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 עקרונות להערכת שווי                                             

 :גורמים 5שווי הנכס נוצר משילוב של  

 . רצון לקנות את המוצר 1

 . התועלת שמפיק הרוכש מהמוצר 2

 המוצר . נדירות 3

 . כוח הקניה 4

 . יכולת העברה 5

   עקרון הציפייה 

הציפייה להנאות בעתיד מהנכס יוצרות לנכס שווי, נשים לב כי הציפייה צריכה להיות מבוססת על מידע  
 נכון ועל ניתוחי שוק רלוונטיים.

: אדם קנה קרקע חקלאית לאחר שוועדה מקומית לתכנון ובנייה הודיעה כי בכוונתה בשנים  לדוגמא
 הקרובות להפשיר את הקרקע לבנייה. 

 נשים לב כי כמו שיש ציפייה לעליית מחירים קיימת גם ציפייה לירידת מחירים. 

 : כאשר יש בועת נדל"ן וידוע כי היא תתפוצץ בזמן הקרוב. לדוגמא

 עקרון השינוי

שינויים גיאוגרפיים, כלכליים ומשפטיים יכולים לגרום לשינוי בשווי הנכס, בעקרון זה יש חשיבות רבה  
 לתאריך השומה של הנכס. 

: הממשלה הכריזה כי עיר מסוימת בצפון הארץ פטורה ממע"מ בכל עסקאות המקרקעין שיעשו שם,  דוגמא
 בעקבות ההכרזה יחולו שינויים בשווי הנכסים. 

מיליון ₪. שבוע   ₪1, כלומר המלון שווה  100,000קומות ובו כל קומה שווה   10: ישנו בית מלון בן דוגמא
לאחר ביצוע השומה בבית המלון התרחשה רעידת אדמה ושתי הקומות העליונות נהרסו. כעת שווי המלון  

 ירד בעקבות רעידת האדמה.

 עקרון ההיצע והביקוש

 הרצון לרכוש נכס.  ביקוש =

 כמות הנכסים שניתן לרכוש בשוק.  היצע =

 מחירים עולים.  –כאשר: ביקוש < היצע 

 מחירים יורדים.  –כאשר: ביקוש > היצע 
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 עקרון התחרות

 :בשוק המקרקעין קיימת תחרות בין מספר גורמים

 א. המוכרים מנסים למכור נכס במחיר הכי גבוה. 

 ב. הקונים מנסים לקנות נכס במחיר הכי נמוך. 

כאשר המחירים גבוהים ויש מספר נמוך של יזמים, יזמים נוספים ייכנסו לשוק על מנת ליהנות מהרווחים.  
 כאשר ההיצע והביקוש יתאזנו נחזור לרווחים מקובלים.

 : עקרון התחרות כולל בתוכו את עקרון ההיצע והביקוש. הערה

 עקרון התחליפיות )עקרון התחלופה( 

הוא יבחר את הנכס הזול   דומיםעל פי עקרון זה כאשר לקונה יש מספר אפשרויות לקנות נכס והנכסים 
 יותר. 

 אפשרויות: 2: לאדם יש לדוגמא

 ₪.  ₪800,000 הוא ישלם סכ"ה  300,000 -₪ ולבנות עליו וילה ב 500,000 -א. קניית מגרש ריק ב

 מיליון ₪.  1.3  -ב. קניית וילה בנויה ב

 במצב כזה הוא יעדיף לקנות מגרש ריק ולבנות עליו וילה. 

 גישות להערכת מקרקעין: 3: קיימות הערה

 . גישת ההשוואה. 1

 . גישת היוון ההכנסות. 2

 . גישת העלות.3

 עקרון העלות האלטרנטיבית 

 מצב בו יש ליזם מספר אפשרויות השקעה. היזם מוותר על אפשרות אחת כדי להשקיע באחרת. 

 אפשרויות:  2: ליזם לדוגמא

 . 3%חודשים עם תשואה שנתית של   6 -א. לקנות דירה ולהשכיר אותה ל

 . 5%ב. להשקיע באג"ח ולקבל תשואה שנתית של  

 במצב הזה הוא יעדיף להשקיע באג"ח. 

