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niaFnIR et
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;3947 Y12 10 MPN NPONINRINN JIY NN OXPON 283/365-H ONA TV DYNNN
1031 NN YN MOYIN MM 1.1% 18PN 12

DY) NVY vpP»In vinon NHONX nYava nvv MNNN
82.96 77.53% 107 3947/10 N1 MPH NPINI MY
"N PP YN OMMY nOVY MNNN

W 937,630 w 11,302 82.96 )

W 750,140 9,042 82.96 DTIP 28

w 187,490 nnawvn

nmvn

,7/1000/1/23/87 TPION NN DY NINN NNAYNN 2D DAPNN ,ININRN NIND
,15.2.2022 y2p YN
110719195 ,1031 NN YNNI INININ JIY NMDI DOPON 2837365 vindna

w 187,490 - nNaVN
mw 93,745 - (50%) NNawn SN

DN NI IIMDYN XYM NI HNN DNINN N2 NOPN PIND THNY DV

s

Vi ,\vm %\‘ ,0INNN DY >NNA
l

599 ’t‘r‘)
A m:am wﬂsb Y100 ONRNY
% 7!%2 H A‘?b,.

dt ’wj]h:}b TONDY AN by

15 TInn 15 Ty

.10

office@yharon.co.il 9"NyT



mailto:office@yharon.co.il

	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה – תכנית רצ/מק/7/1000/1
	גוש 3947 חלקה 10 מגרש 1031(חלק), ראשון לציון
	המבקשת: תמר זדה
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשון לציון
	שומה מכרעת מיום 27.7.2026 (מינוי 847-2026)
	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 במקרקעין שבנדון.
	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 במקרקעין שבנדון.
	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 במקרקעין שבנדון.
	גורם המימוש: מכר (הסכם מיום 26.10.2025 למימוש 77.53% מזכויות ערן אזולאי במגרש 1031). גורם ההשבחה: אישור תכנית רצ/מק/7/1000/1 (413-0669127).
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: תמר זדה ע"י יורם ברק שמאי מקרקעין וניב כהן שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשל"צ ע"י אורי כהן שמאי מקרקעין.
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: תמר זדה ע"י יורם ברק שמאי מקרקעין וניב כהן שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשל"צ ע"י אורי כהן שמאי מקרקעין.
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: תמר זדה ע"י יורם ברק שמאי מקרקעין וניב כהן שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשל"צ ע"י אורי כהן שמאי מקרקעין.
	1.3 מועד קובע לשומה: 15.2.2022 (15 יום לאחר פרסום הודעה ברשומות על אישור תכנית 669127)
	1.4 ביקור במקרקעין: נערכו ביקורים ע"י הח"מ ביום 13.8.2025 וביום 3.7.2026.
	1.5 דיון: התקיים ביום 21.6.2026 בהשתתפות שמאי הצדדים, סיכום הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות נאותה להעלות טיעוניהם ולהגיש תגובתם.
	1.6 מסמכי המבקשת
	1.7 מסמכי המשיבה

	2. פרטי המקרקעין
	3. תמצית תאור המקרקעין והסביבה
	4. מצב משפטי
	4.1. רישום ובעלות
	4.2. מכר
	4.3. טבלת הקצאות מתחם ג
	בהתאם למסמך טבלת הקצאה ואיזון לתכנית רצ/מק/7/1000/1 מיום 4.8.2021,  חתומה ע"י יובל דנוס ואוהד דנוס, זכויות ערן אזולאי בגו"ח 3947/10 ובמגרשי התמורה, כמפורט:
	במצב נכנס זכויות בגו"ח 3947/10: 365/949663 X 279,074 מ"ר = 107 מ"ר,
	במצב נכנס זכויות בגו"ח 3947/10: 365/949663 X 279,074 מ"ר = 107 מ"ר,
	במצב נכנס זכויות בגו"ח 3947/10: 365/949663 X 279,074 מ"ר = 107 מ"ר,
	במצב יוצא זכויות במגרש תמורה 1031: 2,402 מ"ר X 1.41872% = 34.08 מ"ר,
	במצב יוצא זכויות במגרש תמורה 1031: 2,402 מ"ר X 1.41872% = 34.08 מ"ר,
	במצב יוצא זכויות במגרש תמורה 1031: 2,402 מ"ר X 1.41872% = 34.08 מ"ר,
	(הערה: המימוש המבוקש כולל 283/365 מזכויות ערן אזולאי).

