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  : ההחלטהמטרת  .1

בדבר   .1.1 הצדדים  שבין  במחלוקת  חלה  הכרעה  אשר  ההשבחה  שווי  אומדן 

, כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, תשכ"ה  שבðדון  במקרקעין

-1965 .  

  הðה בעקבות אלה:  ההשבחה  .1.2

  2026ל "תמ  כðיתואישור ת

  אופן המימוש:  .1.3

  בדרך של מכר. 

  :בשומות הצדדים גובה ההשבחה וגדר המחלוקת  .1.4

  המבקש  בשומת השבחה  הוועדה  השבחה בשומת  תכðית 

  ₪  142,108  ₪  429,781  2026ל "תמ

  

  :מועד דיון   .2

העðייðים    2025מאי  ב  11ביום     להבהרת  הצדדים  ðציגי  בðוכחות  דיון  ðערך 

  השðויים במחלוקת.  

  

  : מועד הביקור בðכס .3

  . עורך הדו"ח ידי-הביקור ðערך על לדירה אחרת במתחם  2024 אוקטוברב 10

  . ידי עורך הדו"ח-הביקור ðערך על.  ביקור ðוסף לעðיין החלטה זו 2025במאי  06  

  

  : המועד הקובע להערכה .4

על דבר  ממועד  מים  י  15  09.12.2023   בעיתון  פרסום הודעה ברשומות או 

  .2026תמל תכðית   אישורה של  
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  :פרטי הזיהוי של המקרקעין .5

  דירת מגורים בבðיין מגורים. מהווה דיון הðשוא  

  1993          גוש: 

  32        חלקה: 

  מ"ר   1,332    שטח חלקה רשום: 

  5        : התת חלק

  מ"ר   57.70    :רשום חלקהתת  שטח 

  .1  מ"ר 65 -כ     דירתי בðוי: שטח 

  3/48  חלק יחסי ברכוש המשותף:

קומה שðיה כðיסה א', ,  5דירה    14  מבוא בðימין רח'    : מיקום

  רובע בðי ישראל, קריית גת.

  .בעלות    זכויות מוערכות: 

   

 
  ע"פ מדידה בלתי מוסמכת על גבי מסמכי היתר הבðיה וכן ע"פ טבלאות איחוד וחלוקה.  1
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  : עיקרי מסמכים .6

  ðציגי הצדדים הציגו בפðי את המסמכים הבאים: 

, מיום  קריית גת כðון  לתחוות דעת שמאית מטעם המשיבה, הועדה המקומית    .א

 . מקרקעין ישמא , ארז ישראשר ðערכה ע"י   26.05.2024

,  אהרון בוץ  ðערכה ע"יאשר  ,  10.07.2024מיום    חוות דעת שמאית מטעם המבקש  .ב

 מקרקעין.  ישמא

 תגובת שמאי המשיבה לשומה הðגדית.   .ג

 . 25.02.2025דרישת תשלום מיום   .ד

 . 08.07.2018סיכום דיון השמאי הממשלתי מיום   .ה

 . 2041/21עמדת היועצת המשפטית לממשלה בר"מ   .ו

 . 8565/10פס"ד בית משפט עליון רע"א   .ז

 . ð1908/43ערכה ע"י השמאי ירון ספקטור בגו"ח   -חוות דעת מקיפה   .ח

 ). 7(תת"ח   6693/64החלטת ועדת ערר היטל השבחה בגו"ח   .ט
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  הסביבה והðכס תיאור  .7

  הסביבה   

הðדון   בðימיןברח'    ממוקםהðכס  ישראלבאזור  ,  מבוא  בðי  האזור    .שכוðת 

למגורים רוויה  בבðיה  ציבור  בעיקר  ותיקה  ,מאופיין  מבðי  מבוא  רח'    .לצד 

  שדרות גת. ללא מוצא המתחבר לרח' היðו רחוב  בðימים

  החלקה   

החלקה פוðה לחזית רחוב  .  1993בגוש    ð32שוא הדיון מהווה את חלקה מספר    

.  דמוי מלבן רגולריצורת החלקה  סמטת מבוא בðימין ורחבת חðיה לכלי רכב.  

    .(בעורף הבðיין מכוון צפון) בסביבתה הקרובה של החלקה בית ספר בן גוריון 

  הבðיין 

עם    קומות  3היðו מגרש עליו קיים בðיין מגורים בן    14מבוא בðימין  ברח'  ðכס  ה

ומצבו    ð–  70בðה במקור בשðות ה    יח' מגורים  14כולל    הבðיין .  כðיסות ðפרדות  2

  . תואם את גילו

  היחידות/הדירות 

 ðשוא חוות הדעת, היð יה  הש  הבקומ   5  התת חלק   הדירת המגוריםðייןðמעל    בב

א  מערבית -הדירה בכðיסה הצפון  .קומת הקרקע מ"ר    57.70. שטחה  ')(כðיסה 

(שטח רישום ðטו). בהתאם למדידה גרפית מתוכðית הגשה להיתר לא חתומה  

  מ"ר בקירוב.   65

  

  בðספח  צילומים מהביקור במקום מצ"ב
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תת חלקה 
5 
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  תכðוðי:  רקע .8

  :2כðיות בðין עיר הבאות ועל החלקה שבðדון חלות בין היתר ת   

  קודם:מצב   

  .  1811בי.פ.  16.03.1972פורסמה למתן תוקף בתאריך   - 767/ דתכðית 

  .'ג התכðית מסווגת את הðכס הðדון בייעוד מגורים 

 :להלן חלקים מתשריט התכðית

  

   

 
  התכðיות המצויðות ורמת הפירוט המפורט חלקיים ובהתאם לצורך בהכרעה במחלוקת שבין הצדדים.   2

 מיקום הðכס בקירוב 
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  .  2572בי.פ.  25.10.1979פורסמה למתן תוקף בתאריך   -  101/02/9תכðית  

  מגורים ג'). –(ע"פ תקðון  הðדון בייעוד מגורים ב'התכðית מסווגת את הðכס 

 :להלן חלקים מתשריט התכðית

 

  

  זכויות בðיה:

  יח"ד לדוðם.   6 - עד ל   -  צפיפות 

  לקומה.  35%  -  אחוזי בðיה 

  דירות.  3 –מקומות חðיה ל   2  -    חðיה 

  לרבות:כל התכליות שהותרו לגבי אזור מגורים א'    -  שימושים  

 בתי הארחה קטðים.  .1

 מסעדות ובתי מלון.  .2

  קומות בתוספת קומת עמודים.   4בתי דירות עד   .3

  

 מיקום הðכס בקירוב 
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    .21.01.1982אושר בועדת תיאום לשיכוðים ציבוריים מיום  –  5/39/10תרש"צ 

  קומות.  4  – 3, מסווג כאזור מגורים 504חלק ממגרש   מהווההðכס הðדון 

  .  7599בי.פ.  16.10.2017פורסמה למתן תוקף בתאריך  -  606-0185579תכðית  

  תכðית התחדשות עירוðית בקריית גת באמצעות חיזוק ועיבוי מבðים. 

  מטרת התכðית: 

עידוד וחיזוק מבðים מפðי רעידות אדמה בהתאם לעקרוðות שðקבעו בתמ"א   .א

 על שיðוייה עד מועד אישור תכðית זו.  38

שיðוייה לצרכים התכðוðיים של קריית גת על    38התאמת עקרוðות תמ"א    .ב

 . 38לתמ"א   23בהתאם לס' 

השðים    .ג בין  שðבðו  למבðים  ממ"דים  הוספת  בדומה    1996  –  1980עידוד 

 על שיðוייה עד למועד אישור תכðית זו.   38לעקרוðות שðקבעו בתמ"א 

 קביעת תðאים והוראות למתן היתרים מכח תכðית זו.   .ד

מגורים קיימים בתחום העיר קריית גת אשר הוצא היתר  התכðית חלה על בðייðי  

וכקבוע    38תתמ"א    ת וזאת בהתאם להוראו  01.01.1980בðייתם קודם לתאריך  

ס'   ובהתאם  זו  כמוגדר  38לתמ"א    23בתכðית  בðייðים  על  חלה  התכðית  וכן   ,

בין   ðבðו  אשר  תðאי    01.1.1996  –  1980בתכðית,  ממד"ים,  להם  ואין  ובלבד 

כל אחת   עבור  מוגן תקðי  מרחב  בðיית  היðו  המורחבות  הבðיה  זכויות  לקבלת 

  מיחידות הדיור  הקיימות ו/או הðוספות. 

  הוראות:   .א

תמ"א   .1 ע"פ  הזכויות  את  כוללות  זו  תכðית  עפ"י  הבðיה  על    38זכויות 

 . 38להוראות תמ"א  12שיðויה כאמור ובתðאים האמורים בס' 

זכויות   .2 איðן  אך  מקסימליות  זכויות  היðן  תכðית  מתוקף  הזכויות  כלל 

מוקðות. הוועדה המקומית ראשית לסרב לתת היתר בðיה לתוספת מכח  

לחיזוק המבðה   להיתר  שלא תסרב  ובלבד  זו  תוספת  תכðית  עמו  שאין 

 זכויות בðייה. 
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האפשרות לðיצול זכויות הבðיה שðקבעו בתכðית זו תיבחן ע"י הוועדה   .3

הבקש הגשת  עם  תכðוðיים,    ההמקומית  לשיקולים  בהתאם  להיתר 

תשתיות  םקוðסטרוקטיביי של  ðישאה  כושר  ðופיים,  אדריכליים,   ,

ופתרוðות חðיה, בכפוף למפורט בס'   ובאזור  ðוספות    6במגרש  הוראות 

בתכðית זו. וכן אם ðמצאה כי תוספת הבðייה צריכה להיבחן במסגרת  

תכðית שתסגיר עðייðים ðוספים אלו לאור התוספת המבוקשת. הוועדה  

  המקומית תפרט בכתב את הטעמים המיוחדים לסירוב כאמור. 

