
חידושי פסיקה והחלטות ועדות ערר

י"רמהיטל השבחה 

...ועוד197
האקדמיה למחקר ויישום שמאות מקרקעין  

2020מרץ -23-הסמינר ה



?מה על סדר היום

(43181-111-18נ"עמ" )הגולם שקם על יוצרו"-פרוצדורה •

י"רמגישת השומה המועדפת בשומות •

בראףד אילנה "עו-זעיראפסק דין •

אהרון בוץ-38א "תמ•

צביקלעדי -חלף היטל השבחה •



א"ת19בניהו -היטל השבחה 

שומת ועדה-5/2014•

שומת בעלים-7/2014•

דיון שמאי מכריע-9/2014•

החלטת שמאי מכריע-2/2016•

(הבהרות)החלטה בערר -8/2017•

תזכורת בעניין הבהרות-4/2018•

(418במקום 209)החלטת ועדת הערר -10/2018•

(43181-11-18נ"עמ)מינהליהחלטה בערעור -9/2019•



א"ת19בניהו -43181-11-18נ"עמ

מלכתחילהסברהעצמההעררשוועדתהעובדהנוכח"

ההבהרותשיינתנוקודםבעררלהכריעניתןלאכי

...אחרתהכרעהדרךלמצואהיהראוי...המבוקשות

להתערבוכשירהמסוגלת,מוסמכתעררשוועדתהגם

מספקאיננוזהכאשרמכריעשמאישלבקביעות

באיעסקינן...שנשאללשאלותהדעתאתמניחהסבר

המכריעהשמאילמעשהשאז,בכללתשובותמסירת

"נסתיימהלאומלאכתודברואתאמרטרם



א"ת19בניהו -43181-11-18נ"עמ

מיטיבבהכרעתואשרמכריעשמאישמונהמרגע..."

,דיןבעלאותושללשומהמעברהדיןמבעליאחדעם

עללהגןהמבקש,דיןבעלאותואתלהשתיקמקוםאין

השומהיסודעלטיעוניואתולהגביל,המכרעתהשומה

לשומותההיצמדותהעדרשהרי,מטעמוהמקורית

שלמינויועם'המשחקכללי'מחלקהואהמקוריות

"מכריעשמאי



שש עשרה מלאו לנער
קובי אשרת: עלי מוהר  לחן: מילים

הגשת תביעה לוועדה המקומית-3/2004•

מינוי שמאי מכריע-8/2008•

החלטת שמאי מכריע-9/2011•

העררבועדתדיונים -6-12/2016•

1החלטה -1/2018•

2החלטה -7/2018•

התכנוןמינהלפניה למנהלת -10/2019•

החלטה תתקבל בשבועות הקרובים-11/2019•

החלטה-2/2020•



מסוף  

צפע



ועדת השגות 

על שומות  

י"רמ

שווי דונם החלק בנכס

136,000 ₪ שטח מבונה

74,800 ₪ חצר תפעולית

13,750 ₪ שטח מסוע

מסוף  -מפעלי ים המלח 

15.1.20-צפע 



י"רמועדת השגות על שומות 
15.1.20-מסוף צפע -מפעלי ים המלח 

החכירהשהמדינהני"הנדלהנכס..."-י"רמ

ההכנסותמחזור.המפעללרווחיותמשמעותיבאופןתורםלחברה

בשנהדולרמיליארד1.5-כהואהמלחיםמפעליחברתשל

מובילההחברה.בשנהדולרכמיליארדהנקיהתפעוליוהרווח

"...מייצרתשהיאמהתוצרת38%המסועבאמצעות

(משאיות40,000שלתעבורה)5351/08/תא

(ישראלכנסתנגדעזההאזוריתהמועצה1661/05ץ"בג)



י"רמועדת השגות על שומות 

15.1.20-מסוף צפע -מפעלי ים המלח 

בעלשלמזהותומושפעאינומקרקעיןשלשוויים..."-השגותועדת

אלא,בושמתקיימתהפסדיתאומוצלחתעסקיתמפעילותאובוזכויות

מרצוןקונהלביןמרצוןמוכרבין'רצונותמפגש'המבטאערךהואשהשווי

העסק'שללרווחיותהנכסתרומתהערכת....הכלליהמקרקעיןבשוק

והמקובלתהרגילהמהפרקטיקהחלקשאינודבר,בקרקעהמתנהל'החי

חריגיםבמקריםשמבוצעתטכניקהשהיא,אלא,מקרקעיןבשמאות

"אחרתדרךכלבהעדר,ברירהובליתמיוחדיםבנכסים

(הניהולאיכות,מקצועיותטענות)



