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: ד  לכבו

מבע"מ משה"ב  בע" ר  פי או י  מבנ צת  "ב הועדה המקומית  וקבו  גבעתייםלתו
מר  ן ספקטורע"י  רו ןמר ע"י  מקרקעיןשמאי  ,י רו ן צבי     , שמאי מקרקעי

"המבקשים"( ( ות  י הזכו בעלי   )"המשיבה"( הועדה שמאי שמאי 
 בדוא"ל בדוא"ל

 
, . נ   א.

 ומה מכרעת להיטל השבחהש
 ,97, 96 ותחלק 7105גוש 

 490עפ"י גב/ A70מגרש 
 גבעתיים ,11,13רחוב ערבי נחל 

 
 

ף  להוראות בהתאם י לתוספת השלי 14סע ב(  יה, ) והבנ ן  ו לחוק התכנ -תשכ"ההשית 
ע , 1965 י כשמאי מכרי ית נ ימו י הנ ןלענ י  ו בשו חה שחלה  עקב כההשב ן  דו שבנ ר ס  אישו
י ות ותכנ י זכו מוש  ומי ר,  עי ן  י בנ ה בדרך שלת  י בנ להיתר   .1בקשה 

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

 

דעת ות  רוןמר של ו חו ן ,צבי  ה שמאי מקרקעי י ולבנ ן  ו לתכנ הועדה המקומית   מטעם 
ום  גבעתיים 01מי .08 .2013 . ) עדה" הו : שמאי   )להלן

 
דעתו  ות  ר של מרחו ן ספקטו ן מטעם ירו ן, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י  בעל הזכו

ום  07מי .11 .2013 . : "שמאי המבקשים"( לן לה ( 
 

ן  ו ממסמכים ט הפירולהל גש ו  המבקשיםצד שמאי שה

ם .1 ו י מ ת  מי ו ק מ ה ה  ד ע הו ל  ה ש ח ב ל הש ט י ה ם  ו של ת ת  ש י ר 05 ד .0 8 .20 13. 

ע  .2 יד מ ט  ל םפ יו מ ם  י תפ ו ש מ ם  י ת ב קס  נ מפ ז  כ ו ר 31 מ . 10 .12. 

ית. .3 מ ו ק מ ה ה  עד ו ה ל  ה ש בח ש ת ה מ ו ש ק  ת ע  ה

4. . ר ת י ה ת ה ו י נ כ ת מ ם  י טח ש ת  ו א ל טב  + ן  ו ד נ ה ס  בנכ ה  י נ הב י  ר ת י ה ם  ו ל י  צ

מ .5 ק  ל י ח ל וש א פ ם  כ ס ע ה צו י ה לב י נ ב ת  ו וד ב י ע ט י ס ם  י י ת בע ג י 2" ל ו י  , "20 13. 

בנ .6 י  ז ו ח א ו ם  טחי ש ב  ו ש חי ( ה  י נ ב ה ו ן  ו כנ ת ה ת  ו נ ק ת מ ם  ו ל י , צ ר ת י ה ב ו ת  י כנ ת ב ה  י

"ח שס ת ה  , ) ן ו ק י ת (-2 00 8 

ם  .7 י פנ ה ד  שר מ ל  " נכ מ ר  ז ו ח ם  ו ל י /8צ 2 00 י 9 י נ ת. ןלע י נ תכ ב ה  ר ט ז ו ז ג ח  ט  ש

ם  .8 ו י מ ם  כ ס 1ה 6 . 6 .20 ם  08 י י ת ע גב ת  י רי י ע ן  י ר ב י פ ו א י  נ ב ת מ צ ו קב ו ב  ה ש מ  ' ב ח ל

יל י / ןענ גב ת  י נ כ ת ר  ו ש 4אי ם. 90 ז י ה ות  י ו יב י ח הת ט  ו ר י פ  ו
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י  .9 של או פ ם  כ ס יהה נ ב ת  ו ד ו ב ע ט -ל ק י ו ר י"פ ר  י )מיםע ה  י נ ת נ ב ם "  ו י 15מ .9 .1 3. ) 

1 0.  ' ס מ שה  ק ב ן  י ג ב  , ם י ל יט ה ו ת  ו גר ן א ו ב חש ט  ו ר י פ ק  ת ע 2ה 0 12 00 63. 

1 ם  .1 י נ ל ב ק ת  ו צע ה ז  ו כ י ת ר נ ש 20מ ט 13 ק י ו ר פ ן ל ו ד נ  .ה

1 2.  ( ם  י נ ו פ י מ מ ו ל תש ט  ו ר י פ ת  ל ב 9ט / 1 2 - 9 / 13. ) 

1 ט  .3 יק רו פ ב ם  פי ת ר מ ם  ו ט י א ת  ו ד ו ב ע ו ת  ו י לו ע ט  ו ר י י "פ ט י ס ם  י י ת ע  ."2גב

1 ה  .4 א ו שו ה ת  ו א ק ס ם –ע י ס י מ ה ת  שו ן) ר ל" נד ע  יד  .(מ

1 5.  " פי ל "ד ר  ק ח מ ת  ו צא ו ת ז  ו כ י יר י ענ ר  ןל עו י תש מו ז 3) י .2 01 2. ) 

1 ל .6 ( ן  ו ד נ ב ש ט  ק י ו ר פ ל ת  ו לי ל כ ת  ו א צ הו ט  ו יר פ ת  ל ב 1-ט 4 כם  4 ס ה ס  י בס ל  ע  , ) ד " יח

. י ר ו י ש ה י  ו ו הש ת  ש גי ב ע  ק ר י ק ו ו ש ח  ו ית נ  + י  ל וש א  פ

1 (  אע .7 א " ת (23 38 - 0 ת – 9 ב  " ו ת ל ת  י מ ו ק מ ה ה  ד וע ה  ' נ ץ  י ב ו מ ר ב א י  ב , –"אצ ו פ יי י נ ע  ןל

ז  ו ז י חה.ק ב ש ב הה י ש תח ב  ) י פו י ש ב  ת כ ( ם  י י ו צ י פ ת  ו א צ  הו

1 8.  ' ס י  פ ל ם  י י ו צ פי ( ם  ז הי ל  ש י  פו י לש ת  ו יב י ח הת ם  ו ל י 1צ 9 7/ גב ת  י נ כ ת (  )49 0. ) 

1 ן  .9 ו ק י ת מ ק  ל ם ח ו ל י 8צ ב. 4 " תו ה ק  ו ח  ל

2 ל  .0 א י ר א ה  י ר י א א מ ש ה ל  ת ש ע ר כ מ ה  מ משו  ) ד ו מ ע ( ק  ל ח ם  ו ל י יצ י נ . ןלע י ו ו ש י  כ ר  ע

2 1.  ' ס מ ן  י ע ק ר ק י מ ו ס י ע מ ו צ בי ת  ו א ר ו 02ה / 2 י 013 י נ י ןלע ה.מ כיש ר ת  צ ו ב ק י   סו

2 2. / גב ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ם  ר ט ר  אזו ה מ ה  א ו שו ה ת  ו א ק ס 3ע  /א.80

2 ר  .3 ב מ ב ו נ  , ן ו פ י ד ו ה  ר י חפ  , סה י ר ה ת  ו ד בו ע ע  ו צ י ב ל ר  י ח מ ת  ע 2הצ 012. 

2 ים .4 ר ו ג מ ן  י נ ב ת  י י נ ב ת  ו ד בו ע ע  ו צ י ב ל ר  י ח מ ת  ע י -הצ ט י ס ם  י י עת ב . 2ג ) ן ו ד נ ה ( 

2 5. (  ) " חה ב ש ל ה ט י ה ת  מ ו ש ב ש  חד ה י  ו שו ה ב  ש ח ל ד  צ י "כ ( ה  ב ת Nכ E W S1. ) 

2 נ .6 ב ל  ש ת  ו נ ו מ ג ת ע" ת  ו ב ו ת כ ן  ו מ י ס ו ת  י ע ק ר ק ת  ת ה  י נ ח א  ל ל ם  י תי ע ב ג ב ם  י ש חד ם  י נ י י

ר. י ע ת  פ  מ

2 7.  ) ' י ח ( ר  ר 91ע 19/ ה  10 פ חי ב  " תו ל ת  י מ ו ק מ ה ה  עד ו ה  ' נ מ  " ע ב  . מ א . ה ל . ו יר י נ ע  ןל

ם  עי רי כ מ ם  י א מ ש ת  ו ע ר כ ה ז  ו כ י ר  + ח  תו י פ ת  ו א צ ו יה י נ ה. ןלע  ז

2 /ע .8 7א 36 8/ 0 ה  6 נ ב י ת  י ירי ע ש  א ר  ' נ מ  " ע ב ה  ר ק ו י ת  ו יר יד י נ ע חה  ןל ב ש ה טלי  י ה

פ ח.ו תו  י

2 9. ( ר  ח ס מ ל  ע מ ם  י ר ו ג מ ל  גד מ ל ה  ק ס ע ח  תו י נ ו ר  כ מ ם  כ ס ה ת  ט ו י Hט I  T OW ER. ) 

3 ע  .0 ק ר ק ת  ק ס ע ח  ו ת י ך  –נ ו ל 2ב 3 / ק מ / גב ת  י כנ ת פ  " ע ( ם  י י ת ע 5גב 60. ) 

3 ח  .1 " ו ד ף  ו ר י בצ ם  י י ת ע גב  , ל ט ע  שפ  ' ח ר  , ים ר ו ג מ ו ם  י ד ר ש מ ל  ד ג למ ע  ק ר ק ת  ק ס ע ח  ו ת י נ

ם 0" ו י מ  "2 6 . 7 . 12 . ) ם שי ק ב מ ה י  א מ ש י  " ע רך  ע נ ( 

3 2. " ח  " ו ק 0ד נ ב ל ס –"  כ נ י  ה ו נ פי ל ט  ק י רו פ ( ן  ו ד נ 3ה י  6 ו נ י ב ו ד  " 1יח ם  44 ו י מ  , ) ד " יח

1 8 .11 .1 2 . ) ים ש ק ב מ ה י  א שמ י  ע" ך  ר ע נ ( 

 
ן  ו מצד שמאי המשיבה/פירוט המסמכים להל גש ו  המשיבהשה

ו .1 ש ל ה  יב ש מ ה י  א מ ש ת  ב ו ג ם ת ו י מ  , שת ק ב מ ה י  א מ ש ת  16מ .1 2 . 20 ם. 13 חי פ ס נ ף  רו י  בצ

ו .2 ה  ב ו ג תת ו ס ח י י ת ה ה י  א ז שמ ב ל א ן  ר ו א ר  מ ה  רי י קע ב מ ה ת  מ ו ש ך תשל י ר א ת מ  ,

1 6 .12 .2 01 ב  3 ו כ ו ר ו ב ב  ו רח ב ה  י נ ב ר  ת י ה  , ) "ן ל נד ע  יד מ ( ה  וא ו ש ה ת  ו א ק עס  : וף ר י צ ב

ם  ו מי ם  י י עת ב ג 15ב .3 .9 3. 

ח  .3 " ו ג ( י  " מ ר ת  ו מ ו ש ל  ע ת  ו ג ש ת ה ד ע ו ת  ט ל ח 61ה 61/ 45 ן 5 מ צ י ו  ,6 5 . ) ים תי ע ב  ג

ם  .4 ו י מ ה  ז חו ה  וא ו ש ה ת  ק ס 2ע 7 . 1 . ח -13 " ו 61ג 61 / 12 ן  3 י מע ה  ' ח 1בר ם. 5 י י עת ב  ג

ן .5 י ד ק  ס א  פ " ש 3ע 54 72 - 0 5 - 1 מ 0 בע" ת  י על י  ר פ  ' נ ם  י י ת ע ב ג ת  י מ ו מק ה ה  ד ע .הו )  
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ך  27.02בתארי ן ךנער 2014. ו ן בנושא די דו צדדים שבנ , השמאי בהשתתפות שמאי ה
רן אלבז המשיבה,  - או כהןמטעם  י  נ רו צחק  - השמאי  י מר  ממשרד שמאי המבקשים, 

ג המבקשים –בטיטו  צי  והח"מ. ,נ
 

צדדיםשמאי  בלו , ה עקי לט תה  נאו ות  ל הזדמנ ע ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  ו ע טי ן  ו
ד. ג שכנ צד  י ה נ עו  טי

 
הישיבשמאי  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  ובות הה תג יש  להג תו וקיבלו אפשרות   הערו

ל.   לפרוטוקו

ך  15.06בתארי ל - 2014. תגובת שמאי המשיבה  וופרהתקבלה  ל  גשו טוקו למסמכים שהו
נספח  ע"י שמאי המבקשים ף  רו צי ן )ב י ד ק  ס א פ " ש 35ע 472 - 0 5 - 1 0) . 

 
ך  13.07בתארי לתגובת שמאי המשיבההתקבלה  - 2014. ם  תגובת שמאי המבקשים  ו מי

15 .06 י  2014. לק משומת השמא "מגדל השחר", ח ות  צא הו )טבלת  נספחים  ף  רו צי ב
דו"ח סקירה  ,  אריה אריאל

 
ות הדעת  חו צורך מתן  הב ביקרתיל ך בסביבתוו נכסמתחם  13 בתארי .05 .2014 

וכחות שמאי צדדים.ם מטעם בנ  ה
 

:להלן  דעתי ות   חו

 
ה .1  הערכהמטרת 

יה ה בנ ו ן  ו לתכנ ת  הועדה המקומי ן  בי במחלוקת  :), גבעתייםכרעה   להלן
 ) בעל"המשיבה" ן  ות  לבי י )הזכו "בנכס   : י"( המבקשיםלהלן י השבחה הגובה  ןלענ

אישור  עקב   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו ן ת ותכנישחלה  י ר בנ 38גב/עי ו/0  490גב/-א 

ות ו י זכו בניהשל ך בדרמימוש  להיתר   .בקשה 
 

בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 
בנכס   ן ביקרתי  דו בסביבתו הנ 13 יךבתארו .05 .2014. 

