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   שומה מכרעת

   - 482, 32, 31, 30חלקות  6415גוש  

  , 6ורחוב זלמן שיאור  77, 75, 73וקולוב סרחוב 

  רמת השרון
  

  מטרת השומה .1

 -הביה התשכ"ה לתוספת השלישית לחוק התכון ו 1(ב) 14סעיף  - 84בהתאם להוראות תיקון   
כשמאי מכריע לעיין ההשבחה שחלה על הכס הדון, ככל   ,03.01.2017תמיתי ביום 1965

  .שימוש חורגבקשה לשחלה, בגין מימוש בדרך של 

  

 מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפיי .2

, שערכה ע"י 02.11.2016מיום  רמת השרון,ועדה המקומית לתו"ב הה שומת המשיב .2.1
 למסמכי המבקשת. 30.01.2017מיום , ותגובתו ירטל י מרהשמאי 

 .מר גיל לזר  שערכה ע"י השמאי ,26.12.2016 , מיוםשומת המבקש .2.2

 הועברפרוטוקול הדיון ערך דיון במשרדי בוכחות שמאי הצדדים,  14.03.2017 יוםב .2.3
 לצדדים.

 מסמכים שהוצגו בפיי על ידי שמאי המבקש: .2.4

 חתום ע"י רואה חשבון 2016 אוקטובר -דוח מבוקר לחודשים מרץ   .2.4.1

 שלושה הסכמי מויים .2.4.2

 הסכם שכירות בין המבקש לבין בעלי הקרקע .2.4.3

 פירוט הוצאות הכשרת החיון, לא חתום .2.4.4

 תכית החיות .2.4.5

 ייפוי כוח מהמבקש לשמאי המבקש .2.4.6
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  ביקור בכס .3

  .22.03.2017ביקור בכס ובסביבתו ערך ע"י החתום מטה ביום 

  

 מועד קובע לשומה .4

  המועד הקובע  מהות ההשבחה

  17.07.2016  שימוש חורג

  

 פרטי הכס הדון .5

  6415      גוש:
  482    32    31    30      :ותחלק

  מ"ר 1,334  מ"ר 930  מ"ר 930  מ"ר 930    :שטח רשום
  ב')613(תב"ע רש/ 1  מגרש תמורה:
  מ"ר 3,730  שטח המגרש:

   מגרשי מגורים, בחלקם בשימוש חיון  מהות המקרקעין:
  ,  רמת השרון6, זלמן שיאור 77, 75, 73וקולוב רחוב ס  כתובת:

  בעלות פרטית  זכויות קיייות:
 

  הכס והסביבהאור ית .6

(תב"ע  1חלק ממגרש תמורה מס' חיון בתשלום הממוקם על מהווה  הכס הדון .6.1
 . ב')613רש/

  במרכז העיר רמת השרון.  6ורחוב זלמן שיאור  77, 75, 73סוקולוב רחוב כתובתו 

לפי מפה טופוגרפית שטחו מ"ר (בהתאם לתכית ההגשה להיתר).  2,436.5 חיוןשטח ה
 מ"ר. 2,441.34

ראשי המהווה ציר תועה מרכזי בעיר. הרחוב מסתעף ממחלף רחוב סוקולוב היו רחוב  .6.2
הכפר הירוק בדרום ומסתיים במפגש עם רחוב בן גוריון בהרצליה, אשר ממשיך אותו 

גם תחבורה ציבורית וחיות בתשלום (כחול לבן)  לכיוון צפון. הרחוב ראשי וסואן, וכולל
  בצידי הרחוב.

 קומות 3עד  למגוריםותיקה מאופיית בבייה רוויה בצד של רחוב סוקולוב סביבת הכס 
(חויות, בקים, מסעדות וכד'), ביין "שרון סטר" ומבים  מעל קומת קרקע למסחר

  .ותיקים חד ודו קומתיים המשמשים למסחר

מסתעף חוב סוקולוב. הרחוב ן שיאור היו רחוב צדדי ודו סטרי המקביל לררחוב זלמ .6.3
סביבת הכס מאופיית  .ויצמן בדרום ומסתיים ברחוב ברשטיין כהן בצפון משדרות

 בבתי מגורים צמודי קרקע לצד בייה רוויה למגורים.

 יכרת מצוקת חיה.. בסביבה סביבתי מלאהפיתוח ה .6.4

 :המקור תיאור חלקות .6.5

  -  77, סוקולוב 30 חלקה

  מ"ר.  930שטח החלקה הרשום 
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מ"ר  90-בחזית הכס לרחוב סוקולוב בוי מבה דו קומתי ותיק עם גג רעפים, שטחו כ
  המבה משמש למסחר.לקומה (במדידה גרפית). 

  מ'. 50-מ', עומקה כ 18.6רוחב החזית לרחוב סוקולוב 

  פי הקרקע משופעים ממזרח למערב.

  מ"ר. 131- להפקעה רצועה לדרך בשטח של כעל החלקה מסומת 

מ"ר (בהתאם למפה טופוגרפית  321.11עורף החלקה משמש לחיון הדון, בשטח של 
   מתכית הבקשה להיתר).

  -  75, סוקולוב 31חלקה 

  מ"ר.  930שטח החלקה הרשום 

מ"ר  90-בחזית הכס לרחוב סוקולוב בוי מבה דו קומתי ותיק עם גג רעפים, שטחו כ
  המבה משמש למסחר.ומה (במדידה גרפית). לק

  מ'. 50-מ', עומקה כ 18.6רוחב החזית לרחוב סוקולוב 

  פי הקרקע משופעים ממזרח למערב.

