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 חדרה  עדה המקומית לתכנון ולבניההו     גב' עדי ורון
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 חדרה נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה  עדי ורוןבענין 

 

 א.ג.נ,  

 

 היטל השבחה  –שומה מכרעת 

 

 ב', חדרה  18אפשטיין ברח'  

       10016 בגוש 394חלקה חלק מ

 

 מטרת ההערכה  .1

לעניין    המכריע  ת( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה מוניתי כשמאי1)ב( )  14בהתאם להוראות סעיף  

 ין מימוש זכויות בדרך של מכירה.היטל השבחה לנכס הנדון, בג

 וביקור בנכס דיון  .2

 בהשתתפות שמאי הצדדים, פרוטוקול הישיבה הופץ לצדדים.  ערך דיון נ 4.5.2020בתאריך 

 .  21.7.2020ביום ע"י הח"מ ביקור בנכס נערך 
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 מסמכים שהוצגו  .3

 להלן פרוט המסמכים שהוגשו ע"י הצדדים:

 מטעם המבקש: 

 . 15.3.2020מיום  אלדד לוי שומתו של השמאי  •

 נסח טאבו.  •

 

 : ההמשיב מטעם 

 . 1.1.2020מיום וצחי נוי פנינה נוי  השמאיםשל  השומת •

 . 24.3.2020מיום וצחי נוי פנינה נוי  מסמך תגובה של השמאים •

 

 פרטי הנכס  .4

 10016   גוש:

 394   חלקה:

  מ"ר  2,153 :)בשלמות( החלקה שטח

 ( בחלקה )לפי החלק היחסי בבעלות מ"ר  313  שטח החלק הנישום:

 ב', חדרה  18אפשטיין רח'    כתובת:

 בית מגורים צמוד קרקע במבנה טורי    סוג הנכס:

 בעלות משותפת.    זכויות:
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 תאור הנכס והסביבה  .5

 ב', בחדרה.   18הנכס הנדון הינו בית מגורים צמוד קרקע במבנה טורי הממוקם ברח' אפשטיין 

והשטח נשוא השומה   מ"ר  2,153ששטחה הרשום הכולל הנו    10016בגוש    394הנכס ידוע גם כחלק מחלקה  

 . (חלקה מ"ר )לפי החלק היחסי בבעלות 313הנו 

ולאזור    4של העיר חדרה, מערבית לכביש מס'    מערביבחלק הצפון  בשכונת נווה חיים,  רח' אפשטיין ממוקם  

 התעשייה, הסביבה מאופיינת בבנייה נמוכה צמודת קרקע.  

מ'. על    76  -מ' לרח' אפשטיין ועומקה כ  29  -רך של כחזית מערבית באו   םצורת החלקה הנדונה מלבנית ע

 . קומות 2  -יח"ד ובנוי ב 5החלקה בנוי מבנה טורי הכולל 

ה היחידה  את  הנדון מהווה  ובנוי    אמצעיתהנכס  קומות  במבנה  צמודה    מ"ר   168בשטח של  בשתי  עם חצר 

 מ"ר בהתאם להיתרי הבניה והסכם השיתוף. 214 -כבשטח של 

 קיים פיתוח עירוני מלא. בסביבת הנכס 
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 המצב התכנוני .6

 מצב קודם 

תכנית   • פורסמה  ,35חד/עפ"י  אישורה  על  אזור  4.2.1941ביום    שהודעה  באזורים:  החלקה  כלולה   ,

 חקלאי, דרך מוצעת ומגורים א'.

 

תכנית   • מס'    ,947חד/עפ"י  הפירסומים  בילקוט  פורסמה  אישורה  על    , 2.12.1993מיום    4172שהודעה 

 נקבעו הוראות בניה ושימושים למרתפים כדלקמן:  

 

 צמודי קרקע: באזור מגוריםהוראות הבניה למרתפים 

 מ"ר ליח"ד כשטחי שירות. 50 שטח בניה מקסימלי:

 מחסן. מקלט, חדרי מכונות והסקה, חניה,  שימושים מותרים: 

 מ' מקסימלי.  2.2  גובה המרתף:

 ן ותהיה אליו כניסה מיחידת המגורים אליה הוא משתייך.יוי הבניוהמרתף יבנה בק

 מ"ר תחשב כשימוש עיקרי ותהיה חלק מאחוזי הבניה המותרים באזור.  50כל בניה בשטח שמעל 

 

,  30.4.1994מיום    4211  הפירסומים מס'שהודעה על אישורה פורסמה בילקוט    ,900חד/במ/עפ"י תכנית   •

 .למגורים מ"ר  2,050בשטח של   2092כמגרש מס'  ומסומנת  אזור מגורים א'כלולה החלקה ב

 

 מגורים:  י ה תכליות ושימושים באזור

 בנייני מגורים, משרדים של בעלי מקצועות חופשיים או אמנים הגרים באותו בית. 

 

 הוראות הבניה באזור מגורים א':

חזית   רחוב 

 מינימאלית

מגרש   שטח 

 מינימאלי 

תכסית  

 קרקע

מס'  

 קומות

סה"כ  

 שטח בניה 

 הערות

 יח"ד למגרש מינימאלי 1 40% 2 30% מ"ר  500 14

 יח"ד למגרש מינימאלי 2 40% 2 30% מ"ר  800 14

 

 קווי בניין:

 מ'.  6  –מ', אחורי  4  –עפ"י תשריט, צידי   –חזית 

 יהיה קו בניין צדדי. קו בניין לשבילים ולשצ"פ 

 הערות:

 בכל מקום בתשריט בו מסומנת בניה בקיר משותף תהיה זאת חובה.   –קיר משותף 

 חישוב אחוזי הבניה יהיה מהשטח נטו לאחר ההפרשות לצרכי ציבור. 