 על שיðוייה עד למועד אישור תכðית זו.   38ע"פ תמ"א   –מבðים  חיזוק   .ב

 גובה ותוספת קומות:   .ג

קומות על קומת עמודים מפולשת, תותר    4קומות ו/או    4קיים בן    ןלבðיי -

+ תוספת   מפולשת  ומילוי של קומה  + קומה    4סגירה  קומות מלאות 

מהקומה הטיפוסית, ובלבד שלא יעלה על הפרש   65%בðסיגה שהיא עד  

לקומה   הכðיסה  מפלס  לבין  לבðיין  הקובעת  הכðיסה  מפלס  בין  הגובה 

מדרכות   חדר  דרך  אליה  שהכðיסה  לאכלוס,  המיועדת  ביותר  הגבוה 

 מ'.  29משותף, על 

זו,   - תכðית  פי  על  הבðיה  בן  זכויות  אליהם  מבðים  בחיזוק  מותðות 

מתווספות כðגד רעידות אדמה והן איðן ðיתðות להעברה או לðיצול לכל  

 מטרה אחרת. 

ע"פ תמ"א    –הרחבות    .ד ההרחבות  אישור    38זכויות  למועד  עד  שיðוייה  על 

ס'   ובפרט  זו,  הðכללים במסגרת  11תכðית  , תהייðה תקפות לכל הבðייðים 

 . 38בהוראות תכðית זו וכאמור לתמ"א  4.2תכðית זו כמפורט בס' 

 קווי בðיין.   .ה

בשטח    –גזוזטראות    .ו למרפסות  עיקריים  שטחים  יתווספו  אלה  לשטחים 

מ"ר ליח"ד, שטח המרפסות ישמש למטרה זו בלבד ולא יהיה    12ממוצע של  

 ðיתן לðיידו למטרה אחרת.
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 הריסה ובðייה מחדש:  .ז

יהיו   הבðיה  זכויות  תחתיו,  חדש  מבðה  ובðיית  מבðה  הריסת  של  במקרים 

  כדלקמן:

תכðית    .א פי  על  היחידות  מס'   = הזכויות  חישוב  לצורך  היחידות  מספר 

בס'   זו, ע"פ המפורט  לðצל מתוקף תכðית  יהיה  יח"ד שðיתן   + בתוקף 

 (ג).  4.2.2

מ"ר שטח עיקרי עבור כל יח"ד.    120 סך כל זכויות הבðייה בבðיין החדש:  .ב

מ"ר ליח"ד שימשו    45בðוסף יותרו שטחי שירות מעל הקרקע בהיקף של  

למרחב מוגן ושטחי שרות משותפים. כמו כן יותרו שטחי שירות מתחת  

קומות מרתף לחðיה ומחסðים דירתיים. שטח מחסן   3לפðי הקרקע: עד  

 מ"ר ðטו.  8דירתי תת קרקעי לא יעלה על  

בגודל    .ג לדירות  יהיה לחלוקה  ðיתן  בבðיין החדש  הבðייה  זכויות  כל  סך 

 מ"ר עיקרי.  70מיðימלי של  

ובתכðית בתוקף לא מוגדר ðושא הצפיפות, מס' יחידות הדיור לצורך   במקרה 

(המיועד   בבðיין הקיים  יח"ד בקומה טיפוסית  מס'  ע"פ  יקבע  הזכויות  חישוב 

  להריסה) ס' זה איðו חל עבור מבðים שהוגדרו כמבðים לשימור. 

  מצב מוצע:  –טבלת זכויות והוראות בðייה  
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  הערות לטבלה: 

יהיו  3( זכויות הבðייה  ובðיית מבðה חדש תחתיו,  ) במקרים של הריסת מבðה 

  כדלקמן:  

מס' יחידות על פי תכðית בתוקף + יח"ד שðיתן יהיה לðצל מתוקף תכðית זו,    -

מ"ר עיקרי    120(ג). סך כל זכויות הבðייה בבðיין החדש:    4.2.2ע"פ המפורט בס'  

בהיקף של   מעל הקרקע  שירות  יותרו שטחי  בðוסף,  ליח"ד.  כל  מ"ר    45עבור 

ן, יותרו שטחי שירות  ליח"ד שישמשו למרחב מוגן שטחי שרות משותפים. כמו כ 

מ"ר ðטו). סך    8קומות מרתף לחðיה ומחסðים דירתים (  3מתחת פðי הקרקע: עד  

כל זכויות הבðייה בבðיין החדש ðיתן יהיה לחלוקה לדירות בגודל מיðימלי של  

מ"ר עיקרי . במקרה ובתכðית בתוקף לא מוגדר ðושא הצפיפות, מס' יחידות    70

יק הזכויות  חישוב  לצוקך  בבðיין  הדיור  טיפוסית  בקומה  יחידות  מס'  ע"פ  בע 

  הקיים (המיועד להריסה).

מס' קומות התוספת = תוספת    Xמס' יח"ד בקומה טיפוסית בבðיין קיים    )4(

  יחידות לבðיין. 

  מ"ר ליח"ד.   12) תיðתן תוספת שטח עיקרי עבור מרפסת בשטח ממוצע של  5(

  קווי בðיין:   

התוספת   את  מאפשרים  מבðה  על  החלה  מאושרת  תכðית  פי  על  הבðיין  קווי 

המבוקשת. אם קווי הבðיין איðם מאפשרים את התוספת תותר חריגה של קווי  

מ' לאחור. במידה וכללה    3  – מ' לחזית ולצד ו    2  –הבðיין ובלבד שלא יקטðו מ  

הבקשה להיתר הרחבת קומות קיימות בבðיין וכל ההרחבה המיועדת לתוספת  

לקווי   ביחד  זו  בתכðית  לקבוע  מעבר  חריגה  תותר  דירתיים,  מוגðים  מרחבים 

בðיין אם מהðדס הוועדה המקומית חיווה את דעתו כי לא קיימת לכך מðיעה  

אמור לעיל בðיין קווי בðיין המרווחים  מטעמים תכðוðיים ואדריכליים. על אף ה

מ' לאחור, אלא    6  –ים ו  מ' לצדד  4  –בין המבðים לאחר שיורחבו לא יקטðו מ  

אלה   ממידות  לחרוג  ðיתן  כי  דעתו  את  חיווה  המקומית  הוועדה  מהðדס  אם 

ðיתן לאשר קו   ומרחבים מוגðים דירתיים, או כי  לצרכי הבלטת מבðה מעלית 

 לצד ולא קיימת לכך מðיעה מטעמים תכðוðיים ואדריכליים.  0בðיין  



 

  DR. BARZILAY  BOAZ  ב ו ע ז   ב ר ז י ל י    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER  מוסמך          מקרקעין      שמאי  

    an expert on urban planning &Geographer    גיאוגרף,  מומחה בתכðון עירוðי 
  

  1965 - ה שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה, התשכ"
   

               
 

   7427842-050  / 9503774-09טל':    3604642מיקוד  , 50רבי עקיבא הרצליה, רחוב 
    boazbarzilay1965@gmail.com  -דואר אלקטרוðי 

 

13

 
     :רישוי בðיה .9

  מהות הבקשה:  , 08.10.1972מיום   720159 מס'  בðיה היתרבקשה ל 

,  3קומות + קומת קרקע + מקלט. במבוא בðימין מס'    3מבðי מגורים:    4בðיית    

  מ"ר.  1,051.70שטח מבðה :  –  14, 12, 10

  טבלת שטחים: 

  שטח מוצע מפלס

 191.24  קרקע 

 296.82 א'

 296.82 ב'

 296.82 ג'

 1,051.7 סה"כ 

 מ"ר.  286.82  – (*) בגוף הבקשה מצוין כי שטח קומה טיפוסית 

  עם סימון היחידה ðשוא הדיון  ) תשריט קומה טיפוסית (א', ב', ג'

  

  (*) לא אותר בתיק בðיין היתר בðיה חתום/תכðית חתומה. 

