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06.11.2025 
 1118-2025מספר מינוי:  

 

 לכבוד      לכבוד
 מונוסון  -יהוד המשיבה, ועדה מקומית    המבקשת, לילך גבעתי 

 באמצעות השמאי     ת באמצעות השמאי
 מר אמיר חופשי     גב' תמר פרקאוף אברהם 

 valuers@bezeqint.netל בדוא"  info@tamarab.co.ilבדוא"ל 
 

 א.ג.נ.,   
 

   היטל השבחה, החלטת שמאי מכריע הנדון:
 , יהוד מונוסון27, קדושי מצרים 82חלקה    6693גוש   

  

 : מטרת ההחלטה .1

מוניתי  ,  1965-)ב( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה  14בהתאם להוראות ס'  

 . נדוןשבכדי לאמוד את היטל ההשבחה בנכס שמאי מכריע ל

ההשבחה שחלה במקרקעין שבנדון, כהגדרתה    בענייןהכרעה במחלוקת    א הי  ההחלטה מטרת  

 מכר. ממימוש בדרך של בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, הנובעת 

 

 : פרטי הנכס .2

 . 14, תת חלקה: 82, חלקה: 6693גוש:  .2.1

 מונוסון.   -, יהוד27כתובת: רח' קדושי מצרים  .2.2

 מ"ר.  1,108שטח החלקה )בשלמות(:  .2.3

 מ"ר.  47.7שטח רשום של תת החלקה:   .2.4

 במבנה מגורים בבניה רוויה.   שניה מעל לקומת קרקעדירת מגורים בקומה  מהות הנכס:   .2.5

 הזכויות המוערכות: בעלות פרטית.  .2.6

 

 :מסמכים שהועברו לעיוני .3

  03.04.2025, מיום  מונוסון  -הועדה המקומית יוהדחוות דעת שמאית מטעם המשיבה,   .3.1

 מר אמיר חופשי. אשר נערכה ע"י שמאי מקרקעין 

מקרקעין   תאשר נערכה ע"י שמאי 14.07.2025מיום ת חוות דעת שמאית מטעם המבקש .3.2

 גב' תמר אברהם. 

 . תהמבקש תובו התייחסות שמאי המשיבה לחוות דעת שמאי  31.07.2025מסמך מיום   .3.3

היטל   .3.4 שובר תשלום  ובניה העתק  לתכנון  הועדה המקומית  מיום מונוסון  - יהוד  מאת   ,

 ₪.  303,920ע"ס   21.04.2025
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רישום   .3.5 משותפיםמפנקס  העתק  מקרקעין    בתים  רישום  בלשכת  תקוה המתנהל   פתח 

 .14תת חלקה   82חלקה    6693לגוש   13.05.2025שהופק ביום 

ינא/  .3.6 ערר  פשרה  לאישור הסדר  בדבר בקשה  ערר מרכז  ועדת  יו"ר    8064/1124החלטת 

 . יהודה יפה ויהודה חיים נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה יהוד מונוסון

 

 :  יםהקובע יםהמועד .4

 . 2016תמ"ל  של תחילתה  יום   -  05.11.2022

 

 : דיון וביקור בנכס .5

גב'   מקרקעין  תבהשתתפות שמאי   ,17.08.2025נערך דיון באמצעות הישום "זום" ביום   .5.1

 )מטעם המשיבה(.מר אמיר חופשי ( ושמאי מקרקעין ת)מטעם המבקש  תמר אברהם

הזדמנות .5.2 קיבלו  ולהגיב    נאותה  הצדדים  ראיות  להציג  טיעוניהם,  הצד ללטעון  טיעוני 

 .  שכנגד

הגיש הערות  ל אפשרות  הם  ניתנה לו  21.08.2025פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים ביום   .5.3

 . לפרוטוקול

כי .5.4 בנכסטרם    במעמד הדיון הודעתי לצדדים  ביקור  , שמאי הצדדים לא הביעו  ערכתי 

 . 29.10.2025בתאריך ע"י הח"מ הביקור בנכס נערך  רצון שייערך ביקור בנוכחותם. 

 

 : תאור הסביבה והנכס .6

רשום  הנכס מהווה   .6.1 בשטח  מגורים  בקומה    47.7דירת  לקומת קרקעשמ"ר,  מעל  , ניה 

 -ביהוד  27יח"ד, הניצב ברח' קדושי מצרים  24כניסות וסה"כ    3בעל ,  קומות  4בבניין בן 

 . מונוסון

בשנת    1יהוד  .6.2 במחוז מרכז.  אונו  בקעת  במזרח  עיר  היישוב   2003היא  עם  יהוד  אוחדה 

 מונוסון.  -הקהילתי השכן נוה מונוסון, ועל כן שמן כעיר מאוחדת מאותה עת הוא יהוד

ומסתיים  .6.3 ממערב  הרצל  מרחוב  המתחיל  סיטרי  דו  רחוב  מהווה  מצרים  קדושי  רחוב 

 ברחוב ויצמן ממזרח.  

מאופיינת   .6.4 הנכס  בני  סביבת  ותיקים  מגורים  עמודים   3-5בבנייני  קומת  מעל  קומות 

 , לצד מבני ציבור. מפולשת, חלקם כוללים דירות בקומת הקרקע

 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל כבישים, מדרכות ותאורה.  .6.5

טרפזית. הבניין ניצב מ"ר, בעלת צורה  1,108החלקה עליה ניצב הבניין בשטח רשום של   .6.6

   חניה.  במאונך לרחוב קדושי מצרים והגישה דרך שביל

 
 מתוך אתר ויקיפדיה.  1
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 , ממוקמת בקומה שנייה14תתי חלקות. הדירה שבנדון ידועה כתת"ח    25בחלקה שבנדון   .6.7

 .  מעל קומת קרקע

 

 :המצב המשפטי .7

בהעתק .7.1 מפנקס    מעיון  משותפיםרישום  מקרקעין    בתים  רישום  בלשכת  פתח  המתנהל 

ביום    תקוה חלקה    82חלקה    6693לגוש    13.05.2025שהופק  הפרטים    . 14תת  עולים 

 הרלוונטיים הבאים:

 . 1/24החלק ברכוש המשותף:    , כניסה: ב.1במבנה:   קומה: שלישית., ב14תת"ח 

 בעלויות: המבקשת, בשלמות.

 מדינת ישראל.   :, שם המוטבהערות: רשומה הערה בדבר העברה לזרים

 . 16.02.2014לטובת אמירי יהוד מונוסון בע"מ, הסכם מיום    126רשומה הערה לפי סעיף  

סעיף   לפי   23.12.2024לטובת הרוכשים, התחייבות מיום    126רשומות הערות אזהרה 

 ולטובת בנק לאומי למשכנתאות בע"מ.  

 

 : התכנוניהמצב  .8

 :מצב קודם 8.1

 : 01.02.1956מיום  277י.פ. באשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף   377תג"פ/תכנית 

הקרקע הנ"ל למגרשי מגורים וחקלאות, להתוות דרכים  מטרת התכנית לחלק את   −

חדשות, להקצות מגרשים לבניינים ציבוריים, להקצות אזור ירק ציבורי ולקבוע אזור  

 מסחרי. 

 : 23.01.1958מיום  580אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ.  3/377תכנית גמ/

ה קיימת ודרכים קיימות, לחלק את השטח מחדש למגרשי  קמטרת התכנית לבטל חלו −

מגורים, מסחר, חקלאות, איזור מיוחד, מגרשים לבניינים ציבוריים, ליעד שטחים  

 לבתי קברות, שטחים פתוחים ציבוריים, להתוות שבילים, דרכים חדשות. 

 :02.12.1971מיום  1782אשר דבר אישורה פורסם למתן תוק, בי.פ.  865תכנית ממ/

המפורטות   − התכניות  כל  של  קומפילציה  המהווה  מפורטת  תכנית  התכנית:  מטרת 

 שאושרו )או לפחות הופקדו( ביהוד+ פתיחת דרכים חדשות.

 קומות(. 4בהתאם לתשריט התכנית הנכס בייעוד מגורים ג' ) −

 :29.12.1976אשר פורסמה למתן תוקף ביום   3/42/2תכנית לרישום שיכונים ציבוריים 

ציבורי", לביצוע פעולות מדידה   − מטרת התכנית קביעת תכנית ברת תוקף ל"שיכון 

 ורישום בפנקסי מקרקעין בהתאם לחוק. 