 מ"ר ליח"ד.  25לחניה בשטח  באזור מגורים א' אחוזי הבניה הנם כוליים )למעט מקלט ומבנה עזר(
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תכנית   • מס'    ו',450חד/מק/עפ"י  הפירסומים  בילקוט  פורסמה  אישורה  על  מיום   4706שהודעה 

 מטרות התכנית הן:, 1.12.1998

(. קביעת הוראות  4א)א()62קביעת קווי בניין למחסנים, למבנה חניה מקורה ולביתני אשפה עפ"י סעיף  

 (.  5()א)א62בדבר עיצוב ומיקום חניות, מחסנים וביתני אשפה עפ"י סעיף 

 להלן הוראות הבניה לחניות ליחידות צמודות קרקע:

 תותר בניית מבנה חניה סגור.  –קווי בנין: בקווי הבניין המותרים למבנה העיקרי 

מששטח    60%בסטייה מקווי הבניין תותר הקמת מבנה חניה פתוח הכולל גג להצללה וסגירה של עד  

  2.2צמוד או נפרד מהמבנה העיקרי. גובה מרבי פנימי עד  הקירות התוחמים את החניה. יותר מבנה חניה  

 מ'.

 

 הוראות בניה למחסנים ביחידות צמודות קרקע:

. גובה מרבי פנימי  0קווי בניין: בתחום קווי הבניין המותרים למבנה העיקרי או בקו בניין צידי ואחורי עד  

באותו אזור. יותר מחסן אחד לכל  ן יקבע עפ"י התכניות ראשיות על תיקוניהן החלות  סמ'. שטח המח  2.2

 יח"ד. 

 

תכנית   • מס'    ה',450חד/מק/עפ"י  הפירסומים  בילקוט  פורסמה  אישורה  על  מיום    4783שהודעה 

נקבע כי בתכניות שבהן לא נקבעו שטחי שירות יהיו אחוזי הבניה שנקבעו שטחים עיקריים.  ,  11.7.1999

 :בנוסף לכך יותרו שטחי שירות כדלקמן

 הוראות הבניה באזור מגורים א':להלן 

 שטח יח"ד  מס' יח"ד שטח מגרש מינימאלי 

 1 מ"ר  500
 מ"ר  400

 2 מ"ר  800

 

 משטח היחידה המינימאלית. 75%מ"ר שהם  300תותר הקמת יחידה נוספת זו, מידה וגודלה יהיה מעל 

 . 40%אחוז הבניה יהיו 

 מ"ר ליח"ד  25חניה: 

 מ"ר ליח"ד  15יציאה לגג: 

 מ"ר מתחת למפלס הכניסה הקובעת.  50
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תכנית   • מס'    ח',450חד/מק/עפ"י  הפירסומים  בילקוט  פורסמה  אישורה  על  מיום    5477שהודעה 

 נקבעו הוראות לאזורים השונים. , 5.1.2006

 

 באזור מגורים א':מס' יח"ד מותרות להלן 

  לתכנית   11.1תהיה עפ"י הוראות ס'  מגרש  הקמת יח"ד אחרונה בכל    -מ"ר    800מגרש אשר שטחו מעל  

  ה'.450חד/

תותר הקמת היחידה השניה במקרים בהם מס' יח"ד עפ"י    –מ"ר    800  -מ"ר ל  500מגרש אשר שטחו בין  

 יחידה ומעלה. 1.75הוראות התכנית החלה במקום ובהתחשב בגודל המגרש, מתקבלת  

 יתר הוראות הבניה יהיו עפ"י תכניות תקפות. 

 

,  11.5.2014מיום    6789  שהודעה על אישורה פורסמה בילקוט הפירסומים מס'  , 2020חד/עפ"י תכנית   •

מאושרת אחרת כלולה החלקה באזור  לחדרה  מתאר  ההמהווה תכנית   תכנית  עפ"י  בתא שטח    יעוד 

 .112מס' 

 

 להלן הוראות הבניה באזור יעוד עפ"י תכניות מאושרות:

שימושים: מגורים, מסחר קמעונאי, מבני ציבור, מוסדות ציבור, שטחים פתוחים, דרכים ומתקני תשתית 

 שכונתיים, שימושים עפ"י תכניות תקפות. 

 בתכניות חדשות ביעוד זה, יחולו הוראות בינוי כקבוע ביעוד מגורים בתכנית זו.הוראות בינוי: 

הוראות   יקבעו  וכד',  בניינים  גובה  שינוי  יח"ד,  בניה, תוספת  זכויות  בכל תכנית חדשה הכוללת הגדלת 

להלן הצפיפות   יחסות לצפיפות ולאופי הבינוי באזור.יתלשילוב אופי הבניה בסביבתה האורבנית, תוך ה

 המותרת בתכניות חדשות:

 פיפות מוצעתסה"כ צ צפיפות מגורים קיימת

 יח"ד  4 יח"ד  2-3

 יח"ד  6 יח"ד  4-5

 יח"ד  9 יח"ד  6-7

 יח"ד  12 יח"ד  8-9

 יח"ד  14 יח"ד  10-11

 יח"ד  16 יח"ד  12מעל 

 

 מ"ר עיקרי.  160ממוצעת יהיה בבנייה צמוד קרקע שטח יח"ד 
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 568היתר בניה מס'  •

טורי הכולל    24.11.1994ביום   מגורים  בית  בניה להקמת  היתר  יח"ד    5ניתן  לכל  קומות, קרקע    2יח"ד, 

 וראשונה. 

