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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפני שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1. שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 17/02/2026, שנערכה ע"י ה"ה טל נייר ואביתר רוסק, שמאי מקרקעין ותגובתם לשומת המבקש מתאריך 01/06/2026.
	1.1.2. שומה מטעם המבקשת מתאריך 30/02/2026, שנערכה ע"י מר גיל לזר, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 23/06/2026, נערך דיון באמצעות שיחת ועידה  בהשתתפות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 הביקור בנכס ובסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 18/06/2026.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	5.2. תיק הבית המשותף:
	עפ"י צו רישום בפנקס הבתים המשותפים מיום 01/02/1960 לגו"ח 7165/43 הבית בן 4 קומות ומכיל סה"כ 23 דירות, 5 דירות בקומה א' ו- 6 דירות בכל אחת מקומות ב'-ד'.
	הדירה מושא השומה נמצאת בקומה השנייה, בת 2.5 חד' ושירותים מסומנת בתשריט במס' 6 ושטח רצפתה 47.6 מ"ר תקבל מס' משנה 43/6. חלקה ברכוש המשותף 2/46.
	עפ"י תשריט בית משותף מיום 08/12/1959 הדירה מושא השומה נמצאת בקומה ב', כניסה ג'. (קומה ראשונה מעל קומת קרקע בנויה חלקית)
	קומה ב' מתוך תשריט הבית המשותף:
	5.3. הסכם פינוי בינוי מיום 16/01/2023:
	עפ"י הסכם פינוי בינוי, ביום 31/01/2012 חתמו בעלי הזכויות בת"ח 6 על הסכם פינוי בינוי מול חברת אאורה אם.אן.ג'י בטייסים (2018) בע"מ הצדדים מעוניינים להתקשר בעסקת פינוי בינוי לפיה היזם יפעל לאישורה של תוכנית בניין עיר חדשה שתחול על המתחם, אשר במסגרתה יתוו...
	בהתאם לס' 38 להסכם המכר במקרה בו מי מהבעלים יחפוץ למכור ו/או להעביר את יחידותו הנוכחית, בטרם סיום הפרויקט ורישום צו בית משותף לצד ג' תותנה המכירה, בין היתר,  בתנאים המצטברים הבאים:
	1. כל מכירה תהיה כפופה להוראות הסכם זה, הנעבר מקבל את התחייבות וזכויות הבעלים עפ"י חוזה זה.
	2. הבעלים והרוכש יודיעו תוך 7 ימים מיום חתימת ההסכם ליזם על ביצוע העסקה.
	3. הרוכש יחתום על הסכם זה.
	4. אם וככל שיחולו מיסים או הוצאות מסוג כלשהו בגין העברת הזכויות, אז תחול החובה על אותו יחיד בעלים המבצע העברה כאמור, לשאת בכל המיסים וההוצאות החלים בגין ההעברה או כתוצאה ממנה.
	5.4. הסכם מכר מיום 25/08/2025:
	המוכרים: לוי דוד ולוי ורדית.
	הקונים: אסף בנימינוב ושיר אשכנזי בנימינוב.
	הנכס: זכויות הבעלות של דירת מגורים בקומה 1 הידועה כת"ח 6 חלקה 43 בגוש 7165 בכתובת שדרות קוגל 28, דירה מס' 2, חולון.
	התמורה: 2,230,000 ₪.
	בהתאם לס' 6.ה להסכם המכר הקומה מצהיר כי הוא רוכש את הדירה מתוך הבנה כי בבניין מתבצע או עתיד להתבצע פרויקטים ו/או עבודות במסגרת פינוי בינוי והקונה מאמץ את ההסכם שחתם המוכר עם החברה היזמית לצורך ביצוע הפרויקט.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:
	6.2. רישוי בניה:
	מעיון בתיק הבניין הסרוק באתר הועדה המקומית לא נמצא היתר הבניה המקורי של הנכס.
	להלן תשריט קומות טיפוסיות מתוך גרמושקה לא חתומה הסרוקה בתיק הבניין:
	6.3. מצב חדש:
	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1 מיקום הנכס בשכונת גרין ועם, חולון.
	7.2 שומה הועדה נערכה לאחר חתימה על הסכם מכר מיום 25/08/2025.
