתפרטי זיהוי 6.6

  .בשומות מקרקעין" זיהוי הנכס"הוראות לעריכת סעיף  - 4הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

 תאור הנכס והסביבה 6.7

בשומות " תאור הנכס והסביבה"הוראות לעריכת סעיף  - 5הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  .מקרקעין

  .יצורפו מפת איתור הנכס ותצלום הנכס

  המאושר של המתחםתכנוניהמצב ה 6.8

 . בשומות מקרקעין" המצב התכנוני"הוראות לעריכת סעיף  - 6י תקן מספר "הסעיף יערך עפ

  . כדי להשפיע על שווי הזכויות על פי שיקול דעתוו שאין במידעשמאי יהיה רשאי לא לאזכר 

  )הזכויות בנכס (המצב המשפטי 6.9

 ,בשומות מקרקעין" הזכויות בנכס"לעריכת סעיף הוראות  - 7הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר 

  :ולתוספות כדלקמןדגשים ובכפוף ל

ככל שהובא לידיעת השמאי כי בנכס קיימות זכויות שאינן . ככלל הזכויות יתייחסו למלוא הזכויות בנכס

  .ככל שהן רלוונטיות למסקנות השומה, יפרט השמאי זכויות אלה, רשומות

 גורמים ושיקוליםעקרונות  6.10

בשומות " עקרונות גורמים ושיקולים" הוראות לעריכת סעיף - 8עיף יערך על פי הוראות תקן מספר הס

  .ןיישום גישות השומה בשומות מקרקעי - 3 - ו2 ותקנים מספר מקרקעין

 לבדיקת התמורה לבעל היחידה הספציפיתעקרונות  6.11

בוה משווי דירה אופיינית  גהדירה המסוימתהבדיקה השמאית נועדה לבחון האם שווי דירתו של בעל 

 ומשקפת את תוספת השווי של הדירה הספציפית והאם העסקה שהוצעה לו היא כדאית כלכליתבמקבץ 

  .באילו תנאים תיחשב כדאית כלכלית, ואם איננה כדאית כאמור, מעבר לדירה האופינית
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  :בבדיקהלהלן עקרונות אשר ינחו את השמאי 

 . במתחם17 נתוני הדירות האופייניותהשמאי יבחן את נתוני הדירה לעומת  .א

הקריטריונים לקביעת שווי הדירה ביחס לדירות האפייניות אשר יובאו בחשבון יהיו   .ב

 : כדלהלן

  .שטח הדירה )1

 .הצמדות המשפיעות על שווי הנכס )2

 ואילו  אופיינית  דירת מגורים עד קומה רביעית תכלל בהגדרה של דירה-מיקום הדירה  )3

 . על שווי הדירה אי יבחן את ההשפעה של הקומהמקומה חמישית ומעלה השמ

כאמור בסעיף , הקובעשנעשה לפני מועד ) ללא תוספת שטח(פנימי שיפוץ   בחשבוןיובא ככלל )4

 .  שנים ממועד ההכרזה למועד הפינוי בפועל5לוף לחאם לא צפויות ,  לעיל6.4

שוואה לדירה חסות לדירה הפרטנית בהוזכויות נוספות או תועלות כלכליות אחרות המי  .ג

 .  אופיינית מסוגה

, ככל שמצא השמאי כי קיים שוני בין הדירה המסויימת לבין הדירות האופייניות במתחם  .ד

רשאי השמאי להציע את דרך האיזון על מנת שהתמורה שתוענק לבעל הדירה תהיה כדאית 

 . כלכלית

 . לאדם בעל מוגבלותהתאמות של הדירה המסויימת לצורך צרכים מיוחדים  .ה

 .באו בחשבון רק שטחים שנבנו כדיןיו  .ו

 התחשיב 6.12

  .  בתחשיב השמאי כלכלי יובאו בחשבון העקרונות כפי שנקבעו בתקן זה

 השומה 6.13

 .  השמאי יציג את מסקנות בדיקת התמורה הראויה לבעל הדירה המסויימתבסעיף השומה 

  .במסקנות השומה יפורטו ההסתייגויות וההתניות אשר אוזכרו בסעיפי השומה

 ת וחתימההצהרו .7

תקנות שמאי מקרקעין  ועל כך שהשומה נערכה בהתאם ל,בנכס הנשוםהשמאי יצהיר על העדר עניין אישי 

  .תקני הוועדה לתקינה שמאיתו

  ):בהעדר עניין(נוסח ההצהרה המומלץ 

נוסח , "בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה, הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס נשוא השומה"

  :התקינה השמאית התקנות וה בדבר עריכת השומה על פיהצהר

התקנים פי - ועל1966 –ו " התשכ,)אתיקה מקצועית(פי תקנות שמאי המקרקעין -ח הוכן על"הדו"

  ."המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית

  

                                                                    
 .  לתקן2ראה הגדרה לדירה אופיינית בסעיף  17
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 סטיה מהתקן .8

   . והסבריםנימוקיםלה לסטות מהוראות תקן זה ובלבד שתרשם מהות החריגה ויינתנו שמאי יהיה רשאי 

 תחִילַה .9

. ואילך1/2/2013אשר יערכו למועד הקובע התקן יכנס לתוקף לגבי שומות מקרקעין 
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  21.0דברי הסבר לתקן מספר 

 מקרקעין המבוצעות לצורךבשומות פרוט מזערי נדרש  בדבר

  בינוי-בדיקה שמאית כלכלית לתכנית פינוי 

  

 עסקת פינוי בינוי .1

י "לטובת בנית מבנים חדשים ע, יא לפינוי מתחם בו קיימים מבנים ישניםתכנית לפינוי בינוי נועדה להב

.   דירה חדשה עם תשתית סביבתית מפותחת וחדשה,  יקבלו במקום דירתם הישנהשבעלי הדירותכך 

תוך תמרוץ יזמים פרטיים להשקיע , בעלי הדירותהתכנית קובעת מנגנון המאפשר לשפר את רווחת 

   .פתחהברכישת הזכויות בקרקע ול

 בעלי הדירות בינוי היזם רוכש את הזכות לבנות על מקרקעין בנויים ומתחייב לפנות את -בעסקת פינוי 

. ולבנות בניינים חדשים בצפיפות בניה גדולה יותרלהרוס את הבניינים הישנים , המתגוררים במתחם

   .הקיימותמדירותיהם  מקבלים מהיזם בתמורה דירות מגורים חדשות הגדולות בעלי הדירות

 וודאות ל לפיכך אין כ, במתחם לעסקה בעלי הדירותדרושה הסכמה מלאה של כלל, על פי החוק

 על הסכם מכר מותלה בכך בעלי הדירותשהעסקה אכן תצא לפועל ולכן יזם התכנית נוהג להחתים את 