 
ועד .3 םהמ בע י ו  יםהק

 

 2המועד הקובע שם התכנית

 17.09.2001 '/א380גב/

 09.04.2012 490גב/
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 פרטי הנכס .4

 : הנכס יהל מגרש מהות   בנ

 :    7105 גוש

 :   97   , 96 חלקה

  : רשום 1 שטח  1  מ"ר 944,  מ"ר 839,

    A70 : 3מגרשמספר  

  : מגרש 3 שטח   מ"ר 313,

  : בנכס ות  י בעלות קק"ל( חכירה הזכו ( 

הנכס  ב  :כתובת  נחל רחו ים, 13, 11ערבי   גבעתי

 

ור .5 והנכס התא  הסביבה 

5. ןנכס ה .1 דו וה  הנ י  לבניהמגרש מהו צו , המ נחל ערבי  ב  רחו של  י  נ צפו   בעברו ה
ןב ה צפו ר מערב   . גבעתייםעי

ער ב  נחל רחו וה בי  ו , מה ראשי ב  ו רחו טריד מ ,ס מפגש הרחובות המסתעף 
וערע הנ ית  ב, לי כו רו בו . ו ן אלו יגאל  ב  רחו  עד 
 

5. ה     .2 ו ן מערב העירהסביבה מהו נת  צפו לשכו ך  בסמו ים,  צחק"גבעתי י ת    "נחל
ב   אבי ת  ,בתל  נ י פי ותיקים ברובה המאו ו ים  ור מג י  נ י י י בבנ 3בנ צד קומות  6-  ל
דישה   יה ח ו רו יה   .בנ
 

5. 7בגוש  97 96 ותחלק    .3 רשום  105 ,  3,783של כולל בשטח   מגרש  תמהוומ"ר
  A70 3 שטחוש צורת המגרש מ"ר 313, ית.  ת טרפז  דמו חזי  דרומית עם 
ה    נ ב הפו ללרחו נח  . ערבי 
 

5. 4.    :  גבולות המגרש
י  – דרוםמ בנ ותיקים  ו רים  ו מג י  נ י י בנ ומעברו  נחל  ערבי  ב  3רחו  .קומות 5-

ן  צפו מגורים חדש –מ ן  י בן בנ קומות,  רב   קומות. 19, 
ן – מזרחמ ו בתכנ צ"פ  צועת ש י  ר בנ ים  נ י י בנ ו רים  ו מג מגדל   קומות. 6ומעברה 

ן  – ממערב ב ותיק  ו ים  ר ו מג ן  י י )להריסה 3בנ ת  נת קומו כנ מתו ו  בתחומ  )
כ ברוחב  ( ודרך  צ"פ  צועת ש ( 26-ר  . מ'

 

5. י     .5 בנ ים  ישנ רים  ו מג י  נ י י בנ י  שנ ימים  קי ו  הי ות שכללו 3בתחום המגרש    קומ
  36  .  יח"ד

ר  עתב  המגורים המגרש בנכס, הביקו י  נ י י בנ של  י לאחר הריסה  צו  מ
ת    דו ו בעב לו  והח ותיקים    הבניההו

א.  הפיתוח הסביבתי מל
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ני .6 ו תכנ  מצב 
 
 מצב קודם 

6 . ית  1 ב 53/גבתכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  761י 06מי .05 .1960. 
ר ו מג ר  "אזו ד  ו ע י ב גת  ו נה מסו דו הנ ית החלקה  לתכנ ". בהתאם  ' ג  ים 

: מן כדלק יה  הבנ  הוראות 
 : יה בנ י  ז ב 33%   אחו   99%קומות, סה"כ  3-לקומה 
 : קומות עמודים 3   מס'  קומת   קומות מעל 

  : עמודים בקומת  יה  צפה 65% בנ  משטח הר

 
6 . גב/ 2 ב 123תכנית  תוקף  למתן  פ -פורסמה  . 12י ום  16 23מי . 09 .1965. 

ל יה  הבנ ות  י זכו דלו  ג הו ית,  לתכנ קומת  X 4לקומה  32%-בהתאם  קומות מעל 
 .128%עמודים מפולשת, סה"כ 

 
6 . גב/  3 ב 159תכנית  תוקף  למתן  פ -פורסמה  . 14י ום  58 20מי .06 .1968. 

ת  י ח/ -מטרת התכנ ( ים  גבעתי ית מתאר  תכנ ן את  ות 53לתק עת תקנ ע"י קבי  )
הבית. נכלל בשטח  ו  נ אי ן שטח המרפסות אשר  י י  בענ

נכלל בשטחי ו  נ רות( שאי או מקו )פתוחות  מ שטח המרפסות  גדל  הו יה  י -הבנ
 משטח הבית. 30%-ל  25%

 
6. גב/ 4 ב 258תכנית  תוקף  למתן  פ -פורסמה  . 21י ום  19 19מי .6 .1975 . 

סגירת  הותרה  ית  לתכנ בקומה   1/3בהתאם  משטח המרפסות המותר 
י  ו לקו ג מעבר  לא תחרו יוסגירתם  י .   ןהבנ ם( בתנאי ( ים  קי  החו

 

6. תוקף   353גב/ תכנית 5 למתן  . -בפורסמה  פ . ום  2797י 25מי .3 .1982.  
: כלהלן ות  קובע ית   הוראות התכנ

על חדר הקמת  הותרה .א יעלה  בשטח שלא  פרטי  ג בשטח  לג יאה  צ מ"ר  23י
יחידת לכל  נאים. ברוטו  בת נה,  ו העלי בקומה  ר  ו  די

על  .ב יעלה  ג בשטח שלא  ג ית  עלי ר  12הותרה הקמת  ו די יחידת  לכל  מ"ר 
. נה ו העלי  בקומה 

 

6. ית  6 תוקף /א258גב/תכנ למתן  פ.-ב פורסמה  . ם   2874 י ו 16מי .12 .198 2. 
ל גדלו  הו יה  הבנ ות  י ים, סה"כ  X 4בקומה  42%-זכו עמוד קומת  ומות מעל  ק

168%. 
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6. גב/ 7 ב/ד 353תכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  4235י 28מי .07 .1994. 
ב/ ג ות מתאר  י תכנ לבטל  נה  הי ית  ב/ -ו 353מטרת התכנ ע 353ג ולקבו  , ' ב /

יה לבנ מפורטים  אים  ותנ הוראות  ות  במקומן  עלי ית  י ולבנ גות  ג ל  י ע נ י י בבנ ג  ג
ורים.  מג

 
 : ת י הוראות התכנ  עיקרי 

על  .1 יעלה  ג בשטח שלא  לג ציאה  י ית חדר  י כל  23בנ ובלבד שסך  מ"ר, 
על  יעלה  לא  ן  י י נ הב ג  ג על  יה  הבנ . 40%שטחי  ג הג  משטח 

של  .2 על  23פרגולה בשטח  יעלה  לא  משטח מרפסת  1/3מ"ר ששטחה 
ג.  הג

 
6 . גב/מק/ 8 ' 258תכנית  ו בפורסמ/ תוקף  למתן  . -ה  פ . ום  4690י 22מי .10 .1998. 

ית מטרות  :התכנ
    שהן כפי  צפה(  ר )תוספת שטחי  ות  לות הכמותי לכלול את ההק

ה  י והבנ ן  ו כנ ות הת נ בתק פיעות  י)מו ית( התשכ"ז הסטי יכרת מתכנ -נ
1967. 

  ת י הוראות התכנ  :כלהלן במסגרת 
 ר  תוספת שטח עו בשי צפה   .6%ר
  של ר  עו בשי צפה  ר יתבג 5%תוספת שטח  ן מעל  .י
  של ר  עו צפה בשי ר קומה מפולשת  5%תוספת שטח  תוספת  ן  י בג

נה  .תחתו

  ר עו בשי צפה  ר ת  2.5%תוספת שטח  )התוספ קומה  ספת  תו ן  י בג
קומות 5%היא  המרבית תוספת שתי  ן  י  .(בג

 . ן י י בנ י  ו קו ות    לשנ
 לנושא ים  ב אדריכלי צו עי או  י  ו נ בי הוראות  ע  : לקבו רג ים מדו ן  י י בנ

.ו ן ג רות   די

י ז ורים  סה"כ אחו מג ר  זו בא יה  'בנ . 11%+  168%) 179% –  ג ) 
 

6. גב/מק/ 9 , 353תכנית  ב/ה תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  4701י 23מי .11 .1998. 
ית  גב/ –מטרת התכנ ית המתאר המקומית  תכנ י  ו נ יה  353שי נ תיקו כל  על 

ית  י לבנ  , ג ג ות  עלי ית  ולבנ גות  הג על  יה  לבנ מפורטים  ים  א ותנ הוראות  וקביעת 
י  נ י י בבנ ולות  ים.פרג ור  מג

 : ת י הוראות התכנ  עיקרי 

על  .1 יעלה  לא  לרבות מקלט/ממ"ד  לגג  ציאה  י ,   23שטח חדר  מ"ר
על  לו  יע לא  ן  י י הבנ ג  ג על  יה  הבנ . 40%ובלבד שכל שטחי  ג הג  משטח 

על  .2 יעלה  לא  ולל  הכ או  23שטח הפרגולה  מוד  1/3מ"ר  צ ג ה הג משטח 
לפי הקטן  יהםלדירה,   .מבנ

ידות .3 י נ צות שקופות  ודומיהם.תותר התקנת מחי לים שקופים  פנ  , 
ג בשטח  .4 ג ית  עלי תותר הקמת   , ג משופע חלקי ג בעלי  ורים  מג י  נ י י בבנ

של   מ"ר. 23כולל 
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6 . י   10 ו קודם -ריש  מצב 

יה מספר  ןלרישיובהתאם  נ ם  1117ב ו .25מי 03 . לחברת 1953 ה  , אושר
" ן כו מת –"שי בע"מ, הק עובדים  נת  לשכו ם  7חברה  המכילי גורים  מ י  נ י י בנ

ות  18 בנ רות  ןח 2די י בנ ו ן  י בנ בכל  כ"א,  ות  וחי נ ו ל  הו ים,   . דר
: ן י בנ בכל  יה  נ הב פירוט שטחי   להלן 

 

ומה "ר ק במ "ד  שטח  יח  '  מס

374 א' .71 6 

374 ב' .71 6 

' 374 ג .71 6 

1 סה"כ ,124 .13 18 

 
 

 מצב חדש
 

6. ית ת   11 '380גב/כנ ב /א תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5015י 02מי .09 .20 01 . 
לת   לקות שבכניתבהתאם  וחד" , הח מי רים  ו מג ר  "אזו ד  עו בי גות  ו ו ן מס דו  נ
מגרש (7)מגרש    בתחום  ים  להריסה. 7. המבנ ים   מסומנ

 
יה  נ הב הוראות   :7מגרש בלהלן 

מגרש 3  :שטח   מ"ר 728,
 : יה בנ ות  י 10 זכו י 800, עיקר  מ"ר 

   4 רות  320, שי  .על קרקעימ"ר 
   8 שירות תת קרקעי 640,  .מ"ר 

 : יח"ד  108 מס' 

 : קומות כפולה 21 מס'  קומת קרקע  ת 3+קומות מעל   מרתף קומו
 

וספות פירוט להלן נ אות   :הור
גב/ - ע"פ   במרתפים   .406שימוש 
ה  - י יה/יח"ד. 2 –חנ חנ ועה  מקומות  התנ נספח  ע"פ  ות  62 -) י חנ

והיתר  יסה  הכנ בקומת  ות  נ כנ . –מתו המרתף(  בקומות 
 

יה - בנ היתר  למתן   :תנאים 
ל המתחם. לכ י  ו נ בי ית  תכנ  הכנת 

פ ית  תכנ כל מגרשהכנת  ל  .יתוח 
מתחם. בכל ה להריסה  ים  ומנ  הריסת המבנים המס

 
  ת י צוע התכנ בי ך  –זמן  ורה. 10תו איש ום  מי ים   שנ
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6. ת  12 י תוקף ב 4764גב/מק/תכנ למתן  . -פורסמה  פ . ום 5501י 28 מי .02 .2006.  
ן מטרות התכנית  : בי

במגרש  יח"ד  הגדלת סה"כ השטחים למטרות  40הגדלת מס'   ;יקריותעללא 
חלו י  ו נ הכולל המותרשי י סה"כ השטח  ו נ שי ללא  ים המותרים   ;קת השטח

בקו  י  ו נ שי ב,  צו י ע ו י  ו נ בי הוראות  עת  קומות, קבי יהוספת  י י ןהבנ ו נ שי  ,
ב/ ג ית  בתכנ אושרת  י המ ו נ הבי ית  . 380תכנ  א'

 
יוחדותלהלן  מ י  ו נ בי  :הוראות 

ית - נפרד ממסמכי התכנ בלתי  וה חלק  י מהו ו נ הבי מנחהנספח   בכל  והוא 
להעמ   ר  ן הקשו לפתרו  , ים ו לו הנ ץ  לשימושים בשטחי החו ים,   דת המבנ

פי הכללי של המתחם.   או ול יה    החנ
ם,  - י נ י י הבנ למס'  גע  ו הנ כל  ב יבים  י מחי ו נ הבי פח  ונס ית  והוראות התכנ   יקו
ת.   ומס' הקומו ים  נ י י בנ גובה  יה,   הבנ
מ - ) 4-בכל אחד  ים  עם 570, 60, 50, 40המגרש ד  מגורים אח ן  י בנ בנה  י י  )2  
.גרע   י ו נ הבי ית  תכנ ע"פ  ות  י מדרגות/מעלי נ  י
ורים. 2פחתו וי – 70במגרש  - מג  קומות 
במגרש  - יה  :1 – 70תקן החנ 2 . 3. 
רות, - שי כניסה, חדרי  בי  לו תותר הקמת    בקומת העמודים המפולשת 
י    ר י די לשימוש  ים  יימחסנ ים. ןהבנ דסי הנ ים  נ  ומתק
גבולות המגרש. - עד  יה  חנ  יותרו מרתפי 
 

ה י הבנ  :70במגרש מגרש  6שטחי 
מגרש 3  :שטח   מ"ר 728,

 : יה בנ ות  י 10 זכו י 800, עיקר  מ"ר 
   4 רות  320, שי  .על קרקעימ"ר 
   8 שירות תת קרקעי 640,  .מ"ר 

 : יח"ד  108 מס' 
 : קומות כפולה 19 מס'  קומת קרקע  ת 3+קומות מעל   מרתף קומו

 
  

6 . ת  13 י ב 490גב/תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  6396י 25מי .03 .2012. 
ת  י : –מטרת התכנ ע"י י  ו נ בי י  ו נ פי ן מחדש למתחם  ו  תכנ

- . יח"ד והגדלת מס'  ים  רי עיק יה  בנ  תוספת שחי 

- . ם י נ י י נ הב גובה  י  ו נ  שי
- . י ו נ בי ות  הורא ו ות  הנחי  קביעת 
- . לרכב ולמעבר תת קרקעי  ר  בו צי ל הנאה  זיקות   קביעת 
צ"פ. - וש ד'  ורים  מג ר  לאזו וחד  מי ורים  מג ר  ד מאזו יעו י  ו נ  שי

 
                                                                    

4
 א'380שינוי לתכנית מפורטת גב/ 
5

 א'380במצב קודם ע"פ גב/ 7מגרש  
6

 ללא שינוי, למעט מס' הקומות 
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אות עיקרי להלן  :הור  הבניה

ת  - ות המאושרו י לזכו עיקרי  ורים. מ"ר 58,080סה"כ  –תוספת שטח   למג
של  - ים  450תוספת  נ י י לבנ עיקרי  50מ"ר שטח  ,60 ן  70, מועדו ר  עבו

כושר. ירים/חדר   די
ל 108תוספת  -  מ"ר. 528יח"ד מאושרות, סה"כ  420-יח"ד 
ם. - י נ י י הבנ גובה  י  ו נ ושי קומות   תוספת 
הי - למתן  ותנאים  יה  בנ הוראות  יה.קביעת  בנ  תר 
להולכי  - הנאה  זיקות  ות,  יבתי ות סב הנחי וח השטח,  לפית הוראות  קביעת 

לרכב. ולמעבר תת קרקעי  ל   רג

צ"פ. - וש ד'  ורים  מג ר  לאזו וחד  מי ורים  מג ר  ד מאזו יעו י  ו נ  שי
 

ות הבניה במגרש  ורא ה ן   :A70תא שטח  -להל
 : 3  שטח המגרש  מ"ר 313,

 : ד עו "   י ד' ורים  מג ר   "אזו
 : יה בנ ות  י 15  זכו י 928, עיקר  מ"ר 

    6 שירות 363,  על קרקעי מ"ר 
    13 שירות תת קרקעי 200,  מ"ר 

 : יה בנ 35 סה"כ שטחי   מ"ר 491,
 :  40%   תכסית

 : יח"ד  144  מס' 

 : ם 43   צפיפות נ  יח"ד/לדו
 : קומות מעל  24  מס'  כפולה קומת קומות   עמודים 
 : 134  גובה מבנה  מ' 5.

