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 2023, פברואר 7תאריך: 
   1806 - 2022מספר מינוי:  

   שומה מכרעת .337מספרנו:  
 

 לכבוד,       לכבוד,

 חדרה  לתו"ב המשיבה, הוועדה המקומית    יורשי המנוח אפרים כהן, יםהמבקש

   גב' תמר אברהם, תבאמצעות השמאי    אלדד לויהשמאי, מר  באמצעות 

 info@tamarab.co.il בדוא"ל    eldad@levieldad.co.ilבדוא"ל 
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 שומה מכרעת להיטל השבחה 

 )חלק(  175חלקה   10034גוש 

 , חדרה 1יבניאלי רח' 

ס'   להוראות  )  14בהתאם  תשכ"ה1)ב(  והבניה  התכנון  לחוק  השלישית  לתוספת  כשמאית    1965- (  מוניתי 

  שמאי   בהשתתפות  באמצעות שיחת וידאומקצועי  התקיים דיון    20/11/2022מכריעה לעניין שבנדון. בתאריך  

הצדדים אשר קיבלו הזדמנות נאותה לטעון טיעוניהם, להציג אסמכתאות ולהגיב על טיעוני הצד שכנגד.  

 . הצדדים קיבלו את פרוטוקול הדיון וניתנה להם האפשרות להגיש הערות לפרוטוקול

 מטרת השומה: .1

והבניה  - תשכ"ה  ,אומדן ההשבחה למקרקעין שבנדון כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכנון 

1965 . 

ו450, חד/848, חד/ 947, חד/ 699חד/  ת וכניו תאישור    מהות ההשבחה:  מימוש    –   302-0583542- /ה 

 . 24/03/2022מיום    בדרך של מכר מלא

 לשומה: יםקובעה יםמועדה .2

 . 699יום ממועד אישור למתן תוקף של תכנית חד/ 15 – 05/12/1980 

 . 947יום ממועד אישור למתן תוקף של תכנית חד/ 15 – 17/12/1993 

 . 848יום ממועד אישור למתן תוקף של תכנית חד/ 15 – 05/08/19941 

 /ה. 450יום ממועד אישור למתן תוקף של תכנית חד/ 15 – 26/07/1999 

   .302-0583542יום ממועד אישור למתן תוקף של תכנית  15 – 23/10/2019 

 
תחילתה של תכנית שאושרה לפי סימן זה,  נקבע: "  1965  –)א( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה    119בסעיף    1

פורסמה ההודעה האחרונה  היא בתום חמישה עשר ימים מיום פרסום הודעה ברשומות או בעיתון על דבר אישורה, לפי המועד שבו  
כנית הינו בתום חמישה עשר ימים מיום הפרסום  ו ". מהאמור לעיל עולה כי המועד הקובע לתמבין ההודעות ברשומות או בעיתון

 . 05/08/1994(, לפיכך המועד הקובע הינו 21/07/1994בעיתון )

mailto:eldad@levieldad.co.il
mailto:info@tamarab.co.il
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 ביקור בנכס: .3

   .תומה מטהע"י הח 2022/10/14 נערך ביום ובסביבתו  ביקור בנכס

 פרטי הנכס: .4

  חד קומתי ותיק קרקע עליה בנוי בית מגורים צמוד קרקע      מהות: 

 10034    גוש:

  175    : החלק

 2מ"ר  1,017   שטח החלקה: 

 3מ"ר  517 : מושא השומה המגרששטח 

 בעלות      זכויות משפטיות:

 , חדרה 1יבניאלי רח'     מיקום: 

 תיאור הסביבה:  .5

"ב,  65לכביש    ומערבית  4לכביש    ממזרחמים  ממוק  השומה  מושא  מקרקעיןה  בילושכונת  "  גבעת 

חדרהממוקמת  ה העיר  למרכז  מאופיינת   . צפונית  קרקע    השכונה  צמודי  מגורים  בבתי  בעיקרה 

 .ותיקים וחדשים

  הגיבורים , ומסתיים ברחוב  ממערב  ד"ר אביאורהיוצא מרחוב    סטרי-חדמהווה רחוב    יבניאלירחוב   

   .ת יבניאלי וד"ר אביאורובפינות הרחובהנכס הנדון ממוקם   .זרחמב

 . ותאורת רחוב  , שילוטמלא וכולל תשתיות, כבישים, מדרכות  הסביבתי הפיתוח  

 הנכס  סביבת"א תצ

 

  

 
 רישום מפנקס הזכויות.העתק עפ"י  2
 . בפנקס הזכויותבהתאם לחלק היחסי מהעתק רישום  3

 הנכס מושא השומה
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 :הנכס תיאור .6

צורה    ,מ"ר  1,017רשום של  בשטח    10034בגוש    175ה  חלק  רגולריתבעלת  דרומית  עם חזית  ,  לא 

 מ'. 29 -של כ  באורך , עומק החלקה מ' 30- באורך של כ אליילרחוב יבנ 

 גבולות החלקה שבנדון:  

 . בנויים בתי מגורים צמודי קרקעעליהן ,  10034בגוש  392- ו 3חלקות   – מצפון 

   יבניאלי ומעברו בתי מגורים צמודי קרקע.רחוב    – מדרום

   , עליה בנוי בית מגורים צמוד קרקע דו משפחתי.10034בגוש  174חלקה    – ממזרח

 ומעברו בתי מגורים צמודי קרקע.  רחוב ד"ר אביאור    – ממערב

- םמהווה את היחידה הדרו  מושא השומה  בחלקה הנדונה קיימים שני בתי מגורים צמודי קרקע, 

 הבנוי בקומה אחת.   מ"ר 105.24עפ"י היתר הבניה שטח בית המגורים הינו   .זרחיתמ

 הנכס תמונת 
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 המצב התכנוני:  .7

 קודם  מצב

 .16/07/1942יום ב, אשר פורסמה למתן תוקף 33חד/תכנית   

 '. בהחלקה ביעוד מעון תכנית המסווגת את  

 כדלקמן:  ןזכויות הבניה הינ 

 מ"ר   1,000  – שטח מגרש מינימלי 

 15%  – שטח עיקרי לבניה 

 5%  – מבנה עזר לשטח 

   משפחות, משרד לאיש מקצוע או אומן. 2- שימושים: בנייני מגורים, מבנים ל

  מצב חדש

 . 20/11/1980מיום  2673, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 699חד/תכנית   

קביעת שטח לבניני ציבור, ביטול  ,  1קביעת אזור מגורים ב', קביעת אזור מגורים ב'מטרת התכנית:  

טול דרכים, הרחבת  יטול חזית מסחרית, בי שטח לבית קברות, קביעת שטח ציבורי פתוח ושבילים, ב 

 .דרכים והתווית דרכים חדשות, קביעת שטח פרטי פתוח

 .1- עפ"י תשריט התכנית החלקה הנדונה מסווגת לאזור בייעוד מגורים ב

 זכויות הבניה הינן כדלקמן: 

 מ"ר או עפ"י התשריט  500    –מלי ימגרש מינשטח 

 50%     –שטח בניה 

 25%     –תכסית 

 קומה אחת ע"ע קומות או  2     –מס' קומות 

 יח"ד לחצי דונם במבנה אחד  2יח"ד לדונם או   4     –מס' יח"ד 

 מ'  4 –צדדי  ;מ' 6 –אחורי  ;מ' 5 –קדמי      –קווי בניין 

 הבניין למעט קומת עמודים מפולשת חניה ומקלט. יכלול את כל חלקי אחוז הבניה 
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 . 10/12/1987מיום  3507, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 850חד/תכנית   

 ם. קביעת תנאים להקמת בריכות שחיה פרטיות באזורי מגורימטרת התכנית: 

 מ"ר. 1,000באזור מגורים ב' גודל מגרש מינימלי יהיה  

 מ"ר.  100-לפחות ולא יותר מ מ"ר  10שטח הבריכה יהיה  

 . 02/12/1993מיום  4172, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 947חד/תכנית   

 בניה למרתפים.  קביעת הוראותמטרת התכנית: 

 הוראות בניה ושימושים: 

 מ"ר ליח"ד כשטחי שירות.  50שטח בניה מקסימלי   .1

 מקלט, חדר מכונות והסקה, חניה ומחסן.  שימושים מותרים: .2

 מטר.  2.20גובה המרתף לא יעלה על   .3

 ן ותהיה אליו כניסה מיחידת המגורים אליה הוא משתייך. י המרתף יבנה בקווי הבני .4

בניה בשטח שמעל   .5 המותרים    50כל  הבניה  ותהיה חלק מאחוזי  עיקרי  כשימוש  מ"ר תיחשב 

 באזור.