 . 3-4בהתאם לתשריט התכנית הנכס בייעוד מגורים, מס' קומות  −
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 :05.11.1981ביום  2760אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ.   1/934תכנית ממ/

מטרת התכנית: תכנית מפורטת שתקבע: אזורי מגורים, אזור מסחרי, שטח לבנייני   −

קיימות   דרכים  תוואי  תתקן  חדשות,  דרכים  תתווה  פתוח,  ציבורי  שטח  מגורים, 

 ותבטל חלק מדרכים קיימות.  

 בהתאם לתשריט התכנית הנכס בייעוד מגורים ג'.   −

 : 21.08.20022ביום  5104אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ.   6154תכנית יד/

מ"ר שטח עיקרי    95מטרת התכנית: מתן אפשרות להרחבת יח"ד בבניה רוויה עד   −

וכמפורט   המותרים,  הבניין  קווי  במסגרת  הכל  שירות,  שטחי  ותוספת  דירה  לכל 

 בהוראות הבניה. 

 בהתאם לתשריט התכנית, הנכס בייעוד מגורים ג'.   −

 להלן זכויות הבניה בייעוד מגורים ג' בהתאם להוראות התכנית:  −

 מ"ר.  95שטח מירבי עיקרי ליח"ד:  •

 מ"ר.  15.5שטח שירות ליח"ד עבוד ממ"ד ומבואות לחדרי מדרגות:  •

 מ"ר.  110.5סה"כ ליח"ד:  •

 מ'.   4קווי בניין: חזית לדרך: בהתאם לתשריט, צדדי ואחוריך   •

 : מצב חדש 8.2

בי.פ    2016תמ"ל  תכנית   תוקף  למתן  פורסם  אישורה  דבר  בתאריך   10854אשר 
320.10.2020: 

 מתוך דברי ההסבר של התכנית: −

 

 
 . 25.08.2002פורסם למתן תוקף בעיתונות ביום  2
 . 21.10.2022פורסם למתן תוקף בעיתונות ביום  3
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ד' − מגורים  בייעוד  הנכס  התכנית  לתשריט  קדושי  כ  בהתאם  ממתחם    מצרים חלק 

 הנכללים כשטח לאיחוד וחלוקה מחדש.   101-104תאי שטח  ב

 תכנית:בלהלן הוראות הבינוי  −
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 בהתאם להוראות התכנית:  מצריםבמתחם קדושי להלן זכויות הבניה  −
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 :רישוי .9

 מונוסון נמצאו המסמכים הבאים: -מעיון באתר הועדה המקומית לתכנון ובניה יהוד

  1,520.64יח"ד בשטח    24  - לבניית בית מגורים  13.07.1970מתאריך    1426רישיון בניה מס'   −

 מ"ר.

 לתוספת בניה לבית מגורים משותף.  27.06.1983מתאריך  06658היתר מס'   −

 לתוספת בניה לבית מגורים משותף.  25.03.1992מתאריך  0051היתר מס'   −

 לתוספת בניה לבית מגורים משותף.  14.04.1992מתאריך  0052היתר מס'   −

 לתוספת בניה לבית מגורים משותף.  13.04.1992מתאריך  0053היתר מס'   −

 

 :עקרונות גורמים ושיקולים .10

 בהחלטה הובאו בחשבון, בין היתר, העקרונות, הגורמים והשיקולים הבאים: 

 מכר.היטל ההשבחה הנדרש הוא כתוצאה ממימוש בדרך של   10.1

 הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.  10.2

התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו מבוססות על רעיון של צדק  10.3

חברתי לפיו, ראוי כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכנונית, שביצעה  

רשות התכנון, ישתף את הציבור בהתעשרותו זו בדרך של תשלום היטל המשתלם לאותה 

 רשות תכנון. 

 .  הובא בחשבון מיקום הנכס במרקם הכללי של העיר 10.4

 הובא בחשבון המפורט בפרק המצב התכנוני, המצב המשפטי ובפרק הרישוי.  10.5

הובא בחשבון כי האמור בפרק המצב התכנוני הוא תמצית של הוראות התכניות וכי יתכן   10.6

וקיימות תכניות נוספות ו/או הוראות והנחיות נוספות שלא פורטו והן מצויות במסמכי  

 התכניות ו/או במשרדי הועדה המקומית לתכנון ובניה. 

בפרק המצב המשפטי מתוארים המסמכים עליהם התבססה ההחלטה, אולם אין במידע  10.7

המובא כדי להכריע בעניינים משפטיים. המידע מובא כמידע אינפורמטיבי בלבד כחלק 

 מההחלטה. 

 הקובע. מחירי המקרקעין בסביבה בהתאמה לנכס ולמועד 10.8

)רע"א   10.9 "פמיני"  לפס"ד  בהתאם  חושבה  הועדה ,  4217/04ההשבחה  נ'  פמיני  ציון 

, פורסם בנבו(, כהפרש השווי בין המצב התכנוני החדש לבין  המקומית לתו"ב ירושלים

 המצב התכנוני הקודם למועד הקובע. 

ההחלטה התייחסה, בין היתר לטענות הצדדים, החלטות שמאים מכריעים לאחר תיקון   10.10

 לחוק ועוד.  84
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וככל  10.11 בלבד  שמאית  החלטה  מהווה  אלא  משפטית,  דעת  חוות  מהווה  אינה  ההחלטה 

קבלת   לצורך  בוצע  שהוא  הרי  המשפטי,  לתחום  הנושק  אחר  או  כזה  ניתוח  שקיים 

 הכרעות בתחום שמאות מקרקעין לצורך בחינת היטל ההשבחה. 

 

 :והחלטהטיעוני הצדדים בסוגיות השנויות במחלוקת  .11

 :והיטל ההשבחה כפי שנטענו ע"י שמאי הצדדים ההשבחה 11.1

תכנית  
 מועד קובע  משביחה 

 שמאי המשיבה  ת המבקש ת שמאי
 ₪   -היטל השבחה ב ₪  - השבחה ב ₪   -היטל השבחה ב ₪  - השבחה ב

2016תמ"ל   05.11.2022 209,650 52,413 1,137,720 284,430 
 

 : 2016תמ"ל השבחה בגין אישור  11.2

 : תהמבקש  תטיעוני שמאי

עיקר  לטענתה,    שמאית המבקשת טוענת כי אין מחלוקת לעניין שווי המצב הקודם. −

החלק היחסי בפרויקט לפי השווי היוצא של תת החלקה  נקודות המחלוקת הן לעניין  

של   בשיעור  התמורה    1.073%שבנדון  מגרשי  של  הכולל  להלן    .104  –   101מהשווי 

 קשיים העולים מניתוח שווי במצב החדש לפי חלק יחסי כפי שהציגה בחוות דעתה: ה

להגיע לשווי הנכס יש לבצע פרוגרמה מורכבת ולהניח בה הנחות    כדי  טוענת כי •

שונות ומורכבות הכוללות מרכיבים רבים )שווי מ"ר מבונה למסחר, דחייה, עלות  

כל    . לטענתה, הקמת מוסדות מבני ציבור, עלויות הריסה ופינוי לאחר דחייה ועוד(

יחסי בפרויקט  החלק  ה  שינוי במרכיב יכול להוביל לשינוי מהותי בשווי היחסי. 

אינו יכול להוות דרך ראויה לקבוע השבחה לדירת מגורים אחת בפרויקט הכולל  

  -יח"ד במצב הנכנס, כאשר במצב היוצא עתידות להיבנות כ 332פינוי ובינוי עבור 

דירות. קונה פוטנציאלי לא יביא בחשבון הנחות וחישובים כל כך מסובכים    1,150

איש מקצוע כגון שמאי מקרקעין,    ח ייקהמוכר  אפילו אם  כי    טוענתומורכבים.  

להעריך את שווי    כדיהסבירות הגבוהה היא כי השמאי לא יבצע פרוגרמה כללית  

חלק יחסי  הנכס ויבחר לבצע הערכה בגישת ההשוואה כמקובל בנכסים מסוג זה. 