 

 להלן שטחי הבניה המאושרים:

הקומה  

והמפלס  
 בבנין 

 שטחי שירות   שטחים עיקריים 
סה"כ  

שטחי  
 הבנין 

 מוצע

סה"כ  

שטח  

 עיקרי  

 חניה  ממ"ד 

סה"כ  

שטחי  

 שירות  

 437.64 63.14 63.14 37.5- 374.5 374.5 קומת קרקע 

 384.95 0     384.95 384.95 ראשונה 

 822.59 63.14 63.14 37.5- 759.45 759.45 סה"כ 

 

 מצב חדש 

תכנית   • מס'  ,302-0583542עפ"י  הפירסומים  בילקוט  פורסמה  אישורה  על   מיום   8452  שהודעה 

 . יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרתבאזור  2כלולה החלקה בתא שטח מס' , 25.9.2019

הנה   התכנית  ביטוי  מטרת  מקבלות  שאינן  תכנוניות  לסוגיות  מענה  לתת  מנת  על  בניה  הוראות  עדכון 

 מספק במצב הסטטוטורי הקיים היום.

 

 להלן עיקרי התכנית הרלוונטיים לנכס הנדון:

 . 763נוי לתכנית חד/ שי –את זכויות בניה ותכסית באזור מגורים ב' בין דירות וקוטג'ים והשו -

 ו'.450חד/ -ה' ו450שינוי לתכנית חד/ –קביעת הוראות לתוספת מחסנים  -

 לבריכות שחיה וקביעת הוראות להקמת בריכות שחיה.  850ביטול תכנית חד/ -

 קרקע. קביעת הוראות לחניות מקורות בבנייה צמודת   -

 . 947תוספת זכויות בניה למרתפים באזורי מגורים, שינוי לתכנית חד/ -

 קביעת הוראות לשימוש בחלל גגות רעפים במבני מגורים. -

 

 מחסנים:

 ו' ומחליפה את כל הוראותיה בכל הנוגע למחסנים. 450חד/ -ה' ו450תכנית זו מהווה שינוי לתכניות חד/

 בבנייה צמודת קרקע:  

 ות שמעל הכניסה הקובעת.  לא יותר מחסן בקומ -

 הכניסה למחסן תהיה מחוץ לדירה.  -

 ה'(. 450מהשטח העיקרי )לפי חד/ 10%זכויות בניה עד  -
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. לא תותר בניית  0קווי בניין: ניתן לבנות מחסן בתחום קווי הבניין המותרים ובקו בניין צידי או אחורי   -

 . 0מחסן בקו בניין קדמי 

 מ'.  2.60מ', גובה חיצוני סופי לא יעלה על  2.20גובה המחסן: גובה נימי מרבי עד  -

יותר מבנה מחסן צמוד או נפרד מהמבנה העיקרי, שיבנה תוך שילוב אדריכלי עם המבנה המקורי   -

 ובאישור מהנדס העיר. 

 יותר מבנה מחסן אחד לכל יחידת דיור. -

 בריכות שחייה

 מ'. 1  –תותר הקמת בריכת שחיה בקווי בניין אפס בכיוון אחד ובשאר הכיוונים  -

 הבריכה תוכל להיות צמודה לבית המגורים.  -

 בחצר המגרש או על גגות הבתים, לא יחושב כשטח בניה. שטחן של בריכות שחייה בלתי מקורות  -

 בריכות שחייה מקורות תכללנה בחישוב שטח הבניה.  -

 מגורים בבנייה צמודת קרקע בלבד:חניות מקורות באזורי 

 מהצדדים יהיו פתוחים וללא קירות. 50%חניה תחשב כחניה מקורה, כך שלפחות  -

 מ"ר לכל יח"ד.  30של עד  הקמת חניות מקורות לכל יח"ד בשטח תותר -

 קו בניין צידי ו/או קדמי אפס. -

 מ'.  2.6מ' גובה חיצוני סופי לא יעלה על  2.2הגובה הפנימי של החניה יהיה  -

מבנה החניה יבנה בהתאם להנחיות המרחביות התקפות. לא תותר הפניית החלק הרחב של החניה   -

 לחזית הרחוב. 

 מרתפים 

 עיקרי במרתפים. ח( תוספת שט947.א בתכנית חד/ 9בבניה צמודת קרקע )שינוי לסעיף 

ל - חד/  50  -בנוסף  תכנית  לפי  למרתפים  המאושרים  שירות  ששטחי  הרחב  947מ"ר  ת  תתאפשר 

 המרתף כשטח עיקרי עד לקונטור המבנה. 

 סה"כ שטח המרתפים בבתי מגורים צמודי קרקע יהיה בתואם לתכסית קונטור המבנה שמעליהם. -

 הסיווג לשטח עיקרי/ שירות יקבע עפ"י השימוש.  -

 לא תתאפשר כניסה נפרדת למרתף.  -

שירות   - כשטחי  שימושים  במרתף:  מותרים  טכניים,    –שימושים  וחדרים  תת קרקעית, מתקנים  חניה 

 מרחב מוגן ואחסנה ובתנאי שלא ימוקמו מעל מפלס הכניסה הקובעת. 