 . 21/07/1994מיום  4231קף בי.פ. אשר פורסמה למתן תו,  848חד/תכנית   

 עפ"י תשריט התכנית החלקה הנדונה בייעוד לאזור מגורים ב'.

 זכויות הבניה הינן כדלקמן: 

 מ"ר או עפ"י תשריט  500     –שטח מגרש מינימלי 

 50%    –בניה ברוטו בכל הקומות 

 25%      –תכסית 

 2     –מספר קומות מירבי 

ה ויוקמו באזור דירות קוטג' יותרו  ד במייח"ד לדונם    4   –מס' יח"ד 

 סה"כ   60%-בקומה ו 30%

 מ'  4-צדדי  ;מ' 6 –אחורי  ;עפ"י התשריט –קדמי       –קווי בניין 

משרדים של בעלי מקצועות חופשיים או אמנים הגרים באותו    ;שימושים מותרים: בנייני מגורים

 בית.
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מגורים בתנאי שהמרווח ביניהם יהיה כפליים  על מגרש באזור מגורים יוקמו לא יותר משני בנייני  

מ פחות  ולא  הצדדי  חד  8-מהמרווח  מגורים  באזורי  ודו-מ'.  יהיה  -משפחתיים  מותר  משפחתיים 

 להקים מבנים נוספים לחניה בלבד.

 . 01/12/1998מיום  4706, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. /ו450מק/חד/תכנית   

וביתני אשפה באזורי מגורים בכל שטח  : קביעת הוראות בניה בדבר מחסנים, חניה  מטרת התכנית

 העיר. 

 הוראות בניה לחניות: 

ן המותרים למבנה העיקרי,  יוי הבני וית מבנה חניה סגור בקי תותר בנ   –ן יקווי בני 

גג להצללה  0ין עד  יי בנותותר הקמת מבנה חניה פתוח בקו  , הכולל 

יותר מבנה   ירות התוחמים את החניה.משטח הק 60%וסגירה של עד 

 חניה צמוד או נפרד מהמבנה העיקרי. 

  2.20עד    -  של המבנה העיקריין  י כאשר החניה אינה ממוקמת בקו הבנ   –גובה מירבי פנימי 

 . מ' ממפלס פני המדרכה

 הוראות בניה למחסנים:

או בקו    העיקרין המותרים למבנה  יי הבני ויותרו מחסנים בתחום קו   –ין י קווי בנ

עד  י בני ואחורי  צידי  מהמבנה  0ן  נפרד  או  צמוד  מחסן  מבנה  יותר   .

 העיקרי. 

 מ'. 2.20עד    –גובה 

 . 11/07/1999מיום   4783', אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. ה/ 450חד/תכנית   

 שטח העיר. כל ב' וקביעת שטחי שירות למבנים ב -שינוי הוראות הבניה באזורי מגורים א' ו

כניות שבהן לא נקבעו שטחי שירות יהיו אחוזי הבניה ושטחי הבניה שנקבעו שטחים עיקריים,  ובת

 בנוסף לכך יותרו שטחי שירות כדלקמן: 

 "ד מ"ר ליח  25     – חניה 

 "ד מ"ר ליח  15  – יציאה לגג 

 עפ"י דרישות הג"א   – מרחב מוגן 

 מהשטח העיקרי  10%עד  – חדרי מכונות, מחסן 

למפל מתחת  שירות  קובעת  שטחי  כניסה  מפלס    50  – ס  מעל  יוקמו  שלא  לפונקציות  ליח"ד  מ"ר 

 הכניסה הקובעת. 
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  שטח בעלי  יחידת דיור אחת, במגרשים    הקמת  תותר מ"ר    500מינימלי של  בעלי מגרש  במגרשים  

 יחידות דיור.   2 הקמת  תותרמ"ר   800מינימלי של  מגרש

מ גדול  על    800-במגרשים אשר שטחם  יחידה  כל  במידה    400מ"ר, תהיה  שאר  יהשטח שישמ"ר. 

זו, במידה    400- ליחידה האחרונה )השלישית ומעלה והקטנה מ יחידה נוספת  מ"ר(, תותר הקמת 

 משטח היחידה המינימלית.   75%מ"ר שהם  300גודלה יהיה מעל ש

 . 05/01/2006מיום  5477.פ. אשר פורסמה למתן תוקף בי /ח,450חד/מק/  תכנית 

במגרשים   התכנית,  הוראות  במקום  עפ"י  החלה  התכנית  הוראות  עפ"י  בהם  ב'  מגורים  באזור 

ומעלה, ניתן יהיה לעגל ולאפשר יחידה    0.75- ובהתחשב בגודל המגרש, מס' יח"ד אינו שלם, אך מ

   שלמה.

 . 30% בשיעור בנוסף, תותר תכסית 

 .11/05/2014מיום  6798, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 2020חד/תכנית   

 "ייעוד לפי תוכנית מאושרת אחרת".ל  מסווגתבהתאם לתשריט התכנית עולה כי החלקה 

 כללי: 

האזור המסומן כ"ייעוד תכנית מאושרת אחרת" כולל את כל חלקי העיר הקיימים וכן חלקים לא  

עליהם ת הוראוומבונים שחלות  על  זו.  ןתיה כניות מאושרות  תכנית מתאר  עקב  , שאינן משתנות 

בו אזורי מגורים לסוגיהם עפ"י ת נלווים למגורים  וכלולים  עירוניים  וכן שימושים  כניות תקפות 

כגון: שטחים ציבוריים פתוחים, שטחים למוסדות ציבור, בנייני מסחר, דרכים, שבילים וכד'. על כל  

 המאושרות שבתוקף. כניות וייעודי הקרקע באזור זה חלות הוראות הת 

 הוראות בינוי: 

 כניות חדשות בייעוד זה, יחולו הוראות בינוי כקבוע בייעוד מגורים.  ובת

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

 ינוי באזור. הוראות לשילוב אופי הבניה בסביבתה האורבנית, תוך התייחסות לצפיפות ולאופי הב

 זכויות בניה למגורים: 

 כניות חדשות לתוספת יח"ד לא ישנו מהותית את אופי הסביבה, בין היתר, עפ"י התנאים הבאים: ות

יח"ד, תותר תוספת יח"ד כך שהצפיפות לא תעלה    4-5שטחים בהם צפיפות המגורים המותרת בין  

 יח"ד לדונם.   6על 
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 . 25/09/2019מיום  8452. , אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ302-0583542תכנית   

 תכנית מתאר מקומית לכל תחום שיפוט העיר חדרה. 

מטרת התכנית: עדכון הוראות הבניה במרחב תכנון חדרה על מנת לתת מענה לסוגיות תכנוניות 

 הקיים כיום.  הסטטוטורישאינן מקבלות ביטוי מספק במצב  

 :התכניתלהלן ההוראות  

 מחסנים: 

 .ו' בנוגע למחסנים  450מק/ה' וחד/ 450התכנית מהווה שינוי ומחליפה את הוראות חד/

לדירה,   .א למחסן תהיה מחוץ  הכניסה  הכניסה הקובעת,  קומת  בקומות שמעל  יותר מחסן  לא 

 מהשטח העיקרי.   10%זכויות בניה למחסן עד 

 מ'. 2.60חיצוני סופי לא יעלה על  גובה מ'  2.2גובה פנימי של תקרת מחסן לא יעלה על  .ב

 יותר מבנה מחסן אחד לכל יחידת דיור.  .ג

 : שחיה בריכות

 ומחליפה אותה בכל בנוגע להוראות לבריכות שחיה.   850כנית חד/ ותכנית זו מהווה שינוי לת

 מ'. 1 -ין אפס בכיוון אחד ובשאר הכיווניםי תותר הקמת בריכת שחיה בקווי בנ

 חניות מקורות: 

מהצדדים יהיו פתוחים וללא קירות, תותר הקמת חניות    50%חניה מקורה כך לפחות חניה תחשב ל

 מ"ר לכל יח"ד.  30מקורות לכל יח"ד בשטח של עד 

 מרתפים: 

.ב בהוראותיה בכל הנוגע  9וסעיף    9.4ומחליפה את סעיף    947כנית חד/ ותכנית זו מהווה שינוי לת 

 למרתפים. 