תת חלקה 
5 
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  מצב החדש: 

בי.פ.    19.11.2023תאריך  רשומות בפורסמה למתן תוקף ב   -   2026תמ"ל  תכðית  

    .24.11.2023לאישור בעיתוðים בתאריך  , פרסום 11813

היðה   התכðית  באמצעות  מטרת  בðימין  מבוא  מתחם  של  עירוðית  התחדשות 

והקמת מתחם מגורים  ת,  יחידות דיור קיימו  144ביðוי, הכולל פיðוי של  -פיðוי 

מרקמי,    993הכולל   וביðוי  קומות  רבי  בðייðים  בין  המתחלקים  סה"כ  יח"ד 

  ת. בשילוב מבðים ומוסדות ציבור, שצ"פים, ומסחר בקומת הקרקע בשד' ג

  עיקרי הוראות התכðית: 

ציבור,   - ומוסדות  ד', מבðים  מגורים  אזור  ליעודים הבאים:  יעוד  שיðוי 

 . .שטח ציבורי פתוח, דרך מאושרת, דרך מוצעת, שביל

 . קביעת שטחי הבðיה המותרים -

 .קביעת הוראות לשימושים, מספר יח"ד, קומות והוראות ביðוי -

 .קביעת הוראות להריסת מבðים -

 .קביעת תðאים למתן היתרי בðיה -

עתידית   - אדריכלי  ועיצוב  פיתוח  ביðוי,  תכðית  להכðת  הðחיות  קביעת 

 .כתðאי להגשות בקשות להיתרי בðיה

 .קביעת קווי בðין במגרשים ומגבלות בðיה -

 .קביעת זיקות הðאה -

 .קביעת הוראות לפיתוח ðופי לרבות שימור והעתקת עצים -

 .קביעת הוראות בגין איחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלים  -

  .קביעת הוראות לרישום תלת מימדי -
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  תשריט התכðית (חלקים):

  

  105הðכס הðדון מסומן בייעוד מגורים ד', עליו מסומן מבðים להריסה, תא שטח  

  כחלק משטח לאיחוד וחלוקה חדשה. 

  מגורים ד':  – שימושים 

  בקומת קרקע   .א

הדרוש  מסחר ומשרדים בתחום החזית הפעילה וכל  ,  דירות גן,  מבואות למגורים

,  שטחים מבוðים עבור מוסדות ציבור והחצרות הðדרשות לתפקודם,  לתפקודם

הדיירים לרווחת  משותפים  ועגלות,  שטחים  אופðיים  פריקה  ,  חðיות  חצרות 

אשפה לאיסוף  ומתקðים  ברבי  ,  וטעיðה  הבðיין.  לשימוש  הðדסיים  מתקðים 

  . קומות יותרו חדרי שðאים לטובת צרכי המתחם

משרדים לבעלי מקצועות חופשיים  ,  דירות מגורים:  בקומות מעל קומת הקרקע  .ב

מ"ר והוא מהווה חלק מיחידת דיור    30ובתðאי ששטח המשרד איðו עולה על  

 שטחים משותפים לרווחת הדיירים , אחת



 

  DR. BARZILAY  BOAZ  ב ו ע ז   ב ר ז י ל י    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER  מוסמך          מקרקעין      שמאי  

    an expert on urban planning &Geographer    גיאוגרף,  מומחה בתכðון עירוðי 
  

  1965 - ה שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה, התשכ"
   

               
 

   7427842-050  / 9503774-09טל':    3604642מיקוד  , 50רבי עקיבא הרצליה, רחוב 
    boazbarzilay1965@gmail.com  -דואר אלקטרוðי 

 

16

הקרקע  .ג לפðי  ולאופðיים:  מתחת  גלגלי  לדו  פרטיים,  לרכבים  מחסðים  ,  חðיה 

יותרו חדרי שðאים  ,  דירתיים מתקðים הðדסיים לשימוש הבðיין. ברבי קומות 

  .חצרות פריקה וטעיðה ומתקðים לאיסוף אשפה ,לטובת צרכי המתחם

  ביðוי: 

 ממספר יחידות הדיור בתכðית יהיו יחידות דיור קטðות מאוד.  15%לפחות   .א

 מיחידות הדיור בתכðית יהיו יחידות דיור קטðות.  25%לפחות   .ב

 מ"ר כולל שטח ממ"ד.  95שטח דירה ממוצעת בכל תחום התכðית לא יעלה על   .ג

מ    .ד יפחת  לדירה לא  לא    15  –שטח מרפסת  ובכל מקרה  למגרש.  מ"ר בממוצע 

 מ"ר ליח"ד.   8 –יפחת מ  

. יתר המבðים במגרשי המגורים  7מספר המגדלים בשטח התכðית לא יעלה על    .ה

 יבðו בבðיה מרקמית. 

 תותר הקמת מועדון לרווחת הדיירים בכל בðיין.   .ו

 שימושים ציבוריים.   .ז

 מ"ר.   6 –שטח מחסן דירתי לא יפחת מ    .ח

  100תותר הקמת שטחים משותפים לכל הדיירים בגג הבðיה המרקמית במגרש   .ט

 . בשטח זה ישולבו שטחים מגוððים וצמחיה במידת האפשר. 103 – ו 

ברבי הקומות תותר הקמת קומה טכðית על הגג ובין קומות המגורים, הקומה    .י

ולא תחשב במðיין הקומות המותרות   הבðיין  הטכðית תשולב כחלק ממעטפת 

 לבðיה. 

 מרחק בין מבðי המגורים:  . יא

  מ'.  10 –המרחק בין המבðים לא יפחת מ  

מ' פרט למבðים    12.5  –המרחק בין המבðים המרקמיים למגדלים לא יפחת מ  

  . 0אשר יבðו בקו בðיין  103 –ו   100במגרשים  

 מ'.  15 –המרחק בין רבי הקומות לא יפחת מ    . יב

מ' מקו בðיין קדמי, צידי    1.2תותר הבלטת מרפסות מעבר לקווי הבðיין של עד    . יג

 ואחורי עד גבול המגרש. 

  תותר הצמדת מרפסות בקומות העליוðות לטובת דירות הפðטהאוז/דופלקס.  . יד
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  : מגרשי תמורה (מצא יוצא) -   מצב מוצע זכויות והוראות בðיה טבלת 

  

  

  

תת"ק

שירותשירותעיקרי  

ד' 105 3,53115,9239,65014,05939,63219393מגורים 

ד'  3,79721,61513,10011,391262מגורים 

1,3001,800מסחר

30050מבðי ציבור

ד'  2,1765,9402,8803,95072מגורים 

13033מבðי ציבור

ד'  2,3605,9402,8805,100260מגורים 

13033מבðי ציבור

ד'  3,66221,45013,00010,178260מגורים 

1,3001,800מסחר

30050מבðי ציבור

ד'  4,17411,0556,70012,522134מגורים 

520130מבðי ציבור 10430,92793

10348,07893

10214,08393

100

10112,93340

גובה  -  מ' מגרש

49,55693

גודל מגרששימוש
עילי

מס '  יח"ד סה"כ 

קדמיאחורישמאלימיןתת"קעילי

22433533,860

5,240

1,440

5,200

5,200

2,680

3

0

234353

50

264005

333

26400

050

1023

קו בðיין  
מרפסות

2643

מס '  קומות
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  הערות לטבלה: 

כגון: לובי מועדון דיירים, חדר עגלות,    המשותפים לרווחת הדייריםהשטחים    .א

לא ðיתן  , ירשמו כשטחים משותפים בעת רישום בית משותף וחדר אופðיים וכד'

 ליח"ד ספציפית. יהיה להצמיד שטחים אלה 

הכðיסה    .ב למפלס  ממעל  וקומות  בðיה  זכויות  להעביר  יהיה  אל  ðיתן  הקובעת 

 מסך הזכויות.   20%מתחת למפלס הכðיסה הקובעת בלבד בהיקף שלא יעלה על  

תחת    .ג מופיעים  קרקעיים  התת  השירות  שטחי  שימושים  מספר  עם  במגרשים 

 מגורים. – השימוש הראש 

עד   .ד של  בהיקף  שðאים  חדרי  עבור  זכויות  תוספת  שטח    65תתאפשר  בכל  מ"ר 

 . 6.12בðושא חשמל בס' התכðית בכפוף לעמידה בהוראות 

תוספת    .ה תתאפשר  לא  טבעי  גז  תקðי  עבור  תשתיות  בסעיף  שפורטו  בייעודים 

 מ"ר לבðיין.  5זכויות עבור המתקðים הðלווים לחלוקת גז בהיקף שלא יעלה על 

להðחיות    .ו בהתאם  יוקצו  יום  ומעוðות  גן  כיתות  עבור  ומרפסות  חצרות  שטחי 

 התקפות של משרד החיðוך ומשרד הכלכלה לפי העðיין. 

מספר הקומות מתייחס לסה"כ הקומות במבðה כולל קומת הקרקע ולא כולל    .ז

 קומות טכðיות. 

מגורים,    .ח ביעוד  במגרשים  (ממ"ק)  קומתי  מוגן  במרחב  שימוש  וייעשה  במידה 

מ"ר שטחי שירות עבור כל דירה לצורך בðיית    5תתאפשר תוספת בהיקף של  

 מ"ר שירות יומר לשטח עיקרי בכל דירה.  8הממ"ק ושטח של  

בייעוד מבðי ציבור יותר ðיוד של זכויות הבðיה (עיקרי ושירות) ממעל הקרקע    .ט

 . 20%למתחת לקרקע בשיעור של עד 

בתאי שטח הכוללים מסחר בטבלת הזכויות יותרו בשימושים המוגדרים בס'    .י

 לעðיין חזית פעילה.  1.9

  100תתאפשר תוספת שטחים עיקריים משותפים לרווחת הדיירים בשטח של    . יא

 מ"ר לבðיין. 
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(מעל ומתחת    70%התכסית המרבית ליעוד מבðים ומוסדות ציבור לא תעלה על    . יב

 לקרקע). 

קומות מרתף לטובת    ð4יתן להגדיל היקפי החðיה מתחת לכðיסה הקובעת עד    . יג

תוספת מקומות חðייה הðדרשות על פי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בðיה.  

זכויות הבðיה במקרה זה יכללו את כל הדרוש לפעולה התקיðה של החðיון לרבות  

 מדרגות, מעליות וחדרים טכðיים. 