 חדר יציאה לגג 

מ"ר שטחי שירות או חדר יציאה לגג בשטח עיקרי   15תותר בקומת הגג בניה למגורים בשטח של עד  -

 הכולל גם את מהלך המדרגות שתהיה חלק מדירת המגורים שמתחת לגג. מ"ר  40של 

על   - יעלה  לא  הגג  בקומת  הבניה  שטח  והמבנים    40%סה"כ  החלקים  כל  כולל  הגג  קומת  משטח 

 הטכניים )שטחי שירות ועיקריים יחד(.
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 הכניסה לשטח הבנוי תהיה מתוך יחידת המגורים בלבד ולא תותר כניסה חיצונית לבניה שעל הגג.  -

יהיה בנוסף לזכויות המאושרות. - הבניה תהיה בנסיגות מקונטור המבנה בכל החזיתות   שטח הבניה 

 מ'(.  2)בחזית קדמית לפחות 

 לא יתאפשר ניוד זכויות מקומת הגג לקומות שמתחת.  -

 בבנייה רוויה, בתים טוריים או בדו משפחתיים יוצמדו החדרים על הגג של היחידות זה לזה. -

 מ'.  2.5לא יעלה על גובה החלל הפנימי  -

 חלל גג רעפים בבנייה צמודת קרקע 

בתנאים   מגורים  לצורך  הגג  בחלל  ולהשתמש  רעפים  גג  לבנות  יהיה  ניתן  קרקע  צמודי  מגורים  במבני 

 הבאים:

 גג הרעפים יהיה בעל שני שיפועים לפחות. -

 הנמוך.ס"מ מעל רצפת חלל גג הרעפים בקצה  50בה בסיס משטח הרעפים לא יעלה על וג -

מ' מעל רצפת חלל הגג, הכניסה לחלל    2.6הגובה המרבי הפנימי של חלל גג הרעפים לא יעלה על   -

 גג הרעפים תהיה אך ורק המדרגות פנימיות מתוך הדירה שמתחתיו.

הוא לא תורשה כניסה נפרדת חיצונית. חלל גג הרעפים יהיה חלק אינטגרלי של בית המגורים אליו   -

 ספת. קשור ולא יהיה יח"ד נו

על   - יעלה  לא  לבניה  מותר  מרבי  שטח   60%שטח  העליונה.  המגורים  קומת  של  העיקרי  מהשטח 

 עליית הגג יהיה שטח עיקרי בלבד או שירות לפי השימוש המבוקש. 

 תנאים למתן היתר בניה:

לתוס - תקן  פהיתר  הוראות  לפי  המבנה  בחיזוק  הצורך  בדבר  בבדיקה  מותנה  קיים  למבנה  בניה  ות 

 . 413ישראלי ת"י 
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 המצב המשפטי  .7

 נסח רישום מקרקעין  .7.1

ששטחה    10016וש  בג  394, רשומות הזכויות בחלקה  9.3.2020מיום    בהתאם להעתק רישום מפנקס הזכויות

 מ"ר, כדלקמן: 2,153

  בעלויות:

 חלק בנכס  בעלים 

 805/4306 רחמימוב איויל

 805/4306 רחמימוב לריסה 

 313/4306 רחמימוב שמעון 

 313/4306 זהבית רחמימוב 

 313/4306 ורון קובי 

 313/4306 רקיארו יובל יוסף 

 313/4306 רקיארו קורל אודה ליה

 409/4306 ידידיה אדוארד

 409/4306 ידידיה אורלי

 313/4306 ורון קובי 

 

 ות למשכנתאות. רהערות: על החלקה רשומות מספר הע

 הסכם רכישה .7.2

שנערך בין פורת תמר )"המוכר"( לורון קובי ועדי )"הקונים"(,    21.12.2016בהתאם לחוזה רכישה שנערך ביום  

 ₪.   1,480,000נרכש הנכס הנדון תמורת 

 הסכם מכר .7.3

רכש ורון קובי )"הקונה"( מאת עדי ורון )"המוכר"( את הזכויות בנכס    4.11.2019בהתאם להסכם גירושין מיום  

 הנדון. 

 וףתהסכם שי .7.4

   מ"ר. 313כס הנדון הנו עולה כי שטח המגרש המיוחס לנ 24.12.2008בהתאם להסכם שיתוף מיום 
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 מהות ההשבחה   .8

   .25.9.2019למועד הקובע  302-0583542בגין אישור תכנית  תההשבחה מחושב

 

 עמדות הצדדים  .9

 תכנית
השבחה עפ"י  
 שמאי המבקש 

השבחה עפ"י  
 שמאי המשיבה  

302-0583542  ₪         17,314   ₪         75,819  

 

 

 תאור המחלוקות והכרעה  .10

 ( 25.9.2019) 0583542-302השבחה בגין תכנית  .10.1

 שמאי המשיבה עמדת  

 , כדלקמן:302-0583542ההשבחה מחושבת בגין תוספת זכויות בניה בתכנית 

 

 מרתף 

, לעומת המצב מ'  2.5בגובה מעל    המבנההתכנית מאפשרת בניית מרתף כשטח עיקרי עד לקונטור  

בשטח   שירות  לשטחי  מרתף  לבנות  ניתן  היה  בו  לתכנית    מ'  2.2בגובה    מ"ר  50הקודם  בהתאם 

 . 947חד/

השימושים  הגדלת  בגין  והן  מסוים(  גובה  הגבלת  )ללא  המרתף  גובה  הגבהת  בגין  הנה  ההשבחה 

 לשימושים עיקריים.

