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:  לכבוד

ר ולדימי ץ  מר  ה              לוקשבי נהרי "ב  לתו  הועדה המקומית 

ןי ע" בי ו ג רו צחק  ןי מאי מקרקעי ן  , ש ץ, שמאי מקרקעי בי ברקו  ע"י שחר 

)המבקשים( )המשיבה(            שמאי הבעלים  ית  הועדה המקומ  שמאי 

  בדוא"ל  לבדוא"

, . נ ,א             א. . נ . 

 

 מייעצת שומה 

 197ערך לפי סע' לעניין ירידת 

 9חלקה -תת, 24חלקה , 18165גוש 

 נהריה ,32ה יהעלי רח'
 

ף  בהתאם י סע ף  198להוראות  וסעי ב  לחוק התו"  ) ו לחוק  14) ת השלישית  לתוספ  ) ג (

כ"ה יה, התש נ והב ן  ו נית1965 - התכנ ו מ ן ,  י י נ לע דעת  ות  חו ן  צורך מת ל יעץ  מי שמאי  י כ

ף  עי ס פי  על  ירידת הערך,  ן  197הערכת  דו שבנ ס  הנכ י  ו בשו ה  יה, שחל בנ וה ן  ו התכנ ת  לחו

ר  אישו עקב  פרויקט תמ"א )באם חלה(  במסגרת  יה  בנ להיתר  להלן  38/3בקשה  (– 

ות הד" ו .עתח )" 

 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג   הו

 

דעת ות  ברקוביץמר של  וחו חר  ן ש ו לתכנ המקומית  הועדה  ן מטעם  , שמאי מקרקעי

יה ריה" ולבנ ם  ,"נה ו 15מי .2 הועדה") 2018. : שמאי   .(להלן

 

דעתו ות  ןשל  חו בי ו ג רו צחק  י ן מטעם מר  ן בעלי, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י זכו  ה

ום  7מי .11 : "שמאי ) 2017. ן  .("העורריםלהל

 

ן  "י  טפירולהל ע ו  גש ו  צדדיםשמאי ההמסמכים שה

  ת ו י זכו רישום  גוש העתק  ל  ) אינטרנטי ק  עות ( ת  ו י הזכו 1816מפנקס  ה  5 חלק

מיום24  , 8 .1 .2018. 

  ם ו מי ועדת משנה  ישיבת  ל  ופרוטוקו 13כתב הערר  .3 .2018 

  ערר בתיק  ערר  ועדת  ום  9002/18החלטת  מי  ) ן דו הנ (8 .7 .2018. 

 ס לנכ ות  נ  תמו
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ך  4.9בתארי ן  2018. ו די ן נושא שבנבנערך  ת בהשתתפות דו ג צי נ ( ריה  ויקטו ץ  לוקשבי

דהא עו"ד   , , ן אהוהמבקש( כח המבקשים( בא  ( צדדיםשמאד   .ח"מהו י ה

ו שמא קיבל צדדים  וי ה ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  עו לט אותה  נ ות  מסמכים הזדמנ

ו ים  ו לו ד.נ ג שכנ צד  י ה נ ו ע טי על  ב  י ג   לה

פרוטוקול השמאי  קיבלו את  צדדים  וןה בות די ו תג ש  להגי  והערות וקיבלו אפשרות 

. ל  לפרוטוקו

ות הדעת  חו צורך מתן  ו בנכס ביקרתיל ן  דו ם  בסביבתוהנ י י נ צו חי ביקורים  מספר 

הנכס.  בעלי  עם  חד  בי ימי  פנ ר אחד   וביקו

 

:להלן  דעתי ות   חו

 

 הערכהמטרת ה .1

ה ה י בנ ו ן  ו לתכנ מית  הועדה המקו ן  בי במחלוקת   , "נהריה"כרעה 

בעל ן  בי ל  ) : "המשיבה" להלן ת   י) ו י ו "הזכ  : להלן ( ס  ירידת "( העורריםבנכ ן  י לענ

ןערך  דו שבנ הנכס  י  ו '  בשו סע "י  "י תמ"א , 197עפ עפ יה  נ ב היתר  ר  ן אשו י  38בג

יה נ תיקו  .על 

 

 

בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

ן ביקרתי ר אחרו ו ביקו לעיל,סביבתובנכס  ר  כאמו ך  ,  26.2בתארי .2019 . 

 

 

ועד .3 םהמ בע י ו םהק   י

 
 המועד הקובע מהות

 מתן ההיתר( מועד) 10.4.2015 על תיקוניה 38תמ"א 
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 פרטי הנכס .4

: הנכס  .מגורים מבנהב דירה מהות 

:    .18165 גוש

 .24 :חלקה

:  9 תת חלקה

: 100 שטח הדירה רשום( 1. )שטח   מ"ר 

 : בנכס ות  י פרטית הזכו  .בעלות 

הנכס ב  :כתובת  יה ,32העליה רחו  .נהר

 

ו .5 והנכס רתיא  הסביבה 

 
5 מיםנכס ה 1. ים, ממוק נ ו ד הנ גע  הפו והנכס  בע  ןבחלקה  התו צפו רבי ה של   מע

נ ר  ורים. העי למג ותח  ר מפ אזו  הריה. 

5 צאת הנפגעת החלקה  2. ב נמ העל .32מס'  היהעליברחו ב  ב   יהירחו לרחו ל  מקבי

י למהמעפילים,  שנ קו  וה  .אשר מהו ם  י

5 פגע הנכס  3. ורים הנ מג ירת  ד וה  ו כמה של  ה מ"ר הממו 100-בשטח  בקומ קמת 

בן  רים  ו מג במבנה  מות 5השלישית  קומת קרקע קו ל  ל  מע 1הכול  יח"ד. 3

לים ף  ו נ עם  חזית מערבית   לדירה 

5 כי  4. לראות  וכחתי  נ בדירה  רי  ביקו רת בעת  צו החדשת י  ו נ של הבי   5 חלקהה 

 . ו נכבדים ממנ סתירה חלקים  ומ ף  ו בנ געת  פו אכן   , ן ו ד הנ לנכס  המערבית 

בעבר. הייתה  צימות אשר  באותה הע לא  אך  לים  ף  ו נ ותר  נ אכן   לדירה 

5 בניהסביבת החלקה  5. ן  בי ורים, המשלבת  מג וה סביבת  יה מהו ו צד רו ל מספר , 

די קרקע מבנים  .צמו

5 של חלקה  6. גרפיה  פו כי הטו ר  ביקו בעת ה ן  ה  5הובא החשבו נמוכ  " געת פו ה"

. נה דו הנ  מהחלקה 

5 ו  7. נ הי .הפיתוח הסביבתי  י מלא נ רו  עי
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5 ת 8. וחלקו גושים  רקע  על  צב מפת הסביבה  וחות מ הנ צרכי   ל

 

 

 
 

פר                "" -  5חלקה מס געת ו פ  החלקה ה

     

פר  וקשביץ –נהריה  32העליה  – 24חלקה מס ל פחת   מש
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 

6 . ודם 1 ק גע מצב  ו הפ  לנכס 

6 .1 .1 / ג / 851תכנית  ג ן 851ותכנית  ו .  עדכ פ . בי תוקף  למתן   2732שפורסמו 

ום  30מי .7 ב 1981. . י -ו פ ום  3305. 27מי .2 .19  בהתאמה. 86

ית משנת  ד  24חלקה  1981בהתאם לתשריט התכנ עו בי גת  ו נה מסו דו הנ

ורים  מג ר  '"אזו לו חלקה  "ג י רים  5וא ו "מג ד  עו בי גת  ו " מסו געת "הפו

 . "'א

 

6 .1 ג/במ/ 2. ב 103תכנית  תוקף  למתן  . י-שפורסמה  פ ום  4371. מי

16 .1 .1996. 