	7.3 רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4 המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפיים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5 מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6 בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	7.7 בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8 ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח המצ"ב לחו"ד.
	7.9 המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10 מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1 מהות וגובה היטל השבחה שנקבעו בשומות הצדדים:
	8.2 הנקודות שבהסכמה:
	1.1.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	1.1.2. המצב התכנוני והרישוי.
	1.1.3. החלק היחסי של הדירה מושא השומה ברכוש המשותף הינו 2/46.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכס מושא השומה מהווה דירת מגורים בשטח רשום של 47.5 מ"ר בקומה הראשונה, כניסה ג' בבניין בן 3 קומות ו- 3 כניסות מעל קומת קרקע חלקית המכיל סה"כ 23 יח"ד בשכונת "גרין ועם", חולון.
	ביום 16/01/2023 נחתם חוזה פינוי בינוי במסגרתו בעלת הזכויות תמכור את הזכויות בדירה והחברה תבנה דירה חדשה בתוספת 35 מ"ר (כולל ממ"ד) + מרפסת שמש בשטח 12 מ"ר + מחסן צמוד בשטח 4-6 מ"ר + חניה.
	ביום 13/08/2024 אושרה תוכנית ח/650 להתחדשות עירונית, מתחם קוגל, במסגרת פינוי בינוי המציעה במסגרת 9 מתחמי פינוי בינוי, פינוי של 840 יח"ד בנייני שיכונים בבניה לטובת בניה של 2,986 יח"ד חדשות, שטחי מסחר, משרדים ומבני ציבור.
	עפ"י תשריט התוכנית הדירה הנידונה נמצאת במגרש מס' 146, מתחם 8.
	ביום 28/08/2025 נחתם חוזה מכר בדירה הנידונה תמורת 2,230,000 ₪, במסגרתו מתחייב הקונה להכנס לנעלי המוכר לעניין הסכם פינוי בינוי. המוכר נשאר בדירה ומשלם דמש"ח ראויים עד למימוש העסקה.
	בעקבות המכר הופקה שומת היטל השבחה בגין הזכויות מכוח תוכנית ח/650. עיקרי המחלוקת בין הצדדים נובעת מאופן חישוב ההשבחה וגובה ההשבחה במצב החדש.
	להלן עמדות הצדדים והכרעתי בסוגיות שבמחלוקת:
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	7.
	8.
	9.
	9.1. המתודה לחיוב ההשבחה:
	עמדת המשיבה:
	בהתבסס על החלטת בית המשפט בעניין נועה לב ולאור העובדה כי נמצא מס"ד נתונים מספק בשני מצבי התכנון, שמאי המשיבה בוחן את ההשבחה מכוח התוכנית בהתבסס על גישת ההשוואה הישירה.
	מצב קודם - בוחן נתוני שווי של דירות מגורים דומות בסביבה (משומות מכרעות), בעלות פוטנציאל כללי להתחדשות עירונית, וזאת לצורך נטרול הפוטנציאל הקונקרטי שהיה גלום במקרקעין במתחם טרם אישור התכנית ואף טרם הפקדתה.
	מצב חדש - בוחן נתוני שווי של דירות מגורים שנמכרו במתחם הנדון לאחר אישורה של תוכנית ח/650.
	כלכליות הפרויקט- מדובר בפרויקט כלכלי, לראיה, החברה היזמית מקדמת את הפרויקט במתחם.
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על פס"ד  בעניין הועדה המקומית לתו"ב ת"א נ' אברהם כספי בוחן את ההשבחה בהתאם לגישת ההשוואה הישירה. לחיזוק הטענה מפנה להחלטות שמאים מכריעים .
	במקרה הנדון מדובר בדירת מגורים ישנה בשטח של 60 מ"ר, תוכניות ההרחבה במצב הקודם אפשרו הגדלת הדירה הקיימת עד 100 מ"ר + ממ"ד ללא כל השבחה (הנישום רכש את הדירה בשנת 2008).
