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 , המשיבה   לכבוד  , המבקשת   לכבוד 

ובניה   מקומית ה ועדה  ה  תילי אלינור הרדוף  ון  ים   לתכנ  בת 

ע"י  , שמאי מקרקעין אורן אלבז   ע"י   ת מיוצג   שמאי מקרקעין ,  יורם ברק  מיוצגת 

 barak-valuer@bezeqint.netבמייל:   oren@appraiser.co.il    במייל: 

נ,  ג. נ,  א. ג.  א.

 

 להיטל השבחה   החלטת שמאי מכריע 
 7131גוש      97חלקה  ,  11תת חלקה  

 בת ים , 6התחיה  רחוב  

 כללי .1

המשפטים  משרד  המקצועיות  היחידות  במנהלת  מכריעה  שמאות  תחום  מנהל  להודעת    בהתאם 

סעיף   להוראות  )14ובהתאם  התשכ"ה  1)ב( והבניה,  ן  התכנו לחוק  השלישית  לתוספת   ) -196 5  

ן   לעני מכריע  כשמאי  המקרקעין,  שמאי  מועצת  יו"ר  ע"י  מוניתי  השלישית"(  )להלן:"התוספת 

 . היטל ההשבחה לנכס הנדון 

 ההחלטה מטרת  .2

כהגדרתה   .2.1 הנדון  במקרקעין  שחלה  ההשבחה  לגובה  באשר  הצדדים  בין  במחלוקת  הכרעה 

ן והבניה תשכ"ה   . 1965- בתוספת השלישית לחוק התכנו

ר   מהות ההשבחה/מימוש זכויות:  .2.2   ההשבחה במקרקעין נבחנה בגין אישורן של תכנית בנין עי

 . עסקת מכר עקב מימוש בדרך של  ,  865בי/ 

 דיון מקצועי  .3

בנושא   09/12/2025בתאריך   ן  דיו ב באמצעות    קיימתי  וידאו  ה" שיחת  .  ZOOM"אפלקצית 

עיקרי  פרוטוקול   ון הועבר לצדדים. של   הדי

 מועד ביקור בנכס  .4

בתאריך  ביקור בנכס    . 25/01/2026הנישום ובסביבתו נערך ע"י הח"מ 

 בהסכמת הצדדים הביקור בנכס נערך בלא נוכחות מטעמם. 

 16/04/2026 :  תאריך 

י  נו  1891-2025 :  מס' מי

 2154-04 :  מספרנו 
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 נתוני זיהוי/פרטי הנכס  .5

ים 6התחיה  רחוב   : מיקום הנכס   , בת 

 7131 : גוש 

 97 : חלקה 

נסח רישום(   מ"ר   1,399 : שטח רשום   )לפי 

 11 : תת חלקה 

 : מהות הנכס 
קומה שלישית  מ"ק,    43.6ץ מגורים בשטח רשום של  דיר 

 ת קומו   3  ן ב   )עליונה( בבניין 

 פרטית   בעלות  : הזכויות בנכס 

 המועד הקובע  .6

 להלן המועד הקובע להערכת ההשבחה בנכס הנדון: 

 1המועד הקובע  מהות

 21/12/2024 865תכנית בי/ 

 

 פירוט המסמכים שהוצגו  .7

 להלן פירוט המסמכים, שהוצגו ע"י שמאי הצדדים: 

מיום   .7.1 בשומה  מפורטת  המשיבה  )להלן  27/07/2025עמדת  ברק  יורם  השמאי  ע"י  נערכה   ,

 "שמאי הועדה"(, בצרוף מסמכים. 

בשומה   .7.2 מפורטת  המבקשת  ע"י  05/10/2025מיום  ,  2862מס'  עמדת  שנערכה  אלבז ,    אורן 

 "שמאי המבקשת"(, בצרוף מסמכים. - )להלן 

)המשיבה( מיום   .7.3  , בצרוף מסמכים. 02/12/2025תגובת שמאי הועדה המקומית לתכו"ב 

 . 09/12/2024, מיום  182721העתק רישום נסח מקרקעין הבתים המשותפים מס'   .7.4

  

 
 . מבין ההודעות ברשומות או בעיתון תחר ואמיום + מועד פרסום ההודעה ה 15מועד תחילתה של התכנית ) 1
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 תיאור הנכס והסביבה  .8

  , הנדון הידועים הנכס  חלקה    המקרקעין  חלקה  11כתת  בקומה  ,  7131בגוש    97,  דירה  מהווה 

ונה(,   שלישית  יח"ד    18יח"ד בכל כניסה, סה"כ    6כניסות,    3קומות, מכיל    3בן  בנין מגורים  ב   )עלי

י ברחוב  בבניין  ים. 6התחיה  , המצו  , שכונת "רמת יוסף", בת 

 שכונת "רמת יוסף" בחלק המרכזי מזרחי של העיר בת ים, מאופיינת ברובה בבנייה רוויה. 

רהב במערב, חלקת מושא השומה מצויה בחלקו  רחוב התחיה מחבר בין רחוב תנין במערב לרחוב  

 המרכזי ומעברו הדרומי של רחוב התחיה. 

רוניות המקובלות.    הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את התשתיות העי

באורך  התחיה  לרחוב  הצפונית  , החזית  אי רגולרית צורתה  ,  מ"ר   1,399בשטח רשום של    97חלקה  

,    42  - של כ   . מ'   31  - עומקה כ מ'

בבנין   כאמור מבונה  וי על הקרקע    3כולל  קומות    3  ן ב   , וותיק החלקה  בנ ,   יח"ד   18וכולל  כניסות, 

ן הורחבו בהיתר חלק מהדירות    . בבני

ין בשטח רשום של  11מושא השומה מהווה את תת חלקה     43.6, דירה בקומה שלישית עליונה בבני

 מ"ר.   57  - כ מ"ר, שטחה בפועל  

בי/  בתכנית  כלול  הנדון  להריסת  865הבניין  עירונית  התחדשות  תכנית  ם    5,  טוריי מגורים  מבני 

מגרשים יח"ד   90הכוללים  וותיקים   ויצירת  מגורים    ,  שטחים  יח"ד,    340הכוללים  למבני  וכן 

 . פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור 

 אין מחלוקת לעניין זה, יתר פירוט ראו שומות הצדדים. 