ית נ גת  ,בהתאם לתשריט התכ ו קה מסו רים  24חל ו ג מ ר  "אזו ד  עו בי נה  דו הנ

א 5וחלקה  "'ג ורים  "מג ר  אזו ד  עו בי געת" מסומנת   ."'"הפו

חלקה  ב ן  ו מובא התכנ ולכן  טי  נ ו רלו ו  נ אי הנפגעת  לגבי חלקת  ן  ו התכנ

. געת"  "הפו

יה נ הב הוראות  א להלן  ורים  מג ר   :'באזו

 : ים י עיקר יה  הבנ ות  י נטו 68%זכו  .משטח המגרש 

: שירות נטו 15%שטחי   .משטח המגרש 

: קומות ות 2 מספר  אוקומת מעל  קומ מה  3 עמודים  קומות, כשהקו

ובמטרים   . צמודת קרקע נה  . 10עד  –הראשו  מ'

יח  יח"ד. 11עד : מירבי ד"מספר 

:  משטח המגרש. 35%עד  תכסית המבנה

 

6 .1 .3 / ג ב,  10715תכנית  תוקף  למתן  . י-פורסמה  פ ום 4770. 22 מי .6 .1999. 

/ ג ית מתאר  תכנ להוראות  י  ו נ שי וה  ית מהו ית 851התכנ ולהוראות תכנ  ,

/  .103/במג

רים ו מג באזורר  לות  ח יה  בנ הוראות   :א' להלן 

עיקרישטח  יה  נ 68%: בנ .משטח החלקה   טו

 : שירות ו 15%שטחי  עמודים  קומות  ללא  תת קומה בקומות המבנה 

 קרקעית.

: מותרת מגרש   .35% תכסית 

: קומות ות 2 מספר  או מעל  קומ עמודים  מה  3קומת  קומות, כשהקו

ובמטרים   . צמודת קרקע נה  . 10עד  –הראשו  מ'

דות  יחי ור מספר  : די נטו נם  ו  יח"ד. 6לד
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6.   מצב חדש 2

 

6 .2 .  38תמ"א  1. פ . בי תוקף  למתן  פורסמה  ם   5397אשר  ו 218מי .5 .2005. 

: ית  מטרת התכנ

ישראלי  בתקן  ד  לעמו יבים  חי י  413מבנים חדשים  בפנ עמידותם  לשם 

קיימים שלא  38רעידות אדמה. תמ"א  ים  מבנ זוק  חי לאפשר  ועדה  נ

הוראות  רעידות אדמה.  י  בפנ עמידותם  לשפר  מנת  על  פי התקן  על  ו  בנ נ

יה  בנ היתרי  קובעות את המסגרת הסטטוטורית שתאפשר מתן  התמ"א 

תו  או ו  ויאפשר זוק  שיעודדו את החי צים  תמרי ציעה  כן מ ו מכוחה, 

זוק  לחי צורך  ן ה בי ן  ו ז אי על  תוך שמירה  זאת  כלכלית.  נה  מבחי

יי נ רו עי שיקולים  ן  בי ו ו  נ ים.ומימו רחבים אחר  ם 

 

 

6 .2 .2 / ג ית  .  16964תכנ פ . בי תוקף  למתן  פורסמה  ום   4685אשר  מי

11 .11 קה  .2008. לחל טית  נ ו רלו נה  אי ית  על חלקה ) 5 התכנ 2חלה  4 

 .(בלבד

ה יעודה החלקה  ית  נובהתאם לתשריט התכנ ם  י רי ו מג ר  ".ב"אזו ' 

 : ית  מטרות התכנ

. ן מאושר  י י לבנ ות  לתוספ ית  נ ו תכנ ית אמורה לתת תשתית   התכנ

הגדלת  ציעה  ית מ גובה התכנ והגדלת  צפיפות  הגדלת  יה,  בנ י  ז אחו

יה. לבנ מותר   מרבי 

: הוראותיה  עיקר 

מ  ים  עיקרי שטחים  יה ל בנ י  ז 10 -הגדלת אחו 117-ל  7% .7 % 

מ צפיפות  ל  11-הגדלת ה נם  לדו נם 13-יח"ד  לדו "ד   יח

מ  די  צי י  נ צפו ן  י י בנ קו  ל  5-הקטנת  4-מ'   מ' 5.

מ  די  צי י  דרומ ן  י י בנ קו  ל  5-הקטנת  4-מ'   מ' 5.

מ  רי  מזרחי אחו ן  י בנ קו  ל  5-הקטנת  4-מ'   מ' 5.

ן קדמי  י י בבנ בקו  זוזטראות  ג רי  3התרת הקמת  ואחו ' 3מ'   מ

ן קדמי  י י בבנ בקו  בקומת הקרקע  יסה  כנ י  נ ו ג ג  .מ' 3התרת הקמת 
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: יה נ הב הוראות   להלן 

 : נימאלי מי מגרש  1גודל   מ"ר. 000,

 : עיקרי יה  בנ ,1שטחי  הקובעת  177 הכניסה   מ"ר מעל 

 : שירות עת. 650שטחי  הכניסה הקוב  מ"ר מעל 

 : מותר יה  בנ  מ"ר. 1,827בסה"כ שטח 

 : מותרת   44%תכסית 

 : ר ו די דות  יחי  .יח"ד 13מספר 

 : ) נטו נם  לדו יח"ד  ( נטו 14צפיפות  נם   לדו

 : 18גובה מבנה של  5. ן  י הבטו לפנ ועד  בעת  הכניסה הקו )ממפלס  מ' 

ו העלי ג  ג ומתקןתקרת  ר מעלית  פי בליטת  כולל  לא  ם ,  י י טכנ ים  נ

 אחרים.

עד   : קומות ובעת. 6מספר  הכניסה הק  קומות מעל 

: קדמי  ן י י בנ י  ו ,  5 –קו י  3מ' ימנ די  צי  ; ת זוזטראו לג 4 –מ'  .5  ; מ'

די  4 – שמאליצי .5  ; רי מ' 4 –אחו .5  , זוזטראות. 3מ' לג  מ' 

 

 

6 .2 י מס' 3/ 38תמ"א  3. ו נ שי בילקוט  38לתמ"א  3,  תוקף  למתן  פורסם  אשר 

ום  6430פרסומים  1מי 1 .6 .2012. 