יחסי לשטחי מסחר אשר נהוג כי שטחים אלו   בפרויקט מביא בחשבון גם שווי 

לדיירים.   מהתמורה  כחלק  כלולים  כי    לטענתה,אינם  מהעובדה  ללמוד  ניתן 

 נחתם הסכם עם יזם עבור הפינוי בינוי שבנדון ובו מפורטות    30.12.2011בתאריך  

במקרה   במתחם,  הדיירים  עבור  סעיף  שבהתמורות  פינוי    1.14.1נדון  להסכם 

  4מ"ר, דירה חדשה בת    75הבינוי קובע כי התמורה לדירות הקיימות ששטחן עד  

מ"ר ומרפסת חדר דיור בשטח    100לבין    90חדרים ששטחה המינימאלי יהיה בין  

  מ"ר.  8 -של כ
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טיעונה   להחלטתו  לחיזוק  המכריע  מפנה  השמאי  מיום    ד"רשל  ברזילי  בועז 

בה  , יהוד,  30רחוב קדושי מצרים  ב,  3תת חלקה    86חלקה    6693גוש  ב,  29.09.2024

  2שקלל   השמאי המכריע  שבנדון.  2016נבחנה ההשבחה בגין אישור תכנית תמ"ל/ 

בשיעור של    משקלוקבע    גישת ההשוואה הישירה והגישה הכלכלית  גישות שומה

לגישת ההשוואה הישירה. משקל גבוה בהרבה ממה שניתן לגישה הכלכלית.    70%

להלן ציטוט מתוך החלטתו: "קיים טעם בטענת שמאי המשיבה בדבר הקושי של  

השוק לאמוד כלל התועלות מהתוכנית הכוללת, ויחד עם זאת, לא ניתן להתעלם  

הדיון   נשוא  במבנה  וחומר  קל  ישירים,  נתונים  שקיימים  ככל  השוק,  מנתוני 

בגו ההשבחה  את  יאמוד  מכך,  שיתעלם  חישוב  הדיון.  נשוא  מקורב  ובדירה  בה 

ויותיר את המוכר עם אפס תמורה או קרוב לכך. לו היה כשל בדירה  למחיר מכירה  

אחת, היה אפשר לראות בכך הטיה במחיר המדווח. אולם התופעה חוזרת בנתוני  

בשקלול   ממנה.  להתעלם  שאין  שוק  תובנת  על  מצביעים  שביחד  רבים  השוואה 

ההשו  לנתון  ולהעניק  להישען  להערכתי  יש  יותר".  הגורמים  גבוה  משקל  ואתי 

כי   שטוענת  שבנדון,  קובע  כפי  במתחם  שנערכה  בהחלטתו  המכריע  השמאי 

במתחמי התכנית נערכו לא מעט עסקאות לאחר המועד הקובע לאישור התכנית,  

הכלכלית בשיטה  שנקבע  השווי  את  כלל  משקפות  לא  שימוש    ,אשר  המצריכה 

ם כבר נעשה  לטענתה, אבהרבה הנחות מורכבות שלא תמיד מתכתבות עם השוק.  

שימוש בגישה הכלכלית, אזי יש להביאה בחשבון כגישה בעלת תוקף נמוך, אך לא  

 כגישה הבלעדית בתחשיב ההשבחה. 

, גוש  17.01.2024מרדכי דדון מיום    עו"דלהחלטתו של השמאי המכריע    גם  מפנה

, יהוד, נבחנה גם כן ההשבחה בגין אישור  12רחוב ביאקובסקי  ב,  64חלקה    6693

תמ"ל/  המכריע  2016תכנית  השמאי  ש  שבנדון.  בגישה  קבע  שימוש  לעשות  אין 

מתייחס   אשר  רלוונטי  קטע  להלן  החדש.  המצב  שווי  קביעת  לצורך  הכלכלית 

   –לגישה העדיפה בבחינת שווי המצב החדש 

 



ן   –   עו"ד שלומי יפה     שמאי מקרקעי

ה  י נ ב וה ן  ו נ כ ת ה וק  ח י  פ ל יע  ר כ מ י  א מ  ש

 אשר שוהם, שמאי מקרקעין          עו"ד ירדן יפה, שמאית מקרקעין     לנה וולובץ, שמאית מקרקעין 
 
 

                                ________________________________________________________________________________________ 
   פתח תקווה 3שחם , רח' Yמגדלי ב.ס.ר סיטי מגדל 

 4919601פתח תקווה,  9651ת.ד כתובת למשלוח דואר:  
 sh.yaffe1@gmail.com דואר אלקטרוני:  03-9308754 .,  פקס03-9319555טל. 

 35מתוך  10עמוד   

 

בנוסף לאמור לעיל, טוענת שמאית המבקשת כי קיימת בעייתיות לעשות שימוש  

בגישה הכלכלית במקרה הספציפי שבנדון, מכיוון שקיימת טעות טכנית מהותית  

ואיזון המצורפות לתכנית. מסכימת החלק היחסי של כלל   בטבלאות ההקצאה 

,  101-104  תתי החלקות הכלולות במתחם קדושי מצרים, הכולל את מגרשים מס'

לכ מסתכמת  הטבלה  כי  )שמאית  100%ולא    227%  -עולה  התחשיב  להלן   .

 המבקשת סימנה את הנכס שבנדון באדום(:
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המשתתפות   • החלקות  של  היחסי  החלק  את  בחנה  כי  טוענת  המבקשת  שמאית 

מוגדר    המבקשתכי, החלק של  ומצאה    104-  101בטבלת האיזון במגרשי תמורה  

ב  1.073%  -כ ביחד  המסתכמים  סכומים  כי  . 226.985%  -מתוך    1.073%מכאן 

להלן תחשיב שווי המצב    .0.4727%משקף למעשה חלק יחסי של    226.985%מתוך  

החדש הכולל את כל הנתונים המוצגים בשומת שמאי המשיבה מלבד שינוי החלק  

 במצב היוצא כפי הציגה בחוות דעתה:   14היחסי הנכון של תת חלקה  

 

  

432,101,730₪  

86%62.7%מקדם דחייה

0.4727%

1,281,568₪       

חלק יחסי בהקצאה

כ שווי המתחם כזמין בניכוי עלויות הריסה ופינוי וביצוע מטלות ציבוריות סה"

שווי מצב חדש
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כאשר מכפילים את שווי הזכויות בחלק היחסי הנכון, מתקבל שווי נמוך    לטענתה,

לאור הטעות בטבלאות ההקצאה  לכן,    מצב הקודם.ב שווי  היותר במצב החדש מ

שטבלאות   עד  הכלכלית  לגישה  בהתאם  התחשיב  את  לבצע  ניתן  לא  והאיזון, 

 האיזון וההקצאה יתוקנו בהתאם.

, רחוב  86חלקה   6693מפנה להחלטתו של השמאי המכריע ד"ר בועז ברזילי בגוש 

מצרים   המכריע.  30קדושי  לשמאי  נודעה  האיזון  בטבלאות  הקיימת  הטעות   ,

תת   של  היוצא  במצב  היחסי  החלק  חישוב  את  ערך  המכריע  השמאי  לפיכך, 

האיזון  החלקה, לפי חלק יחסי בשווי המגרש התמורה. לאור העובדה כי טבלאות  

שגויות, גם ההקצאה שגויה ואינה משקפת נכונה את החלק היחסי האמיתי של  

לטבלת   הנכנסים  וכל  שגוי  נכנס  בשווי  נכנס  כולו  הבניין  בפרויקט.  המבקשים 

ההקצאה שהנישומים חלק ממנה, נכנסים בשווי יחסי שגוי ויוצאים בשווי יחסי  

במגרש, לא הופך אחוזים    שגוי. לכן, העובדה שהקצו למבקשים אחוזים מסוימים 

אלו לוודאיים. יש לבצע עריכה מחדש של הטבלאות, כפי שבוודאי יקרה בקרוב  

וסביר להניח כי ההקצאה בטבלת האיזון החדשה תהיה שונה ממה שנקבע באופן  

 שרירותי בהחלטה. מכאן כי שימוש בגישה זאת אינו נכון. 

תת חלקה    83חלקה    6693בועז קוט בגוש  מר  מפנה להחלטתו של השמאי המכריע  

, נערך חישוב חלק יחסי במצב היוצא של תת החלקה  29, רחוב קדושי מצרים  4

המתחם.   בכלל  ולא  בלבד  התמורה  מגרש  הרלוונטי  לפי  הקטע  צוטט  בהחלטה 

בעניין    19/08/2024מהחלטת ועדת הערר במחוז תל אביב שניתנה לאחרונה ביום  

הישירה מתאימה אולי אף יותר ככל שדנים    הבה נקבע כי גישת ההשווא   4"כספי" 

במקרה הנדון לאור הבעייתיות  במכר דירה בודדת במצויה בפרויקט פינוי בינוי.  