, כאשר הבחירה היא בין  עקרון התחלופההעיקרון הוא  דומים: כאשר הבחירה היא בין מוצרים הערה
 .עקרון העלות האלטרנטיבית העיקרון הוא   שוניםמוצרים 
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 עקרון האיזון

 : מצבים של איזון 2ישנם 

 נקראים גורמי ייצור.  –)קרקע ועלות בנייה(  מרכיבי הנכס. איזון בין 1

 .השבחת חסר או השבחת יתרכאשר אין איזון בין מרכיבי הנכס ייגרם מצב של  

 מעליות.   5קומות שמים  2: כאשר בבניין בן דוגמא להשבחת יתר

 קומות נשים רק מעלית אחת.   20: במגדל של דוגמא להשבחת חסר

 .הסביבה  לבין הנכס. איזון בין 2

 . שווי הנכס ירדכאשר אין איזון בין הנכס לסביבה 

 מ"ר.  400מ"ר בכפר שמריהו כאשר כל וילה שם היא בגודל של   30: בניית בית בגודל  לדוגמא

 עקרון התרומה

 הייצור לשווי הנכס כולו. עקרון שבודק מהי תרומת גורם 

 גורמי הייצור הם: קרקע ועלות בנייה.  – נזכור

 עקרון התוצר העודף

עקרון זה מורכב מעקרון התרומה ועקרון האיזון, כלומר גם בעקרון זה נבדוק כיצד גורמי הייצור )קרקע  
ועלות בנייה( משפיעים על הנכס. התוצר העודף משמעו ההכנסה הנקייה הנותרת לאחר שהפחתנו את עלות  

 . התוצר העודף מיוחס לקרקעהבנייה, 

 עקרון ההתאמה 

 על פי עקרון זה הנכס צריך להיות תואם לנכסים בסביבה.

: בשכונה חדשה בה נמכרות דירות עם חניה, יש למכור דירות עם חניה אחרת יהיה לקבלן קשה  לדוגמא
 למכור את הדירות מכיוון שהדירה שהוא מציע לא תהיה תואמת לדירות דומות שנמכרות.
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 2019שנת  2מועד 

 

 

 2017מועד מיוחד  
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 2017קיץ 
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 שווי זכויות/ שווי שוק                                              

 הקדמה

 CMPDבמחשבון פיננסי  •

 BEGIN)שנה, חודש, רבעון( =  בתחילת תקופהמשולם מראש או כאשר התשלום  •

 END   משלם =כאשר התשלום בסוף תקופה או שלא נתון בשאלה כיצד  •

 

 שווי בעלות כאשר השוכר לא שילם מראש - 1מצב 

 דוגמא 

 יוסי בעלים של משרד בחולון אשר משכיר את המשרד לאבי, ידוע כי : 

 ₪  50,000דמי שכירות שנתיים לנכס  •

 שנים 3משך החוזה  •

 8%שיעור היוון מקובל למשרדים  •
 

 החוזה הבאים :שנים אבי יעזוב ולנכס יגיע רמי בתנאי  3לאחר 

 ₪  80,000דמי שכירות שנתיים לנכס  •

 משך החוזה : לנצח •

 8%שיעור היוון ללא שינוי  •

 זכות הבעלות בנכס?מה שווי 

 פתרון 

 1תקופה 

PMT   =50,000 

N  =3 

I  =8% 

PV  =128,854 

 2תקופה 

PMT   =80,000 

I  =8% 

PV  =1,000,000 

 793,832שנים אחורה ומקבל :  3מחזיר 

 922,686=  2+ תקופה   1תקופה 
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 שווי זכות הבעלות כאשר השוכר שילם מראש - 2מצב 

 דוגמא

 דני בעלים של מחסן ברעננה אשר משכיר את המחסן לשמעון, ידוע כי : 

 ₪ 10,000דמי שכירות שנתיים למחסן  •

 שנים 7משך החוזה  •

 5%למחסנים שיעור היוון מקובל  •

 דמי השכירות שולמו מראש לכל התקופה  •
 

 לאחר סיום החוזה המחסן יושכר לרפי בתנאים הבאים :

 ₪   20,000דמי שכירות שנתיים למחסן  •

 משך החוזה : לנצח •

 5%שיעור היוון למחסנים  •

 מה שווי זכות הבעלות בנכס ?