: ית  מטרת התכנ

ים הבאים: בנושא ית העיקרית  תכנ הוראות ה ות את   לשנ

ם  .1 ועדי ים המי למבנ יה  בנ ות  י זכו תוספת  ן  י י בענ הוראות  קביעת 

זוק. לחי ץ  כתמרי ר  להתי יתן  שנ ורים   למג

להיתר  .2 על בקשה  הנדסית  בקרה  ע  צו לבי גע  ו בנ ות  הנחי קביעת 

עידת אדמה ר י  בפנ זוק  חי  הכוללת 

ם  .3 ן קביעת הסדרי טעו במגרש שלא  יה  נ ב ות  י זכו לתוספת  ים  י נ ו תכנ

. זוקו חי שנדרש  זוק מבנה  חי גד  כנ זוק,   חי

ם. .4 י נ ג מו ן מרחבים  י י לענ הוראות   קביעת 

ה  .5 י בנ ת  ו י זכו ן  לבי י תמ"א  לפ ה  י בנ ות  י ו זכ ן  בי היחס  קביעת 

וטרם  במקום  ות מפורטות שחלות  י תכנ או  ית מפורטת  תכנ מתוקף 

.  מומשו

ב .6 זוק  חי ן  י י נ בע הוראות  ת קביעת  לרבו  , ישות התקן לדר התאם 

ות מאושרות. י זכו ל  צו י נ במסגרת  זוק   חי
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6 .2 ה היתר  4. י מסבנ קה  2014מס' :  5 'על חל ום  0083 10מי .4 תו  2015. שמהו

עפ"י תמ"א  ים  קי מקומות הקמת  38/3הריסת מבנה  י  2וב נ י י נ ב

עם  עם  16מגורים משותפים  א'  ן  י י בנ ב 10יח"ד,  קומות  4-יח"ד 

עם  ב'  ן  י י בנ ב 6ו . 3-יח"ד    קומות מהקרקע

 

6 .2 ה 5. בני מס'  היתר  קה  2017מס'  : 5על חל ום  0069 17מי .7 תו 2017.  שמהו

" עפ יתנה  שנ להיתר  שה  לבק ים  י ו נ שי ית  ית  38/3י תמ"א תכנ י נ  2לב

עם  ים  גורים משותפ מ י  נ י י ,  16בנ ל יח"ד מכי א'  ן  י י בנ ח"ד  10כאשר  י

מעל  4-ב עם קקומות  ב'  ן  י י ובנ ים,  עם מחסנ ב 6ומת קרקע   3-יח"ד 

כל המגרש. 16קומות, סה"כ  על  ד   יח"

 

 

 

 

בנכסה .7 ות  י ו כ  ז

ות אשר  י הזכו רישום מפנקס  להעתק  ום בהתאם  מי צאות האינטרנט  הופק באמ

8 .1 של 18165בגוש  24חלקה , 2018. 1, בשטח  ,000  ,  תתי חלקות. 14כוללת מ"ר

של ב 9חלקה מס' -תת טח  של  100.10ש שטח  ומחסן ב ומה שלישית  בק  2.50מ"ר 

של  יה בשטח  חנ לה  צמודה  ו 14מ"ר  של  10. ומרפסת בשטח   מ"ר. 20מ"ר 

: ות י  הבעלו

, ר ולדימי  ' ץ  בשלמות. לוקשבי
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ות התמצית  .8 ומ  צדדיםש

 

שעיקר צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג ציתןהו ותמ : ן  להלן  מובא 

 

8 ישו 1. הועדה המקומ   )המשיבה( תמת 

ביץמר  ו ברק ן מטעם שמאי  ,שחר  בשומתו הועדה המקומית, מקרקעי קבע 

 , ן בי ו ג רו צחק  י מר  ע"י השמאי  כנה  נת שומת התובעים, שהו בחי כי לאחר 

ך  7.11מתארי דעה2017. לכלל  ע  י הג בה  ,  ר  אמו ב ן  ואי בתביעה ממש,  ן  אי כי 

בקומה השלישית  מגורים הממוקמת  בדירת  ערך  לירידת  לבסס תביעה  בכדי 

ב העליה  ברחו ורים  מג ן  י י בנ בסעיף  בנהריה. 32של  או  וב י פורטים  ו המ י נ עו טי

דעתי ות  חו  בהמשך 

 

 

8 )מת שו 2. נכס  ב ות  י הזכו  (המבקשבעלי 

ןמר  בי גו ו ר ן ש, יצחק  בנכס,  יבעלמטעם מאי מקרקעי ות  י כי  ךהעריהזכו

ן הפגיעה  י : התכניתאישורה בג  כלהלן

: ובע למועד הק הנכס  י  ו 1    שו ,700 ,000  ₪ 

: הפגיעה ר   תיאו

: ף ו נ  15%      הסתרת 

: יר ו או  2%      חסימת 

נכס: ה י  ו בשו פגיעה   17%    סה"כ 

: הפגיעה ב  1 חישו ,700 ,000  ₪X 17% = 289 ,000 ₪ 

: גל במעו פגיעה  "כ ה 290    סה מ.₪  000,  כולל מע"
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

9 ושאים 1. וקת: הנ במחל יים  ו  השנ

קיימ צדדים  ן ה בנושאות מחלוקובי :ת  אים  ים הב

ת  - י להתיחסו נ ו ר עי ופיתוח  ר  נה סבי קו של  ות  פי צי  סבירמערכת 

-  , ע רקי קו  לחסימת  ליםהתיחסות  ר מבט  י או זרימת   וחסימת 

 

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

נה סביר - קו של  ות  פי צי ומערכת  ר  סבי י  נ ו ר עי לפיתוח   התיחסות 

 

ועדהעמדת  ה  :שמאי 

טען  הועדה,  י התכנושמאי  נ לנתו בסביבת שבהתאם  ים  י נט ו ן הרלו

ואו ן  יה מס' המקרקעי בנ היתר  בטרם מתן  ד  עו ר,  ו י האז 20140פ ום  083 מי

10 .4 מס' י, ה2015. בחלקה  י  ו נ הבי כי  יה סבירה  פי צי ימת  קי י  5יתה  עשו

י  ו נ בי ל והרחבת תכסית  ובה  ג תוספת  "י  ע ן אם  בי ר,  סבי ן  פ באו ות  להשתנ

גובה  תוספת  ע"י  ן אם  בי ו ת,  ועדה מקומי בסמכות  יה  י בנ במסגרת הקלות 

ייקט מכח  פרו במסגרת  בחלקה התובעת  צע  כפי שבו יה  בנ היקף  והגדלת 

.  38תמ"א  יה( בנ ו  )הריסה 

כי  ף  הוסי גהשמאי  ן  בחשבו לקחת  יש  מכלול השיקולים  ת ב ו פי צי ם 

נה  קו די  י על  ן  בחשבו קחות  נל ו  ות שהי פי צי ים,  י נ ו תכנ ים  י ו נ לשי מוכחות 

בעת  בחלקה התו צעו  בו אלו  ן  מעי ים  י ו נ שי כמה אם  ו על אחת   , ציאלי פוטנ

קודם. ים  שנ   מספר 

 , מכך ' כי טען ניתרה  ה מס על חלק י מבנה  ו בנ עים  דירת התוב ל   73מו

רח' העליה  שית  37) קומה שלי עם  ורים  מג בית  י  ו בנ בו  גם  אשר   , ) ב'

בטרם  נבנה  נים הקמת חלקית, אשר  י י לקה מס' בהבנ ה 5ח הי יתן  נ מזה   .