  80%בטבלת ההקצאות בחר השמאי המכריע לשקלל את שתי הגישות ביחס של  

ההשווא על החלק    20%  - ו  ה לגישת  לגישה הכלכלית. השמאי המכריע הסתמך 

יח"ד ועל    75  –( ל  101היחסי ברכוש המשותף ולפי ההקצאה של סה"כ תא השטח )

 . 1.75%שזה   1/57כן החלק היחסי שעליו הסתמך הינו 

לעניינים מנהליים בתל  פסק  מפנה בנוסף ל דין שהתקבל לאחרונה בבית משפט 

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב יפו   18341-09-24אביב יפו בתיק עמ"נ  

במקרה של מכירת דירה  "  בפני כב' השופט גלעד הס נקבע כדלקמן:    נ' לב ואח'

ההשוואה   שיטת  הינה  המלך  דרך  בינוי,  פינוי  או  עירונית  התחדשות  בפרויקט 

שומת   נשוא  העסקה  לרבות  במתחם  שנעשות  עסקאות  סמך  על  וזאת  הישירה, 

 ". היטל ההשבחה

 
 אברהם כספי.  'הועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב נ 81077/07/21ערר מספר: תא/ 4
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כי את אומדן שווי הנכס במצב    שמאית המבקשת טוענתלאור כל האמור לעיל,  

כי   העובדה  לאור  וזאת  בלבד  הישירה  ההשוואה  גישת  לפי  לערוך  יש  החדש, 

במקרה הנדון יש מספיק עסקאות שנעשו במתחם עליהם ניתן להתבסס בתוספת  

 בנכס שבנדון. העסקה 

, בהתבסס  ₪ 24,300טוענת כי שווי מ"ר בנוי במצב החדש הוא  תשמאית המבקש •

הנדון.  על   בנכס  והעסקה  שקלול עסקאות השוואה, החלטות שמאים מכריעים 

לאחר אישורה. לעסקאות    2016עסקאות השוואה שנערכו במתחמי תמ"ל/הציגה,  

של   הקובע  למועד  זמן  התאמת  וכן  לגודל  שוליות  לקומה,  התאמה  בוצעו  אלו 

התכנית ידי    ,אישור  על  המפורסם  מרכז  במחוז  הדירות  מחירי  מדד  סמך  על 

 :להלן תוצאות הסקר הלמ"ס.

 

מניתוח הנתונים שלהלן, עולה כי שווי מ"ר דירתי במצב החדש תוך מתן התאמות  

להלן שווי הנכס הנדון במצב החדש על סמך    ₪.  22,960  - נדרשות, נע בגבולות של כ

 ניתוח הסקר בלבד: 

 

 החלטות שמאים מכריעים:

 

  

חדריםקומהכתובתגו"חתאריך

שטח 

ברוטו 

מחיר מכירהבמ"ר

מחיר למ"ר 

ברוטו

התאמה 

לקומה

התאמה 

לשוליות

שינוי במדד 

מחירי 

הדירות

מחיר מתואם 

למ"ר

        106%100%1.890%23,375₪     22,468₪             44791,775,000₪הרצל 31/07/20236692-39-294

        97%112%1.540%22,722₪     21,237₪             14972,060,000₪הרצל 05/03/20246692-39-336

        106%112%2.660%21,369₪     18,478₪             44921,700,000₪הרצל 20/03/20246692-39-306

        97%112%4.820%22,911₪     22,105₪             14952,100,000₪הרצל 04/07/20246692-39-42

        97%100%7.450%22,731₪     25,180₪             1369.51,750,000₪קדושי מצרים 17/09/20246693-83-429

        97%100%8.070%23,246₪     25,899₪             1369.51,800,000₪קדושי מצרים 02/04/20256693-85-2737

        94%100%7.650%24,374₪     27,914₪             369.51,940,000₪קרקעקדושי מצרים 29/04/20256693-85-1831

            22,961₪שווי ממוצע

69.5שטח ברוטו במ"ר

      1,595,801₪שווי הנכס הנדון

שמאי מכריעכתובתגו"חתאריך

שטח דירה 

במ"ר

שווי מ"ר בנוי 

הערותבמצב החדש

-            57.5024,870₪מרדכי דדוןביאקובסקי 17/01/20246693-64-712

            69.524,029₪בועז ברזיליקדושי מצרים 29/09/20246693-86-330

במצב החדש נקבע שווי 

בגישת ההשוואה הישירה  

בסך של 1,670,000 ₪.

            69.524,581₪בועז קוטקדושי מצרים 18/05/20256693-83-429

במצב החדש נקבע שווי 

בגישת ההשוואה הישירה  

בסך של 1,640,000 ₪.

24,493₪            

24,500₪            

שווי מ"ר בנוי ממוצע במצב החדש

שווי מ"ר בנוי ממוצע במצב החדש במעוגל
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שבנדון:   בנכס  שנערכה  הנדון,  02/01/2025ביום  עסקה  בנכס  עסקה  נערכה   ,

של   מכירה  מחיר  המשתקף    1,900,000תמורת  בנוי  מ"ר  שווי  חישוב  להלן   .₪

   –בעסקה 

 

 להלן שקלול שווי מ"ר בנוי במצב החדש כפי שהציגה בחוות דעתה: 

 

 להלן תחשיב שווי הנכס במצב החדש בהתאם לגישת ההשוואה הישירה:

 

 להלן תחשיב ההשבחה כפי שהציגה בחוות דעתה: 

 

  

  1,900,000₪מחיר מכירה

69.5שטח ברוטו במ"ר כמצוין בשומת הוועדה

        27,338₪שווי מ"ר בנוי ברוטו

שיעור עליית מחירי דירות במחוז המרכז מיום 

05/11/2022-02/01/20257.12% לפי נתוני הלמ"ס

        25,521₪שווי מ"ר בנוי ברוטו מתואם נכון למועד הקובע

סעיף

שווי מ"ר 

משקלבנוי

שווי 

משוקלל

    40%9,184₪  22,961₪עסקאות השוואה

  40%10,208₪  25,521₪עסקה בנכס הנדון

    20%4,900₪  24,500₪שומות מכריעות

24,293₪  

24,300₪  

סה"כ שווי מ"ר בנוי משוקלל במצב החדש

סה"כ שווי מ"ר בנוי משוקלל במעוגל

69.5שטח ברוטו במ"ר כמצוין בשומת הוועדה

        24,300₪שווי מ"ר בנוי משוקלל

  1,688,850₪סה"כ שווי הנכס במצב החדש

  1,690,000₪סה"כ שווי הנכס במצב החדש במעוגל

תחשיב שווי הנכס במצב החדש

  1,690,000₪שווי מצב חדש

  1,480,350₪שווי מצב קודם

      209,650₪השבחה מלאה

        52,413₪היטל השבחה )25%(

תחשיב ההשבחה למועד קובע 

05/11/2022
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 : טיעוני שמאי המשיבה

במצב החדש,    2016 ל"תמאישורה של  מהות ההשבחה בגין  שמאי המשיבה טוען כי   −

שלביות  ,   102מקבלת הקצאה במתחם קדושי מצרים, תא שטח  שבנדוןהדירה  היא ש

  102תא שטח    לטענתו,  .2016 הביצוע, נקבעה ביחס לכל המתחמים בתכנית תמ"ל

  להחלטתו   מפנה  .השני בשלביות הביצוע ביחס לשאר תאי השטח בתכנית כולה  ואה

  גוש ב  2  הרצל  ברחוב  המצויים  מקרקעיןל  מסילתי  חיים  עו"ד   המכריע  השמאי   של

  שווי   בחישוב   .2016  ל"תמ  בתכנית   כאמור  הנכללים  33  חלקה   תת  39  חלקה  6692

  בהתאם   כולה  בתכנית  הדירה  של  היחסי  חלקה  את  בחשבון   איהב  החדש  המצב

  איזון   לטבלת  בהתאם  .התכנית  להוראות  המצורפת  וחלוקה  איזון  בטבלת  להקצאה

  א יהב  הקודם   המצב  שווי  בחישוב. 1.073%  אהו דירה  ה  של   היחסי  חלקה   ,וחלוקה

  לדירה   התאמות   בחשבון  אי הב   .ר"מ  69.5  הנישומה   הדירה  של  ארנונה   שטח  בחשבון 

  ההשבחה   בחישוב  .שוליות  מבחינת  החלטתו של עו"ד חיים מסילתי  לעומת  הקיימת

  מטלה   עלויות,  למסחר  קרבה,  ציבור  למבני  קרבה  בגין  הפחתות  בחשבון  איהב

 .ופינוי  הריסה ועלויות  ציבורית

של   − בהחלטתו  שנקבעו  והמקדמים  הערכים  וההתאמות    עו"ד להלן  מסילתי  חיים 

 : שבנדוןלדירה 

 - קודם מצב

 ₪ 19,000: 5שווי מ"ר בנוי בסיסי 

 1.12מקדם שוליות דירה "קטנה": 

 -חדש מצב

 ₪  8,200שווי מ"ר מבונה דירות גדולות: 

 ₪  9,000שווי מ"ר מבונה דירות קטנות: 

