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  מטרת השומה .1

לחוק התכנון והבניה  84כשמאית מכריעה בהתאם להוראות תיקון  20/12/2011נתמניתי ביום 
  .1965תשכ"ה 

, ותהקלאישור ותכניות מטרת השומה היא הכרעה במחלוקת בעניין ההשבחה כתוצאה מאישור 
  בניה. היתרמימוש בדרך של לצורך כמפורט להלן, 

  

  

 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם .2

  ,יעקב אליהו ואח'  :יםהמבקש
         ,ערן לס: מר יםשמאי המבקש

  ,חולוןהועדה המקומית לתכנון ובניה   המשיבים:
     .מר רמי סויצקי הועדה המקומית:שמאי 

  

  

  מועדים .3

 22/5/1992  : /א1/300, ח/300ח/  :לשומה יםהקובע יםהמועד 3.1

  3/4/1998    : 1/א/1/300ח/

  1/6/1998    : 1לח/ 15תיקון 

  6/4/2005      : 60ח/מק/

  10/10/2006    : 2/א/1/300ח/

  11/7/2008    : 1לח/ 23תיקון 

  14/6/2011      הקלות:

  ע"י הח"מ., 24/2/2012  בנכס:מועד ועורך הביקור  3.2

  שמאי הצדדים. בהשתתפות, 23/2/2012  :מועד הדיון 3.3
  פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים ביום הדיון.

  

  

 מסמכים שהוצגו  .4

ובמסמך  18/10/2011מר רמי סויצקי מיום ת עמדת הועדה המקומית מפורטת בשומ 4.1
 .6/2/2012התשובה מיום 

הכוללים  על נספחיה 9/1/2012לס מיום בשומת מר ערן  דת שמאי המבקש מפורטתעמ 4.2
פרוטוקול ועדת המשנה בבקשה להיתר, שטר מכר לעניין רכישת הזכויות, כתבות 

ין הקלות בגובה יהרצליה לענ , סכום ישיבה בע.5224/09ערר הר/ החלטת ו.עיתונאיות, 
 מרתף.
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  פרטי המקרקעין .5

     6870      גוש:

   56    :החלק

       מ"ר 946   :שטח רשום

   מגרש ריק    הנכס:סוג 

   , חולון.12רחוב אמיר דרורי      :מיקום

  

 הזכויות במקרקעין .6

שנמסר לעיוני, רשומה החלקה בבעלות יעקב  25/12/2011למידע מפנקס הזכויות מיום בהתאם 
  לכ"א). 20%ב, יעקב כדורי, יעקב מרדכי, יעקב עובד, בחלקים שווים (יעקב יעק, אליהו

  תיקונים שונים לטובת הועדה המחוזית לתו"ב ת"א.על החלקה רשומה הערה בדבר 

 

  תמצית תאור הנכס והסביבה .7

נשוא השומה המכרעת הינה חלקה ריקה בין רחוב אמיר דרורי לרחוב הרדוף הנחלים בדרום 
  חולון.

נים במבהמאופיינת מזרחי של העיר, -םבאגפה הדרוהאזור מהווה שכונת מגורים חדשה יחסית 
  . ומגרשים לצרכי ציבור לצד בניה צמודת קרקעבניה רוויה הכוללים 

לחלקה צורת האות "ר" כך שחלק מהחלקה פונה לרחוב אמיר דרורי ויתרתה לרחוב הרדוף 
  הנחלים.

 –בניה רוויה, מעברו הדרום מערבי של רחוב הרדוף  –מזרחי של רחוב אמיר דרורי -מעברו הצפון
  בניה צמודת קרקע.

  

 המצב התכנוני .8

 :המצב הקודם

  .23/4/1958מיום  596פורסם בי.פ. דבר אישורה  - 1תכנית המתאר ח/  8.1

 ) בתחום אזור6765/280-283 גוו"חחלק מת המקור (ות חלקובהתאם לתכנית נכלל
  לרפרצלציה.

  

   .7/5/1978מיום  2434פורסם בי.פ.  דבר אישורה - 3קון מס' ית 1תכנית מתאר ח/ 8.2

  .3-מגורים במתחם מבהתאם לתכנית נכללת חלקת המקור באזור 

יחידות דיור לדונם ברוטו ועוד יחידה אחת לזוגות  6התכנית קובעת צפיפות מגורים של 
מ"ר ממוצע  95 –ים נפרדים. שטח הדירות בניינצעירים, בתנאי ריכוז יחידות זוגות צעירים ב

  מ"ר. 12עזר בשטח  בנייןליח"ד. יותר 

פורטת לאיחוד וחלוקה חדשה למתחם לא ינתן היתר בניה אלא בכפוף לאישור תכנית מ
  נוי. יותכנית ב
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  .24/6/1982מיום  2829ורסם בי.פ. דבר אישורה פ - 4מס'  תיקון 1תכנית מתאר ח/ 8.3

תותרנה יציאות לגג מדירות הקומה העליונה. שטח  בנייןהתכנית קובעת בין היתר כי בכל 
  מ'. 2.4מ"ר ברוטו וגובהו החיצוני לא יעלה על  12המבנה מכל יציאה לגג לא יעלה על 

  

  .15/7/1986מיום  3358פורסם בי.פ.  דבר אישורה -ד'  4תיקון מס'  1תכנית מתאר ח/ 8.4

  התכנית קובעת הוראות לבניה על גגות בית מגורים. 