  מ"ר. 131- על החלקה מסומת להפקעה רצועה לדרך בשטח של כ

מ"ר (בהתאם למפה טופוגרפית  437.96עורף החלקה משמש לחיון הדון, בשטח של 
  היתר).מתכית הבקשה ל

  -  73, סוקולוב 32חלקה 

  מ"ר.  930שטח החלקה הרשום 

בחזית הכס לרחוב סוקולוב בוי מבה דו קומתי ותיק עם גג רעפים, שטח קומת הקרקע 
  המבה משמש למסחר.מ"ר (במדידה גרפית).  100-מ"ר, ושטח הקומה העליוה כ 50-כ

  מ'. 50-מ', עומקה כ 18.6רוחב החזית לרחוב סוקולוב 

י הקרקע משופעים ממזרח למערב.פ  

  מ"ר. 131- על החלקה מסומת להפקעה רצועה לדרך בשטח של כ

מ"ר (בהתאם למפה טופוגרפית  448.64עורף החלקה משמש לחיון הדון, בשטח של 
  מתכית הבקשה להיתר).

  - 6, זלמן שיאור 482חלקה 

  מ"ר.  1,334שטח החלקה הרשום 

  . 30-32מיקום החלקה בעורף חלקות 

  החלקה ריקה ופויה, ומוקפת גדר. 

  מ'. 24מ', עומקה  56רוחב החזית לרחוב זלמן שיאור 

מ"ר (בהתאם למפה טופוגרפית  1,233.63עורף החלקה משמש לחיון הדון, בשטח של 
  מתכית הבקשה להיתר).

  ב'):613(תב"ע רש/ 1תיאור מגרש תמורה מס'  .6.6

  מ"ר.  3,730 ושטח, 6415בגוש  482-ו 30-32של חלקות מקור המגרש מאיחוד וחלוקה 

  שטח החיון מגודר ומכוסה כורכר/ אספלט גרוס.

 גישה לחיון: כיסה בלבד מרחוב סוקולוב, כיסה ויציאה מרחוב זלמן שיאור.
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 מצב תכוי ה .7

 מצב קודם

 .)1708(י.פ  18.03.1971 פורסמה למתן תוקף ביום /א'210רש/ תכית   .7.1

  ורים ב'. אזור מג 482יעוד חלקה 

  זכויות הביה:

  מ"ר. 750שטח מגרש מיימלי 

  בשתי קומות מעל הקרקע. 40%לקומה, סה"כ  20%יה אחוזי ב

  מהשטח הבוי. 25%מרפסות פתוחות ו/או מקורות בשטח של עד 

  מ"ר. 20מחסים עד 

  

  מסחרי. 32יעוד חלקה 

  מ"ר. 1,000שטח מגרש מיימלי 

  יח"ד למגרש. 15צפיפות 

בקומת המגורים בשלוש קומות מעל קומת  30%בקומת החויות,  15%ה זכויות בי
  החויות.

  מהשטח הבוי. 25%מרפסות פתוחות ו/או מקורות בשטח של עד 

  מ"ר. 20מחסים עד 

  מ' מקו הביין בחזית. 3.5תיבה קולודה ברחוב סוקולוב בעומק של 

  השימושים המותרים עפ"י רשימת השימושים באזור מסחרי.

-  

עפ"י שומות הצדדים יעוד החלקות זהה  א יתן לראות בתשריט את יתר החלקות.ל
  .32לחלקה 

  

 ).3431(י.פ  26.02.1987 פורסמה למתן תוקף ביום 521רש/ תכית   .7.2

  קביעת הוראות לביה על גגות באזורי מגורים.

  מ"ר.  9שטח מבה של כל יציאה לגג יהיה עד 

  

 ).2606(י.פ  21.02.1980 וםפורסמה למתן תוקף בי 443רש/ תכית   .7.3

משטח הביה  30%אחוזי שטחי המרפסות באזורי מגורים א, ב, ג וחזית מסחרית יהיו עד 
המותר. תותר סגירת שלוש מרפסות בקווי ביין חוקיים מתוך שטח המרפסות ה"ל, 

  כאשר הסגירה אחידה, לא מביה קשה אלא מחומרים שיאושרו ע"י הועדה המקומית.
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 ).2713(י.פ  21.05.1981 פורסמה למתן תוקף ביום 541רש/ תכית   .7.4

  קביעת אופן חלוקת אחוזי הביה:

  סה"כ. 50%קומות =  X 2 25%באזור מגורים ב' 

  תורשה ביית מרתף עם מקלט.

באזור מגורים ב' בו ייבה ביין של שתי קומות על עמודים, ייבה מרתף כמחסן לדיירים 
מת חדר אחסה לעגלות וכו' בקומת העמודים בשטח של בלבד. במקרה זה תורשה גם הק

  ממ"ר. 5ממ"ר לפחות צמוד ליחידת הדיור, ולא מעל  3

  ממ"ר לפחות לכל יחידת דיור. 4תיבה תוספת מרפסת שירותים בשטח 

  

 ).3431(י.פ  26.02.1987 פורסמה למתן תוקף ביום/א' 521רש/ תכית   .7.5

  מ"ר כולל שטח היטל חדר המדרגות. 23תותר הקמת חדר יציאה לגג בשטח של עד 

 

 ).4186(י.פ  27.01.1994 פורסמה למתן תוקף ביום 679רש/ תכית   .7.6

קביעת הוראות לבריכות בבתים חד ודו משפחתיים, מחסים לדירות כשטחי שירות, 
  סוכות (פרגולות), מרתפים, ודרך לחישוב מספר יחידות בדיור בכל אזורי המגורים.

מ"ר לכל  4ומעלה שאים צמודי קרקע יותרו מחסים בשטח של  דירות 7בבייים בי 
  יח"ד. 

שטחי המחסים מותים בכל שיישמר שטח הדרוש לחיה עפ"י תקן חיה, וכל שטחי 
  השירות הדרושים עפ"י כל דין.

דירות ומעלה שאים צמודי קרקע תותר ביה בוסף חדר עגלות, חדר  7לבייים בי 
  מ"ר לדירה. 1פי אופיים לפי הצורך, ל

  מ"ר. 12קומות ומעלה בשטח  9חדר שוער יותר בבייים רבי קומות של 

  שטחי המחסים יהוו תוספת לאחוזי הביה שקבעו לשטחי השירות.