 הזכויות בנכס -המצב המשפטי .9

 נסח רישום: 

  09/12/2024משותפים שהופק באמצעות האינטרנט מיום  ה בתים  ה מפנקס    מידע רישום  ל בהתאם  

ן חולון   עולים הפרטים הבאים: ,  המתנהל בלשכת רישום המקרקעי

 . מ"ר   1,399הינה בשטח רשום של    7131בגוש    97חלקה  

של    -    11תת חלקה   רשום  ין בשטח  בבני בקומה שלישית  ברכוש המשותף    43.6דירה  מ"ר, החלק 

 חלקים.   1/18

 . הרדוף תילי אלינור בשלמות   הבעלות: 
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 המצב התכנוני  .10

 /א' 2תכנית בי/ 

.פ    . 15/07/1971מיום    1738דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 . ' ב התכנית מסווגת את החלקה באזור מגורים  

בו    33%זכויות הבניה    . 99%מפולשת, סה"כ    קומות על עמודים   3במבנה 

עד      משטח הבית   30%מרפסות 

 319תכנית בי/ 

.פ    . 07/06/1984מיום    3060דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 . 1ב' התכנית מסווגת את החלקה באזור מגורים  

 מעל קומת עמודים מפולשת.   3מס' קומות  

 328תכנית בי/ 

.פ    . 15/09/1985מיום    3248דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 מ"ר לכל דירה בקומה העליונה, בתנאים.   23בניית חדר יציאה לגג בשטח של  התכנית מתירה  

 339תכנית בי/ 

.פ    . 01/03/1988מיום    3528דבר אישורה של התכנית פורסם בי

, כולל מרפסות  158%קומות, סה"כ    4לקומה לפי    39.5%התכנית קובעת זכויות הבניה של  

 ונספחים למעט קומת עמודים מפולשת. 

 מ"ר.   95יח"ד אחת לכל    - הצפיפות  

 377תכנית בי/ 

.פ    .  03/07/1997מיום    4540דבר אישורה של התכנית פורסם בי

גגות ובדירות צמודות קרקע. התכנית    קובעת הוראות לבניית פרגולות על 

 430תכנית בי/ 

.פ    .  01/03/2001מיום    4947דבר אישורה של התכנית פורסם בי

מ' לכל דירה בקומה    2.6מ"ר, בגובה    40התכנית מתירה בניית חדר יציאה לגג בשטח של  

 העליונה, בתנאים. 

 403תכנית בי/ 

.פ    .  01/03/2001מיום    4967דבר אישורה של התכנית פורסם בי

מ"ר ליח"ד שיוצמד    6, מחסן בשטח  90%קומות מרתף בשיעור של    2מתירה הקמת    התכנית 

 לדירה, מועדון משותף לדיירים. 
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 385תכנית בי/ 

.פ    . 03/05/2001מיום    4983דבר אישורה של התכנית פורסם בי

ג   '. ייעוד: אזור מגורים 

 . 13:  מתחם '  מס 

ר    מ"ר ללא   110: הגדלת דירות קיימות לשטח עיקרי מירבי של  מטרת התכנית  תוספת יחידות דיו

ין  י בני  .ע"י הקטנת קוו

  כולל   מ"ר. השטח לשימוש עיקרי אינו   110המירבי לכל הדירות לא יעלה על    עיקרי שטח לשימוש  

 .הבנין   בגרעין   הדירה   של   היחסי   השטח   ואת   ד " הממ   את 

יעלו על    - בבניין ללא קומת עמודים   .מ"ר ליח"ד   20שטחי שירות לא 

על    - בבניין עם קומת עמודים  יעלו   .מ"ר ליח"ד   40שטחי שירות לא 

לא  הנוספת  החלקית  שהקומה  באופן  דופלקס  בניית  תותר  שטוחים  בטון  גגות  בעלי    בבניינים 

 יציאות   תכנית   חלה   לא   התכנית   על מ"ר, הגדול מבין שניהם.    30משטח הגג או על    50%תעלה על  

 .זו   תכנית   פי   על   תהיה   הגגות   על   בניה וה ,  ( 328/ בי )  לגג 

 1/403תכנית בי/ 

.פ    .  16/11/2003מיום    5237דבר אישורה של התכנית פורסם בי

ין עד    התכנית  משטח    80%מתירה בקומה המפולשת בניית שטח לפעילות פנאי לדיירי הבנ

 הקומה שמעל. 

 /א' 403תכנית בי/ 

.פ    .  05/02/2006מיום    5391דבר אישורה של התכנית פורסם בי

ינים אשר קיבלו היתר אכלוס עד ל   התכנית  תותר הקמת חדרי    01/08/2004  - קובעת כי בבני

 יציאה לגג לרבות על קומות חלקיות. 

 /ב' 430בי/ 

.פ    .  08/05/2011מיום    6233דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 קמת מצללות. ה התכנית קובעת הוראות ל 

 ( 0727248-502)   865בי/ 

.פ    06/12/2024מיום    12951פורסמה למתן תוקף בי

 דברי הסבר לתכנית: 

הרחובות   ולאורך  יוסף  רמת  בשכונת  ים  בת  העיר  של  מערבי  הצפון  בחלקה  ממוקמת  התכנית 

ל   הכול עירונית  התחדשות  המציעה  תכנונית  מסגרת  יצירת  הינו  ומטרתה  ין  ותנ רהב  התחייה, 

 . הריסת מבנים קיימים תוך תוספת שטחי ציבור ושטחים פתוחים 

נכללים   התכנית  קיים:בשטח  בשנת    5מצב  שנבנו  טוריים  מגורים  י  יח"ד    90הכוללים    1955מבנ

 . המיועדות במסגרת התכנית להריסה ובנייה מחדש 
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מציעה   הנושק    3התכנית  ציבור  ומוסדות  ומבנים  פתוחים  שטחים  וכן  מגורים  י  למבנ שטח  תאי 

ה  .  לרחוב התחייה  בפינת רחוב רהב מבנה מרקמי הכולל חזית מסחרית בקומת הקרקע ומעליו בני