 
בניה - היתר  ן  למת  : תנאים 

י - תכנ ר  מקומית.אישו הועדה ה ע"י  ב אדריכלי  צו עי  ת 
ת. - י לכל שטח התכנ סביבתי  פיתוח  ית  תכנ ר   אישו
מפורט  - ן  ו תכנ .של הגשת  ן התת קרקעי ו י  החנ
להריסה. - ים  נ נים המסומ י י הבנ של  בפועל  צוע ההריסה   בי
הנאה. - זיקות  רישום   הבטחת 
ת  - דעת סביבתי ות  חו יעריכת  י ייהשפעת  ןלענ על משטר  ןהבנ שיוקם 

 הרוחות.

ר אישור - בעי בתית  במהלך יהיחידה הסבי לנושא המטרדים  ים  גבעתי ית 
יה.  הבנ

ם.  - ומי תהו י קרקע  ז ג  , , סקר קרקע רי היסטו צוע סקר   בי
ם. - מי תהו יבת השפלת  יה מחי הבנ באם  בדיקה  ע  צו  בי
י  - ז ג ד  ג כנ איטום המרתפים  פן  או בדבר  להגנת הסביבה  אישור המשרד 

 קרקע.
 
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 1 ו ת 3 מ 6  

   
 

ובעת  - ק והתכנית  כלהלתנאים  י  ו נ בי ות  ורא : ה  ן
יקטן מ - לא  יח"ד  . 80-שטח  עיקרי  מ"ר שטח 
ת  - יה מרבי בנ עד –תכסית  הן מעליה  ו בכניסה הקובעת   .40%הן 
ם  - י לי עי רות  שי . 40%עד  –שטחי  קרי  מהשטח העי
של  - בתכסית  הכניסה  בקומת  גלריה  ה,  40%תותר הקמת  משטח הקומ

יה.  לבנ בסך השטח המותר  ל  כלו  שיהיה 
על  - לא תעלה  ית   משטח הקומה שמתחתיה. 50%תכסית הקומה הטכנ
וחב  - בר הנאה  זיקת  נתן  1תי ית. 0. של התכנ הגבול המזרחי  לאורך   מ' 
מגרש  40במגרש  - אל  רכב  לכלי  זכות מעבר תת קרקעי   .70תהיה 
- . גובה ו קומות  , מס'  ן י בנ י  ו קו למעט  בלבד,  חה  מנ ו  נ הי י  ו נ הבי  נספח 

הושלם  - יבנה מהשלושה אלא אם  שי ן  במבנה הראשו יותר אכלוס  לא 
צוע ה בי פיתוח  ות  עבוד של  )מגרש מס' שבפועל  .11צ"פ  ) 

 
ה י חנ עד   – תקן  1 –מ"ר  120דירות בשטח  .5  , יה/ליח"ד חנ  מקומות 

מעל       ה/ליח"ד. 2 –מ"ר  120דירות בשטח  י חנ  מקומות 
של  ר  עו בשי לאורחים  יה  ית. 15%חנ בתכנ היח"ד   ממס' 

כולה תת קרקעית. יה תהיה   החנ
 

ת  - ו מן כל מערכות התשתית  –תשתי ימ בעל ההיתר  ות.  ו תת קרקעי יהי
ים  וכל המתקנ ות  להיתר את העתקת התשתי וכתנאי  צורך  במידת ה

שיאושר.כורהכ  ים למקום מתאים 

 
 

6. י  14 ו  חדשמצב  -ריש
 

מס'  - יה  בנ תר  להי לבקשה  20בהתאם  ם 120063 ו בי נה  דו שנ  ,0 3 .09 .2012 

מס'  ישיבה  (2012000 מגורים חדש 5 ן  י בנ )בתנאים( הקמת  אושרה   , )
לל ,  4 הכו ל כפו בגובה  קומת קרקע  יה,  חנ ת  24קומות מרתפי  קומו

ורים,  , סה"כ  2מג ז ג בר  צו , הטמנת  פיתוח סביבתי  , י טכנ ג  ג  144קומות 
 יח"ד.

 , היתר ן  בי ו תנאים,  י  לו למי ף  בכפו ן טעות הבקשה אושרה  תיקו ר  לאישו
גב/ בתב"ע  תת קרקעית.490סופר  לזיקת ההנאה ה ביחס   , 

 

מבוקשיםלהלן  יה ה הבנ להיתר שטחי   :ע"פ הבקשה 
עיקרי  15   –סה"כ שטח  ,817  מ"ר 83.

1   -סה"כ שטח ממ"דים  ,844  מ"ר 00.
יה   בנ 35   –סה"כ שטחי  ,387 ברוטו 67.  מ"ר 

זוזטראות  ג 1   -מרפסות/ ,661  מ"ר 5.
יח"ד   144   -סה"כ מספר 

 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 3 מ 6  

   
 

מס' - יה  בנ ם  20130010 היתר  ו .05מי 02 . 2013  , חפירה עבודות  ע  צו לבי
 , ן פו ע  2הריסת  די צו בי ו ומכולה  ן  ו רות, קראו מכי ים, משרד  ימ קי ים  מבנ
ר  דו י וש  ג ,96חלקות  7105בג 97 ,98. 

 

מס'  - יה  בנ להיתר  ם  20130074בהתאם  ו מי ר  .21מאוש 10 .  אושרה, 2013
הכולל  דש  מגורים ח ן  י בנ ו 22הקמת  סה  כני קומת  גורים מעל  מ -קומות 

, סה"כ  4 יה  חנ :  136מרתפי  ג הג על  ב 2יח"ד.  ות,  י טכנ : קומות  צר ח
. נטיעות ו גדרות   , ן ו נ י ג צפים,   פיתוח שטח, שטחים מרו

 

פ ע יה  הבנ :סה"כ שטחי   "י ההיתר
רים  ו מג עיקרי  14      -סה"כ שטח  ,245  מ"ר 07.
ירים די ן  מועדו עיקרי  152     -שטח   מ"ר 74.

1       -סה"כ שטח ממ"דים  ,741  מ"ר 38.
יה   בנ 33      –סה"כ שטחי  ,588 ברוטו 05.  מ"ר 

ז ו ז ג 1       -טראות מרפסות/ ,529  מ"ר 5.
יח"ד  ד 136       -סה"כ מספר   יח"

 

 

בנכס .7 ות  י ו כ  הז

7 . ות .1 י ו הזכ פנקס   מידע מ

מידעב   לפלט  בתים משותפים, מ 7התאם  כז מפנקס  מרו בידע   לשכת המתנהל 
ם    אבי מקרקעיןהרישו ו-בתל  פ ט) י צעות האינטרנ ום  הופק באמ  בי
  31 .10 ה(2012. ותז,  י : כו כדלקמן  רשומות 

 
 7105 גוש

 97 96 חלקה

חלקות משנה ע"ש חוכרים  19 תתי חלקות

 שונים

חלקות משנה ע"ש חוכרים  19

 שונים

 מ"ר 1,839 מ"ר 1,944 רכוש משותף

 קרן קיימת לישראל בע"מ  בעלות 
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 .1969 -פלט מידע זה אינו מהווה נסח רישום מקרקעין או העתק רישום כמשמעותו בחוק המקרקעין 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 3 ו ת 3 מ 6  

   
 

ות הצדדיםתמצית  .8 ומ  ש

שעיקר  צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג : ןהו להלן  מובא 
8. ומי .1 ועדה המק ה ומת   (ועדה)ה תש

 
ן מר ו ר ן צבי  עדה המקומית, מטעם  שמאי מקרקעי את ך העריהו

הנכסה י  ו בשו :כ השבחה שחלה   דלקמן
 

ית  ר תכנ ו עקב איש בע  /א380גב/השבחה  ו ק עד  ו .02למ 09 . 2001: 

 מצ ב קודם 

 $ 185,000 שווי יח"ד ללא פוטנציאל פינוי בינוי

 $ 6,660,000 יח"ד 36-סה"כ שווי ל

 מצב חדש

מ"ר  40מ"ר עיקרי + 100מס' יח"ד )סה"כ 
 שירות/ליח"ד(

108 

 $ 130,000 שווי קרקע ליח"ד )במגדל מגורים(סה"כ 

 $ 14,040,000 יח"ד 108-ול

$ 9,336,000 (6%שנים,  7לאחר דחיה למימוש ואי וודאות )  

$ 7,936,110 לאחר דחיה לשיווק בגין גודל פרויקט  

$ 1,270,110 השבחה  

₪ 2,749,153 ש"ח/$(4.329היטל בש"ח )  

  ₪ 2,672,788 חלקים 35/36חיוב בגין 

 

 
ית  ר תכנ ו עקב איש בע  490גב/השבחה  עד קו ו .25למ 03 . 2012: 

הרחבת שטחי  -יח"ד נוספות  36) תוספת שטח עיקרי 
 (20-24קומות )קומות  5דירות ותוספת 

 מ"ר 5,018

₪ 10,000 שווי למ"ר עיקרי ממוצע  

₪ 50,180,000 סה"כ שווי ברוטו  

 חניות במרתף  62הפחתת עלות בניית 
 חניות( 62מ"ר* 35מ"ר*₪/ 2,500)

5,425,000 ₪ (-)  

 –חניות במרתף  62תוספת שווי של 
₪ 2,480,000 ₪ ( 40,000חניות *  62)  

₪ 47,235,000 השבחה  

  ₪ 23,617,500 היטל השבחה 

 
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 4 ו ת 3 מ 6  

   
 

 
8. ומת  .2 ) יבעלש בנכס  ות  י ו כ  (המבקשיםהז

 
ורמר  פקט ן ס ו ר ן מטעם  שמאי, י עלמקרקעי בנכס,  יב ות  י עריהזכו  ךה
הנכס השבחההאת  י  ו בשו :כ שחלה   דלקמן

 
ית  ר תכנ ו עקב איש בע 380גב/השבחה  ו ק עד  ו למ .02/א  09 . 2001: 

 

 מצ ב קודם

 $ 185,000 שווי יח"ד ממוצעת על צומת פרשת דרכים 

 $ 195,000 1.05( 5%תוספת מקדם התאמה למיקום )

 $ 7,020,000 יח"ד 36-סה"כ שווי ל

 מצב חדש

 108 מ"ר/ליח"ד( 100)מ"ר עיקרי  10,800 –מס' יח"ד סה"כ 

 $ 800 8שווי מ"ר קרקע עיקרי למ"ר מתואם

 $ 720 שווי מ"ר קרקע עיקרי למ"ר )ע"פ גישת החילוץ(

 $ 760 סה"כ שווי מ"ר קרקע בממוצע

 $ 530 (-15%שווי לאחר הפחתה בגין דרישות ומטלות )

 $ 5,725,000 מ"ר עיקרי( 10,800-סה"כ שווי )ל

 0.665 (  6%שנים,  7דחיה למימוש ואי וודאות ) מקדם 

$ 3,807,000 סה"כ שווי קרקע במצב חדש  

(-$ ) 3,213,000 סה"כ הפסד  

 לא חלה השבחה - לסיכום
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 קומות ללא מרתפי חניה 5בניה רוויה עד –יס ערכי שווי שנקבעו בשומות מכרעות על בס 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 5 ו ת 3 מ 6  

   
 

 

ית  ר תכנ ו עקב איש בע  490גב/השבחה  עד קו ו .25למ 03 . 2012: 

א'  בבקשע" –חלופה  ח  להיתר מס' פ השט : 144 – 20120063ה   יח"ד

  ₪ 4,680  9שווי למ"ר קרקע בממוצע
 מ"ר 4,866 שטח עיקרי למגורים 

מ"ר30 (0.2מ"ר* 152שטח עיקרי למועדון דיירים )  
מ"ר 4,896 תוספת שטח עיקרי אקו'סה"כ   

  ₪ 22,913,000 סה"כ שווי קרקע כזמינה במעוגל
 הפחתות

החלטת ועדת להכנת תב"ע  אי זמינות התבע עקב–דחיה 
 ( 0.926) 8%)שנה אחת,  

2,135,000 ₪ (- )  
 

( -) ₪ 1,975,000  9/12-9/13תשלום דמי שכירות לדיירים לתקופה    
(-) ₪ 1,026,000 (11עלויות עודפות )תשתיות מגרש   

(-) ₪ 1,570,000 עלויות איטום מרתפים )דרישת הועדה(  
 – 11 הוצאות פיתוח מגרש –הסכם מיוחד 

 )הצמדה( 1.11יח"ד* 108* ₪ 22,000 
2,640,000 ₪ (-)  

(-) ₪ 2,945,000 (בקיזוז שווין)מקומות חניה  62 -ה יעלות עודפת לחנ  
(-) ₪ 1,925,000 מקומות חניה לאורחים 22עלות בניית   

  ₪ 8,697,000 במצב תכנוני חדש  -סה"כ השבחה 

 
 

מס'  – ב' חלופה להיתר  בבקשה  ח   :יח"ד 136 – 01300742ע"פ השט

  ₪ 4,680 שווי למ"ר קרקע בממוצע 
 מ"ר 3,445 שטח עיקרי למגורים 

מ"ר30 (0.2מ"ר* 152שטח עיקרי למועדון דיירים )  
מ"ר 3,475 סה"כ תוספת שטח עיקרי אקו'  

  ₪ 16,263,000 סה"כ שווי קרקע כזמינה במעוגל
 הפחתות

כנת תב"ע אי זמינות התבע עקב החלטת ועדת לה–דחיה 
 (0.926 -8%)שנה אחת,  

1,515,000 ₪ (- )  
 

( -) ₪ 1,975,000  9/12-9/13תשלום דמי שכירות לדיירים לתקופה    
(-) ₪ 1,026,000 (11עלויות עודפות )תשתיות מגרש   

(-) ₪ 1,570,000 עלויות איטום מרתפים )דרישת הועדה(  
 – 11הוצאות פיתוח מגרש  –הסכם מיוחד 

