
 

 

 

 

 

 

 לכבוד, 

 רחל ואברהם לוי 
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 : מטרת ההחלטה .1

)להלן:    1965  -( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה  2)ב( )  14להוראות ס'    בהתאם .1.1

 . גובה ההשבחה בנכס שבנדון"החוק"( מוניתי כשמאי מכריע לעניין 

רחל ואברהם  נתבקשתי להכריע במחלוקת בין הועדה המקומית חדרה )להלן: "המשיבה"(, לבין   .1.2

תוכניות בנין  מלא ל מימוש  "(, לעניין ההשבחה שחלה בשווי הנכס הנדון עקב  ים )להלן: "המבקש  לוי

 , בדרך של מכר.  עיר
 

 :מסמכים שהוצגו על ידי הצדדים .2

מיום   .2.1 דעת  בחוות  מפורטת  המשיבה  ע"י  16/05/2024עמדת  נערכה  מרגלית  ה"ה,  ואדיר    אפרים 

 , שמאי מקרקעין, על צרופותיה. קניזו

, שמאי מקרקעין,  אלדד לוימר  , נערכה ע"י  25/07/2024עמדת המבקשת מפורטת בחוות דעת מיום   .2.2

 על צרופותיה.

  4בהתאם לתקנה    ובכלל זהמסמכים, על ידי הצדדים,  במסגרת ההליך כולו  בפניי    והוצגווגשו  כמו כן ה 

 לתקנות התכנון והבניה )סדרי דין בבקשה להכרעה לפני שמאי מכריע או שמאי מייעץ(.
 

 : הקובע מועדה .3

 מועד קובע    תכנית 

 699חד/

 947חד/

 848חד/

 /ה' 450

302-0583542 

: 

: 

: 

: 

: 

05/12/1980 

17/12/1993 

06/08/1994 

26/07/1999 

23/10/2019 
 

 : פרטי המקרקעין .4

 )מחצית מערבית( משפחתי  דוקרקע   מבנה צמוד חלקה עליה בנוי  : הנכס מהות 

 10035 : גוש 

 270 : ה חלק

 מ"ר  999 : שטח חלקה 

 .  יתמחצ : חלק נישום 

 .  268בחלקה  )חצר בלבד( מ"ר זכויות חכירה ללא זכויות בניה 238.6בתוספת  

 , שכונת האוצר, חדרה.  34חובבי ציון  : כתובת 
 

 :ביקור בנכס .5

 . בביקור לא נכחושמאי הצדדים ע"י הח"מ. ,  13/10/2024ביקור בנכס נערך בתאריך 
 

 :דיון מקצועי .6

שמאי    24/03/2025ך  בתארי בהשתתפות  שמאי,  דיון  נשלח  ,  הצדדיםהתקיים  הדברים  עיקרי  תקציר 

 לצדדים.

 ניתנה הזדמנות נאותה לטעון את טיעוניהם ולהגיש את תגובתם.  לצדדים
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 : תיאור הנכס והסביבה .7

 : תיאור הסביבה .7.1

אוצר" בחלק הצפון מזרחי של העיר חדרה  ה בשכונת "  ,החלקה שבנדון ממוקמת ברחוב חובבי ציון

 .מדרום למסילת הרכבת

מועצה מקומית אליכין    -  חדרה היא עיר בשרון הצפוני השייכת למחוז חיפה. גבולות העיר: דרום

צפון מזרח  -   ויישובי עמק חפר,  ים,  ושדות  קיסריה  עקיבא,  גן    -  אור  וקיבוץ  חקלאיים  שטחים 

 .הים התיכון -שמואל, מערב  

" גובלת מצפון במסילת רכבת ומעברו אזור התעשייה, ממערב בכביש  השכונת  ממזרח    4אוצר" 

 ". בשכונת גבעת ביל"ו ומדרום בשכונת "מרכז העיר

  50  -   בתים פרטיים צמודי קרקע, בחלקם מבניה וותיקה משנות הבבניה של  השכונה מאופיינת  

, (דרום -צפון )רחוב חובבי ציון הינו רחוב דו סיטרי  .פים"ושצמבני ציבור , ובחלקם מבנייה חדשה

 . עפגין מדרום וגולדברג מצפון( כושי(הנפגש עם קרן הרחובות שדרות יצחק 

מ'    160  -  נשוא השומה ממוקם בצידו המזרחי של רחוב חובבי ציון בחלקו הצפוני במרחק של כ

 .ממסילת הרכבת

 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות. 
 

 : תיאור החלקה .7.2

מ'    22  -   באורך של כ  מערביתצורתה רגולרית דמוית מלבן, פונה בחזית    10035בגוש    270חלקה  

 מ"ר.  999מ' ושטחה הרשום   45 -  , עומקה כחובבי ציוןלרחוב  

שהוקם ע"פ היתר    בינוי דו משפחתי ותיקב צמודות קרקע  יח"ד    2מבנה הכולל    בנויבתחום החלקה  

 . 1950בשנת 
 

 :תיאור הנכס .7.3

 ,1974ושופץ מהיסוד בשנת    50  -  בית המגורים שבנדון הינו בבינוי חד קומתי שנבנה במקור בשנות ה

 .מ"ר ושינוים פנימיים 8.5כלל תוספת מטבח בהיקף של ו

בהיקף  וקירות בלוקים, הגג רעפים, על הקירות חוץ טיח מותז  בית המגורים בנוי שלד בטון מזוין  

 .חצר הכוללת עצי נוי ופרי וצמחייה טבעית

בחלקה   חכירה  זכות  הוצמדה  הנשום  מצפון  268לנכס  בחצר    ,הסמוכה  לשימוש  זכות  הכוללת 

 .מ"ר 180 - קפה כישה
 

 :המצב המשפטי -הזכויות במקרקעין  .8

 : פרטי רישום ובעלות .8.1

 , עולים הפרטים הבאים: 15/07/2024מיום  הזכויותלהעתק רישום מפנקס בהתאם 

 10035 : גוש 

 270 : חלקה 

 מ"ר  999 : שטח חלקה רשום 

 .  1/4חלילי חומה ,  1/4 חלילי שלום, 1/4 לוי רחל , 1/4 לוי אברהם : בעלויות 
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 זכות חכירה   .8.2

 עולים הפרטים הבאים:  , 15/07/2024מיום  מפנקס הזכויותלהעתק רישום בהתאם 

 10035 : גוש 

 268 : חלקה 

 חכירה  : זכות 

 מ"ר   238.60 : שטח חלקה רשום 

                                          ביחס   1/4וחלילי חומה    1/4, חלילי שלום  1/4, לוי רחל  1/4  לוי אברהם : חכירה לטובת 

פנינה,   דרי  יצחק, מקוב לבעלות של:  ליאור  דרי                                            וודניצקי זהבית תהל, 

וזילברשטיין   נועה  של  נורית  בהיקף  המחזיקים                                             מזכויות    27.5%מורן 

 . הבעלות בחלקה
 

 : שטר חכירה .8.3

המסומן באות    268מ"ר מחלקה    238.60הוחכר שטח של    23.03.1953בהתאם לשטר חכירה מיום  

ין של קבע על השטח המוחכר  יהחוכרים לא יהיו רשאים לבנות בנ   .שנה  299תקופת החכירה  ,    'ג

 .אלא רק לצרכי מעבר
 

 :כמופיע בשומות הצדדים() הסכם שיתוף .8.4

 ף במקרקעין.   לא נחתם הסכם שיתו
 

 :בשומות הצדדים( )כמופיעהסכם מכר  .8.5

בין לוי אברהם ורחל לבין לוגסי רביד    10/03/2024בהתאם להסכם מכר שנערך ונחתם בחדרה ביום  

הכולל בית צמוד קרקע    10035בגוש    270חלקים מזכויות מהבעלות בחלקה    1/2לפיו נרכשו  ,  ונטלי

 .  10035בגוש  268חלקים מזכויות החכירה בחלקה   1/2- ו 34ברח' חובבי ציון 

 ₪.  3,300,000התמורה :  
 

 : )כמופיע בשומות הצדדים( רכישההסכם  .8.6

 . 1975הנכס נרכש על ידם בשנת    ,לפי תצהיר המוכרים
 

 :1מצב תכנוני .9

 להלן תכניות רלוונטיות:

בי.פ.  33חד/תכנית   .9.1 פורסמה  בדבר אישורה  מסווגת את החלקה  ,  1942/07/16מיום    2101, שהודעה 

ב'.   מגורים  של    להוראותבהתאם  באזור  מינימאלי  במגרש  בית    1,000התכנית  הקמת  הותרה  מ"ר 

 . מבני עזר 5%+   15%קומות בניצול כולל של  2מגורים דו משפחתי בן 
 

בי.פ.  699חד/תכנית   .9.2 ווגה את החלקה  י ס,  1980/11/20מיום    2673, שהודעה בדבר אישורה פורסמה 

 . 'שבנדון ביעוד מגורים ב

  מ"ר או עפ"י התשריט הותרה הקמת בית מגורים   500עפ"י הוראות התכנית במגרש מינימאלי של  

 

עיין במידע  . התוכניות המצוינות ורמת פירוט המפורט חלקיים בלבד ובהתאם לצורך בהכרעה שבמחלוקת בין הצדדים, לצורך בירור מלוא היקף התוכנית יש ל 1
 תכנוני בכתב וחתום בלבד. החלטה זו אינה קובעת מסמרות לעניין זכויות הבניה והתוכניות החלות. 
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  500  - ליח"ד בבינוי דו משפחתי    2ובצפיפות    50%קומות ובסה"כ    x 2 לקומה  25%בשטח מבונה של  

 מ"ר.
 

הקמת מרתף    מתירה,  1993/12/02מיום    4172שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.    ,947תכנית חד/ .9.3

 .מ"ר לכל יח"ד  50בשטח של 
 

בי.פ.    ,848חד/תכנית   .9.4 פורסמה  בדבר אישורה  בית    מתירה,  1994/07/21מיום    4231שהודעה  הקמת 

  .יח"ד לדונם  4ובצפיפות של  60%מגורים בשטח מבונה של  
 

הותרה הקמת    , 1998/12/01מיום    4706שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  ,  /ו'450חד/מק/ תכנית   .9.5

מבנה חניה פתוח בצמוד או בנפרד מהמבנה העיקרי בקווי בנין עד אפס הכולל גג להצללה וסגירה של  

כמו כן יותרו מחסנים בצמוד או בנפרד מהמבנה העיקרי  ה.  משטח הקירות התוחמים את החני  60%עד  

 .בקווי בנין צידי או אחורי עד אפס
 

  , הותרו הקמת שטחי בניה  ,9919/70/11מיום    4783שפורסמה למתן תוקף בי.פ.    , /ה'450תכנית חד/ .9.6

 :כדלקמן

 . מ"ר ליח"ד 25חניה בשטח  -

 . מ"ר ליח"ד 15יציאה לגג בשטח  -

 . מהשטח העיקרי 10%חדרי מכונות ומחסן בשטח  -

 . קומת עמודים בשטח עד לשטח הקומה שמעליה -

 . מ"ר ליח"ד 50מרתף בשטח  -
 

חד/מק/ .9.7 בי.פ.  ש  ,/ח'450תכנית  תוקף  למתן  ב'    ,2006/01/50מיום    5358פורסמה  במגורים  הותר 

בהם עפ"י הוראות התכנית החלה במקום ובהתחשב בגודל המגרש, מס' יח"ד אינו שלם אך    במגרשים

 .ומעלה ניתן לעגל ולאפשר יח"ד שלמה  0.75 -מ
 

יעוד  "סווגה החלקה שבנדון באזור    ,2014/05/11מיום    6798שפורסמה בי.פ    ,2020/תכנית מתאר חד .9.8

אחרת מאושרת  תכנית  י  ".עפ"י  כל  המאושרת  י על  התכנית  הוראות  חלות  זה  באזור  הקרקע  עודי 

בשטחים בהם .  בתוכניות חדשות באזור זה יחולו הוראות בינוי כקבוע ביעוד מגורים בתכנית .  שבתוקף

יח"ד לדונם.    6לדונם תותר תוספת יח"ד כך שהצפיפות לא תעלה על    4-5צפיפות המגורים הינה בין  

 .מ"ר עיקרי  160בכל תכנית לתוספת יח"ד גודל יח"ד ממוצעת יהיה  

הוראות    נתעדכמ,  25/09/20192מיום    8452, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  0583542-302תכנית   .9.9

בניה במרחב תכנון חדרה על מנת לתת מענה לסוגיות תכנוניות שאינן מקבלות ביטוי מספיק במצב  

 הסטטוטורי הקיים. 

 ע"פ תכנית מאושרת אחרת. ביעוד   3תא שטח ת בבהתאם לתשריט התכנית, החלקה שבנדון נכלל

 :להלן עיקרי הוראות התכנית הנוגעות לנכס נשוא השומה 

 : מחסנים

 ו' ומחליפה את הוראותיה בכל הנוגע למחסנים.   450ה' וחד/מק/  450תכנית זו מהווה שינוי לתכנית חד/

 

 )המאוחר מבניהם(.  08/10/2019פרסום לתוקף בעיתונים מיום   2
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 :הוראות הבינוי בבניה רוויה

 מ"ר ליח"ד.  6-10תותר בניית מחסן בגודל   -

 תחול חובת שיוך של מחסן אחד לכל יח"ד בתחום הבניין. -

 הכניסה למחסן תהיה מחוץ לדירה.  -

 מ' בבניה קשיחה.  2.20גובה פנימי של תקרת המחסן לא יעלה על   -

 : 1001קומת עמודים מפולשת/קומת עמודים בתחום תכנית חד/

 הוראות בינוי: 

 ביטול ההוראה בדבר חובת בנית קומת עמודים וקומת עמודים ומפולשת.