חדרי יציאה לגג מתוך דירות עליונות  בנייתהמקומית תהיה רשאית ליתן היתר להועדה 
מ"ר ברוטו (כולל שטח היטל המדרגות) לכל דירה עליונה.  23בשטח מירבי שלא יעלה על 

 מ'. 2.5גובה המבנה לא יעלה על 

  לא יותרו חדרי יציאה לגג בבניינים צמודי קרקע.

לחלל גג הרעפים ובלבד שרום גג הרעפים לא  בדירות שמעליהן גג רעפים תותר יציאה
  מ' מרצפת הקומה שמתחת לחלל הגג. 5.5יעלה על 

  

  .30/7/1989מיום  3683 דבר אישורה פורסם בי.פ. - 8קון מס' ית - 1ח/מתאר תכנית  8.5

התכנית קובעת, בין היתר, כי באזור מגורים א' בבניינים חדשים בני קומה אחת או קוטג'ים 
מ"ר ברוטו וגובה  50, בשטח שלא יעלה על בנייןמרתפים בגבולות קווי ה מותר יהיה להקים

  כביסה וכד'. מדרגות, ח. מ', למקלט, ח. 2.2

  מ"ר. 10פרגולה בשטח  בנייתהתכנית מאפשרת 

  

  המצב החדש:

  .11/6/1992מיום  4015 פורסם בי.פ. דבר אישורה - 300תכנית מפורטת ח/ 8.6

שטחים לאיחוד וחלוקה חדשה. התכנית קובעת כי התכנית מתכננת האזור מחדש וקובעת 
הועדה המקומית תכין תכנית מפורטת לאיחוד וחלוקה חדשה בשטחים המסומנים לכך וכי 

  מ"ר. 95 –שטח יחידת דיור ממוצעת 

  

  .7/5/1992מיום  4000 דבר אישורה פורסם בי.פ. - /א'1/300תכנית מפורטת ח/ 8.7

וחלוקה חדשה ללא הסכמת הבעלים לפי פרק צוע איחוד יהתכנית קובעת הוראות בדבר ב
  ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה.

 הוקצה 6765בגוש  280-283ת המקור ובהתאם לנספח איחוד וחלוקה חדשה, לבעל חלק
חלקות המקור בהתאם לטבלת ביח"ד. שטח ברוטו רלבנטי  4 -ל 1068.01בין היתר מגרש 

  .1מ"ר 1,263 - 22/5/1992היטל השבחה מיום 

  

  

                                                                  
 יח"ד. 52 -המיועד ל 35.01יח"ד במגרש  4.1בשלמות +  1068.01לבעלים של חלקות המקור מוקצה מגרש  1
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  13/10/1994מיום  4252דבר אישורה פורסם בי.פ.  - א'10תיקון  1תכנית מתאר ח/ 8.8

  מ"ר ליד חדרי היציאה לגג. 23פרגולה בשטח  בנייתהתכנית מאפשרת 

  

 .19/3/1998מיום  4629דבר אישורה פורסם בי.פ.  – 1/א/1/300ח/מפורטת תכנית  8.9

  התכנית מרחיבה את השטח הבנוי בצמודי קרקע כדלקמן:

  מ"ר 145   עיקרי: שטח

  .15/1מ"ר ממ"ד + מרתף לפי ח/ 7  שטחי שירות:

  /ד'. אפשרות יציאה לגג במקרה של גג שטוח.4/1לפי תכנית ח/    חדר גג:

  מ'. 11.5   גובה מירבי:

 

  , 17/5/1998מיום  4644פורסם בי.פ.  דבר אישורה - 15תיקון מס'  1תכנית מתאר ח/ 8.10

למטרות שירות מ',  2.4בשטח קומת הקרקע בגובה מרתף  בנייתהתכנית מאפשרת 
לחוק,  149לפי ס'  ולמטרות עיקריות עבור משרד לבעל מקצוע חופשי הגר בדירה בהליך

  חדר משחקים לילד וכיו"ב.

  

  22/3/2005מיום  5381דבר אישורה פורסם בי.פ.  – 60מפורטת ח/מק/תכנית  8.11

  .55מוצמדת עם חלקה  56. חלקה מבניה טורית לבניה דו משפחתית בינויהתכנית משנה ה

  

 .25/9/2006מיום  5582דבר אישורה פורסם בי.פ.  – 2/א/1/300ח/מפורטת תכנית  8.12

מ"ר ליח"ד ובלבד שהתכסית תוותר בתחום  160 -התכנית מרחיבה שטח הבניה העיקרי ל
ד' ומרתפים לפי 4תיקון  1חדר על הגג בהתאם לתכנית ח/ בניית, מאפשרת בנייןקווי ה

  .15תיקון מס'  1תכנית ח/

 

 .26/6/2008מיום  5824דבר אישורה פורסם בי.פ.  - 23תיקון  – 1מתאר ח/תיקון  8.13

  בניה על הגג בשתי חלופות: מאפשרתהתכנית 

ליח"ד ועד מ"ר  40 -מאפשרת הרחבת שטח חדר היציאה לגג להתכנית  –בניה בגג שטוח 
   נטו. 2.70 -משטח הגג, הקטן ביניהם וקובעת גובהו ל 65%