 הוראות בינוי מרתפים: 

ל .1 ש  50- בנוסף  חד/מ"ר  תכנית  לפי  למרתפים  המאושרים  שירות  הרחבת    947טחי  תתאפשר 
 המרתף כשטח עיקרי עד לקונטור המבנה. 

יהיה   .2 קרקע  צמודי  מגורים  בבתי  המרתפים  שטח  המבנה    בהתאםסה"כ  קונטור  לתכסית 
 שמעליהם. 

 סיווג לשטח עיקרי/שירות יקבע עפ"י השימוש.ה .3

 לא תתאפשר כניסה נפרדת למרתף. .4
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 שימושים של המרתף:  

שישמש וחדרים    במרתף  מתקנים  קרקעית,  תת  חניה  הבאים:  השימושים  יותרו  שירות  כשטח 

 טכניים, מרחב מוגן ואחסנה בתנאי שלא ימוקמו מעל מפלס הכניסה הקובעת.

 ם:חדרי יציאה לגג/בניה למגורים בקומת הגג באזור מגורי

ר שטחי שירות או חדר יציאה לגג בשטח  מ"  15תותר בקומת הגג בניה למגורים בשטח של עד   .1

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

משטח קומת הגג כולל כל החלקים והמבנים    40%ה"כ שטח הבניה בקומת הגג לא יעלה על  ס .2

 . שירות ושטחים עיקריים יחד שטחי  הטכניים(

יחידת המגורים בלבד לא תותר כניסה חיצונית לבניה שעל  הכניסה לשטח הבנוי תהיה מתוך   .3

 .הגג

 .שטח בניה יהיה בנוסף לזכויות המאושרות .4

 .לא יתאפשר ניוד זכויות הבניה המוצעים לקומת הגג אל הקומות שמתחת לגג .5

 .במבנה המשלב גג רעפים וגג שטוח, לא תותר תוספת חדר יציאה לגג .6

 .מקונטור המבנה לכל חזיתות המבנההבניה על הגג תיבנה בנסיגה   .7

 .מ' 2  -מית לא תפחת מד הנסיגה בחזית הק .8

 משפחתיים יוצמדו החדרים על הגג של היחידות זה לזה. -בבניה רוויה, בבתים טוריים או בדו .9

 '.מ  2.5החלל הפנימי לא יעלה על ובה ג .10

ות אל מתחת  כל סטיה מההוראות בנוגע לשטחי הבניה המותרים בקומת הגג, כולל ניוד הזכוי .11

 לגג וכניסה נפרדת אליהם תהווה סטיה ניכרת. 

 תיק בניין:  .8

 מעיון באתר האינטרנט של הועדה המקומית חדרה אותרו, בין היתר, היתרי הבניה הבאים:

 . 21/07/1952מיום  1365היתר בניה מס'  

 חדרים ונוחיות ומחסן עזר. 2מהות הבקשה: בית מגורים בן 

 . 20/04/1969מיום  4459היתר בניה מס'  

 מהות הבקשה: תוספת לשם סגירת מרפסת והרחבתה. 

 מ"ר בקומת הקרקע.   105.24 בשטח עפ"י היתר הבניה שטח בית המגורים הינו

  



 

10 

 

 משפטי:המצב  .9

 :17/02/2021מיום  הזכויותבהתאם להעתק רישום מפנקס  

 .מספר פרטייםע"ש מ"ר רשומה בבעלות  1,017הרשום  ששטחה  10034בגוש  175חלקה 

 מ"ר משטח החלקה. 517חלקים משויכים למבקשים ומהווים  2585/5085עפ"י המסמך  

 . ₪ 2,200,000עולה כי המקרקעין הנדונים נמכרו תמורת  24/03/2022מכר מיום  םבהתאם להסכ 

 :הצדדים עמדות .10

 ע"י שמאי הצדדים: כהכפי שהוערלהלן ההשבחה 

המועד  מהות ההשבחה 
 הקובע

אומדן 
עפ"י   ההשבחה 
 שומת המשיבה 

אומדן 
עפ"י   ההשבחה 

התגובה    מסמך
 של שמאית  

אומדן ההשבחה עפ"י  
 שומת המבקשים 

 ₪  42 ₪  42 ₪   71.12 05/12/1980 699חד/

 ₪  5,000 ₪  5,000 ₪  13,176 17/12/1993 947חד/

 ₪  20,000 ₪  20,000 ₪  19,124 06/08/1994 848חד/

 ₪  19,000 ₪  19,000 ₪  56,057 26/07/1999 /ה 450חד/

 ₪  119,648  ₪ 293,341  ₪ 293,341 23/10/2019 302-0583542תכנית  
 

 מטעם הוועדה המקומית )המשיבה(:  ת, שמאיתמר אברהם גב' עיקרי עמדת  

 ( 05/12/1980)מועד קובע:   699תכנית חד/ .10.1.1

שומות מכריעות מסביבת    ₪5 בהתבסס על    0.4544שווי מ"ר מבונה הוערך בסך    –  אומדן השווי 

 ₪  0.38 -  ₪ 0.4615 הנכס אשר קבעו שווי מ"ר מבונה בגבולות

 .0.95הובא בחשבון מקדם הסדרה קניינית בשיעור 

 מ"ר. 140הוצג בנוסף תחשיב חלופי בהתחשב בפטור של עד 

 תחשיב ההשבחה: 

 מ"ר  517 –שטח המגרש לחישוב זכויות  

 מצב חדש 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 258.5 1 258.5 יח"ד( 2) 50%שטח עיקרי לבניה 

 17.5 0.35 50 חניות מקורות 

 96.94 0.25 387.75 (25%שטח חצר )תכסית 

 372.94 סה"כ מ"ר מבונה במצב החדש
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 4459והיתר בניה מס'  33עפ"י תכנית חד/ –מצב קודם 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 105.24 1 105.24 שטח בנוי בהיתר בקומה אחת 

 102.94 0.25 411.76 שטח חצר

 208.18 סה"כ מ"ר מבונה במצב הקודם
 

 164.76 סה"כ השבחה במ"ר אקוי'

 0.95 מקדם הפחתה בגין הסדרה קניינית

₪  0.4544 שווי מ"ר מבונה למועד קובע  

 71.12 השבחה

₪  35.56 היטל השבחה   

 מ"ר 140תחשיב ההשבחה בהתחשב בפטור 

 מצב חדש 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 258.5 1 258.5 יח"ד( 2) 50%שטח עיקרי לבניה 

 17.5 0.35 50 חניות מקורות 

 96.94 0.25 387.75 (25%שטח חצר )תכסית 

 372.94 סה"כ מ"ר מבונה במצב החדש

 

 4459והיתר בניה מס'  33עפ"י תכנית חד/ –מצב קודם 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 140 1 140 שטח בנוי בהיתר בקומה אחת 

 94.25 0.25 377 שטח חצר

 234.25 סה"כ מ"ר מבונה במצב הקודם
 

 138.69 סה"כ השבחה במ"ר אקוי'

 0.95 מקדם הפחתה בגין הסדרה קניינית

₪  0.4544 שווי מ"ר מבונה למועד קובע  

₪  59.87 השבחה  

 ₪ 29.93 היטל השבחה 
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 ( 17/12/1993)מועד קובע:   947תכנית חד/ .10.1.2

שומות מכריעות מסביבת    ₪4 בהתבסס על    445שווי מ"ר מבונה הוערך בסך    –  אומדן השווי