 :שטחים עיקריים לרווחת הדיירים בקומת הכניסה בבניה רוויה

הוספת שטחי בניה עיקריים עבור שטחים משותפים לרווחת הדיירים בקומת הכניסה בבניה רוויה  

בהם התכנית התקפה לא כוללת שטחי    יםגבוהה למגורים )כגון: מועדון דיירים וחדר התכנסות( במגרש

 בניה עבור שימושים אלו. 

 מ"ר בכפוף לעמידה במגבלת תכסית וקווי בניין. 50של  תתותר תוספת שטח מקסימלי 

 שטח זה יהווה שטח עיקרי, לא ישמש למגורים ולא ניתן יהיה לנייד אותו מקומת הלובי.

תנאי להגשת בקשה להיתר בניה יהיה רישום הערת אזהרה האומרת כי השימוש בשטח זה הינו לטובת  

 כלל הדיירים בבניין. 

 : מרתפים

מ' לפחות, בתיאום מול    1, בקו בניין קדמי 0בבניה רוויה תותר הקמת מרתפים בקו בניין אחורי וצידי  

 מ' לשתי החזיתות הפונות לרחוב.  1מחלקת תשתיות. במגרש פינתי יותר קו בניין  

 שימושים של מרתף:

טכניים, מרחב מוגן ואחסנה   וחדרים  שטח שירות לשימושים הבאים: חניה תת קרקעית, מתקנים 

 ובתנאי שלא ימוקמו מעל מפלס הכניסה הקובעת.

 : חדרי יציאה לגג

מ"ר עיקרי ליח"ד שתהיה חלק מדירת המגורים    30תותר בקומת הגג בניה למגורים בשטח של עד  

 שמתחת לגג.  

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

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

 שטח הבניה בנוסף לזכויות המאושרות. 

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

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

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

 :רישוי .10

לתו"ב   המקומית  הועדה  של  האינטרנט  באתר  הנדון  הנכס  של  הבניין  בתיק  ומהאמור    חדרהמעיון 

 : בשומות הצדדים, להלן מסמכי רישוי רלוונטיים

 דירה אחת    .דירות  2הותרה הקמת מבנה דו משפחתי הכולל  ,  12/05/1950מיום    931מס'  בניה    היתר

 . חדרים ונוחיות 3חיות ובדירה שניה בת וחדרים ונ  2בת 
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  מיום   783/74לנכס ניתן היתר בניה מס' ( מסמכי ההיתר לא אותרו)עפ"י מידע שמופיע באתר הועדה

 .מ"ר וכן שינויים פנימיים 8.5במסגרתו הותרה תוספת מטבח בהיקף של  ,11/08/1974
 

 : הצדדים שומות .11

 : כדלקמן,  בשומות הצדדים ההשבחה

 מהות 
 מבקש 

 משיבה 
 חלופה ב'  חלופה א' 

₪  1 699חד/ ₪  41 אין השבחה  76. .98 

₪  1 947חד/ ,019 1  ₪ ,019 2  ₪ ,070 

₪  2 848חד/ ₪  29 אין השבחה  122, ,301 

₪  8 /ה 450חד/ ,944   ₪ 13,065  40  ₪ ,718 

 302-0583542 67  ₪ ,238 66  ₪ ,225 179  ₪ ,325 
 

 : הצדדים עיקרי טיעוני .12

ולסוגיות שהועלו על ידי הצד שכנגד, בהחלטה  שומות ולתגובות וכן לטענות  ל   הצדדים התייחסו בהרחבה

עיקרי יוצגו  לצורך    זו  כי  יובהר  זאת,  עם  והדיון.  התגובות  הצדדים,  שומות  במסגרת  שעלו  הטענות 

 .את כלל הטיעונים שהעלו הצדדים הכרעתי בחנתי
 

 : עמדת המשיבה .12.1

 : ה"ה אפרים מרגלית ואדיר קניזו ,עיקרי עמדת שמאי המשיבה 

 :669תכנית חד/

מבנה    5%  +15%מסווגת החלקה בייעוד מגורים ב' בזכויות בניה של    33/עפ"י תכנית חד  ,המצב הקודם

הכולל מבנה בשטח    1975מ"ר כאשר בשים לב להיתר הבניה משנת    499.5עזר וזאת ביחס לשטח של  

התב"ע    125של   לפי  מהמותר  גבוה  ניצול  המהווה  /מ"ר  במצב  (  ניצול  25%-כ)  33חד  בחשבון  יובא 

 .הקודם הבינוי הקיים

כאשר  ה(יח"ד בחלק  4- )ויח"ד במגרש    2-לבמצב המוצע יש להביא בחשבון כי הותרה הגדלת הצפיפות  

 .  מ"ר 124.75 -קיימת עוד יתרת ניצול המסתכמת בשטח כולל של כ 

 . 1975בשנת  ( שיפוצו)והרחבתו לרבות שינויים פנימיים  1950בשים לב למועד הקמת המבנה בשנת  

 .  0.7בחשבון עלויות התאמת הבינוי החדש על המבנה הקיים לפי שיעור של הובא 

 . 0.35מקדם שווי של ב מ"ר, 25  הובא בחשבון כי התכנית התירה תוספת חניה בהיקף של

 . 0.25 שטח החצר בשני המצבים חושב לפי מקדם שווי בשיעור של

בהתאם   מבונה  מ"ר  המכריעשווי  השמאי  ב  להחלטת  זיו  וחלקה גואבישי  ברחוב    ,10035/463  ש 

 .  $64 בהתאמה למיקום הנכס  ,28לילינבלום 

 : שבחהתחשיב הן  להל

 מצב קודם 

  דםמק מקדם  שטח במ"ר  תיאור
 התאמה 

 שטח  
 ' יבמ"ר אקו

 125 1 1 125.00 שטח עיקרי קיים 
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 93.63 1 0.25 374.50 חצר 

 218.63 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב קודם

 מצב חדש 

 דם מק מקדם  שטח במ"ר  תיאור
 התאמה 

 שטח  
 ' יבמ"ר אקו

 125 1 1 125.00 עיקרי קיים 

 87.33 0.7 1 124.75 מ"ר   180עיקרי עד 

 17.5 1 0.35 50.00 חניה 

 81.19 1 0.25 324.75 חצר 

 311.01 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי 

 92.39 סה"כ תוספת במ"ר אקוויוולנטי 

₪  0 שווי מ"ר מבונה  .454 

₪  41 סה"כ השבחה  .98 

 

 :947תכנית חד 

האפשריות לניצול במגרש  "ד  יח  2מ"ר ליח"ד ובסה"כ עבור    50התכנית אפשרה הקמת מרתפים בשטח  

 . מ"ר 100מתקבלת תוספת שטח מרתפים בהיקף של  ,הנשום

ומועד הרחבת המבנה ושיפוצו   (של מחצית מהזכויות המותרות  )ניצול בהתייחס להיקף הבינוי הקיים  

  27)  2020המוערכים לשנת    , לתום החיים הכלכליים של הנכסעד  בדחייה    חושבה   ההשבחה  1975בשנת  

 . 0.207דהיינו במקדם של  (6% שנים בריבית של

ביחס לשווי    חושבבשים לב לרמת הביקושים הנמוכה למרתפים בתאריך הקובע, שווי שטח המרתף  

 . 0.25מ"ר מבונה עיקרי במקדם משוקלל המתייחס לשווי מרתף וגורם השוליות של 

ש,  שמאים מכריעים  החלטותעפ"י   בנכס  מבונה  בסך  בשווי מ"ר  נקבע  ובערכים שקליים    $135נדון 

 , כדלקמן:  ₪ 400בסך של ( ₪ 2.96= $1שע"ח )

 מ"ר מבונה  וש וחלקה ג שמאי מכריע 

₪   440 10035/144 יעקב פז   

  150 $  10034/254 קציר בצלאל 

  150 $  10408/42 נזרי אמנון 

₪   350 10408/30 שלומי יפה   

₪   430 10041/275 אבישי זיו   
 

 : להלן תחשיב השבחה

 סה"כ  דחיה  דםמק מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 5 0.207 0.25 100 תוספת מרתף 

₪   400 שווי מ"ר מבונה   

₪   2 סה"כ השבחה  ,070 
 

 :848/תכנית חד 

  x 10%    =49.95 מ"ר  499.5דהיינו    60%-ל  50%- הרחיבה את זכויות הבניה העיקריות מ  848/תכנית חד 

 מ"ר.
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מר  השמאי המכריע    בהחלטתבחשבון מקדם התאמות משוקלל כפי שחושב    הובאביחס לתוספת זו  

 .  0.70בשיעור של  ,10 ישעיהוברחוב , 10035/144 ש וחלקהגויעקב פז ב 

 .  0.25בחשבון הפסד שטח חצר לגבי מחצית השטח לפי מקדם שווי חצר של  הובאבנוסף 

 כדלקמן:   ,₪  450שווי מ"ר מבונה לנכס נשוא השומה נקבע בסך  ,שמאים מכריעים החלטותעפ"י  

 ' ישווי מ"ר אקו   ש וחלקה גו   ה/מכריע ת /שמאי

₪   450 10035/144 יעקב פז    

₪   480 10016/56 מוטי דיאמנט    

₪   457 10034/254 בצלאל קציר    

₪   427 10035/35 ניקי פרימו    

₪   450 10034/178 דורית פריאל    

₪   450 10035/463 אבישי זיו    
 

 :3להלן תחשיב השבחה 

 סה"כ  התאמה דם  מק שטח במ"ר  מהות 

 71.36 0.7 49.95 שטח עיקרי נוסף 

 6.24- 0.25 24.975- גריעת חצר 

 65.11 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי 

 450 שווי מ"ר מבונה 

₪   29,301 השבחה   
 

 : /ה'450/תכנית חד

  15, עבור חדרי יציאה לגג  848התכנית התירה הקמת שטחי בניה בנוסף לשטחים שאושרו בתכנית חד/ 

כ"א ל   30סה"כ    , מ"ר  של    2- מ"ר  בשיעור  מכונות  וחדר  למחסן  שירות  ושטחי  מהשטח    10%יח"ד 

 מ"ר.   30סה"כ  -העיקרי

גג רעפים, ניצול תוספת הזכויות בתכניות קודמות   כולל מפלס אחד עם  בהתחשב כי הבינוי הקיים 

מחייבת הריסת הגג הקיים, ועל אף שהבינוי המוצע בתכנית זו יבוצע בהינף אחד עם תוספת הקומה  

  0.25X)  0.175  של, מקדם מרפסת גג  0.7  שלהראשונה, הובא בחשבון מקדם התאמה לחדרי יציאה לגג  

 . 0.3 של  ( ומקדם שווי למחסנים0.7

 כדלהלן:  ת₪, על בסיס שומות מכריעו 1,250שווי מ"ר מבונה נקבע בסך של 

 מ"ר מבונה  ש וחלקה גו שמאי מכריע 

₪  1 10035/175 ערן ירקוני  ,330 

₪  1 10035/144 יעקב פז  ,250 

  345 $  10035/359 עאטף עאלם

  350 $  10036/271-272 ניקי פרימו 

  345 $  10035/170 יצחק ברמן 

  320 $  10035/463 אבישי זיו 

  350 $  10036/337 אריה אריאל 

 

 . בהתאם לשומת המשיבה. 3
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 : להלן תחשיב השבחה

 סה"כ במ"ר  התאמה   דםמק מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 14.70 0.7 0.7 30 חדרי גג 

 10.38 0.7 0.175 84.75 מרפסת גג

 7.49 1 0.25 30 מחסנים

 32.57 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי 

₪  1 שווי מ"ר מבונה  ,250 

₪  40 סה"כ השבחה  ,718 
 

 : 0583542-302תכנית  

 : חדרי יציאה לגג

משטח הגג,    40%מ"ר או    40-מ"ר ל  15-יציאה לגג מהעפ"י הוראות התכנית ניתן להגדיל את חדרי  

 מ"ר.  60- , כX 40%  מ"ר 150דהיינו: 

 .0.9ובמצב חדש כשטח עיקרי   0.7 הינומקדם שווי חדר על הגג כשטח שירות במצב קודם 

מ"ר בגין    10( ובמצב חדש בניכוי  X  0.7  0.25)  0.175מ"ר לפי מקדם    109.85שטח מרפסת גג במצב קודם  

 (. X0.9  0.25) 0.225מ"ר לפי מקדם  80 -מתקנים טכניים 

ניצול תוספת הבניה במפלס הגג )שתוקם עם יתרת הזכויות  ל הובא בחשבון מקדם התאמה משוקלל  

 במצב חדש.  0.7במצב קודם ומקדם  0.8לפי מקדם (, של קומה א' שטרם מומשה

 : אפשרות להרחבת מרתף

מ"ר לעומת    150התכנית התירה הרחבת מרתפים כשטח עיקרי לתכסית קונטור המבנה בהיקף של  

 יח"ד במצב הקודם.  2-מ"ר שהותרו כשטח שירות ל 100

 מ"ר.  50 -יח"ד מסתכמת בהיקף כולל של   2-ההרחבה ל

מ"ר ומקדם    100לשטח של    0.5ובמצב חדש מקדם    0.4מקדם שווי מרתף כשטח שירות במצב קודם  