 ₪  9,500שווי מר מבונה למסחר: 

 1.0730%חלק יחסי המיוחס ליח"ד הנישומה: 

 ר "מ  54,780לדירות גדולות:   6שטח סחיר 

 ר "מ  8,783שטח סחיר לדירות קטנות:  

 ר"מ  1,135זכויות בנייה למסחר: 

 0.9הפחתה בגין קרבה למבנה ציבור: 

 0.9הפחתה בגין קרבה למסחר:  

 ₪  400עלות הריסה ופינוי למ"ר: 

 ₪  6500עלות מטלה ציבורית:  

 
בחשבון מקדם שוליות    5 לגודל הדירה הרשום שהינו קטן מ  1.2בתחשיב מצב קודם הובא  מ"ר ושטח    50  -בהתאם 

 מ"ר.  75 -ארנונה קטן מ
 עיקרי + ממ"ד  6
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 . 0.627: (n=8 , i=6%) מקדם דחייה

 . 0.9מקדם אי וודאות לטבלאות ההקצאה: 

 להלן תחשיב ההשבחה כפי שהציג בחוות דעתו:  −
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 בהתייחס לטיעוני שמאית המבקשת:  להלן עיקרי טיעוני שמאי המשיבה −

של    החלטה נערכה   30.08.2020ביום   , טוען כישווי דירה במצב הקודםבהתייחס ל •

בה    33תת חלקה    39חלקה    6692גוש  בחיים מסילתי לנכס    עו"דהשמאי המכריע  

עמדת   בנייה    ,המשיבהשמאי  אומצה  שטחי  קודם  במצב  בחשבון  להביא  שיש 

יחד עם זאת, למרות קביעת השמאי המכריע    הבנויים בהתאם לרישום הארנונה.

הביא  בחוות דעתו ₪ וחיוב ע"פ נתוני הארנונה,    19,000לשווי מצב קודם בסך של  

המביא בחשבון מקדם שוליות. סך שווי מ"ר בנוי במצב    ,בחשבון שווי גבוה יותר

לטענתו, יישום השווי במצב הקודם    ₪.  21,300קודם לאחר ההתאמות נקבע על  

בכ  עו"דשל    החלטתולפי   במצב הקודם    11%  -חיים מסילתי תקטין את השווי 

 (. בחוות דעתו₪   21,300לעומת  של עו"ד מסילתי   בהחלטתו₪ למ"ר  19,000)

היוצא של  בהתייחס ל • לפי השווי  יחסי בפרויקט  בשיעור של    הנכס שבנדוןחלק 

שווי  את החישב  , טוען כי104 – 101מהשווי הכולל של מגרשי התמורה  1.0730%

ועדה מקומית לתכנון תל אביב   52383-10-20במצב החדש בהתאמה לפס"ד עמ"נ  

להלן חלק מהפסיקה    .26.08.2021מיום    ואח' נ' אשדר חברה לבניה בע"מ ואח'

החישוב   צורת  את  המחזקת  דעתוהמעודכנת    11עמ'    47-46)סעיפים    שבחוות 

 לפס"ד(: 
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בהתאם לשווי הזכויות עפ"י התכנית במצב    ואחישוב היטל ההשבחה ה לטענתו,  

החדש תוך התחשבות אך ורק בזכויות ובמגבלות הנובעות מהתכנית בלבד וגזירת  

מפנה    ולחיזוק טיעונ  החלק היחסי של הנישום ובמצב הקודם שווי הדירה במצבה.

 להחלטות שמאים מכריעים:

מוהליבר   * ברח'  כהן  אלי  מר  המכריע  השמאי  של  בגו"ח  42בהחלטתו   ,

תמ"ל  6711/394/5 תכנית  בתחום  ההשבחה  2004,  את  לחשב  יש  כי  נקבע   ,

  לטענתו,   במצב החדש.  2004בהתייחס לשווי מלוא הזכויות במתחם תמ"ל  

לפי   ההלכה  את  ויישמה  להליך  צד  היתה  דכאן  המבקשת  חלק  השמאית 

 היחסי בחישוב שערכה.

, לוד בגו"ח  2החלטתה של השמאית המכריעה גב' אורית גלן ברח' דוד ברוך   *

הוועדה  4042/557/23 את  מייצגת  דכאן  המבקשת  שמאית  הנ"ל  בתיק   .

לא יעלה על  לטענתו,  המקומית לוד ומחשבת את ההשבחה לפי פס"ד אשדר.  

 הדעת כי שיטת החישוב תשונה בהמשך. 

דעתו • חוות  את  ערך  כי  טוען  המשיבה  ל  שמאי  השמאי    של  החלטתובהתאמה 

חיים מסילתי אשר אימץ את השיטה הכלכלית בה נבחנת ההשבחה    עו"ד  המכריע

בחישוב החלק היחסי של הפרויקט הובאו בחשבון נתונים   בהתאם לחלק היחסי.

של עסקאות בבנייה חדשה למגורים ונתוני השוואה למסחר ובנוסף בוצע ניתוח  

למגורים(.   שני  ומכרז  ומסחר  מגורים  של  שילוב  אחד  )מכרז  מכרזים  שני  של 

-33דן בהרחבה בשיטה השמאית בה יש לבחון את ההשבחה )עמ'  השמאי המכריע  

השמאי    קבע  29בעמ'  בהחלטתו    בשומה( תוך מתן התייחסות להלכת אשדר.  25

כי   וכהמכריע  המלאה  ההשבחה  את  משקפת  לא  הדירה  של  "גישת  התמורה  י 

כפי   ייחודיים,  בפרויקטים  הגלומים  מהיתרונות  להתעלם  עלולה  ההשוואה 

)עמ'   המכריע  לטענתו,    (.החלטהל  29שבענייננו"  השמאי  שהחלטת  לא  הייתה 

השוואה עיסקאות  על  ולאחר    ,להתבסס  הספציפית  התכנית  של  הנתונים  לאור 

 שבחן את כל נתוני ההשוואה. 
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ולבניה ת"א    18341-09-24עמ"נ  בהתייחס לפסה"ד ב • הוועדה המקומית לתכנון 

בפס"ד של בית המשפט המחוזי,    :יפו נ' נועה לב והתאחדות הקבלנים בוני הארץ

התייחס השופט גלעד הס בפסיקתו לשאלת שיטת החישוב המקובלת לשווי המצב  

 בינוי, כדלקמן:-החדש להיטל השבחה במתחמי פינוי
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המשפט   בית  הנחיית  כי  עולה  בפס"ד,  לאמור  בהתאם  כי  טען  המשיבה  שמאי 

החדש   המצב  שווי  חישוב  יבוצע  לפיה  אחת  ראויה  שיטה  שאין  היא  המחוזי 

בינוי. דהיינו, שיטת החישוב של שווי המצב החדש הן  -להשבחה במתחמי פינוי

בהתאם  מתחם  בכל  פרטנית  תבחן  ההשוואה,  בגישת  והן  הכלכלית  בגישה 

סיבות השונות. ככל שאין נתוני השוואה, יש לפעול לפי הגישה הכלכלית. מנגד,  לנ

בהתאם  לטענתו,  ככל שיש מס' מועט של עסקאות, ניתן לשלב בין  שתי הגישות.  

חיים מסילתי, עולה כי עסקאות ההשוואה    עו"דלהחלטתו של השמאי המכריע  

טוען כי    ישה הכלכלית.גבחר ב   כן נדון, לשבאינן רלוונטיות למועד הקובע במתחם  

חישוב ההשבחה תוך יישום פס"ד לב, מביא לתוצאה של שימוש בגישה הכלכלית  

בלבד, מכיוון שכאמור עסקאות ההשוואה אינן רלוונטיות במצב החדש במתחם  

מהמשך היישום של פס"ד לב,  לטענתו,  חיים מסילתי.    עו"ד  נדון, לגישתו של שב

המצב   לשווי  ולא  ההשבחה  למרכיב  מחושבת  להיות  צריכה  הדחייה  כי  עולה 

 החדש.
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 להלן התייחסות השופט גלעד הס והנחייתו בנושא הדחייה, מפס"ד לב:

 
 להלן חישוב ההשבחה בהתאם ליישום פס"ד לב:

 . ₪ 432,101,730שווי המתחם כזמין בניכוי עלויות הריסה ומטלות ציבוריות: 

 .₪  4,636,453(: 1.0730%חלק יחסי בהקצאה ללא דחייה )

 .0.9: 7מקדם אי וודאות לחלק יחסי בהקצאה 

  .₪ 4,172,8078שווי מצב חדש מגלם אי וודאות לחלק יחסי בהקצאה: 