 ₪.  415 -₪  450הנכס אשר קבעו שווי מ"ר מבונה בגבולות 

 שנים לשטח המרתף ליחידה הקיימת.  10בחשבון דחיה של   ההובא  –  מקדם דחיה

 . 0.95הובא בחשבון מקדם הסדרה קנייתי בשיעור  

 תחשיב ההשבחה: 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 20 0.4 50 שירות ליחידה קיימת שטח מרתף 

 0.558 ( i= 6% ; n=10דחיה לסוף יתרת חיים כלכליים ) 

 11.168 סה"כ השבחה לאחר דחיה ליחידה קיימת 

 20 0.4 50 שטח מרתף שירות ליחידה נוספת

 0.95     מקדם השבחה במ"ר

 29.610     סה"כ השבחה במ"ר מבונה 

₪  445     שווי מ"ר מבונה   

₪  13,176     סה"כ השבחה   

₪  6,588     היטל השבחה   

 

 ( 06/08/1994)מועד קובע:   848תכנית חד/ .10.1.3

שומות מכריעות מסביבת    ₪5 בהתבסס על    445שווי מ"ר מבונה הוערך בסך    –  אומדן השווי

 ₪. 457.5 -₪  427הנכס אשר קבעו שווי מ"ר מבונה בגבולות 

 תחשיב ההשבחה: 

 מ"ר  517  –שטח המגרש 

 מצב חדש 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 310.2 1 310.2 יח"ד( 2)  60%שטח עיקרי לבניה 

 90.475 0.25 361.9 (30%חצר )תכסית שטח 

 400.675 כ מ"ר מבונה במצב החדש"סה
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 מצב קודם

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 258.5 1 258.5 יח"ד( 2) 50%ה ישטח עיקרי לבנ

 96.94 0.25 387.75 (25%שטח חצר )תכסית 

 355.4375 סה"כ מ"ר מבונה
 

 45.24     סה"כ השבחה במ"ר אקוי'

 0.95     מקדם הסדרה קניינית 

₪  445     שווי מ"ר מבונה  

₪  19,124     השבחה  

₪  9,562     היטל השבחה   

 ( 26/07/1999/ה )מועד קובע: 450חד/ .10.1.4

שומות מכריעות מסביבת    ₪5 בהתבסס על    1,200שווי מ"ר מבונה הוערך בסך    –  אומדן השווי 

 ₪. 1,080  -₪  1,271הנכס אשר קבעו שווי מ"ר מבונה בגבולות 

 . 0.9הובא בחשבון מקדם בינוי חדש על ישן בשיעור 

 תחשיב ההשבחה: 

 מרכיב ההשבחה לתוספת זכויות לחדרים על הגג: 

 שטח אקוי' )מ"ר( מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 21 0.7 30 יחידות דיור )שירות( 2-חדרים על הגג ל 

 25.02 0.2 125.1 בניכוי חדרים(  30%מרפסת גג )תכסית 

 46.02     סה"כ

 0.9     מקדם בינוי חדש על ישן

 41.418     סה"כ השבחה במ"ר מבונה אקוי'

 מרכיב ההשבחה למחסן: 

 מ"ר. 310.2שטח עיקרי אפשרי לבניה בחלקה הינו 

 

 

  

 אקוי' )מ"ר(שטח  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 15.51 0.5 31.02 ( 10%מחסן )

 (7.755( 0.25 31.02 הפסד חצר 

 7.755 סה"כ השבחה במ"ר מבונה אקוי'
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 סיכום ההשבחה:

 41.418 )מ"ר(  חדרים על הגג

 7.755 )מ"ר( מחסן

 0.95 מקדם הסדרה קניינית 

 46.71435 סה"כ השבחה במ"ר מבונה אקוי'

₪  1,200 שווי מ"ר מבונה אקוי'   

₪  56,057 השבחה  

₪  28,029 היטל השבחה   

 ( 23/10/2019)מועד קובע:   302-0583542תכנית  .10.1.5

 ₪ בהתבסס על הנתונים הבאים:  3,700הוערך בסך שווי מ"ר מבונה   – אומדן השווי

 עסקאות מכר הבאות: 3הוצגו  

 שווי מ"ר מבונה אקוי' מחיר מכירה שטח מגרש במ"ר  גו"ח תאריך

13/08/2019 10034/265 670 2,650,000  ₪  4,143  ₪  

14/11/2017 10034/305 1,000 3,300,000  ₪  3,463  ₪  

24/07/2017 10034/13 1,588 5,350,000  ₪  3,789  ₪  

 הוצגו השומות המכריעות הבאות:

 מ"ר מבונה שווי  גו"ח תכנית השמאי המכריע

₪  3,650 10034/429 302-0583542 יעקב פז  

₪  3,800 10034/227 302-0583542 לילך פורת   

₪  3,600 10035/355 302-0583542 דוד דדון  

₪  4,000 10035/144 302-0583542 יעקב פז  

 תחשיב ההשבחה: 

 מרכיב ההשבחה לחניה המקורה:

 מצב חדש 

 שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 21 0.35 60 חניה מקורה

 (2.5( 0.25 10 אובדן חצר

 18.5 סה"כ

 מצב קודם

 שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 17.5 0.35 50 חניה מקורה

 17.5 סה"כ

 1 השבחה במ"ר אקוי'
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 מרכיב ההשבחה לשטח המרתף:

 מצב חדש 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 
יחידות  2-שטח קומת מרתף ל

דיור לפי קונטור קומת קרקע  
(30% ) 155.1 0.6 93.06 

 מצב קודם

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 
יחידות דיור  2-שטח קומת מרתף ל

 40 0.4 100 מ"ר ליחידה  50לפי 

 53.06 סה"כ השבחה במ"ר אקוי'

 0.9  מקדם הפחתה בגין שוליות

 47.754  סה"כ השבחה במ"ר אקוי'
 

 מרכיב ההשבחה לחדר בקומת הגג: 

 מצב חדש 

 שטח אקוי' )מ"ר( מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 60 1 60 יחידות דיור  2- חדר על הגג ל

 19.02 0.2 95.1 מרפסת גג

 79.02 סה"כ

 מצב קודם

 שטח אקוי' )מ"ר( מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 21 0.7 30 יחידות דיור )שירות( 2- חדר על הגג ל

 25.02 0.2 125.1 מרפסת גג

 46.02 סה"כ

 מרכיב ההשבחה לבריכות שחיה: 

 )מ"ר( שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח במ"ר  מהות 

 5 0.1 50 שטח בריכות שחיה
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 :302-0583542כנית  וסיכום ההשבחה לת

 29.7 )מ"ר אקוי'(חדר יציאה לגג 

 47.754 )מ"ר אקוי'( מרתפים 

 5 )מ"ר אקוי'( בריכות שחיה 

 1 )מ"ר אקוי'( חניה מקורה 

 0.95 מקדם הסדרה קניינית 

 79.2813 סה"כ השבחה במ"ר מבונה אקוי'

₪  3,700 שווי מ"ר מבונה  

₪  293,341 השבחה  

₪  146,670 היטל השבחה   

 

 המבקשים: שמאי מטעם   ,אלדד לוימר עיקרי עמדת  

 כללי:  .10.2.1

ביום   כי  השבחה  02/08/2012טען  שומת  רולינג"  נערכה  מטעם    "פרה  השומה  מושא  לנכס 

   הועדה המקומית ע"י השמאי מר קובי קלפון.