	5. מצב תכנוני
	5.1. תכניות רלוונטיות
	5.2. תכנית רצ/1000/1 (מצב קודם) - טבלת זכויות בניה למגרשים בתחום מתחם תכנון ג ‏
	5.3. תכנית רצ/מק/7/1000/1 (מצב חדש) - זכויות בניה במגרש 1031
	סיווג : מגורים ג
	שטח מגרש : 2,402 מ"ר
	5.4. נתונים רלוונטיים מטבלאות איזון והקצאה לתכנית רצ/מק/7/1000/1:
	- שטח הרפרצלציה 282,794 מ"ר.
	- שטח חלקה 10 בגינו הוקצו זכויות במגרשי תמורה ('מעל לקו') 279,074 מ"ר.
	- חלקה 7 אינה נכללת בהקצאות.
	- היקף זכויות מתחם ג מתכנית מתאר רצ/1000/1: 2,444 יח"ד מגורים ב-31 מגרשים; 37,600 מר"מ עיקרי למסחר ב-19 מגרשים; 10,847 מר"מ עיקרי לתעסוקה ב-9 מגרשים;
	- באומדן השווי הובאו בחשבון ערכי בסיס (ללא מע"מ): מגורים: דירה של כ-122 מ"ר עיקרי 7,800 ₪/מר"מ;  דירה של כ-94-95 מ"ר עיקרי 8,000 ₪/מר"מ  הערכים מגלמים ממ"ד, מרפסות ומחסן וכן הוראות בדבר דירות קטנות.
	5.5. טבלאת איזון והקצאה לתכנית רצ/מק/7/1000/1:
	הטבלה נערכה ע"י יובל דנוס שמאי מקרקעין ואוהד דנוס שמאי מקרקעין ביום 4.8.2021.
	בהתאם לנתוני הטבלה (עמ' 16 מס"ד 842): יוקצו לערן אזולאי בגין זכויותיו ב-365/949663 חלקים בגו"ח 3947/10, זכויות במגרש תמורה 1031, כמפורט:

	6. שומת המשיבה
	6.1. עמדת שמאי המשיבה
	6.2. תחשיב שומת משיבה

	7. שומת המבקשת
	7.1. גורמים ושיקולים שהובאו בחשבון בשומת המבקשת
	7.2. תחשיב שומת מבקשת

	8. דיון והכרעה
	8.1. כללי
	8.2. ערכים בשומות הצדדים
	8.3. נתונים לקביעת שווי
	8.4. החלטת ועדת ערר (מרכז) 8021-03-24
	8.5. ערעור מנהלי

	9. גורמים ושיקולים
	בתחשיב השומה הובאו בחשבון, בין היתר, עקרונות, גורמים ושיקולים כמפורט:
	9.1. היטל השבחה נדרש עקב אישור תכנית רצ/7/1000/1 (בקשה למידע מוקדם).
	9.2. המצב התכנוני התקף ואפשרויות הניצול בכל אחד ממצבי התכנון.
	9.3. התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו, לפיה ראוי כי בעל המקרקעין אשר נהנה כתוצאה מפעולה תכנונית שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בהנאתו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	9.4. קביעת בית המשפט המחוזי בע"א (ת"א) 1160-08  ‏‎כי שוויון הוא עקרון על.‏
	9.5. החלטת בית המשפט המחוזי עמ"נ 75190-05-25 מיום 8.2.2026 למחוק את העירעור המנהלי על החלטת ועדת ערר (מרכז) 8021-03-24, וקביעת בית המשפט כי השומות המכריעות שנערכו על ידי השמאי המכריע יעקב פז ב'מתחם האלף' בראשון לציון, ‏בעניינה של תכנית רצ/מק/7/1000/1 ...
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