  . יחתמו על הסכם אופציה שמשאיר ליזם את הגמישיות עד שיחתים את כולםבעלי הדירותשכל 

 

 הכרזה על מתחם לפינוי בינוי .2

  : מסלולים להכרזה על מתחם לפינוי בינוי2קיימים 

  .א לחוק התכנון והבניה33 מתחם שחל עליו צו הכרזה מכוח סעיף – רשות מקומיתמסלול   .א

כח לחוק מיסוי מקרקעין ויש בו 49 מתחם שחל עליו צו הכרזה מכוח סעיף –מסלול מיסוי   .ב

  . יחידות24לפחות 

  

 'ק אחל .3

המציג את , מיועד להיות חלק ממסמכי התכניתו, מתייחס לשלב בו מתגבשת פרוגרמה תכנונית למתחם

  .הישימות הכלכלית לפרוגרמה המוצעת

אלא על ידי סך ושיעור הרווח היזמי החזוי ליזם , מסקנת השומה לא תבוטא על ידי סכום שווי הקרקע

  .ובחינת סבירותו

יציג מה הם , )ו (4.14כמצויין בסעיף , החזוי חורג מתחומי הרווח הסבירכי סך העודף  שמצא השמאי ככל

  .   את שיעור הרווח אל הטווח הסבירואשר יביא, השינויים הנדרשים בפרוגרמה המוצעת
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 ' חלק ב .4

ובדיקה אל מול סך , מתייחס לשלב בו נדרשת בחינת כדאיות התמורה אשר יקבלו כלל דיירי המתחם

  . הרווח החזוי ליזם

  .18 בסוגיה זו יידרש לחוות דעתו שמאי פינוי בינוי

 

 ' חלק ג .5

ביחס לדירות , מתייחס למצב בו נדרשת בחינה של סך התמורה המוצעת לדירה פרטנית הקיימת במתחם

  . אחרות מסוגה

  .19 בסוגיה זו יידרש לחוות דעתו שמאי פינוי בינוי

  

 טבלת תחשיב .6

של תקן ' עיפיה יש לערוך את השומה המתייחסת לחלק אאשר לפי ס, מהווה שלדית' הטבלה שבנספח א

  . זה

  . לגרוע מבסיסי הנתונים שבתוך הטבלאות/ או להוסיף , ניתן לשנות את סעיפי המשנה בטבלה לפי לעניין

  

 20היבטי מס בעסקת פינוי בינוי .7

משקיף , ")החוק"או " חוק מיסוי מקרקעין"-להלן  (1963-ג"התשכ, )רכישה, שבח(חוק מיסוי מקרקעין 

קובע הקלות מס לעסקת פינוי ") הפרק "-להלן ( לחוק 4פרק חמישי . על עסקת פינוי בינוי כעסקת חליפין

  . ובינוי כפי שיפורט להלן

 חלות אך ורק על מתחמים שחל עליהם צו הכרזה של הממשלה 4 חמישי ראוי לציין כי הוראות פרק

  .  כמתחמי פינוי ובינוי

ובנוסף מינהל מקרקעי ישראל אם עסקינן (מחזיקים השונים לבין היזם עסקת החליפין הינה בין ה

  .)בקרקע מינהל

ם יחידות חלופיות על המקרקעין ה במקרקעין ליזם שבתמורה בונה לםהמחזיקים מוכרים את זכויותיה

  . או על מקרקעין אחרים

  

  

  

                                                                    
 .כהגדרתו בתקנות פינוי בינוי 18
 .כהגדרתו בתקנות פינוי בינוי 19
או את הוראות הביצוע של רשות , ראות חוק מיסוי מקרקעיןהאמור להלן הינו בבחינת הסבר כללי בלבד ואינו בא להחליף את הו 20

  /taxes/il.gov.mof.ozar://httpבכתובת המיסים כמצוין ומעודכן מעת לעת באתר רשות המיסים 
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   מס שבח-מיסוי מחזיקים 

  . סף על הפטורים האישיים להם זכאי המחזיקמהווה פטור נו, הפטור ממס שבח כפי שיפורט להלן

  ). 18בן זוגו וילדיהם שטרם מלאו להם , המוכר(הפטור ניתן לתא משפחתי 

  :לפי הגבוה, יינתן פטור ייחודי עד לתקרת שווי, במכירת הזכויות ביחידת מגורים

  ;ר במתחם" מ120שווי דירה בשטח של   -

 ;שווי הנכס הבנוי בלבד, משמע. זכויות הבנייה משווי היחידה שנמכרה בניכוי שוויין של 150% -

כאשר , משמע. ר" מ200- משטחה של הדירה שנמכרה ולא יותר מ150%שווי דירה חדשה ששטחה  -

תחול , ר" מ120-הדירה שנמכרה גדולה יחסית והתמורה שניתנת הינה בדירה ששטחה גדול מ

  .   חלופה נוספת

או , דירה במתחם או מחוצה לו, מורה למכירת זכויותיותנאי ראשוני לפטור הינו כי המחזיק מקבל בת

  .לא ניתן ליהנות מפטור ייחודי זה היה ומתקבלת תמורה שכולה תמורה כספית . זכות בבית אבות

הוצאות , המחוקק הבין שבעסקת פינוי ובינוי ייתכן ויממן היזם למחזיקים שכר דירה לתקופת הבנייה

  . אינה מקימה חבות במס למחזיקיםתמורה זו . עורך דין וכדומה, פיקוח

  

   מס רכישה -מיסוי מחזיקים 

 במתחם או ,ברכישת הדירה החלופית יינתן פטור ממס רכישה לדיירים ללא תיקרה בגין דירה אחת בלבד

  . מחוצה לו 

  

   מס רכישה-מיסוי יזם 

החוק יש בהתאם להוראות . 5%היזם רוכש מקרקעין ולפיכך קמה לו חבות במס רכישה בשיעור של 

  :לחשב את שווי המכירה עליו ישלם היזם מס רכישה כדלקמן

, סך כל התמורה שישלם למחזיקים השונים על מרכיביה השונים לרבות שכר דירה לתקופת הבנייה

  ;החזר הוצאות שונות וכדומה, מזומן

  ; )לפי העניין(תשלום למינהל מקרקעי ישראל 

ולא שוויין של ) המהוות חלק מהתמורה(ן הדירות החלופיות שווי שירותי הבניה בתוספת רווח קבלני בגי

  . הדירות החלופיות בניכוי מרכיב הקרקע

  

  מ" מע-מיסוי יזם 

 .מ עסקאות"כך שלא ישולם בגינה מע, מ"מכירת שירותי הבנייה למחזיקים הינה עסקה הפטורה ממע

  . מ תשומות" לא ינוכה מע,מנגד

  

   מס הכנסה-מיסוי יזם 

כן כאשר -כמו. י היזם לציבור הרחב לא תינתן הקלה והיזם ישלם מס הכנסה כדין"ירות עבגין מכירת ד