מ'  7 -ל הגבלת רום הגגניתן לבניה בבניה בעליות גג בגג משופע, בהתאם לשטח ש
  . 40% - 30%גג פוע ימרצפת הקומה שמתחת וש

  פרגולות. בנייתהתכנית קובעת אף הוראות ל

  

 .28/12/2009מיום  6038דבר אישורה פורסם בי.פ.  -/א'60תיקון ח/מק/ 8.14

מטרת התכנית: שיפור בינוי במגרשי הבניה צמודת הקרקע ב"מתחם גולדה דרום" ללא 
  שינוי במספר יח"ד ובשטחי הבניה המותרים ע"פ התכניות התקפות.
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  עיקרי ההסכמות והמחלוקות .9

להלן פרוט עיקרי עמדות הצדדים במחלוקות כפי שעולות מהשומות, המסמכים שהועברו 
  ומהדיון: 

  עמדת שמאי הועדה  עמדת שמאי המבקש  נושא

   )22/5/1992(/א' 1/300; ח/300השבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/

  מכריעותומות שעל בסיס   ערכי שווי

  $/מ"ר160  מצב קודםבשווי מ"ר קרקע 
  340$=   למר"אשווי קרקע 

  0.85-0.9 )רוויה .בי"ס וב(מקדמי מיקום 

  וירניק  ר. 6871/9שומה מכרעת על בסיס 

  $/מ"ר150  מצב קודםבשווי מ"ר קרקע 
  340$  שווי קרקע למר"א

אופיניים האין להביא בחשבון מקדמי מיקום 
  .טוי במחיריםיים לידי בובאלשכונה 

תחשיב 
  ההשבחה

  מצב קודם:

  202,800$ =  160$מ"ר*1,263חלופה א' 

  :בניה חלופה ב' לפי ז.

  302,328$ =    340$מ"ר*889

  מצב חדש: 

  171.15 =  ליח"ד 'שטח אקו

  600.48יח"ד במיקום=  4 -ל 'שטח אקו

  204,164$=   340$מר"א*600.48

  2,085$=   )'ההשבחה (בחלופה א
  = ירידת ערך.   בחלופה ב'   

  273,150$=   150$*2מ"ר1,821מצב קודם: 

  מ"ר 946=   שטח מגרשמצב חדש: 

  415.01=   ליח"ד 'שטח אקו  

  4=   מס' יח"ד

  564,407$=   שווי

  713,288₪=     השבחה:

  
  
  

  356,644₪=   היטל השבחה

   )3/4/1998( 1/א/1/300השבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/

מהות 
  ההשבחה

  הרחבת שטחי בניה.

   מ"ר. 140 -יש לנכות פטור ל

  הרחבת שטחי בניה

 מקדמי
  ערכי שוויו

  מקדמי מיקום כנ"ל

  (כשווי בסיסי) מר"א₪/1,800

  וירניק  ר. 6871/9שומה מכרעת על בסיס 

  מר"א₪/2,100

תחשיב 
  חהשבהה

  מ"ר 145=   שטח מצב חדש

  מ"ר 110=   שטח במצב קודם

  מ"ר 35=   הפרש

  מ"ר 5.25=   0.3*17.5הפסד חצר = 

  29.75=   השבחה במר"א ליח"ד

  105.61= יח"ד 4 -ל במקדמי מיקום סה"כ

  190,103₪=   מ"ר₪/1,800, השבחה

  95,051₪=   היטל השבחה
  ₪ 47,526=   היטלנכתב סכום  בסיכום

  מ"ר 145=   שטח מצב חדש

  מ"ר 110=   שטח במצב קודם

  מ"ר 35=   הפרש

  מ"ר 5.25=   0.3*17.5=  הפסד חצר

  29.75=   השבחה במר"א

  4=   מס' יח"ד

  62,480₪3=   השבחה

  31,240₪=   היטל השבחה
   

בהתחשב 
  בפטור

  מ"ר 145=   שטח מצב חדש

  מ"ר 140=   שטח במצב קודם

  מ"ר 5=   הפרש

  כולל פטורלא נערך חישוב 

                                                                  
  בדיון טען שקיימת טעות בשטח. 2
  ₪)₪249,900=2,100*4*29.75לא ברור איך חושב סכום זה. ( 3
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  מ"ר 0.75=   0.3*2.5הפסד חצר = 

  4.25=   השבחה במר"א ליח"ד

  15.09=   במקדמי מיקום סה"כ

  27,158₪=   מ"ר₪/1,800השבחה 

  13,579₪=   ליח"ד בפטורהיטל 
  ₪ 6,789=  "דנכתב סכום היטל ליח כוםיבס

  )1/6/1998( 1לח/ 15קון יהשבחה כתוצאה מאישור ת
מהות 
  ההשבחה

 -מ' ל 2.2 -התכנית מתירה הגבהת מרתף מ
 5224/09ערר הר/ מפנה להחלטת ו. מ'. 2.4

 מ' 2.5חובה לבנות מרתפים בגובה  לפיה
  לפיכך אין השבחה.