מס'  בחלקה  ושר  י שא ו נ הבי י  כ ן  מגמה  5להבי ם את ה ותוא ר  סבי ו  נ הי

. בסביבה ית  נ ו  התכנ

ל ו הכתמיכה  ותי קרים טענ פסיקות אשר התייחסו למ נה השמאי למספר  פ

: כטענתו  דומים 

לתו"ב. 483/86ע"א  - המקומית  הועדה   ' נ בך  רנ בי  ) וטו )א  יעקב 

. 134/01עת"מ  - מזרחי ל  גלי לתו"ב  הועדה המקומית   ' נ יק  ש   הרב 

מס'  - בערר  ז מרכז  ו ערר מח ועדת   .0476/06החלטת 

תא  - ו 95065/07ערר  הו 33-אבי אדרי   ' נ לתו"ב עדה המקואח'  מית 

.ת ואח' ב  אבי  ל 
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ן  95038/09ערר  - ו לתכנ ה המקומית  הועד  ' נ ואח'  ורד  רג  זנב רו

. ן ג רמת  יה   ולבנ

)תא( - ן  95193/07ערר  ו לתכנ עדה המקומית  ו ה  ' נ ואח'  ב  רו וה אקי ח

. ב אבי תל  יה   ולבנ

בערר  - ע אריה אריאל,  צת של השמאי המכרי יע מי  918/15שומה 

ר  בלפו רח'  (62. נהריה( ת שלטענת שמאי המש ,  נטי ו ו רל נה  הי יבה 

. ן דנ  גם במקרה 

 

  :המבקששמאי עמדת 

ש טען  ולאחר השמאי המבקש  לים  ף  ו נ עם  בית  רכשו  צאת האזרחים  ו

ה ח  יה מכ הבנ מ"א היתר  ף  נחסם להםת ו ם.הנ קודם  י צב  תר במ מו  3היה 

צב חדש ובמ ית קומות  י בנ ושרה  ן קומות. 4 א דו הנ מעל  3בקומה  הנכס 

ף  ו והנ .העמודים   וסתר

כי  טען  .  ןבחהשמאי  בע רי המועד הקו ואח י  לפנ הנכס  י  ו שו  את 

ולכן הער קיים ה  צרכי השווא ל ים  נ תו נ ביא  לה זים  יךקושי  ו באח י  ו שו

ובחןמוחלטים  ,  . ף ו נ ללא  ב  רחו ן  לבי ף  ו נ עם  רחובות  ן  בי שוק  אות   עסק

ץ מי נ י ושטי יה  י העל צומת הרחובות  במסגרת תמ"א  ב נה  מבנה  3/38נב

בן  ורים  עד  15קומות  6מג יה  בנ במקום  קומות שהיה מאושר  3יח"ד, 

 קודם.

קומה אחת מעל המותר, סה"כ  לתוספת  נה  שו וההיתר  ערערים  גשו   4הו

מוחלט. בה  גו הגבלות  עם   קומות 

בי  : לג ות פי צי ציפיתה ו בדירה ספ לכיסא  ז נכה המרותק  ר  י די ורר  מתג

ובדירה  זה  ן  י י בבנ ום. בחירתם  הי כל  במהלך  פולים  טי למיטת  או  גלגלים 

ה ו  ז ציפית  ומשיספ ברורה  היתה  לים  ף  ו הנ בשל  ד  חו בי נשקף מעותית 

הזמן  יר המסויםממנה.  הדי שוהה  השקט  בו  רגעי  ף הם  ו הנ ל  מו הזה 

ימים  י חידים הק הי וה  צלו והשלו לו הא אי ום.  הי או ייבמהלך  ה  י פי צי תה 

יה  לבנ לא עתידית תחזית  ף  ו הנ של  תגרום להסתרה  נכס אשר  רוכשים 

ים  זה. נ י ו מתדי אנ זה  בעוד שבמקרה  באדם  בפגיעה  ברור שמדובר 

ת  ו פי י צ נושא ה להפריח את  באה  ו  ז אנקדוטה  אך  ן  בפגיעה במקרקעי

הוא  שבו  קום  במי לים  ף  ו נ עם  נכס  רוכש  ו  נ אי ר  סבי ף. אדם  ו הנ להסתרת 

שנו יוסתר.צופה  זה   ף 
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 הכרעה:

ו י פ צי ן  י י לענ ו  צג ההכרעות שהו ו פיותהפסיקות  צי חוסר  או  ן  ת  נ אי

ית  נבנ בו  ישוב  צה  בק לא מדובר  זה.  ך הקים במקרה  תואמות את התהלי

פתחו או בהת נה חדשה  ע  תושכו ו מנ ל מנסים  יה שאותה  בנ ב או  ב  ישו של 

במרכזה  ם  נכס הממוק על  זהה. מדובר  י  ו נ בי וכה  ה סמ בחלק ו  שבנ אלו 

עיר נת. של  נ כ ומתו ת  ים  קיימ קי ו ר  ברו ן  ו אפי י  בעל בה   בסבי הנכסים  כל 

היתר הבנ צאת  הו ית.  נ ו בחלקה יתכנ ת  5יה  ו נ תכו י  ו נ שי צר את  שי וא  ה

לגבי טענה אחרת  וכל  ע  פג הנ בנכס  ן  ות  המקרקעי הו ל כולה  י נה  אי ות  פי צי

לתבוע יתן  נ לא  להיתר.  קודם"  צב  ה "מ ו  פגיע ל אי לו  ואפי ות  פי צי ן  י בג

וברורות. מוכחות  ו  ל  הי ע ת  יימ ית מסו תכנ ושרה  לא א ן  דו הנ במקרה 

צית. 5חלקה  ית אר תכנ יתר מכח  ה צא  הו ף  אלא  לסעי נת המראה   197תמו

י י לח יתן  נ לא  בהיטל השבחה  שגם  ר  ברו ו ההשבחה  היטל  ו  נ ב בהשבחה הי

קודם י  ו שו להעלות  י שלא  ודא בו ו ים  י מסו ות  י נ מדי ן מסמך  י ש רק בג ל ב

ות  פרסום י נ מדי והעיריה מסמך  נ וה שאי הו   תב"ע. מ

ן  דו הנ לנכס  הן  והחדש  הישן  ן  ו צבי התכנ צדדים, מ ה ות  טענ בדיקת  לאחר 

לרכישת בבואו  ר  סבי נה  קו כי  בדעה  י  נ הנ  , גע" "הפו לנכס  ים  והן  נכס מסו

ןה ו זמן  בודק את התכנ נקודת  באותה  בסביבה  ים  יה( הקי הבנ היתר  ערב  (

ל  כו י ו  נ אי מופקדות,  ות  י בתכנ ן  בי ו ות מאושרות,  י בתכנ ן אם מדובר  בי

קמת  צפות שתאושר ה ל ל  כו י ו  נ ואי פגיעה האמורה  ה ן את  בחשבו להביא 

על המבנים ממול נוספת  ל , קומה  נתן  גד הזכות  ומבלי שתי להתנ החוקית 

י ן  י ג ב ים  י ו צ פי ע  לתבו /או  ערךו לכך. רידת  ודאי , מעבר  בו ישהו  ,בעת הרכ

צפות  ל יתן  נ צועלא  במסגרת תמ"א  בי  .38פרויקט 

ללא  ירידת הערך  ן את  לבחו יש  ן  דו הנ כי במקרה  עה  בד י  נ הנ ר  לאור האמו

ציפ ב י סביריהתחשבות  נ רו עי פיתוח  ל צב  יה  במ י הדירה  ו שו ב  חישו בעת 

 .קודם
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ר התיחסות - י או זרימת  וחסימת  לים  ע, מבט  רקי קו   לחסימת 

ועדה: ה  עמדת שמאי 

י  ו שו על  ף  ו הנ של  ן את ההשפעה  לבחו מנת  על  כי  טען  שמאי המשיבה 

ח  יתו נ ג  צי ה מת,  יי וק במידה  רות,  ילות הדי הרג הדירות  של  י מכירה  ר מחי

ן התובע  י י ן )בבנ י י ר בבנ בלפו ב  ברחו ה אריאל  בשומת ארי  62"הנפגע" 

רשות המיסים בנהריה( כפי שנתקבלו מאתר  ן מערב,  ו ו י לכ ות  נ   :הפו

 
 

 , נה לטענתו הי צב החדש,  ותר את המ י ב ב  פן הטו באו משקפת  ה ה ההשווא

ה ה בקומ של הדירה  ר מכירה  חי יתוח מ קמת 8)תת חלקה  3-נ , הממו

ת לדירה התובע ר  ,מתחת  בבלפו של 62באותה השומה  למכירה  ביחס   )

ק בקומה הרמהדירה התובעת הממו )תת חלקה ת  ה 11ביעית  ו , אשר מהו )

ומה. למעט הק זהות   דירות 

ר לשקף את הפרש הש בקומה הפער, אמו ירה  ד ן  י ב י  ו ע 3ו ו ד י י  אשר  כ

לה  ים  בקומה קי דירה  ן  לבי  , ף חלקי ו ף פתוח  4נ ו לנ צפה  לכאורה מ אשר 

 עפ"י תב"ע מאושרת. 