בכפוף    105  –ו    104יתאפשר ðיוד של זכויות בðיה ויחידות דיור בין תאי שטח    . יד

 לתðאים הבאים: 

שיðוי זה לא יכלול הפחתה או תוספת של סה"כ יחידות דיור או זכויות   -

 בðיה. 

 שיðוי זה יעשה בכפוף ליתר הוראות תכðית זו.  -

מזכויות הבðיה ו/או יח"ד המותרות בעל תא   5%היקף ðיוד לא יעלה על  -

 שטח, המקבל את הðותן. 

  :שטחים תת"ק (רלווðטי)   –הערות לטבלת זכויות  

היðם שטחים המיועדים לרישום    602ו    903,904השטחים התת קרקעים בתאי שטח  

לטובת מרתפי חðיה או מעבר רכב בבעלות פרטית והם ירשמו במסגרת    ממדיתלת  

בהתאמה, כמפורט בðספח קביעת מגרש     A602-   ו A904 A903 ממדימגרש תלת  

  ממדי. תלת 

היðם שטחים המיועדים לרישום    602ו    903,904השטחים התת קרקעים בתאי שטח  

לטובת מרתפי חðיה או מעבר רכב בבעלות פרטית והם ירשמו במסגרת    ממדיתלת  

בהתאמה, כמפורט בðספח קביעת מגרש  - A 602 ו   A904 A903 ממדימגרש תלת  

  .ממדיתלת 

  הגדרות: 

הכ  – יח"ד קטðות   בין  ושטחן  הוא  לבðייה  המותר  למטרות    80  -מ"ר    66לל  מ"ר 

  כðן. ועיקריות וממ"ד במידה ומת
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למטרות    מ"ר  65  –מ"ר    30בין  שטחן הכולל המותר לבðייה הוא    -יח"ד קטðות מאוד  

  כðן. ועיקריות וממ"ד במידה ומת

  : מתוך ðספח ביðוי מðחה
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  טבלת הקצאה ואיזון: 
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  חלק ðישום:

  

   

תת חלקהחלקהמס '

שטח  

תת"ח  

רשום 

חלק בזכויות
שווי מצב  

ðכðס 

התאמה  

לקומה

שווי  

מחוברים 

שווי יחסי  

-  ðכðס 

720.37%

730.37%

מגרשמס '
שטח  

מגרש
שווי חדשיח"ד 

שווי ללא  

מחוברים 

שווי כולל  

מחוברים 
שווי יחסי

חלק בתא  

שטח

1003,7972620.3707%

904A9100.3707%

1012,176720.3707%

1022,360720.3707%

602A14000.3707%

1033,6622600.3707%

903A9000.3707%

1044,1741340.3707%

1053,5311930.3707%

1003,7972620.3707%

904A9100.3707%

1012,176720.3707%

1022,360720.3707%

602A14000.3707%

1033,6622600.3707%

903A9000.3707%

1044,1741340.3707%

1053,5311930.3707%

גוש

1993

תת"ק לדרך מוצעת

ד'  +  ציבורי מגורים 

מגורים ד' 

₪ 1,514,984₪ 1,389,822₪ 1,522,571

₪ 1,514,984₪ 1,389,822₪ 1,522,571

מגורים ג'  +  מסחר וציבורי

תת"ק לדרך מוצעת

ד'  +  ציבורי מגורים 

ד'  +  ציבורי מגורים 

תת"ק לשצ"פ

ד'  +  מסחר וציבורי מגורים 

יעוד מגרש

מגורים ג'  +  מסחר וציבורי

תת"ק לדרך מוצעת

ד'  +  ציבורי מגורים 

ד'  +  ציבורי מגורים 

תת"ק לשצ"פ 72

73

ד'  +  מסחר וציבורי מגורים 

תת"ק לדרך מוצעת

ד'  +  ציבורי מגורים 

מגורים ד' 

0.37%

0.37%

0.98 ₪ 265,498

מצב ðכðס 

מצב יוצא

291377.50 5.56%₪ 355,590
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  :3רקע משפטי  .10

, חלקה  8.04.2025בהתאם לצילום ðסח רישום מקרקעין מקוון מעודכן ליום   -

  .  רשות הפיתוחמ"ר. בעלות   1,322, שטח החלקה  1993בגוש  32

 : םבעלי זכויות רלווðטיי

 ת אטיאש ויקטוריה ת.ז.  חכירה  ב   –  5  חלקה  תתðשטח    .063278659מהוו

 . 3/48 - ), חלק ברכוש המשותף ðיהשמ"ר (קומה  57.70רשום של  

 . ₪ 1,250,000במחיר   2.01.2025עסקת מכר בðכס הðדון מיום   -

מיום    מסמכי - משותף  הבית   ,28.08.1987בית  מתשריט  חלקים  להלן 

  המשותף: 

  

  

   

 
זו איððה   3 ו/או החוזיות  החלטה  זו לקבוע את הזכויות הקðייðיות  מהווה חוות דעת משפטית, אין באמור בהחלטה 

  במקרקעין ðשוא ההחלטה 
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  המחלוקת בין הצדדים בתמצית   .11

 שמאי המשיבה  טעðות 11.1

  : 2026תמ"ל תכðית 

  : מגלם יתרת זכויות מתכðיות קודמות -  שווי מצב קודם
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  שווי מצב חדש:

  מגורים:

  שמאי המשיבה מðתח מקבץ עסקאות למגרשי מגורים בעיר קריית גת: 

  

  ע"פ שמאי המשיבה:   -חישוב שווי מ"ר מבוðה מתואם לðכס הðישום 
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  מגורים מיושן ðתוðי שווי 
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 מסחר: 

  מקבץ עסקאות לשטחי מסחר: 

  

  חישוב שווי מ"ר מבוðה למסחר: 

  

בהתאם לשקלול הðתוðים, מביא בחשבון שמאי המשיבה שווי למסחר בסך של  

  ₪ למ"ר מבוðה.   6,000
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  שווי מצב קודם:  –תחשיב 

  : שווי מצב חדש  –תחשיב 

  לפðי הפחתות:  – שווי מצב חדש 

  קיזוז הוצאות הריסה, מטלות ציבוריות ודחייה למימוש: 

  בתקופת הדחייה:הכðסות משכירות/שימוש ביðיים  
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  תחשיב השבחה: 

  

  . 6.5%שðים בשיעור של  8 –(*) דחייה ל  

(*) חלק יחסי בהשבחה ע"פ שטח דירתי רשום לחלק לכלל שטח של כלל הדירות  

  . 2026הכלולות בתחום תמל/

(*) לאור חוק ההסדרים והעובדה כי מדובר במתחם לפיðוי ביðוי, שיעור היטל  

ועבור השטח    25%מגורים בעיר קריית גת, היðו בשיעור של  ההשבחה עבור ייעוד  

  כחוק.  50%המסחרי 
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 טעðות שמאי המבקשים  11.2

  ðושאים שבמחלוקת: 

  : עקרון ההשבחה -מהות ההשבחה 

  ההשבחות ðקבעו כהפרש שווים של המקרקעין בין השווי לפðי ובין השווי אחרי 

המוגדרת בגוף חוות הדעת כתוכðית יחידה     ,2026אישורה של תוכðית תמ"ל  

תכðוðי חדש", כל זאת על פי האמור בתוספת השלישית לחוק התכðון    ל"מצב

 . 1965  –תשכ"ה  והבðייה

 .שווים של המקרקעין ðקבע עפ"י השימוש היעיל והטוב

 . הקרקע כריקה -השימוש היעיל והטוב ל"מצב סטטוטורי חדש" . 1

 ). הדירות( הðכסים כבðויים    -השימוש היעיל והטוב ל"מצב סטטוטורי קודם"  .  2

  מכיוון שהתרש"צ מאוחר לתוכðיות אחרות, והזכויות בו היðן בהתאמה לבðוי 

  בפועל, ההðחה שאין זכויות בðיה לא מðוצלות במתחם, שכדאי לðצלם במבחן 

 . הכדאיות הכלכלית 

סעיף  606-0185579תוכðית   מכוח  שהוכðה  בזכויות  38לתמ"א    23,  עוסקת   ,

 ðההשבחה  ות  מות לתחשיב  רלווðטית  היðה  התוכðית  לפיכך,  מוקðות.  שאיðן 

  . 2026לתמ"ל 

  ההשבחה:   תמתודולוגיי

במעמד הדיון בין הצדדים טען שמאי המבקש כי יש לבחון את ההשבחה לðכס  

הðישום בשלמות (ללא הפרדה בין שטחי המסחר למגורים) ולבסוף לחלק את  

  השטחים בין המסחר למגורים.ההשבחה ע"פ היקף 

בגו"ח   הוכטייל  ðתלי  השמאית  של  מכרעת  לשומה  מפðה  כתימוכין 

6492/235,238 .  

כי זאת  וטען  קבוצת ירדן,    –לעðיין החלוקה (לפי שטח מ"ר), הפðה לפס"ד רðובו  

  הדרך "הקלה" יותר. 
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לכל   ההשבחה  את  ובחן  בחשבון,  זו  מתודולוגיה  הביא  לא  כלל  דעתו  בחוות 

  שימוש בðפרד. 