  הגבהת והגדלת מרתף

  מצב חדש, 0.6קודם, מצב  0.5  מרתף   מקדמי שווי

  קרקע למר"א₪  2,100 - כנ"ל    ערכי שווי

תחשיב 
  ההשבחה

  
  
  
  
  

  אין השבחה

  מ"ר235.95=   'מצב קודם: שטח אקו

  מ"ר254.45=   'מצב חדש: שטח אקו

  18.5=   הפרש במר"א ליח"ד

  4=   מס' יח"ד

  155,400₪=   ההשבחה

  77,700₪=   היטל ההשבחה

  )6/4/2005( 60ח/מק/תכנית  השבחה כתוצאה מאישור

מהות 
  ההשבחה

 .בינויב משמעות לשינוי בהעדראין השבחה 
הבינוי הטורי כלל קיר משותף רק של פרגולות 

  וחניות.

בניה מבניה טורית לנוי יבגין שיפור הבהשבחה 
  .דו משפחתית

  10%שעור ההשבחה    מקדמי שווי

  וירניק ר. 6871/9שומה מכרעת על בסיס     ערכי שווי

  קרקע למר"א₪  2,400

תחשיב 
  ההשבחה

  ההשבחה:   

  ₪4 61,068=   ₪10%*2,400מר"א* 254.45

  30,534₪=   היטל ההשבחה

  )10/10/2006( 2/א/1/300השבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/

מהות 
  ההשבחה

  תוספת שטחי בניה  כוי הפסד חצר.ישטח עילי ות"ק בנתוספת 

  0.8 תוספת עיקרי  מקדמי שווי

  0.4  מרתף

  0.3  חצר

  מקדמי מיקום כנ"ל

  0.6  מרתף

  0.3  חצר

ש.  6870/65+66על בסיס שומות מכרעות   ערכי שווי
  מר"א₪/ 3,000רוזנברג 

  וירניק ר. 6871/9שומה מכרעת על בסיס 

  מר"א₪/ 3,300

מ"ר 8.6מ"ר עיקרי+8.4שטח התוספת ליח"ד   מ"ר 7.63=   0.3*9.3- 0.4*8.6+ 0.8*8.4תחשיב 

                                                                  
 חושב ליח"ד אחת בלבד 4
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  מ"ר 26.12=   יח"ד 4 -ובמקדמי מיקום ל  ההשבחה

  ₪ 78,363=   3,000₪*26.12ההשבחה: 

  39,181₪=   היטל ההשבחה

  מר"א 12.3=   מ"ר חצר 4.2 –מרתף 

  ₪ 162,360=   יח"ד 4 -ההשבחה ל

  ₪ 81,180=   היטל ההשבחה

  )11/7/2008( 23/1השבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/
מהות 
  ההשבחה

 מ"ר. מפנה לש. 9.89 -הרחבת שטח חלל גג ב
קודם במצב גג  ע.מכריעות בהן נקבע שטח 

   מ"ר. 30

 27.92 -מ"ר ל 18.48 -הגג מ הרחבת שטח ע.
  .מ"ר ליח"ד

  0.7  ת גגיעלי מקדמי שווי

  0.4 הפסד מרפסת

  מקדמי מיקום כנ"ל

   

ש.  6870/65+66על בסיס שומות מכרעות   ערכי שווי
  מר"א₪/ 3,300רוזנברג 

  וירניק ר. 6871/9מכרעת שומה על בסיס 

  מר"א₪/ 3,600

תחשיב 
  ההשבחה

  27.92=   0.7מ"ר* 39.89  מצב חדש:

  21=   0.7*30 מצב קודם:

  3.96= 0.4*9.89מרפסת גג   

  2.97=   השבחה במר"א

  7.37=   ובמקדמי מיקום

  24,331₪=   3,300₪*7.37השבחה: 

 12,165₪=   היטל השבחה

מ"ר  9.44=   תוספת מר"א
  :יח"ד 4 -השבחה ל

  ₪ 135,980=   3,600*  4מ"ר *  9.44

  
  
  

  ₪ 67,900=   היטל השבחה

  )14/6/2011(השבחה כתוצאה מאישור הקלה 
מהות 
  ההשבחה

מ' (בהתאם לתקנות  2.6 -מ הגבהת מרתף
  מ'. 2.65 -) ל5224/09ערר  ולהחלטת ו.

  מ'. 2.65 -ל מ' 2.4 -מ הגבהת מרתף

לכל  0.004 – 68/85א "מקדם השבחה לפי ע מקדמי שווי
  2%ס"מ =  5*  ס"מ

  0.5מרתף 

  מקדמי מיקום כנ"ל

  5%מקדם השבחה 

  לא מפרט בסיס נתונים  ערכי שווי

  מר"א₪/ 3,800

  מקדמי מיקום כנ"ל

  לא מפרט בסיס נתונים

  מר"א₪/ 4,500

תחשיב 
  ההשבחה

  מ' 2.6מ'. גובה מותר:  2.65גובה מבוקש: 

  2%=    0.004ס"מ *  5השבחה: 

  מ"ר 35.62=   ממ"דשטח מרתף ללא 

35.62*2%   =0.71  

  מר"א 2.53=   יח"ד 4 -ובמקדמי מיקום ל

  ₪ 9,610=   3,800₪*2.53ההשבחה: 

  ₪ 4,805=   היטל השבחה

  מר"א 16.22=   5%מ"ר *  324.4

  ₪ 72,990=   השבחה 

  
  
  
  

  ₪ 36,495=   היטל השבחה
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 הכרעה, גורמים ושיקולים .10

  22/5/1992ליום  /א'1/300ההשבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/ 10.1

  השווי במצב הקודם  א)

 6868/18, 6872/24, 6872/9, 6872/83מפנה לשומות מכריעות בגוו"ח  שמאי המבקש
  5.$ למ"ר ברוטו160 -$ 158בהן נקבע שווי של 

$/מ"ר 150 -בה הוערך השווי ב 6871/9מתבסס על שומה מכרעת בגוו"ח  שמאי הועדה
  ברוטו.