ש בכך  ו  ותי טענ סיכם את  ברח' השמאי  ן  י י בבנ י המכירה  נ תו נ יתוח  נ

ר ל 62 בלפו ש ה  הזניח תר את ההשפעה  ביו ב  פן הטו באו וממחיש  ר  , מסבי

ירה  י הד ו שו על  לכאורה,  גע"  פו "ה ן  י י בבנ קית  תוספת הקומה החל

נגרמה  התובעת. לא  כי  אלו קבע השמאי אריה אריאל  ים  נ לנתו בהתאם 

 פגיעה.
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ר  ו בלפ ברח'  והתביעה  חר  כי מא ף  הוסי ף  62השמאי  ו נ ובעת מהסתרת  נ

ותר  י ומובהקת  רח' העליה בולטת  ( ן  דנ ומר 32מהתביעה במקרה  וח קל   , )

של  צאה מהסתרה חלקית  י כתו ו בשו פגיעה  כל  ן  אי בדירת התובעים  שגם 

וף.  הנ

הועדה חלקה  שמאי  על  ים  י ו נ הב ים  נ י י הבנ כי  געת"  5טען  פו "ה )החלקה 

לדירת התובעים, אלא ל  וממו אינם ממוקמים ממערב  כלל   ,  לכאורה(

ן ם מערב באלכסו דרו ן  ו ו ה  5ת התובעים. חלקה מס' לחלק לכי נ אף אי

בקרבתה. צאת  נמ ים, אלא  בחלקת התובע  גובלת 

שקף  ף הנ ו לנ ביחס  ורית  נ י ומ זניחה  נה  הי הנטענת  הפגיעה  גם  משכך, 

קטע  וה מ לכאורה, מהו עת"  ג "הפו שכן החלקה  דירת התובעים,  ממרפסת 

של כ רחב  פסת  180-קטן מתוך ספקטרום  נה מר פו ו  אלי מעלות, 

 התובעים.

ה עלפנה להשמאי  שנעשה  רי  די השמאי הממשלתי הראשי  מחקר אמפי י

ורים.2006בשנת  מג דירות  על  ף  ו הנ בנושא השפעת  מעל ב ,   2000מחקר 

בנהר 190 אשר עסקאות יחס מתוכם  והוא מתי ים. יה  ף  ו לנ גם  היתר  ן  בי

פי  ר, על  צאות המחק כתו י  ו לשו ף  סי מו או חלקי  א  ים מל ף  ו נ כי  -נראה 

5 ן אבחנה  8%. ורה ואי ף מלא.בר ו נ ל ף חלקי  ו נ ן   בי

מ ם שמאי המשיבהלטע פחותה  פגיעה  על  5-מדובר  . וההסת 8% ות  רה הי

ך. הנמו צד  על ה ואף  סוימת  ומ נה חלקית   הי

כי  ף  הוסי מוסיף השמאי  חלקי  או  לים מלא  ף  ו נ ריה,  5בנה .7% . 

בכהק צע  בממו מיקרת  לים  8-רבה  .7%. 

 

ים נ י י נ הב ן  בי ג  רו הדי ן  י י כי  :לענ ציטען השמאי  ל ב  כי הדחשו ן  ן יי בי ג  רו

בן  ן  י י בבנ ודירת התובעים ממוקמת  ופר, מאחר  ה ולא  נשמר  ים  נ י י  6הבנ

י  בנ אורה  לכ געים"  "הפו ם  י נ י י הבנ ו  ל ואי ל  3-ו 2קומות  מע ומת קקומות 

גרפית  פו טו הגבוהה  על קרקע  התובעים ממוקם  ן  י י בנ ד  בעו  , קרקע

ן  .5מחלקה מס'  שבי ג  ו ר הדי על  ר שמר  ההית פי  על  ו  נ הבי כי  ן  קו מכא

 . שלישי או  י  נ ש קו  ן  לבי לים  ן   ראשו

ן  י י כי לענ בת הרכישההטענה  בעל הדירה,  היא סי של  נכותו  ן בשל  טע

כי  נה השמאי  חי ב ה  נ הי ירידת הערך  ת  נ בחי ער הכנה שבדבר,  צ ל ה כ עם 

מוכר  או  ה  נ קו של  ו  מטעמי מושפע  ו  נ אי ק אשר  שו י  ו שו של  כלכלית 

עה  לתבי טית  נ ו רלו נה  אי ו  ז טענה  ולכן  ים,  .מסו נה דו  הנ
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טען שמאי  העוררים,  ע"י שמאי  נטענה  יר אשר  או זרימת  ן חסימת  י י לענ

מערב  אינם ממוקמים מ כלל  לכאורה  געים"  "הפו ים  נ י י הבנ כי  המשיבה 

ן  אי ף,  ו הנ לגזרת  ביחס  צם  מ צו נפחם המ ו מיקומם  ובשל  לדירת התובעים 

מגובה  ות  להי צריכה  ו  שכז טענה  יתרה מכך,  ר.  י ו א לזרימת  כל הפרעה 

ד ות  בחרו שלא בחו ת, אך התובעים  די יסו נה  י לבח יתנת  נ ו צועית,  עת מק

. ו שכז בדיקה  צע   לב

 

 עמדת שמאי המבקש:

י כי  וקבע  נכס  ה י  ו זים משו באחו הפגיעה  ך את  לבשומתו הערי בדוק את ש 

ים  מי י פנ בות  ברחו רות  הדי ן  שבי עליה הפער  ב ה חו בר לדירות  ף  ו נ א  לל

וף מנ ות  בפרו שנהנ דירות  ן  שבי כן את הפער  ו ת  יקטים  ו שנהנ גע  הפו

ות. נ נה ן  נ לעומת שאי לים   מחזית 

י ו ערכי השו ן  י י לענ ו  לקביעותי י  ,בתמיכה  ו השו י  נ נתו צירף השמאי את 

:  שלהלן

דומה  - ל  י בג ים  ובמבנ דומים  ים  נ י בעלות מאפי בדירות  עסקאות 

הנכס:  בסביבת 

ה  .1 (  32העלי ן ו ד הנ לקת משנה  –) בת 18165בגוש  32/2ח דירה   ,

נה,  5 דו הנ כמו  נמכרה  106חדרים  נה  ראשו קומה  מ"ר. 

ך  5.1בתארי 1,700בסך  2014. ל ₪  000, ש בגובה  י  ו שו המשקף 

17,000 /₪ + לזמן  19, 15%מ"ר, בהתאמה   למ"ר.₪  550,

ה  .2 נה(  39העלי ו ד לנ ל  73חלקת משנה  –)ממו , 18165בגוש  1/

בת  בתאריך  120חדרים,  5דירה  נמכרה  נה  ראשו קומה  מ"ר. 