זו   לת   העריךבשומה  ביחס  ההשבחה  את  הועדה  חד/ ו שמאי    ;848חד/  ;947חד/  ;699כניות 

 /ה. להלן סכומי ההשבחה שהוערכו: 450חד/

 ₪. 42השבחה בסך  – ( 05/12/1980)מועד קובע  699תכנית חד/

 ₪.  5,000השבחה בסך  – ( 17/12/1993)מועד קובע  947תכנית חד/

 ₪.  20,000השבחה בסך  – ( 05/08/1994)מועד קובע  848תכנית חד/

 ₪. 19,000השבחה בסך   –( 26/07/1999/ה )מועד קובע 450תכנית חד/

חלוטה שנערכה לנכס הנדון וכי אף אחד מהצדדים לא ערער  לאור העבודה כי מדובר בשומה  

 כניות הנ"ל. ויש לקבל את סכומי ההשבחה שנקבעו לת על שומת הועדה הקודמת,
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 ( 23/10/2019)מועד קובע:   302-0583542תכנית  .10.2.2

 ₪ בהתבסס לשומות המכריעות הבאות: 3,000שווי מ"ר מבונה הוערך בסך  – אומדן השווי

 שווי מ"ר מבונה  גו"ח שכונה תכנית השמאי המכריע

₪  3,000 10035/10 מרכז העיר 302-0583542 אלי כהן  

₪  2,900 10016/306 נווה חיים  302-0583542 )הח"מ(  אורית גלן  

₪  2,800 10037/330 מרכז העיר 302-0583542 מרדכי דדון   

₪  2,800 10037/178 מרכז העיר 302-0583542 בועז קוט  

₪  3,060 10036/442 מרכז העיר 302-0583542 עומר סרחאן  

₪  2,700 10037/494 מרכז העיר 302-0583542 אוולין דודזון שמאמה  

₪  3,000 10402/312 ניסן 302-0583542 עומר סרחאן  

₪  3,000 10036/267 מרכז העיר 302-0583542 אלי כהן  

₪  3,000 10402/347 מרכז העיר 302-0583542 )הח"מ(  אורית גלן  
₪  3,000 שווי מ"ר מבונה משוקלל במעוגל בש"ח   

  0.4מקדם אקוי' למרתף במצב הקודם הוערך במצב הקודם בשיעור    –  מקדם אקוי' למרתף

שומות של    2  ןניהי שומות מכריעות מסביבת הנכס, ב  5, התבסס על  0.5ומצב החדש בשיעור  

 . 10402/347ובגו"ח   10016/306הח"מ בגו"ח 

שהעריכה שמאית המשיבה    0.9בהתייחס למקדם שוליות בשיעור    –   לשטח המרתףשוליות  

בין המצב הקודם למצב החדש, טען כי אכן יש מקום לתת מקדם שוליות אך הוא צריך להיות  

 גבוה יותר. 

רה למחלקת הרישוי של עיריית  הנשלחה שאלת הב  בה  10016/306צוינה שומת הח"מ בגו"ח  

נקבע מקדם הפחתה לשוליות לשטחי    המרתף במצב החדש, בשומה זוחדרה לעניין ניצול שטח  

 .  0.5בשיעור מ"ר  50-המרתף שהינם מעבר ל

נוספות   3הוצגו   בשיעור    ןבה  4שומות מכריעות  לשוליות  לשטחים    0.5נקבע מקדם הפחתה 

מקדם שוליות לשטחים    5ג'יימס בראט בעניין    הפסיקה  לאור האמור והתבסס על   העודפים.

 . 0.5מ"ר הוערך בשיעור  50-מעבר ל העודפים

  1בהתייחס לכך ששמאית המשיבה העריכה מקדם בשיעור    –  מקדם אקוי' לחדרי יציאה לגג

במצב הקודם, טען כי מלבד סיווג השטח משירות לעיקרי    0.7במצב החדש ומקדם בשיעור  

בקומת  מיקום החדר בקומת הגג לא השתנה וכל האלמנטים נשארו זהים ביחס לשטח העיקרי  

 הקרקע. טען כי הגישה לחדר הגג הינה דרך גרם מדרגות בקומה שלישית. 

 
 ;10040/72שומתה של השמאית המכריעה חגית רובינסון בגו"ח    ;10034/227לילך בן פורת בגו"ח    השומתה של השמאית המכריע  4

 .10402/347שומת הח"מ בגו"ח 
 .15/02/2007, ניתן ביום ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א ג'יימס בראט 001317/06עת"מ  5
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בשיעור   מקדם  העריך  האמור,  כתימוכין    0.9לאור  החדש.  במצב  לגג  היציאה  חדרי  לשטח 

מסביבת הנכס אשר קבעו מקדם אקוי' לחדרי יציאה לגג    6שומות מכריעות   5לעמדתו ציין  

 . 0.8-0.9 בגבולות

,  0.95יחס למקדם ההסדרה הקניינית שקבעה שמאית המשיבה בשיעור  בהתי  –  מקדם מושאע

טען כי בחלקה הנדונה קיימים מספר בעלי זכויות ולא קיימת חלוקה פיזית למקרקעין בין  

. כתימוכין לעמדתו ציין  0.86בעלי הזכויות, לפיכך יש להביא בחשבון מקדם מושאע בשיעור  

 . 0.84-0.89בגולות  אשר קבעו מקדם מושאע  7שומות מכריעות  3

הנכס  הזכות להקמת בריכות שחיה הייתה קיימת עוד במצב התכנוני הקודם.    –  בריכות שחיה

המהווה את המצב התכנוני הקודם ועל   850מושא השומה עומד במגבלות הוראות תכנית חד/

 יה.יח תכנית זו ואין מקום לחייב השבחה בגין בריכות השח וכן הזכויות הוקנו מכ 

 תחשיב ההשבחה: 

 מרכיב ההשבחה לחניה המקורה:

 מצב קודם

 מ"ר אקוי'  מקדם אקוי' )מ"ר(  שטח מהות 

 17.5 0.35 50 חניה מקורה

 מצב חדש 

 מ"ר אקוי'  מקדם אקוי' )מ"ר(  שטח מהות 

 21 0.35 60 חניה מקורה

 (2.5) 0.25 10 אובדן חצר 

 18.5 מ"ר אקוי' במצב החדש

 1 השבחה במ"ר אקוי'

 :מרכיב ההשבחה לשטח המרתף

 מצב קודם

 מ"ר אקוי'  מקדם שטח )מ"ר(  מהות 

 40 0.4 100 מ"ר ליח"ד  50יח"ד עפ"י  2-שטח קמת מרתף ל

 40 סה"כ מ"ר אקוי' במצב הקודם 

 
שומתו של השמאי    ;0.9אשר קבעה מקדם בשיעור    10570/541שומתה של השמאית המכריעה אוולין דודזון שמאמה בגו"ח    6

אשר   10037/178בגו"ח שומתו של השמאי המכריע בועז קוט   ;0.9אשר קבע מקדם בשיעור  10009/110המכריע ערן ירקוני בגו"ח 
שומתו של השמאי    ;0.8אשר קבע מקדם בשיעור    10408/9שומתו של השמאי המכריע אלדד חיימי בגו"ח    ;0.9קבע מקדם בשיעור  

 . 0.8אשר קבע מקדם בשיעור  7727/39המכריע גיל הרצברג בגו"ח 
 10016/306שומת הח"מ בגו"ח  ;0.89יעור אשר קבע מקדם מושאע בש 10037/103שומתו של השמאי המכריע יהודה פלד בגו"ח  7

אשר קבעה    10037/494שומתה של השמאית המכריעה אוולין דודזון שמאמה בגו"ח    ;0.85אשר בה נקבע מקדם מושאע בשיעור  
 .0.86מקדם מושאע בשיעור 
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 מצב חדש 

 מ"ר אקוי'  מקדם הפחתה לשוליות מקדם שטח )מ"ר(  מהות 
מ"ר  50מרתף בשימוש עיקרי עד 

 50 1 0.5 100 ליח"ד 
 50מרתף בשימוש עיקרי מעל 

 13.775 0.5 0.5 55.1 מ"ר ליח"ד 

 63.775 סה"כ מ"ר אקוי במצב החדש 
 

 23.78 השבחה במ"ר אקוי'

 מרכיב ההשבחה לחדרי היציאה לגג: 

 מצב קודם

 מ"ר אקוי'  אקוי' מקדם שטח )מ"ר(  מהות 

 21 0.7 30 יח"ד )שירות(  2- חדר על הגג ל

 25.02 0.2 125.1 מרפסת גג

 46.02 סה"כ מ"ר אקוי'  

 מצב חדש 

 מ"ר אקוי'  מקדם הפחתה לשוליות אקוי' מקדם )מ"ר(  שטח מהות 
  2- חדר על הגג ל
 48.6 0.9 0.9 60 יח"ד )עיקרי( 

 19.02 1 0.2 95.1 מרפסת גג

 67.62 סה"כ מ"ר אקוי'  
 