 )הצמדה( 1.11יח"ד* 100* ₪ 22,000 
2,442,000 ₪ (-)  

(-) ₪ 2,945,000 (בקיזוז שווין)מקומות חניה  62-ה יעלות עודפת לחנ  
(-) ₪ 1,750,000 מקומות חניה לאורחים 20עלות בניית   

  ₪ 3,040,000 במצב תכנוני חדש  -סה"כ השבחה 
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 ההשוואה והחילוץ  )יפורט להלן בפרק הדיון והכרעה( –הוצג ניתוח שווי ע"פ שתי גישות  



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 6 ו ת 3 מ 6  

   
 

 
ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

9. וקת: .1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

קיימ צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 
 
ב/  - ג ית  תכנ ר  אישו עקב  .380השבחה/אי השבחה   /א'

עקב   - יתגב/ההשבחה  תכנ ר   .490אישו

י   - ו םמועדבערכי השו םהקובע י  .י

 

9. וקת .2 במחל יים  ו ושאים השנ בנ והכרעה  י הצדדים  נ ו ע טי עיקרי  וט   פיר

9 . 2 . ר תכנית ה 1 ו עקב איש '083גב/שבחה/אי השבחה   /א
 

 :משיבהשמאי העמדת 
צב קודם ע"פ  מ ים הוערך  יה -הקי ו בנ יחידה  י  ו פוט שו ל נללא  ציא

בסך י  ו נ בי י  ו נ 18 של פי 5 ,000  .  $/יח"ד
כי  טען השמאי  ובתגובתו  לתקן התחשיב מאחר  לא יש  בשומה 

וי נ בי י  ו נ פי ציאל  פוטנ ר הדירה נוטרל  מחי ב י הגלום  ו . השו
ו ב, המתוקן נ הי ציאל  הפוטנ ל  120 –נטרו  מתואם. /יח"ד$ 000,

לו ע"פ הלכת  (. ) ציאל נ פוט ב  לנכות מרכי יש  יק   סטרנ
 

צב חדש ליח"ד בשטח  מ י קרקע  ו שו 1לפי  ת  00 פ בתוס עיקרי  מ"ר 
שירות, סה"כ  40 130מ"ר  ת  000, צעו הפחתו בו י  ו השו $/יח"ד. מ

( ת  ודאו ו ואי  למימוש  דחיה  ן  י ר  7בג עו בשי ים  ,6%שנ ה  ( י ודח

( יקט  ו פר ודל  ג ן  י בג וק  ו .-15%לשי ) 
1 –ה המלאסך ההשבחה  ,270 ,110  . $ 

 
י ו שו  ערכי 

 
קודם  צב  : -מ י ו נ בי / י ו נ פי ציאל  פוטנ ל  בנטרו  עסקאות השוואה 

 
 
 

 
 
 
 
ח    - ב ש ס  מ מ ות  פ ס ו נ ת  ו א ק ס ע ו  ג צ ו ים ה מ ו ד י  נ י פי א מ לי  ע ב ות  ר י ד  ל
ם ב   י ר י ח רמ ת ו י ם  י כ ו מ  . נ

 
 
 

ך  י ר א ת
ה ק ס  ע

"ח ו ת ג ב ו ת ח  כ  שט
ר "  מ

קה ס ע ה ר  י ח  מ

1 9 .03 .0 1 7 10 5/ 9 ל  1 ח נ י  ב ר 6 1ע 6 1 95 ,0 00 $ 

2 5 .02 .0 0 7 10 5/ 9 ל  1 ח נ י  ב ר 6 1ע 6 1 80 ,0 00 $ 

1 4 .01 .0 4 7 10 5/ 9 ל  3 ח נ י  ב ר 6 5ע 6 1 73 ,0 00 $ 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 7 ו ת 3 מ 6  

   
 

 
ו  –צב חדש מ צג :הו כלהלן במגדל   עסקאות השוואה 
 
 
 
 
 
 

צב חדש: במ נה  מבו מ"ר  ל י קרקע  ו שו ץ  לו  בחי
נה 1,300מתקבל  מבו  .$10/מ"ר קרקע 

 

 עמדת שמאי המבקשים:
קודםב צב  ןיש  מ בחשבו עם  2 להביא  ורים  מג י  נ י י ע"פ יח"ד 36בנ  ,

י  ו בסך שו צע  187ממו ליח"ד 500, בגו"ח $  ות  )עסקא ל, 7105/91,   ע
דרכים פרשת  ,- צומת  ים( ראשי ועה  תנ רי  צי י  שנ על  ע  גרו  מיקום 

הנכס למיקום  ן ובהתאמה  דו תוספת הנ 195 , מתקבל5%,  ,000 $ 
7,020סה"כ  ליחידה, ,  יח"ד. 36-ל $ 000
יתגובתו  י י  ןלענ ו ערכי השו ן  ו ן  -תיק לתק נה רשאית  אי הועדה 

ע"פ החוק רק  כ ערכים אלא  כתימו ן ) תיקו הוראות  צורפו  ן  .84י ) 
 
צב חדשב ת  מ ו נ זמי אי  עקב  דחיה  ן מקדם  בחשבו להביא  יש 

י  –הקרקע  בעל של  רב  עם מספר  צריך הסכמות  במימוש המ מדובר 
תוח ופי י  ו נ בי ית  תכנ ות, הכנת  י ועלזכו ן מטלות  י בג ת ו, הפחתה  ו י

 . ) ' ב ו כי ו צים  ע ים, העתקת  מבנ יה, הריסת  חנ )מרתפי   עודפות 
צעו הפחתות  ןבו י ) בג גודל -15%מטלות התב"ע  ן  י בג , הפחתה  )

( ק  ו ו , מקדם 15%לשי דאות( ו ו י  וא למימוש  0 – דחיה  ם  7) 665. י שנ
ר  עו  . (6%בשי

ה נ למ"ר קרקע מבו י  ו גישת ההשוואה -שו למ"ר 800-ע"פ   $ 
. .מתואם ) ן ל ה ל ט  ר ו פ מ כ ם  י ע י ר כ מ ם  י א מ ש ל  ש י  ו ו ש י  כ ר ע ל  ע ס  ס ו ב מ ( 

י  ו ץשו לו גישת החי ה $/מ"ר קרקע 720)–ע"פ  נ , 11מבו ) 
צע  נה.  760של סך  –הגישות סה"כ ממו מבו  $/מ"ר קרקע 

י ה"כ ס ו צב חדש שו 3 –במ ,807 ,000  . $ 
 

ה  והמטלות. –המסקנ ים  י המבנ ו נ פי עקב  ולא השבחה  צר הפסד  ו  נ
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 $ 1,300סה"כ $,  1,000 –$, בניכוי עלויות בניה  2,300 –$ למ"ר ממוצע בקומות עליונות, בניכוי רווח יזם  3,000על בסיס  
11

 1,265$-, ועלויות בניה למ"ר ברוטו25%, רווח יזמי $17% למ"ר/פלדלת נטו, בניכוי מע"מ  2,900 -1על בסיס העסקאות בבורוכוב  

ך  י ר א ת
ה ק ס  ע

"ח ו ת ג ב ו ת ח  כ  שט
ר "  מ

ה מ ו ר  ק י ח מ
ה ק ס ע  ה

ר  י ח מ
ר  " מ  ל

2 1 .5 .01 6 16 7/ 5 82 
 

ב  ו כ ו ר ו ב
1 

1 07  1 4 / 15 3 60 ,0 00 $ 3 , 360 $ 
1 7 .7 .01 1 10 2 / 1 5 3 08 ,0 00 $ 2 , 800 $ 

1 4 .12 .0 0 1 10 1 / 1 5 2 80 ,0 00 $ 2 , 550 $ 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 8 ו ת 3 מ 6  

   
 

יערכ ו שו  י 
קודם  צב  : -מ ע( גרו )מיקום   עסקאות השוואה 

 
 
 
 
 
 

חד צב  וש  -ש מ ג ב ח  ב ש ס  מ מ ת  ו פ ס ו נ ת  ו א סק ע ו  ג צ ו 61ה ים  61 י ת נ ש )כ
ד  ע ו מ ה ם  ר . ט ר ת ו י ם  י ה בו ג ם  י ר י ח מ ם  ע  ) ע וב ק  ה

צב חדש  ב בפרויקט חדש,  –עסקאות השוואה –מ כו רו : 1ו  כלהלן
 
 
 
 
 
 
 
 
- : כלהלן ים  בגבעתי י של שמאים מכריעים  ו שו  ערכי 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ובת שמאי המשיבה  י לתג ו : בקשיםמאי המששל ערכי השו  לעיל
צב חדש  - שמאים מכריעים,  –במ ע"פ  ו  צג י שהו ו יש לערכי השו

צע התאמות למתחם  )מתחם לב ן  דו ל"מגדל ה"סיטי"הנ ך  ( הסמו
 . ב" כו רו יבו ראו ת  מקדם התאמה  בתוספ ו  נ כך 30%-כהי י הש,  ו שו

בגבולות  ו  נ הי 1למ"ר  , 300  . $ 
י הקרקע  - ו שו ץ  לו ב בחי כו רו בו ב  ברחו יה  שנ ד  י רות  די לקזז ( 1) ן  אי

זמי מלא י וח  רו ו מופחת., מע"מ   אלא 
כי  - נטען  אף  ק בתגובת המשיבה  ו ו לשי ן הפחתה  חשבו ב ביא  לה ן  י א

בד 72-)מדובר ב בל ירים 36, לאחר החזר יח"ד  לדי .יח"ד  ) 
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 התאמה למיקום ולדרישה למרתף חניה 

ך  תארי
 עסקה

"ח ו ובת ג  שטח  כת
"ר  מ

ר  מחי
 העסקה

1 9 .03 .0 1 7 10 5/ 9 ל  1 ח נ י  ב ר 6 1ע 6 (1 954) 1 95 ,0 00 $ 

2 5 .02 .0 0 7 10 5/ 9 ל  1 ח נ י  ב ר 6 1ע 6 (1 954) 1 80 ,0 00 $ 

צע ו מ 1 מ 87 ,5 00 $ 

ך  תארי
 עסקה

ובת  שטח  כת
"ר  מ

ר  מחי
 העסקה

ר  מחי
"ר   למ

1 2/ 200 ב  0 ו כ ו ר ו 1 1ב 10 2 80 ,0 00 $ 2 , 550 $ 
7 / 2 001 1 10 3 08 ,0 00 $ 2 , 800 $ 
5 / 2 001 1 07 3 60 ,0 00 $ 3 , 360 $ 

י ו בנ ר  " מ ל ע  צ ו מ 2 מ , 900 $ 

ת ב ו ת י  כ ו ו  ש
ר  " מ ל

י יע ר  ק

ר  " מ ל י  ו ו ש
י  ר ק י ע
ם א ו ת  12מ

ע ב ו ק ד  ע ו  מ

ן  ו ס ל נ צ 1 6כ , 0 0 0 $ 8 1 0 $ 5 . 2 0 0 1 

ם  י ד ר ו ו 1ה 5 - 1 9 1 , 0 0 0 $ 8 1 0 $ 4 . 2 0 0 3 

ר  ע ו נ ה ת  י י ל 3ע 1 - 3 5 9 2 0 $ 8 3 0 $ 

ר  ע ו נ ה ת  י ל 3ע 7 9 6 0 $ 8 2 0 $ 

ן  מ צ י 2ו 9 9 5 0 $ 7 7 0 $ 

ן  י ק נ י 4ש 8 1 , 0 0 0 $ 7 2 0 $ 

ן  י ק ר י 2ס 4 1 , 1 0 0 $ 7 9 0 $ 

ר  ב י י 1 1ט , 0 0 0 $ 8 1 0 $ 

ם א ו ת מ ר  " מ ל ע  צ ו מ 8 מ 0 0 $ 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 1 ע ך 9 ו ת 3 מ 6  

   
 

 הכרעה:
י - י צ ןלענ במ י  ו ו קודםהש   – ב 

ך על עסקאות בשומות השמאים התבססו  מנכס סמו השוואה 
(  . י ו נ בי י  ו נ לפי ן  דו הנ ן  ו .7105/91גו"ח הכלול במתחם התכנ )   

נוספת  אותרה להלן עסקה  :ש ן דו נ ה הנכס   מתחום 
 
 

ליחידה צע  ן ממו דו הנ 182–במתחם  כ 000, (  $- 2 ב760, ($/מ"ר  י ו  .נ
 

די מהסביבה הקרובה,  י על  ות שאותרו  נוספ להלן עסקאות 

דומות) " ,דירות  י ו נ בי י  ו נ "פי ן  ו תכנ : (ללא  למועד הקובע ך  בסמו  , 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
יתוח מ תן הנ י נ כי  עולה,  ל  י לע ם  י נ יחס לנתו ן י ו ב התכנ למרכי

כ ר  עו בשי 2) 5%-תוספת  ,760/2 ,620  . ) 

י  י הראו ו י מתואם ל -השו ו בנ של  –מ"ר  2 סך   /מ"ר.$ 600,
י  ו X 66$  2600 – יח"דשו 17 –מ"ר/יחידה   5. 2 ,900  . ליח"ד  $ 

 
צב  - במ י  ו   – חדשהשו

י י מ ןלענ יןהעסקאות  נ ב - הב כו רו  1בו
בפרומקבל  יאנ  י  ו בנ למ"ר  י  ו ים היקט ישו ור 3לפי מג ר  000, "  $/מ

צעת   בקומה ממו י  ו שו  .המגלם 

 , י מקבל את כ"כ יישמאי המשיבה גישת אנ ם  ןלענ זו י י ו מע"מ 
לדירו שניה"ת מופחתים  ד  ן . "י י מבנ בעסקאות השוואה  מדובר 

שנים טרם המועד הקובע שנבנה מספר  ורים   .14מג
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 נחלת יצחק 
14

 '96-'94מהשנים  

4 / 2 000 7 10 5/ 9 ל  7 ח נ י  ב ר 1ע 3 6 6  1 71 ,0 00 $ 1 96 0 

ך  י ר א ת
ה ק ס  ע

"ח ו ת ג ב ו ת ח  כ  שט
ר "  מ

ר  י ח מ
ה ק ס ע  ה

ת  נ ש
ה י נ  ב

1 / 2 001 6 15 5/ 2 ן  64 ו י עצ ש  ו 1ג 1 6 0  1 44 ,0 73 $ 1 95 0 

1 / 2 001 6 15 5/ 4 ק  75 ח צ 5 7י 9  1 75 ,0 00 $ 1 9 7 0 

7 / 2 001 6 15 5/ 3 ר 42 ע ו נ ה ת  י ל 1ע 5 6 0  1 56 ,0 00 $ 1 97 2 

7 / 2 001 6 15 5/ 3 ר  93 מ ו ש 6 8ה 0 1 62 ,0 00 $ 1 97 0 

1 / 2 000 7 10 5/ 1 ל  10 ח נ י  ב ר 1ע 413 7 5  1 99 ,0 00 $ 1 98 5 

1 2/ 200

0 

6 16 1/ 3 ן  03 י ע מ 5 4ה 7  1 50 ,0 00 $ 1 96 5 

3 / 2 001 6 16 1/ 2 ך  23 ו ר 6 8ב 5  1 70 ,0 00 $ 1 95 5 

1 / 2 000 6 16 1/ 3 ס  34 נ י י 6ר 5 6 7  1 70 ,0 00 $ 1 96 0 

1 / 2 000 6 16 1/ 2 ב  65 מ ו ל ו 1ג 9 7 0  1 81 ,0 00 $ 1 96 5 

י ו בנ ר  " מ ל ע  צ ו מ 2 מ , "ר 620 מ / $ 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 3 מ 6  