 פתרון 

 1תקופה 

 לא מעניינת כי שולם מראש 

 2תקופה 

PMT   =20,000 

I  =5% 

PV  =400,000 

 284,272שנים אחורה ומקבל  7מחזיר 

 

 284,272=  2+ תקופה   1תקופה 
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 חישוב שווי זכויות השוכר כאשר לא שילם מראש –  3מצב 

PMT הפרש בין דמי שכירות בחוזה לדמי שכירות בשוק = 

N  תקופת החוזה = 

I  שיעור היוון = 

PV  יתרון או חסרון כלכלי של השוכר = 

 דוגמא

שנים בין חנה ליוסי בו נקבע כי חנה תשכור מיוסי חנות בדמי שכירות   17שנים נחתם חוזה ל  10לפני 

שח, התשלום יבוצע אחת לשנה בתחילת כל שנה. נכסים דומים היום בסביבה  50,000שנתיים של 

 ₪ בשנה. 70,000מושכרים במחיר של 

 בשנה.  9%הנח שיעור תשואה 

 מה היתרון הכלכלי של חנה ביחס לנכסים דומים בסביבה ?

 (BEGINפתרון )

PMT   =20,000   =50,000 –  70,000 

N  =7 

I  =9% 

PV  =109,718   .₪ 
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 שוכר שילם מראש –  4מצב  

PMT דמי שכירות מקובלים בשוק = 

N  תקופת החוזה = 

I  שיעור היוון = 

PV  שווי זכויות השוכר = 

 דוגמא

 

 מה שווי הזכויות של מושיקו ?

 ( BEGINפתרון )

PMT= 80 X 12 X 40 = 38400  

N  =3 

I  =8.5% 

PV  =106,410   
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 2024מועד מיוחד 
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 2024קיץ 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב 

 
 Real Estate Appraiser  מקרקעין שמאי 

14 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 דמי שימוש/ שווי בשימוש 

 13תורת השמאות קיץ 
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 גישות להערכת נכסים                                              

 גישת ההשוואה   –גישות להערכת נכסים 

 2020שנת  2מועד 
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 2020שנת  1מועד 
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 2מועד  2019שנת 
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 2מועד  2018שנת 
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 גישת היוון הכנסות   –גישות להערכת נכסים 

 2מועד  2020שנת 

 

 

 2020שנת  1מועד 
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 2019מועד שני שנת  

 

 1מועד  2019שנת 
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 גישת העלות   –גישות להערכת נכסים 

 2024קיץ 

 

 2020שנת  2מועד 

 

 2020שנת  1מועד 
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 2מועד  2018שנת 
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 שילוב גישות השומה                                                      
 2019מועד ראשון 

 

 2018מועד ראשון 
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 השימוש היעיל והטוב                                                     
 2024קיץ 
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 2017מועד מיוחד  

 

 

 2017חורף 
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 מקדמים אקוויוולנטיים                                                

 2024מועד מיוחד 
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 2020תורת השמאות מועד שני 
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 2020תורת השמאות מועד ראשון  
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 שמאית תקינה                                                         
 1תקן 

 2018מועד ראשון 
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 2תקן 

 2024מועד מיוחד  

 

 

 2020מועד שני 

 

 

 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב 

 
 Real Estate Appraiser  מקרקעין שמאי 

34 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 2019שנת  1מועד 

 

 2017חורף 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב 

 
 Real Estate Appraiser  מקרקעין שמאי 

35 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 3תקן 
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 6תקן 

 2018מועד שני שנת  
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 2מועד  2018שנת 
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 א   11תקן 

 2015חורף 

 

 2014חורף 
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   15תקן 

 איחוד וחלוקה 

 קווים מנחים פרק ד' – איחוד וחלוקה בהסכמה 

 1מועד  2019שנת   –יישומים 
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 כללי  15תקן  –איחוד וחלוקה ללא הסכמה  
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 הלכת אירני  –שמירה על שווי יחסי 

 דוגמה  

 

 