  הכרעה:

במצב קודם אינו הראוי , השווי 6קודמות שערכתי באזורבשומות מכריעות פרטתי כפי ש
שווי שקיים בשוק במועד הקובע. השוק במועד הקובע ובמשך שנים שקדמו למועד זה 

 ,) משקף את הציפיה להקצאה החדשה. לפיכך1982 -(כאמור התכניות הופקדו כבר ב
  לאמוד את השווי הקודם באופן תיאורטי. יש

ס על השווי החדש במועד הקובע, לנכות ממנו היטל השבחה צפוי ולבצע ניתן להתבס
  ה סבירה לאישור התכנית.יהפחתה בגין ציפי

  :7בסמוך לאחר מועד הקובעעסקות להלן 

  $ ליח"ד)$30,997 ( 183,500 -ב יח"ד, 5.92 -, ל6043/542, גוו"ח 25/7/1993

עסקה נמוכה  –$ ליח"ד  21,277( $ 80,000 -ב ,יח"ד 3.76 -ל 6758/81, גוו"ח 29/11/1992
  באופן חריג)

  $ ליח"ד) $32,667 ( 24,500 -ב ,יח"ד 0.75 -, ל6043/518, גוו"ח 9/6/1993

  $ ליח"ד) 28,550( $ 63,000 -ב ,יח"ד 2.2 -ל ,6043/570, גוו"ח 9/8/1993

  .$ ליח"ד) $28,000 ( 70,000 -יח"ד, ב 2.5 -, ל6043/589, גוו"ח 31/10/1993

$ ליח"ד (בפועל בבדיקתי 5,000השבחה הצפוי במועד הקובע הינו בגבולות של כ היטל 
  ).10/1994 -$ נכון ל7,000 -6,000$מצאתי כי ההיטלים שנדרשו נעו בגבולות 

  ). 6%, (שנתיים, 0.89 –שור תכניתימקדם הפחתה בגין דחיה לא

  $. 160ברוטו =  וחדרי יציאה לגג, שווי למ"ר 3בהביאי בחשבון תכנון בהתאם לתיקון 

  

 $30,000 החוזים ובהתאמת המועד ניתוחשווי חדש ליח"ד מ
 $5,000 הפחתת היטל השבחה צפוי

 $25,000 
  0.89  שור תכניתידחיה לא

 $22,250 קרקע ליח"ד
 $155,749 שווי דונם ברוטו

 160 $  ד')4ר ברוטו (כולל תיקון "שווי מ

  מ"ר. 1,263 –השטח במצב קודם הרלבנטי לשומה

  

                                                                  
  $ למ"ר ברוטו. 170נקבע שווי של  6872/24בשומה בנכס  5
 ואחרות, המפורסמות באתר משרד המשפטים. 6868/17, 6871/137למשל  6
 המפורטות אף הן בשומות מכריעות קודמות שערכתי. 7
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  השווי במצב החדש  ב)

$ על בסיס שומה מכרעת בגוו"ח 340 -ר"א במקרקע למעריך שווי  שמאי הועדה
   $.564,407, ועורך תחשיב לפיו מגיע לשווי חדש של 6871/9

עורך תחשיב בשתי חלופות כשבאחת מהן מגיע לתוצאה של ירידת  שמאי המבקש
בתחשיבו, שמאי המבקש אינו חולק על ההערכה  $.2,100 -ה להשבחה של כיערך ובשני

בשל הסמיכות לבניה  0.9 – $0.85/מר"א ומיישם מקדמי התאמת מיקום של 340של 
  רוויה ובית ספר.

  הכרעה:

  ₪).  $912 (373 - 'אני מקבלת שווי קרקע/מ"ר מבונה אקו 8הנתונים שלפני ניתוחב

אינם סבירים. אין זה סביר כי  י סבורה כי תוצאת תחשיביו של שמאי המבקשנא
תכנוני מקרקע לתכנון מחדש כמפורט לעיל, לקרקע  שינויההשבחה כתוצאה מ

   $ ליח"ד צמודת קרקע.500 -כהשבחה של מתוכננת, תהיה ההשבחה שלילית או 

 ,נים המתוכננים בהמבלעניין מקדמי ההתאמה, השכונה בכללותה מתוכננת באופן שב
בור, בניה רוויה ובניה צמודת קרקע. הנכס הנדון אינו בעל יקיימים שטחים לצרכי צ

  בור ואין מקום להפחתות כלשהן.יי צבניינל במגרש לובמאפיינים שונים מהותית, אינו ג

  

  תחשיב ההשבחה:  ג)

 סה"כ 'אקו שטח  
₪   1,263 מצב קודם 391 ₪ 494,288 
       מצב חדש

 440 1 440 עיקרי
 80 0.4 200  מרתף
 50.8 0.7 72.6 גגעליית 
 217.8 0.3 726 חצר

 788.6     סה"כ אקו'
 718,936 ₪  912 ₪   שווי חדש סה"כ

₪       ההשבחה 224,649 
₪     היטל ההשבחה 112,324 

  

