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	החלטת שמאית מכריעה (תיקון מיום 29.12.2025)
	היטל השבחה במכר גוש 4545 חלקה 5 רח' מרבד הקסמים 3, רחובות
	המבקש: מנהל עזבון ליזה ויונה סרוסי (עו"ד מאיר נקר),  ע"י אנדרי זיבלוב שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתו"ב רחובות ע"י גדי דגני שמאי מקרקעין ורפאל ממון שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתו"ב רחובות ע"י גדי דגני שמאי מקרקעין ורפאל ממון שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתו"ב רחובות ע"י גדי דגני שמאי מקרקעין ורפאל ממון שמאי מקרקעין
	שומה מכרעת מיום 6.11.2025 (מינוי 1159-2025)
	1. כללי
	1.1. מטרת השומה
	בהתאם להוראות ס' 14 (ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965 מוניתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין לקבוע את ההשבחה בגו"ח 4545/5 במכר.
	מסמך זה כולל תיקון טעויות בתחשיב השומה (ס' 7.11ד), ותיקון ס' 9 .
	1.2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם:
	המבקש: מנהל עזבון ליזה ויונה סרוסי ז"ל (עו"ד מאיר נקר) ע"י אנדרי זיבלוב שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתו"ב רחובות ע"י גדי דגני שמאי מקרקעין ורפאל ממון שמאי מקרקעין.
	רח/2000/ב : 16.5.1987
	רח/2003/ב : 3.12.1990
	רח/2000/ב/1 : 12.6.1996
	רח/2000/ב/5 : 11.9.2008
	רח/מק/2000/כ : 24.11.2014
	רח/2000/ג/4 : 24.2.2016
	רח/2000/ס : 3.10.2017
	רח/2000/ב/7 : 2.12.2023
	1.6. מסמכי המבקש

	2. פרטי המקרקעין
	3. תמצית תאור הנכס והסביבה
	4. מצב משפטי
	4.1. פרטי הרישום והבעלות
	עפ"י העתק נסח רישום מיום 14.11.2017, חלקה 5 בגוש 4545 בשטח של 378 מ"ר, רשומה ע"ש: רשות הפיתוח בשלמות.
	4.2. הסכם מכר
	בהתאם להחלטת בית משפט מיום 23.6.2024 נמכרו הזכויות בגוש 4545 בחלקה 5,  ברח' מרבד הקסמים 3, רחובות, ל: בנימין ויפעת כהן. התמורה: : 2,840,000 ₪.