 מחובר תורם לשווי במצב נכנס ולא תורם במצב יוצא  – התייחסות למחוברים 

 5שאלה  16קיץ  –גישות ועקרונות 
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 מחובר תורם לשווי מצב נכנס ונשאר לאותו בעלים  – התייחסות למחוברים 

 2014גישות ועקרונות חורף  
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 תייחסות למגרשים המיועדים לצרכי ציבור ה

 

   2מועד  2021שנת        
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 שטחי ציבור במצב יוצא נמוכים משטחי ציבור במצב נכנס

 2014יישומים קיץ 

 

 2024קיץ 

 

 

 

 

 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב 

 
 Real Estate Appraiser  מקרקעין שמאי 

45 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 16תקן 

 17חורף 

 

 2014קיץ 
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 19תקן 

 2020מועד שני 

 

 2018מועד ראשון 
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 מיישומים  ותשאל 
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 קווים מנחים                                                             
 פרק ב 

 2018מועד שני 
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 2018מועד ראשון 

 

 פרק ה 

 2017קיץ 
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 פרק ח 

 2017קיץ 
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 פרק ט 

 2024מועד מיוחד  
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 2מועד  2021שנת 

 

 2019מועד שני 

 

 2019ראשון מועד 
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 פרק י 

 2017מועד מיוחד  

 

 פרק טז 

 2024קיץ 

 

 2020שנת  2מועד 
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 רווח יזמי                                                             

 2024קיץ 
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 פחת                                                                  

 : סוגים של פחת 3קיימים 

 . במבנהנוצר מפגמים   – ( פחת פיזי1

 : בלטות שבורות, טיח מתקלף, נזילות בתקרה וכד'.לדוגמא

 . בתכנוןנוצר מפגמים  – ( פחת תכנוני2

 חדרים. 7מ"ר עם  30בגודל קומות בלי מעלית, בית  8: בניין בן  לדוגמא

 .גורמים חיצונייםירידת ערך הנכס בגלל  – ( פחת סביבתי3

 : מעבירים לי כביש מהיר מול הבית, מקימים לי בית עלמין מול הבית. לדוגמא

 : נזכור

 . פחת פיזי = לפעמים ניתן לתיקון. 1

 . פחת תכנוני = לפעמים ניתן לתיקון. 2

 לתיקון. . פחת סביבתי = לא ניתן 3

 : נזכור

 פחת לשנה(. 2%. פחת חשבונאי = קו ישר ) 1

 . פחת פיזי = על מבנים יש פחת מואץ, בשנים הראשונות הפחת נמוך ולאחר מכן פחת גדול. 2

 

 2020מועד שני 
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 2017מועד מיוחד 
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 שיפוץ                                                                

 2020מועד שני 

 

 2020מועד ראשון 
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 השבחת יתר והשבחת חסר 

 

 

 2024קיץ 
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 2018מועד ראשון 

 

 2017מועד מיוחד 
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 עלות תחליף ועלות תעתיק                                                
מדויק של המבנה כאשר אנו משתמשים באותם חומרים ובאותה   "תעתיק"בניית ( עלות תעתיק = 1

 איכות בנייה להקמת הנכס. 

 : אם היו בנכס פחתים או אי התאמות נבנה גם אותם.הערה

 למבנה כאשר נשתמש בחומרי בנייה עכשוויים ולפי תקנים נוכחיים.  "תחליף"בניית ( עלות תחליף = 2

 עלות תחליף  ≤עלות תעתיק  :כלל

 עלות תעתיק תהיה שווה לעלות תחליף כאשר  המבנה חדש.  בדרך כלל :הערה

 2020שנת  2מועד 

 

 2015חורף 
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 גיל הנכס                                                             
 

 גיל הנכס חשוב כדי לדעת מה שווי הנכס והאם הנכס תורם.