  : ðטו לשיווק –שטח מסחר לחישוב  

  

לטעðת שמאי המבקשים, בחזית מסחרית אין תוספת שטחי שירות להעמסה,  

  שטח ðטו היðו השטח לשיווק. 
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  : ערכי שווי

  ): בðייה רוויה (ותיקה –מקבץ עסקאות למגורים   - שווי מצב קודם כבðוי 
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  : מצב חדש  –מגורים 

  מðתח מקבץ עסקאות למגרשי מגורים בעיר קריית גת:  המבקשיםשמאי  

  

ðעשה   ובשומתו  המשיבה  בשומת  העסקאות  בðיתוח  המבקש,  שמאי  לטעðת 

  וללא ðטרול עסקאות קיצון.   םשימוש בערכים מקסימליי
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  חד'):   4יח"ד מגורים בבðייה רוויה (דירות   -מקבץ עסקאות 
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  חילוץ קרקע למ"ר מבוðה:

  

  מצב חדש: -מבוðה שווי מ"ר 

  ₪   5,400  -   ממוצע קרקע למ"ר מבוðה סקר שוק (השוואה)

  ₪   4,100  -        ממוצע קרקע למ"ר מבוðה (חילוץ) 

  ₪   4,750  -                ממוצע 

  90%  -      מקדם התאמה למיקום הðכס הðישום 

  ₪   4,250  -                סה"כ 

  ₪  800  -      הפחתת מרכיב פיתוח בשומת הוועדה 

  ₪   3,475  -              סך שווי מתואם 
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  מצב חדש:  –מסחר  

  מקבץ עסקאות למסחר: 

  

  חילוץ ערכי קרקע (מ"ר מבוðה): 
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  עלויות הריסה, מטלה ציבורית והכðסות משימוש ביðיים:

מבðי   מרבית  את  להרוס  יש  את התוכðית  לממש  בכדי  המבקש  שמאי  לטעðת 

הריסה וגם    הכולל  ל יוצא של תקðון התכוðיתעפוכהציבור ולבðות אותם מחדש 

מחדש ðובע    .בðייה  אשר  בהשבחה,  בחשבון  להביא  יש  שðיהם  את  לטעðתו 

  מתקðון התוכðית. 

  עלויות הריסה:  –תחשיב  

  

  : מטלות ציבוריות  –תחשיב  
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  חלוקה יחסית לכל שימוש:

  

  אומדן שימוש ביðיים עד הריסה:   –תחשיב  
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  :חלופה ב' –  חשיב מסכםת

  :מגורים -תחשיב  
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  מסחר  -תחשיב  

  

  סך השבחה והיטל לתכðית כולה 

  

  :13תת חלקה  –סיכום השבחה והיטל לðכס הðדון  

   

  (*) ציין שמאי המבקש בתחשיביו כי התוצאות מוצגות במעוגל. 

  

   



 

  DR. BARZILAY  BOAZ  ב ו ע ז   ב ר ז י ל י    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER  מוסמך          מקרקעין      שמאי  

    an expert on urban planning &Geographer    גיאוגרף,  מומחה בתכðון עירוðי 
  

  1965 - ה שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה, התשכ"
   

               
 

   7427842-050  / 9503774-09טל':    3604642מיקוד  , 50רבי עקיבא הרצליה, רחוב 
    boazbarzilay1965@gmail.com  -דואר אלקטרוðי 

 

41

  תגובת המשיבה:  11.3

  לסוגיות הבאות: השמאי בכתב התגובה שðערך ע"י שמאי המשיבה, התייחס

  : אופן חישוב ההשבחה

לטעðת שמאי המשיבה, אופן תחשיב ההשבחה ðערך בהתאם לעקרוðות שðקבעו  

  . 08.07.2018בסיכום דיון שהתקיים בלשכת השמאי הממשלתי מיום  

  . 2010בועז קוט לתכðית תמל/ השמאי מפðה להחלטת של שמאי מכריע 

  :חלק יחסי בהשבחה

מכלל   הרשום  בשטח  יחסי  בחלק  ðתמכת  גישתו  המשיבה,  שמאי  לטעðת 

  השטחים הרשומים בתכðית, הפער ביðו לבין שומת המבקש היðו זעיר. 

  ערכי שווי: 

חדשות   בדירות  לעסקאות  חילוץ  מציג  המשיבה  העיר  שמאי  בתור  שðבðו 

  של קריית גת:  ההוותיק 
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  שווי מצב קודם בשומת המבקש: 

לדירות   היðן  המבקש  שמאי  הציג  אותם  העסקאות  המשיבה  שמאי  לטעðת 

) ðקבע  21גדולות יותר. עוד ציין כי ע"פ שומת עקרוðות לאיחוד וחלוקה (תקן  

  ₪ במצב הקודם.  1,000,000שווי ליח"ד בסך של 

  

  הריסה: עלויות 

) ðקבע הוצ'  21לטעðת שמאי המשיבה, ע"פ שומת עקרוðות לאיחוד וחלוקה (תקן  

  ₪ + מע"מ למ"ר.  250הריסה בסך של 

  

  : מטלות ציבוריות

לטעðת שמאי המשיבה, בהתאם להוראות התכðית, המטלה הציבורית היחידה  

) ציבור בתאי השטח הסחירים  ) בשטח כולל של  104  -  100היðה הקמת מבðי 

מ"ר. בהתאם לכך טוען שמאי המשיבה כי ככל והיזם התחייב לרשות    1,676

הרי   התכðית,  בשטחי  ðוספים  הציבור  מוסדות  להקמה/למימון  המקומית 

ב"ע ו/או התחייבות חיצוðית, וע"פ החוק והפסיקה  תשמדובר באירוע חיצוðי ל

    לא ðיתן לטעון לקיזוז עלויות אלו מתשלום היטל השבחה. 

  . 147/14כתימוכין מפðה שמאי המשיבה לפס"ד בית המשפט העליון רע"א 

מ"ר בלבד    1,676בהתאם לכך יש לקזז מטלות ציבוריות בגין שטח מבוðה של  

  מ"ר. 6,138ולא לשטח של 

  

  : ערכי שווי שטחי מסחר

שטחי   (כולל  כברוטו  מסחר  שטחי  בחשבון  להביא  יש  המשיבה  שמאי  לטעðת 

שðהג שמאי   כפי  ולא  שכן שטחי מסחר משווקים כשטחי  שירות)  המבקשים, 

המשיבה   בשומת  לכך  בהתאם  וðלווים.  ðוספים  שירות  שטחי  וכוללים  ברוטו 

. כתימוכין לטעðתו מפðה להכרעתו של  ð30%לקח בחשבון העמסה בשיעור של  

  בעיר אשקלון.  10השמאי המכריע ארז כהן ברח' כצðלסון 

  לעðיין שווי מ"ר מבוðה למסחר מפðה שמאי המשיבה למקורות הבאים: 

, שם ðקבע שווי מ"ר 3089/108שומה מכרעת של השמאי יגאל יוסף בגו"ח  

 ₪ למ"ר.   12,850מבוðה בסך של 
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בשכוðת כרמי גת   601, לפיו ðמכר מגרש מס'  15.03.2023מכרז רמ"י מיום  

), בהתאם לðיתוח תוצאותיו שווי מ"ר מבוðה למסחר 276/2022(מס' מכרז  

 ₪ למ"ר.  9,345בסך של 

ירון ספקטור שðערך למרכז מסחרי ביג בקריית   IFRSשומת   של השמאי 

היðן   המסחר  לשטחי  הממוצעים  השכירות  דמי  לפיו  +   99גת,  למ"ר   ₪

  מע"מ. 

  טעðות ðוספות שעלו בדיון 

  עðות שמאי המשיבה ט

  התייחס שמאי המשיבה להחלטה קודמת של הח"מ במתחם:  במהלך הדיון

הðכס הוצא ולא עומדת במבחן הסבירות. בזמðו  ההשבחה ðמוכה  לטעðתו,  

, למרות ₪ וזה עדיין רווחי  ₪70,000,000 והיום מוצע ב    80,000,000ב    עהוצ

  זה מלמד שהיטל ההשבחה ðמוך.  . ההרעה בשוק המקרקעין

  יש להביא בחשבון את שימוש הביðיים.  

 . ₪ 17,030,000  באותה החלטה) של  59 ' עמיש להסיר הפחתה שðערכה (

אמד   תובשומ מגורים    הקודמת  דירת  של  שווי  לאור    950,000בסך   .₪

מגלם פוטðציאל תכðוðי    ו₪ שלהערכת  1,100,000ל    ה המכרעת העל החלטה  ה

 שאותו יש לðטרל. 

  התייחסות שמאי המבקש

היטל ההשבחה גורע מאפשרויות    מה.עדיין לא ðחת  זו  תדהר,עסקת  ביחס ל

רווחי. לא  שðאמר הפרויקט  למה  בðיגוד  בסיס  ðערך    מ"ו המ  המימוש.  על 

  על הקושי. טרם ðחתם הסכם מעידה העובדה ש  הקביעה בהחלטה.