למלוא שטח המרתף )עד    0.94הובא בחשבון מקדם דחיה  ,  מ"ר ובנוסף  49.85לשטח של    0.4שוליות  

 (. 2020שנת 

 :הרחבת חניה מקורה

 מ"ר.  30- מ"ר ל 25- התכנית אפשרה הרחבת שטח חניה מקורה מ

 . 0.35מקדם שווי חניה 

 : ערכי שווי

על בסיס עסקאות מכר למגרשים צמודי קרקע ביעוד מגורים ב'  נקבע    ₪  3,600  בסך שווי מ"ר מבונה  

 : , כמפורט להלן23/10/2019למועד הקובע   והחלטות שמאים מכריעים,

 מ"ר מבונה  ש וחלקה גו ה /מכריע ת /שמאי

₪  3 10034/227 לילך בן פורת  ,800 

₪  3 10032/135 דוד דדון  ,400 

₪  3 10035/175 ערן ירקוני  ,600 

₪  4 10035/144 יעקב פז  ,000 
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 שטח   תמורה   ש וחלקה גו תאריך 
 נמכר במ"ר 

 שווי  
 מ"ר קרקע  

01/04/2019 10035/280 900  ₪ ,000 238 3  ₪ ,782 

28/10/2018 10035/345 1  ₪ ,650,000 500 3  ₪ ,300 

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

24/07/2017 10034/13 5  ₪ ,350,000 1,588 3  ₪ ,369 
 

 : להלן תחשיב השבחה

 מצב קודם 

  דם  מק מקדם  שטח במ"ר  מהות 
 סה"כ  התאמה 

 16.80 0.8 0.7 30 חדרי גג 

 15.38 0.8 0.175 109.85 מרפסת גג

 17.5 1 0.35 50 חניות מקורות 

 37.6 0.94 0.4 100 מ'  2.2ש"ש בגובה  - מרתף 

 87.28 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי במצב קודם

 חדש  מצב

  דםמק מקדם  שטח במ"ר  מהות 
 סה"כ  התאמה 

 37.76 0.7 0.9 60 חדרי יציאה לגג 

 12.59 0.7 0.225 80 מרפסת גג

 21 1 0.35 60 חניות מקורות 

 47 0.94 0.5 100 שטח עיקרי  - מרתף 

 18.74 0.94 0.4 49.85 מרתף שולי 

 137.09 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי במצב חדש

 49.81 סה"כ תוספת שטח אקוויוולנטי 

₪  3 שווי מ"ר מבונה  ,600 

₪  179 סה"כ השבחה  ,325 
 

 : יםמבקשמדת הע .12.2

 : מר לוי אלדד ים,מבקש עיקרי עמדת שמאי ה

   'מ"ר, לאחר תוספת    131.46  בשטח  שטח המבנה הקיים  931עפ"י מדידה גרפית מהיתר בניה מס

, שטח כולל של מבנה המגורים מסתכם 783/84מ"ר בהתאם להיתר מס'    8.56בניה בשטח של  

 מ"ר.  139.96-ב

  הכולל ולתוספת שטחים בקומה א'  יח"ד  בניה בתחום השכונה לתוספת  היתרי    ים לא נמצאו 

 הסרת גג רעפים והתאמת הגג לתוספת הבניה.  

   עלויות התאמת הגג הכוללות הסרת גג רעפים, יציקת גג בטון שטוח, חיזוק היסודות בקומת

לאי כדאיות כלכלית    יםהקרקע, הקמת תשתיות חשמל, תקשורת, מים, אינסטלציה ועוד, מוביל 

 . לתוספת הבניה

לאור הנ"ל, השימוש הטוב והיעיל הינו תרומת המחוברים הקיימים עד לתום החיים הכלכליים  

 . 2030בשנת 

 2030בדחיה של תום החיים הכלכליים עד לשנת    -  תחשיב השבחה בשתי חלופות, חלופה א'  נערך  

 בדומה לשומת המשיבה, תוך הרחבת הבינוי הקיים ובכפוף לעלויות התאמה. -  וחלופה ב'

עלויות התאמה במאה הקודמת היו גבוהות ממרכיב הקרקע, העלויות חושבו בהתאם למחירון  
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 שמאים מכריעים, נכון למועד הקובע לכל תכנית משביחה.  והחלטותדקל 

בינוי חדש ע"ג ישן, מתקבלת צורת בינוי מאולצת של יחידה בקומת הקרקע וקומה    -  בחלופה ב'

 א' שאינה אופיינית לבינוי צמוד קרקע אלא בדירת גן/גג. 

   מתחת וזאת בניגוד לבינוי  שכן  מעל ו  שכן קיימת פגיעה בפרטיות שבאה לידי ביטוי בכך שישנו

דו משפחתי קלאסי עם פרטיות מלאה. לפיכך, יובא מקדם הפחתה בגין פגיעה בפרטיות בשיעור  

חלקות שונות   9248מר עומר סרחאן בגוש  השמאי המכריע  , על בסיס שומה מייעצת של 5%של 

. על הצד הזהיר, ההפחתה על מרכיב הקרקע בלבד ולא על  148/1/3בפרדסיה, ביחס לתכנית הצ/ 

 מרכיב הבנוי. 

   לא קיים הסכם שיתוף בין בעלי הזכויות במחצית השנייה של החלקה. גם מעיון בנסח רישום

ניתן לראות כי לא קיימת חלוקה פיזית וקניינית למקרקעין בין בעלי הזכויות בחלקה, לפיכך  

החלטות  בגין כל התכניות בשני מצבי התכנון. לעניין זה הובאו    0.88הובא בחשבון מקדם מושע 

 כמפורט להלן: שמאים מכריעים, 

 מקדם  ש וחלקה גו כתובת  ה /מכריע ת /שמאי

 0.89 10037/103 2סמסונוב  יהודה פלד 

 0.85 10016/306 אפשטיין משה מרדכי  אורית גלן 

 0.84 10037/494 א'  91הרברט סמואל  אוולין דודזון שמאמה 

 0.95 10034/175 1יבניאלי  אורית גלן 

 0.88 מקדם למושעא במעוגל  ממוצע 
 

 /699תכנית חד: 

 יח"ד.  2-קומות בניצול ל  2בבינוי    50%-מבנה עזר ל  5%+   15%- התכנית הגדילה את אחוזי הבניה מ

 מ"ר.  140  -שטח המבנה הקיים כ

 . 2030המשקפת דחיה עד לתום החיים הכלכליים של המבנה שנת  0.054נקבע מקדם דחיה  

החלטה של שמאית המכריעה  ₪, על בסיס    0.568  - $ למ"ר השווים ל  80עלות התאמה נקבעה לפי  

 בבאר יעקב.  39ברחוב קרן היסוד   4544/13  וש וחלקהאוולין דודזון שמאמה בגהגב' 

$(, בהתחשב בעלות התאמה    ₪310 )  460הינה    1986יוני  - יצוין, כי עלות הבניה עפ"י מחירון דקל מאי

, מתקבלת עלות בניה בסך  12%ומע"מ  15%, בתוספת עלויות עקיפות בשיעור של  25%בשיעור של 

 . $ למ"ר 80של 

יהוו מכשול  הן מנקודת מבטם של דיירי הבניין, ככל וייבנו חדרי גג אשר יוצמדו לדירות מסוימות,  

 . 38לא מבוטל למימוש פרויקט תמ"א 

החלטות שמאים    7. לעניין זה הוצגו  10%הובאה בחשבון הפחתה בגין הגדלת צפיפות בשיעור של  

 . 8217/276/126/230ובגו"ח   8215/48,1335,182,281בגו"ח  מכריעים,

 , בדומה לשומת המשיבה. ₪  0.45 בסך שווי מ"ר מבונה 

 :תחשיב השבחה בדחיה לתום החיים הכלכליים  -חלופה א' 

 מצב קודם 

 ' ישטח במ"ר אקו מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 139.96 1 139.96 שטח עיקרי קיים 
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 9.98 0.4 24.95 מבנה עזר 

 83.52 0.25 334.09 חצר 

 233.46 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב קודם

 מצב חדש 

 ' ישטח במ"ר אקו מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 249.50 1 249.50 שטח עיקרי קיים 

 9.98 0.4 24.95 מבנה עזר 

 8.75 0.35 25 חניה מקורה 

 81.08 0.25 324.3 חצר 

 349.31 מ"ר אקוויוולנטי במצב חדש 

 0.9 הפחתה בגין הגדלת צפיפות 

 314.37 במ"ר אקוויוולנטי במצב חדש סה"כ

 80.91 סה"כ השבחה במ"ר אקוויוולנטי 

 0.88 מקדם מושעא 

 0.0543 מקדם דחיה 

₪  0 $ 64 שווי מ"ר מבונה  .45 

₪  1 סה"כ השבחה  .76 

₪  0 היטל השבחה  .88 
 

 : חדש על ישןבהרחבת הבניין הקיים   תחשיב השבחה -חלופה ב'

 מצב קודם 

 ' ישטח במ"ר אקו מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 139.96 1 139.96 שטח עיקרי קיים 

 9.98 0.4 24.95 מבנה עזר 

 83.52 0.25 334.09 חצר 

 233.46 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב קודם

 205.44 0.88 מקדם מושעא 

₪      $ 64 שווי מ"ר מבונה  0.45 

₪  93 סה"כ שווי מצב קודם  .48 

 מצב חדש 

 ' ישטח במ"ר אקו מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 139.96 1 139.96 שטח עיקרי קיים 

 109.54 1 109.54 תוספת שטח עיקרי בק"א 

 9.98 0.4 24.95 מבנה עזר 

 8.75 0.35 25.00 חניה מקורה 

 77.27 0.25 309.09 חצר 

 345.50 סה"כ שטח אקוויוולנטי לפני הפחתות 

 0.9 הפחתה בגין הגדלת צפיפות 

 0.95 הפ[חתה בגין פגיעה בפרטיות 
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 0.88 מקדם מושעא 

 259.96 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב חדש

₪  0 $ 64 שווי מ"ר מבונה  .45 

₪  118 סה"כ שווי גולמי  .1 

₪  24 סה"כ השבחה במ"ר אקוויוולנטי  .80 

₪  0 109.54- התאמה   אות הוצ .57 - 62  ₪ .44 

- יתרה  37  ₪ .45 
 

 .הרחבת הבניין הקייםלמתקבלת המסקנה כי לא חלה השבחה בחלופה ב'    לעיל,  לאמור  םבהתא
 

 /947תכנית חד: 

 .טחי שירותמ"ר ליח"ד עם שימושים לש 50התכנית אפשרה הקמת מרתפים בשטח של 

 . 2030, עד שנת 0.1158הובא בחשבון מקדם דחיה 

 ₪, בדומה לשומת המשיבה.  400שווי מ"ר מבונה נקבע בסך של 

 :לתום החיים הכלכלייםבדחייה   תחשיב השבחה  - חלופה א'

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 25 0.25 100 מרתף 

 0.88 מקדם מושעא 

 0.1158 מקדם דחיה 

₪   400 שווי מ"ר מבונה   

₪  1 סה"כ השבחה  ,019 

₪   095 היטל השבחה   
 

 /848תכנית חד: 

, סה"כ תוספת שטח עיקרי למגרש בשטח של  60%-ל  50%-התכנית הגדילה את זכויות הבניה מ

 מ"ר.  49.95מ"ר הינו   499.5

 הובא בחשבון כי מחצית מהשטח ע"ח שטח חצר. 

 . 2030עד לתום החיים הכלכליים של הנכס, שנת  0.1227הובא בחשבון מקדם דחיה 

, בהתחשב  1995למ"ר על בסיס מחירון דקל לשנת  /₪  1,690הובאו בחשבון הוצאות התאמה לפי  

, מתקבלת עלות  17%ומע"מ    15%בתוספת הוצאות עקיפות בשיעור של    20%בעלות התאמה של  

 ₪.  450למ"ר בסך של  

 ₪, בדומה לשומת המשיבה.  450שווי מ"ר מבונה נקבע בסך של 
 

 :תחשיב ההשבחה בדחיה לתום החיים הכלכליים  - חלופה א'

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 49.9 1 49.9 תוספת שטח עיקרי 

 6.2375- 0.25 24.95- גריעת מחצית משטח החצר 

 43.6625 סה"כ השבחה לפני הפחתות 

 38.42 0.88 מקדם מושעא 

 0.1227 מקדם דחיה 

₪   450 שווי מ"ר מבונה   
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₪  2 סה"כ השבחה   ,122 

₪   1 היטל השבחה  ,061 
 

 : קיים חדש על ישןתחשיב ההשבחה בהרחבת הבניין ה  -חלופה ב'

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 49.95 1 49.95 תוספת שטח עיקרי 

 6.24- 0.25 24.95- גריעת מחצית שטח חצר 

 43.66 סה"כ השבחה לפני הפחתות במ"ר אקוויוולנטי 

 41.48 0.95 מקדם פגיעה בפרטיות 

 36.50 0.88 מקדם מושעא 

₪   450 שווי מ"ר מבונה   

₪  16 השבחה גולמית  ,426 

₪   450 49.9- הוצאות התאמה   - 22  ₪ ,455 
 

 .בהתאמה לאמור מתקבלת המסקנה כי לא חלה השבחה בחלופה ב' הרחבת הבניין הקיים
 

 /ה'450תכנית חד/ : 

  10%מ"ר לכל יח"ד כשטח שירות ומחסן בשיעור של    15התכנית התירה חדר יציאה לגג בשטח של 

 מ"ר.  30 דהיינומהשטח העיקרי 

 . 2030עד לתום החיים הכלכליים שנת  0.164נקבע מקדם דחיה  

 בהתייחס ליח"ד התחתונה, חדר יציאה לגג מתאפשר לניצול בדחיה לתום החיים הכלכליים. 