 22 השבחה במ"ר אקוי'

 סיכום ההשבחה: 

 1 )מ"ר אקוי'(  חניה מקורה

 23.78 )מ"ר אקוי'( מרתף 

 22 )מ"ר אקוי'( חדר גג

 46.375 סה"כ מ"ר השבחה 

 0.86 מקדם הפחתה למושאע 

 39.8825 סה"כ השבחה לאחר הפחתה 

₪  3,000 שווי למ"ר מבונה   

₪  119,648 השבחה  

₪  59,824 היטל השבחה   
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 :יםבקש שמאי המ עמדתל שיבההמ  ת להלן התייחסות שמאי 

ועדה חלוטה    –  הקודמת שומת הועדה   .10.3.1 בהתייחס לטענת שמאי המבקשים כי קיימת שומת 

)להלן:    02/08/2012מיום   (, טענה כי בזמן  "שומת קלפון"שנערכה ע"י השמאי קובי קלפון 

את תחשיב    קיבלה  בשומת קלפוןעריכת חוות הדעת לא הייתה מודעת לשומה זו, לאחר עיון  

 /ה. 450חד/ ;848חד/ ;947חד/  ;699כניות חד/וההשבחה שנערך ביחס לת

 : 0583542-302כנית  והתייחסות לת .10.3.2

משכונות אחרות בעיר ואף    ןהשומות המכריעות שהוצגו בשומת המבקשים הינ   –  אומדן השווי

  על ידה  הוצגו  טענה כי"גבעת ביל"ו" בה ממוקם הנכס מושא השומה.    ונת משכ אחת מהן לא  

 הן עסקאות מכר והן שומות מכריעות מהסביבה הקרובה של הנכס. 

מהווה מקדם שיפור תכנוני    20%של  בשיעור  מקדם שיפור    –  מקדם אקוי' למרתף ושוליות

בגובה   במצב הקודם שהינו  בין המרתף  להבדלים  במצב החדש   2.2ראוי  מול מרתף  אל  מ' 

 מ'. 2.5שהינו בגובה 

- מ"ר ל  50המהווה את הפער בין    10%מקדם שוליות בשיעור    לעניין מקדם השוליות, טענה כי

 מ"ר הינו ראוי ומתאים ביחס לאופי השכונה והביקוש לשטחי הבניה.  77

קיים ביקוש בבתי מגורים צמודי קרקע לחדרי יציאה לגג, הפיכת    –  מקדם חדר יציאה לגג 

ו  הורים  ליחידת  שימוש  מאפשרת  עיקרי  לשטח  ד/השטח  בבית,  נוסף  חדר  המהווה  או  בר 

 השבחה מהותית שכן במצב הקודם השטח היה מוגבל בשימושים. 

שהוערך בשומת המבקשים, טענה כי    0.86בהתייחס למקדם מושאע בשיעור  – מקדם מושאע

, וכי רישום השטחים מצוין באופן  וקיים הסכם שיתוף בניהם בעלים 2 רקבחלקה הנדונה יש 

 .הינו סביר ומתאים  0.95מקדם בשיעור  ברור בנסח רישום המקרקעין ועל כך 

המבקשים    ציינה בשומת  שהוצגו  המכריעות  בשומות  הח"מכי  שומת  מדובר    לרבות  היה 

 במקרים שונים עם מספר בעלים גדול יותר. 

  1,000מעניקה זכויות בניה לבריכה בשטח מגרש מינימלי של    850תכנית חד/ –  בריכות שחיה .10.3.3

  302-0583542מ"ר ועל כן תכנית    258.5-טח מגרש של כ מ"ר. במקרה הנדון לכל יח"ד קיים ש

כתימוכין    השכן. מאפשרת את הסדרת הזכויות לכל יח"ד ללא צורך באישור ו/או הסכמת  

 . 7731/38ה לשומת הח"מ בגו"ח ת הפנ  הלעמדת
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 המשיבה:ת  לתגובת שמאי יםלהלן התייחסות שמאי המבקש 

המשיבה הינו על הרף הגבוה. בהתייחס לטענת שמאית  השווי שהוערך בשומת    –  אומדן השווי .10.4.1

הינ  המכריעות שהוצגו  כי השומות  מול    ןהמשיבה  כי מבדיקה שערך  טען  אחרות  משכונות 

מתווכים ושמאים נוספים עולה כי אין הבדל מהותי בין השכונות במרכז העיר לבין שכונת  

נגישות יש להביא בחשבון  בעיית  גבעת ביל"ו. בנכס מושא השומה יש שביל גישה צר היוצר  

 . 5%מקדם הפחתה בשיעור 

-מצפוןהממוקם    נכס הזכויות בבעלי    עם   קיימת מחלוקת לעניין השטחים   –   מקדם מושאע .10.4.2

לא קיים הסכם שיתוף ולפיכך מקדם הפחתה למושאע    ,בחלקה הנדונה  ערב למושא השומהמ

 הינו סביר.   10%בשיעור 

מחליפה    0583542-302יכות שחיה. תכנית  אפשרה הקמת בר  850תכנית חד/   –  בריכות שחיה .10.4.3

/ה ולא מבטלת אותה וקובעת שניתן להקים בריכת שחיה לכל יח"ד. טען  850את תכנית חד/

מ"ר. כלומר ניתן היה להקים בריכות    1,017שטח המגרש הינו    1981כי עפ"י היתר בניה משנת  

 ון. שחיה גם במסגרת המצב התכנוני הקודם ולכל היותר מדובר בשיפור תכנ 

 הצדדים: עמדותעיקרי סיכום  הלן  ל 

 שמאי המבקשים  שמאית המשיבה  מהות  תכנית

302-0583542 

 מקדם אקוי' למרתף 

 0.4 –מצב קודם 

 0.6 –מצב חדש 

 0.4 –מצב קודם 

 0.5 –מצב חדש 

 מ"ר ליח"ד   50לשטחים שהינם מעל  - 0.5 לכלל השטח האקוי' הנוסף - 0.9 שוליות לשטחי המרתף

 0.9 1 חדרי יציאה לגג מקדם 

 אין לחייב בהשבחה  יש מקום לחייב בהשבחה  בריכות שחיה

 0.86 0.95 מקדם מושאע 

₪  3,700 שווי מ"ר מבונה  3,000  ₪  

₪  293,341 השבחה  119,648  ₪  
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  :הכרעה .11

עליו    מ"ר  517בשטח של    10034בגוש    175חלקה    מזרחי של-את החלק הדרום  מושא השומה מהווה

 . צמודת קרקע חד קומתית יחידת דיורבנויה 

-302כנית  ו/ה ות450חד/  ;848חד/  ;947חד/  ;699כניות חד/וההשבחה בנכס הנדון תיבחן מאישורן של ת

0583542 . 

יש לקבל את תחשיב ההשבחה שנערך בשומה החלוטה שנערכה ע"י  קיימת הסכמה בין הצדדים כי  

הועדה מר  שמאי  קלפון,  הת   02/08/2012מיום    , קובי  חד/ולעניין   ;848חד/  ;947חד/  ;699כניות 

 . 302-0583542/ה ויש לבחון את ההשבחה רק לעניין תכנית 450חד/

ההשבחה  לכן  ו  הנ"ל  כניות ולאחר בחינת השומה החלוטה, אני מקבלת את הסכמת הצדדים לעניין הת 

 בלבד.  302-0583542תיבחן לעניין תכנית 

מקדם אקוי' לחדרי היציאה  ,  שוליות לשטח המרתףמקדם אקוי' והמחלוקות העיקריות נסובות בעניין  

 יה, מקדם מושאע ושווי מ"ר מבונה. יההשבחה בגין בריכות השח, לגג

 ( 23/10/2019)מועד קובע:   302-0583542תכנית 

 ל תחום שיפוט העיר חדרה.  לתכנית מתאר מקומית לכ 

במצב הקודם    0.4שמאית המשיבה העריכה מקדם אקוי' בשיעור    –  שוליות למרתף מקדם אקוי'   

במצב   0.4שמאי המבקשים העריך מקדם אקוי' בשיעור    ;במצב החדש  0.6ומקדם אקוי' בשיעור  