  . ' היזם מס לפי שווי מכירה לצד גבגינה  ישלם ,ניתנה למחזיק יותר מדירה אחת
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  שימוש בסמל התקינה השמאית .8

הוכן "תוב יורשה להשתמש בסמל התקינה השמאית שבו הכי, י הוראות תקן זה"אשר מכין שומה עפשמאי 

  ".על פי התקינה השמאית

  

  

  . של תקן זה' סעיפיה יש לערוך את השומה המתייחסת לחלק אלטבלה אשר לפי  דוגמא: נספח
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  10/12/2012: תאריך 

  

   המצב הקיים -פרטי הפרוייקט : 'חלק א
     

     :פרטי הפרויקט

     

    שם הפרויקט

     היזם

    המתכנן

    השמאי

     

    :הפיזיים) המבנן(תוני המתחם נ

     

   ר"מ   )ברוטו(שטח הקרקע 

      מספר מבנים במתחם

      מספר קומות בנויות

      שנת הבניה

      ?האם בבניין מותקנת מעלית 

      מספר יחידות דיור

      )ד לדונם"יח(צפיפות בפועל 

      שטחים בנויים שלא למגורים 
     

     :ני דירות טיפוסיותנתו

     

 סוג דירה טיפוסית
' מס

 דירות
שטח 

 דירה
שטח 

 הערות כולל

          חדרים2דירת 
          וחצי חדרים2דירת 
          חדרים3דירת 
          חדרים3דירות 
         אחר

         ממוצע/כ"סה
     

 ר"מ   )ציין נתון זהאין חובה ל(שטח בנוי שאינו דירתי בבניינים 
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   ) במבנן(תכנון מוצע בפרוייקט : ' חלק ב
       

        מספר מבנים במתחם

        גובה מירבי בקומות

        מספר יחידות דיור

        שטח עיקרי למגורים

        שטח עיקרי שאינו למגורים

        שטחי שירות על קרקעי

        שטחי שירות תת קרקעי
       

       :נתוני דירות טיפוסיות
       

' מס סוג דירה טיפוסית

 דירות
שטח 

דירה 

 )ר"מ(

שטח 

כולל 

 )ר"מ(

שטח 

מרפסות 

 )ר"מ(

  הערות

            חדרים3דירת 
           A חדרים 4דירת 
           B חדרים 4דירת 
            חדרים5דירות 
            חדרים6דירות 
           אחר
           כ"סה

       
       )ד לדונם"יח(צפיפות מתוכננת 

       

     :שטחים בנויים שאינם סחירים
       

   הערות שטח   המפלס/השימוש
         -2חניון 
         -1חניון 

       )אשפה וכו. לובי ח(קומת הקרקע 
       רי מדרגות בכל הבנייניםחד
       כ שטחי שירות בלתי סחירים"סה

       

     :שטחים בנויים שאינם למגורים
       

       
שטח  סוג המבנה

      ר"במ
       1מבנה  
       2מבנה  

       אחר
        כ"סה
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   בחינת מאזן חניה

       
           פ תקן"חניה נדרשים עכ מקומות "סה
כ מקומות חניה מתוכננים על "סה

           קרקעי 
כ מקומות חניה מתוכננים תת "סה

           קרקעי 
כ מקומות חניה מתוכננים "סה

  -         בפרוייקט

           ) חוסר/ (עודף 
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       ערכי שווי ופדיון חזוי: '  חלק ג
           

          :ני השוקנתו
           

קומה  כתובת חלקה גוש תאריך
 מתוך

מחיר  מחיר חדרים שטח גיל 
 לחדר

מחיר 
 ר"למ

                      
                      
                      
                      
                      
                      

           
           

      :אמדן שווי דירות טיפוסיות בפרויקט המתוכנן
           

שטח  סוג דירה טיפוסית
 דירה

שטח 
 מרפסת 

שווי  מ"שווי כולל מע
 ר"למ

    

                חדרים3דירת 
               A חדרים 4דירת 
               B חדרים 4דירת 
                חדרים5דירות 

 חדרים 6ות דיר
 )גג(

  
            

           
           

          :פדיון חזוי בפרוייקט
           

' מס סוג דירה טיפוסית
דירות 
 בפרוייקט

מתוכן 
תמורה 
 לדיירים

יתרת 
דירות 
 לשיווק

שטח 
שנותר 
בידי 

 הבעלים

שווי 
דירה 
כולל 

 מ"מע

כ "סה
פדיון 

ליזם כולל 
 מ"מע

כ פדיון "סה
 מ"ללא מע

 הערות

                    חדרים3דירת 
                   A חדרים 4דירת 
                   B חדרים 4דירת 
                    חדרים5דירות 
                    חדרים6דירות 
                 אחר
                 כ"סה

           
                 שטחי מסחר

      
ללא 

     מ"מע
           

             מ"ללא מע, כ פדיון חזוי ליזם "סה
           

      חודשים  כ תקופת הבניה המוערכת"סה
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    עלויות הקמה : '  חלק ד

     
    הוצאות הריסה ופיתוח חצר. 1
     

יחידת   הסעיף

מידה 

/ ד "יח(

 )ר"מ

עלות  כמות

ידה ליח

/ ד "יח(

 ) ר"מ

 כ "סה

         הוצאות הריסה ופינוי

         הוצאות פיתוח חצר

         כ "סה
     

     :עלות בניה ישירה. 2
     

יחידת  הסעיף

מידה 

/ ד "יח(

 )ר"מ

עלות  כמות

ליחידה 

/ ד "יח(

 ) ר"מ

 כ "סה

         שטח עיקרי עילי

         שטח מרפסות פתוחות

         רפסות גגשטח מ

         שירות על קרקעי , מבואות

         מרתף חניה

         מרתף אחסנה ומדרגות

         מתקנים

         אחר 

          

         כ "סה
     

     :עלות עקיפות. 3
     

יחידת  הסעיף

מידה 

/ ד "יח(

 )ר"מ

עלות  כמות

ליחידה 

/ ד "יח(

 ) ר"מ

 כ "סה

         גרות בניה ופיתוחא

         תכנון ויועצים

         חיבור חשמל

         שיווק ופרסום

         ניהול אתר

         משפטיות, פיקוח, תקורה

         מ"בצ

         אחר

         כ "סה



  
  מועצת שמאי המקרקעין                                             מדינת ישראל

 עדה לתקינה שמאיתוהו                                               משרד המשפטים 
  

  
  

  02-6467901  פקס 03-6899761'   טל91343 מיקוד 34445. ד.  ת15כנפי נשרים רחוב , ירושלים
http://Vtkina.justice.gov.il 

 24 תוךמ 23 עמוד   
  

     
      