ו  התחייה  רחוב  לאורך  ל    2  - מגדלית,  שבי ומדרומם  בינהם  מרקמית,  בבנייה  למגורים  מבנים 

ון פרטי בהתאם לנספח  ו חני  . יח"ד   340סה"כ בפרוייקט  ,  שתחתי

 מטרת התכנית: 

שטחים   מסחר  מגורים,  מבני  עבור  ושימושים  בניה  הוראות  יח"ד,  היקף  בניה,  זכויות  תוספת 

 . פתוחים ומבנה ציבור 

 עיקרי הוראות התכנית: 

 . קביעת הוראות לאיחוד ו/או חלוקה ללא הסכמת הבעלים בכל תחום התוכנית בהתאם לחוק  .1

קרקע   .2 יעודי  ,    - קביעת  ד' מגורים  ליעוד:  פתוח  ציבור  שטח  ציבורי,  מעבר  ג',  מגורים  מיעוד 

 . שב"צ ושצ"פ 

בור ק  .3 צי  . ביעת שימושים עבור מסחר, מגורים, שטחי 

 . קביעת רישום תלת מימדי  .4

 . ביעת זכויות בנייה מעל ומתחת לקרקע ק  .5

 . קביעת מס' יח"ד  .6

ן ותכסית  .7 וי בניי , קו וי  . קביעת הוראות בינ

 טבלת זכויות והוראות בניה: 
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 מושא השומה: לדירה הקצאה 

 97 חלקת מקור:

 11  תת חלקה:

 במגרש התמורה  1.0699% שיעור הקצאה:

 רישוי והיתרים 

ן  .   18דירות מתוך    9להרחבת    –   29/06/2000  מתאריך   953'  מס   רישיו  דירות קיימות בבניין

 , יתר פירוט ראו שומות הצדדים. תכניות בניין עיר ורישוי אין מחלוקת לעניין  

 תמצית מהות ההשבחה   .11

ן  הנדו לנכס  שנוצרה  ההשבחה  את  העריכו  הצדדים  מיום    שמאי  מכר  של  בדרך  מימוש  ן  בגי

ב ,  לחלקה   להלן תמצית ההשבחה   . 31/12/2024  שומות הצדדים: כפי שהוצגה 

ההשבחה בשומת   מועד קובע  מהות ההשבחה 
   המשיבה

ההשבחה בשומת  
   המבקשת

 אין השבחה  ₪   550,000 21/12/2024 865תכנית בי/ 
 ₪    62,800לחילופין  

 . אין מחלוקת למועד הקובע להשבחה *  

 

 

 מ"ר דירתי /יח"ד  75( תהיינה "דירות קטנות" בשטח שלא יעלה על  20%יח"ד )  68לפחות  :תמהיל דירות

 אפשרות לדיורית ןתינת -מסך יח"ד  10% -מ"ר , ולא יותר מ 100בדירות שגודלן מעל  דיורית :

 3 -ו 2, מתוך סך הזכויות תת קרקעיות של תאי שטח זכויות הקבועות בנספח התלת מימדי :105ז"ב בתא 

 מהשטחים העיקריים  10%של עד  בשיעורתותר המרת שטחים עיקריים לשטחי שרות  המרת שטח עיקרי:

 משטחי השרות העיליים  10%יותר בין מגרשי המגורים בשיעור של עד  ניוד שטחי שרות: 
  

 קומות  7.5תהיה בגובה של  בניה מרקמית:
       

 , לכיוון רחובות רהב והתחיה  1בתא שטח  חזית מסחרית :
     

 1בעורף המבנה. לא יותרו במגרש  3+  2יותרו במגרשים  דירות גן :
    

 תת קרקעית בלבד   סוג חניה :
        

 לפי התקן התקף בעת הוצאת היתרי בניה.  -יח"ד , למסחר  1חניה לכל  1למגורים :  תקן חניה:

 תותר הקמת מחסנים דירתיים , בקומות התת"ק בלבד. מחסנים : 
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 עקרונות, גורמים ושיקולים בהערכה   .12

 בבואי להעריך את ההשבחה בנכס הנדון, התחשבתי בין היתר, בגורמים ובשיקולים הבאים: 

תשכ"ה  . א  והבניה,  התכנון  לחוק  השלישית  התוספת  שווים  1965- עפ"י  "עלית  הינה  ההשבחה   ,

כדי לבודד את   חורג". לפיכך,  התרת שימוש  אישור תכנית, מתן הקלה או  ן עקב  של מקרקעי

י   ו משו הקודם  ני  התכנו המצב  עפ"י  המקרקעין  וי  שו את  להפחית  יש  ההשבחה,  מרכיב 

ני החדש   , במועד הקובע. המקרקעין עפ"י המצב התכנו

, עקב  7131בגוש    97, חלקה  11החלה על הדירה מושא השומה, תת חלקה  להשבחה  ההחלטה   . ב 

 . 31/12/2024מימוש בדרך של מכר מיום  

עיר    החלטה זו מתייחסת להשבחה בגין תכנית  . ג  ין   , בגין מימוש בדרך של מכר. 865בי/ בנ

ני הסביבה, רמת הפיתוח.  . ד   הובאו בחשבון הנתונים הפיזיים של הנכס, אפיו

 . 6בפרק  המועד הקובע להערכת ההשבחה בהתאם למפורט   . ה 

(.   -   יעוד וזכויות הנכס  . ו  ני )ראה מצב תכנו ן עיר מאושרות   עפ"י תכניות בני

תשכ"ה  . ז  והבניה,  התכנון  לחוק  השלישית  התוספת  שווים  1965- עפ"י  "עלית  הינה  ההשבחה   ,

ן עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג".    של מקרקעי

 הובאו בחשבון מחירי נכסי מקרקעין תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.  . ח 

.  . ט  )מצב משפטי של הזכויות בנכס( י  והקנינ ני   תיאור הנכס והסביבה והמפורט בפרק התכנו

