
החלטות שמאים מכריעים

שיחסכו לכם כסף

בפרויקט שלכם
2019ן נובמבר "פסגת הנדל



?על מה נדבר

גורמים משפיעים–היטל השבחה 

"(אפס"דוחות )ליווי בנקאי •

IFRSדוחות •

(Pre-sale)מכירה מוקדמת •



?מה השתנה-רקע 

היטל השבחה•

84תיקון •

סמכויות השמאי המכריע ומשמעותן•

?שינוי מגמה•



סמכויות השמאי המכריע

סדרי דין בבקשה להכרעה)לתקנות התכנון והבנייה ( ב)13תקנה 

200-ט"תשס, (לפני שמאי מכריע או שמאי מייעץ

בתוך, השמאי המכריע רשאי לדרוש מהצדדים להמציא לו"

הדרושים לדעתו, מסמכים או ידיעות שברשותם, מועד שיקבע

,לא הומצאו מסמך או ידיעה כאמור; לשם בירור המחלוקת

רשאי השמאי המכריע לדחות טענה שהמסמך או הידיעה

או לקבל טענה של הצד שכנגד בקשר, נועדו להוכחתם

".למסמך או לידיעה



היכן הסמכויות האלו

?פוגשות אותנו

(31.3.19)חיפה -רבי 'השמאית נורית ג

עולה שהיטל... ח האפס"מעיון בדו-סבירות ההשבחה 

.שח500,000-ההשבחה בגין הצמדת חצרות נאמד בסך כ

מצביע על, ח אפס מטעם היזם"מכאן שהאומדן בדו

.י שמאי הוועדה"היטל השבחה דומה לזה שנקבע ע



סמכויות השמאי

המכריע ומשמעותן

ובחדרי משכבך אל תקלל"... •

ים יוליך(א)השמעשיר כי עוף 

..."את הקול
('פסוק כ' קהלת פרק י)

.כמשל" ח האפס"דו"• 



הסתמכות-ח האפס "דו

(9.7.18) אופקים -השמאי ארז כהן 

ח אפס שהוכן לפרויקט הנדון וממנו עולה"הוצג בפני דו, לבקשתי

ולכן15%ח האפס הינו בגבולות של "המוצג בדוהרווח היזמי ... כי

.חילוץ שווי הקרקע יתבצע בשיעור רווח יזמי זה

(29.4.19) בית שמש -השמאי אמנון נזרי 

נקבעו בהתאםעלויות הבניה 

.הפרוייקטחות הליווי הפיננסי של "לדו



הסתמכות-ח האפס "דו

(13.12.17) ביאליק קרית-השמאי אריה אריאל 

ח אפס מיום"הציג בפני מסמך חלקי של דושמאי הוועדה 

...נתוני הדירותהכולל בין השאר טבלה של 9.5.2017

נתבקשתי שלא להציג את הנתונים בגוף השומה

על פי ניתוח הנתונים עולה ששווי הקרקע הינו.המכרעת

אני קובע ששווי הקרקע... ר מבונה"למ₪ -3,000כ 

.ר מבונה"למ₪ 2,900למועד הקובע הינו 



סמכויות השמאי המכריע

סדרי דין בבקשה)לתקנות התכנון והבנייה ( ב)21תקנה 

2008-ט"תשס, (להכרעה לפני שמאי מכריע או שמאי מייעץ: 

ביקש צד שלא לפרסם באתר האינטרנט של משרד  "

המשפטים

יעביר השמאי המכריע את הבקשה האמורה, פרט הנוגע אליו

היושב ; בצירוף ההחלטה ליושב ראש מועצת שמאי המקרקעין

ראש

,  ויורה על פרסום החלטת השמאי המכריע, יכריע בבקשה

כולה או
."בהתאם להכרעתו בבקשה כאמור, חלקה



אי הסתמכות-ח האפס "דו

(13.9.16)רעננה -השמאי ארז כהן 

ח האפס מהווה אומדן בלבד של "אומדן היטל השבחה שהוצג בדו

ח "כפי שנערך על ידי עורכת דו, היטל ההשבחה הצפוי להידרש

.ואין לו כל השפעה על חישוב היטל ההשבחה, האפס

(28.12.15)ירושלים -פריאלהשמאית דורית 

ח אפס שהוצג על ידי שמאי הוועדה  "דו

אינני נזקקת... כבסיס לטענת שווי חניה תת קרקעית

ח זה "הכרעתי מתייחסת לנקודות המחלוקת ודו. ח זה"להתייחסות כוללת לדו

.שנערך למטרה אחרת איננו בגדר ראיה אלא משקף דעתו של שמאי אחר



ח"השלכות אי המצאת הדו

(5.8.18)ראשון לציון -רבי 'השמאית נורית ג

כדי להוכיח את העלות העודפת היה על שמאי היזם להציג את עלויות 

,  עשה כןמשלא. ח האפס כפי שהתבקש בדיון"הבנייה המפורטות בדו

.  הבאתי בחשבון את העלות העודפת בהתבסס על מחירון דקל

(4.9.16)נתניה –השמאי ארז כהן 

ניתן היה ללמוד על היחס האמיתי שניתן על ידי היזם לשטחים אלה 

משהמבקשים בחרו שלא להציג בפני  . ח האפס של הפרויקט"מתוך דו

(ולא רק בגללה, גם מסיבה זו)אני מקבל , ח אפס"דו

.י שמאי הוועדה"את המקדם שנקבע ע



?כיצד להתנהל

שקיפות•

סבירות•

IFRSדוחות •

לא רק היטל השבחה•

"סוף מעשה במחשבה תחילה"•