      עלות טיפול בדיירים. 4
      

יחידת מידה  הסעיף

/ ד "יח(

 )ר"מ

עלות  כמות

ליחידה 

/ ד "יח(

 ) ר"מ

 כ "סה

 
          ד דיור חלוף "שכ

          הוצאות העברה 
          ייצוג משפטי לדיירים
          ניהול וארגון דיירים
          פיקוח עבור דיירים

          מ שירותי בניה"מע
          אחר

          כ "סה
      

      
   )ללא מס הכנסה או מס רווחי הון(עלויות קרקע ומיסוי . 5
      

 כ "סה       הסעיף

 
        ) רק לדירות היזם(מס רכישה 

ככל (י "תשלומים לממ
  )שחל

         
           

           כ "סה
      

     הוצאות מימון ועמלות בנק. 6
      

 כ "סה       הסעיף
 

          מימון
          עמלת ערבות חוק מכר

           אחר-עמלות 
        כ "סה

      

    )1+2+3+4+5+6(כ עלות הקמת הפרוייקט "סה. 7

      
      היטל השבחה . 8

      
ככל (-היטל השבחה 

          )שחל
      

    )7+8()   כולל היטל השבחה(כ עלות הפרוייקט "סה. 9
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     סיכום ממצאים: ' ק החל
      

       כ דירות לפינוי"סה
       כ דירות חדשות "סה

       בינוי/ מקדם פינוי 
       יתרת דירות לשיווק ליזם 

      
       תקופת בניה בשנים

 
     

 

כולל 

פטור 

מהיטל 

 השבחה 

ללא פטור  

מהיטל 

 השבחה 
  

      
        כ פדיון חזוי ליזם"סה
  -   -   כ עלות הקמה "סה

        חזוי בפרוייקט ) רווח(עודף 
      

        שיעור רווח מעלויות
   לא / כן   לא / כן  עומד בגבולות התקן 

      
        שיעור רווח מפדיון
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 .220תקן מספר 

 

  בדבר

 

 בשומה פרוט מזערי נדרש 

 המשווקת לציבור על בסיס ציפיותלקרקע 

 

 2.14 אוקטובר

 

 

 

 ― 51/2/5/12  עדה לתקינה שמאית ביוםותקן זה אושר ע"י הו ―

 ― 52/2/5/12  ר ע"י מועצת שמאי המקרקעין ביוםתקן זה אוש ―

 

 :/552חברי הועדה המקצועית לתקן  הרכב
שלום זינגר עו"ד  מר  טל  אלדרוטי 

 גב' גלית אציל לדור עו"ד כרמית יוליס
 מר ניקי פרימו מר אמנון נזרי
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 כללי .1

יצירת מצג תוך  ,עת לציבור הרחב קרקע לרכישהצבשנים האחרונות הולכת וגוברת התופעה בה מו 1.1

מסחריים ימושים שאו  ,מגוריםשבטווח סביר תשונה יעודה וניתן יהיה לבנות על הקרקע  יחידות 

ערכן של הקרקעות במאות יעלה הזמינות לבנייה התגבשות עם  פיולהשווק מתבסס על מצג אחרים. 

גבוה מהשווי במחיר  משווקת לציבורקרקע ה. משמעות המצג המובא לידיעת הציבור היא שאחוזים

   .מצב התכנוני התקף החל על אותה קרקעל המתייחס

 

ותנים בידי הרוכשים הפוטנציאליים את המידע המלא והנדרש המשווקים אינם נבמקרים רבים  1.1

הסבירות נכונה את לאמוד הכלים את אין רוכש לו ,הקרקעלגבי רכישת לקבלת החלטה מושכלת 

הליכים הסיכונים הכרוכים בהמוצג, וכן את  פילהפיכת הקרקע לזמינה לבנייה על הסיכויים ו

 יםהעלויות הכרוכמשך הזמן ואת לאמוד את ציאלי של הרוכש הפוטנ. כך גם אין ביכולתו הנדרשים

   .זמינה לבניה, ככל וזו תאושר בעתידלבהפיכת הקרקע 

 

מהמציע, או לקבל השוקל רכישה של קרקע )כפי שתוגדר להלן( לציבור לאפשר זה נועד תקן  1.1

כוש את רהאם להחלטה מושכלת לצורך קבלת  מקיפהותמונה  נדרשהמידע המלא האת  ,מהמשווק

  קע המוצעת לו.הקר

 

 מטרת התקן .1

המשווקת  המוגדרת להלןקרקע לנדרש בשומת מקרקעין האמות מידה לגילוי ו רמת פרוט מזערית קביעת

 לציבור על בסיס ציפיות.

 

  הגדרות .1

בין במישרין ובין בעקיפין, בין באופן ישיר ובין במסגרת תאגיד  ,תריובני אדם או  שלושהשווק ל - שווק לציבור

 ה ממנו הרוכשים יהיו בעלי זכויות במשותף )עם או ללא הסכם שיתוף( בקרקע המשווקת. אשר כתוצא

המאפיינת את  ,יחידת דיור ו/או יחידה מסחרית אחרת אשר תוגדר על ידי השמאי - יחידה אקווילנטית

 כבסיס לחוות דעתו השמאית.הפרוגרמה המוצעת לבניה על הקרקע 

ו/או תוכנית מתאר מקומית  או תכנית מתאר מחוזית/ארצית ו שטח המיועד בתכנית מתאר - שטח פתוח

ביבותיו, סולתכליות הבאות: שמורת טבע, שמורת נוף, גן לאומי, יער, שטח נוף כפרי פתוח, שטח חקלאי,  נחל 

חוף רחצה, נופש מטרופוליני, מאגר, פארק  מטרופוליני/אזורי, או תכלית דומה אחרת וכן דרכים, מסילות, 

  אף אם ניתן להקים בו מבנים. , תקווי תשתי

יא היתרים לבניה, גם אם קרקע אשר חלה עליה תכנית מפורטת מכוחה ניתן להוצ – קרקע זמינה לבניה

מימוש הבניה מותנה בתנאים שטרם התקיימו )כגון: עריכת תכנית עיצוב, תכנית פיתוח, הריסה וכיו"ב( אשר 

  .וחלוקהאינם מחייבים אישור תכנית חלוקה או איחוד 
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 תחולה .4

   .לציבור המשווקתלקרקע  יערכושעין קהתקן יחול על כל שומות המקר 4.1

, שיערכו לקרקע זמינה לבניה התקן לא יחול על שומות מקרקעין לעיל  4.1למרות האמור בסעיף  4.1

לתכנית המפורטת שבתוקף במועד  בהתאםשהקרקע משווקת לציבור למטרת מימוש בניה  ובלבד

 השיווק.