 במצב החדש. 0.5הקודם ומקדם אקוי' בשיעור 

מ'    2.2גובה של  מ"ר וב  50ניתן היה להקים מרתף בשטח של    302-0583542כנית  ובמצב הקודם לת

,  302-0583542בהוראות תכנית    4.1, שטח המרתף סווג כשטח שירות. בסעיף  947לפי תכנית חד/

כי:   נקבע  לפי    50- בנוסף ל"המהווה את המצב החדש,  מ"ר שטחי שירות המאושרים למרתפים 

 ". םתאפשר הרחבת המרתף כשטח עיקרי עד לקונטור המבנה שמעליה 947תכנית חד/

תי בקשות להיתרי בניה ברחבי העיר חדרה בכלל ובסביבת הנכס הקרובה בפרט,  אציין כי סקר

מסקירה זו עולה כי חלק קטן מהנכסים מנצלים את קומת המרתף; מרבית הנכסים בסביבה נבנים  

ללא מרתף. עם זאת אציין כי אני סבורה שקיימת תרומה לזכויות הבניה המותרות בקומת המרתף,  

 דדים. כפי שאף עולה משומות הצ

שטח    10012/92ובגו"ח    10016/306לאור האמור, ובהתאם להכרעתי הקודמת בעיר חדרה בגו"ח  

 המרתף יחושב כדלקמן: 

קודם   ל  –מצב  עד  שווי אקוי'    50-שטח המרתף  שירות, מקדם  המרתף כשטח  סיווג שטח  מ"ר, 

 . 0.4בשיעור 
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שטח המרתף כקונטור המבנה. סיווג שטח המרתף כשטח עיקרי. מקדם שווי אקוי'    – מצב חדש  

בשיעור   יקבע  החדש  במצב  המרתף  שטח  ל 0.5לכלל  מעבר  שטחים  יובאו    50-.  הראשונים  מ"ר 

 . 0.5בכפוף למקדם הפחתה בשיעור בחשבון 

 אין מחלוקת בין הצדדים לגבי המקדמים הבאים:   –מקדם אקוי' לחדרי יציאה לגג  

 .0.9 –מקדם שוליות   ;0.2 –מקדם אקוי' למרפסת הגג  ; 0.7  –שטח הגג במצב הקודם 

 המחלוקת הינה לגבי המקדם האקוי' במצב החדש: 

שמאי המבקשים העריכה     ;1שמאית המשיבה העריכה מקדם אקוי' לחדרי יציאה לגג בשיעור  

 . 0.9מקדם אקוי' לחדרי יציאה לגג בשיעור 

ייקבעו    10012/92ובגו"ח    7726/295בגו"ח  ,  10016/306בהתבסס על הכרעותיי בעיר חדרה בגו"ח  

; מקדם  0.7המקדמים האקוי' הבאים: מקדם אקוי' לחדר יציאה לגג במצב הקודם ייקבע בשיעור  

. כמו כן,  0.25בשיעור  מקדם מרפסת גג ייקבע    ;1אקוי' לחדר יציאה לגג במצב חדש ייקבע בשיעור  

 לאור היקף השטח המותר לבניה.  אביא בחשבון שוליות לשטח הבניה בנוסףלא 

בריכת השחי  –  בריכות שחיה  בגין  ניתן היה  ישמאית המשיבה העריכה השבחה  כי לא  וטענה  ה 

במצב התכנוני הקודם בריכות שחיה  בריכות    ;להקים  הזכות להקמת  כי  טען  המבקשים  שמאי 

 וכי אין מקום לחייב בהשבחה.   850חד/ח תכנית  וודם מכ שחיה הייתה קיימת עוד במצב התכנוני הק

  100, המהווה את המצב הקודם, אכן מתירה הקמת בריכות שחיה בשטח של עד  850תכנית חד/ 

כנית זו נקבע, בין היתר, כי שטח מגרש מינימלי  ו. עם זאת, בתיםמ"ר, כפי שטען שמאי המבקש

הינו   שחיה  בריכת  תכנית    1,000להקמת  לת   ,302-0583542מ"ר.  שינוי  חד/ומהווה    850כנית 

ומחליפה אותה בכל הנוגע להוראות לבריכות שחיה. התכנית קובעת, בין היתר, כי אין צורך בשטח  

 והגבלת שטח לבריכות שחיה. מגרש מינימלי 

מ"ר, בעוד    1,000דה כי במצב הקודם קיימת דרישה לשטח מגרש מינימלי בשטח של  לאור העוב

הינו  המגרש  שטח   השומה  למושא  להקים  מ"ר    517המיוחס  ניתן  קיימת    יח"ד,   2בו  לא  אזי 

שטע כפי  הקודם,  במצב  שחיה  בריכות  להקמת  שקבעתי    המשיבה  תשמאי   נההאפשרות  וכפי 

תכנית מאפשרת בניית בריכת שחיה במצב החדש ולכן  לעומת זאת, ה  .7731/38בהכרעתי בגו"ח  

 קיימת תרומה לשווי המקרקעין. 

 מ"ר.  30בהתחשב במאפייני הנכס הנדון, צורתו ושטחו, השטח לחיוב יהיה 
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עסקאות    ₪3 התבססה על    3,700שמאית המשיבה העריכה שווי מ"ר מבונה בסך    –  שווי מ"ר מבונה 

  , ₪ 3,000שמאי המבקשים העריך שווי מ"ר מבונה בסך  ;שומות מכריעות 4-מכר מסביבת הנכס ו

 שומות מכריעות מהעיר חדרה.  9התבסס על 

 להלן יוצגו עסקאות מכר מסביבת הנכס:

 כתובת  גו"ח תאריך
שטח  
 שווי מ"ר מבונה  רהמחיר מכי )מ"ר(

₪  2,650,000 670 16דגניה  10034/265 13/08/2019  3,929  ₪  

₪  3,300,000 1,000 5הרב יהודה מימון  10034/305 14/11/2017  3,235  ₪  

₪  5,350,000 1,588 רחוב הגיבורים  10034/13 24/07/2017  3,520  ₪  

₪  3,113   1,650,000 500 19הרב קוק  10035/345 28/10/2018  

₪  3,449 ממוצע       

 להלן יוצגו שומות מכריעות מסביבת הנכס: 

 שווי מ"ר מבונה  גו"ח תכנית השמאי המכריע

₪  3,650 10034/429 302-0583542 יעקב פז  

₪  3,800 10034/227 302-0583542 לילך בן פורת  

₪  3,600 10035/355 302-0583542 דוד דדון  

 ₪.  3,500שווי מ"ר מבונה ייקבע בסך  ולמיקומו, לעיל, בהתאמה לנכס הנדוןלאור האמור 

שמאי המבקשים העריך    ;0.95שמאית המשיבה העריכה מקדם מושאע בשיעור    –  מקדם מושאע 

 בעלויות רבות. ןוישנ  אין חלוקה פיזית של המקרקעיןש מכיוון,  0.86מקדם מושאע בשיעור  

הרשומים בחלקה הינם השכן הרשום  קס הזכויות עולה כי בעלי הזכויות  מפנעפ"י העתק רישום  

. אציין כי לא הוצג הסכם שיתוף  בסך הכל( מיוחסות לנכס הנדון  5כבעלים יחיד ויתר הבעלויות )

 . דיםדע"י מי הצ

 . 0.95אביא בחשבון מקדם הפחתה למושאע בשיעור בנסיבות אלה, לאור האמור, 

 קיימת הסכמה בין שמאי הצדדים לעניין ההשבחה בגין רכיב זה.  –שטחי החניות  

  10אני מקבלת את הסכמת הצדדים כי השטח הנוסף לחניה הינו  לאחר בחינת הוראות התכנית  

כפי שקבעתי בהכרעותיי בגו"ח    ,0.05מקדם ההשבחה לחניה מעל שטח חצר ייקבע בשיעור    ;מ"ר

 . 7731/38ובגו"ח   10012/92
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 קרונות, גורמים ושיקולים:ע .12

עליית שווים של מקרקעין    -  בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה "השבחה"  )א(  1עפ"י סעיף   

 עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.  