	הנכס נמכר תמורת 2,230,000 ₪, גבוה משמעותית משווי נכסים אחרים במתחם (השמאית המכרעת יעל הרון החריגה את העסקה הנידונה) המשמעות הינה כי השווי במצב קודם גבוה משמעותית במעל 200,000 ₪ ובכך מאיינת את ההשבחה הנטענת.
	עפ"י הסכם פינוי בינוי מינואר 2023 מתוכננת הרחבת הדירה ב- 35 מ"ר + 12 מ"ר ממ"ד, קרי, פחות מתוכנית ההרחבות. בנוסף, עליית המדד גרמה לעליות חדות בהוצאות המימון, יחד עם גידול של 50% בעלויות הבניה הישירה שגרמו לקיפאון בשוק הנדלן - הביאו על פי תקן 21 את הפרו...
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים מסכימים כי לאור הפסיקה האחרונה, יש לבחון את ההשבחה, ככל וקיימת, בהתאם לגישת ההשוואה הישירה.
	ביום 26/06/2025 פורסם פס"ד בעמ"נ 18341-09-24 הועדה המקומית לתו"ב ת"א יפו נ' לב ואח' שקבע כדלקמן:
	"כאשר מדובר בקביעת היטל השבחה בגין מכירת יחידת דיור הנכללת בפרויקט פינוי-בינוי הדרך הראויה, הנכונה והבכירה לקביעת שווי הדירה במצב החדש הינה שיטת ההשוואה הישירה. מכאן, רק במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה רלוונטיות, ניתן יהיה לפנות אל השיטות האחרות."
	עוד נקבע:
	"במקרה של מכירת דירה בפרויקט התחדשות עירונית או פינוי-בינוי, דרך המלך הינה שיטת ההשוואה הישירה, וזאת על סמך עסקאות שנעשו במתחם, לרבות העסקה נשוא שומת היטל ההשבחה.
	בעת שימוש בשיטת ההשוואה הישירה, אין כל מקום להוספת שווי שימוש בתקופת הביניים.
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית. בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	כאשר עורכים את החישוב בדרך זו, אין כל מקום להוספת שווי השימוש בתקופת הביניים"
	עפ"י פסק הדין נקבע כי במימוש בדרך של מכר דירה בפרויקט פינוי בינוי (לאחר אישור התוכנית וחתימה על הסכם פינוי בינוי וטרם הוצאת היתר בניה), יש לבחון את השווי בשני מצבי התכנון באמצעות גישת ההשוואה בלבד, ככל שקיימים מספיק נתוני השוואה.
	במקרה הנדון, אותרו על ידי בסיס עסקאות השוואה מספק בשני מצבי התכנון ולכן חישוב ההשבחה יבוצע לפי גישת ההשוואה הישירה.
	9.2. שווי מצב קודם:
	עמדת המשיבה:
	שווי מ"ר בנוי- בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים, בניהן החלטת הח"מ בגו"ח 7165/104 ולאחר התאמה לנכס הנדון (שטח, מיקום, מאפייני, מצב פיזי ומועד קובע) קובע שווי מ"ר בנוי בסך 23,500 ₪ שאינו מגלם זכויות בניה נוספות מכוח תוכניות הרחבה. (שווי מ"ר בנוי מגלם זכוי...
	החלטות שמאים מכריעים:
	שווי מ"ר מבונה- בהתבסס על עסקת מכר מיום 15/12/2021 בגו"ח 6872/22 במסגרתה נמכרו 17243/34650 חלקים תמורת 44,538,196 ₪ + מע"מ והחלטות שמאים מכריעים קובע שווי מ"ר מבונה בסך 10,500 ₪.
	ניתוח עסקת מכר:
	החלטות שמאים מכריעים:
	לבקרה, בשומת יעל הרון בגו"ח 7070/94 נקבע שוווי מ"ר בנוי מגלם זכויות הרחבה בסך 27,500 ₪.
	עמדת המבקשת:
	מפנה להחלטת השמאית המכריעה יעל הרון במתחם 5 שקבעה שווי מ"ר בנוי בסך 27,500 ₪.
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים מסכימים כי בחישוב המצב הקודם יש להתבסס על עסקאות מכר של דירות בנויות בסביבת הנכס שאינן מגלמות פוטנציאל מכוח התוכנית.