 

 כלול בשומהשיש ל ם הנושאי .5

 השומה תרתוכ  5.1

  על בסיס ציפיות. לקרקע המיועדת לשיווק לציבור 1"שומה מבוססת הנחה": ירשםבכותרת השומה  

  .עיקריים( )נתונים הקרקעירשמו עיקר פרטי זיהוי השומה  צמוד לכותרתב 

  השומהמטרת  5.1

 ניתן להוציא היתרים לבניה.לקרקע אשר לא חלה עליה תכנית מפורטת מכוחה שומת מקרקעין  1.2.1

  : כאחת מהחלופות הבאותהשומה תפרט את סוג השטח הנישום   1.2.2

 השטח הנישום מהווה שטח פתוח. א(

 עליולבנות אשר לא ניתן  ניהשטח מיועד לב  2השטח הנישום מהווה על פי תוכנית מאושרת ב( 

היתרים ן להוציא אשר מכוחה נית מפורטת במועד השומה הואיל וטרם אושרה תוכנית

   לבניה עליו.

  : לשני המצבים הבאיםהשומה תכלול התייחסות ופירוט שווי  1.2.7

 .לשומה ת המאושרות במועד הקובע ובתוכניע קשומה המבוססת על יעוד הקר   - מצב א'

הבאה  ללא 1במצב זה השמאי יקבע שווי בהתאם ליעוד הקרקע בתכניות המאושרות

של שינויים בהוראות אחרות  אפשרות, או עתידי נוי יעודשיל של אפשרות בחשבון 

  בתוכניות המאושרות.

 אשר על הנחת עבודה כי תאושר בעתיד תוכנית  תהמושתת ,"שומה מבוססת הנחה" - מצב ב'

       מימוש בניה על הקרקע. תאפשר 

גם את יפרט השמאי בשומה  ,במקרה והקרקע מיועדת במועד הקובע לשומה לשטח פתוח

כי יעוד הקרקע ישונה לשטח המיועד לבינוי ואת  ההנחה עליו מבוססתהמידע אשר סיס ב

המתכנן או היזם את שם   הפרוגרמה שהוצגה לפניו בקשר לשינוי היעוד לבניה, לרבות

 אשר הכין את הפרוגרמה.

במצב זה השמאי יקבע שווי המבוסס על הנחות עבודה מושכלות )כמפורט להלן( אשר 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       ן שינוי יעוד ו/או שינויים בתכנון עתידי של הקרקע.  מביאות בחשבו

 זהות מזמין השומה 5.1

  לנכס הנישום.של המזמין הזיקה את שם מזמין השומה ו י יציין אתהשמא  

  לשומההקובע  מועדה 5.4

 .השומההמועד הקובע יהיה מועד עריכת   

  הינו שנה/חודש/יום". לשומהנוסח הסעיף יהיה קבוע: "המועד הקובע   

                                                                    
 .1כמוגדר בתקן מס'  1
 לרבות תכניות מחוזיות וארציות. 2
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 וזהות המבקר קרקעמועד ביקור ב 5.5

 .ותפקידו זהות המבקר ,קרקעמועד הביקור ב השמאי יפרט את   

  ."__________ערך ביום  שנה/חודש/יום ע"י __נ קרקענוסח הסעיף יהיה קבוע: "ביקור ב  

 קרקעמידע בדבר זיהוי ה 5.5

 .הוראות לעריכת סעיף "זיהוי הנכס" בשומות מקרקעין - 4הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר    

 מרחב התכנוני אליו שייכת האת ו השמאי יציין את תחום השיפוט אליו שייכת הקרקע 5.5.1

 .הקרקע

, יתייחס השמאי עיןקשכת רישום המקרלבאינו מהווה יחידת רישום הנישום הנכס וככל  5.5.1

  .הנכס הנישום בה כלולשלכל יחידת הרישום גם בשומה 

 והסביבהתאור הנכס  5.5

" בשומות הוראות לעריכת סעיף "תאור הנכס והסביבה - 1הסעיף יערך על פי הוראות תקן מספר   

 .מקרקעין

של תשתיות ומתקנים ברמה אזורית, ארצית או ם העדראת דבר קיומם, או גם ציין יהשמאי  5.5.1

 . רקעקל העיה בנהאפשרויות לעל להשפיע  היכולים מקומות

 הנכסתצלום את כן ו הסביבהתרשים  על רקעתשריט הנכס , צרף מפת איתור הנכסהשמאי י 5.5.1

 .וסביבתו

 המצב המשפטי 5.5

 הוראות לעריכת סעיף "הזכויות בנכס" בשומות  - 3.7הסעיף ייערך על פי הוראות תקן מספר     

 בכל אחד מהמצבים, כאמור לעיל, יתבסס השמאי על הזכויות כפי שהוגדרו במערכת  מקרקעין.   

 חוזי חכירה, החלטות רשות זכויות בעלות, החוזית הקיימת לגבי הנכס במועד הקובע לשומה )    

 וכד'( ללא הנחות עבודה, או פרשנויות מקלות. שיתוף מקרקעי ישראל, הסכמי         

השמאי יפרט את הסכם לרכישת הקרקע הנדונה ע"י המוכר, או כל הסכם אחר המאפשר למוכר למכור   

 את הקרקע.

 המאושר המצב התכנוני 5.5

 ומידע תכנוני רלוונטי  ,על קרקע נשוא השומה החלות 3ג  מידע בדבר תכניותיסעיף יצה       

 .אחר     

 פירוט המצב התכנוני בשומה יבוצע כדלקמן:  

 כדלקמן: ,ת ותכניות מפורטותורשמו פרטי תכניות מתאר מקומייי בשומה     1.9.1

 .ות שדבר אישורן פורסם למתן תוקף(תכניות תקפות )תכני .א

 .תוקף( אישורן אך טרם פורסמו למתןתכניות מאושרות )תכניות שהוחלט על  .ב

 .תכניות מופקדות .ג

 .לשמאי( ן)ככל שפורסמו ו/או שנודע עליה תכניות שהוחלט להפקידן .ד

     לחוק התכנון והבניה 33לפי סעיף הודעה על כך פורסמה ותכניות שהוחלט על הכנתן  .ה

 לשמאי(. ידועות)ככל שאלה               
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החל אישורן, נולוגי של והכרבסדר תרשמנה ת ותכניות מפורטות ותכניות מתאר מקומי 1.9.2

כל  לגביו, מתוכננות/או מופקדות ותוכניות אחריהן למהמאושרת המוקדמת אל המאוחרת ו

   הפרטים הבאים: גם ירשמו  ןהמ תאח

 .5שם התכנית, מעמד, תאריך הפרסום ,4התכניתסוג  א. 

 שנקבע בתכנית והשימושים המותרים )אם נקבעו בתכנית(.קרקע כפי ייעוד ה ב. 

 (.בע בתוכניתקהנ פייה )כיזכויות הבנ ג. 

 הרלוונטיות למטרת השומה.בתוכנית עיקרי ההוראות  ד. 