 .( 1,480,350₪שווי מצב קודם: )

 .₪ 2,692,457סה"כ השבחה: 

 . 0.627(: 6%שנים,  8מקדם דחייה )

 .₪ 1,688,170 ₪(: X 2,692,457 0.627סה"כ השבחה בדחייה )

 ₪. 422,042(: 25%היטל השבחה )

שמאי המשיבה טוען כי בהתאם לחישוב המוצג לעיל, עולה כי יישום פס"ד לב  

 חוות דעתו. האמור במגדיל את היטל ההשבחה באופן משמעותי לעומת  

, רח'  6693/86/3החלטתו של השמאי המכריע ד"ר בועז ברזילי בגו"ח  בהתייחס ל •

בחוות דעת שמאית המבקשת,    9בסעיף    , טוען כימונוסון  -, יהוד30קדושי מצרים  

ההשבחה   בתחשיב  בחשבון  הביא  המכריע  השמאי  כי  הרביעית  בפסקה  נכתב 

( ההשוואה  לגישת  הן  שונות  משקולות  הכלכלית  70%בהחלטתו  לגישה  והן   )

השמאי    לטענתו,(.  30%) מסילתי,  חיים  עו"ד  המכריע  השמאי  של  בהחלטתו 

המכריע למעשה מפרט את טענתו לפיה אין להביא בחשבון בחישוב שווי המצב 

פי   על  גם עסקאות השוואה, אלא שיבוצע חישוב השווי  החדש בתחום התכנית 

ה של  היחסי  הכלכלית.  מבקש החלק  בגישה  ש  לחילופין,  בתכנית,  אם  טוען 

 
כמפורט בשומת הוועדה, לאור העובדה כי קיימת שגיאה, לפיה אחוז השווי היחסי במצב היוצא של כלל בעלי הזכויות     7

, הובא בחשבון מקדם אי ודאות לגבי שיעור החלק  100%בתחום התכנית בהתאם לטבלאות ההקצאה והאיזון גבוה מ  
 .0.9היחסי של הנישומה, בשיעור 

8  4,172,807  = ₪0.9 X 4,636,453    ₪ 
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הגישה   לבין  ההשוואה  גישת  בין  שקלול  לפי  החדש  המצב  שווי  את  מחשבים 

הכלכלית, אזי יש לחשב את עסקאות ההשוואה הרלוונטיות, המהוות עסקאות  

התכנית אישור  מועד  לאחר  שהתבצעו  במתחם,  קיימות  לדירות  בבחינת  .  מכר 

  ד"ר   השמאי המכריע   של  בהחלטתו שהוצגו    09.06.2024עסקאות המכר מתאריך  

מיום   ברזילי  חדשות  29.09.2024בועז  לדירות  מכר  בעסקאות  מדובר  כי  עולה   ,

מ"ר, שייבנו בעתיד על ידי היזם ונמכרו במחירים    120מתחום התכנית בשטח של  

  החלטתובשומת הוועדה שנערכה בהתאם ל   "פריסייל".-המאפיינים את תקופת ה

המצב החדש לאחר    חיים מסילתי, הובאה בחשבון תקופת דחייה לשוויעו"ד    של

בעסקאות ה"פריסייל"  לטענתו,    שנים.  5  - שנים, הגבוהה מ  8אישור התכנית של  

המשקף שווי בהתאמת שווי    ,₪ 013,90 9הנ"ל, מתקבל שווי מ"ר בנוי ממוצע של  

התוספת    לשווי בגין מכירה מוקדמת.  ₪25% למ"ר, לאחר תוספת של    17,37510של  

מניתוח    .2029ועד    2024שנים, משנת    5היא בגין תקופת דחייה של    25%לשווי של  

העסקאות, עולה כי עסקאות אלו מציגות תמונה שגויה ומטעה ביחס לשווי המצב  

ולא   יזם(  )דירות  חדשות  דירות  של  עסקאות  שאלו  מכיוון  הנכס,  של  החדש 

עסקאות של דירות קיימות כיום שנמכרו תוך ידיעת המוכרים על קיום התמ"ל  

כאמור, השימוש בגישת ההשוואה לחישוב שווי המצב החדש נבחנה על יד    .2016

במתחם    עו"ד מתאימה  איננה  ולגישתו  מסילתי  בהתאם  כןל  נדון.שבחיים   ,

שביצע   הפריסייל  עסקאות  מניתוח  הנובעת  כמפורט    ד"רלשגיאה  ברזילי  בועז 

 לעיל, הגישה הכלכלית היא הגישה הנכונה לפיה יש לחשב את שווי המצב החדש.

ל • המכריע  בהתייחס  השמאי  של  בגו"ח    עו"דהחלטתו  דדון  רח'  6693/64דוד   ,

מונוסון12בסקי  וביאק יהוד  כי  ,  טוען  ל,  דעת שמאית    9סעיף  בהתייחס  בחוות 

דדון אין  המבקשת כי לטענת השמאי המכריע מרדכי  נכתב בפסקה החמישית   ,

שמאי המשיבה   לעשות שימוש בגישה הכלכלית לצורך קביעת שווי המצב החדש.

ה  נ אינה מתיישבת לחלוטין הן עם החוק והן הפסיקה ואי  החלטה הגישה בטוען כי  

הרי שאם    לטענתו,  רלוונטית.  הבנויה  הדירה  לבין  הבנייה  זכויות  בין  אין קשר 

זכויות הבנייה יגדלו, המכפילים יגדלו, אך עדיין תישאר אותה תמורה ביחסים  

בהתאם לחוזים מול היזם נקבע כי היזם משלם את    בין מוכר פרטי לקונה פרטי.

ההשבחה. זכויות    בהחלטתו  היטל  על  השבחה  היטל  גביית  אי  של  אבסורד  יש 

מכר והמימוש השני היתר בניה. יוצא שכרו    ואבנייה כאשר המימוש הראשון ה

בהפסדו מכיוון שהיזם יקבל פטור לפי החלק היחסי שנמכר ולא לפי שטח הדירה  

 
בגין העבודה שמדובר במחירי   25%השווי הנ"ל הינו שגוי, מכיוון שיש להוסיף לו  .1,668,000מ"ר /  ₪120 =   13,900  9

 .2029ועד   2024שנים משנת  5-"פריסייל", המשקף מחיר מכירה דחוי ל
10  17,375  = ₪1.25 X 13,900  . ₪ 
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בגישת החישוב שאינו תואם את החוק   עיוות  שיש  הדייר, מכאן  שיקבל  החדש 

 ואינו תואם את הפסיקה.

ישנה טעות  ולפיה נטען כי    של הדירה בתכנית במצב חדשאחוז יחסי  בהתייחס ל •

טכנית מהותית בחישוב החלק היחסי של תת החלקה בטבלאות האיזון והחלוקה  

הטיעון מתמקד בחלק  טוען כי    ,וכי לאור זאת לא ניתן לקבל את שומת הוועדה

לפי   מידי  גבוה  לדירה  שנקבע  שהאחוז  דהיינו  הכלכלית  הגישה  לפי  היחסי 

הטבלאות מהוות מסמך סטטוטורי של הותמ"ל המאושר ע"י    לטענתו,  הטבלאות.

לחילופין, גם אם יש טעות    מסמך מחייב כל עוד לא שונה.  ואמוסדות התכנון וה 

ייתכן    אריתמטית הרי שלא ברור מה  ההשלכות  על כלל הדירות במתחם התכנית.

לק מהדירות יעלה האחוז וחלק  מצב שלחלק מהדירות יירד האחוז אך ייתכן שלח

כל שינוי בשלב זה, כל עוד אין החלטה אחרת, או שינוי בטבלאות    יוותר ללא שינוי.

  2004לדוגמה, במתחם מוהליבר, תכנית תמל  יביאו לידי עיוות התוצאה הסופית.

  החלטת שמאי מכריע שלמונוסון, נערכה   - המהווה תכנית לפינוי בינוי בעיר יהוד  

התכנית לא כללה טבלאות איזון וחלוקה ושומת    השמאי המכריע מר אלי כהן.

השמאי המכריע    הוועדה נערכה לפי חלק יחסי בהתאם לשטחי הדירות הרשומים.

בסופו של דבר, מבחינת "כלים שלובים" יצא    קבע חלוקה אחרת לפי היתרי בנייה. 

שלחלק מהדירות האחוז היחסי קטן ואילו לחלק מהדירות האחוז היחסי עלה  

  ולכן חלק מההשגות בוטלו כי נוצר מצב שהחיוב יצא גבוה יותר משומת הוועדה. 