	שמאי המשיבה מביא בחשבון, שווי ליח"ד ממוצעת בסך 1,851,700 ₪ לפי שווי מ"ר בנוי מגלם זכויות להרחבה בסך 27,650 ₪ בעוד שמאי המבקשת מפנה להחלטת השמאית המכריעה יעל הרון שקבעה שווי מ"ר בנוי, מגלם הרחבות, בסך 27,500 ₪.
	עסקאות ממתחם 8 בו ממוקם הנכס:
	בניתוח עסקאות ההשוואה הובא בחשבון שטח בנוי בהתאם לטבלאות איזון והקצאה של התוכנית.
	לאחר שבחנתי עסקאות מכר במתחם (בנטרול עסקה חריגה), שומות מכרעות בסביבת הנכס, בין היתר הכרעתי בגו"ח 7165/104 והחלטות השמאית המכריעה יעל הרון בתחום התוכנית. אני קובע שווי מ"ר בנוי מגלם זכויות בניה לא מנוצלות בסך 27,500 ₪ למ"ר.
	9.3. שווי מצב חדש:
	עמדת המשיבה:
	שווי מ"ר בנוי- בהתבסס על עסקאות מכר דירות במתחם 8 לאחר אישור התוכנית, לרבות העסקה בנכס הנדון (התמורה בעסקה גבוהה בכ- 5% מיתר העסקאות המתחם, פער סביר שיתכן הנובע ממו"מ), בשקלול הנתונים לפי משקל 80% לעסקה במושא השומה, קובע שווי מ"ר בנוי משוקלל בסך 33,00...
	עסקאות מכר מתחם 8:
	עמדת המבקשת:
	העסקה בנכס חריגה ומגלמת תמורה גבוהה משמעותית מנכסים מקבילים באזור מכיוון שהדירה שופצה סביב שנת 2016 מהטפחות (כולל החלפת אינסטלציה, חשמל ומים, חלונות, דלתות, ריצוף, חדרי רחמה, מטבח) בעלות של כ- 350,000 ₪. לראיה, בשומת יעל הרון העסקה סווגה כעסקה חריגה ו...
	דיון והכרעה:
	שמאי המשיבה סוקר 3 עסקאות מכר במתחם 8 בלבד, בניהן עסקת המכר במושא השומה וקובע שווי מ"ר בנוי בסך 33,000 ₪. מנגד, לעמדת המבקש בעמדת להחלטת יעל הרון ובנטרול העסקה בנכס מתקבל כי לא קיימת השבחה מכוח התוכנית.
	על מנת להכריע בסוגיה הנידונה בחנתי עסקאות השוואה בתחום התוכנית, לרבות העסקה בנכס (למעט מתחמים 4 ו- 5, בהם טרם אותר יזם בהתאם לשומות תקן 21). בדומה לאופן ניתוח העסקאות במצב הקודם, שטחי הדירות יקבעו בהתאם לשטח מתואם המופיע בטבלאות האיזון והחלוקה של התוכ...
	מניתוח עסקת המכר של הנכס מושא השומה עולה כי מדובר בעסקה חריגה., מקריאת הסכם המכר לא נמצאה הסיבה לתמורה הגבוהה ביחס לשוק ששולמה. במסגרת ההסכם נקבע כי למוכר עומדת האופציה להשכיר את הדירה עד למועד הפינוי בגין התחלת פרויקט פינוי בינוי תמורת דמ"ש בסך 4,000...
	9.4. תחשיבים:
	מתחשיב ההשבחה עולה כי שווי הנכס במצב החדש גבוה בכ- 19% משווי המצב בקודם, תואם את המקובל בהחלטות שמאים מכריעים במקרים דומים.
	לבקרה, מציג תחשיב השבחה בגישת התמורה המדורגת.
	הערה:
	המבקשת לא הציגה תחשיבים

	10. הכרעה:
	לאור האמור והמפורט לעיל הגעתי לכלל דעה, כי היטל ההשבחה הנובעת מאישור תוכניות בניין עיר, במימוש בדרך של מכר מלוא הזכויות, לנכס בשכונת 'גרין ועם' בת"ח 6, חלקה 43, בגוש 7165 חולון, הינו כדלקמן:
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.