שנים בשיעור    26להריסת בית המגורים הקיים לתקופה של  תוספת השטחים יובאו במקדם דחיה עד  

 . 6%היוון של 

 

 חדר יציאה לגג 

יציאה לגג בשטח   מ"ר הכולל את מהלך המדרגות.    40של עד    עיקרי התכנית מאפשרת בניית חדר 

   ה.450מ"ר לפי תכנית חד/ 15בשטח   שירותלשטח במצב הקודם ניתן היה לבנות חדר יציאה לגג 

 מקדמי השווי בהתאם לשימושים המותרים:להלן 

 . 1מקדם שווי לשטח עיקרי  –מצב חדש 

 . 0.7מקדם שווי לשטחי שירות  –מצב קודם  
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שנים בשיעור    26תוספת השטחים יובאו במקדם דחיה עד להריסת בית המגורים הקיים לתקופה של  

 . 6%היוון של 

 

 חניה מקורה 

 "ר. מ 30התכנית מאפשרת בניית חניה מקורה בשטח 

 מ"ר.  25ה ניתן היה לבנות חניה מקורה בשטח 450לפי תכנית חד/ –במצב הקודם  

כיום ולא נדרש להמתין עד לכיוון דרום  יצויין, כי בהתאם להיתר בניה ניתן להגדיל את שטח החניה  

 להריסת בית המגורים הקיים.

 

 בריכת שחיה

, כך שניתן להצמיד את  מחזיתות הבריכהבאחת    0בקו בניין    התכנית מאפשרת בניית בריכת שחיה

על הצד הזהיר יובא בחשבון שטח בריכה    .מ'  1הבריכה בית המגורים ובשאר חזיתות הבריכה קו בניין  

 מ"ר.  30של 

 מ"ר.  750ניתן היה להקים בריכות שחיה במגרש מינימאלי בשטח   850במצב הקודם לפי תכנית חד/

 

 ערכי שווי

 מסביבת הנכס:לדירות מגורים להלן עסקאות 

 כתובת גוש וחלקה  תאריך 

שטח  

 בנוי

שנת  

 בניה 

שטח  

 מחיר  המגרש 

  ₪1,480,000   313 1995 168 ב 18אפשטיין  10016/394 21.12.2016

  ₪2,015,000   263 2017 160 גרינבוים יצחק  10016/450 30.12.2018

  ₪2,100,000   251 2017 155 גרינבוים יצחק  10016/448 3.2.2019

  ₪1,750,000   280 1998 147 2מנרה   10016/183 26.2.2019

  ₪2,015,000   310 2018 150 גרינבוים יצחק  10016/445 14.4.2019

  ₪2,000,000   370 1995 144 30בילינסון  10016/166 1.5.2019

  ₪2,165,000   263 2017 172 גרינבוים יצחק  10016/451 29.5.2019

  ₪1,770,000   330 1995 154 20אפשטיין  10016/393 21.6.2019

  ₪2,600,000   311 2018 168 1אביאל  10016/446 27.6.2019

  ₪2,600,000   310 2018 150 גרינבוים יצחק  10016/445 28.8.2019

 
  3,200      ₪  שווי מ"ר קרקע 
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 אקויולנטי במגרש הנדון:להלן ניתוח שווי מ"ר 

 313 שטח המגרש 

 5 מס' יח"ד

 

 שטח אקויולנטי  מקדם  שטח במ"ר  מהות השטח 

  125.50             1 125.5 עיקרי 

  7.70                0.7 11 חדר יציאה לגג )ש"ש בניכוי ח. מדרגות( 

  6.26                0.5 12.52 אחסנה

  20.00              0.4 50 מרתף )ש"( 

  10.00              0.4 25 חניה מקורה 

  45.40              0.25 181.58 חצר 

  214.86               סה"כ 

 

  4,660          ₪  שווי מ"ר מבונה אקויולנטי

 

 להלן ניתוח העסקה בנכס הנדון:
 

 4.11.2019  תאריך

  1,830,000  ₪  שווי בית המגורים

  1,742,857  ₪  5% בניכוי מע"מ ויזמות שחוקה 

  1,070,857  ₪  4000 בניכוי עלויות בניה לאחר פחת

  3,421        ₪  שווי מ"ר קרקע 

 

 מ''ר 168  שטח בנוי 

 1995  שנת בנייה 

 מ''ר 313 שטח המגרש 

 

 נמכרו בסביבה:ששוואה למגרשים לבניה צמודת קרקע  להלן עסקאות ה

 

 גוש וחלקה  תאריך 

שטח  

 מחיר  המגרש 

מחיר  
למ"ר  

 קרקע

אמה  ת בה 
למועד  

 הנוכחי

1.8.2014 10009/372 400  ₪   1,100,000   ₪    2,750    ₪3,111  

17.9.2018 10013/124 443  ₪   1,350,000   ₪    3,047    ₪3,124  

5.3.2019 10013/96 719  ₪   2,500,000   ₪    3,477    ₪3,500  

13.5.2019 10013/101 1264  ₪   3,700,000   ₪    2,927    ₪3,000  

19.5.2019 10012/24 235  ₪      880,000   ₪    3,745    ₪3,800  

 

 לשנה. 2.5%ההתאמה נערכה לפי עליית שווי ממוצעת בשיעור 

 

 ₪.   ₪4,660. מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך  3,200 -ע בסך של כקהובא בחשבון שווי מ"ר קרלפיכך 
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 תחשיב השבחה עפ"י שמאית המשיבה:
 

מ"ר  313 שטח המגרש הנדון     

     
     מרתף 

     

 מהות  

שטח  

 מקדם  במ"ר 

שטח  

 אקויולנטי

 20 0.4 50 שטח שירות מצב קודם 

 61.04 0.65 93.9 ( 30%) שטח עיקרי מצב חדש 

 41.04    הפרש 

מקדם דחיה עד להריסת בית 
 0.22 6% 26 המגורים

  9.03  שטח אקויולנטי להשבחה 

     
    חדר יציאה לגג 

     