 עקרונות שמאים, הוראות החוק והפסיקה לקביעת ההשבחה.  . י 

זו הינה למטרתה בלבד.  . יא   למען הסר ספק, החלטה 

על   . יב  להעיד  ו/או  לקבוע  זו  בהחלטה  באמור  אין  משפטית,  דעת  חוות  מהווה  אינה  זו  החלטה 

גובה   לאומדני  נתבקשתי  ההחלטה,  נשוא  במקרקעין  החוזיות  ו/או  הקניניות  הזכויות 

 ההשבחה ולא לשאלת "עצם החיוב" )קרי, זהות הנישום החייב(. 
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 מדות וטעוני הצדדים בשומות והתגובות ע .13

 : בשומת המשיבה השבחה  

ושיקולים ל   מרכיבי ההשבחה החייבים בהיטל השבחה: גורמים 

  :865מהות ומרכיבי ההשבחה בגין תב"ע בי/ 

וי יעוד הנכס מ  .1   מ"ר דירתי   6,075  - כ של  יח"ד קטנות בשטח    90בנינים המכילים בסה"כ    5  - שינ

יני   3  - מ"ר דירתי סה"כ ב   28,575בשטח  ,  יח"ד רגילות   340  - מגרש בניה המיועדים ל   3  - ל   ם. בנ

  24,325בשטח   תוספת זכויות בניה למגורים במצב חדש ביחס לזכויות המנוצלות במצב קודם  .2

+    4,250מ"ר עיקרי +   ז   4,080מ"ר זכויות בניה לממ"דים   . מ"ר למרפסות זי

 מצב קודם: 

נו סך שווי הדירות הקיימות בנכס במצבן נכון למועד הקובע.   865שווי מצב קודם לתכנית בי/   הי

י זה   בשיטת ההשוואה הישירה, בהתבסס על מחירי מכירה של דירות קיימות במתחם    הוערך שוו

 . התכנית 

 : מצבי התכנון ביחס למתחם התכנית בכללותו   2השוואה כמותית של זכויות בניה בין  

 

בי   : 865/ באומדן שווי מצב חדש עפ"י תכנית 

דחייה בזמן עד למימוש התכנית ודל הובאה בחשבון הפחתה לג  וכן הפחתה בגין   , . 

 . 1.0699%לפי טבלת ההקצאה לתכנית    - השווי של התכנית    מושא השומה מכלל סי של  ח חלק הי ה 

 : , הוערך בהתאם לפס"ד של בימ"ש מחוזי ת"א 865שווי מצב חדש עפ"י תכנית בי/ 

ל   -   18341-09-24  עמ"נ  נועה  נ'  ת"א  לתו"ב  המקומית  מוערך  ב,  הוועדה  חדש  מצב  יי  ששו באופן 

וי דירות במתחם התכנית לאחר אישור התכנית   .לפי שו

לבניה   52383-10-20עמ"נ   חברה  אשדר  נ'  ת"א  ובניה  ון  לתכנ מקומית  מצב  ,  ועדה  וי  ששו באופן 

 . חדש מוערך לפי סך שווי המגרש עפ"י התכנית החדשה 

קביעת היטל ההשבחה בתיק זה בוצעה  ,  עקב העובדה שתיק השבחה זה דן במכר של דירה במתחם 

 ב. לפי פס"ד נועה ל 

בפער גדול   - השיטות הנ"ל    2תוצאות ההשבחה לפי    . שונות, 

 . ייגבה במועד המימוש בדרך של היתר בניה   - שיטות החישוב    2הפרש היטל ההשבחה בין  לפיכך,  
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י:  י שוו  נתונ

בי/  תכנית  במתחם  דירות  של  מכירה  הכנת    865מחירי  משלב  ייצורה,  תהליך  לאורך  שבנדון 

 : התכנית ועד לאחר אישורה 

 

קודם,   במצב  בנוי  מ"ר  שווי  בחשבון  מחירי  הובא  על  התכנית  אישור  הליכי  בהשפעת  בהתחשב 

זמן   ₪   21,000בסך של    המכירה, ובהתאמת 

י דירה לא מורחבת במתחם התכנית במצב קודם   1  - שוו ,200,000   .₪ 

 : 4/450ביעוד למגורים בתכנית בי/ ,  33ברחוב יוחנן הסנדלר  ניתוח מחירי מכירה של מגרש  

 

ני  עסקאות מכר של   :   27+    25דירות מגורים בפרויקט ברחוב מבצע סי י( נוי בינו  )פי

עסקאות   ני  נתו בגו"ח  הוצגו  חדדשות  לדירות  משנת  7131/219מכר  מכירה  2024,  שווי  לפיהם   ,

כ   ₪.   25,300  - של מ"ר בנוי ללא מע"מ 

 ₪, כזמין לבניה.   10,000הובא בחשבון שווי מ"ר מבונה בסך של  

ישן בשכונת רמת יוסף   : מחירי מכירה של חנויות במרכז מסחרי שכונתי 

כ  וי   ₪.   22,183  - הוצגו נתוני עסקאות לפיהן שווי מ"ר בנ

ומיקום,   וי מ"ר מבונה למסחר בסך של  בהתאמה לזמן   ₪.   10,000הובא בחשבון שו
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 תחשיב השבחה: 

 שווי מצב קודם: 

ומה  א הש וש י הדירה מ ו גל   שו ו 5:  במע 6.92    * "ר  21מ ,0 00    =  ₪1,20 0,00 0    ₪ 

 : חדש שווי מצב  

  ' א פ   - חלופה  ע י  ו י   חלק   י " שו ל   יחס סך   ש ב י   הדירה  ו /   תכנית   שו 86בי 5 : 

 

 השבחה: 

צב חדש  י מ ו 2  : שו ,7 99 ,00 0    ₪ 

צב קודם:  י מ ו 1,2 שו 00 ,00 0    ₪ 

,1,599   השבחה:  00 0    ₪ 

ב   י   - חלופה  ו א השומה    שו וש טה   לפי הדירה מ י קבעה   הש ועה "   ד " בפס   שנ  : לב   נ

ובע:  מועד הק ך לאחר ה ו בסמ של הדירה  ר המכירה  מחי 1 לפי  ,7 50 ,00 0    ₪ 

צב חדש  י מ ו 1  : שו ,7 50 ,00 0    ₪ 

צב קודם:  י מ ו 1,2 שו 00 ,00 0    ₪ 

550,0   השבחה:  00    ₪ 
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: הפרש   ות  בין החלופ