	5. מצב תכנוני
	5.1. תכניות בנין עיר
	5.2. רישוי

	6. השבחה בשומות הצדדים
	7. הכרעה
	7.1. כללי
	במקרקעין הנדון חלקה 5 בגוש 4545 אושרו תכניות המשנות את יעוד הקרקע ומרחיבות את אפשרויות הניצול. שמאי הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה במקרקעין במימוש במכר.
	בשומות הצדדים נקבעה השבחה לתכניות: רח/2003/ב (3.12.1990), רח/2000/ב/1 (12.6.1996), רח/2000/ב/5 (11.9.2008), רח/מק/2000/כ (24.11.2014), רח/2000/ג/4 (24.2.2016), רח/2000/ס (3.10.2017), רח/2000/ב/7 (2.12.2023).
	7.2. אפשרויות הניצול
	הניצול הטוב והיעיל מושפע מהבינוי הקיים בגו"ח 4545/5. נמצא כי בכל אחד מהמועדים הקובעים קיים במקרקעין בית מגורים צמוד קרקע  בשטח של כ-80 מ"ר, המהווה יחידה דרומית במבנה דו משפחתי (בנוי בקיר משותף).
	התחשיבים בשומות הצדדים נערכו תחת הנחות: I  זכויות בניה לשטח עילי ינוצלו ע"ג הקיים, בכפוף להתאמות, II  זכויות בניה במרתף ינוצלו לאחר הריסת המבנה (בתום החיים הכלכליים של המבנה),
	התחשיבים בשומות הצדדים נערכו תחת הנחות: I  זכויות בניה לשטח עילי ינוצלו ע"ג הקיים, בכפוף להתאמות, II  זכויות בניה במרתף ינוצלו לאחר הריסת המבנה (בתום החיים הכלכליים של המבנה),
	התחשיבים בשומות הצדדים נערכו תחת הנחות: I  זכויות בניה לשטח עילי ינוצלו ע"ג הקיים, בכפוף להתאמות, II  זכויות בניה במרתף ינוצלו לאחר הריסת המבנה (בתום החיים הכלכליים של המבנה),
	עמדת שמאי המבקש שיש לחשב את החיים הכלכליים של המבנה משנת 1984 עד 2060 בהתבסס על:
	- היתר בניה מתאריך 4.12.1984,
	- שטח בנוי קיים והאפשרות להסדיר רישוי לקומת מגורים נוספת בחלל גג רעפים,
	- האפשרות להאריך את חיי המבנה באופן משמעותי באמצעות שיפוץ מקיף,
	- התמורה שהתקבלה ברכישת הנכס המשקפת שווי לבנוי, והריסתו אינה כדאית כלכלית,
	- מורכבת הנדסית וקניינית של הריסת מבנה הבנוי בקיר משותף,
	- מאפייני הסביבה,
	התחשיבים בשומת המשיבה נערכו בהנחה שהמבנה הוקם בשנת 1970 ותקופת החיים הכלכליים כ-60 שנה עד לשנת 2030, בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים ‏ובהתאם לאופי הסביבה, זאת למרות שלא נעשו ‏תוספות בניה ו/או שיפוץ.‏
	החלטה: עפ"י מסמכים שאותרו בתיק בנין, תאריך גמר בניה של המבנה ב-30.4.1970.  בשנת 1984 התקבל היתר לבניית גג רעפים על ‏המבנה הקיים ולא בוצע שיפוץ ‏המאריך את חייו ‏הכלכליים.  תחשיב השומה יערך בהתאם למצב הפיזי בפועל של המבנה בכל אחד מהמועדים הקובעים.  מקוב...
	ניצול זכויות בניה לשטח עילי, יבחן בהתאם לניצול הטוב והיעיל בכל אחד מועדים הקובעים:
	7.3. שווי זכויות בניה
	קיבלתי את ערכי השווי המוסכמים על הצדדים:
	שווי מ"ר מבונה 1990: 250 $, (כ-500 ₪),
	שווי מ"ר מבונה 1996: 400 $ (כ-1,300 ₪),
	שווי מ"ר מבונה 2008: 1,800 ₪,‏
	שווי מ"ר מבונה 2014: 3,000 ₪,‏
	שווי מ"ר מבונה 2016: 3,500 ₪,‏
	שווי מ"ר מבונה 2017: 3,800 ₪,‏
	שווי מ"ר מבונה 2023: 7,500 ₪.‏
	7.4. תכנית רח/2000ב
	בהתחשב בהוראות ס' 19ג לחוק התכנון והבניה (פטור 140 מ"ר) וכמוסכם על הצדדים,  לא נקבעה השבחה לתכנית זו.
	7.5. תכנית רח/2003/ב (3.12.1990)
	א) התכנית מסווגת את גו"ח 5454/5 ביעוד מגורים א ומרחיבה את זכויות הבניה ל-50% ב-2 קומות.
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש
	ד) הכרעה: השבחה לתכנית רח/2003ב
	אפשרויות ניצול: מצב קודם : 140 מ"ר פטור (בנוי 80.5 מ"ר + 9.5 מ"ר + 50 מרתף) עיקרי מוצע : 378 מ"ר X 0.5 = 189 מ"ר, תכסית מותרת : 378 מ"ר X 0.3 = 113.4 מ"ר,
	7.6. תכנית רח/2000/ב1 (12.6.1996)
	א) תכנית רח/2000/ב1 מתירה הקמת מרתף בגובה עד 2.5 מ' בקונטור קומת קרקע.  בבנין שבו תותר בניית מרתף לא תותר ‏בניה של מבני עזר ‏חיצוניים למעט חניה מקורה עד 18 מ"ר ומחסן עד 7 מ"ר כחלק מהמבנה.
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש
	ד) הכרעה: השבחה לתכנית רח/2000ב1
	7.7. תכנית רח/2000/ב5 (11.9.2008)
	א) תכנית רח/2000/ב/5 מתירה מערכת סניטרית בקומת המרתף, בהתאם להנחיות לתכנון תברואתי. שמאי הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה לתכנית.
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש
	לא חלה השבחה. אישור תב"ע לבניית מרתף ואישור תב"ע להקמת מערכת אינסטלציה סניטרית במרתף מהווים מהלך תכנוני אחד. היתר לבניית מרתף כולל באופן טבעי את אישור כל המערכות הנדרשות לתפקודו, כולל אינסטלציה סניטרית.
	תחשיב חלופי לטענת העדר השבחה:
	ד) הכרעה: התכנית מתירה מערכת סניטרית בקומת המרתף וזאת בניגוד לתכנית רח/2000/ב/1, אשר אסרה על התקנת מטבח ומתקנים סניטריים (סעיף 4.3 להוראות התכנית).
	קיבלתי את קביעת המשיבה שיש לאמוד את ההשבחה בשטח המרתף עקב האפשרות להתקנת אינסטלציה סניטרית ב-5% ואת הדחיה למימוש והשווי, ובהתאם אימצתי את קביעת המשיבה שההשבחה לתכנית רח/2000/ב5 מסתכמת ב-1,014 ₪.
	7.8. תכנית רח/מק/2000כ (24.11.2014)
	א) תכנית רח/מק/2000/כ קובעת הוראות להקמת בריכות שחיה בשטח 40 מ"ר או 15% מסך השטח הפנוי במגרש, הנמוך מבניהם ותותר הקמת מבנה עזר תת קרקעי או על קרקעי עבור מתקנים טכניים בשטח שלא יעלה על 6 מ"ר ובתחום קווי המגרש. שמאי הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה לתכנית.
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש
	לא חלה השבחה. בריכת שחיה פרטית מהווה חלק אינטגרלי ממגורים צמודי קרקע ובהחלטת ועדות ערר נקבע כי שימוש לבריכה אינו שימוש חורג ואין הכרח בתכנית מתאר ספציפית כדי להתירו (ערר זייגריך נ' הוועדה המקומית רמת גן). מכיוון שהאפשרות להקים בריכה הייתה קיימת באופן ...
	ד) הכרעה קיבלתי את תחשיב שמאי המשיבה התואם שומות מכריעות במקרקעין בעלי אפיינים דומים.
	7.9. תכנית רח/2000/ג/4 (24.2.2016)
	א) תכנית רח/2000/ג/4 קובעת הוראות בדבר בניית סככות במקום בו מותרת בניית פרגולה (קירוי פרגולה).
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש לא חלה השבחה. בהתאם לתקנות התכנון והבניה (עבודות ומבנים הפטורים מהיתר), התשע"ד-2014, לא נדרש היתר בניה לקירוי העומד בתנאי התקנות. היות שהאפשרות לקירוי כבר קיימת מכוח תקנות הפטור, התכנית אינה משביחה.
	ד) הכרעה קיבלתי את תחשיב שמאי המשיבה התואם שומות מכריעות במקרקעין בעלי אפיינים דומים.
	ד) הכרעה קיבלתי את תחשיב שמאי המשיבה התואם שומות מכריעות במקרקעין בעלי אפיינים דומים.
	ד) הכרעה קיבלתי את תחשיב שמאי המשיבה התואם שומות מכריעות במקרקעין בעלי אפיינים דומים.
	7.10. תכנית רח/2000ס (3.10.2017)
	א) תכנית רח/2000ס הגדילה את זכויות הבניה במגרשים לצמודי קרקע בשיעור של 7% משטח המגרש או בשטח שלא יעלה על 50 מ"ר, לפי הגדול מבין השניים ובכל מקרה בשטח שלא יעלה על 175 מ"ר.
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש
	ד) הכרעה
	תחשיב שמאי המשיבה תואם את הוראות תכנית רח/2000ס הקובעת תוספת ניצול של 7%  (כ-26.5 מ"ר) או 50 מ"ר לפי הגבוה. מימוש הזכויות מאפשר הקמת בית מגורים בשטח כולל של כ-370 מ"ר (עיקרי 239 מ"ר +  מרתף 120 מ"ר + ממ"ד). בהתאם להיקף שטחי הבניה תובא בחשבון הפחתה לשו...
	בהתחשב בבינוי הקיים במועד הקובע (כ-80.5 מ"ר) ויתרת זכויות בניה לא מנוצלות (כ-109 מ"ר), המימוש הטוב והיעיל של זכויות הבניה מתכנית רח/2000ס יהיה לאחר תום חיי המבנה הקיים בגו"ח 4545/5 ולא כבינוי חדש על ישן.
	ה) תחשיב
	7.11. תכנית רח/2000ב7 (2.12.2023)
	א) התכנית קובעת כי סך שטחי השירות בבניה צמודת קרקע לא יעלו על 75 מ"ר ליח"ד ויכללו ממ"ד (13 מ"ר), מחסן בגובה שטחי מגורים (10 מ"ר) וחניה מקורה,
	שטח מרתף לא יעלה על קונטור ק"ק ויחשב כעיקרי, גובה תקרה במרתף מ-2.5מ' עד 2.8מ', תותר פתיחת דלת חיצונית ויותר לבעל הנכס שימוש במרתף כמשרד לבעל מקצוע חופשי,
	הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה לתכנית רח/2000ב7.
	ב) תחשיב שומת משיבה
	ג) תחשיב שומת מבקש
	ד) הכרעה