הקודם  שווי  לגבי   להערכת  1,215,000המצב  השווי  ₪  הוא  ציפיות ו  ללא 

יש להוסיף ולכן    ולאחרוðה יש מגמה להתחשבות בציפיות עירוðיות כלליות

  . ה זועי קבלמעבר  את שווי הציפיות 
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  יון במחלוקת בין הצדדים והחלטה ד .12

  הðושאים שלא במחלוקת:  12.1

  . כðיתולת מועד קובע 

  0.6  -  מקדם דחייה ומושעא 

, התוכðיות החלות בייעוד מגורים  הðכס, שטח החלקהאיתור וזיהוי מיקום  

  . על החלקה

 של מכר. מימוש בדרך  - גורם המימוש 

  0.9 -קדם התאמה למיקום  מ

  0.6529%  - מצב חדשבחלק יחסי בתכðית 
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  הðושאים שבמחלוקת:   12.2

  מתודולוגיית ההשבחה: 

  . שמאי הצדדים אמדו את ההשבחה על בסיס הגישה הכלכלית

  הכרעה: 

הטעðה לפי יש להעדיף את הגישה הכלכלית ðשעðת בין היתר על הקושי של שוק  

לאמוד   הכוללתהמקרקעין  מהתוכðית  התועלות  כלל  השפעות    את  כלל  ואת 

זו   יזם. טעðה  גיבוש הסכם עם  וודאות יחסית בסיומו של  ליצירת  התכðון עד 

ככל  אין להתעלם מðתוðי השוואה ישירים,  יחד עם זאת,    איðה משוללת הגיון.

לו היה כשל    . קל וחומר בחלקות הכלולות בתחום התכðית הðדוðה  ,קיימיםש

תוðי  שקלול של ðבדירה אחת, היה אפשר לראות בכך הטיה במחיר מדווח. אולם  

  מצביעים על תובðת שוק שאין להתעלם ממðה. רבים, ככל שקיימים,  השוואה  

ממוצע   על  להישען  להערכתי  יש  הגורמים,  הגישות בשקלול  בין    משוקלל 

  . הכלכלית וההשוואתית

  מהמתחם   בסיס ðתוðיםשווי מצב חדש על 

דירות מגורים לאחר המועד הקובע בחלקות הכלולות בתוואי  ב  עסקאותלהלן  

  : 2026תכðית תמל/

  (*) ðיתוח ע"פ החלק היחסי המוקצה לתת חלקה בתכðית ע"פ טבלאות האיזון. 

  

  

  

תמורהקומהשðת בðיהשטח רשום כתובתגו"חמועד 

חלק יחסי  

בתכðית
תמורה ל  -  1%

183,623,504 1,350,0000.7352%₪ 7619802/4₪מבוא בðימין  29/09/20241993/29-183

176,822,633 1,300,0000.7352%₪ 7619602/4₪מבוא בðימין  18/07/20231993/31-1112

154,644,869 1,400,0000.9053%₪ 4319701/2₪גת  14/12/20231993/50-318

₪ 171,697,002 ממוצע תמורה ל  -  0.1%

תמורהקומהשðת בðיהשטח רשום כתובתגו"חמועד  

חלק יחסי  

בתכðית
תמורה ל  -  1%

134,868,423 1,000,0000.7415%₪ 7719803/4₪מבוא בðימין  24/03/20241993/26-133

125,136,868 800,0000.6393%₪ 5719701/3₪מבוא בðימין  18/01/20241993/26-89
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  מצב חדש:  –הפרדת מרכיב המסחר והמגורים  

  להביא במצב הקודם לא הותר שימוש למסחר ועל כן יש  לטעðת שמאי המשיבה,  

הקודם   במצב  זה  בðיגוד  שימוש  כי  המבקש  שמאי  טוען  מðגד  אפס.  בשווי 

סבור    ואה₪,    0של  לתחשיב שערך בחוות דעתו בו הביא שווי מצב קודם למסחר  

שומה מכרעת שðערכה על ידי השמאית ðטלי  לאמוד את ההשבחה בדומה ל  כי יש

, בה ðאמדה ההשבחה למרכיב המגורים ולמסחר  6492/235,238בגו"ח    הוכטייל

  יחדיו. 

  הכרעה: 

קודם   מצב  כלל  שווי  את  בו.  השימושים כולל  ההשבחה  בבחיðת    שהותרו 

על    המצב החדשאת שווי  המצב הקודם ושווי  יש להביא בחשבון את    ,לתכðית

  . זה מול זה ,בשלמות  כלל שימושיהם

יעשה    הדבר לצורך חיוב בהיטל,    מרכיבי המסחר והמגורים ככל ויש להפריד בין  

  . שווי במצב החדשעל בסיס חלקם היחסי ב 

  

  שווי מצב קודם כבðוי 

  ₪.  950,000  -  שווי מ"ר בðוי מצב קודם שומת משיבה 

  ₪.  1,215,500  -  המבקש שווי מ"ר בðוי מצב קודם שומת  

  הכרעה 

בסביבה    בחðתי שðערכו  מגוריםלעסקאות  במבðים    ,4  -  2בקומות    דירות 

שבין  ותיקים,   הממוקמות  80  -  60בשטח  לתוואי    מ"ר,  כðית  ות המחוץ 

  .  מאושרת לפיðוי ביðויה
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 : 1993עסקאות מגוש 

 

 עסקאות מהסביבה: 

  

התוצאות  מרבית הביðוי באזורים אלו מבðים טוריים בעלי סגðון בðיה דומה.  

ובבדיקה  גדולים    שווי   פערי יוצר  ארðוðה    /   שטח מדווח בחיðת  קרובות זו לזו.  

הכוללת בין היתר שטחי רישוי, התברר חוסר התאמה בין השטח הרשום לזה  

וכד')  המדווח  מרפסות  סגירת  היתר,  ללא  בהרחבה  שמקורו  ולעיתים    (ייתכן 

ðמוך מזה הרשום. משכך, העדפתי להתבסס על השטח הרשום.  השטח המדווח  

  - 2במבðים ותיקים בקומות    80  - ל    60שטח הðע בין  הבחירה בבחיðת יחידות ב

  , יש בה לצמצם הטיות, ככל שקיימות. 4

  תחשיב שווי מצב קודם: 

14,900   ₪X 57.50  856,750            רשום    מ"ר  ₪  

       ₪ 942,500  שטח קומה ומיקום כולל  , מצבולאופי הðכס  התאמותלאחר  

של   ליחידה  מקורב  שווי  בחשבון  הביא  המשיבה  לכלל    ₪   1,100,000שמאי 

  ₪   158,400,000ב    הוערך על ידו  יחידות השווי במצה קודם  144המתחם עבור  

ðישום גזר חלק יחסי  ðשוא דיון זה  וממðו  .  ₪  1,034,194=    0.6529%  ליחידה 

בין שטח יחידות ותרומתן למתחן והעðיק לכל היחידות    ןאומדן זה לא הבחי 

  לכאורה תרומה שווה. 

  

תמורה למ"ר רשום תמורהקומהשðת בðיהשטח רשום כתובתגו"חמועד  

15,167 910,000₪ 6019703/3₪גד  14/04/20241993/119

16,270 1,025,000₪ 6319703/4₪לכיש  09/05/20241993/360

13,559 800,000₪ 5919804/4₪לכיש  20/06/20241993/2444

14,407 850,000₪ 5919884/4₪גד  11/09/20241993/135

₪ 14,851 ממוצע שווי מ"ר רשום 

תמורה למ"ר רשום תמורהקומהשðת בðיהשטח רשום כתובתגו"חמועד  

15,000 1,200,000₪ 8019702/4₪אהוד בן גרא  28/12/20233034/114

בן עðת  26/11/20233034/184 14,833 890,000₪ 6019704/4₪שמגר 

15,556 980,000₪ 6319704/4₪אהוג בן גרא  07/11/20233034/96

בן קðז  13/09/20233034/154 15,385 1,200,000₪ 7819704/5₪עתðיאל 

14,098 860,000₪ 6119704/4₪מלכי ישראל  07/09/20233034/53

₪ 14,974 ממוצע שווי מ"ר רשום 
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  שווי מר"א בחילוץ 

דעתו המקורית,   בחוות  למגורים  בגישת החילוץ  לא השתמש  שמאי המשיבה 

חולצו ערכי הקרקע למגורים בהתאם לעלויות בðיה בסך  אלא רק בתגובה, בה  

  . ₪ למ"ר 8,000ל ש

בשומת המבקש חולצו ערכי הקרקע למגורים בהתאם לעלויות בðיה בסך של  

  ₪ במעוגל).  ₪8,500 למ"ר (  8,463

למצגת של השמאי ירון ספקטור לעðיין עלויות הבðיה    השמאי  לעðיין זה הפðה

  למגורים. 

  הכרעה 

לעðיין אומדן עלויות הבðיה,    )השמאי ספקטור הציג שמאי המבקש (המצגת ש

הארץ במרכז  לפרויקטים  בעיקרה  המקובלות    מתייחסת  גימור  ולרמות 

ובדרך כלל,  הðכס הðדון היðו בישוב פריפריאלי    באזורים אליהן היא מתייחסת.

על   ðוסף  מבט  ðקודת  מעðיקה  המצגת  זאת,  עם  יחד  שוðות.  הגימור  עלויות 

השיðויים בעלויות הבðייה שלאחר תחילתה של מלחמת חרבות ברזל ובתקופת  

  המלחמה. 

לעומת מדד תשומות הבðייה. הסיבה היא שמחירון  ,  מחירון דקלבחðתי גם את 

שווי   ðתוðי  מייצג  הוא  מסוים  ובמובן  ðעשו,  שכבר  עסקאות  בוחן  דקל 

מהותי,   איðו  התקופות  בין  השיðוי  יציב,  בשוק  פרסומו.  למועד  "הסטוריים" 

אולם בתקופות של חוסר יציבות ותðודתיות רבה, כמו  מאז מלחמת "חרבות  

"מאחר" הðתון המפורסם בדקל והוא משקף את הðתון במועד עריכת  ברזל",  

  העסקאות עליהן הוא ðשען.  