ן   בי ב:   2הפרש ההשבחה  ו טות החיש 1,0 שי 49 ,00 0   ₪ 

ן   בי ל השבחה  היט :   2הפרש  יטות 524  הש ,50 0    ₪ 

 :הערה 

ל   הפרש  ן   ההשבחה   היט יטות   2  בי ב   ש גבה ,  החישו וש   במועד   יי ל   בדרך   המימ ה   היתר   ש ני  . ב

 

ת המשיבה:  בשומ  השבחה 

  , צבו , מ ומו ד בהתחשב בגודל הנכס, מיק עו ו ב ו יי צול יות ני ם   2  - , אפשרו כן    המצבי יים ו נ ו התכנ

ולים  ים והשיק הגורמ /   כל שאר  בי ת  8נקבעה ההשבחה לתכני של    65 ,550בסך  00 0   .₪ 

 

 השבחה בשומת המבקשת: 

 : ולים ושיק  גורמים 

בחשבון שטח הדירה    ר. מ"   57הובא 

" ה  "ד  של פס יישום  ן  בחשבו ועה  ובא  הועדה נ מאי  לש ובהתאם  ת  לא מחלוק  . לב" ל

 מצב חדש: 

תמורת   מכרה  נ הדירה  כי  ן  בחשבו ,1הובא  75 נית    ₪9,    0,000 תכ ל  ש יסתה  כנ לאחר  ימים 

 / ת המצב החדש.   865בי ווה א קף, המה  לתו

 :  מצב קודם

ת  רו ובדי דומים  נים  י י בבנ ן  דו הדירה שבנ בסביבת  נמכרו  ות ש דיר רי  בחשבון מחי ן   הובא  נ י   שא

יות   כלולות  י   בתכנ ו נ י י   פ ו נ י  בי נ ו נת י  ש  . על פ 71בגו י    31 ו ו נה ש יש י בדירה  ו נ ל  בסביבה    מ"ר ב ש

בע    2-3 ו ועד הק במ 29  - כ חדרים  ,6 00   .₪ 

כי   ן  י ורך מצי מחירים לא יית ה סה להוכיח את על ני מית  ועדה המקו ה מאי  נית    ש התקדמות תכ

 / בי י  ו נ י ב ו י  ו נ 8הפי של   65 י  ו בנ מ"ר  וי  שו בע  ק דבר  של  ו  בסופ ולם,  2  א 1,00 ת    0 קאו עס י  לפ  ₪

ו בתחילת שנת   עש אה שנ 202השוו ת    1 נ לת ש לי   2022ותחי ת   להביא   מב ית   א ם   עלי רי לה    המחי שח

ופה   202באותה תק 1-202 בפרט   4 ים  ובבת  בכלל   . בארץ 

רות   בדי  , י הממשלת נדל"ן  ה אתר  פ"י  ע פה  תקו באותה  המחירים  יית  על בגרף  ן  ו ם    3מעי חדרי

ר בת  ם  - בעי ני ין הש 202ים ב ף שנת    1 ו 2לס כ    024 ת מחירים של  יי ב    . 25%חלה על לכן רק מרכי

עדה  הו ת  בשומ של    זה  י  ו משו הקודם  המצב  וי  שו את  מביא  מית  1,200המקו ,0 של    00 י  ו ו לש  ₪

1,5 00 ,00 טרם   , ₪   0 ן    וזה  ו לפי תיק ך לדירה  י ג המשו הג ות חדר  זכוי 12הבאת  6 . 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 14 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 תחשיב השבחה: 

 : ' א  חלופה 

 

 : ב'  חלופה 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 15 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 תגובת שמאי המשיבה לטענות שמאי המבקשת: 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 16 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 17 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 
  

mailto:Omar0320@gmail.com


 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 18 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 
  

mailto:Omar0320@gmail.com


 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 19 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 20 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 21 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 22 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 23 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 24 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 הכרעה  .14

שמעתי ולמדתי את עמדותיהם, ערכתי ביקור בנכס  ,  הצדדים ותגובות  לאחר שקראתי את שומות  

, עיינתי בתכניות ובכלל החומר והנתונים הרלוונטיים, הגעתי לכלל הדעה  חיצוני   הנדון ובסביבתו

 והמסקנות כדלקמן: 

 מהות ההשבחה: 

נבחנה   במקרקעין  בי/ ההשבחה  תכנית  מכר  עקב  ,  865בגין  של  בדרך  התחיה  מימוש  ברחוב  דירה 

 . 7131/97בגו"ח    11ים, תת חלקה  - , בת 6

 :  המועד הקובע

ואני   . 865, לתכנית בי/ 21/12/2024למועד הקובע  מקבל את הסכמתם    הצדדים אינם חלוקים 

ת ההשבחה  בחינ ת  גיי ו דול  : מתו

המשיבה   ב נקבעה  בשומת  החלק  ההשבחה  של  בחלופה  תחשיב  הוצג  כי  ן  אציי ההשוואה,  גישת 

וי הזכויות בתכנית בי/   . 865היחסי של מושא השומה בשו

נבחנה ההשבחה בגישת ההשוואה.   בשומת המבקשת 

בתאריך   נמכרה  השומה  מושא  ו    30/12/2024הדירה  לתכנית    9שהינ הקובע  למועד  מאוחר  ימים 

במצב  865בי/  הדירה  וי  שו את  מהווה  המכירה  וי  שו לפיה  הצדדים  עמדת  את  מקבל  אני  לפיכך,   ,

 החדש. 

בי/  תכנית  בגין  השבחה  לבחינת  הצדדים  עמדת  את  הנדון  במקרה  מקבל  אני  האמור,    865לאור 

 בחלופה של גישת ההשוואה. 

 שווי מצב קודם: 

 מחלוקת הצדדים הינה לשווי הדירה במצב קודם. 