 בנפרד. תפורטנהתכניות מתאר ארציות ומחוזיות  1.9.7 

  יכולות, אשר תכנוןמוסד שהתקבלו באם נודע לשמאי על החלטות בעלות אופי תכנוני  1.9.4  

 רט מידע זהויפמדיניות, החלטות הולנת"ע וכד'( )כגון: מסמכי על נשוא השומה  להשפיע

 .בשומה

 מידע תכנוני אחר הרלוונטי  להתקף וכ את המצב התכנוניסעיף זה יסכם השמאי ם וכיסב   1.9.1

  ה.שומלמטרת ה   

  "(מבוסס הנחה)"פרוגרמטי מצב תכנוני   5.15

כמפורט  י מזמין השומהכפי שזו נמסרה לו ע"את הפרוגרמה התכנונית המוצעת יפרט השמאי  .1.17.1

  בדברי ההסבר לתקן זה.

את שמות האנשים ותפקידם שמסרו לו את הפרוגרמה )לדוגמא:  דגישיהשמאי יציין ו

התכנון, וכי הכנת השומה מוסדות אינה מחייבת את היא כי  ,יכל, משווק, יזם וכו'(ראד

 מה.אינה מהווה משום הבעת דעה על אפשרות מימושה של הפרוגרבהתבסס עליה 

את   יציג ויפרט השמאיהוראות תכנית מאושרת  במקרים שבהם הפרוגרמה אינה תואמת  

הישימות  בדברדעתו , ויחווה התוכנית המאושרתלבין הוראות ההבדלים בין הפרוגרמה 

 מוסדות התכנוןשל  רישואהשינויים טעונים ש ,הדגשה, תוך התכנונית של הפרוגרמה

משום הבעת דעה על אפשרות ת השומה על הפרוגרמה סתמכוה, וכי אין בעצם המוסמכים

 .מימושה

לכך סיבות , יציין השמאי את הבמלואה קלושהלמימוש הפרוגרמה  בירותסבר השמאי, כי הס 1.17.2

 יקבע שווי של הקרקע במצב ב'.ולא למצב זה  חוות דעתואת בכך , ישלים לדעתו

 עקרונות גורמים ושיקולים  5.11

 בשומותהוראות לעריכת סעיף "עקרונות גורמים ושיקולים  - 8תקן מספר הסעיף יערך על פי הוראות 

 מקרקעין.

  : לשני המצבים הבאיםתערך השומה  8מבלי לפגוע בהוראות תקן 

  .במועד הקובע לשומה מאושרותת הוניכעל פי התוהקרקע שווי   -א'  מצב     

 כפי שפורטה נמסרה לשמאי גרמה אשרופר( שהטיתהיפוהקרקע על בסיס הנחה )שווי  שווי - מצב ב'      

 . זמינה לבנייהעל ידי מוסדות התכנון המוסמכים והקרקע מאושרת  1.17כאמור בסעיף  ועל יד

 

                                                                                                                                                                                                                                 
3

 2וכן תכניות בינויתכנית מפורטת, תכנית מתאר מקומית, מחוזית או ארצית  כגון –כמשמעותן בחוק התכנון והבניה  
4

 זית, תכנית מתאר ארצית2תכנית מפורטת, תכנית מתאר מקומית, תכנית שינוי מתאר מקומית, מתכנית מתאר מחו 
5

 2בילקוט פרסומים או באמצעי אחר 
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 ברור לכל הנקודות המפורטות להלן: מפורט, מודגש והערכת השווי במצב ב' תתייחס באופן 

 סבירות .א

היה  .1.17ו כאמור בסעיף יבדוק את סבירות המימוש של הפרוגרמה שהוצגה ל השמאי

יציין  שהפרוגרמה המוצעת תאושר הואקלושה הגיע למסקנה כי קיימת סבירות והשמאי 

 בשומה. אופן בולטזאת בוידגיש 

  הפרוגרמה כוללת הפקעה/הפרשה לצרכי ציבור, יציין זאת השמאי. במקרים בהם 

של הפרוגרמה בכל  לאישורה ולמימושהקלושה לעניין זה יניח השמאי כי קיימת סבירות 

את הקרקע לשמורת המסוגות מקרה שהיא נוגדת הוראות תוכנית מתאר ארצית, או מחוזית 

ת ארצית מחוזית, או טבע, שמורת נוף, גן לאומי, חוף רחצה ו/או שטח המיועד לתשתי

  מקומית.

יציין עובדה  ,קלושקבע השמאי, לאחר בדיקת הפרוגרמה, כי הסבירות לאישורה ולמימושה 

הקרקע למצב  במקרה זה לא יקבע השמאי את שווי .חוות דעתוו בשומה וישלים בכך את ז

 .ב'

 משך זמן .ב

יפרט את  ,אינו קלוש או נמוך מאוד פרוגרמהסיכוי לאישור ההכי השמאי במקרים בהם מצא 

למצב  הקרקע ההליכים, אבני הדרך והחסמים שעל הפרוגרמה לעבור עד לאישורה והבאת

זמין לבניה )כגון: אישור מוסדות התכנון, טיפול בהתנגדויות צפויות, פינוי פולשים,  הסרת 

חסמים, העתקת תשתיות, השלמת פיתוח, התקשרויות מול רשות מקרקעי ישראל או קבלת 

ן את אומדן פרק הצפוי )להערכתו( עד ייאישורה, קיומם של מתקנים ותשתיות וכד'(. וכן יצ

  לרבות הנימוקים לקביעה זו. ,שתאפשר את הבניהית לאישור התכנ

 עלויות חזויות .ג

ההוצאות הכרוכות ביישום הליכי אישור הפרוגרמה עד להבאת הקרקע את פרט שמאי יה

את סך  וכן וכד'(הוצאות חלוקה ופרצלציה תכנון, מדידות, יועצים כגון : ) ה, ילמצב זמין לבנ

השבחה, דמי  )היטל שר למימוש שינוי היעודבקלרשויות העלויות והתשלומים הצפויים 

           .היתר, היטלי פיתוח, פיצויים וכד'(

  נתונים ותחשיב לשווי 5.11

 :ב א' מצשווי  1.12.1

על פי , המאושרות בהתאם ליעוד הקרקע בתכניות למועד הקובע לשומהבע יקיהשווי 

  . פנויותעקרונות שמאיים מקובלים ובהתאם לתקינה השמאית החלה על קרקעות 

אולם  ,בעלי מאפיינים דומים בסביבה נכסיםהשמאי יוכל להתבסס על נתוני השוואה מ

עסקאות השוואה לרבות עסקאות בתוך המתחם שנשוא השומה  בחשבוןלא יביא השמאי 

חלק ממנו, ככל שהן מגלמות שווי המיוחס למצב תכנוני ו/או לזכויות בניה שאינם  הוא

  . מאושרים

ביא השמאי בתחשיב שווי מצב א' את ההפחתה )אם נדרשת( עבור האחזקה על פי הצורך י

 המשותפת של הזכויות בקרקע )"מושעא"( על פי עקרונות השמאות.

