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: ד  לכבו

ב חנה חקאקג ה '   , בה       מבקשיםואח' יה", המשי "נתנ לתו"ב   הועדה המקומית 

ן , שמאי מקרקעי רי ן מר אהוד המאי  מר אפרים מרגלית, שמאי מקרקעי

)המשיבה(                              שמאי המבקשים ית  הועדה המקומ  שמאי 

 בדוא"ל                         בדוא"ל

                                , . נ . א. ,א .  נ

 בדוא"ל בדוא"ל

 

,.ג . נ   א.

 להיטל השבחה ייעצתומה מש

 , 5חלקה  תת 111 חלקה 8259 גוש

, נתניה  רחוב בן יהודה פינת הלפרין
 

ף  להוראות בהתאם (  198סעי ו יה,) והבנ ן  ו חוק התכנ ועדת הערר  ל חלטת  לה ובהתאם 
שבחה היטל ה ול ים  י צו לבקשתה לפי עץ , ובהתאם  י י מ יתי כשמאי  נ צורך מתן למו

ן שומ י בענ במחלוקת  צת  יע מי הנה  י  ו בשו עקב כההשבחה שחלה  ן  דו שבנ אישור ס 
של מכר.  בדרך  ת  ו י זכו ומימוש  ות  י  תכנ

 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

 

דעת ות  ים מרגלית מרשל  וחו ן , אפרי ו לתכנ המקומית  הועדה  ן מטעם  שמאי מקרקעי

יה ולבניה נ 26 יוםמ נת .11 ה) 2009. : שמאי   .("משיבהלהלן

 

דעת ות  מר וחו רי של  עד המאי בעלגל ן מטעם  ן י, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י ו  הזכ

ום 11 מי .01 : "שמאי ) 2010. לן םהמבקשלה  .("י
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ן  פים מסמכים להל וס ונ צג ו "י הצדדים שה  ע

 יםהמבקש מצד

 ות פלט י הזכו ן  ,מידע מפנקס  רישום מקרקעי הלשכת  שהופק  נתני

צעות ום  באמ בי 15.7האינטרט  .2009.  

  ם ומיתהיטל הדרישת תשלו הועדה המק של   .שבחה 

  ד" עו העוררים  ב"כ  ע"י  גש  הו ערר,  יכתב  לו ל  י  . ג

  ם ו מי צליה  בהר 4.3פס"ד השלום  תנאי מתלה  2010. של  ומו  קי ן  י י לענ

 בתב"ע.

 ל כח הבעלים/המשיבים  בא  .תגובה  ל  פרוטוקו

 

 המשיבה מצד

  ת ום תגובה שמאי 1מי 6 .6 שגה 2010. י המכריע ,לשומת הה ית לשמא פנ  המו

תי חי טאבו והכוללת ה ס ונ פלטי מס שבח,  י  ו ב י ג עם  ים  ו לשו חסות 

  .מרוכזים

  ע"י ערכו  שנ ן  ו ז והאי צאה  וחות ההק ל כן  ו נטית  ו ות התב"ע הרלו צילום תקנ

לתב"ע כץ   השמאי אברהם 

 

לב ובהתאם  צדדים תוקף סמכותי  ל ום הודעתי  7מי .5 בתיק 10. ן  ו די נערך   ,

ן  דו ך הנ 5.7בתארי .20 צדדים ,10 "ד   ,בהשתתפות שמאי ה ילעו כח - ו בא 

. עורריםה  והח"מ

 

כוח שמאי  יםובא  צדד בלו , ה ןקי לטעו אותה  נ ות  ג  את הזדמנ צי לה יהם,  נ עו טי

ים ראיות ו לו נ ד. ומסמכים  ג שכנ צד  ה י  נ עו טי על  ב  י  ולהג

 

כוח שמאי  הישיבובא  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה וקיבלו אפשרות 

ל. הערותו תגובות טוקו  לפרו

 

עת  ות הד חו צורך מתן  ותוכם אחד  בסביבתוו בנכס רתיביקל ביקורים  מספר 

ביום  י  לו ל  י ג עו"ד   , וכחי הנ על הבית  ב י  ו ו בלי ך  הבית  2בתו .8 כן  10.  תיביקרו

הב י ולבנ ן  ו לתכנ הועדה המקומית  יה משרדי  .קל נתנ י נ ו תכנ מידע   בלת 
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:להלן  דעתי ות   חו

 

ה .1  הערכהמטרת 

 
במחלוקתה יה ש כרעה  נ ב ו ן  ו לתכנ ת  ה המקומי הועד ן  הנת"בי י :  "נ להלן (

ל, "המשיבה" בע ן  ת  ילבי ו י ו בנכסהזכו ז שומה  א  המבקש נשו " : לן לה ם) (י " ,
גובה  זאת ן  י הנכסהלענ י  ו בשו ן השבחה שחלה  דו אישורשבנ עקב  ת  ,  י תכנ