מחירי מכירה  ₪, בהתבסס על    1,200,000בשומת המשיבה הובא בחשבון שווי מצב קודם בסך של  

ייצורה, משלב הכנת התכנית ועד לאחר אישורה ה של דירות במתחם    . תכנית לאורך תהליך 

של   בחלופה  קודם  מצב  שווי  בחשבון  הובא  המבקשת  ל  בשומת  ע לבניה  זכויות  כולל  י  הבנו י  שוו

, ובחלופה שאינה כוללת    2,023,200מ"ר בסך של    40הגג בשטח של   )בגישה זו לא חלה השבחה(  ₪

)בגישה זו ההשבחה    1,687,200זכויות בניה על הגג בסך של    ₪62,800   . )₪ 

ו נתוני עסקאות מכר בדירות מגורים וותיקות לקביעת שווי המצב הקודם.    בשומות הצדדים הוצג

אציין כי שמאי המשיבה הציג התייחסות לנתוני העסקאות עליהן הסתמך שמאי המבקשת, ראה  

 תגובת שמאי המשיבה.  

, בחנתי נתוני עסקאות מכר  865לצורך קביעת שווי הדירה מושא השומה במצב קודם לתכנית בי/ 

וותיקות בגוש    . 7131בדירות מגורים 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 25 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

נדל"ן: 2025-2022בין השנים    7131להלן נתוני עסקאות מכר רלונטיות בגוש    , ממערכת מידע 

 

חדריםשטחשנת בניהיום מכירהגוש חלקה
תמורה 

בשלמות ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0034-005-0010/01/202219607431,480,000     20,000       

007131-0207-016-0016/01/202219607431,340,466     18,114       

007131-0079-004-0024/01/202219605521,275,000     23,182       

007131-0167-012-0024/01/202219704931,700,000     34,694       

007131-0031-012-0026/01/202219705231,250,000     24,038       

007131-0101-012-0028/01/202219705321,280,000     24,151       

007131-0022-023-0001/02/202219606931,325,000     19,203       

007131-0149-008-0003/02/202219607131,295,000     18,239       

007131-0050-002-0009/02/202219605431,355,000     25,093       

007131-0025-013-0016/02/202219604631,220,000     26,522       

007131-0108-014-0017/02/202219606531,197,965     18,430       

007131-0172-012-0022/02/202219704521,420,000     31,556       

007131-0151-007-0023/02/202219705731,520,000     26,667       

007131-0100-003-0003/03/202219607831,450,000     18,590       

007131-0067-003-0013/03/202219607241,400,000     19,444       

007131-0029-003-0029/03/202219704151,250,000     30,488       

007131-0073-006-0005/04/202219606331,100,000     17,460       

007131-0165-004-0010/04/202219504931,725,000     35,204       

007131-0208-011-0027/04/202219606221,400,000     22,581       

007131-0147-008-0027/04/202219706031,600,000     26,667       

007131-0106-007-0028/04/202219505431,340,000     24,815       

007131-0146-030-0001/05/202219507031,200,000     17,143       

007131-0149-014-0002/05/202219606831,400,000     20,588       

007131-0022-021-0023/05/202219606831,634,000     24,029       

007131-0073-012-0012/06/202219606331,450,000     23,016       

007131-0026-002-0026/06/202219707431,670,000     22,568       

007131-0162-010-0026/06/202219605031,700,000     34,000       

007131-0029-010-0014/07/202219705021,520,000     30,400       

007131-0160-012-0011/08/202219606021,900,000     31,667       

007131-0147-029-0014/08/202219607131,550,000     21,831       

007131-0105-029-0017/08/202219706031,950,000     32,500       

007131-0081-011-0023/08/202219505521,200,000     21,818       

007131-0178-002-0001/09/202219608721,600,000     18,391       

007131-0158-006-0004/09/20221950402.51,000,000     25,000       

007131-0103-007-0013/09/202219607231,675,000     23,264       

007131-0079-006-0029/09/202219505521,500,000     27,273       

007131-0158-012-0003/10/202219705021,820,000     36,400       

007131-0067-014-0002/11/20221960422.51,770,000     42,143       

007131-0165-005-0022/11/202219606732,050,000     30,597       

007131-0069-015-0023/11/202219604421,430,000     32,500       

007131-0156-010-0027/11/202219504131,651,649     40,284       

007131-0166-010-0028/11/202219706232,220,000     35,806       

007131-0104-006-0018/12/202219606132,350,000     38,525       

007131-0037-011-0029/12/202219706721,690,000     25,224       

חדריםשטחשנת בניהיום מכירהגוש חלקה
תמורה 

בשלמות ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0176-001-0030/01/20231970613.51,850,000     30,328       

007131-0093-011-0020/02/202319604331,200,000     27,907       

007131-0146-031-0028/02/202319606431,400,000     21,875       

007131-0037-015-0005/03/202319706821,535,000     22,574       

007131-0141-017-0004/06/2023196010042,160,000     21,600       

007131-0147-004-0004/06/202319607531,760,000     23,467       

007131-0097-010-0007/06/202319707841,800,000     23,077       

007131-0066-008-0025/06/20231960432.51,700,000     39,535       

007131-0169-025-0025/06/202319603521,500,000     42,857       

007131-0149-017-0001/08/202319706731,400,000     20,896       

007131-0149-008-0008/08/202319707131,835,000     25,845       

007131-0036-011-0016/10/202319705321,600,000     30,189       

007131-0078-001-0025/10/202319706121,620,000     26,557       

007131-0103-018-0023/11/202319606921,660,000     24,058       

007131-0162-013-0004/12/202319706031,900,000     31,667       

007131-0154-011-0007/12/202319605821,550,000     26,724       

007131-0170-005-0012/12/202319504321,425,000     33,140       

007131-0171-012-0026/12/202319506431,540,000     24,063       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 26 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 

 

חדריםשטחשנת בניהיום מכירהגוש חלקה
תמורה 

בשלמות ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0026-005-0021/02/20241970742.51,670,000     22,568       