26 .12 1,8בסך  2016. 70 של ₪  000, י  ו שו  15,583המשקף 

 מ"ר.₪/

ה  .3 , חלקה  – 50העלי ן דו הנ ן  י לבנ ן  צפו ורים חדיש, מ מג פרויקט 

בת  – 18165גוש  33 נה,  114חדרים,  5דירה  ראשו קומה  מ"ר, 

ך  בתארי 21נמכרה  .6 של  2015. 1,705בסך  המשקף ₪  900,

י של  ו 14שו  מ"ר.₪/ 964,

ה  .4 , חלקה  – 50העלי ן דו הנ ן  י לבנ ן  צפו ורים חדיש, מ מג פרויקט 

בת  – 18165גוש  33 נה,  108חדרים,  5דירה  ראשו קומה  מ"ר, 

ך  בתארי 21נמכרה  . של  10.2015 ,1בסך  655 המשקף ₪  850,

י של  ו 15שו  מ"ר.₪/ 332,

 



ומוטי דיאמנט י  א ל חק לן  לכ כ ן,  י י מקרקע א  שמ

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

    
" ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג ה ץ  ו ב י ק  : ד ר ש  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 9 5 6 6 6 2 : ס ק פ  ,0 4 - 6 9 5 6 6 6 3 : ד י י נ   ,0 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   

ל " א ו d:ד mms n s @ g ma i l . c o m  
1 2 4 8 - 2 0 1 8 . ד  7 ו מ 1 ע ך 7 ו ת 2 מ 5

  
 

 

 

ת  ו בנ רות  לדי רים  וח המחי קבל שטו כי מת סיכם  חדרים  5השמאי 

ת  114 – 106בשטח  בגבולו ע  נ ר  1,700מ" ,00 0  ₪- 1 ,900 -כ₪,  000,

15 15עד  000, ,  למ"ר.₪  600

הבנ י  פנ על  ף  עדי במיקום  ' יבהתחשב  במס ן  בעסקה  50י ובהתחשב 

ס  בסי על  נה  דו הנ ך את הדירה  ן הערי דו הנ ן  י י בבנ 16שנערכה  ,000  ₪

של  י  ו שו 1למ"ר. מתקבל  ,700 ,000  ₪. נה דו הנ לדירה  גל   במעו

 

נת  בחי צורך  לל ובאו עסקאות  ה ללא הפער  ים  ימי פנ בות  ברחו דירות 

: וף  נ

 
ן  בי נעים  וחים  1הטו 3,650 – 13 צע ₪/ 815, בממו  מ"ר.₪/ 13,700מ"ר 

של  בגובה  ו  נ הי ע למסקנה שהפער  י הג 13) 15%השמאי  ,700/16 ,000 )

לשו .ביחס  ן דו הנ ן  י י בבנ י מ"ר   ו
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ץ  - נ י רחוב מקס שטי גע"  "הפו ייקט  בפרו שנערכו   – 22עסקאות 

ייקט  Sפרו E A  S H A L L: 

 
 

ת  רו י הד קום  במי למ"ר  י  ו שו ב ר את הפער  להסבי תן  י נ כי  השמאי קבע 

עורפי/ כח) של  צע  בממו ו  נ הי י  ו בשו כי הפער  וקבע   , ף( ו לנ בכך 26%-זית   .

ן  שבי 2 - 15%מתקבלת הפחתה  ען ש6% וט ה ,  נ דו הנ ח שהדירה  י נ נ גם אם 

עדי של ינפגעה חלקית,  הפחתה  הפחתה סבירה. 15%ן  נה   הי

ה לא פגיע ן  י בג כי ההפחתה  ר, קבע שמאי המבקש בשומתו  ור האמו

של  ה  בגוב נה  י ה לים  בט  ומ ע  רקי קו  ן 15%בחסימת  י בג ספת  נו תה  והפח  ,

של  בגובה  ן מערב  ו ו מכי ר  י ו או בזרימת   .17%ובסה"כ  2%פגיעה 

 

ם  חקר הא –לגבי המחקרי י המ כ טען  אי המבקש  ו שמ אלי ה  רי שהפנ  מפי

ו  נ האי דבר,  על  ד  ו ואמעי נ ק  אי לבדו ש  י ו בע  ועד הקו למ טי  נ ו את רלו

ציפיתהמיקום  ותספ הי ת ו ,  ותיק משנ על מחקר   .2006מדובר 
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 הכרעה:

של  (א) ן  י י ו שו על  ף  ו הנ עת  ן השפ י י לענ הממשלתי  לגבי מחקר השמאי 

כי  ר  ברו פן  באו כי המחקר הראה  ן מחלוקת  אי  : מגורים דירות 

רות. די י  ו שו על  ים  ף  ו נ של  ת  ובי חי המחקר התבסס  קיימת השפעה 

ים  190על  נ ן הש בי הריה שנאספו  בנ  2004ועד  1997עסקאות 

כ צע  טרם  15 -ובממו ל השנה  ע . מדובר  ן דו הנ קרה  מועד הקובע במ

בפרט. טעמי  ובנהריה  נה  במדי ן  רי במקרקעי ו מחי על בו  זמן  פרק 

כדוגמאת  פריפריאלית  ר  בעי ד  יחו בי ו צורה מהותית  ב ו  צרכן השתנ ה

ים  צרכנ ת ה בת"א נהריה. העדפו צרכן אשר תחילתם  וטעמי ה

י י ו הלו לערי  .  ןמוסעים  זמן  15והפריפריה ת  הינם תקופ ים  נ ש

עם  לדירות  הביקושים  צפות  ר ה לאו ד  ביחו "ן  הנדל בתחום  מהותית 

ודים מאירופה. יה ומשקיעים  עולים  ם  עימ לים שהביאו  ף  ו  נ

בהפרש  יחס  עולה  כך  עולה  הנכסים  י  ו ככל ששו כי  להסיק  יתן  נ ד  עו

במהלך  כי  ן ספק  אי ף.  ו נ ללא  לדירה  ף  ו נ עם  דירה  ן  שבי המחרים 

דעתי  15 ות  בחו ן המועד הקובע  לבי עריכת הסקר  השנים ממועד 

ר  לאו ד  חו י בי ו ית  נ צו קי צורה  ב יה  נהרי ר  בעי "ן  הנדל רי  עלו מחי

ים. ף  ו לנ  הביקושים 

 

של אריה (ב) צטט  שומתו  י מ ואנ ים אריאל התבססה  נ הנתו כלל  ן  "מבי

ורים  ן המג י בבנ וואה  לעסקאות ההש התייחס  ל בחרתי  י  בפנ ו  צג שהו

נים  הנתו כל  קפות את  לו מש וא תובע מאחר  דירת ה בו ממוקמת 

מיקום  רות,  ף שנשקף מהדי ו הנ דוגמת  ן  דו הנ לנכס  ים  נטי ו הרלו

וכדומה" רות  י ד בחלק מה ף  ו הנ סתרת  , ה צמו ע ב  ברחו ן  י ש הבנ מאי ה

על  ים  6ביסס את החלטתו  שנעשו בשנ עסקאות ממאגר מס שבח 

כ 2009 –ו  2008 ים 6עד  5 -) .  שנ ) בשומתו ועד הקובע  למ קודם 

דירות  של  ן המעטה(  בלשו ( מובהקת  עליה  לא הראו  אלו  עסקאות 

ף. ו הנ ללא אלמנט  ות  נמוכ בקומות  דירות  ת  לעומ גבוהות   בקומות 

 