  

  3/4/1998ליום  1/א/1/300השבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/ 10.2

  מרחיבה שטחי הבניה.התכנית 

בה נקבע שווי קרקע למר"א של  6871/9מתבסס על שומה מכרעת בגוו"ח  שמאי הועדה

                                                                  
נת ברטונוב, לקוטג' טורי, ימ"ר רחוב מרים זוהר פ 250, 6872/76, 25/2/1992למשל  -כמפורט אף בשומות קודמות שהתפרסמו  8

  $/מ"ר אקו:$373. מניתוח העסקה מתקבל שווי 75,000
110 1 110עיקרי
20 0.4 50מרתף
12.6 0.7 18ית גגיעל
58.5 0.3 195חצר

201.1   'סה"כ אקו
$373     'ר אקו"ולמ
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  זוז הפסד שטח חצר.ימ"ר עיקרי ליח"ד תוך ק 35מביא בחשבון תוספת ₪, 2,100

טוען כי יש לאמוד  (ללא הסבר),₪ 1,800ון שווי קרקע למר"א של חשבב יאמב שמאי המבקש
בהנחה כי קיים ), ועורך אף שומה 0.9, 0.85השווי בהתחשב במקדמי הפחתה בגין מיקום (

   מ"ר לכל אחת מהיחידות. 140 -פטור ל

  הכרעה

  .בו נקב שמאי הועדההבסיסי השווי  מקובל עלי, 9בבדיקת הנתונים שבפני

   אינני מקבלת טענת שמאי המבקש למקדמי התאמה כמפורט לעיל.

  תחשיב ההשבחה:

 סה"כ מקדם שטח  
 140 1 140 יח"ד) 4תוספת שטח (

 21 0.3 70 בקיזוז חצר
 119     סה"כ תוספת מר"א

₪       שווי למ"ר 2,100 
₪       השבחה 249,900 

₪       היטל השבחה 124,950 
  

יתקיימו הקריטריונים המשפטיים לקבלת הפטור ע"פ התוספת ככל שיוגשו תצהירים ו
  השלישית, להלן תחשיב היטל ההשבחה ליח"ד אחת:

 סה"כ מקדם שטחבפטורהיטל ליח"ד אחת  
 5 1 5 תוספת שטח ליח"ד

 0.75 0.3 2.5 בקיזוז חצר
 4.25     א מר"סה"כ תוספת 

 2,100 ₪     שווי למ"ר
₪       השבחה 8,925 

₪       היטל השבחה 4,463 
  

  

   6/19981/, ליום 1לתכנית ח/ 15ההשבחה כתוצאה מאישור תיקון  10.3

. השימוש: מ') 2.2מ' (במקום  2.4מרתף בקונטור קומת הקרקע ובגובה  בנייתהתכנית מאפשרת 
בהליך הקלה, חדר  משרד לבעל מקצוע חופשי הגר בדירהלשטח עיקרי , שטחי שירות

  משחקים וכד'.

שטח מרתף חדש לו 0.5במקדם  ליח"ד מ"ר 50שטח מרתף קודם של מתייחס ל שמאי הועדה
  מר"א.₪/ 2,100 –(כנ"ל)  השווי .0.6במקדם ליח"ד מ"ר  72.5של 

 2.5לפיה חובה לבנות מרתפים בגובה  5224/09הר/מפנה להחלטת ועדת ערר  שמאי המבקש
  מ' לפי התקנות, ומשכך אין לדעתו השבחה.

  

                                                                  
9 6871/3 ,27/2/1997 ,120,000$  
 6872/69 ,29/1/1998 ,641,000₪  
 6872/70 ,29/8/1999 ,540,000 ₪ 
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 20054/6/ליום  60השבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/מק/ 10.4

  התכנית משנה הבינוי מבניה טורית לבניה דו משפחתית.

מבניה טורית לבניה דו משפחתית גורמת להשבחה  בינויב שינויטוען כי ה שמאי הועדה
  .6871/9על בסיס שומה מכרעת בגוו"ח  ₪ 2,400 -ומעריך קרקע למר"א ב 10%עור של ישב

  בבינוי. שינויטוען כי אין כל השבחה כתוצאה מה שמאי המבקש

  :הכרעה

, גם אם מביאים בחשבון כי משביח המקרקעיןמבינוי טורי לבינוי דו משפחתי  שינויאין ספק ש
  בינוי זה משפר רמת הפרטיות, האוורור וכד'. שינויההצמדה בבינוי הטורי אינה מלאה. 

קרקע מוערכת הסמוכים לנכס הנדון,  10ם)"מידע נדל"ן (שעממערכת עסקות  נתוני ניתוחב
  ₪.  840,000 -במ"ר,  236.5בשטח מגרש ממוצע של ליח"ד דו משפחתית בנכס הנדון 

   פחות. 3% -בכמוערכת חלקית ההצמדה לנוכח השווי הקרקע ליח"ד בבניה טורית 

  תחשיב ההשבחה:

 ₪840,000  שווי קרקע ליח"ד במצב חדש 
 ₪814,800  שווי קרקע ליח"ד במצב קודם

 ₪25,200  ההשבחה ליח"ד
 ₪100,800  יח"ד 4 -השבחה ל

 ₪50,400  היטל השבחה
  

 

  10/200610/ליום  2/א/1/300ההשבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/ 10.5

טוי בבקשה להיתר, המהווה מימוש ימתייחסים לתוספת השטח כפי שבא לידי בשמאי הצדדים 
  חלקי של זכויות הבניה הכוללות.