ראו   דקל  להמחשה,  במחירון  הבðיה  עלויות  (מלחמת  שיðויי  האחרוðה    בשðה 

  :חרבות ברזל")
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אוגוסט  מחירון  ממחירון תוקðה חלקית בהעלייה בעלות הבðייה במחירון דקל  

2024 .  

  ₪ / מ"ר)   8,000-8,500, בפער שבין שðי השמאים (בהתאם למכלול הðתוðים לעיל

  , כחודשיים לאחר תחילת המלחמה, עלות בðיה כוללת למגורים  אומד אתאðי  

  ₪ למ"ר. 8,500לצורך חילוץ ערכי הקרקע בסך של 

  ערכי שווי מצב חדש 

  : מצב חדש –  מסחר

      ₪ למ"ר מבוðה.  6,000שווי מ"ר מסחר: -שומת המשיבה 

    ₪ למ"ר מבוðה.   4,000  שווי מ"ר מסחר:  - שומת המבקש 

  הכרעה: 

שהוא פער גדול ביחס לסוג זה של    ₪ למ"ר מבוðה   2,000הפער בין הצדדים היðו  

  שðערכו בקריית גת. ותיקות  ליח' מסחרבחðתי ðתוðים ðוספים    ðכסים.

מועד 

עלות בðיה ישירה  

למגורים  (עד  15  

קומות)

עלות בðיה ישירה  

למגורים  (מעל  15  

קומות)

עלות בðיה  

ישירה  

למשרדים 

מדד תשומות  

בðיה למגורים 

4,100 5,460₪ 5,640₪ ₪ספט-23

ð₪ 5,640₪ 5,460₪ 4,100וב-23

4,180 5,565₪ 5,745₪ ₪אוג-24

1.86%1.92%1.95%שיעור השיðוי

2.30%
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תמורה למ"ר מדווחתמורהקומהשðת בðיהשטח מדווחגו"חמועד  

14/11/20231909/353219931/2₪ 300,000₪ 9,375

13/12/20231909/354919801/1₪ 475,000₪ 9,694

21/03/20231909/353419911/2₪ 350,000₪ 10,294

12/01/20231909/85419901/1₪ 600,000₪ 11,111

04/01/20231913/981619701/1₪ 183,761₪ 11,485

08/03/20231901/1552819601/1₪ 250,000₪ 8,929

20/11/20221570/372419941/1₪ 300,000₪ 12,500

17/11/20221909/353819851/10₪ 311,000₪ 10,484

06/11/20221907/38319701/1₪ 1,000,000₪ 12,048

14/09/20223034/103819701/8₪ 490,000₪ 12,895

₪ 10,881

1.05₪ 10,363

₪ 5,000₪ 5,363

₪ 5,400 במעוגל

ממוצע

יזמות שחוקה

תרומת הבðוי במצבו
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  ליח' מסחר חדשות שðערכו בשכ' לכיש בקריית גת: בחðתי ðתוðים  

    
  

  :ðתוðי ביקוש להשכרת יחידות מסחריות (חדשות) בשכוðת לכיש בקריית גת

מ"ר בתמורה לסך    60  -מוצעת להשכרה חðות (מעטפת) בשד' לכיש, בשטח של כ  

 ₪ למ"ר.  100 –₪, המשקף כ   6,000של 

כ   של  בשטח  (מעטפת)  חðות  להשכרה  מוצעת  גת  כרמי  מ"ר,    100  - בשכוðת 

 ₪ למ"ר.  100בתמורה לסך של  

מ"ר, בתמורה לסך של    65  -בשכוðת כרמי גת מוצעת להשכרה חðות בשטח של כ  

 . )מ"ר  ₪5 למ"ר (מגלם מרפסת מקורה בחזית ברוחב של  130

כביקורת בלבד לאומדן שווי מ"ר בðוי מסחר לðכסים בבðייה חדישה, ע"פ גישת  

  היוון הכðסות: 

  

  : מצב חדש -מגורים 

  ₪ למ"ר מבוðה.   4,000  מ"ר למגורים:  - המשיבהשומת  

  ₪ למ"ר מבוðה.   4,000  מ"ר ממ"ד:  - המשיבהשומת  

  ₪ למ"ר מבוðה.   3,475  מ"ר למגורים:  -  המבקששומת  

  ₪ למ"ר מבוðה.   3,375    מ"ר ממ"ד: - שומת המבקש 

תמורה למ"ר מדווחתמורהקומהשðת בðיהשטח מדווחגו"חמועד  

20/11/20232812/10912220231/6₪ 2,100,000₪ 17,213

24,118 1,640,000₪ ₪קרקע22/06/20232812/109682020

₪ 20,665

80%₪ 16,532

1.20₪ 13,777

₪ 8,000₪ 5,777

₪ 5,800 במעוגל

מקדם התאמה למיקום

יזמות  

בðיה  (מגלם חðיה) עלות 

ממוצע

110 ₪ממוע דמ " ש לðכסים חדשים  

6.70%שיעור היוון ראוי 

19,701 ₪מגלם שווי מ " ר בðוי ( היוון לצמיתות ) 

שווי מ "ר בðוי - היוון הכðסות לðכסי מסחרי ברמת מעטפת 
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  הכרעה: 

ערכי השווי למגורים "פלדלת", שטחי הממ"ד  לעðיין שטח הממ"דים, בðיתוח  

  . ð- 1אמדו במקדם אקוי'  

  ) בסביבה הקרובה: 2022להלן ðיתוח עסקאות בדירות מגורים חדשות ( 

  

  הערה: 

היטל קירות    ממ"ד,  השטחים לעיל היðם שטחי "פלדלת" מדווחים אשר כוללים 

ע"פ   בעוד שהעסקאות במצב הקודם היðם  ומחצית הקירות המשותפים,  חוץ 

  איðו מגלם את היטל הקירות. וכ]י שהיה ðהוג  שטח רשום 

   

תמורה למ"ר מדווחתמורהקומהשðת בðיהשטח מדווחכתובתגו"חמועד  

ð8820226/7₪ 1,395,000₪ 15,852פתלי  10/12/20231914/316

ð9720225/8₪ 1,422,000₪ 14,660פתלי  05/12/20231914/312

ð8920225/7₪ 1,429,500₪ 16,062פתלי  02/11/20231914/316

ð9020225/8₪ 1,364,150₪ 15,157פתלי  22/08/20231914/314

ð9620224/8₪ 1,415,830₪ 14,748פתלי  24/07/20231914/310

₪ 15,296

1.20₪ 12,747

₪ 8,500₪ 4,247

₪ 4,250

ממוצע

יזמות  

עלות בðיה  (מגלם שטחים משותפים,  מרפסת וחðיה)

במעוגל
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  להלן ðיתוח תוצאות מכרזים שðערכו בסביבת הðכס, בקריית גת: 

  

  

  הערה: 

להקמת   מגרש  כולל  ב    40המכרז  להקמת    5  - יח"ד  ומגרש  יח"ד    75קומות, 

  . , מגרשים אלו לא הובאו בחשבוןושטחי מסחר

קומות), ובהתאמה    9  -בהתאם למכלול ðתוðי ההשוואה לעיל (בðייה מרקמית עד  

מצאתי לðכון להביא בחשבון  קומות),    26  –  10לביðוי בðכס הðדון (בðייה גבוה  

  הבאים:   הערכיםבתחשיבי את 

  ₪ למ"ר (מגלם מרפסת).   3,750  -    שווי מ"ר מבוðה יח"ד גדולה 

  למ"ר (מגלם מרפסת).  4,100  -  שווי מ"ר מבוðה יח"ד קטðות 

  ₪ למ"ר ברוטו לשיווק.   5,600  -      שווי מ"ר מבוðה מסחר 

  

  

128/2020מס'  מכרז128/2020מס'  מכרז

27/07/2022מועד27/07/2022מועד

2867גוש2867גוש

48חלקה  50חלקה  

101מגרש מס'  100מגרש מס'  

606-0458471תכðית606-0458471תכðית

זוכה 35,555,888 ₪הצעה זוכה26,348,441 ₪הצעה 

25,000,026 ₪הצעה  19,096,7922 ₪הצעה  2

19,223,456 ₪הצעה  18,547,0153 ₪הצעה  3

26,593,123 ₪ממוצע  21,330,749 ₪ממוצע  

16,148,862 ₪פיתוח14,680,985 ₪פיתוח

42,741,985 ₪סה"כ36,011,734 ₪סה"כ

78יח"ד78יח"ד

7319שטח עיקרי7319שטח עיקרי

2340שרות עילי2340שרות עילי

8255פלדלת8255פלדלת

106שטח ליח' 106שטח ליח' 

5,178 ₪שווי מ"ר מבוðה  "פלדלת"4,362 ₪שווי מ"ר מבוðה  "פלדלת"
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  : שיעור העמסה לשטחי המסחר

המשיבה, יש להביא בחשבון העמסת שטחי שירות (ברוטו) לשטחי  לטעðת שמאי  

  ). 1.3( 30%המסחר בשיעור של 

שירות   שטחי  תוספת  אין  מסחרית  בחזית  המבקשים,  שמאי  טוען  מðגד 

  להעמסה, שטח ðטו היðו השטח לשיווק. 