 מהות  
שטח  
 מקדם  במ"ר 

שטח  
 אקויולנטי

 7.7 0.7 11 שטח שירות מצב קודם 

 מצב חדש 
 36 1 36 ( 30%שטח עיקרי)

 5 0.2 25 הפסד מרפסת גג 

 23.3    הפרש 
מקדם דחיה עד להריסת בית 

 0.22 6% 26 המגורים

  5.12  שטח אקויולנטי להשבחה 

     
    בריכת שחיה

     
  30 שטח בריכת שחיה אפשרית לניצול

  0.1 מקדם בריכת שחיה בניכוי חצר 
  3  שטח אקויולנטי 

     
    חניה מקורה 

     

 מהות  
שטח  
 מקדם  במ"ר 

שטח  
 אקויולנטי

 10 0.4 25 חניה מקורה  מצב קודם 

 12 0.4 30 חניה מקורה  מצב חדש 

 2  שטח אקויולנטי להשבחה 

     
  19.15  סה"כ שטח אקויולנטי להשבחה

  0.85   מקדם שוליות

 4,660    ₪  שווי מ"ר מבונה אקויולנטי

 75,819 ₪    השבחה 
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 שמאי המבקש עמדת  

 מחושבת בגין תוספת זכויות בניה. ההשבחה 

 

 מרתף 

כי "הסיווג לשטח עיקרי/ שירות יקבע על פי השימוש" פרטת  מ. התכנית  לפי הוראות התכנית נקבע 

וב המרתף  בקומת  המותרים  והשימושים  ההוראות  וחדרים  יאת  מתקנים  אחסנה  ממ"ד,  חניה,  ניהם 

 טכניים.

הקודם   חד/  –במצב  תכנית  בשטח    947לפי  מרתף  קומת  הקמת  בשימושים   50הותרה  ליח"ד  מ"ר 

 הבאים: מקלט, חדרי מכונות והסקה, חניה ומחסן. 

לא חל שינוי מהותי בשימושים המותרים בקומת המרתף, לפיכך אין להביא בחשבון מקדם גבוה יותר  

 למרתף במצב החדש. 

שנים בשיעור    26המגורים הקיים לתקופה של    תוספת השטחים יובאו במקדם דחיה עד להריסת בית

 . 6%היוון של 

 

 חדר יציאה לגג 

-302/ה במצב הקודם להוראות תכנית  450שמאי המבקש טוען כי אין הבדל בין הוראות תכנית חד/

 במצב החדש לעניין השימושים ו/או הוראות לעניין חדר על הגג, למעט הגדלת שטח הבניה.  0583542

 שטח חדר הגג בשני מצבי התכנון במקדם זהה. לפיכך הובא בחשבון 

שנים בשיעור    26תוספת השטחים יובאו במקדם דחיה עד להריסת בית המגורים הקיים לתקופה של  

 . 6%היוון של 

 

 

 בריכת שחיה

אחד   בצד  בניין  בקווי  שחיה  בריכת  הקמת  הותרה  החדש  הצדדים    0במצב  וביתר  ושפת    1מ'  מ', 

לפיכך ניתן להקים את הבריכה בחצר העורפית ששטחה    מ'.  1מינימאלי של  הבריכה תרוצף ברוחב  

. להלן תחשיב של שטח האפשרי להקמת בריכת שחיה מ'(  8.3מ', רוחב    6.6)אורך    מ"ר  54הכולל  

 בהתאם להוראות התכנית:

 מ' לטובת קו בניין ושפת בריכה  2מ' לאחר הפחתת  4.6    אורך

 לטובת קו בניין ושפת בריכה  מ' 4לאחר הפחתת מ'  4.3    רוחב 

 מ"ר נטו  20  סה"כ שטח הבריכה 

 

 יובא בחשבון הפסד שטח החצר. 
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 חניה מקורה 

 מ"ר.  5  -התכנית מתירה הגדלת שטח החניה המקורה ב

בהתאם לבינוי בפועל, מיקום החניה בחלק המזרחי של החלקה, החניה כלואה בין קיר בית המגורים 

בית   קיר  לבין  רק  הנדון  לטובת החניה, אלא  זכויות הבניה  לניצול  אין אפשרות  המגורים של השכן, 

הקיים. המגורים  בית  הריסת  של    לאחר  לתקופה  הובאה בחשבון  של   26לפיכך  היוון  בשיעור  שנים 

6% . 

 

 ערכי שווי

ערכי השווי מתבססים על עסקאות לצמודי קרקע ולא כפי שהביאה בחשבון שמאית המשיבה לדירות  

 בסביבה. מגורים 

 :900בייעוד מגורים א' בהתאם לתכנית חד/ לצמודי קרקעבמגרשים ריקים להלן עסקאות 
 

 תאריך 
גוש  

 כתובת וחלקה 

שטח  

החלקה  
 מחיר  הרשום 

שווי מ"ר  
 קרקע

  2,530      ₪   3,700,000      ₪   1,460        , נווה חיים, חדרה 5קוב יצד 10016/230 13.2.2019

  2,780      ₪   750,000         ₪   269           , יצחק, חדרה15עליית הנוער  10013/53 23.7.2019

  2,450      ₪   3,100,000      ₪   1,264        , יצחק, חדרה 12הגר"א   10013/100 13.5.2019

  2,220      ₪   950,000         ₪   429           , יצחק, חדרה 20אופירה  10013/290 17.10.2017

 
 ₪.  2,500שווי מ"ר קרקע ממוצע בסביבה ינוע בגבולות של 

 
 . 10%הובאה בחשבון הפחתה בגין דופן צמודה ממזרח וממערב בשיעור 

 