 ' :בשווי מצב   1.12.2 

 על פי הפרוגרמה התכנוניתמאושרת הקרקע כי  חמניה (היפותטימבוסס הנחה )שווי 
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דחיה וסיכון. רכיבי ייחס ליתלא שמאי דהיינו ה; וזמינה לבנייה במועד הקובע המוצגת

  השמאי יפרט וינמק את התחשיבים לשווי. 

בתחשיבי השווי למצב ב' יפרט השמאי את הנתונים אשר על פיהם הוא קובע את השווי  1.12.7 

  טי ויתייחס, בין היתר, לאמור להלן: תההיפו   

 .7.7עפ"י תקן מספר  זמינה או יחידה אקווילנטית אחרת שווי קרקע ליחידת דיור  (1

העלויות הנדרשות לצורך מימוש התכנית, כולל הוצאות תכנון, פיתוח ומע"מ ובמידת  (2

הצורך גם הוצאות נוספות הכרוכות במימון הבניה, כגון: הוצאות הנובעות מהיבטים 

 אקוסטיים, זיהום, העתקת תשתיות, הוצאות חלוקה ופרצלציה וכד'.

היטל השבחה, דמי היתר, מס רכוש )ככל  –רוכש הקרקע המיסים הצפויים לחול על  (7

    שהחל על פי דין וכד'(.

כפוף  טי של הקרקע,תבתחשיבי השווי למצב ב' יציג השמאי את התחשיב המלא לשווי ההיפו 1.12.4

ובהנחה שבמועד השומה הקרקע זמינה מאושרת שהומצאה לו התכנונית פרוגרמה השלהנחה 

ובהתאמה לבסיס הנתונים )ללא דחיה וסיכון( פי הפרוגרמה  ומאושרת לבניה ופיתוח על

  .1.12.7שנקבע על ידו כאמור בסעיף 

משותפת בגין בעלות  , יביא השמאי בחשבון הפחתה )אם נדרשת(ב'מצב לבתחשיב השווי 

 ."( על פי עקרונות השמאותקרקע )"מושעאב

י את סך כל העלויות משווי הקרקע המלא והזמין על פי הפרוגרמה יפחית השמא 1.12.1

 וההוצאות אשר ידרשו להבאת הפרוגרמה לאישור וזמינות, כפי שצוינו ופורטו על ידו 

   .1.12.7 וסעיף 'ג 1.11 בסעיף

  פיםשווי המלא כפי שנקבע בסעיהית של טמתקבע על פי התוצאה הארייהשווי למצב ב'   1.12.6

  .1.12.1יף בהפחתת סך ההוצאות כפי שנקבע בסע 1.12.4 -ו 1.12.7

על  שווק הקרקע לציבור גם הסכם שיתוף ומתווה אשרלכללו ההסדרים במקרים בהם  1.12.3

די הרוכשים נכס בנוי גמור יוסיף השמאי בסעיף נפרד בשומה גם יפיו יקבל כל אחד מיח

הנוספות את שווי הנכס הגמור שיבנה על הקרקע ויפרט גם את כל העלויות ההוצאות 

 . ה של הנכס הבנויולבני הקמהבקשר ל

 השומה 1.17

 את המפורט להלן:יש לכלול בסעיף השומה 

   .תוכניות המאושרות )מצב א'(בהתאם ל שווי הקרקע  1.17.1

 טי(, תהיפושווי ) מאושרתכזמינה על פי הפרוגרמה ובהנחה שהפרוגרמה הקרקע תאורטי של שווי  1.17.2

  .ב'( )מצב 1.12.6בסעיף כאמור  ותצאוההוות ילוהע ובהפחתת 

  בשומה. האמוראת ההתניות אשר רלוונטיות לקורא השומה להבנת כן ו ,תמצית הסתייגויות השמאי 1.17.7

בכך שהפרוגרמה כפי שהוצגה לו לא תתממש  כההסיכון הכרומידת השמאי ידגיש במיוחד את האפשרות ו

 )וזאת בנוסף לאזכור האמור בסעיף השומה(.

אינו משקף את שוויה הנוכחי הינו שומה היפוטתית ולכן י מצב ב' השמאי יוסיף הבהרה מודגשת כי שוו

 .6של הקרקע

                                                                    
 לדברי ההסבר. 2.4ראה סעיף  6
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 הצהרות וחתימה .5

לתקני הועדה לתקינה בהתאם  כהנער שהשומהעל כך וכן  קרקעב שלו על העדר עניין אישי השמאי יצהיר

   שמאית.

   :יבהיר בשומה ביחד עם הצהרתו את האמור להלןיפרט והשמאי 

התייחסות לפרוגרמה המוצעת  בפני קורא השומה  ציגיועדת, על פי מטרתה, לה"חוות הדעת זו מ

א ניתן ל. חוות הדעת אינה מיועדת לקביעת שווי השוק של המקרקעין וכמפורט בחוות הדעת ,למקרקעין

 לעשות שמוש בחוות הדעת בכל ערכאה משפטית ו/או בוועדות ערר".  

  ו.שלרישיון ה פרמסיחתום על השומה תוך ציון שמו ו השמאי

 

 

 היל  ח  ת   .5

 ואילך. 1/12/2714יום משיחתמו  המוגדרות בתקן זהות שומות לקרקע התקן יכנס לתוקף לגבי
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 .220דברי הסבר לתקן מספר 

 פרוט מזערי נדרש בשומה  בדבר

 על בסיס ציפיותהמשווקת לציבור לקרקע 

 

  כללי .1

 

 בתכנית מאושרת אינו מאפשר בניה שוק המקרקעין כולל עסקאות רבות בקרקעות שיעודן   א(

 תוכנית מפורטת  חלה עליהןקרקע חקלאית, קרקע לתכנון בעתיד, קרקעות שלא  :זמינה כגון  

  וכד'.  

 התקן הינו "תקן צרכני" אשר בא לקבוע כללים לעריכת שומת מקרקעין לעסקאות בקרקעות   ב(

  ,כל המידע העובדתי לגבי הקרקע של הזכויות יקבל את ימסוג זה, על מנת שרוכש פוטנציאל  

 וי גם את הסיכון הכרוך כיסצד הליוכל לבחון את סבירות המידע המוצג לו, ויוכל להעריך   

 ברכישה ומשמעותו.   

 

 הערכות השווי על פי התקן .1

 

  המצב המאושר –מצב א'  1.1

 הערכת שווי המבוססת על יעוד הקרקע בתוכניות המאושרות במצב הקובע.