על ₪  3,300 -ומעריך שווי קרקע למר"א ב 0.6מרתף  מקדםמביא בחשבון  שמאי הועדה
  .6871/9בסיס שומה מכרעת בגוו"ח 

 0.4 העיקרי, מקדם מרתףתוספת השטח ל 0.8 שוליותמקדם מביא בחשבון  שמאי המבקש
בהביאו בחשבון  ,6870/65+66על בסיס שומות מכרעות  ₪ 3,000שווי קרקע למר"א של ו

  מקדם מיקום כמפורט לעיל.

  הכרעה

 בנייןבקווי היח"ד)  4 -מ"ר ל 640(מ"ר עיקרי ליח"ד  160 -התכנית מרחיבה השטח הבנוי ל
מ"ר  153.4מ"ר, דהיינו  613.6תכנית הבקשה להיתר מפרטת בניה בקומות של  המאושרים.

  ליח"ד (מימוש חלקי). 

ת הגג נגזרות משטח הקומה, יובשל היות זכויות המרתף ועליבשטח העיקרי  כנגזר מתוספת זו

                                                                  
  ) ואף נשלחו על ידי לצדדים לתגובתם:ללא תשלוםהרחב ( לציבור בה הנתונים פתוחים 10

עסקהשטח מגרשכתובת גוו"ח תאריך

 ₪944,098  253 4ליבנה  6870/8 22/09/2005
 ₪915,320  237 6ליבנה  6870/11 03/11/2005
 ₪896,848  236 15הרדוף  6870/36 27/06/2005
 ₪679,800  238 10נורית  6870/97 15/08/2005
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  ת הגג. מנגד מצטמצם שטח החצר. יליגדל אף שטח המרתף ושטח ע

אין להביא בחשבון הנדון אינני מקבלת טענת שמאי המבקש לשוליות שטח התוספת. בהיקף 
  שוליות. מקדם 

  .0.6 מקדםמוערך במועד הקובע בובגובה שטח עיקרי מקדם המרתף הכולל שטחים עיקריים 

. אין להביא בחשבון 11שמאי הועדההבסיסי בו נקב השווי  מקובל עליבבדיקת הנתונים שבפני, 
  מקדמי התאמת מיקום, כמפורט לעיל.

אומדן ההשבחה יערך בהשוואת המצב החדש למצב הקודם ובהתייחס למימוש מלא של זכויות 
  הבניה. מההשבחה למימוש מלא תגזר ההשבחה למימוש החלקי המבוקש.

 תחשיב ההשבחה:

 סה"כ מקדם שטח  מצב חדש 
 640 1 640 עיקרי

 192 0.6 320 מרתף 
 89.6 0.7 128 עליית גג

 187.8 0.3 626 חצר
 1109.4     סה"כ אקו'

       מצב קודם
 580 1 580 עיקרי
 174 0.6 290 מרתף

 81.2 0.7 116.0 עליית גג
 196.8 0.3 656 חצר

 1032     סה"כ אקו'
 77     ההשבחה בשטח אקו'

 ₪3,300      שווי קרקע למ"ר
 ₪255,420      השבחה למימוש מלאסה"כ 

 0.959  (613.6/640) מימוש חלקי מבוקש
 ₪244,884      השבחה למימוש חלקי

 ₪122,442      היטל ההשבחה למימוש המבוקש
  

  

  11/7/2008ליום  23/1ההשבחה כתוצאה מאישור תכנית ח/ 10.6

  הגג. במפלסהתכנית מאפשרת הרחבת שטח הבניה 

שווי  ומעריך 1מ"ר ליח"ד במקדם  9.44של שטח ה תוספתמבסס שומתו על  שמאי הועדה
   .6871/9 בגוו"ח על בסיס שומה מכרעת₪,  3,600 -קרקע למר"א ב

ביא בחשבון הפסד , ממ"ר ליח"ד 9.89 שלתוספת השטח  מבסס שומתו על שמאי המבקש
   .0.7ומקדם  שטח מרפסת גג

על בסיס שומות מכרעות ₪  3,300למר"א של שמאי המבקש מביא בחשבון שווי קרקע 
  בהביאו בחשבון מקדם מיקום כמפורט לעיל. ,ש. רוזנברג 6870/65+66

  

                                                                  
 .6871/137ראה בשומות מכריעות אחרות שנערכו למועד זה, כולל שומתי בגוו"ח  11
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  הכרעה

   .12הבסיסי בו נקב שמאי הועדההשווי  מקובל עליבבדיקת הנתונים שבפני, 

  אין להביא בחשבון מקדמי התאמת מיקום, כמפורט לעיל.