   
 

 
עלי ת   מקובל  י ולהפח ן  דו הנ נכס  ל ן התאמה  בחשבו להביא  יש  כי 

ות התב"ע כנדרש מהורא ( יה  חנ למרתפי  פות  עוד ות  י .15עלו ) 
 

ה נ מבו י מ"ר קרקע  ו שו ץ  לו   :חי
י ו בנ מ"ר  י  ו 3       :שו ,000 $ 

מע י  כו י מופחתים "מ בנ זמות  י :30%)ו ) 2 ,300 $ 
יה  בנ ומ"ר לעלות  ט ו ר ה(ב י נ ח י  פ ת ר מ ל  ל ו כ (:  1 ,150 $ 

לקרקע  1       -יתרה  ,150 $ 
 

י י תהערכי  ןלענ שומות מכריעו י מ ו ו   -ש
י  בנ ים  נ י י בבנ נם  הי י  ו 4ערכי השו , קומות.  5- כן חלק כמו 

ף. מאידך,  עדי במיקום  צע מהנכסים ממוקמים  לב התאמה יש 
ן  ו ד הנ ר לפרויקט  למ" י  ו שו  . יה( חנ ומרתפי  ף  ו נ עם   , יוקרתי )מגדל 

צע  .   960 –ממו $ 
 

פי  על  למ"ר  י  ו ולשו ים  שקל נ ל הנתו י 1 –לע ,050 . $ 
ות נ זמי אי  ן  י בג דחיה     מקדם 

י מקבל את מקדם הדחי של אנ ה  למימוש לתקופ עור  7ה  ים בשי שנ
ן  ו ו 6הי % (0 .665) . 

וסף  נ פחתה  י מקבל מקדם ה נ נ כגישת שמאי אי ת התב"ע  לו ן מט י בג

ו קדם המבקשים מאחר  ף  הדחיהמ א תה האת מגלם  ן הפח י בג
נות ית השו ירים מטלות התכנ לדי ועברו  שי ל . ודמי השכירות  כ

ת הפחתה כפילות.נוספת  וה  ו  ה
 

י י ו ןלענ ג וק/ ו שי ן  י בג חיה  פרויקטדד    ל 

י מקבל  ן אנ י ג ב דחיה  צע  לב יש  י  פרויקט כ ודל  ג וק/ ו י בשל ש ך  א
היח ע את מקדם הדחיה מספר  קוב י  נ נ ה נטו  וק  ו י לש ר ידות  עו בשי

)10%של  ן .  י בג נערכה הפחתה  כי בשומת ההשבחה  וער,  ק י ו ו שי
ר  עו בשי פרויקט  ודל  ג זאת, 15%ו אף  על  ל.  ד  ו ג י בנ בו ת גישה  שומ

כי  שלה המאוחרת תגובבההשבחה,  נטען  להביא המשיבה  ן  אי
וק  ו לשי ן הפחתה  ובחשבו בלבד 72-מדובר במאחר  לאחר , יח"ד 

ים 36החזר  יר לדי   .(יח"ד 
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 חניות בקומת הקרקע 62מקומות חניה לדירה, כאשר  2עפ"י דרישה של  



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 2 ע ך 1 ו ת 3 מ 6  

   
 

 
9. 2 . עקב  2 ר תכנית השבחה  ו  490גב/איש

 :מאי המשיבהשעמדת 
- :  מהות ההשבחה

עיקרי  ח  הוסיפה שט ית  "ר 5,018של התכנ יח"ד חדשות,  36, מ
"כ קומות.  5ותוספת  של  144סה עיקרי  15יח"ד בשטח  ,818  .  מ"ר

 
 תחשיב ההשבחה  -

ע עלות  תת  נערכה הפח ב  ן בתחשי י בג ן העברת ודפת  י בג ( יה  6חנ 2 
ף וקמ בסעי מפורט  ב  )התחשי למרתף(  יה  חנ . 8.2מות  ) ל  לעי

 
וי:הערכי  ו  ש

למ"ר  י  ו ע שו עקרק צ עיקרי ממו נה  לפי  מבו ך  10הוער , 00  /מ"ר₪ 0
בסיס  גו"ח בפרויקט  16עסקאותטבלת על  (7105 כלהלן96/  ): 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

: כלהלן נוספת  צגה עסקה   הו

ך  - 12בתארי . מגרש בשטח  2010 כר  ו"ח  473נמ ג 61מ"ר,  67/472 ,
ים  י ' השנ של גבעתיים תמורת  28רח 10-סך  ,000 , מבטא ₪ 000,

12 ע"פ ₪/ 770, ( עיקרי  בהיתר המ"ר  . 783 -כ –שטח  ) '  מ"ר אקו
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 ללא הצגת העסקאות 
17

 ₪( 10,600-מ"ר )יתרה לקרקע₪/ 7,000עלויות בניה  לפי ₪,   17,622 –בניכוי מע"מ ורווח יזמי  

ך  תארי
 עסקה

ומה שטח  ק
 עיקרי

"ר  מ

ר  מחי
 העסקה

ר  מחי
"ר   למ

9 . 5 . 13 6 / 2 4 9 9 2 , 375 ,0 00 ₪ 2 3 ,98 9  ₪ 

3 0 .4 .13 1 0/ 24 9 9 2 , 475 ,0 00 ₪ 2 5 ,00 0 ₪ 

2 5 .4 .13 2 / 2 4 8 6 2 , 090 ,0 00 ₪ 2 4 ,30 2 ₪ 

1 7 .1 .13 1 0/ 24 9 9 2 , 518 ,0 00 ₪ 2 5 ,43 8 ₪ 

3 1 .12 .1 2 3 / 2 4 8 6 2 , 126 ,6 79 ₪ 2 4 ,42 9 ₪ 

2 6 .12 .1 2 9 / 2 4 9 9 2 , 416 ,6 84 ₪ 2 4 ,41 0 ₪ 

2 9 .8 .12 6 / 2 4 9 9 2 , 238 ,2 80 ₪ 2 2 ,60 8 ₪ 

2 6 .8 .12 2 2/ 24 1 13 2 , 925 ,0 25 ₪ 2 5 ,88 5 ₪ 

4 . 6 . 12 6 / 2 4 9 9 2 , 223 ,0 19 ₪ 2 2 ,45 4 ₪ 

2 2 .4 .12 1 1/ 24 9 9 2 , 450 ,0 00 ₪ 2 4 ,74 7 ₪ 

2 2 .3 .12 5 / 2 4 9 9 2 , 065 ,0 00 ₪ 2 0 ,85 8 ₪ 

1 . 3 . 12 5 / 2 4 9 9 2 , 088 ,0 00 ₪ 2 1 ,09 0 ₪ 

צע ו מ 2 מ 3 ,79 0  ₪ 

ץ ו ל חי ה שת  גי ב ע  ק ר ק י  ו שו כ  " ה 1  17ס 0 ,60 0  ₪ 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 2 ע ך 2 ו ת 3 מ 6  

   
 

לעסקה  - ובת שמאי המבקשים  ים תג י רח' השנ (28) : 
בר נה  אי בפרויקט העסקה  ף,  עדי במיקום  ומדובר  ת השוואה מאחר 

) 8-לקטן  בלבד  א מרת 5יח"ד  לל , העסקה משקפת ףקומות  כן ו  , )
רי  וח. מחי פית היטלי  כולל  יה  לבנ נה  זמי של קרקע  המכירה 

צע ה בממו בפרויקט משקפים  24דירות  )לשנת ₪/ 050, -2010מ"ר 
ל2011 ן  כו נ ן  דו הנ בפרויקט  סקאות  הגבוהים מהע  )-2012-2013. 

 :שמאי המבקשיםעמדת 
- :  מהות ההשבחה

מ היח"ד  דילה את מס'  הג ית  צד אחד התכנ ת 144-ל 108-מ תוספ  ,
ב 36 העיקרי  ואת השטח  5-יח"ד  ,128  ) רים י די ן  ו מועד כולל  ( מ"ר 

ות.  15,928סה"כ  לי זו נ ו ק ובוטלו מרפסות   , קרי עי  מ"ר 
י  שנ צד  אישור התב"ע: –מ ו טרם  הי מטלות חדשות שלא  וספו   התו

כל  - ית  י במרתפים.בנ יה  נ  מקומות הח
- . ם לאורחי נוספים  יה  חנ  הדרישה למקומות 
לאיטום המר - זי קרקע.תדרישה  ג י  מפנ  פים 
במגרש  - צ"פ  וח ש ופית ות   . 11העתקת תשתי

 תחשיב ההשבחה  -
ן י בג נערכו הפחתות  ב  ות התב- בתחשי נ זמי לאי  והחלטת "דחיה  ע 

דמי שכירות לתקופת הדחיה,  להכנת תבע מתוקנת, תשלום  ועדה 
איטום מרתפיםעלו ות,  ות תשתי ( י זיהום קרקע מגרש )  פיתוח   ,11 

ף  בסעי מפורט  ב  )התחשי יה  נ לח עודפת  עלות   , כן 8ו .2 . ) ל  לעי

זוזטראות - הג  שטחי 
מ להיתר הקודמת  , הבקשה  ו י  9/2012-לדברי עיקר כללה שטח 

15 כ 818, + מרפסות  1-מ"ר  ,662  .  מ"ר
מ בנפרד  ראות  זוזט הג ן שטחי  בי רדה  נעשתה הפ ולא  שטחי מאחר 

גב/ הבניה ית  יה אושר , 490בתכנ בנ  10/2013-חדש מהיתר 

י קטן הב ו נ בי תר המסתכם בשטחיקף  1-כשל  יו ביחס  מ"ר 530,
"כ לבקשה הקודמת 14, סה כרמ" 397,  +-1 זוזטראות,  530, ג מ"ר 

) 136-ב רית( 8יח"ד  פחות מהבקשה המקו לפיכך, תחשיב  .יח"ד 
חלופות  בשתי  נערך  להיתר הרא –ההשבחה  , האחת  ן שו

היוהשנ ף  -י בסעי )מפורט   . על בפו 8להיתר שאושר  .2 . ) ל  לעי
י - י ע"מ ןלענ   המ

ן  תיקו ע"פ  ללא מע"מ.  ו  נ הי בשומת המשיבה  י  ו ק  84השו לחו

הועדה  בשומת  נקבעו  ש י  ו שו ערכי  ות/לתקן  לשנ יתן  נ לא  התו"ב, 
ן מחדש  ו לטע יתן  נ לא  יולפיכך  י ן  ןלענ י פ לו חי פי  לו לחי "מ.  המע

צ שהו ן  די ה פסקי  י  כ ס נטען  ות המ ו תקנ נ שו ם טרם  הינ ו  יג י  ןלענ
ע"מ  כולל מ ו  נ אי וק  ר הש ומחי ומאחר  ה,  רכיש צות  י קבו מיסו
ן  בחשבו להביא  ן  אי  , ן הדי פסקי  ה לאחר  נעש ות  נ י התק ו נ ושי

ל ן  ו כ נ צב  )להבדיל מהמ ות  לעסקא ק  12/2010-תוספת מע"מ  שחל
לא  רכישה(  צות  קבו ו ים  פרטי ( וחלק  ת(  )חברו שילמו מע"מ 

 . )  שילמו



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 2 ע ך 3 ו ת 3 מ 6  

   
 

    ממ"ד ישטח -
עיקרי  למ"ר  ולא  + ממ"ד  עיקרי  למ"ר  ו  נ הי י קרקע  ו שו ב  תחשי
 , ן כי כתימו (  . בהיטל ן חבות  אי ו  נ י בג מגלם ממ"ד  ו  נ אי בלבד אשר 
י  ו לשו צג תחשיב משומה מכרעת של השמאי אריה אריאל  מו

. י ממ"ד( ו שו בהפחתת   קרקע 
 

י: - ו ו  ערכי ש
צע  בממו נה  ו מב למ"ר קרקע  י  ו לפי  –שו מ"ר ₪/ 4,680מוערך 

"פלדלת" אומדן -) בסיס  על  "ד(  משלב עיקרי+ממ גישות ה  –שתי 
. ץ לו י והח  ההשוואה 

 
י השוואה להלן  נ :בקרקע עסקאות  -נתו הנכס  בסביבת 

 
ם/ ו ק י  מ

ח  " ו  ג
יך ר א ר ת ו א ה ת ק ס ע ה ר  י ח  מ

א ₪  ל )ל
" ע  מ(מ

למ י  ו ו ר 18ר"ש ו ק  מ

6 1 5 5 / 3 4 4 
ת  י י ל ע (
ר  ע ו נ 1ה 9) 

2 3 . 3 . 1 ח  1 ט ש ב ש  ר ג 5מ 3 ר 3 "  מ
(1 , 0 8 י  0 ר ק י ע ר  " מ

" מ מ + , 1ד ד 2 " ח א י ל ל  ,
ה י נ ח י  פ ת ר  (מ

3 , 0 7 5 , 0 0 0 
) ה ק ל ח ת  י צ ח מ (  

5 , 6 9 ח  ₪ 0 ב ש ס  מ
ת  מ ו ש +

ת  י ר ו נ
י ב ר '  ג

ן  ו ס ל נ צ 2כ - 6 2 7 . 1 0 . 1 0
19 

ח  ט ש ב ש  ר ג 1מ , 9 2 ר  2 " מ
, ר ח ס מ ד  ו ע י ם  ב י ד ר ש מ

כ  , ם י ר ו ג מ 4-ו , 4 3 ר  9 " מ
(  ' ו ק ( 9א ה י נ ח י  פ ת ר מ + '  ק

3 2 , 0 0 0 , 0 0 7-כ  0 , 2 0 ס   ₪20 0 כ נ ל ה  מ ו ש
ת  י ר ו נ ל  ש

י ב ר '  ג

6 1 6 7 / 4 4 1 
ו כ ו ר ו 3ב ב 3 

1 1 . 1 . 1 ת  1 מ ק ה ל ר  ת י ה ל ה  ש ק ב
ן  י נ ,  6ב ת ו מ ו 2ק , 3 1 9 

( ם  י ד " מ מ ל  ל ו כ ר  "  2מ
) ה י נ ח י  פ ת ר  מ

ה  י צ נ י ב מ ו ס -ק מ
ב ך  י ר ע ה ח  ב  -ש

1 6 , 7 0 0 , 0 0 0  ₪ 

7-כ , 2 0 ח ₪  0 ב ש ס   מ

6 1 6 7 / 4 3 
ן  ו י ד ט צ א

ש ת כ מ  ה

2 8 . 1 1 . 1 2 2  , ם י ל ד ג 1מ 6 ד  5 " ח 1י 7 
 , 2ק כ  5 " ה ס  , ' 1ק 8 , 1 5 0 