ניתן לנצל חדר יציאה לגג ביחס ליח"ד העליונה בכפוף    , בהתייחס לחלופה של הרחבת הבינוי הקיים

 להוצאות התאמה.

ובהתאמה    ,1995למ"ר על בסיס מחירון דקל לשנת  /₪  1,690הובאו בחשבון הוצאות התאמה לפי  

בתוספת    20%התאמה של    , בהתחשב בעלותמ"ר/₪  2,200של  בניה    מתקבלת עלות  1999לשנת  

וזאת ביחס    ₪  600, מתקבלת עלות למ"ר בסך של  17%ומע"מ    15%הוצאות עקיפות בשיעור של  

 .(25%מ"ר חדר על הגג + מרפסת גג )שהובאה בחשבון בעלות של   15לשטח של 

 מקדמי שווי נקבעו בדומה לשומת המשיבה. 

 ₪, בדומה לשומת המשיבה.  1,250שווי למ"ר מבונה נקבע בסך של 

 :תחשיב ההשבחה בדחיה לתום החיים הכלכליים  - חלופה א'

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 21 0.7 30 חדרי יציאה לגג 2

 21 0.175 120 מ"ר ח.גג( 30-מ"ר תכסית 150-מרפסות גג ) 2

 7.5 0.25 30 אחסנה 

 49.5 סה"כ השבחה לפני הפחתות 

 43.56 0.88 מקדם מושעא 

 0.1643 מקדם דחיה 

₪  1 שווי מ"ר מבונה  ,250 

₪  8 השבחה ,944 

₪  4 היטל השבחה  ,472 
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 :תחשיב ההשבחה בהרחבת הבניין הקיים חדש על ישן - חלופה ב'

 סה"כ  דחיה מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 10.5 1 0.7 15 חדר יציאה לגג ליח"ד עליונה 

 13.24 1 0.14 95 מ"ר  15 - מ"ר  109 -מרפסת גג ליח"ד עליונה 

 1.72 0.1643 0.7 15 חדר יציאה לגג ליח"ד תחתונה 

 1.72 0.1643 0.175 60 מרפסת גג ליח"ד תחתונה 

 7.5 1 0.25 30 אחסנה 

 34.68 סה"כ השבחה לפני הפחתות 

 32.95 0.95 הפחתה בגין פגיעה בפרטיות 

 29 0.88 מקדם מושעא 

₪  1 שווי מ"ר מבונה  ,250 

₪  36 השבחה גולמית  ,246 

₪   600 38.6- 0.25 דםמק X מ"ר   95מ"ר+ 15הוצאות התאמה:  - 23  ₪ ,181 

₪  סה"כ השבחה   13,065 

₪   6 היטל השבחה  ,533 
 

   0583542-302תכנית : 

הגדילה את שטח חדר יציאה  ,  מאפשרת הקמת מרתף בתכסית קומת הקרקע כשטח עיקריהתכנית  

  30מאפשרת בניית חניה מקורה בשטח של  ו  מ"ר ליח"ד  30מהקומה, דהיינו    40%לגג להיקף של  

 מ"ר.

 . 2030עד לתום החיים הכלכליים שנת  0.525נקבע מקדם דחיה  

 : ערכי שווי

של   בסך  נקבע  מבונה  מ"ר  בסיס  ₪  3,350שווי  על  מכריעים,  שמאים  הקובע    החלטות  למועד 

 , כמפורט להלן: 23/10/2019

 מ"ר מבונה  כתובת     ש וחלקה גו ה /מכריע ת /שמאי

₪  3 66הרצל  10035/175 ערן ירקוני  ,600 

₪  4 10ישעיהו  10035/144 יעקב פז  ,000 

₪  2 אפשטיין  10016/306 אורית גלן  ,900 

₪  2 13נורדאו  10037/178 בועז קוט  ,800 

₪  3 אלונה  10401/347 אורית גלן  ,000 

₪  3 4מימון יהודה  10034/227 לילך בן פורת  ,800 

₪  3 4האשור  10032/135 דוד דדון  ,400 

₪  3 ממוצע  ,350 
 

 : מקדמי שווי

 :מרתף

 . במצב קודם, בדומה לשומת המשיבה 0.4במצב חדש ומקדם  0.5מקדם  מוסכם
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 : שוליות לשטח המרתף

ש  אורית גלן בגו  הגב'   החלטה של השמאית המכריעה לעניין סיווג השטחים ואופי ניצולם צוינה  

ברחוב אפשטיין מרדכי בחדרה, בה הובאה התייחסותה של אדריכלית סגנית    10016/306  וחלקה

ומ"מ מהנדס העיר חדרה ומנהלת מחלקת רישוי ובניה הגב' אליסה רובינשטיין. מתגובתה עולה כי  

 אופציות לניצול שטחי המרתף במצב החדש:  שתיקיימות 

 מ'.  2.2בגובה של  947מ"ר כש"ש עפ"י תכנית חד/  50ניתן להקים מרתף בשטח של עד  -

וכל שטחו ייחשב כשטח עיקרי   302-0583542מ"ר יהיה כולו עפ"י תכנית   50מרתף ששטחו מעל  -

 מ'.  2.5ויידרש לעמוד בגובה של 

נ' הועדה המקומית תל אביב,   001317/06לאור האמור לעיל ולפסיקה בעניין ג'יימס בראט בעת"מ  

 מ"ר העודפים.   50לשטח מרתף מעל  0.5נקבע מקדם שוליות 

 . 0.5מהסביבה הקרובה אשר דנו בנושא השוליות, בהן נקבע מקדם   החלטות  4 צויינולעניין זה, 

 : חדרי יציאה לגג

 הגישה לקומת הגג דרך גרם מדרגות הדורשת עלייה לקומה שלישית במבנה. 

יש להביא בחשבון את המאמץ הנדרש לתחזוקתו כנגד    ,בשל היותו של החדר בקומה עליונה במבנה

 קור וחום. 

 כמפורט להלן: החלטות,במצב חדש, על בסיס   0.75במצב קודם ומקדם   0.7נקבע מקדם שווי 

 מקדם  כתובת   ש וחלקה גו ה /מכריע ת /שמאי

 0.7 66הרצל  10035/175 ערן ירקוני 

 0.8 10ישעיהו  10035/144 יעקב פז 

 0.75 4מימון יהודה  10034/227 לילך בן פורת 

 0.8 17האתרוג  10408/9 אלדד חימי 

 0.8 39קיבוץ גלויות  7727/39 גיל הרצברג

 0.72 30בדנדייס  10408/4 אוולין דודזון 

 0.48 44מורדי הגטאות  7727/171 דנה שיחור 

 0.8 53הבונים  7727/240 חגית רובינסון 

 0.73 מקדם חדר יציאה לגג במעוגל ממוצע 
 

 הוצאות התאמה להקמת חדרי יציאה לגג: 

,  ₪2019 עפ"י מחירון דקל לשנת    5,200מעלות בניה של    20%הוצאות התאמה נקבעו בשיעור של  

 למ"ר. /₪ 1,400מע"מ, סה"כ  17%-עלויות עקיפות ו  15%בתוספת 
 

 :חניה מקורה

 בשני מצבי התכנון, בדומה לשומת המשיבה.  0.35נקבע מקדם שווי חניה מקורה 

 : מקדם דחיה

 . 2030שנת  ב, דחיה עד תום החיים הכלכליים של הנכס 0.527הובא בחשבון מקדם 

 : ערכי שווי

של   בסך  נקבע  מבונה  מ"ר  בסיס  ₪  3,350שווי  על  מכריעים,,  שמאים  הקובע    החלטות  למועד 

 , כמפורט להלן: 23/10/2019
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 מ"ר מבונה שווי  כתובת   ש וחלקה גו ה /מכריע ת /שמאי

₪  3 66הרצל  10035/175 ערן ירקוני  ,600 

₪  4 10ישעיהו  10035/144 יעקב פז  ,000 

₪  2 אפשטיין  10016/306 אורית גלן  ,900 

₪  2 13נורדאו  10037/178 בועז קוט  ,800 

₪  3 אלונה  10401/347 אורית גלן  ,000 

₪  3 4מימון יהודה  10034/227 לילך בן פורת  ,800 

₪  3 4האשור  10032/135 דוד דדון  ,400 

₪  3 ממוצע  ,350 
 

 : תחשיב השבחה

 : בדחיה עד לתום החיים הכלכליים - חלופה א'

 מצב קודם 

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 21 0.7 30 חדרי יציאה לגג 2

 20.95 0.175 120 מ"ר חדרי גג 30-מ"ר תכסית  150מרפסות גג: 

 40 0.4 100 מ'  2.2מרתף כשטח שירות בגובה 

 17.5 0.35 50 חניות מוקרות 

 99.45 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי במצב קודם

  
 מצב חדש 

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 45 0.75 60 חדרי יציאה לגג 2

 16.82 0.1875 90 מ"ר  60-מ"ר 150מרפסות גג  2

 50 0.5 100 מרתף כשטח עיקרי 

 12.43 0.25 49.7 מרתף עיקרי שולי 

 21 0.35 60 חניות מקורות 

 2.5- 0.25 10- גריעת חצר 

 142.74 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי במצב חדש

  
 43.3 סה"כ השבחה במ"ר אקוויוולנטי 

 38.1 0.88 מקדם מושעא 

 0.527 מקדם דחיה 

₪  3 שווי מ"ר מבונה  ,350 

₪  67 סה"כ השבחה  ,238 

₪  33 היטל השבחה  ,619 
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 :בחלופה בהרחבת הבניין הקיים - 'בחלופה 

 מצב קודם 

 סה"כ  מקדם דחיה  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 10.5 1 0.7 15 חדר יציאה לגג ליח"ד עליונה 

 13.24 1 0.14 95 מ"ר   15-מ"ר 109מרפסת גג 

 5.53 0.527 0.7 15 חדר יציאה לגג ליח"ד תחתונה 

 5.53 0.527 0.175 60 מרפסת גג ליח"ד תחתונה 

 21.07 0.527 0.4 100 מ'   2.2מרתף ש"ש בגובה 

 17.5 1 0.35 50 חניות מקורות 

 73.37 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי במצב קודם

 מצב חדש 

 סה"כ  מק' דחיה  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 30 1 0.75 40 חדר יציאה לג ליח"ד עליונה 

 10.35 1 0.15 69 מ"ר 40-  מ"ר 109 מרפסת גג ליח"ד עליונה 

 11.85 0.527 0.75 30 חדר יציאה לגג יח"ד תחתונה 

 5.93 0.527 0.1875 60 מרפסת גג ליח"ד תחתונה בדחיה 

 26.34 1 0.5 100 מרתף כשטח עיקרי גרעיני 

 6.55 0.527 0.25 49.7 מרתף שטח שולי 

 21.00 1 0.35 60 חניות מקורות 

 2.50- 1 0.25 10- גריעת חצר 

 109.51   סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב חדש

 36.14 סה"כ השבחה במ"ר אקוויוולנטי 

 34.34 0.95 הפחתה בגין פגיעה בפרטיות 

 30.22 0.88 מקדם מושעא 

 3,350 שווי מ"ר מבונה 

₪  101 סה"כ השבחה גולמית  ,225 

- הפחתה בגין הוצאות התאמה לחדרי גג 35  ₪ ,000 

₪  66 סה"כ השבחה  ,225 

₪  33 היטל השבחה  ,113 
 

 :תמבקשתגובת המשיבה ל .12.3

  :כללי 

משנת   בניה  להיתר  בהתאם  הנדון,  המגרש  של    1950על  בהיקף  קומתי  חד  מגורים  מבנה              הוקם 

בוצעה תוספת בניה   1974משנת   783/74מ"ר מרפסות. בהתאם להיתר מס'  27-מ"ר עיקרי ו   100-כ

מרפסות, מתקבל שטח ניצול    18.5- מ"ר ו  108.5- מ"ר, סה"כ שטח עיקרי מסתכם ב  8.5בשטח של  

 מ"ר.  127- מקסימאלי של כ

בתת   לניצול  זכויות  לתוספת  החיים  הביחס  לתום  עד  בדחיה  בהתחשב  ההשבחה  חושבה  קרקע 

 שנים לאחר הקמת המבנה.  70- , כ2020שנת  בהכלכליים של המבנה 

בהתאמה לאמור לעיל ועל הצד הזהיר חושבה השבחה ביחס לניצול תוספת זכויות בחלופת בינוי  
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 ע"ג קיים. 

 מקדם דחיה : 

תקופת הדחיה הנדרשת הינה פונקציה לא רק של מועד הקמת המבנה אלא גם של מרכיבים נוספים,  

 הכוללים בין היתר את היקף הניצול ויתרת הזכויות הבלתי מנוצלות לרבות פחתים שנצברו.  

,  10035/144  וש וחלקהמר יעקב פז בגהשמאי המכריע  לחיזוק הטענה זו, צוינה שומה מכרעת של  

ניצול    947שנים לתכנית חד/  47בה הובאה בחשבון דחיה לתקופה של   בהתחשב כי המבנה כולל 

שנים טרם אישור התכנית המשביחה, כלומר    3-מקסימאלי של הזכויות על קרקעיות המותרות כ

 שנים ממועד הקמת המבנה.  50דחיה של 

 מקדם מושע : 

נוכח קיומם של היתרי בניה המחלקים   ו/או הסכם שיתוף,  על אף העדר קיומו של בית משותף 

באופן שווה את החלקה בין הבעלים וקיומה של הפרדה בעין בחלקה, לא נדרשת כל הפחתה בגין  

 מושע. 

 /699תכנית חד: 

ניצול   והן מבחינת מספר יח"ד, היקף  התכנית הכפילה את אפשרויות הניצול מבחינת השטחים 

קומות וכן תוספת יח"ד ובהתחשב בבינוי הקיים שכלל מבנה חד קומתי    שתימ"ר ב  250-כולל של כ

 מ"ר.  125-בשטח של כ

ע"ג   קיים הכרוכה בהוצאות התאמה מינימאליות שכוללות  ההניצול המיטבי הינו תוספת יח"ד 

 הריסת גג רעפים ויציקת גג המשמש רצפה ליח"ד שנוספה.

חלופת ניצול זאת מצריכה הוצאות התאמה עודפות. כאמור לעיל, החלפת הגג מהווה רצפה ליח"ד  

יח"ד אחת על    2החדשה, המהוות חלק מעלויות בניה ולכן ההתאמות הנדרשות ביחס לבינוי של  

 .יםמשווי מ"ר מבונה כנטען ע"י שמאי המבקש  5%השנייה, נמוכה יותר בשיעור של 

 /848תכנית חד: 

 מ"ר.   49.95דהיינו תוספת זכויות בהיקף של  ,10%זכויות בשיעור של  נוספו  848בתכנית חד/

)שהותרו לפי תכנית  מ"ר    125  - בשים לב לעובדה כי קיימות זכויות בלתי מנוצלות בהיקף של כ

, ואשר ביחס אליהן צוינה אפשרות ניצול ללא הוצאות התאמה כלשהן, הרי שקל וחומר  (669חד/

ביחס   של  שגם  )בהיקף  זו  מתכנית  הזכויות  מנוצלות    50-כ לתוספת  להיות  שיכולות  בלבד  מ"ר 

 .לא נדרשות הוצאות התאמה כלשהן  (בקומת הקרקע כחלק/גישה ליחידה בקומה א'

 לכל הפחות גבוהים מהותית מן הנדרש אם בכלל.  המשיבה ההתאמות שהובאו בחשבון בתחשיבי  

 /ה'450תכנית חד/ : 

ו/או  ה תוספת  ניצול   בעלויות התאמה  צורך  אין  ולכן  למבנה הקיים  מחסנים מתאפשרת בסמוך 

 דחיה כלשהי. 

יח"ד עליונה טרם מומשה ולכן אין מקום להביא בחשבון הוצאות    ,תוספת חדרי יציאה לגגלגבי  

 . 5%יחידות בקומות נפרדות, בשיעור של   שתי התאמה, למעט התאמה בגין בינוי 

היה מקום להביא בחשבון דחיה עד לתום החיים הכלכליים ללא הפחתה    ,קיימתהיח"ד  בהתייחס ל

 . , שכן בתום החיים הכלכליים הבינוי ימומש עפ"י הניצול המיטבי5%של 
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   0583542-302תכנית : 

 : הוצאות התאמה

מ"ר כ"א,    30- ביחס לתוספת הזכויות העיליות מכח תכנית זו הכוללת הרחבת חדרי יציאה לגג ל 

נכון   2020בשים לב לתום החיים הכלכליים שהוערכו על הצד המקל עד שנת     )נותרה שנה אחת 

  20%ולא הוצאות התאמה בגובה של    6%למועד הקובע(, לכל היותר יש לקבוע דחיה בשיעור של  

 כפי שחושב בשומת הועדה. 

 : מקדם דחיה למרתף

חד/   הזכויותהיקף   תכנית  אישור  ב  699עם  היחידה    249.75- מסתכם  של  המנוצל  השטח  מ"ר, 

ו  108.5הקיימת   עיקרי  של    18.5-מ"ר  בתוספת  מדובר  מרפסות,  שטח    141.25מ"ר  לניצול  מ"ר 

 עיקרי. 

של   לתקופה  מרתף  לתוספת  חריגה  דחיה  בחשבון  הובאה  ההשבחה  ממועד    45בתחשיב  שנים 

 . 1950שנים ממועד הקמת המבנה בשנת  70,  1975השיפוץ החלקי במבנה בשנת 

, משמעותה דחייה לתקופה  2030שנת  בלתום החיים הכלכליים של המבנה    יםקביעת שמאי המבקש

 .רהשנים ממועד השיפוץ החלקי של המבנה, אינה סבי  55של 

 מקדם שוליות למרתף:

מ"ר שירות )ללא שינוי מתכנית קודמת( אך    50-התכנית מאפשרת השארת הזכויות המותרות כ 

 מ'. 2.5מעניקה את האפשרות להקים את מפלס מרתף שכולו כשטח עיקרי בגובה של  

 שתיים שליתרת שטח עודף, כ  0.5בהן נקבע מקדם מרתף  החלטות    4הציג בשומתו    יםשמאי המבקש

 הנכס הנישום. מהן ממוקמות בשכונות נחותות ביחס לשכונת האוצר בה ממוקם  

 בהן לא בוצעה כל הפחתה בגין שוליות למרתף, כמפורט להלן:  החלטותבשכונה הנדונה קיימות 

 שמאי  
 שטח   כתובת  ש וחלקה גו מכריע 

 מגרש במ"ר 
 מס'  
 יח"ד

 מקדם  
 מרתף עיקרי 

 מקדם  
 מרתף שולי 

שיעור  
 השוליות 

 0.8 0.48 0.6 1 250 66הרצל  10035/175 ערן ירקוני 

 1 0.6 0.6 2 501 36הרב קוק  10035/355 דוד דדון 

 1 0.6 0.6 1 241 10ישעיהו  10035/144 יעקב פז 
 

 : בהתייחס למקדם חדר יציאה לגג

 שהציג משכונות   החלטותעל בסיס    0.75 של נוקט במקדם חדרי יציאה לגג  יםשמאי המבקש

אחת(, המתבטאת בשווי נחות במפלס    החלטה נחותות משמעותית משכונת האוצר )למעט  

 השלישי בבית צמוד קרקע. 

   אלו, יש להביא בחשבון את השומות המכריעות כמפורט לעיל של דוד דדון    החלטות לצד

 . 0.8-ו  0.9ויעקב פז, בהן נקבע מקדם חדרי יציאה לגג 

   המסווג  שטח שירות לעומת המצב החדש  כבמצב קודם  מסווג  יצוין, כי שטח חדרי יציאה לגג

 המהווה שיפור משמעותי.ו  כשטח עיקרי
 

 :עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת .13

 במצב קודם בנוי שטח. 

 השימוש הטוב והיעיל . 
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 מקדם מושע . 

 699תכנית חד/

   שטח מצב קודם 

   השימוש היעיל והטוב 

  עלויות התאמה/ מקדם בינוי חדש על ישן 

   מקדם פרטיות 

  שטח חניה מקורה 

  צפיפות מקדם 

 947תכנית חד/

 מקדם דחיה . 

 848תכנית חד/

  שוליות מקדם 

 /ה 450/תכנית חד

  שטח תוספת מרפסות גג 

 /ה'  450אופן חישוב ההשבחה בגין תכנית חד/ 

  עלויות התאמה תוספת מחסנים 

 0583542-302תכנית  

 שטח תוספת מרפסות גג שווי חדר גג ו מקדם 

 מרתף ות לי מקדם שו 

 ריעת חצר לחניה מקורה ג 

 י שווי ערכ 
 

 : בעיקרי הנושאים השנויים במחלוקת החלטות .14
 

 :מצב קודםבנוי בשטח  .14.1

 .  במצב הקודם הבנוי ע"פ היתר של המבנהבסיס המחלוקת בין הצדדים הינו בפער בחישוב השטח 

  108.5השטח הבנוי של המבנה הקיים הינו    783/74לטענת שמאי המשיבה, בהתאם להיתר בניה מס'  

 מ"ר.   125 -כ מ"ר מרפסות, סה"כ ניצול של   18.5-מ"ר עיקרי ו 

מ"ר תוספת   8.5מ"ר +   131.46) מ"ר 139.96-שטח כולל של כ ל טוען יםלעומת זאת, שמאי המבקש

 מדידה גרפית מהיתר הבניה. בהתבסס על מטבח( 

 החלטה:

בתיק הבניין באתר הועדה המקומית לתו"ב חדרה, עולה כי לנכס הנדון ניתנו בעבר שני היתרי  מעיון  

לתוספת מטבח    783/744  להקמת בית המגורים והיתר מס'  12/05/1950מיום    931בניה, היתר מס'  

 ושינויים פנימיים.

מס'   בניה  היתר  נמצא  המגורים    26/10/2006מיום    208/2006בנוסף,  בבית  ותוספות  לשינויים 

 

 בתיק בניין ועדה המקומית חדרה.  783/74לא אותר היתר בניה מס'  . 4
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 העורפי בחלקה. 

 עולה כי תחשיב השטחים נערך לשני בתי המגורים יחד., 931מעיון בתכנית ההיתר מס' 

 מ"ר.  131.24)המערבי( הינו   1עולה כי השטח הקיים בבית  208/2006מעיון בתכנית ההיתר מס' 

אומנם הנכס הנישום לא כלול בהיתר זה, אך מהשוואה בין תכניות היתרי הבניה אני סבור כי זהו  

לחיזוק מסקנתי זו, הבאתי בחשבון שאותו עורך ההיתר  שטח הבניה הכולל תוספות האמין ביותר.  

 . 1ערך את ההיתרים הקודמים ולכן חזקה עליו שידע את שטחו הנכון של בית מס' 

היתר הבניה ניתן טרם למועד הקובע  ,  מבני עזר  5%  -   זכויות בניה עיקרי ו   15%מקנה    33/תכנית חד

ומכאן שבחישוב הזכויות במצב הקודם יש להתחשב בזכויות הגבוהות מבין היתר הבניה ותכנית  

הסכמתם של שמאי הצדדים כי יש להביא בחשבון במצב    מקובלת עליי, לפיכך  33המצב הקודם חד/

  מ"ר.  131.24לבנוי בפועל ומקרה הנדון  בהתאם שטח הקודם 

בתכסית    25%)  קומות   2  - משטח החלקה ב  50%התכנית מקנה זכויות בניה בשיעור של  במצב החדש  

יח"ד לדונם. לאור מאפייני הנכס והסביבה ניתן לממש את זכויות הבניה    4בצפיפות של  (  הקרקע

   הנוספות במיידי ללא צורך להמתין לסוף החיים הכלכליים של הנכס.

מבנה על  לאור מיקום הלשווי הקרקע ו  סעלות הבניה גבוהה ביח   80בהתחשב בעובדה שבשנות ה  

 ד תתבצע בקומה ראשונה מעל למבנה הקיים.תוספת יח"מימוש החלקה 
 

 : השימוש הטוב והיעיל .14.2

משך החיים הכלכליים של נכס הוא תקופת הזמן שבה הבינוי הקיים תורם לשווי המקרקעין כך  

שבתום התקופה, השימוש המיטבי הוא הריסת המבנה. ישנם מספר גורמים המשפיעים על יתרת  

 :חיים כלכליים של נכס וביניהם

ככל שרמת המחירים גבוהה יותר כך שווי המבנה ביחס לשווי הקרקע    -  רמת המחירים בסביבה

 .נמוך יותר באופן שמקטין את תוחלת חייו הכלכליים של הנכס עם צבירת פחתים פיזיים ותכנוניים

רמת הגמר והתכנון המקובל    התכנון האופנתי,  ככל שהמבנה תואם את  -  מצבו הפיזי של המבנה

 .במועד הקובע למבנים בסביבה כך קטנה כדאיות הריסתו

ככל שהמבנה מנצל חלק גדול יותר מזכויות    -  היחס בין השטח הבנוי בפועל לזכויות המותרות

הכלכלית   הכדאיות  קטנה  כך  קטנה  מנוצלות  הבלתי  הבניה  זכויות  ויתרת  המותרות  הבניה 

 .שבהריסת המבנה הקיים

כמו כן, משך חייו הכלכליים של נכס מושפע בין היתר גם ממגמות בשוק הנדל"ן, מהעדפות השוק  

המקומי ומהבינוי המקובל בסביבה. כך למשל התאמה לבינוי מודרני בשכונות יוקרה מתרחשת  

בתדירות גבוהה יותר משכונות רגילות ומכאן גם, שבשכונות היוקרה משך חייו הכלכליים של הנכס  

 .יהיו קצרים יותר מתוך השאיפה להתאים את המבנה לאופי השכונתי ולניצול מלוא הפוטנציאל

בדיקה שערכתי באתר הוועדה המקומית, בתיקי הבניין של נכסים בסביבה בהם בוצעו עסקאות  מ

  להריסה ובניית בית מגורים מכר בתקופה הנדונה נמצאה כי, רק לגבי אחת העסקאות ניתן היתר 

העובדה שכמעט ולא   ה.חדש וזאת כאשר שטח בית המגורים הקיים משנה את ייעודו לחניה מקור

ניתנו בסביבה הקרובה היתרים להריסה ובניה חדשה מלמדת כי בסביבה הנכסים לא סיימו חייהם  

 .הכלכליים וקיימת העדפה לשיפוץ והרחבה ולא להריסה ובניה מחדש

 :  מצבי תכנוןאתייחס לשימוש הטוב והיעיל, בשני  החלטתי במהלך 
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 (.  )להלן: "המדרגה הראשונה" 26/07/1999/ה', נכון למועד קובע 450לפני ואחרי תכנית חד/

 )להלן: המדרגה השנייה(. 23/10/2019, נכון למועד קובע 302-0583542לפני ואחרי תכנית 

, הגעתי לכלל דעה כי  ותלאחר שבחנתי את מאפייני הנכס ואת היקף זכויות הבנייה הבלתי מנוצל

קרקע ריקה ופנויה,  כהשימוש המיטבי במדרגה הראשונה הינו הנכס כבנוי, ובמדרגה השנייה הינו  

 .ואבאר

הראשונה כבמדרגה  בן  הינו  הקיים  הבית  חדהשנ  49  -,  בבינוי  ושטחו    -  ,   מ"ר    131  -כקומתי, 

 .של זכויות הבנייה המאושרות במצב הקודםחלקי עם ניצול  (  25% - )כ

שנת הראשונה,  למדרגה  הקובע  סוציו ,  1999  במועד  במצב  מאופיינת  נמוך,    -   הסביבה  אקונומי 

 .  ובניצול חלקי של זכויות הבנייה, בבינוי של קומה אחת

עליי טענתו של שמאי המשיבה   לעיל, מקובלת  בנכס, בשני  לאור האמור  לפיה השימוש המיטבי 

ומשו בקומה ראשונה  ת וימומצבי התכנון, הינו הנכס כבנוי בתוספת זכויות הבנייה בלתי מנוצל

 .מעל למבנה הקיים

מ"ר בקומה    131  -  כ)ללא שינוי בבינוי הקיים    שנה,  69  -, הבית הקיים הינו בן כ  במדרגה השנייה

עד  ,  זכויות הבנייה גדלו, בעיקר ע"י תוספת שטח עיקרי במרתף, מעבר לשטח שירות מאושר.  )אחת

 .מ"ר לשימוש עיקרי 40 - לקונטור הבית והרחבת חדר יציאה לגג עד ל

השכונה נהנית מעלייה ברמת הביקוש    ,2019אין מחלוקת כי במועד הקובע למדרגה השנייה, שנת  

לאור האמור לעיל, אני סבור כי השימוש המיטבי בנכס, בשני מצבי התכנון, הינו    .ורמת המחירים

 .הקרקע כריקה ופנויה

, ובהילקח בחשבון  שנה  50  -מלאור העובדה כי אורך החיים הכלכלי של נכסים בסביבה הינו למעלה  

יש לחשב את משך   ,מקבל את עמדת שמאי המבקשיםאני  הנכס עבר הרחבה,    1974שבשנת   כי 

 . 2030החיים הכלכליים לנכס עד לשנת 
 

 : אמקדם מושע .14.3

, לא קיימת בחלקה חלוקה פיזית וקניינית בין בעלי הזכויות, לא קיים  יםלדידו של שמאי המבקש 

 .לעיל ביחס לכל התכניות כמפורט ,0.88הסכם שיתוף ולכן הובא בחשבון מקדם מושע 

  , , שמאי המשיבה טוען כי על אף העדר קיומו של רישום בית משותף ו/או הסכם שיתוףולעומת 

לנוכח קיומם של היתרי בניה המחלקים באופן שווה את החלקה בין הבעלים, קיימת הפרדה בעין  

 ולכן אין מקום להביא בחשבון מקדם מושע. 

 החלטה:

ככל שקיימים משנים באופן מהותי את אופי הזכויות של  הסכמי שיתוף הכוללים תשריט חלוקה  

 . שותפים במקרקעין, בייחדם חלק ספציפי לשימוש וחזקת כל אחד מהשותפים

מאחר ובנכס קיימת חלוקה בעין של הזכויות, ניתן לבצע הרחבה של המבנה הקיים  במקרה הנדון,  

 בהסכמה של הבעלים האחרים.

בכל רחבי השכונה הנדונה לא נהגו בעבר לערוך הסכמי שיתוף או רישום בית משותף וייחוד הזכויות  

עסקאות ההשוואה שנלקחו  ,  היה בהתאם להסכמי החכירה והיתרי בניה שניתנו בחלקה. למעשה

מגלמות את ההפחתה   כבר  זו    א עלמושבחשבון  הפחתה  להביא בחשבון  כך שאין  ככל שקיימת, 

חיכוך עם צד אחד ,  בעלי זכויות שונים  2פעמיים. החלקה הנדונה כללה במועדים הקובעים בסה"כ  
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באופן שווה    יחולקובלבד הינו מזערי ותואם לסביבה. בנוסף, במסמכי הרישוי נקבע שזכויות הבניה  

 וכל אחד מהשכנים חתם ונתן את הסכמתו לקבלת היתרים לפי חלוקה זו. 

ולפיכך אין    משפחתי  בבית דואני סבור כי הסכמה זו אינה יוצרת מגבלה משמעותית  לאור האמור,  

 .להביא בחשבון הפחתה בגין מושע
 
 

 :699תכנית חד/ .14.4

 השימוש היעיל והטוב  

לבין הבינוי בפועל ע"פ היתר    33להלן מוצגת בחינת השימוש המיטבי במצב הקודם בין תכנית חד/ 

 מ"ר עיקרי:  131  -בניה, קרי כ

 ע"פ בינוי בפועל   - אפשרות א'

 ' ישטח במ"ר אקו מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 131.24 1.00 131.24 שטח עיקרי קיים 

 92.07 0.25 368.26 חצר 

 223.31 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב קודם

 

 33מצב קודם ע"פ תוכנית חד/  -אפשרות ב' 

 ' ישטח במ"ר אקו מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 74.93 1.00 74.93 עיקרי 

 9.99 0.40 24.98 מבנה עזר 

 99.90 0.25 399.6 חצר 

 184.82 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב קודם
 

ניצול תוספת    הואהמסקנה המתבקשת הינה כי השימוש המיטבי הן במצב החדש והן במצב הקודם  

 זכויות עיליות בחלופת בינוי חדש ע"ג ישן )אפשרות א'(.  

באופן מידיי כתוספת  לעניין הדחייה, השטחים זמינים וניתנים לבניה    מקובלת עליי טענת המשיבה 

 לבית המגורים הקיים.  

הנכס   בסביבת  בניה  בהיתרי  לראות  ניתן  לקביעתי  בית  חיזוק  גג  מעל  בניה  לתוספות  שהוצאו 

 המגורים בחלקות זהות לחלקה הנדונה.

 ולכן אני סבור שאין לתת מקדם דחייה.
 

 :  מקדם בינוי חדש על ישן/עלויות התאמה

של   בשטח  קומתי  חד  מבנה  המהווה  הקיים  בבינוי  בהתחשב  המשיבה,  שמאי  מ"ר,    125לטענת 

הכוללת   מינימאליות  התאמה  בהוצאות  הכרוכה  קיים,  ע"ג  בניה  תוספת  הינו  המיטבי  הניצול 

הריסת גג רעפים ויציקת גג המשמש רצפה ליחידה שנוספה. עלויות בניה אלו מהוות חלק מעלויות  

משווי    5%לכן ההתאמה היחידה הנדרשת ביחס למימוש הינה הפחתה בשיעור של  הבניה הרגילות ו

 .  0.7לפיכך, נקט במקדם התאמה  ה.י מ"ר מבונה ביחס לבינוי של שתי יחידות אחת מעל השני

המבקש  התאמה    יםשמאי  עלויות  ב'  בחלופה  השבחה  בתחשיב  בחשבון  דקל  מביא  מחירון  ע"פ 

בבאר יעקב, והפחית מההשבחה סך    4544/13  ש וחלקה, בו נעשה שימוש בהחלטה בגו1986משנת  

 מ"ר(.  X  109.54 ₪ ₪0.57 הוצאות התאמה ) 62.44של 
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 החלטה:

הכרוכה בהוצאות התאמה שכוללות  ,  הינו תוספת יחידת דיור על הקיים  כאמור,  הניצול המיטבי

המבנה ביסודות תומכים ומעליהם לצקת גג חדש אשר יהיה רצפת הדירה    קוז יהריסת גג הרעפים ח

 .העליונה

, שנות השמונים של המאה הקודמת מאופיינות ברובן  05/12/1980המועד הקבוע לתכנית זו הוא  

בשנת   לשקל  מל"י  פעמיים,  בארץ  הנהוג  המטבע  החלפת  חמורה,  באינפלציה  הכלכלי    1980בפן 

השינוי בשוק המקרקעין שעבר באותה תקופה ממטבע  את  , ולזה נוסיף  1984ומשקל לש"ח בשנת  

 ונקבל שוק בחוסר יציבות.  מקומי למסחר בדולרים 

ואני מקבל  במקרה זה  , לדעתי שגוי  05/12/1980למועד קובע    1986לכן, שימוש בעלויות בניה משנת  

לתוספת הבניה מעבר למאושר    0.7את גישת שמאי המשיבה למקדם התאמה לבינוי חדש על ישן של  

 . מ"ר מדרגות לקומה העליונה  5 חצר שטחהפסד בנוסף להפחתה ל  בהיתר
 

 :מקדם פרטיות

המבקש  שמאי  בינוי    יםלטענת  מצורת  הנובעת  בפרטיות  פגיעה  בגין  הפחתה  בחשבון  להביא  יש 

 ואילו שמאי המשיבה אינו נוקט במקדם כלשהו בגין מרכיב זה.   0.95מקדם ב

 החלטה:

חדש נוספה יח"ד לשטח המגרש, אני סבור כי מקדם הפרטיות מגולם במקדם הצפיפות  במצב ה

 במקרה זה. 
 

 חניה מקורה: שטח 

של   בהיקף  מקורה  לחניה  שטח  תוספת  בחשבון  הביא  המשיבה  שמאי    50שמאי  ואילו  מ"ר 

 . מ"ר 25נוקט בשטח של ים המבקש

 :החלטה

,  מ"ר ליח"ד 25. לפי הוראות התכנית מותרת תוספת חניה של  המשיבהאני מקבל את עמדת שמאי  

 מ"ר.  50יח"ד תוספת של   2ל  סה"כ 
 

 :מקדם צפיפות

( בגין הגדלת הצפיפות  0.9)מקדם    10%הביא בחשבון מקדם צפיפות בשיעור של    יםשמאי המבקש

 , בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים בנתניה.  יח"ד 2 -יח"ד ל  1 -מ

 אינו מביא מקדם זה בחשבון בתחשיבו.   שמאי המשיבה

 החלטה:

יח"ד וקובעת    2  -למיח"ד אחת  מגדילה את הצפיפות במגרש הנדון    699תכנית חד/  במצב החדש

 .מחדש את זכויות הבניה כמפורט בהמשך בתחשיב ההשבחה

  , בעיקר משטח המגרש. ככל ששטח המגרש גדול יותר  תההפחתה שנובעת מהגדלת הצפיפות מושפע 

 .הרי שמקדם ההפחתה להגדלת צפיפות מיחידה אחת לשתי יחידות יהיה מתון יותר

 .יח"ד בסביבה עירוניתשתי מ"ר, שהוא שטח קרקע מקובל ל 499.5שטח המגרש שבנדון הוא  

  כי יש להביא בחשבון מקדם צפיפות בשיעור של אני מקבל את עמדתו של שמאי המבקשים  לפיכך,  

 סביר. שהינו  ,0.9
 

 : מבונהשווי מ"ר 
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אני רואה בהסכמתם כסבירה  .  $  64בסך של    י'בעניין שווי מ"ר מבונה אקו  מסכימיםשמאי הצדדים  

 בסביבת הנכס, כדלהלן:  מכריעים שמאים  והחלטותעסקאות השוואה וזאת בהתבסס על  

 התאם למועד קובע:ב עסקאות השוואה בסביבה 

מחיר למ"ר   מחיר   שטח   ש וחלקה גו תאריך 
 קרקע  

מחיר למ"ר  
 מובנה  

 $ 33 -כ 10.07 $  8460 $  840 10033/22 23/07/1979

 $ 87 -כ 34.92 $  17,460 500 10009/303 27/10/1980

 $   61 -כ 27.41 $  13,158 $  480 10009/319 21/12/1980
 

 : בסביבת הנכסמכריעים שמאים  החלטותלהלן  

 שווי מ"ר מבונה  ש וחלקה גו   ה/מכריע ת /שמאי

 $53 10034/75 אייל יצחקי  

 $65 10034/75 מוטי דיאמנט  

 $63 10034/254 בצלאל קציר  

 $56 10034/61 תמיד שדה 

 $64 10034/178 דורית פריאל  
 

 :947השבחה מתכנית חד/ .14.5

 : מקדם דחייה

  0.207  של  שמאי המשיבה קבע מקדם דחיה  מ"ר  100ההשבחה מתייחסת לתוספת מרתף בשטח של  

 (. 6%שנה,  37) 0.1158 דחיה של נוקט במקדם יםואילו שמאי המבקש(  6%, שנה  27)

 החלטה:

  50צמודי קרקע תותר בניית מרתף בשטח מקסימלי של  לקבעה כי באזור מגורים    947/תכנית חד

 .מ"ר ליח"ד כשטח שירות

קרקע אחרים באזור ותואם את    יסביר ביחס לצמודבמועד הביקור נצפה כי הנכס בנוי בסטנדרט  

ובוצע בו שיפוץ הכולל החלפת  מ"ר  131 -המבנה בנוי כמהווה צמודי קרקע ותיקים. ההרחוב  אופי

להרחבה  ממועד מתן היתר  שנה    51  -ניתן לומר כי גם כיום לאחר כריצוף והחלפת חדרים רטובים.  

 כלכלית משמעותית לשווי הנכס. (, עדיין קיימת תרומה 1974ותוספת )בשנת 

לאור מצבו הפיזי הטוב ורמת התחזוקה, אורך חייו  מאי המבקשים כי,  שעמדתו של  מקובלת עליי  

 . 2030, דהיינו עד 1974בשנת שנה ממועד הרחבתו  56הכלכליים של הנכס 

 : כדלקמן , בסביבת הנכס החלטותבמס' חיזוק לעמדתי מתקבל גם 

משך חיים    ש וחלקה גו תאריך    ה/מכריע ת /שמאי
 הערות   כלכליים 

 ממועד היתר הבניה להקמת המבנה   70 10035/170 09/08/2012 יצחק ברמן  

 ממועד הרחבת בית המגורים   50 10034/208 01/09/2014 אבישי זיו 

 ממועד היתר הבניה להקמת המבנה   62 10036/345 04/09/2018 דוד טיגרמן  

 ממועד היתר הבניה להקמת המבנה   80 10032/135/2 20/08/2020 דוד דדון  

 ממועד היתר הבניה להקמת המבנה   63 10036/169 07/06/2021 ארז כהן  

 ממועד הרחבת בית המגורים   50 10040/78/2 09/06/2021 אוולין דודזון שמאמה 

 ממועד הרחבת בית המגורים   56-57 10035/355 16/08/2021 דוד דדון  
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 : שווי מ"ר מבונה

בגבולות   מבונה  מ"ר  שווי  כי  מסכימים  הצדדים  בהחלטות   400שמאי  שנקבעו  נתונים  לאור   ₪  

שמאים מכריעים. בחנתי את הסכמת שמאי הצדדים וההחלטות אליהן הפנו ומצאתי כי הסכמתם  

 ולכן אאמץ שווי זה.  סבירה
 

 :848השבחה מתכנית חד/ .14.6

 : שוליותמקדם 

  0.7מ"ר לפי מקדם שווי    49.9שמאי המשיבה קבע השבחה בגין תוספת שטח עיקרי בהיקף של  

, תוך  תוספת שטחל  1.0 נוקט במקדם  יםשמאי המבקש ו  לעומת,  המהווה מקדם התאמות משוקלל

 ביצוע הפחתות בגין דחיה והוצאות התאמה. 

 חלטה:ה

ואלפני שאדון   כי  ובסוגיית מקדם התוספת, אקדים  לעיל,  מר  השימוש המיטבי  בהתאם לאמור 

הינ  הקודם  במצב  והן  החדש  ישן   ובמצב  ע"ג  חדש  בינוי  בחלופת  עיליות  זכויות  תוספת    ניצול 

אינני מקבל את טענת שמאי המבקשים לעניין הדחייה, השטחים  בכפוף לאמור לעיל,  )אפשרות א'(.  

 מידיי כתוספת לבית המגורים הקיים.  לבניה באופן זמינים וניתנים 

אני סבור כי בתוספת  תאמה.  הבהתייחס לעלויות החלקי  באופן  ו  תאני מקבל את עמדיחד עם זאת,  

התאמה   עלויות  קיימות  לק"ק  הקרקע  וזכויות  בקומת  בנייה  לתוספת  הנדרש  ההפחתה  מקדם 

 (.0.8)מקדם  20%בשיעור של 

וביחס לשטח מגרש    10%דהיינו בשיעור של    60%  -ל    -50%התוכנית הגדילה את זכויות הבנייה מ  

 .מ"ר 49.95מ"ר תוספת של   499.5של 

אני מאמץ את עמדת  .  מ"ר  299מ"ר, ובמצב החדש הינו    249.75שטח הבניה במצב הקודם הינו  

במקרה הנדון, לאור מאפייני הבניה בסביבה, בהתחשב במועד הקובע, יש להביא    שמאי המשיבה כי

 .0.7לתוספת השטח לפי מקדם  משוקלל בחשבון מקדם שוליות
 

 : שווי מ"ר מבונה

בגבולות   מבונה  מ"ר  שווי  כי  מסכימים  הצדדים  בהחלטות   450שמאי  שנקבעו  נתונים  לאור   ₪  

 : כדלהלן, שמאים מכריעים

 '  ישווי מ"ר אקו ש וחלקה גו   ה/מכריע ת /שמאי

₪   450 10035/144 יעקב פז   

₪   480 10016/56 מוטי דיאמנט    

₪   457 10034/254 בצלאל קציר    

₪   427 10035/35 ניקי פרימו    

₪   450 10034/178 דורית פריאל    

₪   450 10035/463 אבישי זיו   
 

והחלטתי    סבירהבחנתי את הסכמת שמאי הצדדים וההחלטות אליהן הפנו ומצאתי כי הסכמתם  

 . לאמצה
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 : /ה'450השבחה מתכנית חד/ .14.7

 מרפסות גג: תוספת שטח 

מ"ר בגין תוספת מרפסות גג, וזאת לאחר הפחתת מתקנים    84.75חישב שטח של  שמאי המשיבה  

מ"ר חדרי    30מ"ר תכסית בניכוי    150מ"ר )  120, בעוד שמאי המבקשים חישב שטח של  משותפים

 יציאה לגג(.  

 . 0.25בנוסף שמאי הצדדים מסכימים לענין מקדם השווי לאחסנה של  

 החלטה:

מטרת התכנית היא תוספת שטחי שירות, לפיה באזור מגורים ב' ניתן לבנות מעל למפלס הכניסה  

ג"א, חדרי  המ"ר ליח"ד, מרחב מוגן עפ"י דרישות    15מ"ר ליח"ד, יציאה לגג    25הקובעת: חניה  

 מהשטח העיקרי.   10%מכונות, מחסן עד 

הרי שעם הקמת חדר היציאה לגג תיווצר    כאמור, מ"ר עיקרי 150א' הינו יל ושטחה של קומה הוא

  96למתקנים טכניים מרפסת גג אפקטיבית עומד על    20%בהפחתת    מ"ר  135בשטח של  גג    מרפסת

 . שוליות X 0.8 0.25מקדם המרפסת יעמוד על  מ"ר

וקבעתי   היות  אולם,  מיידי,  הינו  המימוש  )עליונה(  הראשונה  בקומה  ליחידה  לגג  יציאה  חדר 

מימוש  יח"ד בקומה א' אזיי  יהיה בתוספת    שהמימוש העדיף הינו בניה חדשה על ישנה והמימוש

ל הגג  הגג  חדר  יתרת  ומכאן ששטח  החיים הכלכליים  בתום  יהיה  בקומת הקרקע  צמוד הקרקע 

 למעט המתקנים הטכניים ישמש כמרפסת גג באופן מיידי.

עילית הינו  לענין מקדם השווי,   כי המקדם הראוי לאחסנה  המחסן    מקדם  אולם  ,0.5אני סבור 

אולם לאור שטחי בניה    .0.4אינה נוחה המקדם יעמוד על  בה הנגישות    ליחידה בקומה הראשונה

 . 0.5אני סבור שיש לתת מקדם שוליות של  יםגדול  ניםמחס  יגדולים ושטח 
 

 : /ה'450חד/אופן חישוב ההשבחה בגין תכנית 

, הריסת  כשטח שירות בכפוף להוצאות התאמהשווי חדר יציאה לגג  המשיבה הובא בחשבון  בשומת  

 . 0.7הגג הקיים במקדם משוקלל של 

ניתן לנצל חדר יציאה לגג ביחס  בה  לחלופה של הרחבת הבינוי הקיים  התייחס  שמאי המבקשים  

ניצול בדחייה  ל ליח"ד העליונה בכפוף להוצאות התאמה, וביחס ליח"ד התחתונה חדר היציאה לגג 

 .לתום החיים הכלכליים בלבד

 החלטה:

יציאה לגג ניתנת  חדר  בניית  אני מקבל את טענת המשיבה.  לאחר שעיינתי בטיעוני שמאי הצדדים  

הנכס  די ימי ליישום   של  הכלכליים  חייו  לתום  עד  לחכות  ובליח   מבלי  ראשונה  בקומה  דחייה  "ד 

.  ה( )ולכן לחדר גג בקומת הקרקע אין עלויות התאמ  ים ליח"ד בקומת הקרקעלסיום החיים הכלכלי

התחשב כי הבינוי הקיים כולל מפלס אחד  יחד עם זאת, וב.  (2030שנת  )מועד סיום חיים כלכליים  

ם, לפיכך אני  עם גג רעפים, ניצול תוספת זכויות הבניה בתוכניות קודמות מחייבת הריסת הגג הקיי 

 , שהובא בתחשיב המשיבה. 0.7מקבל את מקדם ההתאמה המשוקלל של 
 

 :עלויות התאמה תוספת מחסנים

חלוקים  שמאי   אינם  של  לגבי שטח  הצדדים  לדידו  אולם,  להביא בחשבון.  ומקדם המחסן שיש 

שמאי המבקשים יש להביא בחשבון עלויות התאמה בגין מחסן, כאשר שמאי המשיבה אינו מביא  
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 עלות זו בחשבון. 

 החלטה:

מסך    10%התירה שטח אחסנה עילי בשיעור של  'ה  450תכנית חד/אני מסכים עם שמאי המשיבה. 

העיקרי לבניה    .השטח  העיקרי המותר  העילי    300הינו  סך השטח  ששטח האחסנה  ומכאן  מ"ר, 

. עת שניתן לנצל את המחסנים בסמוך לבניין הקיים, אין להביא בחשבון  מ"ר  30המותר לבניה הינו  

 . ןעלויות התאמה/או דחייה כלשה

 שווי מ"ר מבונה: 

 . ₪ 1,250העומד על   מ"ר מבונהאין מחלוקת בין הצדדים בקביעת שווי 

 : להלן עסקאות השוואה למועד הקובע

 שווי מכירה  מועד העסקה   הממכר  ש וחלקה גו

 58,500 $ 07/09/1999 יח"ד    1 -מ"ר ל  245מגרש בשטח  1009/300

 62,000 $ 03/11/1999 יח"ד   1 -מ"ר ל 244מגרש בשטח  10402/48

 420,000 $ 16/05/1994 יח"ד    9 -מ"ר ל 3,700מגרש בשטחשל  10042/16
 

 : סיקות שמאים מכריעים בסביבת הנכספלהלן  

 מ"ר מבונה שווי  ש וחלקה גו שמאי מכריע 

  1,330 ₪   10035/175 ערן ירקוני 

  1,250 ₪   10035/144 יעקב פז 

  345 $  10035/359 עאטף עאלם

  350 $  10036/271-272 ניקי פרימו 

  345 $  10035/170 יצחק ברמן 

  320 $  10035/463 אבישי זיו 

  350 $  10036/337 אריה אריאל 
 

נתוני העסקאות והשומות מכר שווי כפי  הלעיל אני מקבל את ערכי   עות שהוצגויעל סמך ניתוח 

 .רבונהמ"ר מ/₪ 1,250כ   שקבעו שמאי הצדדים
 

 :0583542-302מתכנית  השבחה  .14.8

 : מרפסות ושטחים שווי חדר גג מקד

גג  ובמקדמי השווי. שמאי המשיבה מחשב שטח  שטחי המרפסות  שמאי הצדדים חלוקים ב חדר 

 מ"ר.  80ושטח מרפסת של   0.9במקדם של 

 מ"ר.  90ושטח מרפסת של   0.75שמאי המבקשים מנגד מחשב שטח חדר גג במקדם 

 החלטה:

מהווה תכנית מתאר מקומית, המתירה באזורי מגורים בבנייה צמודת קרקע,    302-0583542תכנית  

ומתחת    ,ובריכת שחייה  מחסן,  הקמת חניה מקורה, חדר יציאה לגג  -מעל למפלס הכניסה הקובעת  

מ"ר שירות   50-תוספת שטח עיקרי במרתף עד לקונטור המבנה בנוסף ל -למפלס הכניסה הקובעת 

 .הקיימים

  ימום מקס  מ"ר  40ועד  שטח קומת הגג  מ  40%התכנית אפשרה הגדלת שטח חדר יציאה לגג לפי  

 .מ"ר 15גג של   /ה' שאפשרה שטח חדר450המצב הקודם" לפי תכנית חד"וזאת, לעומת 
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ינו לקומות זהות )כפי המשתקף גם בשומות הצדדים(, לפיכך שטח הגג  כאמור, הבינוי המקובל ה

 . 6מ"ר  90שטח המרפסות המתקבל הינו , לפיכך 5מ"ר  60במצב החדש הינו  

, שכן במצב החדש מהווה שטח  זההאיננו בנכס הנדון בשני מצבי התכנון המקדם לחדר יציאה לגג  

מגלם את מיקום  ה 1יבוא במקדם  השווי במצב החדש  .  מי שווימקד   הבאתי בחשבוןולפיכך , עיקרי

ב', שולי  יבוא בחשבון    0.8במקדם    ות השטח בקומה  גג  ,  0.7של  במקדם  והתאמה  שטח מרפסת 

 . שוליות 0.8ם  התאמה ומקד 0.7ועלין יבוא מקדם   .0.25הינו  צמודה
 

 למרתף: וליות קדמי שמ

כ של  בהיקף  מרתף  לשטח  ביחס  הצדדים  שמאי  בין  הסכמה  עיקרי.    150  -קיימת  כשטח  מ"ר 

 שוליות המרתף.  המחלוקת הינה ביחס למקדם 

 .  0.25  שוליותמקדם ל טוען  יםשמאי המבקש לעומת זאת , למרתף 0.5שמאי המשיבה קבע מקדם 

 החלטה:

החלה במצב הקודם, הותרה בנכס הנדון בניית מרתף כשטח שירות    947/בהתאם להוראות תכנית ח

  כשטח מ"ר תחשב    50מ'. עוד נקבע, כי כל בניה מעל    2.20יח"ד ובגובה של עד  ל  מ"ר  50בשטח של עד  

 .עיקרי ועל חשבון אחוזי הבניה המותרים

מ"ר שטחי השירות המאושרים במרתף    50  -במצב החדש לעומת זאת, נקבע בין היתר כי בנוסף ל

תתאפשר הרחבת המרתף כשטח עיקרי וזאת עד לקונטור המבנה. עוד נקבע,    ,947/ לפי תכנית חד

כי הסיווג לשטח עיקרי ו/או שירות יקבע עפ"י השימוש בפועל. על בסיס הוראות אלו בלבד, נראה  

כי אין מניעה להשתמש במלוא שטח המרתף כשטח בשימוש עיקרי. מכאן, שבמצב החדש הותרה  

 .שטח עיקריהקמת מרתף עד לקונטור המבנה כ

  ומהן עולה כי עמדת הוועדה , בסביבה בהחלטות שמאים מכריעיםבדומה לכך נקבעה עמדה דומה 

 .המקומית הינה כי שטח המרתף כולו יהא מותר לשימוש עיקרי

אור האמור לעיל, ובהתחשב בשימוש המותר ובגובה המרתף, הובא בחשבון במצב הקודם מרתף  ל

 , ולכך אין חולק בשומות הצדדים.0.4מ"ר לפי מקדם שווי   100בשטח של 

  6%שנים בשיעור היוון של    11ם הכלכליים של  שטחי המרתף יבואו במקדם דחיה עד לסיום החיי

 . 0.53והמקדם 

מ    -לעניין השוליות   כי הגדלת שטח המרתף  חולק  ל    50  -אין  עד  ו  מ"ר מחייבת    149.85  -מ"ר 

בסביבת הנכס הפחתה בגין שוליות ובוודאי בנוגע לשטחי הבניה הנוספים. לצורך קביעת מקדם  

 :כדלקמן החלטות,השוליות עיינתי במספר 

 שוליות    שטח מרתף  כתובת   ש וחלקה גו ה /מכריע ת /שמאי

   4הבשמים  7226/316 יהודה פלד 
 1 100 מ"ר 

 0.5 מ"ר נוספים 60

 0.8 מ"ר   86לכל המרתף     7ער אציל  10402/28 עומר סרחאן  

 0.5 מ"ר  50מעל    11אלונה  10402/371 לילך פורת 

 0.5 מ"ר  50מעל  מרדכי אפשטין    10016/306 אורית גלן  

 

 מ"ר.   X 40%  =60מ"ר   150. 5
   מ"ר.  90מ"ר =  60  –מ"ר    150. 6
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 0.5 מ"ר  50מעל    20חיפה  7727/69 חגית רובינסון  

 0.5 מ"ר  50מעל  ב  24הבשמים  7726/306 רינת וייס  
 

ל לפיו  בהתאם  המשיבה,  שמאי  טענת  את  מקבל  אני  לעיל,  שוליות  מוצג  למרתף  המקדם  שכיח 

 .0.5, הינו מ"ר 50בשטח מעל  

  ( יח"ד  X  2  מ"ר  50)מ"ר    100לאור האמור לעיל, הובא בחשבון בשומה זו מרתף בשטח גרעיני של  

 . 0.4לפי מקדם שוליות מ"ר   49.85ללא שוליות ויתרת מרתף בשטח של 
 

 גריעת חצר לחניה מקורה: 

- מ"ר במצב קודם ל  50-הביא בחשבון הפחתה בגין גריעת חצר לחניה מקורה מ  יםשמאי המבקש

ואילו שמאי המשיבה אינו מביא בחשבון    0.25מ"ר לפי מקדם שווי    10סה"כ  ובמ"ר במצב חדש,    60

 הפחתה זו. 

 החלטה:

  /ה לעניין סככות החניה בהתאם לאמור 450כאמור לעיל, התכנית משנה את הוראות תכנית חד/

הקודם    1.6בסעיף   במצב  החניה  שטח  לעניין  הצדדים  בעמדות  מחלוקת  אין  התכנית.  להוראות 

ליח"ד ובמקרה    מ"ר  25תרה הקמת סככות חניה בשטח של  ו/ה ה450ולפיה, בהתאם לתכנית חד/ 

 . מ"ר  50הנדון 

הקמת    302-0583542להוראות תכנית    (2)ח()  4.1.2יחד עם זאת, במצב החדש הותרה בהתאם לסעיף  

 .מ"ר  60ליח"ד ובמקרה הנדון  מ"ר 30סככות חניה בשטח של  

 מ"ר משטח החצר.   10, יש לקזז שטח של  ה לאור האמור, אני מקבל את טענת שמאי המבקשים לפי

 ערכי שווי: 

 קיימת מחלוקת בין שמאי הצדדים ביחס לשווי מ"ר מבונה. 

קבע   המשיבה  קרקע  /₪  3,600שמאי  צמודי  למגרשים  השוואה  עסקאות  בסיס  על  מבונה  למ"ר 

  החלטות למ"ר מבונה על בסיס  /₪  3,350קבע    יםואילו שמאי המבקש   והחלטות שמאים מכריעים

 לתכנית הנדונה. שמאים מכריעים 

 החלטה:

הגישה   בקרקע,  השוואה  עסקאות  שישנן  ככל  כי  חולק  גישת   העדיפהאין  הינה  השווי    לאומדן 

 .על פני גישת החילוץ מנכסים בנוייםהישירה  ההשוואה 

 :לנכסים מסביבת הנכסן נתוני שווי להל

 שטח   ש וחלקה גו תאריך 
 במ"ר  החלקה 

 שטח  
 שטח   מחיר מכירה   עסקה במ"ר 

 במ"ר בנוי 
 שווי  

 מ"ר מבונה 

10/02/2020 10042/78/2 1,002 501 2  ₪ ,000,002 97 3  ₪ ,992 

15/01/2020 10040/97/1 1,000 500 1  ₪ ,620,000 119 3  ₪ ,240 

19/11/2019 10040/72/1 1,002 490 2  ₪ ,075,000 116 4  ₪ ,235 

19/05/2019 10040/79/1 1,000 500 1  ₪ ,800,000 89 3  ₪ ,600 

14/09/2018 10040/87/2 1,002 501 1  ₪ ,715,000 80 3  ₪ ,423 

₪   3 ממוצע  ,698 
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 :  להלן שומות מכריעות בסביבת הנכס

 מ"ר מבונה  כתובת   וש וחלקה ג ה /מכריע ת /שמאי

₪  3 66הרצל  10035/175 ערן ירקוני  ,600 

₪  4 10ישעיהו  10035/144 יעקב פז  ,000 

₪  2 אפשטיין  10016/306 אורית גלן  ,900 

₪  2 13נורדאו  10037/178 בועז קוט  ,800 

₪  3 אלונה  10401/347 אורית גלן  ,000 

₪  3 4מימון יהודה  10034/227 לילך בן פורת  ,800 

₪  3 4האשור  10032/135 דוד דדון  ,400 
 

  ₪ למ"ר מבונה, שנקבע ע"י שמאי המשיבה, כסביר   3,600שווי של  סבור ש, אני  לעיל  אמורהלאור  

 במקרה הנדון. 
 

 : חשיב השבחהתלהלן  .15

 :699/חדתכנית   .15.1

 מצב קודם 

דם  מק מקדם  שטח במ"ר  תיאור
 התאמה 

 שטח  
 ' יבמ"ר אקו

 131.24 1 1 131.24 שטח עיקרי קיים 

 92.07 1 0.25 368.26 חצר 

 223.31 סה"כ שטח אקוויוולנטי במצב קודם

 מצב חדש 

 דם מק מקדם  שטח במ"ר  תיאור
 התאמה 

 שטח  
 ' יבמ"ר אקו

 131.24 1 1 131.24 עיקרי קיים 

 82.96 0.7 1 118.51 עיקרי נוסף בקומה א' 

 1.25- 1 0.25 5- חצר שטח מדרגות הפסד 

 17.50 1 0.35 50 חניה 

 67.07 1 0.25 268.26 חצר 

 297.51 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי 

 74.21 סה"כ תוספת במ"ר אקוויוולנטי במצב החדש 

 0.9 מקדם צפיפות 

₪  0 שווי מ"ר מבונה  .45 

₪  30 סה"כ השבחה  .32 

₪  15 ( 50%היטל השבחה ) .16 
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 :947תכנית חד/ .15.2

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 25 0.25 100 מרתף 

 0.1158 (6%שנה ,  37מקדם דחיה )

₪   400 שווי מ"ר מבונה   

₪  1 סה"כ השבחה  ,158 

₪   579 ( 50%)  היטל השבחה  
 

 :848תכנית חד/ .15.3

 סה"כ  מקדם התאמה  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 27.97 0.8 0.7 49.95 תוספת שטח עיקרי 

 6.24- 1 0.25 24.95- גריעת מחצית שטח חצר 

 21.73 סה"כ השבחה במ"ר אקוויוולנטי 

₪   450 שווי מ"ר מבונה   

₪  9 השבחה ,781 

₪   4 ( 50%)היטל השבחה   ,890 
 

 : /ה'450תכנית חד/ .15.4

 סה"כ במ"ר  מקדם התאמה  מקדם  שטח במ"ר  תיאור

 0.56 8.4 (0.7X0.8)  1 15 גג יחידה קומה א  חדר

 0.131 2 (0.164X0.8) 1 15 חדר גג קומת קרקע 

 0.56 15 (0.7X0.8) 0.25 108 מרפסת גג

 4 0.5 0.5 15 מחסן ליח"ד קומת קרקע 

 3 0.5 0.4 15 ן לקומה ראשונה מחס

 32.2 סה"כ מ"ר אקוויוולנטי 

 250, ₪ 1 שווי מ"ר מבונה 

   ₪ 40,301 סה"כ השבחה 

   ₪ 20,151 היטל השבחה 
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 : 3542058-302תכנית   .15.5

 מצב קודם 

 סה"כ  מקדם התאמה  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 0.56 8.4 (0.8X0.7) 1 15 חדר גג

 0.42 6.3 (0.526X0.8) 1 15 חדר גג קומת קרקע 

 0.56 15 (0.8X0.7) 0.25 108 מרפסת גג

 17.5 1 0.35 50 חניות מקורות 

 21.1 0.53 (דחייה( 0.4 100 מ'  2.2ש"ש בגובה -מרתף

 68.4   סה"כ מ"ר אקוויוולנטי במצב קודם

         מצב חדש 

 סה"כ  מקדם התאמה  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 17 0.56 1 30 חדרי יציאה לגג 

 13 0.42 1 30 חדרי יציאה לגג 

 10.9 0.56 0.25 78 מרפסת גג

 21 1 0.35 60 חניות מקורות 

 26 0.53 0.5 100 שטח עיקרי -מרתף

 8.4 0.42 0.4 49.85 מרתף שולי 

 2.5- 1 0.25 10- גריעת חצר 

 93.61 ר אקוויוולנטי במצב חדשסה"כ מ" 

 25.19 סה"כ תוספת שטח אקוויוולנטי 

 600, ₪ 3 שווי מ"ר מבונה 

   ₪ 90,694 סה"כ השבחה 

   ₪ 45,347 ( 50%היטל השבחה )
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 :החלטה .16

חלק מחלקה מס'    10035גוש    במקרקעין בנדון,   השחל   ההשבחה לאור כל האמור לעיל, הנני מעריך את  

 , כדלקמן:מכרבמימוש בדרך של )מחצית מערבית(  270

 היטל השבחה  השבחה  מועד קובע  תכנית

 16. ₪ 15   ₪ 32.30 05/12/1980 699חד/

   ₪ 579 158, ₪ 1 17/12/1993 947חד/

 890, ₪ 4 781, ₪ 9 05/08/1994 848חד/

 151, ₪ 20 301, ₪ 40 26/07/1999 ה'  450חד/

302-0583542 23/10/2019 09 ₪ , 946  54 ₪ ,347 
 

סכום היטל השבחה צמוד   ,1965 -בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה 

מכר  )למדד המחירים לצרכן או הבניה הנמוך מבין השניים מיום גורם השבחה ועד ליום מימוש הזכויות  

  .ומיום זה ואילך צמוד בתוספת ריבית רשויות מקומיות( 126או לפי תיקון  או קבלת היתר
 

בתקופה בה    ,1965  -לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה    16התאם לסמכותי לפי סעיף  ב

התנהל הדיון בפני, סכום היטל השבחה יוצמד למדד המחירים לצרכן או הבניה הנמוך מבין השניים ולא  

 .יישא תשלומי פיגורים
 

הנני מצהיר כי חוות דעת זו נערכה לפי מיטב הבנתי וניסיוני המקצועי, בהתאם לנתונים שהוצגו בפני  

 וכי אין לי כל חלק או עניין בנכס נשוא חוות הדעת. 

 

 

 ולראיה באתי על החתום 

 

 יעקב הלוי 

 שמאי מקרקעין 