 ₪.   2,250לפיכך שווי מ"ר קרקע מתואם לנכס הנדון הנו 
 

 
 

   ניתוח שווי מ"ר מבונה:

    
 שטח אקויולנטי  מקדם  שטח במ"ר  מהות

 125.2 1 125.2 עיקרי 

 7.7 0.7 11 חדר יציאה לגג 

 6.26 0.5 12.52 אחסנה

 20 0.4 50 מרתף 

 8.75 0.35 25 חניה מקורה 

 45.395 0.25 181.58 חצר 

 213.305   סה"כ

  700,000      ₪   2,250    ₪  313 שווי מגרש נשוא השומה

  3,300         ₪   שווי מ"ר מבונה במעוגל
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 תחשיב השבחה עפ"י שמאי המבקש:

    מרתף 

    

  
שטח   

 מקדם  במ"ר  
שטח  

 אקויולנטי

 20 0.4 50 מצב קודם 

 37.56 0.4 93.9 מצב חדש 

 17.56   הפרש 

 0.22 6% 26 מקדם דחיה 

 3.8632 סה"כ שטח אקויולנטי לחיוב בגין המרתף 

    
    חדר יציאה לגג 

    

  

שטח   

 מקדם  במ"ר  

שטח  

 אקויולנטי

 7.7 0.7 11 חדר יציאה על הגג )בניכוי מדרגות(  -מצב קודם 

 25.2 0.7 36 חדר יציאה לגג )בניכוי מדרגות(  -מצב חדש 

 5 0.2 25 ניכוי מרפסת גג   -מצב חדש 

 12.5   הפרש 

 0.22 6% 26 מקדם דחיה 

 2.75 סה"כ שטח אקויולנטי לחיוב בגין חדר יציאה לגג 

 

     בריכת שחייה

     

  
מהות   

 השטח  
שטח   

 מקדם  במ"ר  
שטח  

 אקויולנטי

 13.5 0.25 54 חצר  מצב קודם 

 מצב חדש 
 8.5 0.25 34 חצר 

 7 0.35 20 בריכה

 2 סה"כ שטח אקויולנטי להשבחה בגין הבריכה

     
 

     חניה מקורה 

     

  
שטח   

 מקדם  במ"ר  
שטח  

  אקויולנטי
  10 0.4 25 קודם מצב 

  12 0.4 30 מצב חדש 
  2   הפרש 

  0.22 6% 26 מקדם דחיה 
סה"כ שטח אקויולנטי לחיוב בגין החניה  

  0.44 המקורה 

     
   9.053          סה"כ שטח אקויולנטי להשבחה

   0.85              מקדם שוליות
   2,250     ₪   שווי מ"ר מבונה אקויולנטי

   17,314  ₪    השבחה 
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 הכרעה 

אשר משנה הוראות    , 302-0583542תכנית  עפ"י הוראות  ההשבחה מחושבת בגין תוספת זכויות בניה  

 תכניות קודמות. 

 

 מרתף  

אך ישנה מ"ר לשטח קונטור קומת הקרקע.    50  -מזכויות בניה  מגדילה את  התכנית  קיימת הסכמה כי  

"הסיווג לשטח עיקרי/  מחלוקת באשר לאופי ולשימושים המותרים במרתף. בהוראות התכנית נכתב כי  

יהיו שימושים    השימושים המותרים בקומת המרתףכי  , ולאחר מכן פורט  שירות יקבע עפ"י השימוש" 

ואחסנה"" , כדלקמן:  כשטחי שירות מוגן  וחדרים טכניים, מרחב  ומכיוון   .חניה תת קרקעית, מתקנים 

המותרים  ש במהותם  השימושים  גובה. הינם  תוספת  בגין  השבחה  אין  כי  סבורה  אני  שירות,    שטחי 

ואופי   ,לפיכך השימושים  שינוי  בגין  ולא  הבניה  זכויות  הגדלת  בגין  ורק  אך  את ההשבחה  לבחון  יש 

 השטח.  

  30%שטח קונטור המרתף יהיה לפי הסכמת הצדדים לפי זכויות הבניה בקומת הקרקע בשיעור של  

 מ"ר.   93.9הינו 

זאת,   זעם  להרחבת  ובמצבו,  הבית  בגיל  הסביבה,  במאפייני  בהתחשב  כי  סבורה  הבניה אני  כויות 

   תרומה לשווי המקרקעין.במרתף אין  

 

 חדר יציאה לגג  

מ"ר    40אני מקבלת את הסכמת הצדדים כי במצב החדש מותרת הקמת חדר יציאה לגג בשטח של  

שטח מרפסת הגג. במצב הקודם הותרה בניה בגג    דאת הפס)כולל המדרגות( וכי יש להביא בחשבון  

   .מ"ר  15בשטח של 

ישנו שינוי בשימושים המותרים בשני המצבים התכנוניים ות התכנית הורא. לפי  קיימת מחלוקת האם 

החדש   עיקרי,במצב  לשטח  לגג  יציאה  חדר  לבנות  בו    ניתן  הקודם  המצב  לעומת  חדר וזאת  מיועד 

לפיכך אני מקבלת את עמדת שמאית המשיבה כי עפ"י תכנית,    היציאה לגג כחלק משטחי השירות

גם   השבחה  השטחיםישנה  לפיכךבאופי  במקדם    ,  יובאו  החדש  בו    1במצב  הקודם  המצב  לעומת 

 .0.7השטח בגג יובא במקדם  

עד   דחיה  בחשבון  להביא  יש  הקיים  בבינוי  בהתחשב  כי  הצדדים  הסכמת  את  מקבלת  אני  כן,  כמו 

 . 6%שנים בשיעור היוון של  26לתום החיים הכלכליים של הנכס למימוש הזכויות לתקופה של 

 

 בריכת שחייה 

קת בין הצדדים מהו שטח הבריכה שניתן לבנות בחצר הבית במגבלת קווי הבניין והוראות  קיימת מחלו

על אף שהצדדים הסכימו להשבחה בגין האפשרות להקמת בריכות   התכנית לרחב נדרש לבריכה.