מנגנון   לקבוע  תחילה  יש  הכלכלית  בשיטה  האחוזים  את  לשנות  שרוצים  ככל 

כרגע, המנגנון    לחלוקת וקביעת החלק היחסי לכלל הדירות ולא פר דירה בודדת.

תר או  לפי הטבלאות. ייתכן מנגנון אחר לפי שטח רשום, או שטח בהי  ואהקיים ה 

לפי רמת גמר או תצפית לנוף, שנת בנייה, דירה בקומה גבוהה ללא מעלית או דירה  

  בקומה נמוכה יותר, השקעות שבוצעו בדירה, האם להכיר בתוספות בנייה וכו'...

)כמו   שנקבעו  הפרמטרים  לפי  יחסי  שווי  של  למנגנון  אפשרות  קיימת  דהיינו, 

לא הוצגה    שמאית המבקשת  ת בחוות דעטוען כי    באיזון זכויות( ולא לפי שטח.

, ולכן כאמור כל  שבנדוןשיטת חישוב אחרת לכלל הדירות אלא רק ביחס לדירה ה 

כאמור כל עוד המועצה    עוד אין אחידות לא ניתן לשנות את השיטה הסטטוטורית.

הארצית או וועדת הערר לא קבעו עמדה ביחס לסוגייה הנ"ל יש להיצמד לאותה  

 ן אחיד לכולם. השיטה או לקבוע מנגנו
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ל  • שוויבהתייחס  כי    ,ערכי  מיום  טוען  אחרת  שמאית    13.07.2025בשומה  של 

המהווה את תת חלקה  דכאן  תהמבקש לנכס  לצורך  6693בגוש    85חלקה    27,   ,

אותן הציגה בחוות    , בוצע ניתוח אותן העסקאות2016חישוב ההשבחה בגין תמ"ל  

 כדלקמן:   דעתה לנכס שבנדון,

 

₪, לעומת    22,960נדון, מניתוח העסקאות מתקבל שווי של  שבבחוות דעתה לנכס  

.  ₪ לניתוח אותן עסקאות בשומה לנכס סמוך, לאותו מועד קובע 23,990שווי של  

העסקאות במצב החדש של הדירות  ששגוי ומטעה מכיוון    אניתוח העסקאות הו

האפשרות   את  אלא  הדירה  של  השווי  את  משקפות  אינן  התמ"ל  אישור  אחרי 

מקלה מכיוון שהלכה    יא לקבלת דירה חדשה דחויה. ההכרה בעסקאות הנ"ל ה

למעשה מבחינת שווי המצב החדש העסקאות פחות רלוונטיות, כי ברור מאליו  

גדול מ דירה עתידית אחת    1-שהמכפיל  והעסקאות משקפות לכל היותר קבלת 

טוען    המצב החדש.שאמור לשקף את כלל    ,ולא הרבה יותר בהתאם לתכנון עתידי

במידה ונשלב בחישוב שווי המצב החדש את גישת ההשוואה, אזי יש  לחילופין,  

להלן עסקאות    להביא בחשבון עסקאות מכר של דירות קיימות בתחום התכנית.

מיום    חיים מסילתי  עו"דהחלטתו של השמאי המכריע  המכר להשוואה שהוצגו ב

06.03.2025 : 
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מועד   התכנית,לאחר  בתחום  קיימות  דירות  של  מכר  עסקאות  מס'  להלן 

 אישורה: 

 
לעיל ולעסקאות שהוצגו על ידי  דבהתאם לנתונים של עסקאות המכר בטבלה  

המכריע   שווי    עו"דהשמאי  ניתוח  תוך  המכירה  שווי  כי  עולה  מסילתי,  חיים 

למ"ר בנוי של יח"ד קיימות בתחום התכנית, שטרם נהרסו וייבנו בעתיד כדירות  

שהוצגו   העסקאות  משווי  בהרבה  גבוה  שמאיחדשות,  של  דעתה    ת בחוות 

, כך שבחלופה לפיה  מיישמים את גישת ההשוואה,  יש להביא בחשבון  המבקשת

קיים היגיון בפערי השווי  לטענתו,    עסקאות המשקפות עסקאות מכר מתאימות.

מכיוון שהעסקאות האחרונות, משקפות את העובדה כי השוק כבר הפנים את  

כבר   שיש  מכיוון  יותר  המאוחרות  העסקאות  את  לשקלל  צריך  ולכן  התכנית 

לתכנית. שוק  התכנית,    ידיעת  אישור  לאחר  ממש  עסקאות  ביצוע  של  בשלב 

לאור    והקונה המצוי  עדיין לא מסונכרנים עם התכנית החדשה.  המוכר המצוי

לגישה הכלכלית   גישת ההשוואה  בין  כי במידה ומשלבים  עולה  לעיל,  האמור 

תגדל. אף  ההשבחה  החדש,  המצב  שווי  כל    בחישוב  כי  טענות  הן  אלו  טוען 

חיים מסילתי כבר הכריע כי יש  עו"ד חלופיות, לאור העובדה שהשמאי המכריע  

 להתעלם מהעסקאות הנ"ל בחישוב שווי המצב החדש.

 

 :החלטה

. שמאי  2016תמ"ל  השבחה הנובעת מאישור  אני נדרש לקבל החלטה באשר לבענייננו   −

הצדדים אינם חלוקים כי התכנית משביחה את הנכס שבנדון, המהווה דירת מגורים 

  ן במתחם המיועד לפינוי בינוי, אך חלוקים באשר לגובה ההשבחה. שמאי המשיבה בח

  את ההשבחה ע"ב מתודולוגיה בה הביא בחשבון במצב קודם את שווי הדירה כבנויה 

היחסי   לחלקו  בהתאם  הנכס  שווי  את  חישב  החדש,  במצב  הזכויות  ואילו  משווי 

במתחם. לצורך קביעת השווי של המתחם במצב החדש הביא בחשבון מכלול רחב של  

וערכי    מסחרל   זכויות בניה, גדולותפרמטרים בהם, שטחי דירות קטנות, שטח דירות  

הפחתות בגין    שווי לכל אחד מסוגי הנכסים נכון למועד הקובע. בנוסף, הביא בחשבון

מקדם    עלות מטלות ציבוריות,הוצאות הריסה,    בנה ציבור, קרבה למסחר,קרבה למ

מחיר למ"ר בנויתמורהשטח רשום במ"רגו"חכתובתתאריך

24,138 2,100,000₪ 6692/39/487₪הרצל 4.07.20242

36,688 1,750,000₪ 6693/83/447.7₪קדושי מצרים 17.09.202429

39,832 1,900,000₪ 6693/82/1447.7₪קדושי מצרים 02.01.202527

37,736 1,800,000₪ 6693/85/2747.7₪קדושי מצרים 02.04.202537
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במתחםדחיה   היחסי  לחלק  וודאות  אי  יש  המבקשת    ת שמאי .  11ומקדם  כי  טוענת 

שווי הדירה במצב הקודם  גישת ההשוואה הישירה בלבד קרי  את ההשבחה לפי    לבחון

העסקה    הציגה בחינה ושקלול של בשווי המצב החדש   לבין שווי הדירה במצב החדש.

הדירה תמ"ל  שבנדון  של  במתחמי  השוואה  עסקאות  שמאים    2016,  והחלטות 

   מכריעים.

מצב קודם: שמאי הצדדים אינם חלוקים כי שווי מצב קודם הוא שווי הדירה כבנויה   −

חיים    עו"דשמאי המכריע  חלטתו של ההתבסס של ה  שמאי המשיבה  ₪.  1,480,000

קבע כי שווי מ"ר  נ, בה  2ברח' הרצל    6692/39/33בגו"ח    2016מסילתי לתכנית תמ"ל  

₪. שמאי המשיבה טוען כי לשווי זה יש להביא בחשבון מקדם שוליות   19,000בסיסי  

  75  -מ"ר ושטח ארנונה קטן מ   50  -בהתאם לגודל הדירה הרשום שהינו קטן מ  1.12

המכריע  12מ"ר השמאי  של  בהחלטתו  הצדדים,  שמאי  בטיעוני  עיינתי  חיים    עו"ד. 

שווי הדירה במצב    ולכן מסילתי ואני מוצא כי הסכמתם של שמאי הצדדים סבירה  

 ₪.   1,480,000הקודם הוא 

תחשיב שווי מצב חדש בהתאם לשווי המתחם    ך את ער  המשיבהמצב חדש: שמאי   −

שמאית המבקשת טוענת  את חלקה היחסי של הדירה שבנדון משווי כל המתחם.    וגזר

כי יש לבחון את ההשבחה לפי גישת ההשוואה הישירה בלבד קרי שווי הדירה במצב  

בהחלטות קודמות שערכתי לפרוייקטים של  הקודם לבין שווי הדירה במצב החדש.  