	8. גורמים ושיקולים
	8.1. היטל השבחה נדרש עקב מימוש זכויות במכר.
	8.2. הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	8.3. ההשבחה חושבה בהתאם לפס"ד ברע"א 4217/04 ציון פמיני נ' הועדה המקומית לתו"ב ירושלים, לפיה תיבחן השפעת כל תכנית ותכנית בהתאם למועד אישורה.
	8.4. התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו, לפיה ראוי כי בעל המקרקעין הנהנה מפעולה תכנונית, שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בהנאתו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	8.5. הבינוי הקיים והשפעתו על אפשרויות הניצול בכל אחד ממצבי התכנון: הובא בחשבון ניצול זכויות בניה נוספות בק"ק עד תכסית של 30%, הובא בחשבון שאין כדאיות בבניה ע"ג הקיים ומימוש זכויות בניה לק"א ידחה עד תום החיים הכלכליים של המבנה, הובא בחשבון שאין כדאיות ...
	8.6. תחשיבי השומה נערכו בהנחה שניצול מלוא זכויות הבניה (שטח עילי) לאחר תום החיים הכלכליים של המבנה הקיים, יהיה בחלוקה סימטרית בין ק"ק וק"א באופן שממכסם את שטח החצר.
	8.7. בתחשיב השומה הובא בחשבון פטור לפי ס' 19(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	8.8. מיקום המקרקעין בשכונת קרית משה, בעיר רחובות.
	8.9. מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.

	9. השומה