30.12.19–חדרי אירוח בטירת צבי 

"לא רואים את היער( מספרים)מרוב עצים "

540 ₪ "קום.בוקינג"מחיר לינה משוקלל לפי אתר 

365 מספר ימים בשנה

38.4% שיעור תפוסה בקטגוריה הדומה ביותר

75,686 ₪ פדיון שנתי לחדר

8.0% "(רנטה לקרקע)"החלק המיוחס לקרקע 

54 מספר חדרים

326,965 ₪ כ"סה

8.0% שיעור היוון

89.0% 6%-דחיה שנתיים ב

3,637,488 ₪ כ שווי קרקע"סה



30.12.19–חדרי אירוח בטירת צבי 

"לא רואים את היער( מספרים)מרוב עצים "

450 ₪ 540 ₪ "קום.בוקינג"מחיר לינה משוקלל לפי אתר 

365 365 מספר ימים בשנה

32.0% 38.4% שיעור תפוסה בקטגוריה הדומה ביותר

52,560 ₪ 75,686 ₪ פדיון שנתי לחדר

6.0% 8.0% "(רנטה לקרקע)"החלק המיוחס לקרקע 

54 54 מספר חדרים

170,294 ₪ 326,965 ₪ כ"סה

9.0% 8.0% שיעור היוון

80.0% 89.0% 6%-דחיה שנתיים ב

1,513,728 ₪ 3,637,488 ₪ כ שווי קרקע"סה



30.12.19–חדרי אירוח בטירת צבי 

"לא רואים את היער( מספרים)מרוב עצים "

לאירוחהמיועדיםלנכסיםשומהעריכת-(2008)המנחיםלקווים'יאפרק

:צימרים-כפרי

לצימריםהקרקעלמרכיבלייחסשסבירהקרקעיתהרנטהטווח"

באזורים...השנתימהפדיון15%לבין5%ביןנע(מומחיםהערכתפיעל)

נמוכהלקרקעהרנטהלהיותעשויה...נמוכהלצימריםהביקושרמתשבהם

"יותר

למרכיבהרנטהשיעורהערכת(בהחלטה)האמורלאור"-השגותועדת

להערכהנתונהשהיאאלא,שוקנתוניעלמבוססתלאהקרקע

"מוטהלהיותשעלולה,סובייקטיבית



30.12.19–חדרי אירוח בטירת צבי 

"לא רואים את היער( מספרים)מרוב עצים "

ריקהקרקעשלבשומהובפרט,מקרקעיןבשמאות,ככלל"

האינטואיטיביתהיאזוגישה.'ההשוואהגישת'עדיפה,ופנויה

במגרשישרואה,מרצוןקונהשלחשיבהמדמההיאשכן,ביותר

המגרשברכישתהשקעהבעתאלטרנטיבהמשוםההשוואה

עבודההנחותכללבדרךההשוואהבגישת,בנוסף.הנשום

"יחסיתנמוכהרגישותרמתובעלימעטיםתחשיבייםושלבים



30.12.19–חדרי אירוח בטירת צבי 

"לא רואים את היער( מספרים)מרוב עצים "

מועד  

קובע

מרחק  

בנסיעה

2015 מ"ק78 קצרין

2009 מ"ק85 כרמיאל

2008 מ"ק44 כפר תבור

2008 מ"ק108 יפתח

2007 מ"ק108 לימן



30.12.19–חדרי אירוח בטירת צבי 

"לא רואים את היער( מספרים)מרוב עצים "

התאמה  

לזמן

מועד  

קובע

מרחק  

בנסיעה

10% 2015 מ"ק78 קצרין

25% 2009 מ"ק85 כרמיאל

28% 2008 מ"ק44 כפר תבור

30% 2008 מ"ק108 יפתח

31% 2007 מ"ק108 לימן



זעיראד "פס

17069-03-15נ"עמ



17069-03-15נ"עמ-זעיראד "פס
שמאית 

מכריעה

מטר1מימוש ועדת ערר

(ועדת ערר)

6,857מצב קודם

7,6607,6607,660מצב חדש

803השבחה

7,2337,2336,858מימוש חלקי

376השבחה

376/8037233/76606858/7660שיעור המימוש

47%94%90%באחוזים