לא יותר איחוד מחסים אלא לאחר הגשת בקשה להיתר לכל המחסים בהסכמת כל 
  דיירי הביין.

משטח הגג הצמוד לחדר  10%יעלה על בבתי דירות תותר הקמת פרגולה בשטח שלא 
  ס"מ ממעקה הגג. 120ס"מ וקצהה מרוחק לפחות  220יציאה לגג,  גובהה 

  מרתפים לאחסה כשטחי שירות. שטח המרתף יהווה תוספת לאחוזי הביה.

משטח המרתף  50%במבה מסחרי תותר הקמת מרתפים עד גבולות המגרש. לפחות 
ם, ויתרת השטח לאחסה הצמודה לשימוש בקומה ישמש למקלט, חיה ומתקים הדסיי

  או בקומות מעליו.

  מ'. 2.20גובה מירבי של מרתפים 

במקרה בו הותרה ביית מרתף, לא תותר ביית מחסים או שטחי שירות במפלסים 
העליוים למעט סככות חיה, אלא אם לא יתן להקימם בשטח המרתף. עודף השטחים 

  מפולשת. ייבו בקומת הקרקע או בקומה

חישוב מספר דירות משטח המגרשים טו. חלקי דירות מעל מחצית דירה תושלם כלפי 
  מעלה. בשאר המקרים יעוגל כלפי מטה.
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 ).4443(י.פ  12.09.1996 פורסמה למתן תוקף ביום/ב' 613רש/ תכית   .7.7

  .6415בגוש  482, 32, 31, 30תכית איחוד וחלוקה לחלקות 

  חרי מיוחד.שיוי אזור מסחרי לאזור מס

  שיוי יעוד אזור מגורים ב' לאזור מסחרי מיוחד.

  מ"ר. 3,730יצירת חלקה אחת בת 

  .מ"ר שטח עיקרי ועוד שטחי שירות 6,300קביעת ביוי מיוחד לשטח שיכיל סה"כ 

  חלוקת השטחים עפ"י תקות התכית:

חסים, מ"ר עבור מקלט, מתקים הדסיים, מ 11,190-קומות תת קרקעיות בשטח של כ 3
  למרתפים. 0קווי ביין  חיה.

מ"ר לפי  4,250קומות למסחר בשטח עיקרי של  3 -לצד מזרח הפוה לרח' סוקולוב 
  החלוקה הבאה:

  מ"ר 1,200קומת קרקע תחתוה (מרתף עליון) 

  מ"ר 1,500קומת קרקע 

  .מ"ר 300גלריה קומת 

  מ"ר. 1,250קומה א' 

חים ות בהיקף השטחים המסחריים פתמ"ר מתוך שטח המעברים ושטח מסדרוו 200
  לתפעול ייכללו בחישוב השטחים העיקריים.

מ"ר. שטח המסדרוות  950קומה ב' עליוה: משרדים ו/או בית רופאים בשטח עיקרי של 
  בקומה זו כלל בחישוב השטח העיקרי.

גג חלקו פתוח וחלקו מקורה ישמש כשטח משותף לכל בעלי העסקים למתקים טכיים 
  מ"ר. 500עד 

  מ"ר. 1,100קומות ע"ע למגורים בשטח עיקרי של  3לצד מערב הפוה לרח' זלמן שיאור 

  גג חלקו פתוח וחלקו ישמש עבור חדרי מכוות, מתקים טכיים וארגיה סולרית. 

לא יותרו יציאות לגג במבה המגורים למעט הדרש עבור חדרי המכוות למעלית ודודי 
  שמש.

, ובתאי שסה"כ השטח העיקרי 10%יוד שטחים מקומה לקומה עד יותר  בשטח המסחרי
מ"ר וסה"כ השטח העיקרי במגרש לא יעלה על  5,200למסחר ומשרדים לא יעלה על 

  מ"ר, ובתאי שלא ישוו ממדי המעטפת, גובה וקווי הביין. 6,300

  השימושים המותרים:

  , בתי מרקחת.מגורים, מסחר, מרכולים, מסעדות ומזוים, משרדים, בקים

מ"ר בתוך המעברים ישמשו לשטחי מסחר כגון: בתי קפה, מזוים, אזור ישיבה  200
  ויהיו מתוך סה"כ השטח העיקרי למסחר.

בחלק הפוה לרחוב שיאור לא יותר מסחר בקומת הקרקע ובקומות אחרות, או כל 
  שימוש אחר למעט מגורים.

יה.שטחי שירות מירביים כמפורט בטבלת זכויות הב  

  מ"ר כמפורט לעיל. 200בחישוב שטחי השירות ייכללו מעברים ציבוריים למעט 

  שטחי הביה סופיים. לא ייתו הקלות מעל המותר בתכית זו.
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  מספר החיות עפ"י דרישת מהדס העיר אך לא פחות מתקן החיה הארצי.

  החיה למסחר תהיה ציבורית ולא תורשה הצמדת מקומות חיה.

  

 ).4736(י.פ  11.03.1999 פורסמה למתן תוקף ביום 781רש/ תכית   .7.8

  משטח המגרש. 90%לא יעלה על  ףבאזור מסחר, שטח ביה מותר למרת

  קומות מרתף. 2יותרו 

  הועדה המקומית רשאית להתיר קומות מרתף וספות לצרכי חיה בלבד.

  למרתפים. 0קווי ביין 

  תווה היחידה המסחרית שמעליה.ביית שטחי אחסה בקומת המרתף העליוה בלבד ובמ

  

 .04.04.2001א' מיום 210הסבה/רש/ תכית   .7.9

  .13תוספת שטחי שירות בהחלטת ועדה בהתאם לתקה 

  משטח המגרש. 10%משטח המגרש, ובכל קומה  25%מעל פי הקרקע  -בשטחי מסחר 

  משטח המגרש לכל הביין. 60%קומות ע"ע,  3במגורים לביה רוויה מעל 

  חלה על בייים ישים. החלטה זו לא

  ספחים ומחסים כלולים במיין השטחים.