מ"ר ליח"ד. תוספת הבניה  7.89 – רום הגגת הבניה בגג כתוצאה מהגבהת שטח תוספ
  אפשרית במצב קודם.הפתוחה המרפסת השטח את מצמצמת 

מקדם  ,לפיכך ,מ' 2.5 –מ'  2 -חלק מצומצם משטח הבניה בגג מקורה בגג משופע בגובה כ
  . לא יובא בחשבון מקדם שוליות מפאת היקף היחידה.0.9השווי הינו 

  תחשיב ההשבחה:

 7.89 ליח"ד (מ"ר) שטח תוספת בניה בגג
 0.75 מקדם ניכוי השטח כמרפסת

 5.9175 שטח אקו' של התוספת
 0.9 מקדם עליית גג
 1 מקדם שוליות
 5.33 סה"כ מר"א

 3,600    ₪ שווי קרקע למר"א
 19,173  ₪ סה"כ השבחה ליח"ד

 76,691  ₪ השבחה לחלקה

 38,345  ₪ היטל השבחה
  

  

 14/6/2011ליום  הקלהההשבחה כתוצאה מאישור  10.7

  שמאי הצדדים מתייחסים לגורם הגבהת המרתף.

הגבהת המרתף שטח המרתף כולל מדרגות וממ"ד, מביא בחשבון תייחס למשמאי הועדה 
 -שווי קרקע למר"א בו 5% -מעריך מקדם ההשבחה ב, מ' 2.65 גובה שלמ' ל 2.4 גובה שלמ

4,500 ₪.  

הגבהת מביא בחשבון שטחי המרתף ו מ"ר מתוך 142.48ח של לשט מתייחס שמאי המבקש
  . מ' 2.65 גובה שלמ' ל 2.6 גובה שלהמרתף מ

על פיה אין מניעה לאישור הקלה לגובה מרתף ת הרצליה ישמאי המבקש מציג החלטת עירי
  .68/85א "על בסיס עס"מ,  5לכל  2% -מעריך מקדם ההשבחה במ' ו 2.6מעל 

מקדם מרתף ומקדם מיקום כמפורט לעיל (ללא הסבר), ₪ 3,800 -קרקע למר"א מוערך בשווי 
  .0.5של 

  הכרעה

מ' כמבוקש, דהיינו  2.65לבין  13מפורט לעילמ' הקבוע בתקנות כ 2.5בין  –הינה  תוספת הגובה
  ס"מ. 15תוספת של 

 . לפיכך מקדם ההשבחה0.65 -, ובמצב חדש ב0.6 -מקדם שווי מרתף במצב קודם מוערך ב
  .0.05המביא בחשבון מקדם השימוש במרתף הינו 

                                                                  
 ובאחרות. 6871/137נתונים שמפורטים בשומה מכרעת בגווח  ניתוחתואם  12
  מ') רלבנטית. 2.6מ' לנוכח נוהג קודם לאשר הקלות עד  2.6(לאפשר הקלות לגובה העולה על ית הרצליה יואין החלטת עיר 13
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₪   

₪  

₪  

₪  

  

  אל
 יעה

לתוספת ה 19ס' 

  אל 
L( ושמאית

 התכנון וה

קרקעין בע"
co.il.דוא"ל: . 0

סיסי בו נקב ש

דר המדרגות

0.05
242.
12.1
  ₪ 4,5
  ₪ 54,
  ₪ 27,

במקר שבחה

היטל השב

112,324 ₪

124,950 ₪

83,475 ₪

50,400 ₪

122,442 ₪

38,345 ₪

27,270 ₪

  חתום

דורית פריא
מאית מכרי

מתן פטור ע"פ ס

רית פריא
LL.B, LL.M(ת

ה לפי חוק
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שמאות מק -
09-7480741טל:

  

הבסהשווי  לי

ח הממ"ד וחד

5 
 4. רגות

12 
500 
540 
270 

היטל הש כי

 אריך קובע

22/5/199  

3/4/1998  

1/6/1998  

6/4/200  

10/10/200  

11/7/200  

14/6/201  

ובאתי על הח

ד
שמ

ם המשפטיים למ

דור
, משפטנית
ת מכריעה

-רית פריאל
. ט45279השרון,

מקובל עלני,

טח ללא שט

 ה בשימוש
א ממ"ד ומדר

' 
 "א

י לכלל דעה
  מן:

תא

92  /א1

8 1/א/1

 8

6  5

06 2/א/1

08

11

  
סקה

  ₪1,555
  ₪1,325
  ₪1,300
  ₪1,100
  ₪1,500
  ₪1,580
  ₪1,750

ם הקריטריונים

אדריכלית,
שמאית

דור
, הוד 17אחווה 

הנתונים שבפנ

 בחשבון הש

  :השבחה

דם ההשבחה
ח מרתף ללא

'טח אקו"כ ש
קרקע למר"י 

 בחה
טל השבחה

לעיל, הגעתי
, הינו כדלקמ

  תכנית

1/300ח/

1/300ח/

 15/1ח/

60ח/מק/

1/300ח/

 23/1ח/

  הקלה

 

 

                     
ם:"במערכת שע

עסחלקה

65,555  
65,600  
60,000  
70,000  
70,000  

100,000  
100,514  

קרה שמתקיימי

א

בבדיקת ה

יש להביא

תחשיב הה

מקד
שטח
סה"
שווי
השב
היט

  

  

  מה

ר כל האמור ל
,וההקלה נות

                         
ות המפורטות ב

ח גוש

16870 63 
06870 65 
06870 66 
16870 70 
26870 71 
16870 03 
16870 04 

ללת תחשיב במק

   

שומ  .11

לאור
השונ

  

 
                      

וקלנוכח עס 14
 תאריך

15/07/2010 
07/05/2010 
07/05/2010 
14/01/2010 
21/08/2011 
13/01/2011 
18/01/2011 
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