: כלהלן ע למסקנה  י הג   בהמשך 

ש תוספת מחיר המשקף את "מכאן  ללא  נרכשה  בע  דירת התו

נותיה ו יתרו ירות שמתחתי א לעומת הד הי ר  במקו נה  אי גשה  )ההד  "

ת  לעומ לים  ף  ו נ עם  ה  דיר של  ת  ו נ ביתרו ר  מכי ( השמאי  ד. מ. שלי 

ה  דיר ל  מו נה  ו עלי מה  בקו דירה  לכל הפחות  או  ף  ו נ ללא  דירה 
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זא למרות  אך  עם מעלית(  יחסית  )במבנה חדיש  נה  ת בקומה תחתו

לו אפשרות אמתית  שיש  וחים למס שבח מבלי  במחירים המדו דבק 

יתכן שהדירות   . הללו לגבי העסקאות  וסף  נ דע  מי ן  ולבחו לבדוק 

ף, מטבח, חלוקה  צו רי כמו  ימי  פנ גמר  ללא  ו  נרכש נה  ו העלי בקומה 

לי הרוכש  או ים,  נ ו אמי הי לא  ים למס שבח  ח ו ו הדי לי  או וכדומה. 

בסיס ועל  האחרות  ך את העסקאות  ו ו לא חסרות  תי הנחה,  קיבל  זה 

יש  לפיכך  וכל להשלימו  נ לא  ולעולם  זה  דע  מי ות להשלים  י אפשרו

צורך קבלת החלטה.  ל לו  א על עסקאות  בסס  ולהת ס  להתייח קושי 

ירה למחקר השמאי  בסת עומדים  אלו  ם  י נ שנתו לכך  מעבר 

ת  ו הנהנ לדירות  י  ו שו ית  לי ע קיימת  כי  ודאות  בו הממשלתי שקבע 

המ י  ו שו יחס  לים.  ף  ו ם מנ לי ף  ו נ ללא  דירה  ן  לבי לים  ף  ו נ ן  בי חירים 

גואים  ביקושים  ובעקבות  ים  במהלך השנ ן הערים  בי צם  צטמ מ

זה. ג    לנכסים מסו

 

י  (ג) הגעת ידם  על  והעסקאות שצורפו  צדדים  ה ות  טענ נת  בחי לאחר 

ו  פ צור ות אשר  נ ת השו על העסקאו יתן להתבסס  נ לא  י  כ דעה  לכלל 

הפגיע גובהה  לכמת את  בכדי  צדדים  י ה שנ ה החלקית מחסימת ע"י 

ע"י שמאי המבקש  שנטענה  ר  י ו או הפגיעה מחסימת  גובה  ואת  ף  ו הנ

יחסית  ים  מזערי בהפרשי מכירה  ומדובר  בשיטת ההשוואה, מאחר 

ם  ים, חלק נ שו ים  י נ ו נ תכ נים אשר חלקם  שו גורמים  בכמה  ים  י התלו

ם  וחלק ים,  נ שו דירה  י  נ י , מאפי נה קו אותו  של  ים  אישי מטעמים 

זמן שו מנקודת  ובעים  ה נ גובה לחלץ את  ן אפשרות  אי לדעתי  נה. 

. מדובר  ן דו הנ במקרה  בעסקאות אחרות  אה  "י השוו ע "הפגיעה" 

דירה,  אותה  של  י מצבים  שנ ן  בי ציפית  יחסית ספ פגיעה  בבדיקת 

ף  ו נ עם חסימת  צב חדש  ן מ לבי ף  צי ר ים  ף  ו לנ עם חשיפה  קודם  צב  מ

צבים  י המ שנ בחשבון את  , הבאתי  צורך הכרעתי ל חלקית. 

היה האמורים  ונשאלת השאלה מה  ציפית,  דירה ספ לאותה  ביחס 

ר  יום אשו נה למחרת  דו נ דירה  אותה  ר  עבו ציאלי  פוטנ נה  קו משלם 

י  ציאל פוטנ ה  נ קו ותו  א היה  ת הסכום אשר  לעומ ן  ו ד הנ ההיתר 

בחלקה  י אשור ההיתר  לפנ ערב  דירה,  אותה  ר  עבו  ?5משלם 
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ה  (ד) ו נה מהו אי מה  קו תוספת  כי  בדעה  י  אנ י לגבי משטרי הרוחות  ו נ י ש

זה  זק  נ ראש  ן  י בג יכך  ולפ ות  נ ו עלי בקומות  רוחות  מהותי במשטרי 

הייתה  לו  אי גם  לכך  צות את התובעים. מעבר  לפ ן  כו לנ רואה  י  נ אי

יה. ראי בכל  נתמכה  ולא  הוכחה  לא  הרי שהיא   פגיעה 

 

ן  (ה) כללי אטע פן  באו עאלם.  שומת עאטף  ואת  שומת אריאל  בחנתי את 

נים שו בנכסים   כי מדובר 

הה  .1 על כפי שכבר  בעיקרה  שומת אריאל התבססה   , תייסתי

כ צעו  ים 6עד  5 -העסקאות המכר שבו נ ע  ש ב טרם המועד הקו

לו את מחקרו של השמאי  אפי מובהק  פן  באו סותרים  אשר 

)כ ותר  י ות  ישנ לגבי עסקאות  דאז אשר קבע   15 -הממשלתי 

ן  יתרו על  מורות  צרכן  כי העדפות ה  ) בע למועד הקו קודם  ים  שנ

ים. ף  ו נ ן  י בג י  ו נת סבירות העסקאות  לשו בחי גם  לכך  עבר  מ

לו מהטעם הבסיסי  ו ברורה  נה  אי דעתו  ות  חו עליה הסתמכה 

לראות  צפים  ו מ נ י הי עם מעלית  ן  י י בבנ בקומות  שעולים  שככל 

יותר  רפי  עו בקו  נכס  על  בנוסף מדובר  ת.  מובהק עלית מחירים 

היה  של אריאל  זאת משומתו  ולמרות  ן  דו הנ הנכס  לים מאשר 

כי  ן  להבי יתן  צורה נ ב לחסום  יכולה  אכן  ה מערבית  י בנ

ד  בעמו יה  בפסקה השנ לים התרשמותו מהדירה  ף  ו נ מהותית 

לשדרות  13 של אריאל ממוקם מדרום  ומתו  בש הנכס   . לשומתו

ן  הנכס המדו של  ר  נה מהאזו שו ר  אזו וה  ן אשר מהו הגעתו

. ן הגעתו ן לשדרות  צפו קם מ זו הממו דעת  ות   בחו

עד  .2 למו עאלם מתייחסת  של עאטף  בשנת שומתו  ע   5, 2010קוב

למרות   . ו ז דעתי  ות  ו בח ן  דו הנ לנכס  שנים טרם המועד הקובע 

ביחס  קודם משמעותית  קובע  למועד  יתנה  נ שהחלטתו 

עד  של  ערך  דת  ירי נקבע  זה  ת  8%לאלמנט  ף חלקי ו נ סימת  לח

עד  וה  לדעת השמאי המכריע חסימה מלאה מהו 13כאשר  % 

צ קי צורה  וב הזמן  כל  ים  צרכן משתנ ית פגיעה. טעמי ה נ ו

 . גבל מו ו  נ הי הים  ף  ו נ  בעיקר כאשר אלמנט 

ד  בעמו ט  ף  בסעי עאלם קבע  גם השמאי עאטף  כי  ר   33אעי

ר  בלפו ב  ברחו על העסקאות  יתן להתבסס  נ לא  כי   62לשומתו 

של  שומתו  עוד טרם  וזאת   , ) ה אריאל עליהם הסתמך ארי (

 אריה אריאל.
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יה א (ו) בנ לראות  יתן  נ לקו המים  ברחובות הסמוכים  ף  ב חטו בו שר בסי