007131-0181-009-0022/02/202419604021,400,000     35,000       

007131-0037-002-0024/02/20241960652.51,285,000     19,769       

007131-0147-016-0029/02/202419607231,700,000     23,611       

007131-0210-007-0018/03/202419606331,520,000     24,127       

007131-0169-012-0021/03/202419504021,440,000     36,000       

007131-0110-025-0003/04/2024196011962,900,000     24,370       

007131-0219-016-0007/04/202419606022,330,000     38,833       

007131-0082-007-0018/04/202419504931,670,000     34,082       

007131-0107-029-0021/04/202419705331,970,000     37,170       

007131-0149-021-0029/05/202419607531,900,000     25,333       

007131-0031-005-0025/06/202419604221,550,000     36,905       

007131-0029-003-0026/06/202419704121,650,000     40,244       

007131-0147-020-0022/07/202419607031,650,000     23,571       

007131-0166-004-0030/07/202419606332,150,000     34,127       

007131-0050-001-0001/08/202419705321,550,000     29,245       

007131-0108-012-0028/08/202419858632,138,554     24,867       

007131-0149-018-0028/08/202419606831,850,000     27,206       

007131-0171-024-0001/09/202419503721,439,400     38,903       

007131-0151-003-0010/09/202419605721,700,000     29,825       

007131-0081-015-0012/09/202419605621,300,000     23,214       

007131-0110-007-0015/09/202419866032,000,000     33,333       

007131-0155-003-0019/09/202419605021,501,502     30,030       

007131-0025-008-0030/09/202419606531,830,000     28,154       

007131-0037-015-0006/10/202419706831,800,000     26,471       

007131-0169-010-0006/11/202419703521,630,000     46,571       

007131-0032-009-0020/11/202419608221,650,000     20,122       

007131-0147-022-0024/12/202419607031,800,000     25,714       

חדריםשטחשנת בניהיום מכירהגוש חלקה
תמורה 

בשלמות ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0165-006-0008/01/202519606232,319,000     37,403       

007131-0148-005-0020/01/202519607031,830,000     26,143       

007131-0099-010-0022/01/202519605631,610,000     28,750       

007131-0097-011-0019/02/20251960432.51,750,000     40,698       

007131-0096-012-0025/02/202519705731,500,000     26,316       

007131-0095-017-0014/03/20251960552.51,600,000     29,091       

007131-0096-010-0016/03/202519505821,351,351     23,299       

007131-0155-010-0019/03/202519605731,640,000     28,772       

007131-0103-031-0020/03/202519606931,831,832     26,548       

007131-0209-012-0020/04/202519709342,100,000     22,581       

007131-0093-015-0007/05/202519608631,699,700     19,764       

007131-0166-005-0011/05/202519506231,500,000     24,194       

007131-0167-004-0019/05/20251950632.52,250,000     35,714       

007131-0045-011-0022/05/202519705631,770,000     31,607       

007131-0044-015-0011/06/202519604021,670,000     41,750       

007131-0081-011-0012/06/202519605521,595,537     29,010       

007131-0210-008-0016/06/20251960632.51,790,000     28,413       

007131-0173-014-0007/07/202519805031,741,742     34,835       

007131-0148-017-0028/07/202519605531,501,495     27,300       

007131-0148-016-0012/08/202519605531,750,000     31,818       

007131-0024-001-0013/08/20251960612.51,750,000     28,689       

007131-0172-021-0013/08/202519603521,500,000     42,857       

007131-0032-012-0017/09/202519606721,550,000     23,134       

007131-0171-009-0025/09/202519506231,400,000     22,581       

007131-0096-004-0025/09/202519604531,430,000     31,778       

007131-0034-013-0006/10/202519706931,600,000     23,188       

007131-0051-009-0029/10/20251970762.51,900,000     25,000       

007131-0096-007-0024/11/202519705031,400,000     28,000       
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 27 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 עסקאות מכר בדירות מגורים בתחום התכנית: 

, בחלוקה לתהליך התקדמות התכנית,  2021-2025בשומת המשיבה הוצגו עסקאות מכר בין השנים  

 ללא התאמה למועד הקובע לתכנית. 

הובאו   לא  הקודם.  המצב  שווי  לקביעת  התכנית  בתחום  רלוונטיות  מכר  עסקאות  ני  נתו להלן 

 שהינם יותר משנתיים מהמועד הקובע.   2021בחשבון עסקאות משנת  

 

וי בממוצע   )הובאו בחשבון שטחים עפ"י נתוני שמאי המשיבה(   20,700שווי מ"ר בנ  ₪ . 

 : עפ"י "מדד דנוס"   התאמה לזמן 

 : 2024בשנת    4לרבעון    2022נתוני השתנות מחירי דירות מגורים בין הרבעון הראשון לשנת  

וי ארצי   37.9%   : שינ

וי מחירים בעיר חולון:   19.5% שינ

וי מחירים בעיר ראשל"צ:   21.6% שינ

וי מחירים בעיר אשקלון:   19.4% שינ

יין השוואת נתוני מכר רלונטיים בדירות מגורים    : 2025-2022בין השנים  ים  - בעיר בת   באותו בנ

 

שטחיום מכירהגוש חלקה
תמורה בשלמות 

ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0101-012-0028/01/2022571,280,000       22,456       

007131-0100-003-0003/03/2022781,450,000       18,590       

007131-0093-011-0020/02/2023571,200,000       21,053       

שטחיום מכירהגוש חלקה
תמורה בשלמות 

ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0025-008-0030/09/2024651,830,000       28,154       

007131-0025-013-0016/02/2022461,220,000       26,522       106%

007131-0029-003-0029/03/2022411,250,000       30,488       

007131-0029-010-0014/07/2022501,520,000       30,400       

007131-0029-003-0026/06/2024411,650,000       40,244       132%

007131-0031-005-0025/06/2024421,550,000       36,905       

007131-0031-012-0026/01/2022521,250,000       24,038       154%

007131-0034-005-0010/01/2022741,480,000       20,000       

007131-0034-013-0006/10/2025691,600,000       23,188       116%

007131-0050-001-0001/08/2024531,550,000       29,245       

007131-0050-002-0009/02/2022541,355,000       25,093       117%

007131-0081-011-0023/08/2022551,200,000       21,818       

007131-0081-015-0012/09/2024561,300,000       23,214       106%

007131-0103-007-0013/09/2022721,675,000       23,264       

007131-0103-018-0023/11/2023691,660,000       24,058       

007131-0103-031-0020/03/2025691,831,832       26,548       114%
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 28 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 

 סיכום: 

השנים  מהנתונים   בין  כי  כ   2022-2025עולה  של  ממוצעת  המחירים  עליית  ו    23%  - קיימת  באות

 בניין מגורים. 

