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:משפטי מפתח

"זה לא מקצוע??? שמאות"!!

"כולנו שמאים".

"ישמחו השמאים".

" כמה שאתה מבקש אתה מקבל–מדע מדויק -שמאות".

"לא ברור מאיפה זה בא בכלל?"!

"בשוק/ ן"מי שקבע את המחיר הזה לא מבין כלום בנדל".

ועוד...
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"על קצה המזלג"שמאות מקרקעין 

:על מה נדבר

ן"ייחודיות הנדל

מחיר לעומת שווי שוק

תפקיד השמאי

מה כוללת שומת מקרקעין

עסקאות השוואה

?אז מתי ניקח שמאי



."  כשם שפרצופיהם שונים כך דעותיהם שונות"

כל אדם הוא בריאה  , אין שני בני אדם זהים זה לזה

.עם נשמה ואישיות ייחודית משל עצמו, בפני עצמה



ן"כך גם בנדל

אין שני נכסים זהים זה לזה:

"  נשמה ואישיות"עם , כל נכס הוא יצירה בפני עצמה

.עצמוייחודית משל 

.מפס יצור של מכוניות, למשל, בשונה

דעות שונות העדפות שונות-ן "יחס בני האדם לנדל.



...דירה דומה לרעותהאין 



"  שווי שוק"ל " מחיר"מה בין 

של  " שווי שוק"בהערכת , ביסודה, שמאות מקרקעין עוסקת

.מחיר של נכסנכס מקרקעין להבדיל מקביעת 

שמשולם בעסקה  , הוא ערך כספי סובייקטיבי וספציפי" מחיר"

.מסוייםלמוכר מסוייםמסויימת בין קונה 

.התשלום שמשולם בפועל בעסקה-במילים אחרות 



במועד  העשוי להתקבל בעסקה הסכום הסביר 

"  קונה מרצון"לבין " מוכר מרצון"בין נתון 

זמן בלתי  , מידע מלאכשלשני הצדדים לעסקה 

.שוק חופשיובתנאימוגבל 

(יש הגדרות שונות)": שווי שוק"הגדרה מקובלת ל



שווי השוק כבר קיים צריך רק למצוא אותו
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,  את שווי השוק" לצלם"תפקיד השמאי 

!!!לא לקבוע אותו

השמאי מבטא במספרים את פסיכולוגיית  

.ן"ההמונים של שוק הנדל
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"עושה סדר"השמאי 

הנתוניםכלל רואה את 

ערךרב יועץ 

,  אלא ובעיקר, מקרקעין אינו רק מעריך שווישמאי 

ן"בנדלמומחה רב ידע 



:מה היא כוללת–שומת מקרקעין 

:עבודת חקרחוות הדעת של השמאי היא סיכום של 

:הגדרת הבעיה

מטרת השומה.

:איסוף נתונים

 ובסביבתו בציון שם עורך הביקור ומועד הביקורביקור בנכס  .

 (.לעולם לא מועד עתידי)לעניין השומה המועד הקובע

 גוש חלקה או מספר , שטח הנכס, מהות הנכס, המיקום)זיהוי הנכס

(.מען וכיוצא באלה, מגרש לפי תכנית בנין עיר



:המשך איסוף נתונים

 והסביבהתיאור הנכס.

 דיירות מוגנת  , חכירה, בעלות)והזכויות המוערכות המצב המשפטי
(.וכיוצא באלה

 כולל, (ייעוד הקרקע והתכניות החלות עליה)המצב התכנוני:

לרבות אפשרויות שינוי השימוש  , פירוט של אפשרויות השימוש בנכס

.תוספות בניה אפשריות וכיוצא באלה, היתרי בניה, בו

עסקאות השוואה.

:המשך-מה היא כוללת –שומת מקרקעין 



:המשך-מה היא כוללת –שומת מקרקעין 

:ניתוח הנתונים ומסקנות

 שלפיהם נערכה השומההגישות והעקרונות.

 שאינה מחייבת, פי התקינה השמאיתעל –תחשיב השומה.

:מסקנת השומה בהתייחס למטרתה

קביעת השווי הסופי.



"התורה כולה על רגל אחת"

השוואהכל שומה מבוססת על עסקאות 

עסקאות בנכסים דומים לנכס הנישום= עסקאות השוואה 

:התורה

בהתאמה לנכס הנישוםהשוואה עסקאות ניתוח 



מתי לשכור את שירותיו של שמאי מקרקעין

מקרקעיןמכירת נכס /רכישת

(התחדשות עירונית: לדוגמא)ן "בחינת התכנות כלכלית למיזם נדל

 טבלאות איזון בבית  , פירוק שיתוף)חלוקת זכויות בין שותפים

...(איחוד וחלוקה ועוד, משותף

 (ע"תב)הכנת תכנית



מתי לשכור את שירותיו של שמאי מקרקעין

 הפקעההודעה על קבלת

 (בחינת השפעות ותביעת פיצויים)אישור תכנית בסביבה

 המקומיתדרישת תשלום היטל השבחה מהוועדה

 ישראלדרישת תשלום מרשות מקרקעי

ועוד...



!חשוב לזכור

.השמאי אינו קובע את שווי השוק

את השוק ולבטא במספרים את " לצלם"תפקיד השמאי 

. ן"פסיכולוגיית ההמונים של שוק הנדל

, בניגוד אולי לצפייה מהשימוש במספרים, לפיכך

,  מדוייקמקצוע השמאות אינו מדע 

!אינו מתיימר להיות כזה ולא יכול להיות



חזון השמאי הממשלתי

יחידהישמשהממשלתיהשמאי לשמאותהממשלתיתכַּ
ישראלממשלתמדיניותלקידוםהמסייעת,מקרקעין

.ן"הנדלבתחום

שמאותבענףהדרךאתויתווהיובילהממשלתיהשמאי
באובייקטיביות,במקצועיותויפעל,המקרקעין
ישראללממשלתויעילאיכותישירותלמתןובשקיפות

.המדינהולאזרחי



תודה רבה