  

 .09.02.2003 מיום 1א'/210הסבה/רש/ תכית   .7.10

  משטח המגרש. 35%תוספת שטחי שירות באזור יחידה מסחרית בשיעור 

  

 ).5621(י.פ  30.01.2007 פורסמה למתן תוקף ביום 997רש/ תכית   .7.11

של חדרי יציאה לגג לכל דירה  המרביהבוי  בבייים קיימים ובבייים חדשים השטח
מ"ר מתוך  5- מ"ר ובלבד ששטח גרם המדרגות הפימי לא יפחת מ 40עליוה לא יעלה על 

  השטח האמור.

משטחו. חריגה מסעיף זה תהווה סטיה  65%בשטח הגג לא תעלה על  מרביתתכסית ביה 
  יכרת.

מ'. הוראה זו לא  1.2-לא יפחת מהמרווח בין חדרי הגג והמצללות לבין מתווה הביין 
שהוא קיר משותף בין שי בייי  0תחול במקרה בו קו מתווה הביין מתאחד עם קו ביין 

מ"ר כדי ליצור מרפסת גג  2-מגורים. האחד הצדדים רוחבה של מרפסת הגג לא יפחת מ
 ראויה לשימוש.
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 : רישוי .8

לשימוש חורג  20160330אושרה בקשה מס'  17.07.2016ביום  2016007בישיבת ועדת המשה מס' 
 מהיתר.

השימוש החורג המבוקש: היתר לשימוש חורג לתקופה של שתיים ממגורים לחיון ציבורי בשטח 
  מ"ר. 2,436

  מקומות חיה לרכבי כים. 3מקומות חיה, כולל  83עפ"י תשריט החיות, במקום 

  

 :המשפטיהמצב  .9

עולה , גרסת איטרט, 13.10.2016יות מיום מפקס הזכובהתאם להעתק סח רישום  .9.1
  כדלקמן:

  6415    גוש:

  482    32    31    30   :ותחלק

  מ"ר 1,334  מ"ר 930  מ"ר 930  מ"ר 930  שטח רשום:

  הבעלות רשומה על שם פרויקט אורים יזמות בביה בע"מ, בשלמות.

  .6415בגוש  32, 31, 30, 482יחד עם חלקות   הערות:

  

בלתי מוגת בין "פרויקט אורים יזמות בביה בע"מ (להלן:  הוצג בפיי הסכם שכירות .9.2
 "המשכיר"), לבין "יאיר השחר חיוים בע"מ" (להלן: "השוכר").

  המושכר: מגרש לאחר שהוכשר ע"י השוכר לשמש כחיון בתשלום לכלי רכב.

  .29.02.2020וכלה ביום  01.03.2016שים, החל מיום  4תקופת השכירות 

ם אירועים זמיים על חלק משטח המושכר (ירידים שוים כדוגמת שוק השוכר רשאי לקיי
חודשים לפי מועד קיום  3איכרים, קרקס, הופעות וכיוצ"ב). המשכיר יודיע לשוכר בכתב 

אירוע כאמור. במידה שמחזור היומי של החיון יפגע עקב האירוע יופחת מדמי השכירות 
  היקף הזק שגרם לשוכר.

יר חלקים מהמושכר, שלא יעלו על מחצית משטח המושכר, לצורך המשכיר רשאי להשכ
  ולהפחית באופן יחסי את דמי השכירות. שימושים שוים

בצירוף מע"מ והפרשי  ₪ 10,000דמי השכירות החודשיים ל"תקופת השכירות" קבעו על 
  הצמדה.

  לחודש. ₪ 5,000יעמדו על סך של  בשה הראשוהדמי השכירות 

  שים מראש.חוד 3התשלום כל 

מקומות וספים  6לדיירים עד  1למשכירה אפשרות להוסיף למספר החיות המובטחות
חיות מובטחות תבוצע הפחתה יחסית של דמי  10-מבלי להפחית בדמי השכירות, מעבר ל

  השכירות בגין כל מקום חיה שיתווסף למספר החיות המובטחות.

  

                                                             

 לחלק מדיירי המבנים שעל סוקולוב מושכרות חניות ו/או זכויות לגישה לבניינים באמצעות רכב 1
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  תמצית מהות ההשבחה: .10

  עהמועד הקוב  מהות ההשבחה
ההשבחה לפי שומת 

   ₪ב  המשיבה
ההשבחה לפי שומת 

    ₪ב  המבקש

  אין השבחה  ₪ 303,612  17.07.2016  שימוש חורג

  

  המחלוקות בין הצדדים: .11

  הצדדים חלוקים לגבי הושאים הבאים:

 חבות בהיטל ההשבחה .11.1

  מספר החיות במצב הקודם .11.2

 דמי שכירות ראויים למקום חיה במצב הקודם ובמצב החדש .11.3

 התאמה לצורך הכשרת החיון עלויות .11.4

  

 טעות הצדדים והכרעה: .12

 :המבקש שמאי .12.1

  :החבות בהיטל ההשבחה

כב'  שקבע ע"י , כפיטוען כי מבחן השוק הוא קריטי ל"עקרון ההתעשרות" שמאי המבקש
 פס"ד בית הכרם, ובאין התעשרות לא יהא היטל השבחה.  3768/98השופט חשין בד"א 

יח עליית שווי המקרקעין במצב שלפי ואחרי אישור הוכ לא משיבהלטעתו, שמאי ה
  ההקלה. 

עוד מוסיף שמאי המבקש שהשווי הטוב והיעיל ביותר היו מימוש הביה 
יחד עם זאת, שמאי  למגורים/מסחר, כך ששימוש הבייים כחיון מהווה פגיעה בשווי.

  המבקש מסכים שבתקופת הבייים השימוש הטוב והמועיל הוא חיון.