ות מימוש ו ,34/548נת/ י כו של מכרז  .בדרך 
 

 

בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 

בתו   ובסבי בנכס  2  יךבתארביקרתי  .8 .201 נכח. 0 ר  י עו"ד  בביקו ללו י ב"כ  ג

הנכס. מבקשה של   והרוכש 

 

 

ועד .3 םהמ בע י ו  יםהק

:תכניתהשל  המועד תחילת  כדלקמן  , 

 

 המועד הקובע שם התכנית

 10.1.2008 34/548נת/
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 פרטי הנכסתמצית  .4

 

 8259 גוש

 111 חלקה

 5 תת חלקה

 מ"ר 40.88 שטח רשום

 ניםושבעלים בחלקים  ארבע פרטית רשומה ע"שקק"ל, חכירה בעלות  זכויות

 בשלמותהנכס  החלק בנכס המוערך  

 רחוב בן יהודה פינת הלפרין, נתניה כתובת הנכס

  דירת מגורים  מהות הנכס

 

 

והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא

 

5 ןהנכס  1. דו וה הנ לקה  מהו ותיקהח יה  בבנ י  ו בנ יה, חלק ממתחם  ו י ה בנ צו מ
י בן אב ב  חו ר של  י  נ צפו בן  מעברו ה בות  ן הרחו בי ן  ב הלפרי חו לא ומדרו 

המרכז  של  בחלק הדרומי מערבי  במערב, מדובר  נקי  זבוטי ו במזרח  יהודה 
יה נתנ של    .הותיק 

 
5 גוש  111חלקה  2. רשום ב 8259ב נדסית  1,011של שטח  ה צורה  בעלת  מ"ר, 

ית מלבן י ( מדובר עם  ,דמו ן י ב הלפר רחו ( ן  צפו ן  ו ו כי ל ית  ציאה מלבנ י
ן" י "מתחם הלפרי המתחם הקרו בתוך  ימית  פנ    בחלקה 

  
5 ח  3. ו הפיתו נ הי זהה  .מלאהסביבתי  ה  י בבנ נת  י פי נה הקרובה מאו השכו

אבי( בן  ( דרום  ן  ו ו לכי יה  ו רו יה  בבנ ים  מבנ צד  ל ן  דו הנ  לנכס 
 

5 יסה  4. כנ ובכל  יסות  כנ הכולל שתי  ותיק  בנה  ו מ נ הי ן  דו הנ קומות  2המבנה 
קומה. סה"כ  2עם  ר בכל  ו די דות  דות  8יחי ביחי במבנה. מדובר  יח"ד 

ו והדירה -קרקע  רעפים  ג  הג דירה  א.  ( נת המבנה  בפי מוקמת  נה מ דו הנ
 . ומערב( מזרח  דרום,  ( ר  י או י  נ ו ו י כ רכבת הכוללת שלושה  ה  במבנ נתית  פי
סגורה, מטבח  וכוללת מרפסת  ץ קוסמטי  פו שי ר הדירה לאחר  בעת הביקו
אם את  ותו פשוט  ו  הי יה  הבנ נה. סטנדרט  ושי מגורים  וחדרי  צה  רח חדר 

ע" בה  הוכנסו  פורים אשר  למעט השי יל המבנה   י הרוכש לאחר המכירה.ג
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 להלן התכניות החלות על הנכס הנדון:  

 

ודם   ק  מצב 

 

 .31.5.1973מיום  1922י.פ.  בפורסמה למתן תוקף  /ש 100עיר נת/בנין  תוכנית 6.1

 . 'דמסווגת כאזור מגורים , החלקה תכניתבהתאם ל

 

 להלן הוראות הבניה:

 מ"ר 1,000 שטח מגרש מינימאלי:

 לבניה על הגג 2.5%בתוספת  משטח המגרש 135%   וזי הבניה: אח

 יח"ד 12   ד: "מספר יח

 על עמודים 8   מספר קומות: 

 

 .8.9.1988מיום  3581י.פ.  בפורסמה למתן תוקף  86/7/400נת/תכנית  6.2

כמו כן  .ות גגרפסת לעיצוב ותכנון מרפסות פתוחות ומעל פי הוראות התכנית נקבעו הוראו

 מ"ר. 23יציאה למרפסת גג בשטח ברוטו כולל של עד נקבע חדר 

 

 מצב חדש

 

 .26.12.2007  תאריךב 5753 י. פ.פורסמה למתן תוקף ב 34/548נת/תכנית  6.3

להלן חלקים ". מיוחד  + ש.פ.פ.בהתאם לתכנית, החלקה מסווגת ביעוד "אזור מגורים 

 רלוונטים מתוך הוראות התכנית:

 לעניין תמהיל הדירות:
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 החניות: לעניין

 
 

 הבניה במגרשים: לגבי זכויות

מזכויותיו  50%בשיעור  4חלק ממגרש  111בהתאם לטבלת ההקצאות קיבלה חלקה 

 התכנויות והקניניות.