 להציג את השווי למצב זה בשומתו. חייבהשמאי  1.1.1

השווי שיקבע במצב זה ישקף את השווי בהתאם ליעוד המאושר ובהתאם למצב  1.1.1

  המשפטי המאושר.

  לדוגמא:

 שווי בהתאם הככל ומצא השמאי כי יעוד הקרקע הינו לגן לאומי יעריך את  א(

 לייעוד זה, וזאת אף אם נתוני ההשוואה משקפים שווי הכולל ציפיה לשינוי

 יעוד.

ככל ומצא השמאי כי הקרקע נמצאת בחטיבת קרקע באזור לפיתוח, יעריכה  ב(

  בהתאם ליעוד זה.  

יעריך השמאי את הקרקע  ,קיימת תכנית בהכנהאם גם  ,על מנת להסיר ספק

 בהתאם למצב התכנוני המאושר בלבד.

 במקרים בהם יזהה השמאי, כי בתוך או בסמוך למתחם הנישום נעשו כבר עסקאות 1.1.1

מוצגת ע"י המציע או ע"י )בין אם זו שינוי יעוד להמגלמות שווי הנגזר מפוטנציאל  

  .ןלא יסתמך השמאי בשומתו על אותן עסקאות ויתעלם מה (יזמים אחרים
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  טי(תשווי מבוסס הנחה )היפו –מצב ב'   1.1

 הערכת שווי מבוססת הנחה, כי תאושר בעתיד תוכנית על פי הפרוגרמה התכנונית המוצגת

  לשמאי אשר תאפשר מימוש בניה על הקרקע על פי הפרוגרמה.

 

המניח כי הפרוגרמה  ,טי של הקרקעתבמצב זה על השמאי לקבוע שווי היפו 1.1.1

  מאושרת וזמינה לבניה במועד הקובע. ,אשר הוצגה לשמאי ,התכנונית המוצעת

 

טי לחלופה זו רק וככל שהשתכנע כי תתחשיב השווי ההיפו את פרטהשמאי י 1.1.1

  .אינה נמוכה רות לאישור הפרוגרמה התכנוניתסביה

 

דרש לדעתו לאישור זמינות שימשך הזמן  אומדןהשמאי יציין בשומה למצב זה את  2.2.7

וכן בתחשיב השומה הפרוגרמה אולם לא יכלול את הדחיה הנובעת מפרק זמן זה 

  אישור הפרוגרמה, או חלקים ממנה.באי  לא את הסיכון הכרוך 

נים יטי בתחשיב השומה כזמתמצב ב' יובאו באופן היפודהיינו, כל הערכים ב

 וללא רכיב הדחיה. ,כוןיומאושרים במלואם במועד הקובע לשומה ללא רכיב הס

 המצבים ניזאת , לשם מתן האפשרות בידי הקורא לבחון את הפערים בשווי בין ש

 בנקודת זמן אחידה. 

ולא תתקיים כלל, השמאי ידגיש בשומה את האפשרות, כי הפרוגרמה לא תתממש  1.1.4

התוכניות מדיניות רשויות התכנון משתנות מעת לעת, כי למשל בשל העובדה כי 

מהתוכניות מגיעות בסופו של דבר לידי אישור,  כאשר רק חלקמשתנות ומתעדכנות 

ידגיש  ניהול רשות מקרקעי ישראל )רמ"י(קרקעות שבב .ויש שלא מתאשרות כלל

 זכויות בקרקעהכלל לא ניתן יהיה לרכוש ש יתכןי "מרעל פי מדיניות  השמאי כי

 .והקרקע עלולה לחזור לרמ"י לאחר שינוי יעודה

כי תהליך הכנת תוכנית מפורטת הוא ארוך וכולל היבטים גם  השמאי ידגיש

במסגרת תכנוניים והליכים סטטוריים מול גופי התכנון וגופים אחרים, כמפורט 

  ך שנים רבות.שמהנתונים של השומה במצב ב', דבר העשוי להי

 

 להלן דוגמא )לא מחייבת( להצגת תחשיב במצב א' 1.1

 הקרקע מסווגת עפ"י תכנית מתאר ארצית ומחוזית לפיתוח עירוני.

₪  277,777)לפרט( הינו  שלא משווקת לציבור שווי הקרקע עפ"י עסקאות בחטיבת קרקע סמוכה

 לדונם

 ₪. 277,777לפיכך שווי דונם במצב א' יקבע לסך של 
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  מצב ב'ב יחשהצגת תל)לא מחייבת( דוגמא לן לה 1.4

 

  חקלאי : ייעוד הקרקע בתוכנית מאושרת

  פרוגרמה מוצעת: 

  יח"ד  6    :  צפיפות מוצעת לדונם נטו

          X 

   %55      שיעור הפקעה מתוכנן

 

  יח"ד  7      צפיפות לדונם ברוטו 

 

  שווי קרקע ליח"ד אקוי'. בעלת מאפיינים דומים 

  ₪  677,777     בסביבה, לאחר ביצוע התאמות

 

 ₪  1,897,777      )זמין(  א. שווי דונם ברוטו

  ₪  1,877,777   שווי דונם ברוטו לאחר הפחתה למושע   ב.

  . הוצאות להפחתה:ג

  הוצאות לניהול תכנון ויועצים 

  ₪  67,777  עד השלמת התכנית 

  ₪ 97,777   הוצאות פיתוח 

  ₪  677,777    היטל השבחה

  ₪  127,777   פינוי פולשים

  ₪  27,777  לציהציעוץ משפטי ופר

  ₪  67,777   אחר )לפרט( 

 

  ₪  (-) 917,777    סה"כ הוצאות ועלויות להפחתה

 

  ב"מצב ב'", לאחר ניכוי הוצאות יתרה 

  הקרקע מאושרת וזמינה כאילו

  ₪  817,777      על פי הפרוגרמה במועד הקובע
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   :ותהער

. יתרה לקרקע אינה מגלמת את ההפחתה הנדרשת עבור הדחיה הצפויה עד אישור הפרוגרמהה

ואינה משקפת את שוויה  או החלקי של הפרוגרמההמלא הסיכון בדבר אי אישורה  ואת

   .הנוכחי של הקרקע
ה לבניה הקרקע זמינ כאילוכי שווי הקרקע במצב ב' מתייחס לשווי מבוסס הנחה  השמאי ידגש 

 וניתן לממש את הבניה באופן מיידי. 

את שינוי סופו של יום בכי יתכן ובסופו של דבר מוסדות התכנון לא יאשרו  ידגיש השמאיכן 

ההפרש בין שני מצבי השווי משקף שהוצגה וידגיש כי  פרוגרמהבהתאם ל יעוד הקרקע לבניה

 א הפרוגרמה לא תאושר. דחיה המשוערת, סך העלויות ובעיקר את רכיב הסיכון שמהאת 
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