המבקש טוען שמדובר במיקום פחות מבוקש בסביבת רחוב סוקולוב, וכי בסביבה שמאי 
מספר חיוים ללא תשלום, ומוסיף שהכס לא מדובר ב"אזור בילוי" וכי יש הקרובה 

  הדון מצא בתפוסה מוכה בשעות העמוסות ביותר בסביבה.

  מספר החיות במצב הקודם:

ודם כפי שקבע שמאי המשיבה, סה"כ שמאי המבקש מקבל את מספר החיות במצב הק
40.  

  במצב החדש אין מחלוקת בין הצדדים.

  :שכירות ראויים למקום חיהדמי 

הציג הסכם טוען שדמי השכירות במקום מוכים ביותר באזור המרכז. שמאי המבקש 
 15לפי מע"מ). דמי החיה היומית  ₪ 171כולל מע"מ ( ₪ 200למוי חיה במקום על סך 

₪.  

מקומות  81מ"ר לחיון המכיל  2,441מבקש טוען כי הבקשה היה לשטח של שמאי ה
  חיה.
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מקומות חיה  40שמאי המבקש מפה לשומת המשיבה וטוען כי במצב הקודם גרעו 
לשתיים,  6%למקום בשיעור היוון  ₪ 200שהושכרו לשוכרי הדירות במקום בחישוב של 

  למקום. ₪ 400כירות זאת בזמן שבדוגמאות בתחשיב הועדה ממוצע הש

  למקום. ₪ 300לעומת זאת טוען כי במצב החדש, שמאי המשיבה חישב לפי 

למקום  ₪ 350-מקומות חיה ב 40קודם לפי שמאי המבקש מציג תחשיב חלופי למצב ה
 6%בשיעור היוון  ₪ 200מקומות חיה תמורת  81לשתיים, לעומת  6%בשיעור היוון 

  בלבד. ₪ 48,401לשתיים, ומוצא שההשבחה היה 

  :עלויות התאמה

-שמאי המבקש הציג ריכוז עלויות שהועבר לידיו, ממו עולה שסך ההוצאות הסתכם ב
בעוד שהעבודות טרם הסתיימו ויש להוסיף לטעתו עלויות קירצוף, מילוי  ₪ 263,000

, זאת בזמן ששמאי המשיבה הפחית רק ₪ 50,000בורות, יישור והכה לחורף בסך של 
  עלויות התאמה. ₪ 55,000

  עלויות הכשרה. ₪ 283,000לטעת שמאי המבקש יש לכות מתחשיב ההשבחה 

לחודש  ₪ 5,000מאי המבקש הציג דוח חזוי להכסות מדמי השכירות לחיון בסך ש
  בשה הביה.  ₪ 10,000-בשה הראשוה, ו

- שים מרץכמו כן הציג דו"ח תקבולים חתום ע"י רואה חשבון, לפי סך התקבולים בחוד
  .₪ 245,000, בחישוב שתי ₪ 163,337עומד על  2016אוקטובר 

, תקורה, כח אדם, אפקון, ביטוח, מגד הציג הוצאות שוטפות כגון ארוה, דמי שכירות
  .₪ 357,600קיון, חשמל, שיווק ופרסום, דפוס, מתכלים, סה"כ 

, ושהסכם ותעוד טוען שמאי המבקש שהכשרת החיון היו איטרס מובהק של הרש
השכירות מחיל את שיעורי ההיטלים והאגרות על השוכר כך שבפועל לא מתרחשת 
"התעשרות". כמו כן טוען שהחישוב העסקי שערך המשכיר התברר כשגוי, והחיון 

  מפסיד כסף.

  

  תחשיב שמאי המבקש:

מצב קודם

40כמות חניות

350 ₪שווי דמ"ש חודשי למקום חניה

168,000 ₪הכנסה שנתית

308,010 ₪שווי מהוון 6%, לשנתיים

מצב חדש

81כמות חניות

200 ₪שווי דמ"ש חודשי למקום חניה

194,400 ₪הכנסה שנתית

356,411 ₪שווי מהוון 6%, לשנתיים

48,401 ₪השבחה ברוטו

283,000 ₪בניכוי עלויות התאמה

234,599 ₪-סה"כ השבחה

  117,300 ₪-סה"כ היטל ההשבחה

  

  

  



  בס"ד

  בועז קוט, שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
  

  שמאי מקרקעין - בועז קוט 
  שמאית מקרקעין -אורית דומיסקי 

 שמאי מקרקעין -אסף גפן 
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  :שמאי המשיבה

  :החבות בהיטל ההשבחה

 . לטעתו,יים ותורם לשווי המקרקעיןטוען שהשימוש החורג מוסיף לק שמאי המשיבה
במצב התכוי החדש יש להוסיף לשווי המקרקעין את היתרון הכלכלי בחיון הפתוח 

  לתקופת שימוש הבייים.

הועדה המקומית לתכון וביה תל  28793-07-12שמאי המשיבה מסתמך על פס"ד ע"א 
י ההשוואה לא צריכה שם קבע בית המשפט המחוזי כאביב יפו ' חיוי מאיה בע"מ, 

להיעשות בין השימוש של המקרקעין כחיון לבין השימוש המיועד כמגורים או כמסחר, 
  אלא לגבי המצב הזמי. 

שימוש מיטבי אלא בשימוש בייים של קרקע  ללטעתו לא מדובר בשימוש חות מו
 יטביהמיועדת לשימוש מיטבי, לעומת אי שימוש בייים של קרקע כזו. לכן השימוש המ

  הזמי עדיף על אי שימוש.

הועדה המקומית לתכון וביה פתח תקווה '  2647/14שמאי המשיבה מסתמך על בר"ם 
ממשלת הפדרציה הרוסית ' הועדה המקומית  4401/14גולדן פוי בע"מ, ועל ברע"א 

  לתכון וביה ירושלים.