הנכס ובמאפייני  המגורים  כי בהתחשב בסביבת  סבורה  אני  וה  שחיה,  החצר  מדובר עוגודל  כי  ובדה 
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ולפיכך אין השבחה   מגורים במבנה טורי, אין כדאיות כלכלית להקמת בריכת שחיה בנכס הנדוןבית  ב

 בגין מרכיב זה.  

 

 חניה מקורה  

מ"ר. עם זאת, בהתאם לבינוי הקיים, אני   30  -מ"ר ל  25  -התכנית מגדילה את שטח החניה המקורה מ

, יתרה מכך, אני סבורה כי  הקיים  מקבלת את עמדת שמאי המבקש כי לא ניתן לנצל זכויות אלו בבינוי

 להגדלת שטח החניה המקורה השפעה זניחה על שווי המקרקעין.  

 

 ערכי שווי

יש להביא בחשבון בניתוח השווי. אני מקבלת את עמדת   בין הצדדים אלו עסקאות  קיימת מחלוקת 

לנכסים הבנ לנכס תואמות את מאפייני הנכס  כי העסקאות בסביבה הקרובה  ויים  שמאית המשיבה 

את   התואם  שווי  ניתוח  ערכתי  זאת,  עם  הנדון(.  בנכס  נעשו  העסקאות  מתוך  )שניים  טוריים  במבנים 

 זכויות הבניה לכל עסקה כדלקמן:

 תאריך
גוש 

 כתובת  וחלקה 
שטח  

 בנוי
שנת  
 בניה

שטח  
 מחיר המגרש

שטח  
 החצר

שטח  
אקויולנטי  

 בנוי

סה"כ  
שטח  

 אקויולנטי 

שווי מ"ר  
בנוי  

 אקויולנטי 

  6,660    ₪   222.22   222.64   212.88    ₪1,480,000   313 1995 168 ב 18אפשטיין  10016/394 21.12.2016

  8,235    ₪   222.22   223.64   212.88    ₪1,830,000   313 1995 168 ב 18אפשטיין  10016/394 4.11.2019

  10,612   ₪   189.88   146.66   172.88    ₪2,015,000   263 2017 160 גרינבוים יצחק  10016/450 30.12.2018

  11,496   ₪   182.68   141.86   163.28    ₪2,100,000   251 2017 155 גרינבוים יצחק  10016/448 3.2.2019

  8,747    ₪   200.08   153.46   186.48    ₪1,750,000   280 1998 147 2מנרה   10016/183 26.2.2019

  9,240    ₪   218.08   165.46   210.48    ₪2,015,000   310 2018 150 גרינבוים יצחק  10016/445 14.4.2019

  11,402   ₪   189.88   146.66   172.88    ₪2,165,000   263 2017 172 גרינבוים יצחק  10016/451 29.5.2019

  11,890   ₪   218.68   165.86   211.28    ₪2,600,000   311 2018 168 1אביאל   10016/446 27.6.2019

  11,922   ₪   218.08   165.46   210.48    ₪2,600,000   310 2018 150 גרינבוים יצחק  10016/445 28.8.2019

  10,783   ₪    ממוצע        

 15%   יזמות        

  6,000    ₪   עלויות בניה        

  3,376    ₪  שווי מ"ר מבונה אקויולנטי       

  3,400   ₪    מעוגל        

 

₪.   3,200תובא בחשבון הפחתה בגין בינוי טורי וסה"כ שווי מ"ר מבונה   
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   תחשיב השבחה:

   חדר יציאה לגג 

    
 שטח אקויולנטי  מקדם  שטח במ"ר     

 7.7 0.7 11 )בניכוי מדרגות( חדר יציאה על הגג  -מצב קודם 

 36 1 36 חדר יציאה לגג )בניכוי מדרגות(  -מצב חדש 

 5 0.2 25 ניכוי מרפסת גג   -מצב חדש 

 23.3   הפרש 

 0.22 6% 26 מקדם דחיה 

 5.126 סה"כ שטח אקויולנטי לחיוב בגין חדר יציאה לגג 

  3,200          ₪   שווי מ"ר מבונה 

  16,403       ₪    השבחה 

 

 

 

 

 

  

mailto:geva@gbalter.com


  גבע בלטר
 MBA, מוסמכת במנהל עסקים שמאית מקרקעין

 שמאית מכריעה לפי חוק התכנון והבניה 

 

21 

   71700, בית יהונתן, קניון עזריאלי, מודיעין  14רח' לב העיר 
   08-9105598פקס  08-9105599טל' 

geva@gbalter.com 

 השומה  .11

 הינה כדלקמן:, הדעת חוות נשוא בנכס שנוצרה ההשבחה כי דעה לכלל הגעתי לעיל האמור כל לאור

 היטל השבחה   השבחה   מועד קובע תכנית

302-0583542 25.9.2019  ₪         16,403   ₪          8,202  

 

 

 

 

 

 על סכום היטל ההשבחה תחול הצמדה כחוק.   

 

 

 

 בכבוד רב,          

 

 גבע בלטר         

 MBA שמאית מקרקעין           

 שמאית מכריעה               
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