) ם י ד " מ מ + ר  "  מ

6 8 , 6 6 3 , 7 9 7  ₪
(9 8 1 , 0 0 0 

/ ₪" ח  די

8-כ , 0 0 ח ₪  0 ב ש ס   מ

ט  ק י ו ר פ
ג " ר  , י " ש  ר

7 . 4 . 1 ש  1 ר ג 3מ . ל  5 ד ג מ ל ם  נ ו ד
ם  י ר ו ג 2מ 5  , ' 1ק 3 0 
כ  , ד " ח 8-י ר  5 " מ

ד " ח י / ד " מ מ + י ר ק י  ע

9 1 , 0 0 0 , 0 0 0  ₪
כ (-7 0 0 , 0 0 0 

/ ₪) ד " ח  י

7-כ , 1 8 ר ₪  0 ק ר מ ה   ד
ת  מ ו א (

) ח ב ש ס  מ  ב

6 1 6 8 / 3 2 9 9 . 2 0 1 י  1 א מ ש ה ל  ש ת  ע ר כ מ ה  מ ו ש
ק  י נ ר י ו ן   ר

 7 , 5 0 ע  ₪ 0 ב ו ק ד  ע ו מ
9 . 1 1 

ר א ת פ ר מ צ ק 
ש  ר ג מ , א "  5ת

ל  ש  ר ג 1-מ 2 ל  9 ד ג מ ב ד  " ח י
2 ל  7 ל ו כ ח  ט ש ב ג  ג + ' ק

1 5 , 5 0 ם 8 י ד " מ מ + ר "  מ

1 3 7 , 0 0 0 , 0 0 0  ₪
) ה י צ פ ו א ת  ק ס ע ( 

1-כ , 0 6 2 , 0 0 0 
/ ד₪ " ח  י

8-כ , 0 1 ן  ₪ 5 " ל ד נ
ם ו י ה

1 / 2 0 1 0 

ק  ר א פ
ת ר מ -צ

ט  ק י ו ר  Wפ

7 . 2 0 1 ל 2 ה  ש י כ ר ת  צ ו ב 1-ק 3 4 
ל  ש ט  ק י ו ר פ ב ד  " ח 1י 6 4 

 , ד " ח 4י 3 , ' 1ק 2 0 
ד " מ מ + ד  " ח י / ר "  מ

1 5 5 , 0 0 0 , 0 0 0  ₪
(9 9 7 , 0 0 0 

/ ד₪ " ח  י

7-כ , 5 2 0 ₪ + ר ק ר מ ה   ד
ח  ו ו ד

ך ר ע ת  ו ר י י  נ

ן ו ד נ ה ס  נכ ל ה  מ א ת  ה
ת  י י ל ע
ר  ע ו נ 1ה 9 

5 , 6 90 ₪  ( ם  קו י מ ל ה  מ א ת 0ה . 95) 
( ה  י חנ י  פ ת ר למ ה  יש ר ד ן  י ג ב ה  מ א ת 0ה .9) 

4 , 8 65  ₪ 
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 עיקרי+ממ"ד 
19

 פרטי העסקה ע"פ שומה מכרעת של השמאית נורית ג'רבי  
20

 )מ.ד.( 11.2011מ"ר עיקרי למועד ₪  8,000-הערה: השווי למ"ר עיקרי נקבע בשומה ל 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 2 ע ך 4 ו ת 3 מ 6  

   
 

ת ו פ וס נ ת  ו א ק ס  ע

ר  ח ש ה ל  ד ג מ
) ל ט ע  פ ש ( 

7 . 2 0 1 ם  2 י ר ו ג מ ל ה  ש י כ ר ת  ו ל ע
ה  מ ו ק 3מ 6 - 4 9 

7 5 , 8 5 1 , 0 0 0 5 , 6 6 5 ₪21 
 

" ח  " ו  "0ד

H I  T O W E R 
/ ק מ / ב ג (-4 9 4 
ל  ט ע  פ –ש
) ן י י ע מ  ה

1 2 . 2 0 1 ש  3 ר ג 1מ 0 2-ל 1 4 ד  0 " ח י
ל  ד ג מ 5ב ת 5 ו מ ו 3-ק 5 , 3 7 2 

) ד " מ מ ל  ל ו כ ( ר  "  מ

2 1 6 , 0 0 0 , 0 0 0 4 , 8 8 ת   ₪22 5 ט ו י ט
ה  ז ו ח

ה ש י כ  ר

ך  ו ל 2ב 3 
ת  נ י פ

ן י ק ר י  -ס
6 1 6 8 / 7 0 , 7 0 3 

8 . 2 0 1 0 + 
1 . 2 0 1 2 

 

ל ש  ר ג 5-מ כ  9 " ה ס  , ד " ח י
6 , 1 7 ל  7 ל ו כ (  ' ו ק א ר  " מ

) ד " מ  מ

4 3 , 1 1 0 , 0 0 0 5 , 9 3 ר  ₪23 0 כ מ ם  כ ס  ה
ת  פ ס ו ת +

ם כ ס ה  ל

 
ואה י השו נ    :נתו

ות ם דיר רי ו : מג הנכס  בסביבת 
 

ום ק י ורית מ ם א י יר ח מ ח  ו ו   ט
ת  י י ל ע (
ר  ע ו נ 1ה 9) 

ס  כ נ ל ך  ו מ ס ט  ק י ו ר פ ב ת  ו ר י ד
ן ו ד נ  ה

ת  ו ל ו ב ג 1ב 9 , 8 8 5 ₪ ) ת ל ד ל פ ( י  ו נ ב ר  "  מ

 , ג " ר
ם י י ת ע ב  ג

א  ו ש נ ל  ע ף  י ד ע ם  ו ק י מ ב ת  ו ר י ד
ה מ ו ש  ה

2 3 , 9 1 0 ₪-2 8 , 2 2 5 ₪) ת ל ד ל פ ( ר  " מ / 

ת  ר מ צ ק  ר א פ
א "  ת

ה מ ו ש ה א  ו ש נ ל  ע ף  י ד ע ם  ו ק י 2 מ 3 , 9 5 0 ₪-3 8 , 8 5 0 / ₪) ת ל ד ל פ ( ר  "  מ

 
ם רי ו מג ן -דירות  דו הנ ן  י ו"ח  24בבנ ג (7105/96: ) 
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 (15%)הפחתה/התאמה בגין קומות גבוהות של ₪  6,665 –לפני התאמה שווי  
22

 (20%-)הפחתה/התאמה בגין קומות גבוהות ₪  6,106 –שווי לפני התאמה  
23

 (15%-)הפחתה/התאמה בגין מיקום עדיף ₪  6,980-שווי לפני התאמה  
24

 העסקאות הוצגו בפני 

ך  תארי
 עסקה

ומה שטח  ק
 נטו

"ר  מ

ר  מחי
 העסקה

ר  מחי
"ר   ₪ למ

9 . 5 . 13 6 / 2 4 1 30 2 , 375 ,0 00 ₪ 1 8 ,26 9  

3 0 .4 .13 1 0/ 24 1 25 2 , 475 ,0 00 ₪ 1 9 ,80 0 

2 5 .4 .13 2 / 2 4 9 0 2 , 090 ,0 00 ₪ 2 3 ,22 2 

1 7 .1 .13 1 0/ 24 1 30 2 , 518 ,0 00 ₪ 1 9 ,37 2 

3 1 .12 .1 2 3 / 2 4 9 0 2 , 126 ,6 79 ₪ 2 3 ,62 9 

2 6 .12 .1 2 9 / 2 4 1 25 2 , 416 ,6 84 ₪ 1 9 ,33 3 

2 9 .8 .12 6 / 2 4 1 20 2 , 238 ,2 80 ₪ 1 8 ,23 8 

2 6 .8 .12 2 2/ 24 1 25 2 , 925 ,0 25 ₪ 2 3 ,40 0 

4 . 6 . 12 6 / 2 4 1 20 2 , 223 ,0 19 ₪ 1 8 ,5 2 5 

2 2 .4 .12 1 1/ 24 1 20 2 , 450 ,0 00 ₪ 2 0 ,41 6 

2 2 .3 .12 5 / 2 4 1 20 2 , 065 ,0 00 ₪ 1 7 ,20 8 

1 . 3 . 12 5 / 2 4 1 20 2 , 064 ,0 45 1 7 ,20 8 

ע צ ו מ ר  מ " מ יל ו 1 בנ 9 ,88 5 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  
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 ונה "ר קרקע מב י מ ו ו ץ – ש ו   :בגישת החיל
 ישירות יה  בנ ות  י   עלו

לים למגד פאושלים  קבלן  י  ק 25פורטו מספר הסכמ , בהי ן כ ו ה  דומ י  ו נ בי ף 
ן דו הנ בנכס  צעות מחיר שהתקבלו  עלות - ה כי  הם מעריך השמאי  פי על 

יה צפו יה ה ןב הבנ דו הנ קט  וי של    – פר  מ"ר₪/ 7,020סך 
 ת לליו כ יה  בנ ות  י  מ"ר₪/ 2,200של סך       – 26עלו
  ה י בנ ות  י עלו של       -סה"כ   מ"ר₪/ 9,220סך 

 
 עח י קרק ו שו ץ  לו  י

י ו בנ למ"ר  י  ו כולל מע"מ( שו ( :   19  למ"ר₪/ 885,
מ  י  כו י מועד הקובע( 16%ע"מ בנ ב ( 17 ,142₪   
ת   זמו י י  כו י 13   25%בנ ,714 ₪ 
יה  בנ עלות  י  כו י ת( ) בנ ו וכללי רות  י 9 יש )מ"ר₪/ 220, פלדלת(  (-) 

    : נה מבו י מ"ר קרקע  ו שו 4 סה"כ  פלדלת₪/ 495,  מ"ר 
 

  : הגישות פ שתי  ע" צע  י ממו ו שו ,4  סה"כ  פלדלת₪/ 680  מ"ר 
 

 בסיס  בתחשיב על  גש,  בנוסף שהו יה  בנ דות  לעבו צעה  ן ה דו הנ פרויקט 
לי  ו בסך  2013מי  ) פאושלי זה  חו ן ימ 117) ו + לי ן ימ ₪4.1  ו ן ₪ לי י בג

עפר, סה"כ  ן ימ 121עבודות  ו 14-ל₪, לי 6-יח"ד, מתקבל  4 ,860 

בתוספת ₪/ ירה,  יש יה  בנ נטו  = ₪/ 2,190מ"ר  ות  9כללי ,050 / מ"ר ₪
ץ  ,פלדלת ו ל י -ובגישת החי ו נה  שו מבו 4 –למ"ר קרקע  ,664  .₪ 

הגישות   ע"פ שתי  צע  י ממו ו ,4    –שו פלדלת.₪/ 765  מ"ר 
 

  י י י  ןלענ זמ הי וח  של  –הרו ר  עו בשי נוקב  , 25%השמאי  לטענתו   .

נקב שמאי המשיבה בו  ר  עו ר  16% -השי ומקובל, מאח י  ראו ו  נ אי
 . ן כו סי ל ף  י החשו ו נ בי י  ו נ לפי ל, חלק ממתחם  ו גד בפרויקט  ומדובר 

יישום.כתימוכ ו של האקדמיה למחקר  "דלפי"  צג מחקר  מו  , ן  י
 

וב ות/התג ומת המבקשיםשמאי המשיבה  התייחס  :לש
גב/ - ית  תכנ ת  ן א בחשבו להביא  יש  ה  ית המשביח יה  476ערב התכנ לפ

( ותר  י ר  חמי יה מ חנ 2קיים תקן  לעומת  3. ות/ליח"ד(  י 1חנ .5 

/ גב ע"פ  ח"ד  ות/לי י י 490חנ ע" ן  בחשבו ת שהובאו  לפיכך המטלו  ,
ית שמא י בנ ( ית  ערב התכנ גם  ו  הי ן  3י המבקשת  ואי קומות מרתף( 

ת. ו נושא העתקת תשתי לרבות  צע הפחתה,  ות  לב י חנ תוספת  כ"כ 
בכך שמאפשרת  צם משביחה  ובע וה מטלה  הו נה מ אי לאורחים 

צמם. ע ירים  לדי יה   חנ
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 עיר ימים נתניה, אזורים בבת ים  
26

 מ"ר 17,662מ"ר ממדים =  1,844מ"ר +  15,818-ל-יח"ד 144-ס הבקשה להיתר להוערכו על בסי 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע
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1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 2 ע ך 6 ו ת 3 מ 6  

   
 

 
ם  - לאיטום מרתפי כות  –הדרישה  לאי ע"י המשרד  הנדרשת  מטלה 

ללא קשר לתב"ע. מעבר ל קודם הסביבה,  צב  במ ות  י בתכנ גם  כך, 
איכות הסביבה. בדרישת  הדן  ף  סעי ים   קי

 
י - י במגרש  ןלענ צ"פ  גב/ – 11פיתוח ש ע"פ  חובה  ן  ,  490אי חו לפיתו

 . בל ו הג בנכס  ן  מקרקעי ישביח את ה הפיתוח  כי  ללא ספק  אולם 
ן משומת  ז סכום המימו לקז וכל  י לא  זם  הוסכם שהי כי  לכך,  מעבר 

 היטל השבחה. 
 

י - י ה  ןלענ ה ההפחת הועד )עקב החלטת  צע שמאי המבקשים  י שב
הנאהלהכנת תבע  זיקת  ן  לסימו היתר  –( מתוקנת  אושר  למגרש 

ום  מי ן  היתר אחרו ו וחפירה  ן  פו 22לדי .10 לאחר  . 13. ום  כי גם 
ן  ו וההיתר האחרו ימ נסתי ר, טרם  העי הנדס  תנאי מ ר השלמת  לאח

ויקט  ות הפר נ זמי ב ב  כו עי כל  גרם  נ שלא  כך   , ן פו הדי עקב עבודות 
צע הפחתה.רישה הד לב ן  אי  ולפיכך 

 
י - י ש ןלענ גב/ועסקאות הה ית  לתכנ ע"י שמאי  490ואה  ו  צג שהו

ל –המבקשים  לים,  5-מדובר בהשבחה  ף  ו נ עם  ות  נ ו עלי קומות 
די יבמתחם  .-יחו "  מתחם ה"סיטי

 

י - י ז  ןלענ ו ז לקי יה  בנ ות  י לו על  –ע הישירות שהובאו  ה  י הבנ ות  י עלו
5 – ויד ,200  + ות ₪  כללי צאות  1,80הו  מ"ר.₪/ 7,000סה"כ ₪,  0

 
פת מטעם המשיבה  וס נ ובה  :בתג נטען  ) רן אלבז או ע"י השמאי  ( 

ועד - ר  הלו להית י השומה מכרעת תערך  כ גדות  ן התנ אי מית  המקו

נה  מו נה  י בג ת  לבקשה הקודמ ולא  ל  בפוע תן  י שנ יה  שמאי ההבנ
תוספת שטח מכריעה ר את  ר תב"ע שתסדי אישו כ"כ, לאחר   .