  ים:מכריע םשמאי תוכמו כן מסתמך שמאי המשיבה על פסיק

ברמת השרון, בו התקיים מקרה  7ברחוב הצח  6418/158-160פרימו, גו"ח מר יקי 
חוות  45522-12-10דומה, וקבע שהשימוש החורג תורם לשווי, והביא מדברי בעת"מ 

  ד הפדרציה הרוסית.מרוד בע"מ ' הרשות לרישוי עסקים בעיריית תל אביב יפו, ומפס"

תל אביב, בו התקיים מקרה דומה  3 רחוב הברזל 6638/286גב' דורית פריאל, גו"ח 
  למקרה הדון ופסק כי קיימת השבחה.

-124עמ'  2011בוסף מצטט מסיפרו של פרופ' אהרון מדר, "היטל השבחה", תשע"ב 
: "כאשר השימוש החורג יתן לתקופה קצובה, ראה כי הדרך הטובה ביותר היה 125

  ת העודפות בגלל השימוש החורג".להעריך את התועלת הכלכלית בדרך של היוון ההכסו

עפ"י שמאי המשיבה, במצב הקודם השטח היווה מגרש עליו בויים מבים המושכרים 
בשכירות חופשית וחצר שיכלה לשמש חיה פתוחה לטובת השוכרים או שוכרים אחרים, 

  ועל כן יש לו שווי לתקופת הבייים. 

  מספר החיות במצב הקודם:

  מקומות חיה במצב הקודם. 40שיב המקורי לפי ערך את התח שמאי המשיבה

מקומות חיה  32כי לפי ספירה חוזרת מצא שבמצב הקודם היו במקום רק בתגובתו ציין 
 26-ואם יקח בחשבון גדרות בין החלקות ודרכי גישה, אזי מספר החיות מצטמצם ל

  .₪ 365,214, ומציג תחשיב מתוקן לפיו ההשבחה היה 40בלבד ולא 

  ירות ראויים למקום חיה:דמי שכ

מקומות  40לחודש למקום חיה במצב הקודם, לפי  ₪ 200עפ"י תחשיבו, דמ"ש היו 
, אך הפחית בשל ₪ 300. שמאי המשיבה העיר שדמ"ש ראו יהיו 6%חיה, בשיעור היוון 

  מגבלת סחירות וזמיות בין חיה בבית משותף לבין חיון.

למקום  ₪ 300מקומות חיה בהיוון הכסות לפי  81במצב התכוי החדש הביא בחשבון 
  .6%בשיעור היוון 

לחיות בחיון פתוח ברמת השרון, שם  2003את ערכי השווי גזר מחוזה שכירות משת 
לחיות פרטיות בבייי מגורים  2למקום, וכן מתוי היצע ביד  ₪ 447קבע דמ"ש של 

של השמאי יוסף  IFRS, ומשומת )₪ 200-250) ובהרצליה (₪ 500-650ברמת השרון (



  בס"ד

  בועז קוט, שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
  

  שמאי מקרקעין - בועז קוט 
  שמאית מקרקעין -אורית דומיסקי 

 שמאי מקרקעין -אסף גפן 
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באזור התעשיה בהרצליה פיתוח, שם קבע דמ"ש למקום  6592/26,58זריצקי בגו"ח 
  .₪ 500חיה תת קרקעי בסך 

  עלויות התאמה:

, שיש להן קשר סיבתי ישיר ₪ 55,000שמאי המשיבה הביא בחשבון עלויות התאמה בסך 
ם במושכר". זאת בהסתמך על פס"ד להליך התכוי ולא לקח בחשבון עלויות "שיפורי

  . 3ופס"ד שמי בר 2באוליג כפ"ס

לעיין זה הוסיף שמאי המשיבה בתגובתו כי ברשימה יש עלויות שאין תואמות את 
העשה בפועל ורובן אין קשורות ותורמות להשבחת הכס, מה גם שאף גורם מקצועי לא 

  חתום על מסמך ההוצאות שהוצג.

צב הקודם הכס שימש כמגרש חיה, כך שעלויות ההתאמה כבר במ טוען כי בוסף
 6933/88,111, זאת גם בהסתמך על שומת השמאי המכריע אמון זרי לגו"ח זיחות

לא דורש השקעה בעלויות  1994בתל אביב, שם חיון שהיה פעיל משת  4-6ברחוב ברר 
   התאמה לשימוש חורג כחיון.

ות תצ"א משת  2015ת שמאי המשיבה הציג תמווי 2016ומשוי הוא פיוטען כי השי ,
לטעת שמאי המשיבה, הכס הדון  .₪ 3,000-של מספר שיחים אותו הוא מעריך בכ

  .2004שימש בחלקו כחיון לפחות משת 

  

  תחשיב שמאי המשיבה:

מצב קודם

40כמות חניות

200 ₪שווי דמ"ש חודשי למקום חניה

96,000 ₪הכנסה שנתית

176,006 ₪שווי מהוון 6%, לשנתיים

מצב חדש

81כמות חניות

300 ₪שווי דמ"ש חודשי למקום חניה

291,600 ₪הכנסה שנתית

534,617 ₪שווי מהוון 6%, לשנתיים

358,612 ₪השבחה ברוטו

55,000 ₪בניכוי עלויות התאמה

303,612 ₪סה"כ השבחה

  151,806 ₪סה"כ היטל ההשבחה

  

  .₪ 365,214מקומות חיה, סך ההשבחה  26בתחשיב בתגובתו חישב במצב הקודם 

  

  

  

                                                             

  באולינג כפ"ס נ' הועדה המקומית לתו"ב כפ"ס 10879/02רע"א  2
  נ' הועדה המקומית לתו"ב חיפה 1993שמי בר (ת.ל.)  1005/05ע"ש (חי)  3



  בס"ד

  בועז קוט, שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
  

  שמאי מקרקעין - בועז קוט 
  שמאית מקרקעין -אורית דומיסקי 

 שמאי מקרקעין -אסף גפן 
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  :הכרעה

  בהיטל ההשבחה:חבות 

ואת את עמדת שמאי המשיבה לעיין החבות בהיטל ההשבחה, עקרוית אי מקבל 
  הפייתו לפסיקה בעיין ממשלת הפדרציה הרוסית ' הועדה המקומית לתו"ב ירושלים.