 :מושגים

 = מספר השנים שעברו מהיום שהנכס נבנה )נתון לא רלוונטי בשאלות המועצה(.  ( גיל כרונולוגי1

 תקופת החיים הכלכליים.  –= יתרת חיים כלכליים  ( גיל אפקטיבי2

 : נתון מבנה עם הנתונים הבאים:לדוגמא

 שנה.  70גיל כרונולוגי 

 שנה.  50משך חיים כלכליים 

 שנה. 30יתרת חיים כלכליים  

 האפקטיבי של הנכס?מה הגיל 

 :  פתרון

 : משך החיים הכלכליים. 50 – 0

 : פחת פיזי.  20 – 0

 : יתרת החיים הכלכליים. 50 – 20

 משך החיים הכלכליים(. – . )יתרת החיים הכלכליים 50 –  30=  20גיל אפקטיבי = 

 

 20=  0.4בדוגמא שלנו:         גיל אפקטיבי                 ( פחת פיזי = 3
 50משך החיים הכלכליים                                                                   

 

 :הערות חשובות

 . הפחת הפיזי קטן ככל שיתרת החיים הכלכליים גדולה.1

 . תקופת )משך( החיים הכלכליים גבוהה או שווה לגיל האפקטיבי. 2
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 2019מועד שני 

 

 2012קיץ 
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 זכויות קנייניות במקרקעין                                                 

 זכויות קנייניות שהן :  5חוק המקרקעין קובע רשימה של 

 בעלות .1

 שכירות .2

 משכנתא  .3

 זיקת הנאה  .4

 זכות קדימה .5

 

 הערות 

 זכות קניינית מנצחת זכות חוזית )פרשת חפציבה( .1

 ביותרבעלות היא הזכות הקניינית החזקה  .2

 

 בעלות 

 : לחוק המקרקעין שקובע  2מוגדרת בסעיף  

בעלות היא הזכות להחזיק במקרקעין, להשתמש בהם ולעשות בהם כל דבר וכל עסקה בכפוף  

 להגבלות עפ"י דין או הסכם.

 מיוחדים והם:   מאפיינים לזכות הבעלות מספר 

שמתחת לפני הקרקע  העומק לחוק קובע כי הבעלות מתפשטת בכל  11סעיף  -העומק והגובה ( א

בכפוף לדינים בדבר מים, מחצבים, נפט וכדומה. לדוגמא, מנהרות הכרמל נחפרו בעומק של 

שולמו להם פיצויי   מקרקעין שבבעלותם של מספר תושבים וכיוון שהעומק שייך לאותם תושבים

הבעלות במחצבים אלה  הפקעה, אך אם היו נמצאים באותן חפירות מחצבים או מים או נפט

 בידי מדינת ישראל.   הייתה נשארת

כי הבעלות בקרקע מתפשטת בכל החלל שמעל לפני הקרקע, אולם אין  נקבע  לגובהבאשר 

למנוע מעבר חופשי באותו חלל, לדוגמא: מעבר של מטוס ייחשב כמעבר חופשי ולא ניתן למנוע 

ממנו לעשות זאת. מנגד, מתיחת כבל מעל לפני הקרקע אינה נחשבת מעבר, על כן נדרשת 

 .הסכמת בעל המקרקעין 

 

 הערה 

 ח הקובעים בעלות בחלקה תלת מימדית.14 –א  14נוספו לחוק סעיפים   2018בשנת 

 דוגמא למצב לאחר תיקון החוק

 מדינת ישראל הבעלים של המנהרה מתחת לקרקע של יוסי כהן  .1
 יוסי כהן בעלים של דירת מגורים על הקרקע  .2

 עיריית אשדוד הבעלים של גשר מעל הקרקע של יוסי כהן .3
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לחוק קובע כי בעלות במקרקעין חלה גם על הבנוי והנטוע וגם על  12סעיף   -המחוברים בקרקע ( ב

 דה.מחוברים הניתנים להפרמלבד מחוברים חיבור של קבע,  
 

קובע כי עסקה במקרקעין תחול על הקרקע, העומק,    לחוק 13סעיף  –  היקף העסקה במקרקעין (ג

הגובה, כל הבנוי והנטוע וכל המחוברים אליה חיבור של קבע. הסעיף מוסיף וקובע כי אין תוקף  

 לעסקה בחלק  מסוים במקרקעין,  
 

 דוגמאות

 חדר מדירת מגורים   למכורלא ניתן   .1

 חניה לדייר שלא גר עם הבעלים בבניין. למכורלא ניתן  .2
 חלק פיזי מתוך מגרש. למכורלא ניתן  .3

 

 הערות 

 לא יחול.  13מותר להשכיר או להפקיע חלק מהקרקע ובמצבים אלה סעיף  •

 ניתן לבצע פרצלציה ולאחר מכן למכור חלק מהקרקע.  •
 

  שכירות 

להשתמש בהם ושכירות היא הזכות להחזיק במקרקעין כי  לחוק המקרקעין שקובע 3מוגדרת בסעיף 

 בתמורה ושלא לצמיתות. 