צא להו פעל  הועדה ת ה המרפסות,  לבקש נוספת  השבחה  ת שומת 
תוספת המרפסות. ר  אישו  להיתר, לאחר 

 
י - י ראות  ןלענ זוזט הג ה  –שטח  י בנ ה כי שטחי  ים  השמאי מסכ

בנוסף. יתן לאשרם  נ ולא  זוזטראות  הג כוללים את שטחי  ית   בתכנ

 
רך  עו ותאםשמאי המשיבה  ה  תחשיב השבחה מ י הבנ היתר  ע"פ 

: כלהלן ן   האחרו
10 14-מ"ר  800,  מ"ר 3,597מ"ר=  397,

3 X מ"ר 597,  10 ,000   =  ₪ 35 ,970 ,000 ₪ 
ואם   17  -היטל השבחה מת , 985, 000  ₪ 
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ל ובת שמאי המשיבה  י/תג ו ו   :שמאי המבקשים עסקאותערכי הש
במגדל  - טל -מתחם הסיטי) –""השחרהעסקה  נחל/שפע   ,ערבי 

ך( ה – בסמו בקומ לדירות  י  ו שו ח  יתו נ צג  40מו ,43  , עיקרי למ"ר 
כ יתוח  נ לפרויקט ע"פ טבלת  ות  "דאי ח  דו" (0) ע"י  ,27" כנה  הו

של  י  ו שו עולה  ו  .₪/ 9,089השמאי המבקשים, ממנ עיקרי  מ"ר 
ן  נ הי קומה  20-24קומות ההשוואה  בעל  .13ולא  כ"כ המגדל 

צע  לב יש  ולפיכך  ורים  ומג של משרדים, מחסן  שימושים  ל  תמהי
ן  דו הנ למגדל  תוספת התאמה  בלבד,  ורים  ר כלמג עו  10%-בשי

(10 ,000 . )₪ 
ל - יתוח התייחסות  ורים נ במגדל המג סקת קרקע  Hע I  T O W E R: 

י קרקע/ליח"ד  ו 900 –שו בתוספת₪ 000, 1 –מע"מ  ,  ,062 ,000 ₪. 
ו מגדל ה נ מות 60בן הי ולא  קו (55 , ד 280( ולא  יח" (240. ) 

עיקרי  . 115 -סה"כ שטח  /ליח"ד עיקרי  מ"ר 
עיקרי  למ"ר  י קרקע  ו 9 –שו  /מ"ר.₪ 235,

ש ל  עם תמהי במגדל  גה, התאמהמדובר  חרי צפיפות  ו לנכס  ימושים 
 , ן דו ר הנ עו בשי 10) 10%תוספת  ,000 ₪. ) 

צג  - יתוח עסקמו ום  הנ 27מי .1 ן רח' -13. י ם ,15המעי י  :גבעתי
ות  י זכו צית  9 –מח ,300 ,000 ₪. 

ב 1,042שטח חלקה  ורים  מג ר  אזו (  (1מ"ר. 
ב  לחישו . 1,382מ"ר, סה"כ  973 –נטו  '  מ"ר אקו

עיקרי  למ"ר  י קרקע  ו ות(  50%)שו י 13 –מהזכו  /מ"ר.₪ 500,

 
י - י ע"מ  ןלענ עש"א  -המ פס"ד  צורף  ית ) 35472-05-10מ מ ו ק מ ה  ד ע ו

ית ל ע י  ר פ  ' נ ם  י י עת ב יחס –(ג ע"מהמתי ה  לתוספת מ י הפנ ך  תו י  ו לשו
גבוהות.  לערכאות 

 

ברח'  - וערהעסקה  הנ הובאו  – 19 עליית  לא  וח העסקה  ית בנ
לעש יתן  נ לא  ( י  ו על השו רבים המשפיעים  גורמים  ן  ות בחשבו

יה לבנ הסכמה  דרושה   , ן בעי .חלוקה  ) . . 
 

ברח'  - ן העסקה  , -2-4-6כצנלסו כן ו מנשוא השומה  ת  נחו מיקום 
ומגורים. בפרויקט משולב מסחר, משרדים   מדובר 

 

ב  - רכו ו מה  – 33ב ע  דו י לא  ( על הערכת מס שבח  יתן להתבסס  נ לא 
. ציה( נ ז הקומבי  אחו

 
במכר של  – במכתש העסקה - זה מדובר  ל 69ע"פ החו ו  . 70א יח"ד 
ל - ף כל כ"כ,  להוסי יש   , ל לעי ב את העסקאות   מע"מ.המרכי
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  74מ"ר נטו )דירה של ₪/ 9,089סה"כ ₪,  672,652-שווי ממוצע ליח"ד₪,  96,862,000ע"פ הדו"ח עולה לדבריו  שווי קרקע של  

 ₪  10,850 –מ"ר( ושווי מתואם   
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ן  ובעיקרי להל ובת שש תתג לתג  המשיבה:מאי מאי המבקשים 

י - י ב ןלענ זה –מגדל השחרהעסקה  75,851של סך  -ע"פ החו ,000 
י ₪ ו לו השו ואי  ," בדו"ח  בה  ו התייחס שמאי המשי ל 0אלי ל כו  "

ות  י פיתוח עלו צאות  הו צמדה,  ע"מ וה 22-בסתכם המ –מ .8 % 
ה ר הרכיש נספח ) .יותר ממחי צורף   , ן כי לכתימו ח בהתאם  דו"

ות אפס י העלו  .(כולל 
כ וה  ו "תוספות" מה ללא  לגישת שמאי המשיבה  י  ו ו יתוח הש -נ

6 יקף עסקה ₪/ 600, ה ל ולאחר התאמות   , נטו ( 10%-)מ"ר 
לקומות)ו כ –( -15%התאמה  5-מתקבל  נטו₪/ 050,   .מתואם מ"ר 

יתוח עסקה  נ ג  צי מ "יחהשמאי  דו"ח  עם  י " 0ד  ו לשו ע  י –שלומג
.מתואםנטו ₪/ 5,665 ללא מע"מ( (  

 
י - י ב ןלענ H-העסקה  I  T O W E R רכישה מהעסקה  -  טיוטת  ם ( 12/13-) ע

ורוקום ל י נה  X 900יח"ד  240-הי + מע"מ, סה"כ ליח"ד  ₪ 000,
216 ,000 35 –עיקרי+ממדים , סה"כ שטח ₪ 000, מ"ר,  872,

)הפח/מ"₪ 6,021המבטא  , בהתאמה  נטו גבוה ר  מגדל  ן  י בג תה 
 ) יוקרתי   למ"ר. ₪ 4,817סה"כ  – 0.8מקדם   –ו

ל הגיש תב"ע חדשה  זם  הי כי  ן  י צי מ ללא  280-)השמאי  יח"ד, 
ב  כפי שחיש א  ול  , י ו נ י ש ללא  נותר  ר  תוספת שטח, כאשר המחי

  .  שמאי המשיבה(

 
י - י '  ןלענ ברח ן העסקה  י של –15המעי בפרויקט קטן   3מדובר 

רות  די של  י  ו נ בבי כ"כ מדובר קומות,  יה.  חנ ללא מרתף   , ג ג / ן ג
 . ותר י גבוהה  רמת מחירים  עם  ימי  פנ ו  ברח' שקט 

בסביבת הרחוב  דירות חדשות  רי  ג טבלת מחי צי מ השמאי 

מ) של עסקאות  צע  על ממו צביעים  ר ₪/ 24,130מס שבח( המ מ"
לעו  , י ו של ₪  19,885מת בנ )הפרש  ן  דו הנ בנכס  נטו  4למ"ר  ,245 ₪ 

. ) לקרקע בו   שרו
עורך  של העסקההשמאי  ח  יתו ן  נ י סה"כ  –1/2013-מ (15)המעי

1,745 .26  ' ))מ"ר אקו בע  למועד הקו . בהתאמה  ( 4/12כולל ממ"ד(
רים  ית מחי עלי (-0 דרישה 9528.  , י ו נ בי מיקום,  יה,  בנ ות  י עלו  , )

ם  ואיטו יה  חנ 0) זיהום קרקעללמרתפי  5 –מתקבל ( 9. מ"ר ₪/ 540,

 .  נטו
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 לשנה,  ע"י השמאי הממשלתי הראשי 5%(  בשיעור של 2013רבעון לשנת תימוכין, מוצג תסקיר השתנות מחירי דירות ) 
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 הכרעה:

לנת ות  קנ ומס סות  צדדים:להלן התייח ות שמאי ה ולטענ ים  נ  ו
ותחשיב ההשבחה .א י מקבל  - היקף השטחים  את הסכמת אנ

צדדים  ך את ה ה לערו י הבנ ר  בהית בפועל  מימוש  ע"פ ה השומה 
ן  של האחרו עיקרי  14הכולל שטח  תוספת  397, , סה"כ  עיקרי מ"ר 

. 3,597של  י עיקר ן  מ"ר  מועדו ן שטח  בחשבו ובא  י )מתוך שטח 
של בקומת קרקע בשטח  ירים  להיתר  152-כ די ע"פ הבקשה   , מ"ר

י  ו שו 0לפי מקדם  .5. ) 
 

ות התב"ע  .ב ות/מטל   – דריש
י י יה ןלענ ה  - החנ כי הדריש מקבל את טענת שמאי המשיבה  י  אנ

ה נה  דו הנ ית  רב התכנ ע קודם  צב  במ יה  ותר ילחנ י יתה מחמירה 
(2 ומת  3. לע ות/יח"ד  י 1חנ .5 ד( 2- ות/יח" י , אף אם מביאים חנ

ן  של הבחשבו 1דרישה  ית  פרממס 5% תכנ ב ה היח"ד  נ דו ה הנ י כחנ
כ)לאורחים  ל  ש ים 20-תוספת  יה תת קרקעי חנ לפי  ,מקומות 

136 .   יח"ד(
 

י י ות ןלענ ן הפחתה.  – תשתי בחשבו תובא  ות הדרישה לא  לתשתי
ות  גב/תת קרקעי ית  בתכנ כבר  ית ובא' 380קיימת  תכנ

צו476גב/מק/ על י,  ו זם  הי ע"י  ו  ז ז ו י ות  כי התשתי במפורש  ן 
. ו נ  חשבו

 
ילענ מגרש  ןי צ"פ  ם  – 11פיתוח ש ז הי ן  בי ים הסכם  קי  אכן 

רי   ן ילעי י ב ו תוח,  הפי שימות  ו חלק ממ צמ ע על  וקח  ל זם  הי ו  לפי  ה 
מגרש    צ"פ  פיתוח ש י 11היתר,  ן שמא י צי ש וכפי  זאת,  עם  יחד   . 

ה    ז זז תשלום  יקו א  ל כי  בהסכם  ב  י התחי זם אף  הי  המשיבה, 
  , כך ולפי היטל השבחה   זז מההשבחה. יקולא סכום הבשומת 

 
י .ג י ן  ןלענ י בג וקנתהדחיה  "ע מת להכנת תב י א – הדרישה  נ נ י

דחיה  ן  בחשבו הביא  ל יש  כי  גישת שמאי המבקשים  מקבל את 
נם הדרישה למימוש.  נה האמ הנאה י ת  זיק ן  סימו ן  ו לתיק ית  נ טכ
ית  הנראה ש)מתוקנת חדשה בתכנ בתבככל  בטעות  ע "מקורה 

הג רשא, 490גב/ עם  להיתר שת הבקשה הראשוהתבררה  נה 
(9 ב2012. אך   , על, ( ית הפו , תכנ ן בסימו שכללה את הטעות 

ו אושרה  ןבזמנ ו ות התכנ י ו רש כן. ע"י  תנאי  ,כמו  כל  בתב"ע  ן  אי
היתר. צאת  בהו דחיה  או  מגבלה  ר  צו לי ל  כו י  מתלה אשר 

והריסה מתן  ן  פו די פירה,  לח ם שההיתר  מיו שנה  צי  כח תן  י נ
נה בבקשה הראשו וה התחלת  ההחלטה  ך מהו י אשר הרישהלי ו

ולאחר בי היתר מתוקן  אושר   ,-10 .2013 . בהיתר( ן שטחים  ו  )תיק
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י .ד י ל ןלענ לעי פת הדחיה  ו נים לתק ו פ למ ות  ר  – דמי שכיר לאו
ן   י בג ן הפחתה  בחשבו להביא  ן  הרי שאי ל  י לע ג  ף  בסעי החלטתי 

זה. ב   מרכי
 

י .ה י ל ןלענ פיםאהדרישה  ום מרת זיהום קרקע  יט ן  י ת  –בג י בתכנ
ף מפורש  490גב/ סעי ים  לאיטוםקי די  בדבר הדרישה  לי הבא 

ב י  ישהביטו ן  מימוש הדר האחרו יה  הבנ כי בו בהיתר  ן  י צו מ
ר  אישו י אמשרד להנדרש  מפנ ן  ו ג ומי איטום  בדבר  יכות הסביבה 

י קרקע. ז בג ות המשרדחדירת מזהמים  להנחי ת  )בהתאם  נ להג
.  הסביבה(

ת  צע י ה בפנ צגה  הו ן הדרישה.  י בג ן הפחתה  בחשבו תובא  לפיכך, 
ום  מי ר  7.11מחי כ 13. 1-לפי  ,570 למועד ₪,  000, בהתאמה 

1 –הקובע  ,500 ,000 . ₪ 
כי  וער  גב/י ת  י 38בתכנ )בא 0 ף  (17סעי : א ן י צו ו " מ א ר  ת י ה ל ה  ש ק ב ה

ת  נ מ ל  ע ש  ר ג מ ה ת  ו ל ו ב ג ב ל  ו פ י ט ל ם  י ע צ מ א ה ת  א ל  ו ל כ ת  . . ה ר י פ ח ר  ת י ה ל

ל  ש ה  ב י ב ס ה ת  ו כ י א ל ה  ד י ח י ה ת  ו י ח נ ה ל ם  א ת ה ב ם  י י ת ב י ב ס ם  י ע ג פ מ ע  ו נ מ ל

" ם י י ת ע ב ג ת  י ר י איע אישור המשרד .  של  דרישה מפורשת  כאן  ן 
  . י קרקע ז ג י  מפנ איטום  בדבר   להגנת הסביבה 

 
"ר  .ו למ י  ו ו יש ו  - בנ

ט   בפרויק זהות  אות  פירוט עסק על  צדדים מסתמכים   שמאי ה

י   ו לבסס את השו י  ראו  . ן דו י הנ ו בנ ל העסקאות על למ"ר  י  לע
,שטח ל  "פלדלת"( ( בתוספת ממ"ד  גבוהלהן  עיקרי  נתן משקל  י    .י