ל  צו י נ רך  צו ל מיטבית  צורה  ב ות  ולבנ ים  קו המי צל את  לנ מנסה 

ת  הדירו י  ו לשו מובהק את החשיבות  פן  באו ו מבהירה  ז עובדה  ף.  ו הנ

לים. צופות    ה

 

ך  (ז) ן סמו י י מבנ וספים  נ י עסקאות  נ נתו ו  צג הו עאלם  בשומת עאטף 

ן  לנכס דו יה  – הנ העלי ב    :32רחו

 
עאלם ז אלמנט  השמאי עאטף  ו ז קי ף לאחר  ו הנ חישב את השפעת 

עליה  של  צמו משקף חלק מהמשמעות  ע ז  ו ז לטעמי הקי הקומה. 

ק  ר ו  נ הי כי ההבדל  נקבל  גם אם  אולם  תוח  פ ף  ו נ וה  בקומה המהו

שנת  13% ות תואם את  ל להי כו י ברור שמדובר במקדם אשר  י  אז

לשנת  2010 ף  ו לנ י  ריאל   .2015ולא מקדם 

 

דלפי ממרץ  (ח) ירידת שנ 2012מחקר  ר  עו צא ששי נמ ערך באקדמיה, 

יבד  מגורים שא בית  י  ו בשו ף  ו הנ ב  של מרכי ף  50%הערך  ו הנ מגזרת 

ן  בי נה  הי צב הקודם,  במ ורים   .22% -ל 13%שנשקפה מחדר המג

צע ב   .18% -כממו
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"אופק (ט) של  לים  ף  ו נ ן  י א לים,  ים  נ שו ף  ו נ י  ג סו מים  י קי כי  ן  י צי ם -א י

ג נשקפת  ו  נ ים ממ ף  ו לנ ולה"  ע ב"מבט  מנם כחול"  או ל.  צועת החו ר ם 

במצב הקודם התרשמתי  אך  ן  דו הנ לנכס  יק  במדו דומה  ן הדבר  אי

. פן משמעותי באו צם  צומ הוא  ום  כי ו ותי  ים משמע ף  ו נ היה   כי 

 

ת  (י) בשנ שנערך  דלפי  ן 2014בהתאם למחקר  בי  ,28  , ן שמאי מקרקעי

וף  נ עם  יח"ד  ן  לבי ף  ו נ ללא  ר  ו די דות  יחי ן  בי י  ו כי הפרש השו צא  נמ

במ ו  נ הי צע מלא  21מו ף החלקי 5%. ו בנ פגיעה  כי  בדעה   י  אנ  .

לכדי  די  י על  וה  60%מוערכת  ף( המהו ו )לא מהנ יעה   13%מהפג

ל  בש נפגע משמעותית  א  הו הוא  לים  ף  ו נ ותר  נ אומנם   . י ו בשו פגיעה 

. בחזית י  ו נ  הבי

 
 

בכ בהתאם נפגעת  דירת התובעים  כי  בדעה  י  אנ ל  לעי ר  1 -לכל האמו יה 3% ו   .משו
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ת  .10 ו נ ו בהערכהעקר לים  ו  ושיק

ערך"בהערכת  כהגדרתה  "ירידת  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו לחוק  197בסע' בשו

"ה יה, תשכ והבנ ן  ו ר 1965-התכנ אישו עקב  יהשבק,  בנ להיתר  ח תמ"א  ה   ,38מכ

ןה בחשבו ל, באתי  לעי ר  לאמו בנוסף   ,: לים הבאים והשיקו ות  נ  את העקרו

10 י  1. ו שו בחנתי את  ן  דו שבנ ירידת הערך במקרה  ב  בכל אחד  הדירהבחישו

באתי  וה פגעו  נ הנכס אשר  בי  רכי בחנתי את  ים.  נ ן השו ו צבי התכנ ממ

. בי אלו בתחשי רכיבים  ן   בחשבו

 

10 כיה 2. ן  בחשבו ת  באתי  ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י פרטית.הזכו  בעלות 

 
10 ב 3. לירידת הערך  ו מתייחסת  ז בשומתי  הפגיעה  כי  ן  בחשבו ן  דירההובא  י בג

ב ים.פגיעה מהותית  ה ף  ו  נ

10 ה ל הקובע מועדה 4. ף  המועד והינהערכ בסעי . 3כמפורט  ל  לעי

10 מיקומו הבאתי  5. ן את  הנכס בחשבו ב בשל   נהריה.ישו

10 י  6. נ י ן את מאפי בחשבו  . ומיקומו וצורת, ולרבות שטח הנכסהבאתי 

10 ם  7. י נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו צדדים.הבאתי  ע"י ה ו  צג שהו  כפי 

10 של חלקה  8. גרפיה  פו כי הטו ר  בעת הביקו ן  נמוכה  5הובא החשבו געת"  ה"פו

. נה דו הנ  מהחלקה 

 

10 צב  9. המ גע  הנפ הנכס  י  ו שו ן  י י לענ י מקבל את קביעת שמאי המבקשים  אנ

 הקודם.

 

 

  



ומוטי דיאמנט י  א ל חק לן  לכ כ ן,  י י מקרקע א  שמ

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

    
" ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג ה ץ  ו ב י ק  : ד ר ש  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 9 5 6 6 6 2 : ס ק פ  ,0 4 - 6 9 5 6 6 6 3 : ד י י נ   ,0 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   

ל " א ו d:ד mms n s @ g ma i l . c o m  
1 2 4 8 - 2 0 1 8 . ד  7 ו מ 2 ע ך 5 ו ת 2 מ 5

  
 

 

ומה יתחשיב .11  ש

 

ן ו ד הנ בנכס  ירידת הערך  ב  ו ר חיש ו עד  ,38היתר הבניה מכח תמ"א  עקב איש ו למ

בע  ו .10הק 4 . 2015: 

 

קודם צב  במ י  ו  שו

י הדירה  ו 1   =     שו ,700 ,000 ₪ 

 

צב חדש במ י  ו  שו

קודם   צב  במ י הדירה  ו 0* שו .87% =   1 ,480 ,000 ₪ 

 

220       ירידת הערך , 000 .₪ 

 

 

ומה .12 ום ש  סיכ

,  אורל ל לעי ר  ך את כל האמו י מערי נ ת הערך" הנ דון"יריד שבנ נכס  ה י  ו בשו  שחלה 

ר  אישו היתר 38/3תמ"א  תכניתעקב  של  בדרך  מימוש  ן  י בג יה בהתאם  ו בנ

ומית הועדה המק ל להחלטת  לעי שפורט   :מןלקכד ,כפי 

 

 ירידת ערך קובעמועד   מהות 

 ₪ 220,000 10.4.2015 38תמ"א 

 

 

, בהתאם  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

הדעת. ות  חו נשוא  בנכס  ן  י ענ או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו  לנתו

 

 ועל זאת באתי על החתום

 מוטי דיאמנט

 שמאי מקרקעין, כלכלן ושמאי חקלאי
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