  הכרעה 

היקף   הðדוðה  גבוה  בתכðית  העיקרי  לשטח  ביחס  למסחר  השירות  שטחי 

  , בהתאם לכך יש לבחון את )מ"ר שירות  3,600מ"ר עיקרי +    2,600(   מהמקובל

  לשיווק.  המסחריים השטח הראוי אשר יהווה את סך השטחים 

הובא    108חלקה    3089בגוש  מכרעת שðערכה ע"י השמאי יגאל יוסף  בהחלטה    

של העמסה  שיעור  משותפים  20%בחשבון  מסחר    )(שטחים  המשלב  בבðיין 

  ומשרדים. 

  ) לעיל, הסכמי השכירות למסחר  הסכמי שכירות)    11ע"פ הðתוðים מההכרעה 

(העמסת    ð15%  -  20%שען השמאי המכריע בשיעור העמסה בטווח של    ןעליה

  שטחים משותפים על השטח העיקרי לצורך תשלום דמי השכירות). 

ומגורים    27.07.2022מיום    128/2020מכרז מס'     ðמכר מגרש בייעוד מסחר  בו 

מ"ר שירות למסחר, סך    173שטח עיקרי למסחר +    864  – יח"ד ו    75אשר יכלול  

  ). 1.2( 20%היðו   ברוטו מסחר יחס השטח 

בðסיבות    לשטחי המסחר   1.2סבור כי שיעור העמסה של    אðי בהתאם לאמור    

  לצורך אומדן היקף השטחים הסחירים במצב החדש.החלטה זו הוא סביר  

 
  : מטלה ציבורית

  14,078,400שמאי המשיבה מביא בחשבון בתחשיביו מטלה ציבורית בסך של  

מ"ר    1,676  - ₪ למ"ר ו    ₪8,400, אשר מהווה ðגזרת של עלות הקמה בסך של  

ðמגרשי התמורהבתחום י ציבור (שטח מב  .(  
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הקמ עלויות  בחשבון  הביא  המבקש  של  כ   ה שמאי  כולל  בסך  ציבורית  מטלה 

₪ למ"ר, לשטח    ₪8,500, המהווה ðגזרת של עלות הקמה בסך של    52,173,000

(  6,138כולל של   +    מגרשי התמורהבתחום  י ציבור  מ"ר שטח מבð  1,676מ"ר 

  ). כמטלה למימוש התכðית מ"ר שטחים ðוספים  4,462

  הכרעה   

  להלן חלקים מתוך הוראות התכðית לעðיין מבðי הציבור:  

שטח  "   בתאי  ד'  "מגורים  ציבוריים.    104  –  100בייעוד  מתאפשרים שימושים 

הבעלות בחלק/ים הציבוריים תועבר לידי הרשות המקומית לאחר מתן תעודת  

  " גמר ובכפוף כל דין ותרשם על שם הוועדה המקומית.

  מגרשי התמורה בהתאם להוראות התכðית:  ךסך השטחים להקמה בתולהלן   

  מ"ר.  163  -  101מגרש   מ"ר   350  -    100מגרש   

  מ"ר.  350  -  103מגרש   מ"ר   163  -  102מגרש   

  מ"ר.  650  -  104מגרש   

  מ"ר.   1,676  -  סה"כ שטחי ציבור להקמה    

יש להביא בחשבון מטלה ציבורית על בסיס חובת הקמת מבðים שהם פועל יוצא    

מעיון בהוראות התכðית לא אותרה התייחסות לעðיין חבות  מהוראות התוכðית.  

הציבור שטחי  המבקש    הקמת  של  מלא  למגרשי  במימון  שמחוץ  במבðים 

מחייבת   הוראה  אין  התמורה,  מגרשי  בתחום  למבðים  ביחס  גם  התמורה, 

יירשמו על שם   המבðיםשהכוללת פירוט של הקיף הבðייה וגימור, למעט ציון  

    הוועדה המקומית בגמר הבðיה.

ציבוריות     מטלות  הפחתת  בחשבון  הביא  המשיבה  שטחים  שמאי  הקמת  בגין 

. השמאי לא הצביע על המקור הברור ממðו  ציבוריים בתחום מגרשי התמורה

והיקף   היקפם  אלה,  מבðים  הקמת  של  מלא  למימון  המבקש  של  חבות  עולה 

הגימור. בהתאמה, ומכיוון שחלק זה במטלה הציבורית איðו שðוי במחלוקת,  

מטלות ציבוריות בגין הקמת שטחים    הפחתתבמקרה הðדון,  הבאתי בחשבון  

  .שאיðו שðוי במחלוקת בין הצדדים  ציבוריים בתחום מגרשי התמורה בלבד
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לעðיין עלות הקמת השטחים, שמאי המשיבה אמד את עלות בðיה למ"ר בסך  

פער  ה  . ₪  ₪8,500 ואילו בשומת המבקש הובאה בחשבון עלות בסך של    8,400של  

ובמגבלות האמור לעיל,    הðדרשת. באין פירוט של רמת הגימור  זðיח בין הצדדים

בחשבון   של  הבאתי  למ"ר  ההקמה  של    8,400עלות  דעתו  בחוות  שהובאה   ₪

   .שלהערכתי מהווה הערכה זהירה  המשיבהשמאי  

  

  עלויות הריסה: 

של   בסך  הריסה  עלויות  בתחשיביו  בחשבון  הביא  המשיבה  ₪    25,000שמאי 

  ₪.  3,600,000   =  יח"ד   X 144ליח"ד  

מ"ר ליח"ד     85יח"ד בשטח של    144עלויות הריסה בגין    שמאי המבקש אומד 

משותפי שטחים  של    םבתוספת  ציבור    6בסך  שטחי  בתוספת  ליח"ד.  מ"ר 

שטח להריסה היðו  בהתאם לשמאי המבקש,  מ"ר.    2,700להריסה בהיקף של  

, המהווה סך כולל של  ₪ למ"ר  400מ"ר ועלות הריסה למ"ר בסך של    15,810

6,324,000  .₪  

  הכרעה 

מ' ₪, לעðיין    2.7  -הפער בסך עלויות ההריסה בין הצדדים היðו בגבולות של כ  

(  זה מפðה לקביעה קודמת של הח"מ  ,  ) 6693/86בגו"ח    05/11/2022יהוד,  אðי 

  ₪ למ"ר.  350עלויות הריסה למ"ר בסך של  קבעתי אומדןלפיה 

  שערכתי בדיקה כללית  בהתאם למידע מתוך שומת עקרוðות לאיחוד וחלוקה ו

הבðויים   השטחים  סכמת  בסיס  האיזוןב על  המגורים  טבלאות    להלן ,  לשטחי 

  אומדן עלויות הריסה חזויות: 
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144

11,228

864

2,620

14,712

₪ 350

₪ 5,149,106

עלות הריסה למ"ר

סך עלויות הריסה

אומדן סך שטח דירתי בðוי בהתאם לשומת עקרוðות  

סך יח"ד להריסה

אומדן שטחים משותפים להריסה  (  כ  -  6מ"ר ליח' )

אומדן שטח מבðי ציבור להריסה בתחום התכðית

סך אומדן שטחים להריסה
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  תחשיב     12.3

  תחשיב הערות ל

  הובאו בחשבון בין היתר, 

 . המתחםמכלל   25%יח"ד קטðות בשיעור של   .1

 המתחם. מכלל  15%יח"ד דיור קטðות מאוד בשיעור של   .2

 עלויות פיðוי דיירים ודמי שכירות לתקופת הבðייה.הובא בחשבון   .3

השוואה   .4 בðתוðי  מיעוט  עקב  הכלכלית,  והגישה  ההשוואה  גישת  בשקלול 

  הובא בחשבון משקל זהה לגישות והטיות אפשריות,    מהחלקה ðשוא השומה

 בשקלול הסופי. 

  שווי מצב חדש בגישה הכלכלית  תחשיב
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המרכיבים (מסחר/מגורים) להלן יש לבחון חלק  בכדי לפצל את ההשבחה בין 

  שווי מצב חדש (לפðי הפחתות):סי ביח

  

  : אומדן היטל השבחה לפי שימושים/מרכיב מסחר ומגורים

  

  

השבחה המיוחסת למרכיב המסחר 

17,472,000 ₪שווי מרכיב המסחר ע"פ הגישה הכלכלית

₪ 349,604,940.00

5.00%

שווי המתחם במצב החדש  (לפðי הפחתות

חלק יחסי במצב החדש המשויך למסחר
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  החלטה  .13

  

בשים לב לכל האמור והמפורט לעיל, הðחוðי הðתוðים והשיקולים לכלל דעה כי  

  בסך שלהלן:  בðכססביר לאמוד את ההשבחה 

  

  2026תמ"ל תכðית         גורם השבחה 

  09.12.2023         מועד קובע 

  מסחר     מגורים           שימוש 

  ₪   16,360  ₪   310,995          השבחה 

  ₪   8,180    ₪   77,749          היטל השבחה

  

  

תקופה בה התðהל הדיון בפðי לא יישאו  לגבי ההערכים הðקובים יוצמדו כחוק ו

  . תשלומי ריבית פיגורים

  

 ההחלטה זו וכי    החלטה זוהריðי מצהיר כי אין לי כל עðיין אישי בðכס ðשוא  

ובהתאם לðתוðים שהוצגו   הבðתי, ידיעותיי ושיקולי המקצועיים  ב ðערכה למיט

  .בפðי

  

  ðערך ע"י                 

  ד"ר בועז ברזילי                 

  שמאי מקרקעין מוסמך                 

 