עד להתחלת הביה על המגרש הדון בהתאם לתב"ע החלה עליו ואשר קודמה ע"י 
   .במסגרת שימוש בתקופת הבייים מהקרקע וספתתועלת כלכלית המבקש, יתן להפיק 

קבע עקרון בסיס ללא קשר לרקע התכוי  בהתאם לפסיקה בעיין "חיוי מאיה"
  :המיטבי

"ההשוואה צריכה להיעשות לגבי המצב הזמי בין מקרקעין 
המיועדים למגורים או למסחר שעשה בהם שימוש בייים כחיון 

ים או למסחר שלא עשה בהם שימוש לבין מקרקעין המיועדים למגור
  בייים כחיון והם שארים ריקים בתקופת הבייים".

  , דחה.1529/14ערעור בעיים שהוגש לעליון, רע"א 

  באופן אחר יתן להסתכל על ההשבחה כך:

  ., בדחיה עד לקבלת היתר / ליווי פיסי וכד'במצב הקודם: שווי בהתאם לזכויות התב"ע

י בהתאם לזכויות התב"ע בדחיה לתקופת הבייים בשל השימוש החורג במצב החדש: שוו
  + היוון הכסות בתקופת הבייים מהשימוש החורג.

ההשבחה היה היוון ההכסות ה"מצב הקודם" מתקזז בשי המצבים ולכן לפיכך, 
  משימוש הבייים בכס.

כספו, והוא מצא אי מיח שהיו פרוסות בפי היזם אפשרויות השקעה אחרות לכמו כן, 
  לכון כי התשואה השתית מחיון עולה על השקעות אלטרטיביות אלו לטווח הקצר.

 עלייה בשווי המקרקעיןהאם קיימת יש לבחון כפי שטען שמאי המבקש, יחד עם זאת, 
  .שכן זהו הבסיס לחישוב ההשבחה

  

  מספר החיות במצב הקודם:

תר, שכן על מת לעשות כך היה צורך במצב הקודם המגרש לא שימש כחיון מוסדר בהי
בהיתר לשימוש חורג, ולא הוכח שגבו דמי שכירות במקום, לכן לא ברור מדוע שמאי 

  .4מקומות חיה במצב הקודם 40הצדדים הסכימו על 

למרות זאת, בהתאם לגודל המגרש, יתן היה להשכירו באופן ישיר בין בעלי המגרש 
  לשוכרים במקום.

מ"ר המשמשים ברובם למסחר, ובעבר  510מבים בשטח כולל של  על החלקות בויים
  מ"ר. 120בשטח של  482היה מבה טרומי על חלקה 

מ"ר בשימוש למסחר, מספר מקומות החיה  630בהחה שסך הבוי על החלקות היו 
מ"ר  30מקומות (לפי מקום חיה אחד לכל  21שהותרו לפי תקן חיה במצב הקודם היו 

ר אי הודאות, אי מקבל את התחשיב המתוקן של שמאי המשיבה, לפיו לאו מסחר).
  מקומות חיה. 26במצב הקודם היו 

  מקומות חיה. 81על  הצדדיםישה הסכמה בין החדש התכוי במצב 

  

                                                             

  חניות 26-בתגובת שמאי המשיבה נטען שמדובר ב 4



  בס"ד

  בועז קוט, שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
  

  שמאי מקרקעין - בועז קוט 
  שמאית מקרקעין -אורית דומיסקי 

 שמאי מקרקעין -אסף גפן 
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  דמי שכירות ראויים למקום חיה:

  במצב הקודם הושכרו במקום חיות לשוכרים במבים שבחזית החלקות. 

בחיה מסודרת, עם שומר, תאורה, אספלט וכד', אי מקבל את עמדת  מאחר שלא מדובר
  .  ₪ 200שמאי המשיבה לכך שדמי השכירות החודשיים עמדו על סך 

. אחד ההסכמים הוצגו בפיי שלושה הסכמי שכירות למקומות חיה במגרשבוסף לכך, 
  ור ל"חיות המובטחות" של בעל הקרקע.קש לכאורה ראה

  תאורה וכד'. כולל מחסום, במצב החדש מדובר בחיון מוסדר, מגודר,

לדמי מוי לחיון יש קורלציה ישירה לעלות החיה היומית, שכן מויי החיה מיועדים 
בעיקר לשוכרים אשר עובדים בקירבת מקום ופחות לתושבי האזור. שוכר פוטציאלי 

  לעצמו את החשבון באם כדאי לו לשלם עבור חיה יומית או לרכוש מוי. יעשה

במקרה זה לא מדובר על מוי המבטיח חיה קבועה וידועה, אלא על בסיס מקום פוי 
  כאשר החיון מתחייב שיהיה מקום פוי לבעלי מויים. 

ימי  20ל לחודש (בהחה ש ₪ 300-ישלם בעל הרכב כ ₪ 15במקרה של תשלום יומי, בגין 
, ובהתעלם באפשרות של המויים לצאת ולהכס מספר פעמים עבודה ושימוש בחיון)

. לפיכך, על מת שעלות מוי תהיה מספיק אטרקטיבית, עלותה צריכה לספק החה ביום
  . 10%של לא פחות 

, ₪ 15בחיוים במרכזי ערים, אשר גובים תשלום יומי בסך בדקתי דמי שכירות לחיות 
דמי המוי החודשי  , שםרחוב הרצל בפתח תקווהובחוב ירושלים בכפר סבא, כמו בר

  .₪ 250-270בחיוים אלה עומד על סך שבין 

מובא בחשבון שחיון המתבסס על דמי חיה יומית מרויח יותר מאשר חיון מויים. זו 
הסיבה שחיוים רבים במרכז תל אביב ובמע"ר רמת גן, לא מוכרים מויים אלא 

   ., בשל הביקוש הרב לחיה באזורמכים רק על דמי חיה יומייםמסת

לעומת זאת, במיקום הכס הדון יכר שקיימת חיה חים בשפע, הן ברחוב והן במגרשי 
חיה חימיים בקירבת הכס הדון, בהם התפוסה מלאה ברובה. מצאתי חיון אחד 

שוה חים, ומעבר לכך בתשלום ממול לכס על רחוב סוקולוב, שבו שעת החיה הרא
לשעה. מבדיקת החיון האמור התגלה שהוא בתפוסה מוכה  ₪ 10תשלום יומי של 

  מאוד.