פינוי בינוי, בהן נדרשתי לאמוד את ההשבחה הנובעת ממימוש של מכר דירה בודדת  

במתחם המיועד להתחדשות העירונית, הבהרתי מדוע במקרה של מכר דירה בודדת,  

הדרך הסבירה ביותר לאמוד את שווי המצב החדש, היא בהתאם לגישת ההשוואה  

זכויות במכר.  סביבה ובהתאם לכך לקבוע את ההשבחה בשל מימוש הבמכר דירות ב

בחה"   שה"  -)א( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה נקבע כי בתוספת זו    1בסעיף  

  שימוש   תריים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התוושליית  ע היא "

"רגוח הם  המקרקעין  בענייננו  "הדירה".  ולא  קביעת  המתחם "  האגוז:  בקליפת   ."

שווי של המתחם כוללת פרמטרים שמאיים מורכבים מאוד, כגון הערכת שווי של מס'  

,  מטלות ציבוריותטיפוסי דירות, שימושים שונים הכוללים מגורים, מסחר, עלויות  

עלויות הריסה, דחיה למימוש של הפרויקט. מלאכה זו אינה מלאכה שבעל זכויות  

בדירה או שוק הרוכשים ו/או הקונים של דירת מגורים בודדת, יכול לבצע או סביר  

חלוקים באופן מהותי על  כבענייננו ים שיבצע. יתרה מזאת, גם שמאי מקרקעין ותיק 

ושוויו נגזר    ,  ₪  ים מאות מיליונ חנו שוויו של המתנשמקרה שבעניי.  שווי המצב החדש

 
בתחום    11 הזכויות  בעלי  כלל  של  היוצא  במצב  היחיסי  השווי  אחוז  לפיה  שגיאה,  קיימת  כי  העובדה  לאור  לטענתו, 

, הביא בחשבון מקדם אי וודאות לגבי שיעור החלק היחסי  100%  -התכנית בהתאם לטבלאות ההקצאה והאיזון גבוה מ
 .0.9של המבקשת, בשיעור 

 מ"ר.  47.7מ"ר ושטח רשום   69.5לטענתו שטח הארנונה  12



ן   –   עו"ד שלומי יפה     שמאי מקרקעי

ה  י נ ב וה ן  ו נ כ ת ה וק  ח י  פ ל יע  ר כ מ י  א מ  ש

 אשר שוהם, שמאי מקרקעין          עו"ד ירדן יפה, שמאית מקרקעין     לנה וולובץ, שמאית מקרקעין 
 
 

                                ________________________________________________________________________________________ 
   פתח תקווה 3שחם , רח' Yמגדלי ב.ס.ר סיטי מגדל 

 4919601פתח תקווה,  9651ת.ד כתובת למשלוח דואר:  
 sh.yaffe1@gmail.com דואר אלקטרוני:  03-9308754 .,  פקס03-9319555טל. 

 35מתוך  30עמוד   

 

משפיע  מאשר   מהם,  באחד  ולו  שינוי  שכל  ומורכבים  רבים  שמאיים  פרמטרים 

המהווים   במקרקעין  מדובר  ובענייננו  מאחר  המתקבלת.  התוצאה  על  משמעותית 

, לאחר  13" וקיימות עסקאות השוואה ראויות קרי עסקאות מהמתחם עצמו דירה"

עסקאות כדי לקבוע כי מדובר בשווי ולא    3המועד הקובע, ובמספר מספק של לפחות  

במחיר, הרי שחזקה שמדובר בדרך העדיפה לקביעת השווי, היות והעסקאות הללו  

משקפות שווי שוק. לאחרונה התקבלו שני פסקי דין של ביהמ"ש לעניינים מנהליים  

ועדה מקומית לתכנון   24406-11-24יפו, המחזקים עמדה זו. ראה עמ"נ    –בתל אביב  

ואח'   )המנוח(  כספי  נ'  אביב  תל  ביום  ובניה  ניתן  כבוד    18.05.2025אשר  קבע  ובו 

 השופט אילן צור: 

 
אשר    יפו נ' לב ואח'  –הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב    18341-09-24עמ"נ  ב

ביום   של    26.06.2025ניתן  זו  לסוגיה  באריכות  הס  גלעד  השופט  כבוד  התייחס  בו 

 גישות ההשוואה במקרה של פינוי בינוי וקבע: 

 

 
 ואף עסקה למכירת הנכס שבנדון. 13
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"מידע   רשות המיסים  איתרתי באתר  רלוונטיות,  מכר  בחיפוש אחר עסקאות  לכן, 

, ביניהן  , לאחר המועד הקובעברח' קדושי מצריםעסקאות מכר שנערכו    4נדל"ן",  

בנכס   בשחור(שבהעסקה  )מודגשת  תמורה  נדון  משקפות  העסקאות  מה  דומה.   ,

 שמחזק כי מדובר בשווי שוק. להלן העסקאות: 

 ₪  - מחיר מכירה ב קומה  שטח רשום במ"ר  כתובת  גו"ח  תאריך עסקה 
 1,825,000 2 47 30קדושי מצרים  6693/86/3 01.07.2024
 1,750,000 2 48 29קדושי מצרים  6693/83/4 17.09.2024
 1,900,000 3 48 27קדושי מצרים  6693/82/14 02.01.2025
 1,800,000 2 47 37קדושי מצרים  6693/85/27 02.04.2025
 1,940,000 1 47 31קדושי מצרים  6693/85/18 29.04.2025

צורך   יש  לכן  הקובע,  המועד  לאחר  כשנתיים  נערכו  ההשוואה  עסקאות  כאמור, 

בהתאמת זמן. בסקירת השתנות מחירי הדיור מאת שמאי המקרקעין מר אוהד דנוס  

מונוסון, כך גם בסקירת    -אין בחינה ספציפית של השתנות מחירי הדיור בעיר יהוד

"ו בחינה  לצורך  לכן  הלמ"ס.  מאת  הדיור  מחירי  מחירי  השתנות  השתנות  נטרול" 

שנת   של  רביעי  ברבעון  בישראל  ממוצעת  דירה  שווי  בחנתי  הטבעיים    2022הדיור 

לבין הרבעון הראשון של שנת   )המועד הממוצע של עסקאות    2025)במועד הקובע( 

כ של  עליית מחירים  כי חלה  עולה  שני הרבעונים.    8%  -ההשוואה(, מהם    , כןלבין 

לאור האמור לעיל  .  ₪  1,855,000  אהו  2025מתקבל כי שווי דירה ממוצעת לרבעון  

 ₪.  1,730,000יובא בחשבון כי שווי הדירה במצב החדש: 

 להלן תחשיב ההשבחה: −

 1,480,000 ₪ -שווי מצב קודם ב
 1,730,000 ₪ -שווי מצב חדש ב

 250,000 ₪-השבחה ב
 62,500 ₪  -היטל השבחה ב

יובהר כבר עתה, כי בעת מימוש זכויות הבניה בדרך של בקשה להיתר בניה מכח  

תכנית   צ  ,2016תמ"ל  הוראות  את  ויש  לבחון  מרך  הנובעת  המימוש  ההשבחה 

שנגבו בעת מימוש במכר מכח שבהתאם להיתר הבניה ולזכות בגין היטלי ההשבחה  

 . 2016תמ"ל  תכנית 
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בהתבסס על העקרונות והשיקולים המפורטים לעיל, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה שחלה  

השלישית בתוספת  כהגדרתה  שבנדון,  והבניה  במקרקעין  התכנון  ממימוש  הנ,  לחוק  ובעת 

 בדרך של מכר, היא כדלקמן:

 ₪ -היטל השבחה ב ₪ - השבחה ב מועד קובע  תכנית
 62,500 250,000 21.10.2022 2016תמ"ל 

 על סכומי היטל ההשבחה שצוינו לעיל חלה הצמדה בהתאם לחוק. 

, בתקופה  1965- לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה תשכ"ה  16בהתאם לסמכותי לפי סע'  

בה התנהל הדיון בפני, סכום היטל ההשבחה, יוצמד לנמוך מבין מדד המחירים לצרכן או מדד  

 תשומות הבניה, ולא יישא תשלומי פיגורים. 

 

לפי מיטב ידיעותיי   נערכהזו  החלטתיאני מצהיר כי אין לי כל חלק או עניין אישי בנכס וכי 

 והבנתי המקצועית. 

 בברכה,

 

 עו"ד שלומי יפה, שמאי מקרקעין
 בשמאי מכריע לפי חוק התו" 
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