 
ר  הית י  פ על  שטחים  ת ה ובדיק וחו  שדו ות  נת העסקא בחי לאחר 

י  ו שו , מתקבל  ן יה האחרו למ"ר הבנ צע  עיקרי+ממ"דממו בסך  (29)

כ 21-של  וי₪ 400, בנ  ./מ"ר 
 

י קרקע    ו שו ץ  לו    חי
י י רי  ןלענ ו ישת הערך השי בג י הקרקע  ו שו ץ  לו וחי יה  הבנ ות  י  –עלו

י  בפנ צג  י הו צוע הפאושל הבי סכם  ןחלק מה דו הנ ך  –בנכס  בס
של  121כולל  ,000 בסך כה₪  000, יה  בנ ות  י עלו 840-משקף  ,000  ₪

יה( חנ כולל מרתפי  ( בן , ליחידה  ן  י מעל  24לבנ ת  4קומות  ו קומ

)התואם את  נה מרתפים  , יח"ד 144 -ל להיתרהבקשה הראשו
כ של  17-לשטח  ,  מ"ר 662, למועד כולל ממדים( ן  כו  . 7/2013נ

כליחידה ה"כ שטח ס וה  122-מהו   .עיקרי +ממ"ד() מ"ר 6.
כ 6-העלות משקפת  בע ,מ"ר₪/ 850, למועד הקו  ,30ובהתאמה 

810-כ ,000 /₪( 6יחידה  ,600 /₪.  למ"ר(

                                                                    
29

 (0.85מקדם Xמ"ר ממ"ד בממוצע/יח"ד 12.8מ"ר אקו ) 11-)כ 
30

 לאחר הפחתת עליית מדד תשומות הבניה לתקופה-4/12 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ן י נ ב ( ט  פ ו ש ה ן  י ע ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש (MAG" מ " 
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 0ט 4 - 6 6 6 7 7 2 6   : ס ק 0פ 4 - 6 8 0 2 0 3 0   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dד m m s n s @ g m a i l . c o m  

1 7 4 3 1 . ד  7 ו מ 3 ע ך 1 ו ת 3 מ 6  

   
 

ו  נ הי עקיפות  ות  י עלו ן  י בג בשוק  ר התוספת המקובל  שיעו
,  30%בגבולות  ן דו הנ רות, אך במקרה  הישי יה  הבנ ת  ו י ו ר מעל וע י

זה בכי  צאות חו הו וה ות  י העלו כל  וה את  כי התמורה מהו ן  י , צו
ת  הוראו ל ף  ובכפו צ"מ  ב ת  צאו הו לרבות  פות  עקי ן  בי ו רות  ישי ן  בי

ף  26סעי זה.  7.  בחו
קושי להתבסס  ים  הרי שקי י מלוא ההסכם,  בפנ צג  הו ולא  מאחר 
ח  י להנ ר  ות העקיפות, שכפי שסבי י העלו פת  תוס לנתח את  ו ו  עלי

ל /כולןחלקןש זה.   ותכלו  בהסכם 
הנוספות ות  צאות הכללי ן בחר – לבדיקת סבירות ההו לבחו תי 

אי המשיבה  י שמ נ נתו ג את  צי   –ולה

ר  - בעי ורים  מג י  למגדל  ) י בפנ צג  הו ( פאושלי  ב להסכם  תחשי
י  בנ יה,  נתנ 23ימים  ל 25- -מסתכם בה יח"ד, 215-קומות 

201 ן ימ 8. ו טא ₪ לי 6ומב פלדלת. ₪/ 715,  מ"ר 
בבת  - אזורים  קט  וי פר  , ) י בפנ צג  הו )שלא  נוסף להסכם  יתוח  נ

לפי  ן ימ 154ים,  ו פלדלת, ₪  6,135בטא המ₪, לי מ"ר 
של  צע   ₪. מ"ר  6,425ממו

 
בע  למועד הקו כ –בהתאמה  6-מתקבל  ות ₪.  150, י עלו בתוספת 

כ ( פות   עקי יה  , מתקבל כ3120%-בנ )- 7  למ"ר. ₪  400,
 

ר  עו שי תוספת  יתרת  כי  יח  להנ יהיה  ר  סבי ל,  לעי ים  נ  מהנתו

כ נה  י ה קיפות  ות הע י ס . 20%-העלו בנכ יה  הבנ ות  י לו ע  סה"כ 
ןהנד כ ו ל 7-מסתכמות  ה ₪/ 400, י בנ לות  ע וה  פלדלת, המהו מ"ר 

 כוללת סבירה. 
 

י - י י ןלענ הראו זמי  הי וח  רו   – ה

ב , מדובר  ן דו הנ הקובע  ועד  במ כי  ר  סבו י  לאנ י מתחם  ו נ בי י  ו נ פי
רים  .2001כבר משנת שאושר  י י הד עם  זים  י החו ו נ ו לפי נחתמ

בע, פברובם מס טרם המועד הקו שנים  ע ר  למועד הקוב ך שעד  כ
ו הושלםההל ב ברו ך  ד  ,י ע במו כי  את הטענה  י מקבל  נ נ כך שאי

ם  ורי ג מ לפרויקט  אה  בהשוו בוה  ג ן  כו לסי ף  ט חשו הקובע הפרויק
כי  וער  י (  . ל י של הפרויקט רג "אפס"  שמאי המבקשים בדו"ח 

רויקט של  לפ וח  רו ר  עו לשי ע  י 18מג .8 %) . 

זמי  הי וח  הרו ר  עו י שי נוהראו הי ן  בחשבו ובא  ח 15% שי , הלוק
ן את הת והמיקום.בחשבו  קופה 
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עח י קרק ו שו ץ  לו  י

 : כולל מע"מ( ( י  ו בנ למ"ר  י  ו 21  שו  למ"ר₪/ 400,
מ    י  כו י 18 :16%32ע"מ בנ ,448 ₪   
ת     זמו י י  כו י 16   :15%-כבנ ,000 ₪ 
עלו    י  כו י יה יותבנ 007   :בנ פלדלת( ₪/ 4,  מ"ר)
    : נה מבו י מ"ר קרקע  ו שו 8 סה"כ  פלדלת₪/ 600,  מ"ר 

 
 

למ"ר קרקע מ - י  ו נה שו  בו
פים  נוס י  ו שו י  נ נתו  , כן ו ל  לעי ו  צג נים שהו ו הנת ח  יתו נ בסיס  על 

שנערכו שומות מכרעות  ת  וסקיר די  למועד הקובע  י  בסביבהעל 
דומה י  ו נ י בבי אנ  , , ) "פלדלת" ( נה  מבו למ"ר  י קרקע  ו שו ך  מערי

ולאחר  הגישות  ל  צוע התאמותשקלו י  בי ו נ לבי ד וללמיקום,  מוע
בע,  ,8של בגבולות סך הקו 9עד  000 , ונה₪/ 000 "ר קרקע מב  למ

"מ  .ללא מע
 

י .ז י "מ ןלענ   – המע
"-א 11.0תקן  ן) ומת מקרקעי "מ בש למרכיב המע ות   "(התייחס

ת  ייחסו קובע הת ן  צת שמאי המקרקעי מוע של  נה השמאית  לתקי

הנישום,  הנכס  ג  לסו , בהתאם  ן מת מקרקעי בשו למרכיב המע"מ 
: היתר ן  בי  , בע  הקו

רי ו ציב ו  א עסקיים  בנכסים  ות  י ו כ ז ומת  "מ 33יםש ל מע ו  . לא תכל
ן  דו הנ נכס  ה י  נ י ,  -בהתאם למאפי יה ו רו יה  לבנ ד  עו בי מגרש 

. ן בחשבו ובא  י לא  א  והו י  ו ב השו לק ממרכי ו ח נ אי  מרכיב המע"מ 

 
רוכשים שהם  ן  בי בן  ברו הן  י  בפנ ו  צג , העסקאות שהו כן כמו 

. י ו לשו תוספת  וה  ו ו מה נ אי כך שמרכיב המע"מ    "עוסקים" 
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י .ח י ף  להלן -שטח הממ"דים  ןלענ ר סעי ייהפטו   ע"פ ממ"ד  ןלענ

ף    ל 19סעי  ) טל" ר מהי "פטו ( : לחוק  תוספת השלישית 
  ( יף 9" ע ס ב ר  ו מ א כ ח  שט ב ן  ג ו מ ב  ח ר מ ת  י י נ ב ל  ש ב ן  י ע ק ר ק מ ב ה  ח ב ש ה  ) 

  1 )א58 )1ז )1. " ) 

היתר  צאת  הו של  בדרך  במימוש  ן מדובר  דו הנ ובמקרה  מאחר 
ערר  ועדת  ו להוראות החלטת  צמד  להי לי אלא  ן  אי יה,  יבנ  ם(-)

ך  417/11 13.03מתארי ה.   12. נ כלשו אותה  אמץ  ול יה  ג בסו  שדנה 
: טי מהחלטת הערר נ ו רלו ציטוט   להלן 

ה  נ י בח מ ן  ה  , ר ו ט פ ה את  ר ו ה של  ה  נ כו נ ה ת  ו נ ש פר י ה כ ם  י ור ב ס ו  נ "א

רך  ד ב ש  מו י מ ל  ע ל  ח לא  ר  ו ט הפ י  כ ה  נ י ה  , ת י ל כ ת ת  נ י ח ב מ ן  ה ו ת  י נ שו ל

. " ן ג ו מ ב  רח מ ל  ע ו פ ב ה  נ ב נ שר  א ק כ ר א  ל א  , ר כ מ ל   ש

 

ם, כו ת  לסי ו י זכו ב  רכי וללים  כ ו בתחשיבים  צג י שהו ו ערכי השו
ן  י זה מתחשיב ההשבחה.בג ב  רכי לנכות  יש    שטחי הממ"דים. 
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בהערכה 10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

 
ק  לחו בתוספת השלישית  כהגדרתה  ן  ו ד שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 

כ"ה יה, תש בנ וה ן  ו עקב 1965-התכנ י,  תכנ ר  ו380גב/ת ואישו  באתיה, 490גב/-א 
ן ל, בחשבו לעי ר  לאמו בנוסף   ,: והשיקולים הבאים ות  נ  את העקרו

 
10 יה, תשכ"ה 1. בנ וה ן  ו לחוק התכנ , ההשבחה 1965-עפ"י התוספת השלישית 

או התרת  ית, מתן הקלה  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  י "על נה  הי
לה יש  לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו י פחית שימוש  ו שו את 

ן  י עפ"המקרקעי נ ו צב התכנ צב הקודםי המ ןמ "ב"מ י המקרקעי ו י  שו עפ"
י נ ו צב התכנ ,  המ צב החדש" עפבכל אחד מהמועדים הקובעים ב"מ  י הלכת")

. ) י נ  פמי
 

10 ןבבחישוב ההשבחה  2. דו שבנ של  ,מקרה  י  נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו הבאתי 
צב חדש ובמ קודם  צב  במ תכניתהנכס  לכל   ,. 

 
10 םהמועד 3. םהקובע י נ הערכהל י ילתי ועדם מהי ות תח י ף  ,התכנ בסעי  3כמפורט 

 . ל  לעי
 
10 ת ה 4. ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו  .חכירהבאתי 
 

10 י  5. ו נ הבי ן  בחשבו ים הובא  קי י  –)טרם ההריסה( בתחום המגרש שהיה  שנ
ים וותיק ורים  מג י  נ י י  .יח"ד 36סה"כ , בנ

 
10 בדרך ה 6. ו  נ הי כס  בנ ות  י הזכו מימוש  כי  נה  י ה להיתר של נחת העבודה  בקשה 

 .בניה
 
10 מיקומו באתי ה 7. ן את  הנכס בחשבו ן מערבי חלק הבשל  ר של צפו העי

 .גבעתיים
 
10 נכסים בה 8. של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו בסביבת רבאתי     י השוואה 

ך לתאריב ,הנכס  להערכה. כים הקובעיםסמו
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ומהתחשיב .11  י ש

11.  :09.200117./א למועד קובע 380גב/ תכנית אישור  השבחה בגין  1

 מצ ב קודם

 $ 171,900 יהבנו שווי יח"ד 

 $ 6,188,400 יח"ד 36-סה"כ שווי ל

 מצב חדש

 108 מ"ר עיקרי ליח"ד( 100מס' יח"ד )סה"כ 

 $ 105,000 שווי קרקע ליח"ד 
 $ 11,340,000 יח"ד 108-לסה"כ שווי 

$ 7,541,100 34(6%שנים,  7לאחר דחיה למימוש )  

$ 6,409,900 (-15%) גודל פרויקט /דחיה לשיווק לאחר   

$ 221,500 שבחהה  

  ₪ 958,874 ש"ח/$(4.329היטל בש"ח )

  ₪ 932,238 חלקים 35/36חיוב בגין 

 
11.  :201209.04.למועד קובע  490השבחה עקב אישור תכנית גב/ 2

  מהות

 מ"ר 3,445 שטח עיקרי למגורים תוספת 

מ"ר 76.0 (0.5מ"ר* 152שטח עיקרי למועדון דיירים )  

מ"ר 3,521 אקו' 35סה"כ תוספת שטח עיקרי  

   ₪  8,600 שווי למ"ר קרקע מבונה

  ₪ 30,280,600 ברוטוסה"כ שווי קרקע 

  ₪ 27,527,818 (10%לאחר הפחתה בגין דחיה לשיווק וגודל פרויקט )

(-) ₪ 1,500,000 עלויות איטום מרתפים )דרישת הועדה(  

)בקיזוז במרתף מקומות חניה  62-עלות עודפת לחניה 
 36(ןשווי

2,945,000 ₪ (-)  

  ₪ 23,082,818 נטוסה"כ השבחה 

 
 

 
 
 
 

                                                                    
34

 דחיה אשר כוללת בתוכה הוצאות שכירות והוצאות כלליות נוספות. 
35

 עפ"י המימוש בהיתר הבניה האחרון 
36

 המשיבהתואם שומת  
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ם  .12 ו ומהסיכ  ש

 
רל י מעריך את ההשבחה או נ הנ  , ל לעי ר  י  כל האמו ו בשו ןהשחלה  דו שבנ   נכס 
היטל ההשבחהו :קכדל את   מן

 
 

 50% היטל השבחה יחסית השבחה מועד  קובע תכנית

 ₪  466,119 ₪ 932,238 17.09.2001 /א'380גב/

 ₪  11,541,409 ₪ 23,082,818 09.04.2012 490גב/

 
 

 , עי צו המק י  נ ו יסי נ ו מיטב הבנתי  לפי  נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  צהי י מ נ  הנ
ת     ו חו וא  נש ס  בנכ ן  י נ ע או  כל חלק  י  ל ן  י א כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו לנתו  בהתאם 
 הדעת.  

 

 

 

 

 

 
 ,ועל זאת באתי על החתום                        

 
 מוטי דיאמנט

 
  שמאי מקרקעין, כלכלן ושמאי חקלאי

 