 שנים = שכירות 0-5

 שנים = חכירה  5-25

 + = חכירה לדורות 25

 לזכות השכירות מספר מאפיינים : 

 לחוק המקרקעין ניתן להשכיר חלק מסוים מהקרקע 78לפי סעיף   .1
במקרקעין חייבת להיות בכתב אבל לסעיף זה יש לחוק המקרקעין קובע כי עסקה  8סעיף  .2

 מספר חריגים שהם : 
 

 (79שנים לא חייבת להיות בכתב ולא חייבת רישום בטאבו )סעיף  5שכירות עד  .א
שנים חייבת להיות בכתב אך לא חייבת רישום בטאבו )חוק הגנת הדייר   5-10שכירות בין  .ב

 (152סעיף 

 שנים חייבת להיות בכתב וגם חייבת רישום בטאבו 10שכירות מעל  .ג
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   משכנתא

משכנתא היא משכון של מקרקעין. המונח משכון מוגדר   כי לחוק המקרקעין שקובע 4מוגדרת בסעיף  

 לחוק המשכון כשעבוד נכס כערובה לחיוב.     1בסעיף 

לדוגמא : יוסף מעוניין לרכוש דירה אך אין לו מספיק כסף , יוסף ניגש לבנק ומקבל הלוואה לקנות את  

 הבית ובתמורה לכך רושם משכנתא לטובת הבנק. 

 שאלה : מה ההבדל בין משכון למשכנתא ? 

 פתרון = משכון על מיטלטלין )רכב וכו( , משכנתא על נכס מקרקעין )דירה וכו( 

 שאלה : איפה רושמים משכון ואיפה רושמים משכנתא ? 

 בטאבו םפתרון = משכון ירשם אצל רשם המשכונות , משכנתא תירש

שאלה : מה עושים כאשר נכס מקרקעין לא רשום בטאבו אלא יש רק אישור זכויות של חברה  

 משכנת? 

תירשם בספרי   במקרה בו הקונה רוצה לקחת משכנתא על נכס שרשום בחברה משכנת פתרון = 

כשניתן יהיה לרשום את הזכויות של  כך שבבוא העת התחייבות לרישום משכנתא  החברה המשכנת

 .תירשם הערת אזהרה בדבר המשכנתא על הדירה הדירה בטאבו

 זיקת הנאה 

לחוק המקרקעין כשעבוד מקרקעין להנאה שאין עמה הזכות להחזיק  5זיקת הנאה מוגדרת בסעיף  

בהם. הדוגמא הקלאסית לזיקת ההנאה היא זכות המעבר. לדוגמא: ראובן ושמעון הם בעלים של 

חלקת מקרקעין המחולקת לשני מגרשים. מגרשו של ראובן הוא בצד הקדמי ושל שמעון בצד האחורי.  

שמעון יוכל להגיע למגרשו עליו לעבור במגרשו של ראובן. זכות המעבר היא זכות אשר על מנת ש

מקנה לשמעון את הזכות להשתמש בקרקע בלבד, ואילו הבעלות והחזקה בזכות המעבר נשארות  

 בידיו של ראובן.    

 הערה 

שנה ומעלה בקרקע של ראובן הוא יוכל לרשום    30לחוק המקרקעין אם שמעון יעבור   94לפי סעיף   

                    את המקרקעין בהם עבר על שמו

 זכות קדימה  

 זכות המעניקה לבעליה זכות סירוב ראשונה ביחס לביצוע עסקה במקרקעין.  