אישור    תרומת  מהי  דהיינו,  התרומה,  עקרון  הינו  לנכס  ההשבחה  בבחינת  המרכזי  העיקרון 

כפי שצוינו  תוכניותה בדרך של מכרב  לעיל,  2בסעיף  ,  , לשווי  24/03/2022מיום    מימוש הזכויות 

 . הכולל של המקרקעין

 את הגורמים והשיקולים הבאים:  בבואי לאמוד את ההשבחה הנדונה, הבאתי בחשבון, בין היתר, 

 . הממוקמת צפונית למרכז העיר חדרה "גבעת ביל"ו "בשכונת ברחוב יבניאלי  מיקום הנכס  .12.3.1

 . ומידותיו צורת המגרש ,המקרקעין שטח .12.3.2

   כניות בתוקף.ו עפ"י ת ו"במצב החדש" ב"במצב הקודם" זכויות הבניה .12.3.3

   .במושאע בעלותזכויות  .12.3.4

ו/או חלה בהן חבות  ומעיון ובחינת ההוראות ביתר הת .12.3.5 כניות לא מצאתי כי הן משביחות 

חישבו השבחה  לחוק התכנון והבניה, ואף הצדדים לא  126בהיטל השבחה, בהתאם לתיקון 

 בגינן. 

השוואה  .12.3.6 ברי  למקרקעין  רלוונטיים  שוק  שנערכו  נתוני  מכריעים  שמאים  בסמוך    ושומות 

 הקובע ובהתאמה למושא השומה.    למועד

 טענות הצדדים וכל האמור בשומות הצדדים והמסמכים שהוצגו על ידם.  .12.3.7
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 תחשיב:  .13

 /ה עפ"י השומה החלוטה.450וחד/  ;848חד/  ;947חד/  ;699ת חד/כניוותחשיב ההשבחה לת 

 היטל השבחה  השבחה מועד קובע  תכנית

₪  42 05/12/1980 699חד/  21  ₪  

₪  5,000 17/12/1993 947חד/  2,500  ₪  

₪  20,000 06/08/1994 848חד/  10,000  ₪  

₪  19,000 26/07/1999 /ה 450חד/  9,500  ₪  

 ( 23/10/2019)מועד קובע:   302-0583542תכנית  

 :חניות

 שטח אקוי'  מקדם השבחה  שטח )מ"ר(  מהות 

 0.5 0.05 10 תוספת שטח חניה מקורה

 מרתפים:

 מצב קודם 

 מ"ר אקוי'  מקדם אקוי' שטח )מ"ר(  מהות 

 40 0.4 100 יח"ד( 2שטח מרתף )

 מצב חדש

 מ"ר אקוי'  מקדם הפחתה  מקדם אקוי' שטח )מ"ר(  מהות 

 50 1 0.5 100 ליח"דמ"ר  50שטח מרתף עד 

 13.8 0.5 0.5 55.1 מ"ר ליח"ד  50-שטח מרתף מעבר ל

 63.78 סה"כ מ"ר אקוי' 

 23.78 תוספת שטח אקוי' 

 : חדרי יציאה לגג

 מצב קודם 

 מ"ר אקוי'  מקדם אקוי' שטח )מ"ר(  מהות 

 21 0.7 30 חדר יציאה לגג  

 31.275 0.25 125.1 מרפסת גג

 52.275 סה"כ שטח אקוי' 

 

  



 

27 

 

 מצב חדש

 מ"ר אקוי'  מקדם אקוי' שטח )מ"ר(  מהות 

 60 1 60 חדר יציאה לגג 

 23.775 0.25 95.1 מרפסת גג

 83.775 סה"כ שטח אקוי' 

 31.5 תוספת שטח אקוי' 

 בריכות שחיה: 

 שטח אקוי'  מקדם אקוי' שטח )מ"ר(  מהות 

 3 0.1 30 שטח בריכות שחיה

 302-0583542תכנית  חוסיכום ההשבחה מכ

 0.5 חניה מקורה )מ"ר(

 23.78 מרתפים )מ"ר(

 31.5 חדר יציאה לגג )מ"ר( 

 3 בריכות שחיה )מ"ר(

 0.95 הפחתה למושאע מקדם 

 54.2475 סה"כ השבחה במ"ר מבונה אקוי'

₪  3,500 שווי מ"ר מבונה  

₪  427,195 השבחה  

₪  713,97 היטל השבחה   
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 השומה: .14

 לעיל, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה שנוצרה בנכס מושא השומה הינה כדלקמן: לאור האמור 

 היטל השבחה  השבחה מועד קובע  תכנית

 ₪  21 ₪  42 05/12/1980 699חד/

 ₪  2,500 ₪  5,000 17/12/1993 947חד/

 ₪  10,000 ₪  20,000 06/08/1994 848חד/

 ₪  9,500 ₪  19,000 26/07/1999 /ה 450חד/

302-0583542 23/10/2019 195,427  ₪ 97,713  ₪ 

 בתשלום פיגורים.  וכחוק, בתקופה בה התנהל הדיון בפני לא יישא ולעיל יוצמד יםהנקוב  כיםהער

 

 

 

 ולראיה באתי על החתום,        

         __________________ 

 אורית גלן                      

   שמאית מכריעה                

 


	1. מטרת השומה:
	2. המועדים הקובעים לשומה:
	3. ביקור בנכס:
	4. פרטי הנכס:
	5. תיאור הסביבה:
	6. תיאור הנכס:
	7. המצב התכנוני:
	8. תיק בניין:
	9. מצב המשפטי:
	10. עמדות הצדדים:
	10.1. עיקרי עמדת גב' תמר אברהם, שמאית מטעם הוועדה המקומית (המשיבה):
	10.2. עיקרי עמדת מר אלדד לוי, שמאי מטעם המבקשים:
	10.3. להלן התייחסות שמאית המשיבה לעמדת שמאי המבקשים:
	10.4. להלן התייחסות שמאי המבקשים לתגובת שמאית המשיבה:
	10.5. להלן סיכום עיקרי עמדות הצדדים:

	11. הכרעה:
	11.1. מקדם אקוי' שוליות למרתף – שמאית המשיבה העריכה מקדם אקוי' בשיעור 0.4 במצב הקודם ומקדם אקוי' בשיעור 0.6 במצב החדש; שמאי המבקשים העריך מקדם אקוי' בשיעור 0.4 במצב הקודם ומקדם אקוי' בשיעור 0.5 במצב החדש.
	11.2. מקדם אקוי' לחדרי יציאה לגג – אין מחלוקת בין הצדדים לגבי המקדמים הבאים:
	11.3. בריכות שחיה – שמאית המשיבה העריכה השבחה בגין בריכת השחייה וטענה כי לא ניתן היה להקים בריכות שחיה במצב התכנוני הקודם; שמאי המבקשים טען כי הזכות להקמת בריכות שחיה הייתה קיימת עוד במצב התכנוני הקודם מכוח תכנית חד/850 וכי אין מקום לחייב בהשבחה.
	11.4. שווי מ"ר מבונה – שמאית המשיבה העריכה שווי מ"ר מבונה בסך 3,700 ₪ התבססה על 3 עסקאות מכר מסביבת הנכס ו-4 שומות מכריעות; שמאי המבקשים העריך שווי מ"ר מבונה בסך 3,000 ₪, התבסס על 9 שומות מכריעות מהעיר חדרה.
	11.5. מקדם מושאע – שמאית המשיבה העריכה מקדם מושאע בשיעור 0.95; שמאי המבקשים העריך מקדם מושאע בשיעור 0.86, מכיוון שאין חלוקה פיזית של המקרקעין וישנן בעלויות רבות.
	11.6. שטחי החניות – קיימת הסכמה בין שמאי הצדדים לעניין ההשבחה בגין רכיב זה.

	12. עקרונות, גורמים ושיקולים:
	13. תחשיב:
	13.1. תחשיב ההשבחה לתוכניות חד/699; חד/947; חד/848; וחד/450/ה עפ"י השומה החלוטה.
	13.2. תכנית 302-0583542 (מועד קובע: 23/10/2019)

	14. השומה:

