
 ושמאי מקרקעין   (M.LL)עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965-, התשכ"ההישמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנ

 

 36מתוך  1
__________________________________________________________________________________________ 

 94340  מיקוד ירושלים א,201  משרד  ,C2  קומה   כלל(,  )בניין  97  יפו  רח'

   mottidadon@gmail.com    דוא"ל    |   052-6130098     נייד    |   02-6227881  ' פקס   |   02-5839885   טל'

 9144101 מיקוד  ירושלים  44200  ת.ד.   דואר   לדברי  מען
 

 

   

 לכבוד

רעות -מכבים-מודיעין  לתו"בהועדה המקומית  –המשיבה  נתן רשמן , רשמןלבנה  – יםהמבקש

 dganit@modiin.muni.il דוא"ל:

 שמאי מקרקעין  אלדד לויבאמצעות מר 

 eldad@levieldad.co.ilדוא"ל: 

 שמאי מקרקעין  מר יניב אסולין באמצעות 

 מקרקעין   תשמאי שרה לינדן  גב'באמצעות 

 samroval2008@gmail.comדוא"ל: 

 א.ג.נ,  

 החלטת שמאי מכריע 
 היטל השבחה 

  39 :ת"ח 58 חלקה: 5871 גוש:

 רעות -מכבים-מודיעין, )קייזר( אבני חן  'שכ, 43מגדל המנורה  'רחכתובת: 

 כתב מינוי  .1

, מוניתי ע"י יו"ר  1965-לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה)ב(    14להוראות סעיף  בהתאם  

 לנכס הנדון.  ,24.04.2025מיום  939-2025 מס' בהודעת מינוי מכריע מועצת שמאי המקרקעין כשמאי

 ההחלטה מטרת  .2

בתוספת    הכרעה במחלוקת שבין הצדדים בדבר אומדן שווי ההשבחה אשר חלה במקרקעין, כהגדרתה

 . 1965-השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה 

  (השכונתיות במודיעין  עדכון תכניות המתאר-43מד/מק/ שם:  )  420-0480269תכנית מס'    ההשבחה:  גורם

 הקלה.  ה שלאישור

 . 45תיק בניין  ,202401231בקשה להיתר בניה מס'  גורם המימוש:

  3  הכולל  מדורג  מגוריםבבניין  )אחרונה(  בקומה שלישית  הממוקמת    (,ת"ח)   מגוריםדירת    מהות הנכס:

סיפוח מסתור    בוקשמ  ,הנדוןכס  בנ  .חניות ומחסנים( ל59ומרתף משותף )עם חלקה  קרקע    .קומות מעל ק

 ת לגג.  ות טכניו, תוספת מדרגות והעברת מערכ המבנה על גג  יםכביסה, שינויים פנימיים, תוספת חדר

 מועד דיון .3

 להבהרת הטיעונים, העובדות והסוגיות השנויות במחלוקת.  2קיימתי דיון  ,5.202.0703ביום 

 פרוטוקול עיקרי דיון הופץ לצדדים.

 
 . 01.01.2025 מיום, 20250001', ישיבה מס3 ', סעלתו"ב החלטת ועדת משנהל בהתאם 1
 (. zoomבהסכמת הצדדים, התקיים דיון באמצעות שיחת ועידה בווידיאו ) 2

 06.08.2025 תאריך: 
 939-2025 מס' בקשה/מינוי: 
 4103 מספרנו: 

mailto:mottidadon@gmail.com


 ושמאי מקרקעין   (M.LL)עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965-, התשכ"ההישמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנ

 

 36מתוך  2
__________________________________________________________________________________________ 

 94340  מיקוד ירושלים א,201  משרד  ,C2  קומה   כלל(,  )בניין  97  יפו  רח'

   mottidadon@gmail.com    דוא"ל    |   052-6130098     נייד    |   02-6227881  ' פקס   |   02-5839885   טל'

 9144101 מיקוד  ירושלים  44200  ת.ד.   דואר   לדברי  מען
 

 

 מועד ביקור בנכס ובסביבתו .4

  . ע"י הח"מ ,18.07.2025ביקור בנכס ובסביבתו נערך ביום 

  נערך סיקור פנימי וחיצוני, הנכס הוצג ע"י מר נתן רשמן )המבקש(.

 פרטי המקרקעין .5

 . רעות-מכבים-, מודיעין)קייזר( אבני חן ', שכ43מגדל המנורה  'רח : כתובת 

 . 5871 : גוש  מס' 

 (. 5871/34)המספרים הישנים של החלקה  58 : חלקה מס' 

 .39 : תת חלקה מס' 

 .מ"ר 17.70מרפסות לא מקורות בשטח  2+   מ"ר  101.90 :  3חלקה תת שטח 

 מ"ר.  11.70מ"ר, מחסן בשטח  12.75כ"א בשטח  בשטח חניות 2 : 4הצמדות 

 . תיובעלו : זכויות רשומות 

 .  1/2החלק בנכס  - , רשמן נתן1/2החלק בנכס  -  רשמן לבנהע"ש 

מגורים )ת"ח(, הממוקמת בקומה שלישית )אחרונה( בבניין מגורים מדורג  דירת   : מהות הנכס 

( לחניות ומחסנים.  59קומות מעל ק. קרקע ומרתף משותף )עם חלקה    3הכולל  

בנכס הנדון, מבוקש סיפוח מסתור כביסה, שינויים פנימיים, תוספת חדרים על  

 גג המבנה, תוספת מדרגות והעברת מערכות טכניות לגג. 

 וביקור בנכס.  מסמכי הבית המשותףבהתאם לחוות דעת הצדדים והסכמתם,  : זיהוי הדירה בבניין 

 עיקרי המסמכים  .6

 מקרקעין.  יישמא  - שרה לינדןגב' ויניב אסולין מר  מטעם המשיבה, נערכה ע"י שמאית חוות דעת  -

 שמאי מקרקעין.  -לוי אלדד  מר, נערכה ע"י יםהמבקשמטעם  שמאית דעת חוות  -

 . 08.06.2025מיום  , , הופק מאתר המשיבה)לא חתום( מידע תכנוני ףדהעתק  -

 . 06.03.2025מיום  ,20250020בקשה למימוש מס' בגין  ,היטל השבחה  תשלוםל  מכתבהעתק  -

 . 20.04.2025יום מ ,בתים המשותפיםהפנקס מ ,רגילנסח רישום מקרקעין אינטרנטי העתק  -

 . 03.06.2025יום מ  הבתים המשותפים,פנקס  מ ,מרוכזנסח רישום מקרקעין אינטרנטי העתק  -

 , תשריט, תקנון מוסכם. בפנקס הבתים המשותפים כי בית משותף: צו רישום ביתמסמהעתק  -

 החלטות שמאים מכריעים.פסקי דין, החלטות ועדות ערר,  -

 .16.03.2004שנערך ונחתם ביום   )חלקי(, רכישה חוזההעתק  -

 . 01.01.2025תאריך מ, 20250001 ישיבה מספר, 3סעיף , לתו"ב עדת משנהוהחלטת  פרוטוקול   -

 . 20240123מס' בניה תשריט בקשה להיתר  העתק  -

 בחלקה הנדונה.  םהיתר בניה קוד -

 . 17.06.2025מיום   ,(יםהמבקש ת )שומ לשומה האחרת (ועדה מקומיתהמשיבה ) ובת שמכתב ת -

 . 1250/2010גליון תצ"ר מס'  -

 
 .(5.20204.20 יוםמ)  בהעתק נסח רישום מקרקעין אינטרנטי מפנקס הבתים המשותפים בהתאם למפורטללא הצמדות,  3
 למפורט בהעתק נסח רישום המקרקעין ומסמכי הבית המשותף. בהתאם  4
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 דיון )באמצעות שיחת ועידה בווידאו( להבהרת הטיעונים, העובדות והסוגיות השנויות במחלוקת. -

- ( החלות על    רלוונטיותכניות  ות,  שונים  תצ"א  ,בנכספנימי וחיצוני  , ביקור  תחשיבי הצדדיםשונות 

 וכיוצ"ב(. השוואהעסקאות  , הנכס

 ים קובע יםמועד .7

, או  התכנית  תחילת"השומה תיערך ליום  :  1965-, התשכ"ה התו"ב( לתוספת השלישית לחוק  7)  4  'סע

 ....."....או השימוש החורג, לפי העניין ליום אישור ההקלה 

לחוק    119  'סע התשכ"ההתו"ב)א(  של תכנית" :  1965-,  בתום  תחילתה  היא  זה,  סימן  לפי  , שאושרה 

חמישה עשר ימים מיום פרסום הודעה ברשומות או בעתון על דבר אישורה, לפי המועד שבו פורסמה  

 ההודעה האחרונה מבין ההודעות ברשומות או בעיתון". 

 שווי ההשבחה:  ני לאומד יםהקובע יםמועדה

 כללי  מועד קובע גורם ההשבחה 

 420-0480269תכנית מס' 
 עדכון תכניות   - 43מד/מק/)שם: 

 ( המתאר השכונתיות במודיעין

01.01.20255 
 לתו"ב מועד אישור הבקשה להיתר ע"י ועדת משנה 

 01.01.2025 אישורה של הקלה 

 תיאור הנכס והסביבה  .8

הנכס:   מהווה  הנכס  תיאור  )ת"ח(,  דירת  הנדון  בבניין  מגורים  )אחרונה(  שלישית  בקומה  הממוקמת 

מדורג הכולל   )עם חלקה    3מגורים  ומרתף משותף  בנכס  59קומות מעל ק. קרקע  ( לחניות ומחסנים. 

גג המבנה, תוספת מדרגות   הנדון, מבוקש סיפוח מסתור כביסה, שינויים פנימיים, תוספת חדרים על 

 והעברת מערכות טכניות לגג.

תת חלקה מס'  , הנכס ידוע כ20.04.2025בהעתק נסח רישום מקרקעין אינטרנטי מיום    מפורטבהתאם ל

מ"ר    17.70בשטח    מרפסות לא מקורות  2+  מ"ר    101.90, בשטח רשום של  5871גוש    ,58חלקה מס'    ,39

 מ"ר.  11.70בשטח  מחסןמ"ר,  12.75בשטח חניות כ"א   2אליה מוצמדים: 

 ד. ג' מיוחביעוד אזור מגורים  ,223מגרש מס' ב ממקום, הנכס 3מד/במ/ מס' תכניתמפורט בבהתאם ל

מס'  תיאור החלקה:   כחלקה  ידועה  בית המגורים  בנוי  עליה  של    5871בגוש    58הקרקע  רשום  בשטח 

 מזרח לכיוון מערב. מ בעלת שיפוע יורד ת המגרש  יטופוגרפ  ,רגולריתבלתי   צורתה, מ"ר 4,498.00

 :גבולותיה של החלקה, כדלקמן

 .מבנה מגורים בבנייה רוויה  / 59חלקה מס'  : צפון

 
החיוב בהיטל השבחה יחול  ברי ההסבר לתכנית,  דבהתאם למפורט ב  אולם,  05.08.2018התכנית פורסמה לאישור ברשומות ביום    5

הילדה גוזלן ואח' נ'    2866/14לפסיקות בית המשפט העליון בבר"מ  , וזאת בהתאם  רק במימוש על דרך של הוצאת היתר בניה

גבעתיים נ' אליק רון, מקום בו תכנית מיתאר    לתו"ב הועדה המקומית    3002/12הרצליה ואח' וברע"א    לתו"ב המקומית    הועדה

מימוש זכויות הבניה מותנה  , כמו כן,  ברזל"(  מעניקה זכויות בניה המותנות בהליך של מעין הקלה הזכויות בו אינן ודאיות )"גשר

לחוק    149בהגשת "נספח אדריכלי" ובנקיטת הליך פרסום בקשה, בהליך הדומה לבקשת הקלה, בהתאם להליך הקבוע בסעיף  

 .  , וכן בכפוף לשיקול הדעת התכנוני של הוועדה המקומית1965 - התכנון והבניה התשכ"ה

מועד אישור הבקשה להיתר  הינו    420-0480269, בהחלטה זו המועד הקובע לחיוב בהיטל השבחה מכוחה של תכנית מס'  לפיכך

 . יוער, כי בעניין זה אין מחלוקת בין הצדדים. 01.01.2025 מיום ע"י ועדת משנה לתו"ב הבניה 
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 . מגדל המנורה 'דרך סלולה מחופה אספלט / רח: מזרח

 . מדורגיםמבני מגורים  / 57 מס' חלקה: דרום

 מגורים.  ה מבנ / 61מס'   חלקה: מערב

בשכונת אבני חן )קייזר( הממוקמת בחלקו  מגדל המנורה    ' ממוקם ברח  הנדוןהנכס  תיאור סביבת הנכס:  

 המרכזי של תחום שיפוט העיר מודיעין מכבים רעות. 

אמפי  השכונה גובלת בדרום בפארק עירוני נחל ענבה המהווה פארק מרכזי וכולל    -גבולותיה של השכונה  

מלאכותי,  תיאטרון אגם  גן,  בוסתן,  וכדור,  משחק  מורשת    הרפתקאות  שטחי  בשכונת  במערב  ועוד. 

 הנמצאת בשלבי פיתוח, במזרח בשכונת המגינים )שמשוני( ובצפון בשטח הררי פתוח.  

 .  אבני החושן בצפון  'רחב  ו במפגש, אשר תחילתו וסיומו  מעגליסטרי  -מהווה כביש דו  מגדל המנורהרחוב  

בתי ספר, בתי כנסת, גני ילדים, גינות    :בסביבת הנכס קיימים מבני ציבור שונים כגוןנכסים משלימים:  

 ציבוריות, קופות חולים ועוד.

מדרכות המחופות לבני אקרשטיין  בסביבה קיים פיתוח עירוני הכולל בין היתר, תאורת רחוב,    פיתוח:

 ביוב וכדומה. ותשתיות מים   ,חשמלאספלט, המחופה סלולה דרך 

 (.מגדל המנורה 'מזרחית )גישה מרחההינה מהחזית  )בניין הנכס הנדון(  הגישה לחלקה נגישות: 

)מרתף חניה    בהתאם למפורט בתשריט הבית המשותף קיימות חניות צמודות בתחום החלקה :  חניה

 כן, פתרונות החניה מתאפשרים בצדי הרחוב שבסביבת הנכס.  כמו(. 59משותף עם חלקה מס' 

  

mailto:mottidadon@gmail.com


 ושמאי מקרקעין   (M.LL)עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965-, התשכ"ההישמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנ

 

 36מתוך  5
__________________________________________________________________________________________ 

 94340  מיקוד ירושלים א,201  משרד  ,C2  קומה   כלל(,  )בניין  97  יפו  רח'

   mottidadon@gmail.com    דוא"ל    |   052-6130098     נייד    |   02-6227881  ' פקס   |   02-5839885   טל'

 9144101 מיקוד  ירושלים  44200  ת.ד.   דואר   לדברי  מען
 

 

 מצב תכנוני ורישוי  .9

 :מהצדדים  בין היתר  בהתאם למידע שנמסר  , להלן עיקרי תמצית נתוני התכנון והרישוי החלים בנכס

 מצב קודם 

 2020מד/מס'  מקומית   מתאר תכנית

 . 05.05.1999ביום , 3024 ', עמ 4747פורסמה למתן תוקף ברשומות בי.פ. 

 : מטרת התכנית

להתוות תוכנית מתאר כוללת לעיר מודיעין הקובעת ייעודים ושימושי קרקע המייחדים ומפרטים   .א

 /ג', כמפורט להלן: 2/3תממ/ את הייעודים שנקבעו בתוכנית המתאר המחוזית

 . אזור מגורים -

 איזורים פתוחים: פארק עירוני, פארק טבע, אזורי העמקים, שטח ציבורי פתוח.  -

 אזורי יער: יער קיים או עתידי, בוסתנים, תיירות משולבת ביער.  -

 איזור פעילות פנאי ואזור נופש וספורט.  -

התעסוקה   - לאיזור  לשירותים  איזור  מיוחדת,  לתעסוקה  איזור  מיוחדים:  תעסוקה  אזורי 

 מיוחדת, איזור שירותים מלאכה ותעשיה זעירה. 

 ב' ושטח עתודה לאזורי רובע המרכז. -אזורי רובע המרכז א' ו  -

מעברי  םאזורי - מוצקה,  לפסולת  לשינוע  אתר  לחשמל,  משנה  תחנות  הנדסיים:    םלמיתקנים 

 אשיים, בריכות מים. רלקווי חשמל 

 דרכים: קיימות, מאושרות או מוצעות, דרכי יער, צמתים, גשרים ושטח דרך לטיפול נופי.  -

 מסילות ברזל: מסילות כפולות, כניסות תת קרקעיות ותחנות רכבת. -

 תחנה מרכזית לאוטובוסים ורכבת. -

 )נקודתיים(. אתרי עתיקות משולבים בפארק ציבורי ואתרי עתיקות -

 זור תיירות, נופש, מלונאות ומגורים. א, אזור לבית עלמין -

 לקבוע שטח לתכנון בעתיד.  .ב

 קביעת הוראות והנחיות להכנת תוכניות מפורטות בתחום התוכנית.  .ג

 קביעת מערך תחבורתי.  .ד

 קביעת הוראות למערכות תשתית עירונית כגון: חשמל, תקשורת, מים, ביוב, ניקוז, אשפה וכדומה. .ה

 קביעת צפיפות אוכלוסין לעיר. . ו

קביעת עקרונות תכנון והוראות מנחות לפריסת מבני ציבור, מוסדות חינוך ומוסדות תרבות, נוער   .ז

 )מתנ"ס(.  וספורט 

 קביעת הוראות מנחות בדבר עיצוב עירוני ונופי.  .ח

 קביעת הוראות בדבר אתרים ארכיאולוגיים.  .ט

 קביעת הוראות בדבר שמירת איכות הסביבה.  .י

 קביעת הנחיות לגבי חניה.  .יא

 שלביות ביצוע לגבי אזורים שונים בתוכנית.  .יב

ורק על סמך תוכניות מפורטות מאושרות    זו, אלא אךמתאר  כנית  ולא ניתן להוציא היתרי בניה על סמך ת

 בהתאם לתשריט התכנית, הנכס הנדון מסווג כאזור מגורים.  כנית.ושיערכו עפ"י הוראות הת
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 )תכנית ול"לית( מודיעין  –  3מד/במ/מס' מתאר  תכנית 

 . 25.10.1999ביום  , 712 ', עמ 4813פורסמה למתן תוקף ברשומות בי.פ. 

אשר  יח"ד על השירותים הנלווים להן,    2,950בן    , מטרת התכנית הנדונה הינה תכנון אתר בעיר מודיעין

 ע"י: כל זאת רקמת מגורים עירונית המשכית עם אתרים אחרים בעיר,  יצור

ותווא .א דרכים  פתוחים,  ציבוריים  שטחים  מסחר,  ציבור,  בנייני  למגורים,  קרקע  יעודי  י  קביעת 

ומגרשים  רכבת  לתחנת  מגרש  מיוחד,  מגרש  טבע,  פארק  רגל,  להולכי  מעברים  ברזל,    למסילת 

 למתקנים הנדסיים. 

קו .ב בניה,  ומגרשי  מתחמי  בניה  הוראות  בנין,ו קביעת  בניה    י  היתרי  למתן  ותנאים  בינוי  עקרונות 

 התכנית.  בתחום

 . יםנולמבנלמתחמי בניה   קביעת טיפוסי מבנים למגורים וכן דרך התקבצותם .ג

 יח"ד מירבי לכל מגרש ו/או מתחם. קביעת שטחי בניה מרביים, מספר מקומות מירבי ומספר  .ד

 קביעת חזית מסחרית כמסומן בתשריט.  .ה

רגל וכד' לרבות דרכים משולבות  -גשרי הולכי  התווית דרכים חדשות כולל מתקני דרך כגון גשרים, .ו

 . רגל-להולכי  ושבילים

להוראות תכנית מתאר ארצית למסילות    קביעת תוואי למסילת ברזל ולרצועה מתוכננת בהתאם .ז

 . 23מס' תמ"א/ ברזל

 רותים הנדסיים. יקביעת מגרשים לש .ח

 חלוקת שטח התכנית למתחמי תכנון.  .ט

 , סימן ז'.חלוקה חדשה בהתאם לחוק התכנון והבניה פרק ג' .י

 . 223, חלק ממגרש מס' ג' מיוחדבהתאם למפורט בתשריט התכנית, הנכס הנדון מסווג כאזור מגורים 

 . Aנספח חלוקה, החלקה הנדונה כלולה במבנה טיפוס   - 1בהתאם למפורט בנספח מס' 

 להלן הוראות הבניה: 

מהכביש התחתון המהווה כניסה    מדוד  קומות.  9ככלל גובה הבניינים יהיה עד   : גובה בניינים 

לבניין.   מעטפת  קובעת  בתוך  במדרון  יבנו  דמיוני  ההבניינים  קו  ע"י  מוגדרת 

 מ' מעל פני המדרכה.   12קומות או  4שני רחובות מקבילים בגובה  המחבר בין 

אינו חניה, לרבות מחסנים, לא    םשטחם של מרתפים באזורי מגורים שייעוד : מרתפים ומחסנים 

 .  ןיחרוג מהיטל הבניי

  90מ' ומפלס תקרתם לא יבלוט בשום מקרה על    2.2גובהם נטו לא יעלה על  

 ס"מ מעל פני הקרקע הסופיים. 

ניתן לבנות מרתפים שייעודם חניה בכל היקף המגרש ובלבד שתקרתם שמחוץ  

להיטל הבניין בקומת הקרקע לא תבלוט מפני הקרקע הסופיים עפ"י תכנית  

 . 1:500פיתוח בקנ"מ 

הבניין.  : מרפסות וגינות  מדירוג  הנוצרת  ו/או מרפסת  גינה  תהיה  בתחום התוכנית  יח"ד    לכל 

זאת,   על למרות  חלה  לא  זו  פינתי    חובה  מטיפוס  בניינים  ועל  הקומות  רבי 

 .  1מיוחד   'ובנינים באזור מגורים ג

 יותר קירוי מרפסות בפרגולות עשויות עץ או פלדה. 
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 המשך – 3תכנית מס' מד/במ/ 

   ות.ת פתוח ו שטחי הגגות הנוצרים מדרוג הבניינים ישמשו כמרפס : גגות 

 . 223 : מס' מתחם 

 . Aהנכס הנדון נכלל בתחום טיפוס    1ע"פ נספח מס'  ,  B  - ו  Aכולל טיפוסי בניה  

 מ"ר.  14,375  –שטח המתחם 

 דונם. 1  –שטח מגרש מינימלי 

 . 84  –מס' יח"ד במתחם 

 . 5 -, מתחת לכניסה 5 -מעל הכניסה   –מס' קומות מירבי 

 . 0 –מ"ר, מתחת לכניסה  3,420  –( Aשטח עיקרי מעל הכניסה )טיפוס 

 . 0 –מ"ר, מתחת לכניסה  1,080 –( Aשטח שירות מעל הכניסה )טיפוס  

 משטח זה לשירות.   40%מ"ר מסחר בק.הקרקע ועוד    250כולל    224,  223מתחם  

דירה )לפי שיקול דעת    3/4עד    1מ"ר )שטח עיקרי(, חניה אחת לכל    75  דלדירה ע : תקן חניה 

 הוועדה המקומית(.

מ"ר )שטח עיקרי( בבניין שיש בו יותר מדירה אחת, חניה אחת    75לדירה מעל  

 דירה )לפי שיקול דעת הוועדה המקומית(.  1/2עד  3/4לכל 

 דירה.  1/2לבית בן דירה אחת, חניה אחת לכל  

 6מצב חדש 

 (עדכון תכניות המתאר השכונתיות במודיעין – 43מד/מק/שם: )  0480269-420תכנית מס' 

 . 05.08.2018ביום , 10413 ', עמ 7901פורסמה למתן תוקף ברשומות בי.פ. 

, מימוש זכויות הבניה הנוספות מותנה בהגשת "נספח אדריכלי"  בהתאם למפורט בדברי הסבר לתכנית

לחוק    149, בהתאם להליך הקבוע בסעיף  בהליך הדומה לבקשת הקלהובנקיטת הליך פרסום בקשה,  

 .בכפוף לשיקול הדעת התכנוני של הוועדה המקומית, וכן 1965  -התכנון והבניה התשכ"ה

אפשרות    בתכנית לכלהשטח בפועל שניתן יהיה להוסיף לדירה ייגזר מההנחיות הספציפיות המפורטות  

  תכנית זו. מ  ייתכן שלדירה מסוימת במבנה ספציפי לא תתאפשר כל תוספת  ,הרחבה ולכל טיפוס בנייה

 : שלבי אישור הרחבת הדירה מכוח תכנית זו הינם

 הגשת נספח אדריכלי עפ"י קביעת מהנדס העיר כמפורט בתכנית זו.  .1

 אישור הנספח האדריכלי ע"י מהנדס העיר.  .2

מתכונת  )  לחוק   149פרסום הודעה בדבר הגשת הנספח האדריכלי ע"י המגיש בהתאם להוראות סעיף   .3

 . (של פרסום הקלה

 הגשת היתר בנייה התואם את הנספח האדריכלי.  .4

 . אישור הוועדה המקומית להיתר הבנייה בכפוף לדיון והפעלת שיקול דעת .5

 
 ( 43)מד/מק/  0480269-420  מס'    הוגדר טרם אישורה של תכנית   "מצב קודם"/"מצב חדש" ,  מהמפורט בחוות דעת הצדדיםכעולה    6

  .16.03.2004נרכשו ביום  ים המבקש, זכויות )חלקי( רכישהה כעולה מהמפורט בהעתק הסכם  .05.08.2018מיום 

)חלקי( והסכמות    בהתאם למפורט בהעתק הסכם הרכישה  ההינ  "מצב קודם" / "מצב חדש"בהחלטה זו הגדרת    ,לאור האמור

 ."ים/ו/או "זהות החייב . יובהר כי נתבקשתי לאומדני גובה ההשבחה ולא לשאלת "עצם החיוב"הצדדים
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השבחה: בבר"מ    היטל  העליון  המשפט  בית  לפסיקות  ובהתאם  בתכנית,  הדיון  למועד    2866/14נכון 

וברע"א   הרצליה  ולבניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  ואח'  גוזלן  המקומית    3002/12הילדה  הוועדה 

לתכנון ולבניה גבעתיים נ' אליק רון, מקום בו תכנית מתאר מעניקה זכויות בניה המותנות בהליך של  

החיוב בהיטל השבחה יחול רק במימוש בדרך של  , הזכויות בו אינן ודאיות )"גשר הברזל"(,  מעין הקלה

החיוב בהיטל השבחה יחול רק  . לפי כך, על פי הדין החל נכון למועד הדיון בתכנית זו,  הוצאת היתר בניה

 ית:עמדה זו מקורה לאור שני מנגנונים בתוכנ  במימוש בדרך של הוצאת היתר בניה.

כתנאי לאישור זכויות מכוחה של התוכנית, נדרש הליך של מעין הקלה, היינו חובת פרסום ושמיעת   .1

 התנגדויות. 

נקבע במפורשות בתכנית, כי הנספח האדריכלי הינו לשם בדיקת התכנון, ואין בו כדי להעניק/לייצר   .2

 זכויות בנייה עבור המגרשים הכלולים בו. 

 בהתאם לאמור, חובת תשלום היטל השבחה תקום רק על דרך של קבלת היתר בניה. 

 ככל שהדין ישתנה הועדה תפעל בהתאם לדין שיחול. 

לאפשר התאמות    -  מטרת התכנית מנת  על  מודיעין,  בעיר  למגורים  תכנוניים  לשינויים  גיבוש מסגרת 

 . לצד שמירה קפדנית על איכות המרקם הבנוי, לצרכי האוכלוסייה

התכנית קובעת עקרונות לתוספות בינוי למבני מגורים לצורך הטמעת מדיניות עירונית להרחבות בניה  

 בעיר.  המקומיות השכונתיות  מתוקף תכניות המתאר

 :עיקרי הוראות התכנית

ופורסמה בגינן הודעה בהתאם    אכלוסםליום  שנתיים    תוספת זכויות בניה למבני מגורים שמלאו .א

עדה המחוזית  ו כנית בסמכות הוואישור ת   שנים מיום  5ובלבד שחלפו  ,  לחוק  149להוראות סעיף  

 החלה במגרש. 

 קביעת הנחיות לעריכת נספח אדריכלי, בבנייני מגורים, כתנאי להוצאת היתרי בניה.  .ב

 קביעת הנחיות בינוי ועיצוב אדריכלי ואופן מימוש תוספת זכויות הבניה מתכנית זו.  .ג

 קביעת הנחיות פיתוח.  .ד

מרביות בניה  בחוק    :זכויות  הקבוע  על  תעלה  לא  מגורים  בייעוד  למגרש  מקסימלית  זכויות  תוספת 

 , כנוסחם במועד אישור תכנית זו. 1965 -התשכ"ה התו"בלחוק ( 8()1א)א62  -( ו1()1א)א 62בסעיפים 

 :סוג ההרחבה ותוספת זכויות מקסימלית לכל סוג הרחבה 

במגרשים המיועדים למגורים    משטח הדירה.  25%סך כל ההרחבה לא תעלה על    –הרחבת דירה   .1

תוספת   הרחבה,  המאפשרת  זו(  לתכנית  )קודמת  אחרת  מאושרת  מתכנית  הרחבה  נעשתה  בהם 

 משטח הדירה כפי שאושר בהיתר הבניה המקורי לבניין.  25%הזכויות לא יעלו על 

מ"ר לדירה    60הרחבה על גג המבנה ו/או עליית הגג תהיה עד    –  הרחבה על גג המבנה ועליות גג .2

 ובתנאי עמידה בנסיגות מקו חזית הבניין.

 תהיה עד קווי בניין עיליים. הרחבה בחפירה ו/או במרתף - הרחבה בחפירה ו/או במרתף  .3

קומות מיועדים לקירוי מרפסות בלבד. לא    שטחים שהתווספו בתכנית זו עבור מבנים מטיפוס רב .4

ניתן להשתמש בשטחים אלו למטרות עיקריות אחרות לרבות סגירת מרפסות. כל סטייה מהוראה  

 זו תהווה סטייה מתכנית. 

 תותרנה במצטבר.  1-3הרחבות לפי סעיפים  .5
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 :תותרנה הרחבות על גג המבנה בכפוף לתנאים הבאים –הוראות בינוי 

 מ"ר לדירה ובכפוף לנסיגות.  60זכויות הבניה על הגג לא יעלו על   .1

 הרחבות בגג תתוכננה צמודות זו לזו ולשאר השטחים הבנויים על הגג.  .2

 ועוד.  .3

 :עיקר התנאים למתן היתר בניה

 , כמפורט בתכנית. נדס העירהגשת נספח אדריכלי לאישור מה .4

סעיף   .5 פי  על  הודעה  אתלחוק,    149פרסום  תכלול  הבקשה  ההודעה  השטחים   ,מהות    השימוש, 

 שמתווספים ומיקומם. 

 הגשת מסמך הסכמת דיירים, כנספח ב' לתכנית.  .6

לחוק התכנון  ( 8()1א)א62 -( ו1()1א)א 62 התאמה להיקף הזכויות המפורטות בתכנית ועל פי סעיפים .7

 . 1965  - והבניה התשכ"ה

 התאמה להנחיות בינוי ופיתוח שבתכנית ובה נחיות מרחביות של הועדה.  .8

 כנספח א' לתכנית. בהתאם לנוסח המצורף לחוק התו"ב,  197 ' סע הפקדת כתב שיפוי מפני תביעות .9

בתוספת    אין באמור בתכנית זו כדי לשלול מסמכותה של הועדה המקומית לסרב לתת היתר לבניה הכרוך

 זכויות בניה על פי הוראות תכנית זו.

 לא תידרש תוספת מקומות חניה לדירת מגורים שהורחבה מכוח תכנית זו.  –חניה 

תכנונית ו/או הנדסית  אדריכלית ו/או  החלטה זו איננה מהווה חוות דעת  יובהר כי  למען הסר ספק,  

 האמור הינו לצורכי ולמטרת החלטה זו בלבד. 
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 רישוי 

 : להלן תמצית מידע הרישוי, בהתאם למידע שנמסר בין היתר מהצדדים

  .07.07.2003מיום   20020158מס' בניה היתר  .א

 יחד. D 10טיפוס   223/2בניית מבנה מגורים במגרש : מותר

היתר בתשריט  למפורט  חדש  הבניה  בהתאם  בנין  הותר  של    –,  קרקע  קומות    3בנין  קומת  מעל 

 . 223/2, מגרש 4A, טיפוס D. בנין  יח"ד 10סה"כ   –וקומת חניה  למגורים

 להלן טבלת השטחים מתוך תשריט היתר הבניה: 

 . 45, תיק בניין 20240123 מספר בקשה –  בקשה להיתר .ב

ל בבהתאם  מס  לתו"ב,  משנהועדת  החלטת  פרוטוקול  העתק  מפורט  מיום    ,20250001  'ישיבה 

   כדלקמן: ,01.01.2025

 (. קייזר) אבני חן, שכונה: רעות-מכבים-מודיעין ,43מגדל המנורה  רח' כתובת הבניין: 

 מיוחד.ג' יעוד: מגורים    ,223/2מגרש: , 58חלקה:  ,5871גוש: 

הבקשה המבנה    :מהות  גג  על  חדרים  תוספת  ג'.  בקומה  פנימיים  ושינויים  כביסה  מסתור  סיפוח 

 תוספת מדרגות והעברת מערכות טכניות לגג. 

 ולתוספת    ,הרחבה במישור הדירה  - מ"ר    16.88לאשר את הבקשה לתוספת בניה בשטח של    :החלטה

ובהקלה הבאה: חילוץ שטחי ממ"ד מתוקף חוק ההתגוננות הכל    ,מ"ר על גג המבנה  59.55בניה של  

 כפוף ומותנה במילוי גיליון דרישות. 

 : היתרהבקשה ללהלן השטחים המבוקשים לבניה בהתבסס על טבלת השטחים מתוך תכנית  

 

תכנונית ו/או הנדסית אדריכלית ו/או  החלטה זו איננה מהווה חוות דעת  יובהר כי  למען הסר ספק,  

  האמור הינו לצורכי ולמטרת החלטה זו בלבד. 

 קומה 
 מפלסו

השימושים  
 שירות החלקי  העיקריים 

סה"כ  
 הבניין 

  'משט
לא 

  סה"כ מוצע מקורים 
 ממ"ד מ"ר

מתקנים  
ומערכות  

 טכניות 
 חניה אחסנה

מבואות  
וחדרי 
 מדרגות 

מעברים 
לכלל  
 הציבור

מרפסות  
 סה"כ אשפה ובליטות 

 - 782.39 782.39 - - 50.20 34.36 600.09 97.74 - - - - חניון

 - 308.54 118.70 14.32 12.40 - 52.18 - 9.98 12.30 17.52 189.84 189.84 קרקע

 14.80 479.60 102.59 - 13.80 - 53.75 - - - 35.04 377.01 377.01 ראשונה

 219.08 280.42 68.22 - - - 50.70 - - - 17.52 212.20 212.20 שניה

 39.32 244.44 47.96 - - - 30.44 - - - 17.52 196.48 196.48 שלישית 

 273.20 2,095.39 1,119.86 14.32 26.20 50.20 221.43 600.09 107.72 12.30 87.60 975.53 975.53 סה"כ 

 מפלס 
 חלקי השירות  השימושים העיקריים 

סה"כ  
 הבניין

 משטחים לא מקורים 

סה"כ   מוצע קיים 
 מ"ר

בנייה 
 קיימת

מקלט  
 סה"כ  מוצע קיים  סה"כ  מוצע

 - - - 782.39 782.39 -  782.39 -  - -  חניון 

 - - - 310.37 120.53 -  120.53 189.84 - 189.84 קרקע

 14.8 - 14.8 478.95 101.94 -  101.94 377.01 - 377.01 ראשונה 

 187.66 - 187.66 319.11 75.17 5.93 69.24 243.94 - 243.94 שניה 

 41.84 -  41.84 263.85 50.49 -  50.49 213.36 16.88 196.48 שלישית 

 59.25 59.25 -  70.69 11.14 -  11.14 59.55 59.55  - קומת גג

 303.55 59.25 244.3 2,225.36 1,141.66 5.93 1,135.73 1,083.70 76.43 1,007.27 סה"כ 

mailto:mottidadon@gmail.com
file:///C:/Users/morga/Desktop/תיק%204103-%20תחשיבים%20-%20מינוי%2000-0000.xlsx%23RANGE!C62


 ושמאי מקרקעין   (M.LL)עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965-, התשכ"ההישמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנ

 

 36מתוך  11
__________________________________________________________________________________________ 

 94340  מיקוד ירושלים א,201  משרד  ,C2  קומה   כלל(,  )בניין  97  יפו  רח'

   mottidadon@gmail.com    דוא"ל    |   052-6130098     נייד    |   02-6227881  ' פקס   |   02-5839885   טל'

 9144101 מיקוד  ירושלים  44200  ת.ד.   דואר   לדברי  מען
 

 

 מצב משפטי  .10

 נסח רישום מקרקעין 

, המהווה העתק  20.04.2025מיום   480879 נסח רישום מקרקעין אינטרנטי מס'העתק  מפורט בבהתאם ל

 , להלן עיקרי תמציתו:רחובות, המתנהל בלשכת רישום המקרקעין בתים משותפיםפנקס מרישום 

 . 5871 : ש גו

 . 587 : חלקה 

 מ"ר.  4,498.00 : שטח חלקה 

 .39 : תת חלקה 

 המשותף  החלק ברכוש שטח במ"ר  תיאור קומה תיאור דירה  : תיאור הנכס 

 10/372 מ"ר   101.90 שלישית  ה דיר

 מרפסות.  2 : הערות רשם המקרקעין 

 מ"ר.  17.70מרפסות לא מקורות בשטח   : שטחים נוספים 

 שטח במ"ר  תיאור הצמדה  צבע בתשריט  סימון בתשריט : הצמדות 

 12.27 חניה  חום  א 39

 12.27 חניה  חום  ב 39

 11.70 מחסן  חום  ג 39

 החלק בנכס  הבעלים  מהות הפעולה תאריך  : בעלויות 

 1/2 רשמן לבנה  מכר ללא תמורה  08.01.2024

 1/2 רשמן נתן  מכר ללא תמורה  08.01.2024

 כניסות אגפים מבנים תת חלקות  תקנון : הרכוש המשותף 

 3 2 1 40 מוסכם 

 העתק מסמכי בית משותף 

 : צו רישום בית בפנקס בתים משותפים

 ניתן צו הרישום, להלן עיקרי תמציתו: 20.12.2017ביום   –צו רישום בית בפנקס בתים משותפים 

 שטח חלקה  שיטה גוש

5871 -- 58 1,734.00 

5871 -- 59 2,764.00 

 4,498.00 סה"כ שטח:

 : תיאור הבית

 כתובת תתי חלקות ' מס קומות 'מס כניסה אגף מבנה

1 
1 

 רעות -מכבים-, מודיעין 17אבני החושן  12 4 א
 רעות -מכבים-, מודיעין 15אבני החושן  6 3 ב
 רעות -מכבים- , מודיעין45מגדל המנורה  11 4 ג

 רעות -מכבים- , מודיעין43מגדל המנורה  10 4  - 2
 - 39 סה"כ תתי חלקות 

 
 .5871/59משותף עם חלקות/גושים  7
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 :תיאור תתי חלקות והצמדות 

 כניסה אגף מבנה
 'מס

 ת"ח
שטח  
 במ"ר

תיאור 
 ת"ח

 קומה
חלקים  
ברכוש 
 המשותף

 הצמדות
תיאור 
 הצמדה

סימון 
 בתשריט

צבע 
 בתשריט

שטח  
 ההצמדה

 10/372 שלישית   דירה  101.90 39 -- 2 1
 12.75 חום  א 39 חניה 
 12.75 חום  ב 39 חניה 
 11.70 חום  ג 39 מחסן 

 מ"ר  17.70מרפסות לא מקורות בשטח כולל של  שטחים שאינם הצמדות:
 מרפסות  2 הערות לתת חלקה:

עולה כי כל חלקי הרכוש  ,  2017.04.27: בהתאם למפורט בתקנון המוסכם אשר נחתם ביום  תקנון מוסכם

 המשותף בתחומה של כל כניסה, למעט הקרקע יהיו צמודים לדירות שבאותה כניסה. 

בעלי דירות אליהן הוצמדו שטחים אשר בתחומם נמצאים מתקנים המשמשים את כלל הדירות או את  

חלקו האחר יאפשרו גישה חופשית לכל בעלי הדירות בבית המשותף או לבעלי הדירות אותן משרתים  

 . המתקנים העוברים בתחומם, לפי העניין

, לטיפוחו ולהבטחת השירותים, המחויבים על פי  ההוצאות הדרושות להחזקתו התקינה, לניהולו התקין

דין או המקובלים על פי הנוהג של הרכוש המשותף הכללי, שאיננו מצוי בתחום אחד האגפים, או בתחום  

אחת הכניסות, יחולו על כל בעלי הדירות, אשר בבית המשותף, לפי יחס שטח רצפתה של כל דירה לסך  

 ללא הצמדות.ת הכל שטח הרצפות של כל הדירות אשר בבי

 להן צמודה מרפסת גג רשאים לקרות מרפסות אלה, בכפוף להוראות כל דין. בעלי הדירות 

 החלק ברכוש המשותף הצמוד לדירה דירה חלקת משנה מספר 
58-59/39 10/372 

 ( רכישה)הסכם העתק 

  2004שנת    מרץלחודש   16ביום  שנערך ונחתם בירושלים    ,(חלקיהסכם רכישה )בהעתק    למפורטבהתאם  

 להלן עיקרי תמציתו: 

 . 412197851נידר חברה לבנין ולפיתוח בע"מ ח.פ  : " ת "המוכר

 . 000560151.  ורשמן נתן ת.ז , 000111856 .רשמן לבנה ת.ז : " הקונה"

 . 223, במגרש  Dבבניין   ,חדרים 5, בת  10דירה מס'   : " הממכר"

  שונות

 . הנדון  מחלוקת בין הצדדים באשר לזכויות בנכסכל לא קיימת  .א

 הצדדים.   מאתבין היתר שנתקבלו כל העתקי המסמכים האמורים בפרק זה הינם כפי  .ב

מהמפורט  וזאת כעולה    16.03.2004החל מיום    במקרקעין  (יםהזכויות )החייב   יבעל  הינם  יםהמבקש .ג

 .(חלקי בהעתק הסכם רכישה ) 

הנדון  מעבר למסמכי הבית המשותף ונסח רישום מקרקעין, לא הוצגו בפני מימושי עבר שנעשו בנכס   .ד

)לרבות הסכם מכל סוג שהוא בדבר זכויות הבניה בחלקה(, לצורך אומדן ההשבחה בהתאם לאמור  

 . הקיימיםהינו שטחי הבניה   "המצב הקודם" וכעולה מחוות דעת הצדדים, ההתייחסות הינה כי 

למען הסר כל ספק, יובהר, החלטה זו איננה מהווה חוות דעת משפטית, אין באמור בהחלטה זו   .ה

  לקבוע ו/או להעיד על הזכויות הקנייניות ו/או החוזיות במקרקעין נשוא ההחלטה.
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 גורמים ושיקולים  ,עקרונות .11

 באומדן שווי ההשבחה למקרקעין, הובאו בחשבון בין היתר העקרונות, הגורמים והשיקולים כדלהלן: 

 :1965 -)א( בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה  1בהתאם להוראות סעיף   11.1

  או התרת שימוש חורג;   מתן הקלה  אישור תכנית,יים של מקרקעין עקב  ועליית שו   -  "השבחה"

 אחת מאלה:  -במקרקעין  "מימוש זכויות",

( קבלת היתר לפי חוק זה לבניה או לשימוש בהם שלא ניתן היה לתיתו אלמלא אישור תכנית  1)

 מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה; 

( התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל היטל  2)

ה כמימוש  145השבחה, ואולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף  

 זכויות; 

( העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה  3)

ללא   והעברה  דין  מכח  העברה  למעט  אך  תמורה,  ללא  או  בתמורה  המקרקעין,  בפנקסי  רישום 

 תמורה מאדם לקרובו;......

במקרקעין   11.2 חלה  אשר  ההשבחה  שווי  אומדן  בדבר  הצדדים  שבין  במחלוקת  להכריע  נתבקשתי 

 . 1965-כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 טענות הצדדים והעובדות השנויות במחלוקת ומסמכים שונים אשר הוצגו על ידי הצדדים. 11.3

 . בנכס ובסביבתוופנימי חיצוני ביקור  11.4

   .וסביבה מאפייני מיקום, מאפייני הנכס 11.5

 אישורה של ההקלה., אישורה של תכנית –גורם ההשבחה  11.6

 . רמת הפיתוח והתשתיות 11.7

 . המועד הקובע 11.8

 החלטה זו הינה למטרתה בלבד.יובהר כי ספק, כל למען הסר  11.9

 ן מקדמי התאמה למקרקעין נשוא ההחלטה. תומ ,הקובע מחירי מקרקעין במועד 11.10

 לצורכי החלטה זו בלבד, האמור אינו מהווה חוות דעת אדריכלית/הנדסית.   –מצב תכנוני, רישוי  11.11

אין באמור בהחלטה זו לקבוע ו/או  ה מהווה חוות דעת משפטית,  נהחלטה זו אינ  –מצב משפטי   11.12

ההחלטה נשוא  במקרקעין  החוזיות  ו/או  הקנייניות  הזכויות  על  כי להעיד  יובהר  נתבקשתי    . 

 ". ים/ו/או "זהות החייב לאומדני גובה ההשבחה ולא לשאלת "עצם החיוב"  
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 הכרעה   עמדות הצדדים, .12

 :אומדן ההשבחה בהתאם לחוות דעת הצדדים

 העובדות שאינן שנויות במחלוקת 

הנכס  .א וזיהוי  החלקה,  הנדון  איתור  הנכס שטח  שטח  רישום    -  ,  נסח  בהעתק  למפורט  בהתאם 

 המקרקעין ומסמכי הבית המשותף ונתוני הצדדים.  

 . הנדונה התוכניות החלות על החלקה –מצב תכנוני  .ב

 זו. בהחלטהכפי שהוגדר   –מצב רישוי  .ג

 מצב משפטי.  .ד

 . בקשה להיתר בניה  ה שלאישור –גורם המימוש  .ה

 הקלה.  ה שלאישור  ,תכנית ה שלאישור –גורם ההשבחה  . ו

הקובע   .ז של  המועד  דעת    -  (43)מד/מק/  420-0480269מס'  תכנית  בעניינה  בחוות  מהמפורט  כעולה 

קיימת הסכמה כי המועד הקובע איננו מועד אישורה    , קרי  .01.01.2025הצדדים, המועד הקובע הינו  

 . (20.08.2018של התכנית  ה, תחילת05.08.2018של התכנית )פרסום למתן תוקף 

כי   אישוריוסבר  יום  הינו  הקובע  שלהמועד  להיתר    ה    -   לתו"ב  משנההועדת  ע"י  הבניה  הבקשה 

)עמ'  העובדה כי  לאור  זאת  ,  01.01.2025 ( כי  2הוראות התוכנית קובעות מפורשות בדברי ההסבר 

בהליך  מימוש זכויות הבניה הנוספות מותנה בהגשת "נספח אדריכלי" ובנקיטת הליך פרסום בקשה,  

בכפוף , וכן  1965  -  התשכ"ה  התו"בלחוק    149  ', בהתאם להליך הקבוע בסעהדומה לבקשת הקלה

נכון למועד הדיון בתכנית, ובהתאם לפסיקות בית  ,  לשיקול הדעת התכנוני של הוועדה המקומית

בבר"מ   העליון  המקומית    2866/14המשפט  הוועדה  נ'  ואח'  גוזלן  וברע"א    לתו"בהילדה  הרצליה 

גבעתיים נ' אליק רון, מקום בו תכנית מתאר מעניקה זכויות בניה    לתו"בהוועדה המקומית    3002/12

החיוב בהיטל השבחה  המותנות בהליך של מעין הקלה, הזכויות בו אינן ודאיות )"גשר הברזל"(,  

  . לפיכך, על פי הדין החל נכון למועד הדיון בתכנית זויחול רק במימוש בדרך של הוצאת היתר בניה

   החיוב בהיטל השבחה יחול רק במימוש בדרך של הוצאת היתר בניה.

ובר"מ    אשקלון  לתו"באופל קרדן השקעות בע"מ נ' הוועדה המקומית    505/15בר"מ  לבעניין זה מפנה  

המועד הקובע הינו    רמת גן נ' אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע"מ  לתו"בהוועדה המקומית    1560/13

 .  הבניה מועד אישור הבקשה להיתר 

נ' הוועדה  8152/1119בערר    14  'סעמפנה ל  בנוסף,   לתו"ב המקומית    חברת בית הלחמי שלי בע"מ 

"לעניין הטענה כי משלא פורסמה הקלה הרי שלא ניתן היה לבסס את המועד     ירושלים, ובה נקבע:

אופל קרדן    505/15מתן ההיתר, נפנה לפסק דינו של בית המשפט העליון בבר"מ    הקובע על פי מועד

, ולעקרונות שנקבעו שם  (פורסם בנבו)הוועדה המקומית לתכנון ולבניה אשקלון    השקעות בע"מ נ'

 הקובע.   לעניין המועד

 ים מבקששומת  - השבחה שומת משיבה  - השבחה מועד קובע גורם ההשבחה 

 420-0480269תכנית מס' 
עדכון תכניות   - 43מד/מק/ :)שם

   01.01.2025 ( המתאר השכונתיות במודיעין
743,829  ₪ 82,309  ₪ 

 העדר השבחה  העדר השבחה  אישורה של הקלה 
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החיוב    העובדה שלא נדרשה ולא פורסמה הקלה למימוש הזכויות אינה מעלה או מורידה לשאלת

  ההיתר".   והתגבש במועד מתן  10038ח תכנית  מכובהיטל השבחה אשר, כאמור, נובע מזכויות שניתנו  

החברה    הרצליה נ'  לתו"בהוועדה המקומית    85203/1612  (ת"א)ועדת ערר    תמפנה להחלט  בנוסף,

 . הרצליה בע"מ 8לחיזוק אוסישקין 

(, בפשטותם של דברים נקבע כי יש לאבחן תחילה  8בהלכת "אליק רון" )וכפי שהוסבר בעניין "קוזניץ" 

 , כדלקמן:מוקנות", או, "מותנות"-האם הזכויות הינן "מעין

במצב שלשם מימושן של הזכויות נדרש אישור הוועדה המקומית וזאת    –  זכויות "מעין מוקנות" 

מוקנות" שלגביהן יתפצל תחשיב  -ללא צורך בהליך של הקלה, אזי זכויות אילו יוגדרו כזכויות "מעין

 ההשבחה וזאת במימוש במכר.

חלק מהשבחה זו יחול על המוכר ואילו יתרת ההשבחה תחול על הקונה במימוש בזמן הוצאת היתר  

  הבניה )ששם למעשה תושלם הוודאות(, כאשר יחול מועד קובע אחד והוא מועד אישור התוכנית. 

גורמי מימוש נפרדים )מכר, הוצאת היתר בניה(, המועד הקובע   2 -סיכום, השבחה אחת המפוצלת ל

 הינו אחד )מועד אישורה של התכנית(. 

 במצב שלשם מימושן של הזכויות נדרש הליך של הקלה, אזי זכויות אילו יוגדרו    –  זכויות "מותנות"

כזכויות "מותנות" שלגביהן תחשיב ההשבחה איננו במימוש במכר, אלא במימוש בהוצאת היתר  

 קובע הינו אישורה של ההקלה.    הבניה בלבד )ששם למעשה תושלם הוודאות(, כאשר המועד 

)מועד   אחד  הינו  הקובע  המועד  בניה(,  היתר  )הוצאת  אחד  מימוש  לגורם  אחת,  השבחה  סיכום, 

 החלטת ועדת המשנה לתו"ב(.

בהתאם לעמדת המשיבה )אשר איננה נסתרת ע"י המבקשים(, הזכויות האמורות מכוחה של התכנית  

 הנדונה הינן "זכויות מותנות". 

במקרה הנדון, בהתבסס על המפורט בהיתר    –  הקלה לחילוץ שטח ממ"ד מתוקף חוק ההתגוננות .ח

, נכון למועד זה, בהתאם לתקנות  07.07.2003( מיום  20020158הבניה המקורי של הנכס )היתר מס'  

  -, שטח הממ"ד לא יפחת מ 1994- ההתגוננות האזרחית )מפרטים לבניית מקלטים()תיקון(, התשנ"ד

קירות(  5 כולל  לא  )נטו,  ל   15.07.2007וביום    מ"ר  הוגדל  זה  קירות(    9  -שטח  כולל  לא  )נטו,  מ"ר 

, סע'  1992-בהתאם לתקנות התכנון והבניה )חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים(, תשנ"ב

 (, שטח מזערי זה נכלל כשטח שירות )לרבות השטח שמתחת לקירות המרחב המוגן(. 1)ד()9

מ"ר ברוטו    8.76מ"ר נטו /    5  -  שטח שירות בהתאם להיתר הבניה המקורי, הממ"ד פוצל, כדלקמן:  

 מ"ר נטו. 3.58 - שטח עיקרי

נפלה טעות, עת בחישוב השטחים הובא שטח ממ"ד מאושר    יוער, בתשריט הבקשה להיתר הבניה

מ"ר( של   5מ"ר, שטח זה הינו בהתייחס לשטח עיקרי )מעבר לשטח השירות של    7.16בהיתר קודם  

 דירות המגורים בקומה, כאשר רק מחצית מזה הינה בהתייחס לנכס הנדון.  2

מ"ר ושטח   4.09בהתאם לחישוב השטחים בעניין הממ"ד בבקשה להיתר הבניה, שטח הקירות הינו 

מ"ר, סה"כ שטח ממ"ד ברוטו הנחשב כשטח    9הינו    2007נטו מותר בהתאם לתקנות החל משנת  

 מ"ר רצפה(.  9מ"ר קירות +   4.09)  מ"ר 13.09שירות הינו 

 
 . במאוחד  –הרצליה  ו"מ שבת ואח' נ'  16-01-57912הרצליה נ' קוזניץ בוריס ואח', עמ"נ  ו"מ  15-12-65422עמ"נ  8
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הינו   המקורי  הבניה  היתר  במסגרת  בחשבון  שהובא  לממ"ד  ברוטו  שירות  מכאן    8.76שטח  מ"ר, 

מ"ר( הופך לשטח שירות בהתאם    13.09  -מ"ר    8.76)  ברוטו  מ"ר  4.33ששטח עיקרי בממ"ד בסך של  

 .  שימוש בדירה הנדונהלטובת ניצול/שטח זה "משוחרר" כשטח עיקרי  ,2007לתקנות משנת  

השטחים  לטעמי,   בעניין  בחשבון  הובא  לא  זה  "משוחרר"  שטח  המשיבה,  מתחשיב  כעולה  ואף 

המבוקשים בקומה ג' הקיימת. בהתאם לחישוב שטחים מוצע בקומה זו בבקשה הנדונה סה"כ שטח  

מ"ר    13.60מ"ר(, שטח קירוי מרפסת הינו    6.28מ"ר +    2.93מ"ר )  9.21סיפוח מסתור כביסה הינו  

מ"ר(, משטח זה הופחת ע"י עורך    13.60מ"ר +    9.21)  מ"ר   22.81מה זו הינו וסה"כ שטח תוספת בקו

מ"ר(, כך שיתרת תוספת השטח המיוחסת בגינה של התכנית הנדונה    4.33)במקום    מ"ר  5.93הבקשה  

 מ"ר(.   13.60מ"ר +    3.28שטח זה )סך    , המשיבה כמפורט בתחשיבה הביא בחשבוןמ"ר  16.88הינה  

בהתאם לתחשיב המשיבה, כפועל יוצא, "שחרור" שטח עיקרי בהיתר המקורי המיוחס    רוצה לומר,

לממ"ד, שהפך לשטח שירות, זאת במסגרת ההקלה, "זיכה" שטחים עיקריים מבוקשים ואין כל  

     בעניין זה, קיבלתי את עמדת המשיבה )שאיננה נסתרת ע"י המבקשים(.   –חיוב בגינם בהיטל השבחה  

כי את ההשבחה    –   ההשבחה  מתודת תחשיב .ט בין הצדדים כל מחלוקת  במקרה הנדון, לא קיימת 

האמורה, בעניינה של תוספת הזכויות יש לבחון "בשיטת הדלתא", במקרה הנדון ונסיבותיו קיבלתי  

   מהטעמים הבאים: את עמדות הצדדים

מתבקש מימושן של זכויות    ,קרי  .היתר בניהל  בקשה  הינו בדרך שלבמקרה הנדון    גורם המימוש

  .המביאה את בחינת "התוספות" בלבד ההקל דומה לוזאת ב של תכנית ההנובעות מכוח

אנו עוסקים בעיקרם של דברים בהשבחות המחויבות מעבר למותר בהתאם לתוכניות    ,במקרה דכאן

כבר מומשו  ואשר  הקרקע  על  החלות  כלומר  הקודמות  לתוכניות  ,  מעבר  עודפות"  "השבחות 

סיכומו של עניין, הנני סבור שכל מקרה יש לבחון לגופו של עניין, לא בכל מקרה בחינת    הקודמות.

ההשבחה במסגרת "מצב קודם, למול, מצב חדש" הינה ישימה ונכונה לבחינת שווי ההשבחה, "שיטת  

בצורה   הבוחנת  והנכונה,  המתאימה  היא  המקרים  של  ובחלקם  מקובלת  שיטה  הינה  הדלתא" 

בעניין זה, מפנה לעמ"נ    שבחה האמורה, ובמקרה הנדון היא המתאימה יותר.מדויקת יותר את הה

הו  3657-10-19 נגד  ועמ"נ  אברמסון  הרצליה,  לתו"ב  המקומית  ובניו    2396-08-16ועדה  נקר  יוסף 

 ( בע"מ נגד הוועדה המקומית לתו"ב פתח תקווה. 1991)

 

  

mailto:mottidadon@gmail.com


 ושמאי מקרקעין   (M.LL)עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965-, התשכ"ההישמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנ

 

 36מתוך  17
__________________________________________________________________________________________ 

 94340  מיקוד ירושלים א,201  משרד  ,C2  קומה   כלל(,  )בניין  97  יפו  רח'

   mottidadon@gmail.com    דוא"ל    |   052-6130098     נייד    |   02-6227881  ' פקס   |   02-5839885   טל'

 9144101 מיקוד  ירושלים  44200  ת.ד.   דואר   לדברי  מען
 

 

 העובדות השנויות במחלוקת

 שווי מ"ר מבונה –עובדה ראשונה 

שווי מ"ר מבונה  אומדן בחשבון  , הובא יםכעולה מהמפורט בחוות דעת המבקש – יםשמאי המבקש .א

 כלהלן: ,לאחר שקלול הנתונים ₪ 11,000 של בסך

 .(₪2024 )לפי מחירון דקל אוגוסט   5,830 –קומות  8 -  3עלות בנייה עילית בבתים   •

   .(₪2024 עלות בנייה ישירה )לפי מחירון דקל אוגוסט  2,750 –חניון תת קרקעי  •

   .מ"ר עיקרי( 975מ"ר ש.ש ללא ממ"ד/  250) – 25%העמסת שטחי שירות )ע"פ היתר הבנייה(  •

 כמקובל.  30% –העמסת עלויות עקיפות  •

 קרקע סלעית.   –בגין תנאים טופוגרפיים  10%התייקרות  •

 . 15%הפחתה בגין פחת בשיעור של  •

 . 18%  –תוספת מע"מ  •

 להלן חישוב עלויות הקמה  

 ₪5,830 עלות בנייה ישירה 

  ₪917   מ"ר דירה ממוצעת(  105חניה )לפי היתר בניה( / / מ"ר ₪35 *   2,750: ת"קעלות בניה 

  6,747 ₪  סה"כ בנייה ישירה 

 1.25 העמסת  ש.ש 

 1.3 העמסת עלויות עקיפות 

 1.1 ם טופוגרפייבגין תנאים  תהתייקרוהעמסה  

₪   סה"כ עלויות בנייה )ללא מע"מ( 12,060  

 0.85 הפחתה בגין פחת  

 1.18 תוספת מע"מ 

₪   12,000 סה"כ עלויות בנייה כולל מע"מ )במעוגל(   

עסקאות בבניין נשוא השומה   5ע"פ סקירת עסקאות השוואה בדו"ח שמאי הועדה, עולה כי קיימות  

לפיו מתקבל    ובניין הצמוד המהווה חלק מהבית המשותף )המגלם את כלל היתרונות והחסרונות(,

תת קרקעית בסך של    1מ"ר עם חניה    105  -שווי מ"ר בנוי לדירת מגורים בשטח רישוי ממוצע של כ 

 כדלהלן:, ₪ )במעוגל( 25,600

שטח דירה  
 רשום

 מעבר לשטח  
( 10%רישוי )  

שטח  
 מחסן

 שטח  
 מרפסת

 מס'
חניות    מ"ר תמורה 

אקוי'   
 שווי

מ"ר בנוי   
98.4 108.24 6.1 6.4 1  ₪ 3,130,000 117.4 26,661  ₪  

98.4 108.24 7.6 6.4 1 3,050,000  ₪  118.9 25,652  ₪  

98.4 108.24 7.05 6.65 1  ₪ 2,950,000 118.45 24,905  ₪  

98.4 108.24 8.7 6.4 1  ₪ 3,200,000 120 26,667  ₪  

98.4 108.24 8.6 5.85 1  ₪ 2,900,000 119.68 24,231  ₪  

₪  25,623 ממוצע:  

 . 0.5שווי למחסן חושב במקדם של   •

 . 0.4שווי מ"ר למרפסת פתוחה צמודה במקדם של  •
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 להלן ניתוח שווי מ"ר מבונה 

 

 

 

 

 להלן הכרעות שמאים מכריעים בסביבה 

 למרכיב הזמן נעשתה על פי סקירת משרד "דנוס להט" בעיר מודיעין.  התאמה •

לתאריך    בהתאמה לאמור לעיל, בשקלול כלל הנתונים שפרוטו לעיל הובא בחשבון שווי מ"ר מבונה

 ₪. 11,000הקובע לפי בסיס של  

המשיבה טענה כי נפלה טעות בשומתה, בגין העמסה של השטח הרשום/המדווח, בין  כי    צוין   בדיון,

, אנו לקחנו עסקאות רק מהחלקה הנדונה  10%השטח שברישוי ובשומת המשיבה ניתן שיעור של  

בלבד שעליה מס' בניינים וניתחנו אותם וטענת המשיבה מאחר והעסקאות רק מהחלקה הנדונה אזי  

הינו   כל  4.26%שיעור ההעמסה  לקחת את  שצריך  כמו  ננתח  אזי  מנתחים  כבר  אומרים אם  אנו   ,

מ"ר בהפחתת שטחי מבואות וגרם    479.60השטח הקומתי ברוטו כפי שמופיע בהיתר הבניה שהינו  

מ"ר וזה מוביל לשיעור העמסה של    106.46יח"ד בקומה מתקבל    4  -מ"ר( בחלוקה ל  53.75מדרגות )

 לשיעור ההעמסה בשומת המשיבה. וזה בדומה   8% -כ

אגב   אגב  1הערת  הערת  הבניה.  מהיתר  לראות  שניתן  כפי  ובשטחן  בגודלן  זהות  אינן  הדירות   ,2  

שבעצם עסקאות המבקשים הינן בשני בניינים, קרי לא ניתן לקחת היתר בניה אחד ולנתח אותו. לכן  

 אנו סבורים כי שיעור ההעמסה בשומת המשיבה הוא הנכון יותר. 

גם אם נתקן את שיעור ההעמסה לשיטת המשיבה, וזאת בשונה מכפי שנעשה בשומת המשיבה, ערכי  

השווי גבוהים מהותית מהחלטות שמאים מכריעים כפי שפורטו בשומת המבקשים. בהתאמה למועד  

, חלה ירידה שאנו יכולים ללמוד מסקירת שמאי המקרקעין מר אוהד דנוס, בשנת  2022הקובע שנת 

שווי דירה הינו    2025מיליון ₪ ואילו בשנת    3,020,000חדרים במודיעין הייתה שווה    4  דירת  2022

 ₪ הינו במתחם הסבירות.     11,000מיליון ₪, לפיכך שווי מ"ר מבונה   2,990,000

₪ הכוללים פתרונות חניה תת    9,200בנוסף, בשומת המשיבה, הובאו בחשבון עלויות בניה בגובה של  

שנה זה לא עלויות הבניה הריאליות, כפי שפורט   22קרקעיים, אשר לעמדת המבקשים גם לבניין בן  

₪ מתקבלת    ₪917 בתוספת עלות בניה ת"ק של    5,830בשומת המבקשים עלות הבניה הישירה הינה  

 ממוצע איקוו'שווי מ"ר בנוי 
 

₪       25,600 

 21,695       ₪ 18% בניכוי רווח יזמי 

 עלויות בנייה כולל מע"מ 
 

₪       12,000 

 9,700         ₪ ומתקבל שווי מ"ר מבונה )במעוגל( 

   ת/שמאי
 מועד  כתובת  גו"ח  ה /מכריע

 קובע 
 שווי מ"ר 

 מבונה  
 התאמה  

 למועד הקובע 
שווי מ"ר  

 מבונה מתואם 

 5733/31 מרדכי דדון 
,  15תשרי   

 שכ' הכרמים 
05/12/2022 ₪ 11,500 99% ₪11,385 

 5815/46 יהודה פלד
,  32לאה אמנו   

 שכ' מוריה 
07/08/2024 ₪13,200 100.07% ₪13,209 

 5879/69 יעקב פז 
חטיבת הצנחנים  

, שכ' המגינים 5  
29/05/2024 ₪12,200 100.07% ₪12,209 

 5812/118 רמה מאור
102יהודה   

שכ' השבטים    
30/12/2023 ₪10,700 110.70% ₪11,845 

 ₪12,162 ממוצע
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₪, על זה הועמסו שטחי שירות, עלויות עקיפות, ותנאים טופוגרפיים    6,747עלות בניה ישירה של  

הופחתו   החיים    15%ובנוסף  אורך  רוויה  בבנייה  בניינים  היום  המבקשים,  לעמדת  פחת.  בגין 

פחת בשנה לא רלוונטי למקרה הנדון. הפחתה    2%-שנה, לפיכך למדנו ש 70 -ו 60הכלכליים עולה על  

 היא על הצד המרחיב. לכל היותר הפחת מתקזז עם המע"מ.  15%של 

בחשבון אומדן שווי מ"ר מבונה    הובא  כעולה מהמפורט בחוות דעת המשיבה,  –שמאיי המשיבה   .ב

 . ₪ 14,200בסך של 

  לתו"ב   משנההמועד אישור הבקשה בוועדת  )השומה התבססה על שווי מ"ר מבונה למועד הקובע  

הן בעסקאות ההשוואה   ,כפי שמנותח מעסקאות המכר שנערכו בסביבת מושא השומה  (01.01.2025

 והן במושא השומה הובאו בחשבון מקדמי השווי, כלהלן:

 . 100%  –שטח עיקרי/ממ"ד עילי  •

 .  50%  –מחסן  •

 . 40% –מרפסת מקורה  •

 .  40% –מסתור כביסה  •

 .  25%  –מרפסת פתוחה  •

 . 20%  –מ"ר  100חצר עד  •

 . 15% –מ"ר  100חצר מעל  •

 להלן עסקאות השוואה לדירות בסביבת מושא השומה, מתוך אתר רשות המיסים )מידע נדל"ן(: 

 

עולה כי שווי מ"ר בנוי אקוו' בממוצע בסביבת מושא    ,בהתאם לעסקאות ההשוואה המוצגות לעיל

 ₪, כולל מע"מ.  27,600השומה הינו בגבולות 

 

תאריךמס"ד
גוש/חלקה/

תת חלקה
כתובת

שטח 

דירתי 

רשום 

במ"ר

מעבר 

לשטח 

רישוי 

)+10%(

שטח 

מחסן 

במ"ר

שטח 

מרפסות 

במ"ר

שטח 

חצר 

במ"ר

שטח 

אקוו'
תמורה

שווי מ"ר 

אקוו'

27,726 3,130,000₪ 98.4108.246.106.4112.89₪אבני החושן 128.10.20245871/58/717

26,839 3,050,000₪ 98.4108.247.606.4113.64₪מכבים 15, דירה 230.05.20245871/58/262

29,064 3,120,000₪ 94103.406.303.2107.35₪תכלת 64, דירה 315.04.20245871/24/2120

25,907 2,950,000₪ 98.8108.687.056.65113.87₪אבני החושן 422.03.20245871/58/817

28,486 3,600,000₪ 107.3118.035.0023.4126.38₪לשם 71, דירה 505.03.20245870/23/391

26,146 3,250,000₪ 109119.905.007.6124.30₪מגדל ים 6, דירה 603.03.20245868/15/8220

28,023 3,200,000₪ 98.4108.248.706.4114.19₪מכבים 716.01.20245871/58/2715

26,518 2,815,000₪ 90.899.886.5012.1106.16₪לשם 71, דירה 804.12.20235870/23/446

25,340 2,900,000₪ 98.8108.688.605.85114.44₪מגדל המנורה 43, דירה 926.11.20235871/58/355

26,313 2,740,000₪ 8593.506.1037.90104.13₪ענבר 11 דירה 1020.09.20235870/13/82

27,799 2,750,000₪ 83.5091.856.3015.798.93₪אודם 14, דירה 1121.06.20235870/16/126

28,716 3,350,000₪ 103.6113.965.40116.66₪ענבר 1223.04.20235870/13/1511

29,895 3,200,000₪ 89.498.345.8023.2107.04₪יהלום 12 דירה 1302.04.20235870/33/185

28,865 4,346,000₪ 107.3118.038.0039.593.30150.57₪יהלום 61, דירה 1426.03.20235868/34/62

28,707 2,970,000₪ 84.7593.235.6429.66103.46₪מגדל ים 45, דירה 1517.01.20235868/53/1010

₪ 27,600 שווי מ"ר בנוי אקוו' בממוצע במעוגל
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 :שווי מ"ר מבונה "חילוץ "להלן תחשיב  
 חילוץ שווי מ"ר מבונה 

₪   27,600 שווי מ"ר בנוי אקוו'   
₪   23,390 18% בניכוי רווח יזמי   

 9,200 ₪   עלות בנייה כוללת למ"ר  
₪   14,190 שווי מ"ר מבונה, כולל מע"מ   

₪   14,200 שווי מ"ר מבונה במעוגל, כולל מע"מ   

המשיבה, בלבד    בתשובת  השומה  מושא  בחלקת  המצויות  העסקאות  את  בוחרת  הבעלים  שומת 

עסקאות השוואה המצויות בסביבתו הקרובה של הנכס    15עסקאות מתוך מסד נתונים של    5המהוות  

לדעת הח"מ ככל ומסד הנתונים רחב יותר כך יש פחות מקום לסטיות וכי  .  והמפורט בשומת הוועדה

אולם במקרה הספציפי איננו מתנגדים לגישת הבעלים כי ניתן לבסס את    מתקבל שווי מדויק יותר 

 השוואה בחלקה אולם יש להביא בחשבון את הפרמטרים המחייבים הבאים:  השווי מתוך עסקאות

המהווה מקדם    25%: בשומת הוועדה ניתן מקדם שווי לשטח זה בשיעור מקדם שווי למרפסת זיז -

 . 40%שווי סביר לשימוש של שטח זה ואילו בשומת הבעלים ניתן מקדם שווי בשיעור  

  מקדם שווי גבוה בשומת הבעלים כל מטרתה הורדת השווי הבסיסי והגדלת  נתינת ברור העניין כי  

לידיעת הח"מ לא קיימת שומה מכרעת אחת במודיעין הקובעת כי מקדם  .  השווי במצב הקודם

   .40%שיעור אקוו' לשטח המרפסות הינו 

 : בחינת סבירות מקדם המרפסת בשומת הבעלים ביחס ליתר המקדמים שהובאו בחשבון בשומתו

 

 

 

 : מסקנות העולות מן הטבלה

  בעוד שמקדם שווי   49%מקדם שווי לשטח עיקרי מגורים המהווה שטח מגורים פונקציונאלי הינו    -

 . 40%מרפסת זיז הינו 

 יותר   10%מקדם שווי לשטח עיקרי מגורים הסגור בשני קירות המשמש למגורים בפועל הינו רק  -

 ממקדם של מרפסת זיז. 

 . 40%בעוד שמקדם מרפסת זיז הינו  8.9%מקדם שווי למרפסת גג הינו רק   -

  שאינו בקורלציה ליתר מקדמי   40%לאור האמור, קיימת אי סבירות במתן מקדם שווי בשיעור של  

לשטח    השווי שנאמדו ולפיכך לדעת הח"מ יש לקבוע בניתוח עסקאות ההשוואה שהוצגו מקדם שווי

 ויצר מקדמי השווי כבשומת הוועדה.   25%המרפסות בשיעור של 

  : בשומת הוועדה הובא בחשבון מקדם מעבר משטח רשום לשטח מעבר משטח רשום לשטח לרישוי  -

וזה כממוצע לכלל עסקאות ההשוואה שהובאו בחשבון אולם בהתאם    10%לרישוי בשיעור של  

לגישת הבעלים בה יש להביא בחשבון רק את עסקאות ההשוואה בחלקת מושא השומה יש לבחון  

 :ספציפית את מקדם המעבר משטח רשום לשטח לרישוי כלהלן

 40% מקדם שווי למרפסת זיז פתוחה 
 :ביחס ליתר המקדמים שניתנו בשומת הבעלים

מקדם שווי לשטח עיקרי מקורה הסגור בשני  
 50% קירות 

 49% מקדם שווי לשטח עיקרי דירתי בקומת הגג 
 8.90% מקדם שווי לשטח מרפסת גג בקומת הגג 
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הבניה  והיתר  המשותף  הבית  לתשריט  בהתאם  בחלקה  הספציפי  המעבר  מקדם  בחינת    לצורך 

נלקח  בקומה הראשונה  35  -  32  ת"ח  כדוגמא  והמקורי  בקומה הראשונה    .הממוקמות  כי  עולה 

 מ"ר לדירה. 98.80 דירות מגורים בשטח דירתי רשום זהה בסך 4קיימות 

 לן: של הקומה הראשונה הינו כלה (עיקרי + ממ"ד)בהתאם להיתר הבניה המקורי שטח דירתי 

 השטח הדירתי )עיקרי+ ממ"ד(.   412.05

 מ"ר ליח"ד.  103.01יח"ד=  4מ"ר/  412.05

 : סיכום

 מ"ר.  98.80שטח דירתי רשום בסך  -

 מ"ר.  103.01שטח דירתי לרישוי בסך  -

 . 4.26%מתקבל שיעור התאמה בסך  

   המקורי. לאור האמור יש להתאים את שטח הרישוי שיהיה תואם לשטח המאושר בהיתר הבנייה

ניתוח עסקאות ההשוואה שהוצגו בשומת הבעלים מתוך המסד בשומת הוועדה בשני השינויים    להלן

 המחייבים: 

כי שווי מ"ר בנוי הינו בגבולות     . ₪ 28,200בהתאם לניתוח עסקאות ההשוואה המוצג לעיל עולה 

מסד מתוך  הבעלים  שמאי  בחר  אותם  ההשוואה  עסקאות  לעיל,  לאמור  בשומת    מעבר  הנתונים 

שנה טרם המועד הקובע במושא השומה ועל כן יש לשקול מתן    - הוועדה הינן בממוצע כחצי שנה  

 .  מקדם תוספת למועד קובע דבר המגדיל את השווי הבסיסי

₪ שהובא בחשבון בשומת הוועדה עומד בגבולות    27,600לפיכך, לדעת הח"מ שווי מ"ר בנוי בסך  

ויש לאמץ שווי בנוי זה. כל קביעה של שווי מ"ר בנוי הנמוך מקביעה זו    (ואף ברף התחתון) הסביר  

 הינה סטייה מעסקאות ההשוואה עצמן ויוצרת הפחתה מלאכותית בשווי מ"ר בנוי. 

בנייה הפער    :עלות  את  יוצרת  הנראה  שככל  ביותר  החשובה  מהעובדה  מתעלמת  הבעלים  שומת 

בקביעת עלות הבנייה, היוצרת את ההפחתה הניכרת בשווי מ"ר מבונה בשומות הצדדים ונסביר:  

שנים טרם    22קרי  ,  2003עסקאות ההשוואה עליהן מבוסס השווי הינן לדירות מגורים שנבנו בשנת  

ובהתעלם מעובדה זו בשומת הבעלים הובאה בחשבון עלות בנייה לפי מחירון דקל    המועד הקובע

 .   2024אוגוסט 

בסך   בנייה  חדשה    12,000עלות  לבנייה  בנייה  עלות  מהווה  הבעלים  בשומת  בחשבון  שהובא   ₪

   . 2000  - ומודרנית נכון למועד הקובע ולא עלות בנייה לבניית מבנה מגורים רווי בנוי מתחילת שנות ה

 כתובת  יום מכירה  ח "ת גו"ח     
שטח  
דירה  
 רשום 

 מעבר 
לשטח   

שוי  יר
(4.26% ) 

שטח  
 מחסן

שטח  
מ"ר   תמורה  מרפסת 

 אקוי'

 שווי
 מ"ר  
 בנוי 

₪  3,130,000 6.4 6.1 102.595 98.4 17אבני החושן  28/10/2024 7 5871/58   107.24 29,186  ₪    

₪  3,050,000 6.4 7.6 102.595 98.4 15מכבים  30/05/2024 26 5871/58   107.99 28,243   ₪  

₪  2,950,000 6.65 7.05 103.013 98.8 17אבני החושן  22/03/2024 8 5871/58   108.2 27,265   ₪  

₪  3,200,000  6.4 8.7 102.595 98.4 15מכבים  16/01/2024 28 5871/58   108.54 29,482   ₪  

₪  2,900,000 5.85 8.6 103.013 98.8 43מגדל  26/11/2023 35 5871/58   108.77 26,661   ₪  

₪   28,200 במעוגל  ממוצע   
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 להלן עלות הבנייה שהובאה בחשבון בשומות המכריעות שהוצגו בשומת הבעלים: 

  מהמפורט לעיל עולה באופן חד משמעי כי עלות הבנייה שהובאה בחשבון בשומת הוועדה בגבולות 

בשומת    9,200 הבנייה  עלות  ואילו  המכריעות  בשומות  לקביעות  ביחס  הסביר  בגבולות  עומדת   ₪

   הבעלים הינה גבוהה משמעותית מהנקבע ומהבנייה הוותיקה הקיימת בפועל.

ונטענו  ₪ חורגת משיקולי הדעת השמאים על אף שנושא זה הובא לדיון    12,000לפיכך הקביעה בסך 

השומה מושא  בסביבת  ההכרעות  בכלל  הבנייה  עלות  לקביעת  ביחס  לדעת    .טענות  האמור,  לאור 

 ₪, לכל היותר. 9,200הח"מ יש לאמץ את עלות הבנייה שנקבעה בשומת הוועדה בגבולות 

מגדל    'כתובת העירונית רח, ב28  ת"ח,    28, חלקה    5872בגוש    בהחלטה   :בחינת סבירות התוצאה

ולאחר  ₪    13,900שווי מ"ר מבונה אקוו' בגבולות    04.08.2021נקבע למועד קובע  ,  , מודיעין5  המנורה

בשומת הוועדה במושא ההליך  ₪.    11,100שווי מ"ר מבונה הינו    20%הפחתה לשוליות בשיעור של  

 2%  -קרי תוספת של כ  .₪  14,200  קוו' טרם הפחתה לשוליות בסךיהנדון נקבע שווי מ"ר מבונה א

 . טרם המועד הקובע שנים 3.5למועד קובע  5בלבד מההכרעה שנערכה במגדל המנורה  

כפי שפורט בתשובת המשיבה, בשעה שנלקחו עסקאות השוואה מאותו בניין על מנת לאמוד    בדיון

שווי מ"ר בנוי ברוטו יש להפעיל מקדם תוספת שטחים שאותו יש לבסס על הנתונים העובדתיים  

 מאותו הבניין.  

המבקשים כי המשיבה טענה כי נפלה טעות במקדם ההתאמה בין שטח רשום    טענתלחדד, בעניין  

לשטח רישוי, אנו בשומת המשיבה הצגנו מסד נתונים מחלקות שונות בסביבה לרבות החלקה הנדונה  

 לכלל טיפוסי הבניינים. 10%ומקדם ממוצע הובא מקדם של 

המבקשים טוענים כי יש להביא עסקאות רק מהחלקה הנדונה, מבחינת המשיבה אין בעיה עם טענה  

זו אולם, אם לוקחים רק מהחלקה אזי יש לנתח בצורה המדויקת ביותר המותאמת לנתוני החלקה  

 כממוצע, אלא להסתמך על היתר הבניה המקורי.   10%הנדונה ולכן מקדם ההתאמה הוא לא 

בלבד   ממ"ד   + עיקרי  שטח  להוות  צריך  הוא  הרישוי  שטח  המשיבה,  בתשובת  פורט  זה  עניין 

המבקשים הביאו את שטח הקומה והפחיתו מזה את שטח מבואות וחדרי מדרגות וזה לא מדויק  

וזה משאיר אותנו עם שטח של בליטות / מרפסות, קרי יש להביא את השטח העיקרי והממ"ד ושאנו  

 כטענת המבקשים.  7%ולא  4.26%סיס התאמה מתקבל  מביאים את אותו ב

שמאים    - החלטות  ותואמות  סבירות  הבניה  עלויות  המשיבה  בתשובת  שפורט  כפי  בניה,  עלויות 

₪ למ"ר היא בבנייה רוויה חדשה    12,000יות בסך של  ומכריעים והמציאות בה אנו קיימים כאן, על

במגדל מגורים נכון למועד הקובע כולל חניות ת"ק ואלמנטים שלא קיימים בפרוייקט הזה, נבקש  

 להפנות לתשובת המשיבה, יוער כי למיטב הבנתנו לא שמנו נתון חדש והטענה היא לשיטתם. 

₪ למ"ר במכפלת השטח    1,400נלך לגישה המחמירה בשומת המשיבה ניתנה עלות עודפת של  אם  גם  

למעשה עלויות ההתאמה שיש לעשות זה בעצם אותו ממשק של התוספת לדירה הקיימת ואנחנו  

  ת/שמאי
 עלות בנייה  מועד קובע כתובת גו"ח ה/מכריע

 כוללת למ"ר  
, שכ' הכרמים 15תשרי  5733/31 מרדכי דדון   05/12/2022 ₪ 8,100 
, שכ' מוריה 32לאה אמנו  5815/46 יהודה פלד   07/08/2024 ₪10,200 

, שכ' המגינים 5חטיבת הצנחנים  5879/69 יעקב פז   29/05/2024 ₪9,000 
שכ' השבטים 103יהודה  5812/118 רמה מאור   30/12/2023 ₪8,700 
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אמדנו עלות עודפת שהיא מעבר בהפחתת עלות בניה כוללת קיים מטבח שניתן שבעלות שהובאה זה  

 מטבח סמל או אביבי. 

נרשמו כבתים משותפים  במקרה הנדון,   –הכרעה   .ג בית  קרי,    . עסקאות ההשוואה  קיימים מסמכי 

   מאפשרים ניתוח מדויק יותר של עסקאות המכר.המשותף עבור עסקאות ההשוואה 

מקרקעין ומסמכי הבית המשותף, הנכס הנדון מוגדר כדירת  הבהתאם למפורט בהעתק נסח רישום  

 מגורים הממוקמת בקומה השלישית.  

 : להלן עסקאות השוואה לדירות מגורים, כמפורט במסמכי הבית המשותף, מהסביבה הקרובה

 כתובת ת"ח  תאריך
 שטח 
 רשום 
 )מ"ר( 

 מעבר 
 לשטח  
 רישוי

(8% )+ 

 קומה
 שטח 
 מחסן 
 )מ"ר( 

 שטח 
 מרפסות 

 שטח 
 איקוו'

 תמורה
  )₪( 

 שווי מ"ר
 איקוו' )₪( 

 25,785 2,900,000 112.47 5.85 8.6 ראשונה  106.70 98.80 43מגדל המנורה   35 26.11.2023

 28,515 3,200,000 112.22 6.4 8.7 שניה  106.27 98.40 15מכבים   27 16.01.2024

 27,312 3,050,000 111.67 6.4 7.6 שניה  106.27 98.40 15מכבים   26 30.05.2024

 28,218 3,130,000 110.92 6.4 6.1 ראשונה  106.27 98.40 15מכבים   7 28.10.2024

 26,365 2,950,000 111.89 6.65 7.05 שניה  106.70 98.80 15מכבים   8 22.03.2024

 ₪    27,200 שווי מ"ר בנוי איקוו' )במעוגל( בממוצע

 דירה + מרפסת לא מקורה.  – תיאור הנכס במסמכי הבית המשותף
 . 5871/58 – גו"ח

 : להלן תחשיב "חילוץ" אומדן שווי מ"ר מבונה

 27,200 ₪  שווי מ"ר בנוי בממוצע
₪   15%ניכוי רווח יזמי   23,652 

₪   עלות בניה כוללת למ"ר  10,500 
₪   שווי מ"ר מבונה  13,152 

₪   שווי מ"ר מבונה, במעוגל 13,200 

 : ביאורים

המע"מ בר"מ    –   מרכיב  לפס"ד  ובנייה   1621/18בהתאם  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  סמונד  אטבליסמנט 

 שרונים נקבע כי בשוק של פרטיים יש לכלול את רכיב המע"מ.

מחסנים    ,1בניתוח העסקאות הובאו בחשבון, כדלקמן: שטח עיקרי + ממ"ד מקדם    –  איקוו'  התאמה   מקדמי

 . 0.4, מסתור כביסה מקדם 0.4, מרפסות מקורות מקדם 0.25, מרפסות לא מקורות מקדם 0.5מקדם 

  –   יחס ברוטו   ,קרי  .יחס ההמרה בין שטח רשום לשטח רישויב  בין הצדדיםקיימת מחלוקת    – יחס ברוטו נטו  

 . 4.26%יחס ההמשיבה לעמדת  בהתאם 8%יחס ההמבקשים  בהתאם לעמדת .נטו

)עיקרי  המשיבה  בתחשיב לפי שטח דירתי  + ממ"ד(    בהתאם להיתר הבניה המקורי של הקומה הראשונה 

מרפסות ובליטות   הבניה  בחינת השטחים בתכנית הבקשה להיתר,  כעולה מ4.26%  שלמתקבל שיעור התאמה  

בנכס השירות  משטחי  חלק  הרישוי  בחינתלאחר    ,לפיכך.  מהווים  הרשום    ,מול  ,נתוני  השטח   בת"חנתוני 

כיהנדונה   הנדון,    נמצא  ליש  במקרה  המבקשים  עמדת  את  יש  לקבל  / פיה  בליטות  הברוטו  בשטח  כלול 

 . 8% -כ מרפסות. כלומר מקדם שטח רישוי של

בהתאם למפורט בקווים המנחים פרק יח': שימוש בגישת העלות ובחירת "הרווח היזמי" ינואר   –רווח יזמי  

הנני סבור כי יש    2, היות ומדובר בעסקאות יד  18%-15%, שיעור הרווח היזמי בבנייה למגורים נע בין  2020

 . 15%להביא בחשבון רווח יזמי, על הצד הנמוך, בשיעור של 
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בהתאם למפורט בקווים המנחים פרק יח': העמסת שטחי השירות העיליים בבניין   –   העמסת שטח שירות

מצאתי לנכון להביא בחשבון שיעור העמסת שטחי שירות    משטח דירתי.  15%  -  20%קומות הינם    3-4נמוך  

 .20%על הצד הגבוה, בשיעור של 

בניה   בסך  יובאו  –עלויות  עקיפות(   + ציבוריים  כולל שטחים  )ישירות  בניה מועמסות  עלויות   של  בחשבון 

 ₪ למ"ר דירתי.   10,500

+ עלות בנייה תת    (₪2024 )לפי מחירון דקל אוגוסט    5,830  – קומות    3-8עלות בנייה עילית )ישירה( בבתים  

)  35  *  (₪2024 )לפי מחירון דקל אוגוסט    2,750קרקעית   דירה שטח  מ"ר    105- בחלוקה למ"ר מקום חנייה 

 . ₪ 6,747ממוצעת עפ"י היתר בנייה(. סה"כ בנייה ישירה 

סה"כ עלויות בנייה )ללא   ,30%עלויות עקיפות(  והעמסת    ,)כמפורט לעיל(  20%העמסת שטחי שירות  בתוספת  

 . ₪ 10,500במעוגל  –( 18%) מע"מ( ובתוספת 0.85) 15%בגין פחת בהפחתה  ,₪ 10,525מע"מ( 

)לאחר התאמות(    והמבקשים הביא בנייה  עלויות  תחשיב   ה₪, המשיבה לא פירט  11,000  בסך שלבחשבון 

התבססות על קביעות שמאים מכריעים בסביבה )ללא התאמות(   הוצגה,  בתשובתה.  בחוות דעתהעלויות בניה  

 ₪.  9,200 של קבעו עלויות בנייה בסךנו

   ובשכונות אחרות בעיר מודיעין שכונת הנכסשמאים מכריעים ב  החלטות

 : שווי מ"ר מבונה משוקלל

 סה"כ משקל  שווי מ"ר מבונה נתונים

 ₪   7,920 0.6 ₪   13,200 גישת השווי השיורי )"גישת החילוץ"(  –עסקאות מכר 

 ₪   4,706 0.4 ₪   11,766 החלטות שמאים מכריעים

 ₪   12,600 שווי מ"ר מבונה משוקלל )במעוגל( 

 , ואומדןמ"ר דירתי/₪  10,500של  בסך  בניה    שווי עלותבחשבון אומדן  הובא    ,כעולה מהמפורט לעיל

 .₪ 600,12( בסך של רלוונטיות התאמות לאחרשווי מ"ר מבונה משוקלל ) 

 

 ת /שמאי
 מועד קובע כתובת גו"ח ה /מכריע 

 שווי 
 מ"ר 
 מבונה

 התאמה  
 לזמן 

 שנתי    3%)
למועד 
 הקובע(

 שווי 
מ"ר 

מבונה 
 מתואם

 5733/31 מרדכי דדון 
 ,  15תשרי 

 שכ' הכרמים 
05/12/2022 11,500  ₪  1.06 12,216   ₪   

 5682/130 יהודה פלד
 ,  37מגדל המנורה 

 שכונת אבני חן
04/03/2020 10,000  ₪  1.14 11,450   ₪  

 5815/46 יהודה פלד 
 ,  32לאה אמנו 

 שכ' מוריה 
07/08/2024 13,200  ₪  1.01 13,359   ₪                 

 5874/33/14 יהודה פלד
 ,  19תכלת 

 שכונת אבני חן
06/01/2021 9,500  ₪  1.12 10,637  ₪                 

 5879/69 יעקב פז 
 ,  5חטיבת הצנחנים 
 שכ' המגינים 

29/05/2024 11,700  ₪  1.02 11,909   ₪                 

 5812/118 רמה מאור 
   103יהודה 

 שכ' השבטים 
30/12/2023 10,700  ₪  1.03 11,024   ₪                 

₪  11,766 :ממוצע               
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 מבנה קיים )"עלויות עודפות"(בינוי חדש על  - הוצאות התאמה – שניהעובדה 

עלויות ההתאמה הנדרשות לביצוע  ,  יםהמבקשחוות דעת  המפורט ב כעולה מ  –  יםהמבקש שמאי   .א

  מעלויות הבנייה(   40%  -₪ )בהתבסס על שיעור של כ  3,000הקמת חדר היציאה לגג עומדות על סך של  

 וזאת נוכח ההתאמות ההנדסיות והמבניות הנדרשות, כדלקמן: 

הקומה   • עומסי  נשיאת  לצורך  תשתיות,  וביסוס  תמך  עמודי  ביצוע  דורשת  הגג  בקומת  הבנייה 

 ד(. -)כמפורט בחתך ד

 .תוך פגיעה בשטח המטבחמבטון לקומה העליונה,    פנימי  גרם מדרגות  ויציקתפתיחת התקרה   •

 היציקה תתבצע במבנה מאוכלס, הגוררת עלויות גבוהות להבדיל מבניה חדשה. 

של   • והרכבה מחדש  בעקבות  הקיים  המטבחכל  פירוק  והקמתו  ,  הפנימי  גרם המדרגות  הקמת 

 במיקום חדש בנכס תוך העתקת כל התשתיות הנדרשות.

מעבים של    14  -דודים עם קולטי שמש ו  5  -כ  ניתוק והעתקה של מערכות טכניות קיימות בגג, •

והעתקתם לקומת הגג החדשה, אשר יגרור הארכת צנרות    מזגנים של דירות השכנים וכן מעקות.

 נחושת חדשות בעלות גבוהה.

 ., תוך ניסור בטון מזוין בקומת הגג ותקיימ  קורותהריסת  •

 .ס"מ, לצורך יישור והגבהת מפלס קומת הגג  40 - מילוי בטון בעובי של כ •

 גורם הפרעה בתקופת הבנייה לכלל הבניין. •

בהתאם לאמור לעיל, ובשים לב לכלל עלויות ההתאמה המהותיות הכרוכות בהקמת חדר היציאה  

 .מעלויות הבנייה 40%לגג, יש להביא בחשבון תוספת של לפחות 

לתוספת זו יש להעמיס    ₪.  5,830עלות הבנייה הישירה, לפי מחירון דקל כפי שפורט לעיל, עומדת על  

)אשר כוללות אגרות, מימון, בצ"מ וכיו"ב(, וכן    10%עלויות בנייה עקיפות מינימליות בשיעור של  

 ₪. 7,567כך שמתקבלות עלויות בנייה כוללות בסך של  –מע"מ 

של   על סך  עומדות  לגג  היציאה  לביצוע הקמת חדר  ההתאמה הנדרשות  עלויות  לכך,  בהתאמה 

 מעלויות הבנייה( . 40%-₪ )בהתבסס על שיעור של כ 3,000

נדרש כאן הריסת מטבח קיים    14מפנה לעמ'  ,  בדיון עלויות ההתאמה,  לנושא  לשומת המבקשים 

ואינסט' מים  חשמל  תשתיות  הזזת  קיים,  בניין  על  יציקתו  תוך  פנימי  חדש  מדרגות  גרם  ,  הקמת 

צינורות   הארכת  תוך  החדשה,  לקומה  והעתקתם  בגג  טכניות  מערכות  ניתוק  חדש,  מטבח  הקמת 

 נחושת של מזגנים, קולטי שמש ודודים, ניסור קורות בגג ויציקת בטון.

 

הובאו בחשבון עלויות בינוי חדש על ישן  המשיבה, כעולה מהמפורט בחוות דעת  – המשיבה  ישמאי .ב

הגג   בקומת  העיקרי  השטח  הסטנדרטיתלתוספת  הבנייה  לעלות  של  ,  מעבר  מעלות    20%בשיעור 

 הבנייה הישירה בתוספת מע"מ. 

למחירון   בהתאם  הקובע  למועד  נכון  למ"ר  הישירה  הבנייה  בגבולות  עלות  נאמד  ₪   5,830דקל 

בגבולות   בנייה  עלות  מתקבלת  מע"מ  ישן    6,880בתוספת  על  חדש  בינוי  עלות  מתקבלת  קרי   ,₪

   .בקומת הגג לתוספת מ"ר עיקרי ₪  1,400בגבולות 
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המשיבה,   הבנייה  בתשובת  לעלות  מעבר  הבנייה  עלות  את  מהווה  ישן  על  חדש  בינוי  עלות 

 . הסטנדרטית שהובאה בחשבון בחילוץ שווי מ"ר מבונה

הקביעות בעניין עלויות בינוי חדש על ישן שנערכו בשומות המכריעות המוצגות בשומת  להלן יתר 

 : הבעלים

 שמאי/ת 
 מכריע/ה

 כתובת גו"ח
 מועד 
 קובע

 עלות בינוי 
 חדש על ישן למ"ר 

 07.08.2024 , שכ' מוריה 32לאה אימנו   5815/46 יהודה פלד 
מעלות הבנייה   15%

 ₪   1,000הישירה, קרי 

 29.05.2024 , שכ' המגינים 5חטיבת הצנחנים  5879/69 יעקב פז 
מעלות הבנייה   20%

 ₪  1,400הישירה, קרי 

 30.12.2023 , שכ' השבטים 103יהודה  5812/118 רמה מאור 

בגין עלות הבנייה   30%

במרתף )המצריכה חפירה( 

בגין  ₪10%,  2,300 –

הבנייה בקומת הקרקע  

 ₪  770 –והראשונה 

 .₪ למ"ר הינה על הצד הזהיר 1,400לאור האמור לעיל, עלות בינוי חדש על ישן בסך 

   –מבנה קיים עלויות בינוי חדש על  – הכרעה .ג

במקרה הנדון לא קיימת כל מחלוקת בין הצדדים כי יש להביא בחשבון הפחתה בגין בינוי חדש על  

מבנה קיים. בהתאם לעמדת המשיבה הובאה בחשבון הפחתה במסגרת המצב החדש וזאת בסך של  

₪. בהתאם לעמדת המבקשים    83,370מ"ר( וסה"כ    59.55במכפלת השטח המבוקש )  ₪/מ"ר  1,400

במכפלת השטח המבוקש    ₪/מ"ר  3,000הובאה בחשבון הפחתה במסגרת המצב החדש וזאת בסך של  

 ₪.   178,650מ"ר( וסה"כ  59.55)

"עלות עודפת" משקפת את תוספת העלות הנדרשת אשר הינה מעבר לעלויות הבניה בבינוי במגרש  

 ריק ופנוי )מעבר לעלויות שנוכו באומדן שווי מ"ר מבונה(. 

קומות    3מותר לבנות  , על פיו  הנדון  לבניית הבניין  20020158ניתן היתר בניה מס'   30.06.2003  ביום

מדובר במצב בו נעשית בנייתו לראשונה של הבינוי  במקרה שבפנינו  קרי,  מעל קומת קרקע למגורים.  

 נגישות לגג. המהווה לרבות גרם מדרגות  )הכולל מתקנים טכניים( בגג 

לראשונה    בו מתבקשת  מצב   ,לבין  , קיים  גגחדר    ת להרחבמצב בו מתבקשת תוספת בניה  בלהבחין    יש

 הנדון. כבמקרה )לרבות גרם מדרגות(  המלא  השל קומ בניה תוספת 

עלויות בניה המגלמות    נוכו   ("גישת החילוץ")באומדן שווי מ"ר מבונה בגישת השווי השיורי  להזכיר,  

יחסי בשטחים   בבניין  הבתוכן חלק  טופוגרפיים  ביסוסלרבות  משותפים  ותנאים  , העמסת  הבניין 

 העמסת עלויות עקיפות לכלל הפרוייקט. כמו כן  חניה תת קרקעית, 

ולאור דרישות שונות לשם ביצוע    כבמקרה הנדון,   נבנית לראשונה תוספת בנייה בקומת הגגבמצב בו  

טכניות, הריס כגון: העתקת מערכות  ופנוי(,  ריק  )במגרש  רגיל  בבינוי    ת הבינוי אשר אינן קיימות 

מגבלת נגישות לשם הבינוי, גובה    ,קורות קיימות בגג, פתיחת פתח בתקרת הגג, העתקת מטבח קיים

דרישות בטיחות נוכח דיירים באתר, עלויות ביטוח, התאמת התכנון החדש לתשתיות קיימות, סיכון  

   וכיוצ"ב.  ליצירת נזקים לבניין הקיים
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נוכו עלויות בניה שונות אשר אינן נדרשות  מאידך, קיים חיסכון,   היות ובאומדן שווי מ"ר מבונה 

תת   בניה  הפרוייקט,  לכלל  עקיפות  עלויות  העמסת  שירות,  שטחי  העמסת  כגון:  הנדונה,  בבנייה 

  קרקעית )חניה(, ביסוס וכיוצ"ב.

באשר לטענת המבקשים, כי הבנייה בקומת הגג דורשת ביצוע עמודי תמך וביסוס תשתיות לצורך  

ד בחתך  )כמפורט  הקומה  עומסי  המבקשים   -נשיאת  בטענת  טעות  נפלה  כי  נראה  זה  בעניין  ד(, 

ד, ובתכנית הקומה, עולה כי בקומת  -ב, ד-בעיון בתשריט הבקשה להיתר הבניה, בחתכים ב  אסביר:

התוספת יבנו קירות הקומה בבינוי בלוקים )ראה המסומן באדום( וכי יבוצע בינוי בבטון )"יציקת  

בטון"( לתקרה החדשה של קומת הגג ולתקרת המרפסת בקומה מתחת )ראה המסומן בכחול(. קרי  

 וי של עמודי תמך לנשיאת עומסי הקומה כטענת המבקשים. אין כל בינ 

באשר לגרם המדרגות, חדר המדרגות יבנה בבינוי בלוקים )ראה המסומן באדום( וגרם המדרגות  

    הינו מדרגות קלות מעץ כולל מעקה קל ותקני.

לאור האמור, ולמען הזהירות, במקרה הנדון ובנסיבותיו תובא הפחתה במסגרת המצב החדש בגין  

משווי    25%שיעור של  ב  הפחתה  בחשבון  תובאלפיכך,    "עלות עודפת" לבינוי חדש על מבנה קיים.

ישירה   בנייה  דקל)עלות  מחירון  של  ו  ₪  5,830של    (לפי  עקיפות  בגין    10%בהעמסה  בניה  עלויות 

 ₪/מ"ר(. 5,830*  10%*  18%) ₪ 567,7עלויות בנייה כוללות   סה"כ  ,מע"מ בתוספת ו

בינוי מ"ר בגין  ל )"עלות עודפת"(  מעלויות הבנייה, עלות התאמה    25%  -בהתבסס על שיעור של כ 

 .(במעוגל) ₪ ,9001 הינהבחשבון  שתובא  ,קייםמבנה חדש על 

 "(מקדמי שווימקדמי התאמה איקוו' )"  – שלישיתעובדה 

מ  –   יםהמבקששמאי   .א בכעולה  דעת  המפורט  )"מקדמי  מקדמי    ,יםהמבקשחוות  איקוו'  התאמה 

 : כדלקמן ,שהובאו בחשבון הינם  "(שווי

מ"ר, מהווה חלק אינטגרלי מהבית    2.93השטח המדובר, בשטח של    –  "מסתור כביסה" במצב קודם

ומשמש בפועל את צורכי המגורים. בדומה לחדר שירותים או מקלחת, אשר אינם נחשבים לשטח  

 נחות ביחס לשטחי מגורים, כך גם אין מקום להפחתה בערכו של שטח זה. 

לשטחי     0.4-0.45שמאים מכריעים נקבע מקדם שווי למצב קודם בטווח של  שבהחלטות  אני ער לכך  

להיפך    –שירות. עם זאת, במבחן השוק בפועל, לא קיימת הפחתת ערך משמעותית ביחס לשטח זה  

השטח אף מוסיף פונקציונליות ונוחות, במיוחד לנוכח העובדה שהוא גובל במטבח ומשמש כמעין  

 . 0.8לפיכך, לשיטתי, לצורכי שמרנות הובא בחשבון שוויו במצב הקודם לפי מקדם של   מזווה.

בגין אובדן    לא נלקחה בחשבון ההפחתה הנדרשתבשומת הוועדה    –  שטח מטבח ע"ח גרם מדרגות

מדובר בשטח שימושי ומהותי, ולפיכך יש   .מ"ר 5.5 כשטח המטבח במצב הקודם, אשר עומד על  

 .ככל שטח מגורים רגיל,  1.0מקדם שווי של  לייחס לו 

ולא על בסיס שווי מ"ר מבונה   יש לחשב ביחס לשטח הבנוי כולויודגש כי את הפסד השטח האמור 

 זאת מאחר שמדובר בפגיעה בשטח שימושי מהותי מתוך תפקודו השוטף של הבית. –בלבד 

מ"ר, הצמודה   13במצב הקודם קיימת מרפסת פתוחה בשטח של   –  מרפסת פתוחה ומרפסת מקורה

מ"ר. בהתאם לכך, הובא בחשבון שווי מ"ר מבונה ליח"ד לפי מקדם של   107ליחידת דיור בשטח של  

 . 0.5מקורה חושב לפי מקדם של  ה לעומת זאת, שווי מ"ר עבור שטח המרפסת  .0.4
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שווי מ"ר מבונה בקומת הגג תחושב ביחס לשווי מ"ר מבונה בקומה תחתונה במקדם של    –   קומת גג

, לאור העובדה כי מדובר בקומה האחרונה במבנה אשר השמש יוקדת על מפלס הגג אשר גורר  0.7

 עלויות קירור גבוהות יותר ועלייה למפלס גבוהה יותר באמצעות גרם מדרגות בלבד. 

ביחס לשווי מ"ר מבונה בקומת הגג    0.15הובא בחשבון שווי מ"ר מבונה במקדם של    –   מרפסות גג

 . ובהפחתה בגין פונקציונליות כולל שוליות )בהתאמה לשומת הוועדה(

מ"ר הצמודה לדירה    13בהתייחס לקביעת שווי למרפסת זיז, מדובר על מרפסת בשטח של  ,  בדיון

מ"ר, שמחציתו קיים קירוי חלקי על ידי היזם שבנה את הבניין ובהתחשב    107בשטח "פלדלת" של  

באינטנסיביות השימוש למרפסת צמודה לסלון אנו סבורים כי מקדם ההתאמה האיקוו' צריך להיות  

 . 0.4, אנו סבורים כי מקדם ההתאמה האיקוו' הראוי הינו  0.25 -גבוה יותר מ 

כי ביחס למצב הקודם קיים פחת תכנוני מהותי בדירה, שבעצם בכניסה לבית אמור  בנוסף, נטען  

להיות פיר מדרגות אשר מייצר איזה שהיא חסימה של המטבח / סלון וכיוצ"ב, אנו סבורים יש כאן  

ממנה.   להתעלם  ניתן  שלא  פגיעה  שהיא  ברח'    מפנהאיזה  פז  ג'קי  מר  המכריע  השמאי  להחלטת 

( ששם נקבע על ידו ביחס לגרם המדרגות הפחתה של מחצית ביחס לגרם  5879/69)גו"ח    5הצנחנים  

אנו ערים להחלטות של שמאים    –מקדם שווי עבור שטח מסתור כביסה במצב תכנוני קודם    מדרגות.

, מנגד אנו לא מבינים למה המקדם כזה נמוך, מדובר בשטח  0.5עד    0.4מכריעים שקובעים בטווח של  

 אינטגרלי הצמוד לדירה, לכן לא ברורה ההבחנה. שהוא חלק 

, אפנה  49%לעומת מקדם הפחתה משוקלל בשומת המבקשים    75%נקבע מקדם הפחתה משוקלל של  

והפחתה    0.7, בה נקבע מקדם שווי לאחר שוליות  15להחלטת השמאי המכריע דכאן, ברח' תשרי  

 . 59.50%בגין פונקציונליות ומקדם הפחתה משוקלל של 

מ  –המשיבה    ישמאי .ב ב כעולה  המשיבה,  המפורט  דעת  במושא  חוות  והן  ההשוואה  בעסקאות  הן 

 השומה הובאו בחשבון מקדמי השווי, כלהלן:

 . 100%  –שטח עיקרי/ממ"ד עילי  •

 .  50%  –מחסן  •

 . 40% –מרפסת מקורה  •

 .  40% –מסתור כביסה  •

 .  25%  –מרפסת פתוחה  •

 . 20%  –מ"ר  100חצר עד  •

 . 15% –מ"ר  100חצר מעל  •

השטחים   • לשוליות    –שוליות  בהפחתה  בחשבון  הובאה  הגג  בקומת  העיקרי  השטח  תוספת 

 . 25%תוספת השטחים ולאור מיקומם במפלס נוסף בשיעור של 

תוספת מרפסות הגג הפתוחות בקומה החדשה הובאה בחשבון במקדם הפחתה לשוליות לאור  

 .25%השטח הנוסף הנרחב בשיעור של 

תוספת שטח מרפסות הגג בקומה החדשה הובאו בחשבון במקדם   –פונקציונליות התוספת   •

 לאור צורת פריסתן בקומה החדשה.  15%הפחתה בשיעור של 
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מקדם שווי עבור מסתור כביסה במצב התכנוני הקודם שהביא בחשבון שמאי  בתשובת המשיבה, 

בעת   קוהרנטי  איננו  הקודם  המבקשים  במצב  בשומתו  בחשבון  הובא  הכביסה  מסתור  ששטח 

מובא בחשבון במקדם שווי בשיעור של    י ואילו תוספת שטח עיקר  80%במקדם שווי בשיעור של  

הכביסה    .49% מסתור  לשטח  שווי  מקדם  הנדון  במקרה  לאמץ  יש  הח"מ  לדעת  האמור,  לאור 

 .40%בשיעור של 

הקודם,   התכנוני  במצב  המטבח  מרכיב  שווי  מרכיב  בעניין  שווי  בחשבון  הובא  הבעלים  בשומת 

₪ ולמעשה הבאה בצורה תחשיבית זו מציגה תמונה לפיה השטח הנדון    143,000המטבח כבנוי בסך  

התפוגג ואינו חלק משווי הדירה ולא כך פני הדברים שכן השווי והשטח של שטח זה אינו נעלם.  

שכן שטח המדרגות הופחת מקומת הגג ובהתאם לרישוי    ,ראשית, טענה זו לא הוסברה ולא מובנת

מחושב פעם אחת במפלס הראשון של דירת מגורים מושא השומה. במידה ומדובר על הסבת שטח  

קיים למדרגות גישה הרי שמדובר על טענה שבטעות יסודה, שכן חדר המדרגות מהווה שטח עיקרי  

טח מעברים אחרים הקיימים בדירה. שווי מ"ר בנוי בדירת מגורים  המשמש למעבר, בדומה לש 

משקף שווי ממוצע של כל השימושים המתקיימים בה, לרבות שטח מעברים בין אם אופקיים או  

 .  80הרב עוזיאל  'נורית גרבי ברחהשמאית המכריעה גב' אנכיים, ראה החלטת  

בעניין וועדת תו"ב דרום השרון נ'    13.07.2016מיום    058/16/48כמו כן, עפ"י החלטת וועדת ערר  

הפסד"   "שטח  כאל  הפנימיות  המדרגות  לשטח  להתייחס  אין  כי  שקבעה  וינהבר  חן  ובת  אורי 

ולהפחית את שוויו מגובה ההשבחה, וכי ככל והשמאי המכריע סבור כי תרומת השטח ביחס לשינוי  

ותה, הדרך השמאית המקובלת היא לקבוע מקדם לשטח זה. אולם מבחינה פיסית אין  הכולל פח 

 "שטח הפסד" ולהפחית את שוויו מגובה ההשבחה.   להתייחס אליו כאל

  60המצב החדש עולה כי רק ארון מטבח בסך    ,מול  ,גם עובדתית מעיון בתשריטים במצב הקודם

ולא   הדירה  מקרר  ממוקם  שבו  קיר  מהווה  והיתר  מתבטל  כבשומת    5.5ס"מ  בנוי  מטבח  מ"ר 

הבעלים, עלויות בגין אלו כבר נכללות בעלויות בינוי חדש על ישן הנדיבות שהופחתו בשומת הוועדה  

 והנתמכות באופן ישיר משומות מכריעות. 

ומאידך חדר    0.8בהתייחס לטענת המבקשים, למשל טוענים כי מקדם מסתור כביסה הוא  בדיון,  

 , היכן הסבירות. 0.49על הגג הוא במקדם הוא 

חדר על הגג, המבקשים טוענים לחדר על הגג, למה להצניע? ניתן להבין כי מדובר על חדר, הבקשה    -

כיווני אוויר    4מ',    2.7מ"ר מרפסות, בגובה פנימי של    60מ"ר בנוי עיקרי ועוד    60להיתר מאפשרת  

  להבנת המשיבה, חלום, הבעיה שהשמש יוקדת על השטח הזה, כי זה לכידת שמש היא זו שהובילה 

אבל    40%אותנו ששטח עיקרי שווה פחות ממסתור כביסה, והאבסורד השני כי מרפסת זיז היא  

 זו הייתה כוונת המשיבה לחוסר סבירות.  - 49%שטח עיקרי המשמש למגורים שווה רק  

נעשתה סקירה שהציגה ככל הנראה החלטות אחרות של שמאים מכריעים כאשר עשו את זה נבחרו  

כך לדוגמא בהחלטת השמאי המכריע דכאן ברח' תשרי   והוצגו אבל,  אותם פרמטרים פרטניים 

הבדלים מהותיים, האחד שבמצב הקודם הגג שימש כמרפסת גג וצמוד קניינית לדירה    2קיימים  

, דבר שלא קיים במקרה הנדון. השני, בעוד  0.25ע מקדם שווי מצ"ב קודם  ועל כן בהחלטה נקב

₪  ₪14,200 למ"ר במקרה הנדון ערכי השווי עומדים על  11,500שבהחלטתך ערכי השווי עמדו על 

בשומת   הסבירות  חוסר  את  להציג  רצו  אם  היה  טוב  ולכן  אחרת  ושכונה  אחר  קובע  מועד  בגין 
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המשיבה שהיו מציגים זאת על בסיס משותף, קרי "תפוחים לתפוחים" ולא השוואה של "תפוחים  

תשרי    לתפוזים". ברח'  דכאן  המכריע  השמאי  יותר  15בהחלטת  גבוה  לתוצאה  מוביל  החילוק   ,

 מהתוצאה שהוצגה כאן כנתון.

בהחלטת השמאי המכריע מר ג'קי פז, הוגדל אפילו לעשות והחילוק של ההיטל נעשה לאחר פטור  

עצם הצגת הנתונים כפי שפורטו כאן ע"י המבקשים מעיד על חולשתן של הטענות המקצועיות אשר  

 הובילו את שמאי המבקשים לתוצאה שלהבנת המשיבה איננה סבירה בעליל.     

למעשה נגרע שטח    – בשומת המבקשים נכתב במצב הקודם שווי מרכיב המטבח במצב הקודם    -

השטח הזה משווי הדירה, הגם שזה לא נכון, זה שקיימות מדרגות פנימיות עדיין השטח קיים בתוך  

הדירה יתרה מכך, שיבואו למכור את הדירה המורחבת לא נראה שיפחיתו לקונה את השטח, תחת  

נ שהשטח  דוהאמירה  מגורים  דירת  מכר  בעת  המהווה  -מוג.  הנמכר  השטח  כלל  מצוין  מפלסית 

נו, וכפי  תבמצב הקודם. להבנ  50%קונטור של כל הקומה ולכן אנו מתנגדים לומר אפילו שהוא  

, שטח זה מהווה שטח  80הרב עוזיאל    'שהפנינו להחלטת השמאית המכריעה גב' נורית ג'רבי ברח

 . כמובן שבקומת הגג שטח זה לא חושב )קרי, "נספר" פעם אחת(. 100%אינטגרלי בדירה ולכן שוויו  

הכביסה  –הכרעה   .ג למסתור  התאמה  הב  ,מקדם  החדשמסגרת  בתשריט  ,  מצב  למפורט  בהתאם 

וקירוי מרפסת    (מ"ר  6.28+    מ"ר  2.93שטח מסתור הכביסה )  הבקשה להיתר הבניה, נתבקש סיפוח

מ"ר, שממנו הופחתו    22.81מ"ר(, סה"כ שטח עיקרי מבוקש לקומה זו )קומה קיימת( הינו    13.60)

 . מ"ר 16.88ויתרת שטח עיקרי מבוקש הינה    מ"ר בגין זיכוי שטח ממ"ד )מעיקרי לשירות( 5.93

מ"ר( כך שנותרת    13.60מ"ר(, יופחת שטח קירוי המרפסת )  16.88מהפחתת השטח העיקרי המבוקש )

   .מ"ר 3.28יתרה בגין סיפוח מסתור כביסה של 

לעמדת ב   בהתאם  זה  שטח  ההמבקשים  החדש  מסגרת  במצב  המצב    1.00  מקדםהובא  ובמסגרת 

  1.00שטח זה במסגרת המצב החדש הובא במקדם  המשיבה  בהתאם לעמדת    . 0.8במקדם    הקודם

 . 0.4ובמסגרת המצב הקודם במקדם 

, במודיעין, גוש  15( ברח' תשרי  3938, מספרנו  670-2023בדומה להחלטתי )מינוי שמאי מכריע מס'  

 . 0.45, מסתור הכביסה בנסיבות העניין יובא במקדם התאמה איקוו' 12, ת"ח 31, חלקה  5733

שטח   קיימת(  מדרגות גרם  הפחתת  לעמדת    ,)בקומה  הקיימת  המבקשים  בהתאם  ובקומה  היות 

בשטח המטבח יוקם גרם מדרגות אזי יוצא שישנו "הפסד" שטח מטבח בקומה זו ולפיכך במסגרת  

 מ"ר(. 5.5הובא שטח זה "כהפסד" )שטח בשווי כבנוי, בסך של   מצב הקודםה

בעניין זה, לא קיבלתי את טענת המבקשים, מהטעם כי שטח זה איננו מהווה שטח "הפסד", היות  

והשטח שהובא בחשבון בגין תוספת הקומה המלאה )החדשה( איננו כולל את שטח גרם המדרגות  

)כטענת   הקיימת  בקומה  מדרגות  גרם  שטח  "לקזז"  יש  כי  הטענה  שמתקבלת  ככל  זו,  לקומה 

 ם יש להוסיף שטח זה לחיוב בגינה של הקומה החדשה. המבקשים( אזי בהתא

בנוסף, שטח גרם המדרגות בקומה הקיימת איננו מהווה "הפסד" מהטעם שבהתאם לבקשה הנדונה  

במסגרת המצב הקודם הוגדר כשטח עיקרי ואף במסגרת המצב החדש הוגדר כשטח עיקרי, כלומר  

היות, ובעניין שטחים עיקריים בדירה )לרבות ממ"ד    –אין כל שינוי בהגדרת השטח כשטח עיקרי  

 .1.00כשטח שירות ע"פ סיווגו( מקדמי ההתאמה האיקוו' הינם ללא שוני, קרי מקדם 
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במילים אחרות, אין סיווג מקדם התאמה איקוו' למשל לחדר שירותים, מול מסדרון, למול מטבח  

נכללים במקדם התאמה איקוו'   )לרבות ממ"ד כשירות(  . יתרה מכך  1.00כל השטחים העיקריים 

בבקשה הנדונה שטח גרם המדרגות אפילו לא נכלל כלל כשטח שירות, אלא נגרע לחלוטין משטח  

 המבוקשת. קומת התוספת  

, הוועדה המקומית לתו"ב דרום השרון נ' אורי  058/16/48בעניין זה מפנה להחלטת וועדת ערר מס'  

  23/104תכנית שד/ -קיזוז שווי השטח שהפסידה הדירה בשל עליית הגג ובת חן וינהבר, כדלקמן: 

איפשרה, בין היתר, תוספת עליית גג במקרקעין הנדונים. על פי קביעת השמאי המכריע, כתוצאה  

בית   איבד  א',  מקומה  גרם מדרגות  להוסיף  נדרש  אליו  להגיע  מנת  על  הגג, אשר  עליית  מתוספת 

ו  ההורים  ביחידת  שהיו  רחצה  מחדר  וחלק  ארונות  כחדר  לכן  קודם  ששימש  שטח  הפך  המגורים 

למעבר בין מהלך המדרגות המוביל לקומה א' לבין מהלך המדרגות המוביל מקומה א' לעליית הגג.  

 מ"ר.  4מדובר בשטח של  על פי השומה

מ"ר    4את הפסד השווי של שטח זה חישב השמאי המכריע כמכפלה של "אובדן השטח", בסך של  

בגין    40%רווח יזם( ובהפחתת    5%כאמור, בשווי מ"ר בנוי )הכולל את מרכיב הקרקע + עלות בניה +  

₪( הפחית השמאי המכריע מההשבחה שחושבה    21,600שימוש חלקי למעבר. את הסכום אליו הגיע ) 

ידו. השמאי    כי.......  יחד עם זאת, מעיון בתחשיב המצב החדש שערך השמאי המכריע מצאנו  על 

(  0.7המכריע העריך את תוספת הזכויות בשווי מלא )למעט שטח עליית הגג, לו נתן מקדם בשיעור  

 כאשר את ההפחתות הנדרשות לטעמו הפחית מההשבחה.

האמור,   יש    סברנוחרף  כן,  ועל  האמור  בתחשיבו  מהותית  טעות  לכדי  נתפס  המכריע  השמאי  כי 

 להחזיר את השומה אליו על מנת שיתקנה. 

לטעמנו שינוי פונקציונאלי של שטח בנוי, המהווה חלק מן השטחים העיקריים המותרים, אינו יכול  

 להיחשב כ"אובדן שטח" בית המגורים.

אדריכלי   תכנון  בשילוב  החלת  התכניות  הוראות  של  פונקציה  הם  השונים  הבית  חלקי  שימושי 

העובדה כי בעקבות תכנית משביחה משנה שטח מסוים בבית את שימושו מבלי שנוצר    סובייקטיבי. 

שינוי בשימושו החוקי )מעבר מעיקרי לשירות וההיפך( הרי שאין להשקיף על שינוי זה כאל "איבוד"  

 או "הפסד" של השטח. 

ככל שסבור השמאי שתרומתו של שטח מסוים ביחס לשינוי הכולל של הבית פחותה הדרך השמאית  

המקובלת היא לקבוע מקדם לשטח זה. אולם מבחינה פיסית אין להתייחס אליו כאל "שטח הפסד"  

 ולהפחית את שוויו מגובה ההשבחה. 

קיים  לא  , מצאתי כי  בנכס  ובהינתן הבינוי הקיים  הבניה  לאחר שבחנתי את תכנית הבקשה להיתר

 במטבח במסגרת המצב החדש.  פחת תכנוני 

חדש" אשר בחוות  ה מצב  ה" במסגרת  כעולה מהמפורט בתחשיב    התוספת,  ושוליות  פונקציונליות

מקדם  בנוסף  עבור שטח עיקרי מוצע בקומה ג' ו  0.7  דעת המבקשים, הובא בחשבון מקדם הפחתה

, ומרפסות הגג הובאו במקדם התאמה  (0.7*    0.7=    0.49)סה"כ    0.7פונקציונליות  שוליות/להפחתה  

  .0.595ובמקדם הפחתה שוליות/פונקציונליות  0.15איקוו' 

, הובא בחשבון מקדם  המשיבהחדש" אשר בחוות דעת  ה מצב  ה"במסגרת  כעולה מהמפורט בתחשיב  

   . )אין הפחתה(  1.00ובגין פונקציונליות מקדם  עבור שטח עיקרי מוצע בקומה ג'    0.75לשוליות    הפחתה
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ומקדם הפחתה    0.75ובמקדם הפחתה לשוליות    0.25ומרפסות הגג הובאו במקדם התאמה איקוו'  

 .  0.85לפונקציונליות 

  , לאור היקף שטחי תוספת הבניה לדירה הקיימת ושטחי המרפסותלטעמי, במקרה הנדון ובנסיבותיו

 .0.79 - שוליותבגין  הפחתה בחשבון מקדם  יובא

קיימת  עבור שטח עיקרי מוצע בקומה ג'    0.9פונקציונליות  בגין  מקדם הפחתה    יובא בחשבוןבנוסף, 

 מרפסת גג.עבור שטח  0.85 - ו)על חשבון מסתור כביסה( 

חדרים מרווחים, בצורה    2מעיון בתשריט הבקשה להיתר הבניה הנדונה, עולה כי בקומת הגג יבנו  

יש לתת הפחתה בגין   סימטרית, הכוללים כל אחד חדר רחצה עם שירותים לפיכך לא מצאתי כי 

היות    ות. לעומת זאת, לשטחי מרפסות הגג מצאתי כי יש לתת הפחתה בגין פונקציונליותפונקציונלי

    לרבות צורתן.  והגישה למרפסות אילו הינה דרך חדרי הגג

 מ"ר 140פטור עד – רביעיתעובדה 

לא הוצג כל תחשיב השבחה בחלופה  כעולה מהמפורט בחוות דעת המבקשים,    –  יםשמאי המבקש .א

 ( לתוספת השלישית לחוק התו"ב. 1)ג() 19לפי הוראות סעיף   מ"ר 140נוספת הכוללת מתן פטור עד 

  140הובא בחשבון תחשיב בגין פטור עד  כעולה מהמפורט בחוות דעת המשיבה,    –שמאיי המשיבה   .ב

 ( לתוספת השלישית לחוק התו"ב. 1)ג() 19מ"ר לפי הוראות סעיף 

מ"ר וזאת    140נערכה חלופת היטל השבחה לפטור מותנה עד  ה  בשומת  נטען כי,בתשובת המשיבה,  

לפטור חלופה  נערכה  לא  הבעלים  בשומת  ואילו  מותנה  לפטור  הבעלים  לבקשת  לפיכך    .בהתאם 

 . הבקשה לפטור ולפיכך נודה לעריכת תחשיב להשבחה מלאה המסקנה כי הנישום מוותר על

לדירת  היתר בניה המהווה תוספת בניה  אישורה של בקשה לבמקרה הנדון, המימוש הינו    –הכרעה   .ג

, כמו כן כמפורט לעיל  מ"ר  140לפטור עד  מאת המבקשים  תצהיר  כל  לא הוצג בפני    .מגורים קיימת

 .  )בתשובתה( הובאה עמדתה של המשיבה בעניין זה 

  19סעיף  הוראות  אשר רק לאחר עמידה בתנאים המפורטים ב  פטור מותנהיודגש כי פטור זה הינו  

קבלת פטור מותנה  יובהר כי    .לתוספת השלישית לחוק התו"ב הופך הפטור המותנה לפטור מלא  (1()ג)

כעולה  )בנוסף,    הנדונה  נו מהווה חלק מההכרעהנ ואי  לתו"ב   הוועדה המקומית  ה שלבסמכות  זה הינו

  במקרה הנדוןלפיכך,    .הנדון(, לא נבדקה עמידה בתנאי הפטור לנכס  ומתשובתה  מחוות דעת המשיבה

 . לא תוצג חלופת פטור )זאת בדומה לעמדת המבקשים כמפורט בחוות דעתם(

 

 

 

 

 
     , במודיעין 15( ברח' תשרי  3938, מספרנו  2023-670החלטתי )מינוי שמאי מכריע מס'  בבעניין זה, ראה בחינה למקדם שוליות    9

 בדומה למקרה שבפנינו.  – 12, ת"ח 31, חלקה 5733גוש 
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 ים בחינת סבירות ההשבחה בהתאם לעמדת המבקש

הנדון, בקומה    במקרה  )בקירוב(,  טיפוסית  בקומה  הממוקמת  רגילה,  מגורים  דירת  השלישית  ישנה 

   במבנה.והאחרונה עליונה ה

  מ"ר  3.28+    מ"ר בקומת הגג  59.55)   מ"ר  76.43  -של כבסך    יםשל שטח עיקרית בניה  ומבוקשת תוספ

(  בקיזוז שטח ממ"ד   -  מ"ר עיקרי בשימוש מרפסת מקורה בקומה קיימת  13.60+    עיקרי בקומה קיימת

כלומר, מדובר בהיקף שטחים נרחב, בעיר    .מ"ר  59.25ת גג בשטח של  ומבוקשת תוספת מרפס  ,בנוסף

בהתאם    ₪   82,309בעלת ביקושים, וערכי קרקע גבוהים, מתקבלת השבחה )קרי, תועלת כלכלית( בסך של  

   .לעמדת המבקשים

 ב תחשי
 מצב חדש

 תיאור
 שטח

 )מ"ר(  
 מקדם 
 איקוו'

 מקדם 
 שוליות

מקדם 
 ותפונקציונלי

 )מ"ר(  שטח איקוו'

 קומה שלישית  -תוספת שטח עיקרי 
 ע"ח סיפוח מסתור כביסה   -)קיימת( 

3.28 1.00 1.00 0.90 2.95 

 קומה שלישית  -תוספת שטח עיקרי 
 למרפסת מקורה   –)קיימת( 

13.60 0.40 1.00 1.00 5.44 

 41.69 1.00 0.70 1.00 59.55 קומת הגג )חדשה(  -תוספת שטח עיקרי 
 8.81 0.85 0.70 0.25 59.25 תוספת מרפסות גג 

 58.89 מצב חדש –סה"כ שטח איקוו' 
- 

 מצב קודם
 שטח איקוו' )מ"ר(  מקדם איקוו' שטח )מ"ר(  תיאור

 1.32 0.45 2.93 קומה שלישית )קיימת(  -מסתור כביסה 
 3.40 0.25 13.60 קומה שלישית )קיימת(  -מרפסת פתוחה  

 4.72 מצב קודם –סה"כ שטח איקוו' 
- 

 השבחה
 54.17 השבחה –סה"כ שטח איקוו' 

 ₪   12,600 שווי מ"ר מבונה 
 ₪  682,566 לפני הפחתות –סה"כ השבחה 

 ₪   113,145 ₪/מ"ר  1,900 ניכוי "עלות עודפת" בגין בינוי חדש על מבנה קיים 
 ₪  569,421 סה"כ השבחה 
 ₪   284,711 היטל השבחה 

 החלטה  .13

 : הלן, כדלההחלטהלאור כל האמור לעיל, הנני מעריך את ההשבחה שחלה במקרקעין נשוא 

   היטל השבחה     השבחה מועד קובע גורם ההשבחה 

 420-0480269תכנית מס' 
 (עדכון תכניות המתאר השכונתיות במודיעין - 43מד/מק/)שם: 

01.01.2025 569,421    ₪ 284,711    ₪ 

 העדר השבחה  01.01.2025 אישורה של הקלה 
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  יוצמדהשבחה  ה , סכום היטל  1965  -הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה  ל בהתאם  

השבחה  הגורם  ל  מהמועד הקובע   ,הבניה הנמוך מבין השנייםמדד תשומות  למדד המחירים לצרכן או  

 ומיום זה ואילך צמוד בתוספת ריבית רשויות מקומיות. , ועד ליום מימוש הזכויות

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

הבניה הנמוך  מדד תשומות  השבחה יוצמד למדד המחירים לצרכן או  ההתנהל הדיון בפני, סכום היטל  

 ולא יישא תשלומי פיגורים.  ,מבין השניים

 תצהיר  .14

הנני מצהיר כי החלטה זו נערכה לפי מיטב הבנתי וניסיוני המקצועי, בהתאם לנתונים שהוצגו בפני וכי  

 . ההחלט ה אין לי כל חלק או עניין בנכס נשוא 

 06.08.2025היום ולראיה באתי על החתום  

 בכבוד רב,

 (M.LL)שמאי מקרקעין, עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965 –לחוק התכנון והבניה התשכ"ה  84שמאי מכריע לפי תיקון  
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 ההשבחה בהתאם לחוות דעת המשיבה תחשיבלהלן 

 מצב חדש 

 פירוט
שטח  

 במ"ר

מקדם 

 אקוו' 

מקדם שווי לאחר  

הפחתה לשוליות  

 תוספת השטחים

 מקדם שווי  

לאחר הפחתה  

לפונקציונליות  

 התוספת 

 שטח  

 אקוו' 

 44.66 100% 75% 100% 59.55 תוספת שטח עיקרי בקומת הגג

 תוספת שטח עיקרי בקומה הקיימת של 

 דירת מגורים מושא השומה 
3.28 100% 100% 100% 3.28 

 תוספת שטח עיקרי בשימוש של מרפסת 

 מקורה )בקומה הקיימת( 
13.60 40% 100% 100% 5.44 

 9.44 85% 75% 25% 59.25 תוספת מרפסות גג בקומת הגג

 62.83 סה"כ תוספת שטח אקוו' במצב החדש

 14,200 ₪   שווי מ"ר מבונה 

₪   892,122 שווי מצב חדש   

₪   1,400 עלויות בינוי חדש על ישן     ₪ 14,200 

₪   808,752 שווי מצב חדש בניכוי עלויות בינוי חדש על ישן  

 מצב קודם

 שטח אקוו'  מקדם אקוו'  במ"ר שטח פירוט

 3.40 25% 13.60 מרפסת פתוחה בקומה הקיימת

 1.17 40% 2.93 מסתור כביסה 

 4.57 סה"כ שטח אקוו' במצב הקודם

 14,200 ₪   שווי מ"ר מבונה 

₪   64,922 שווי מצב קודם   

 השבחה מלאה -סיכום

₪   743,829 השבחה  

₪   371,915 ( 50%היטל השבחה )  

 : השבחה בחלופה לפטור מותנה

 חלופה לפטור מותנה  

 123.05 שטחה הקיים של הדירה לצורך חישוב הפטור  

 16.95 מ"ר  140שטח בפטור עד 

₪   78,394 שווי הפטור    

₪   293,521 היטל השבחה בחלופה לפטור מותנה )היטל השבחה מלא בניכוי שווי הפטור(   

 

mailto:mottidadon@gmail.com


 ושמאי מקרקעין   (M.LL)עו"ד  –מרדכי דדון  

 1965-, התשכ"ההישמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנ

 

 36מתוך  36
__________________________________________________________________________________________ 

 94340  מיקוד ירושלים א,201  משרד  ,C2  קומה   כלל(,  )בניין  97  יפו  רח'

   mottidadon@gmail.com    דוא"ל    |   052-6130098     נייד    |   02-6227881  ' פקס   |   02-5839885   טל'

 9144101 מיקוד  ירושלים  44200  ת.ד.   דואר   לדברי  מען
 

 

 יםהמבקשלהלן תחשיב ההשבחה בהתאם לחוות דעת 

 : שווי הנכס במצב החדש

 מצב חדש 

 מקדם שטח  מהות 
 מקדם שוליות/ 

 פונקציונאליות  

 סה"כ

 מ"ר אקו'  

 29.2 0.7 0.7 59.55 תוספת שטח עיקרי בקומת הגג

 3.3 1 1 3.28 תוספת שטח עיקרי ע"ח "מסתור כביסה"

תוספת שטח עיקרי בניצול למרפסת  

 מקורה )ע"ח מרפסת פתוחה( 
13.60 0.5 1 6.8 

 5.3 0.595 0.15 59.25 מרפסת גג 

 44.5 סה"כ מ"ר אקו' 

₪   11,000 שווי מ"ר מבונה   

₪   490,023 שווי מצב מוצע )גולמי( לפני הפחתה בגין הוצאות התאמה   

₪  -170,650  3,000.00  ₪  59.55 הוצאות התאמה   

₪   311,373 ומתקבל שווי מצב מוצע בסך של  

  : שווי מצב קודם

 מצב קודם

 סה"כ מ"ר אקו'  מקדם  שטח   מהות  

 2.4 0.8 2.98 "מסתור כביסה "

 5.4 0.4 13.60 מרפסת פתוחה 

 7.8 סה"כ מ"ר אקו' 

₪   11,000 שווי מ"ר מבונה   

₪   86,064  ם בסך שלי ומתקבל שווי מצב קודם ביני  

 5.5 1 5.50 שטח מטבח 

₪   26,000 שווי מ"ר בנוי   

₪   143,000 שווי מרכיב המטבח במצב הקודם   

₪   229,064 ומתקבל שווי מצב מוצע בסך של  

₪   82,309 סה"כ השבחה   

₪   41,155 היטל השבחה  
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