לדוגמא: ראובן הוא בעלים של דירת מגורים אשר חייב כספים לשמעון. שמעון, אשר חושש כי ראובן  

ימכור את הזכויות בדירה בלי שיפרע לו את חובו, מתקשר בהסכם עם ראובן לפיו מעניק לו ראובן  

זכות קדימה. כלומר, ראובן מתחייב שאם ירצה למכור את דירתו הוא חייב להציע אותה תחילה 

 שמעון.     ל
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 2018מועד ראשון 

 

 2017מועד מיוחד  
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 2017קיץ 

 

 2017חורף 
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 קרקע חקלאית 
 2מועד  2021שנת 

 

 2019שנת  2מועד 
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 קומבינציה 
 2016קיץ 
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 מיסוי מקרקעין
 כללי  –מס שבח 

 דוגמא

 2005יוסי כהן רכש דירת מגורים בשנת  -

 ₪  1,000,000שווי הרכישה   -

 נקודות  100מדד המחירים לצרכן ברכישה   -

 ₪  1,500,000מוכר את הדירה   2023בשנת  -

 נקודות   105מדד המחירים לצרכן במכירה  -
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 ליניאריות מוטבת –שאלה לדוגמא 
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 שאלה לדוגמא ליניאריות רגילה 

 ₪  1,000,000בשווי  1/1/1995ראובן קנה מחסן בתאריך 

 ₪   1,600,000מוכר את המחסן בשווי  1/1/2019בתאריך 

 מה מס השבח שישלם ? 

 169,250 .א

 187,900 .ב

 210,670 .ג

 300,450 .ד
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 ז 49סעיף 
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 1 דוגמא
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 2 דוגמא
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 מס רכישה 

 דירה יחידה + תושב ישראל 

 

 לא דירה יחידה או תושב חוץ

 

 

 ( 3ג) 49סעיף 
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 2024קיץ 
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 היטל השבחה 
 מועד מיוחד  2024
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 2024קיץ 
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 2020שנת  2מועד 
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 2020שנת  1מועד 
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 2019שנת  2מועד 
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 197פיצוי לפי סעיף 
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 2020מועד שני 
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 2020מועד ראשון 

 

 

 2019מועד שני 
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 הפקעות                                                                
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 2024מועד מיוחד  
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 2024קיץ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:shlomi.hac@gmail.com


 

 Shlomi Hahamov    שלומי חכמוב 

 
 Real Estate Appraiser  מקרקעין שמאי 

100 

 0544-222233נייד: |  חולון 6 הדרכתובת: 

 shlomi.hac@gmail.comוא"ל: ד

      

 

 רווח הון                                                              

 נוסחאות

 מדד חדש )נקודות( אינפלציה =                      –  = אינפלציה  ( עליית מדד1
 מדד ישן )נקודות(                                                                                        

 ( אינפלציה ממוצעת לשנה =2
 

pv  )מדד ישן בנקודות( 
fv )מדד חדש בנקודות( 
n  )שנים שעברו מהקנייה עד המכירה( 
i   )אינפלציה ממוצעת לשנה( 

 הנוסחה הכי חשובה למבחן!!!.  – רווח הון( רווח הון ריאלי = 3

 )מחיר קניה(  ×= )אינפלציה(   764,000א. )נניח( 

 מחיר מכירה =  1.05ב. רווח הון ריאלי 
                                             764,000 

 : רווח הון = רווח הון ריאלי )אותו הדבר(. נשים לב

 שנתי = רווח הון ריאלי  שנתי( רווח ריאלי 4
 

fv  )מחיר מכירה( 
pv  מהדוגמא הקודמת( 764,000)תמיד יהיה במינוס, נניח 

n  )שנים שעברו מהקנייה עד המכירה( 
i   )רווח ריאלי שנתי( 

 .שנתי: מתי שואלים על רווח הון ומתי על רווח הון נשים לב

 :כללים

 שקל ישן.  1,000שקל חדש =  1( 1

 ישראליות. לירות  10,000שקל חדש =  1( 2

 לירות ישראליות.  10שקל ישן =   1( 3
 

 . 10,000  -נחלק ב –* כדי להפוך מלירות ישראליות לשקל חדש 

 .10 -נחלק ב  –* כדי להפוך מלירות ישראליות לשקל ישן 
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