כ   2021-2024עליית המחירים עפ"י שמאי המבקש בין השנים    . 25%- הינה 

ן    לטענת  בי לזמן  ההתאמה  המשיבה  הינה    21/12/2024ועד    21/11/2021שמאי  הלמ"ס  ני  נתו לפי 

בתחום  + 21% הכלולות  הדירות  מחירי  על  התכנית  ייצור  תהליך  תרומת  את  לנטרל  יש  לשיטתו   ,

 מהווים את שווי המצב הקודם.   2021-2022, כך שמחירי המכירה בשנת  התכנית 

יין מגורים בעיר בת מ  ני השתנות מחירי הדירות המפורטים לעיל באותו בנ ים, עולה כי עליית  - נתו

כ המחרים   הסבירה   ה והינ   ה, חריג   ה אינ   23%- של  המחירים  עליית  מקבל    . בגבולות  ני  אי לפיכך, 

המשיבה   שמאי  עמדת  את  הנדון  כללית  במקרה  מחירים  עליית  בחשבון  להביא  אין  לפיה  כי 

 בקביעת שווי המצב הקודם. 

לעיל,   ן עליית מחירים כללית של  לאור האמור   . 2022-2024בין השנים    20%אביא בחשבו

וי במצב קודם   *    20,700שווי מ"ר בנ  ₪1.2    =24,840   ₪ 

  

שטחיום מכירהגוש חלקה
תמורה בשלמות 

ב- ₪

שווי מ"ר בנוי 

ב- ₪

007131-0108-012-0028/08/2024862,138,554       24,867       

007131-0108-014-0017/02/2022651,197,965       18,430       135%

007131-0147-029-0014/08/2022711,550,000       21,831       

007131-0147-004-0004/06/2023751,760,000       23,467       

007131-0147-016-0029/02/2024721,700,000       23,611       

007131-0147-020-0022/07/2024701,650,000       23,571       

007131-0147-022-0024/12/2024701,800,000       25,714       111%

007131-0149-008-0003/02/2022711,295,000       18,239       

007131-0149-014-0002/05/2022681,400,000       20,588       

007131-0149-008-0008/08/2023711,835,000       25,845       

007131-0149-017-0001/08/2023671,400,000       20,896       

007131-0149-018-0028/08/2024681,850,000       27,206       

007131-0149-021-0029/05/2024751,900,000       25,333       128%

007131-0151-003-0010/09/2024571,700,000       29,825       

007131-0151-007-0023/02/2022571,520,000       26,667       112%

007131-0165-004-0010/04/2022491,725,000       35,204       

007131-0165-005-0022/11/2022672,050,000       30,597       

007131-0165-005-0030/03/2025492,335,000       47,653       135%

007131-0165-006-0008/01/2025622,319,000       37,403       122%
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 29 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 זכויות בניה לבניה על הגג: 

הגג בשטח של   על  בניה  זכויות  הכולל  קודם  לשווי מצב  חלופה  בגישה    40בשומת המבקשת  מ"ר. 

 ₪.    2,023,200זו שווי הדירה מושא השומה  

( אפס  הינו  הגג  על  הבניה  זכויות  י  שוו המשיבה  שמאי  בקביעת    ( 0לטענת  ן  בחשבו להביאם  ן  ואי

 שווי המצב הקודם. 

וי הדירה במצב הקודם  אני מקבל את עמדתו של שמאי המשיבה כי   אין להביא בחשבון בקביעת שו

 זכויות בניה לבניה על הגג מהטעמים המפורטים בתגובתו לשומת המבקשת, כדלקמן: 

 

תמורת   נמכרה  השומה  מושא  דירת  בסך    1,750,000הערה:  י  שוו לקבוע  י  בעינ סביר  שלא  כך   ,₪

ין כי בגישתו של שמאי המבקשת שווי מ"ר בנוי המגלם    ₪ במצב קודם.   2,023,200של   כמו כן אצי

לו כל תימוכין בעסקאות מכר.   35,500  - גם זויות לבניה על הגג הינו בסך של כ   ₪ שלא נמצא 

 חדש: שווי מצב  

של   בסך  השומה  מושא  בדירת  המכר  עסקת  כי  הצדדים  הסכמת  את  מקבל  ₪    1,750,000אני 

וי במצב חדש לתכנית. 30/12/2024בתאריך    , מהווה את השו

 תחשיב השבחה: 

 ₪   1,750,000  חדש: שווי מצב  

*    ₪57 =    1,415,880  שווי מצב קודם:   ₪    24,840מ"ר 

   ₪   334,120   השבחה: 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 30 16955, יפיע  1136, )מול תחנת דלק דור אלון(, ת.ד. 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 

 החלטה .15

ן   לאור האמור והמפורט לעיל, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה והיטל ההשבחה אשר יחולו במקרקעי

, הידוע כ   כמפורט להלן:   מכר, מימוש בדרך של  , בגין  7131בגוש    97חלקה  ,  11תת חלקה  שבנדון

 

 

 

מתשלומי   פטור  יהיה  המבקש  לחוק,  השלישית  התוספת  הוראות  ע"פ  יוצמד  ההשבחה  היטל 

הליך   בתקופת  ועד  ההכרעה פיגורים,  בפני  הדיון  בה התנהל  לאחר מועד מסירת    30,    החלטה יום 

 זו לצדדים. 

 תצהיר  .16

זו נעשתה לפי מיטב ידיעותיי והבנתי המקצועית, בהתאם לנתונים שהוצגו  החלטה  הנני מצהיר כי  

ן אישי בנכס נשוא   עני ן לי כל חלק או   . ההחלטה בפני וכי אי

 

 16/04/2026ניתנה היום  

 ולראיה באתי על החתום,                                                       

 

 היטל השבחה   השבחה   המועד הקובע  מהות ההשבחה 

 ₪    167,060 ₪    334,120 21/12/2024 865תכנית בי/ 
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