, כדאי לבעל החיון למכור מויים אשר יבטיחו לו התפוסה היומית מוכהבמקרים בהם 
   הכסה.

  .₪ 200הים  והן במצב החדש במצב הקודםי מוי למקום חיה אי קובע כי דמ

  

  :עלויות ההתאמה

  שמאי המבקש הציג בפיי רשימת הוצאות הקשורות לדבריו להכשרת המגרש לחיון. 

  כפי שציין שמאי המשיבה לעיין זה, המסמך איו חתום ע"י גורם מקצועי כלשהו.

לא  ך שלסאי מביא בחשבון רו בשטח, מעיון ברשימת ההוצאות ומבחית המצב לאשו
  .₪ 65,000-יותר מ

  

  

  

  



  בס"ד

  בועז קוט, שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
  

  שמאי מקרקעין - בועז קוט 
  שמאית מקרקעין -אורית דומיסקי 

 שמאי מקרקעין -אסף גפן 
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יוער כי חישוב ההשבחה היו למועד הקובע ולא יכול להיעשות בהסתמך על תוי שטח 
  לאחר המועד הקובע, ובכלל זה דוח רואה החשבון שהוצג בפיי.

  

  הפחתות:

לא  ביקרתי במקום מספר פעמים והתרשמתי ששיעור התפוסה בחיון מוך. זאת ועוד,
הרחק מהכס הדון מצא חיון חים, ומעבר לרחוב סוקולוב ישו חיון תת קרקעי 

, וגם חיון זה לכל שעה וספת ₪ 5- ו לשעה השייה ₪ 10 ,שהיו חים לשעה הראשוה
  .מצא ברובו ריק בעת ביקורי במקום

בהתחשב ו, לפיכך אי מביא בחשבון הפחתה בשל תפוסה לא מלאה של מקומות החיה
  .בחויות מזדמות מתחלפות

  

  עקרוות גורמים ושיקולים .13

בהערכת ההשבחה בשווי המקרקעין שבדון כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכון והביה, 
  עקרוות והשיקולים הבאים:את ה, בוסף לאמור לעיל, באתי בחשבוןה, 1965-תשכ"הה

, ההשבחה היה "עליית 1965- עפ"י התוספת השלישית לחוק התכון והביה, תשכ"ה .13.1
שווים של מקרקעין עקב אישור תכית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי 

הקודם עפ"י המצב התכוי את שווי המקרקעין פחית לבודד את מרכיב ההשבחה, יש לה
 .יםעכל אחד מהמועדים הקובהחדש, בעפ"י המצב התכוי  עיןשווי המקרקמ

ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעיין שיטת חישוב  .13.2
  ההשבחה בכס בו אושרו רצף תכיות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגין. 

  ההלכה שקבעה היה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיי". 

 .במרכז רמת השרון 6וברחוב זלמן שיאור  73-77וקולוב הכס ברחוב סמיקום  .13.3

אפיוי הבוי עליו, של המגרש, צורתו, מידותיו ושטחו, תויו הפיזיים  הובאו בחשבון .13.4
 הסביבה, רמת הפיתוח. 

 תיק הביין, ובכלל זה היתרי הביה הרלווטיים. .13.5

 .שך שתייםשימוש חורג לחיון לממימוש הזכויות בדרך של בקשה ל .13.6

תוך ביצוע ך הקובע דומים בסביבה כון לתארימחירי כסי מקרקעין הובאו בחשבון  .13.7
 התאמות דרשות.

  .17.07.2016ועדה ביום ואישור הבקשה בהמועד הקובע להערכה היו מועד    .13.8

ות בבעלות מכל חוב או שיעבוד וכמצויות וקי ותפויהזכויות במצב החדש הוערכו כ   .13.9
 מלאה.

  



  בס"ד

  בועז קוט, שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
  

  שמאי מקרקעין - בועז קוט 
  שמאית מקרקעין -אורית דומיסקי 

 שמאי מקרקעין -אסף גפן 
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  ומהתחשיב הש .14

מצב קודם

26כמות חניות

מצב חדש

81כמות חניות

55חניות לחישוב

0.6מקדם הפחתה לתפוסה

33מספר חניות לחישוב

33במעוגל

200שווי דמ"ש חודשי למקום חניה

2400הכנסה שנתית

4,400 ₪שווי מהוון 6%, לשנתיים

145,205 ₪לכלל החניות לחישוב

65,000 ₪עלויות התאמה

80,205 ₪סה"כ ההשבחה

  40,102 ₪היטל ההשבחה

 

 השומה .15

, שימוש חורגבקשה לבחה שוצרה בכס הדון בגין לאור האמור לעיל, הגעתי לכלל דעה, כי ההש
  היה כדלהלן:

  

  היטל ההשבחה  ההשבחה  המועד הקובע  מהות ההשבחה

   ₪ 40,102  ₪ 80,205  17.07.2016  שימוש חורג 

  

  

  ית.הערכים הקובים יוצמדו כחוק, ובתקופה בה התהל הדיון בפיי לא ישאו תשלומי ריב

    

    

  

  בכבוד רב,

  

  בועז קוט, 

שמאי מכריע

 