 
בין יתר הוראותיה נקבעו תנאים למתן היתר בניה שבינהם הריסת כל המבנים בתחום 

 המגרש.

 

"ע )מנגנון ביטול  או תפוגה  העצמית(, אחד מסעיפי התכנית הינו מועד תפוגת התוקף של התב

שנים לא מומשו הזכויות במתחם ולא הוחל בבניה בפועל ע"פי  5בהתאם לסעיף זה היה ותוך 

היתרי בניה, תוקף הזכויות יפוג וזכויות יהיו בהתאם לתכנית תקפה ערב אישורה של התכנית 

 הנדונה.
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בנכסזה 7 ות  י ו  כ

 

ת  ו י ו הזכ פנקס   מידע מ

לפלט דע  בהתאם  טמי צעות האינטרנ רישום מפנקס , 1שהופק באמ  העתק 

ות י ן  הזכו רישום מקרקעי לשכת  ב ך  ,נתניההמתנהל  1מתארי 5.7 .2009 , 

ות ה י כדלקמן בנכסזכו  :רשומות 

 

 8259 גוש

 111 חלקה

 5 תת חלקה 

 מ"ר 40.88 שטח רשום

 2/16 חלק משותף

 קק"ל בעלות

חכירה מהוונת עד 

 ע"ש : 2054שנת 

 3/10 נהחקאק ח

 2/10 בן ציון צביה 

 2/10 לפידות נצחיה

 3/10 שמש ששון
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                    

1
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ז  .8 ו כ ות הצדדיםרי ומ  ש

  
: להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

 
8. ומי 1 ועדה המק ה ומת   )המשיבה( תש

 

פריים מרגליתמר  ן מטעם , שמאי א את  ךהעריהועדה המקומית, מקרקעי
בשוהה הנכסשבחה שחלה  י  :כ, ו  דלקמן
 

ור עקב איש ובע  34/548נת/ השבחה  עד הק ו .10למ 1 . 2008 

ת   היחסי בחה  ץ את ההש חיל וממנה  ת  בשלמו ית  לתכנ ההשבחה  בחן את  השמאי 

. נה דו הנ  לדירה 

קודם צב  ת/ – עיקרי מ ש100נ / 

ה ריק לעומת קרקע  י  ו נ כב מיטבי  י  ו שו נת   בחי

של  י  ו שו לפי  8מתקבל  דולר  ן  ו 125מלי ,0 ליחידה  00 ל $  6כפו דות  4 יחי

ימות במתחם.  קי

 34/548נת/ – חדשצב מ

לפי  200 8יח"ד  5 ,00 לי 0 ז $  ו ז בקי נא 25%חידה  ות ן  ו כ סי ן  י ית, בג תכנ י 

לפי  לכל אחת מהיחידות  לשכ"ד  שנים600הפחתה  לשלוש  לחודש  והריסה  $ 

דולר, סה"כ מתקבל  ן  ו מלי לפי  י  ו נ פי של  ו י חדש   ו 10  שו ,370 ,00 $ 

             

ית  הההשבח  ך הקובעתאללכל התכנ 2      :  רי ,370 ,000 $  

ית ההשבחההיטל     התכנ גל לכל  מעו 4    : בש"ח  ,509 ,000 ₪ 

לפי מקדם   ( דירה  ל יחסי  :0.015625היטל השבחה  )    70 ,453 ₪   

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

 : ד  ר ש למ י ל ג ה " ן  ו י נ מ ק ו ק  " ן ו י ל ע תה י ל י ל ג ה ר  ו צ ח  ' ב  ה 
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8 . ומת  2 ות בש י ו כ הז )בעלי   ים(מבקשהנכס 

ן מטעם , שמאי גלעד המאירימר  יותמקרקעי הזכו ה ךהערי ,בעלי  שבחה האת 
הנכס י  ו בשו :כ, שחלה   דלקמן

 
ר  ו איש עקב  ובע  34/548נת/השבחה  עד הק ו .10למ 1 . 2008 

של  ים  ו שו ית  עלי נת  בחי ע"י  של ההשבחה  קיומה  ן את  לבחו בחר  שמאי הבעלים 

והשוואתה  ע  בנכס לאחר המועד הקוב צעה  בעזרת העסקה שהתב ן  המקרקעי

אישור התב"ע רי הדירות טרם   .למחי

וי בהתאם לח שו הנכס משקף את  של  ר העסקה  דעתו של השמאי מחי ות  ו

בע. למועד הקו יש להתאימו  ן  י עדי אך  צב חדש  במ ן   המקרקעי

בע  קו למועד  מגמות השוק  ו  צב חדש נבחנ במ קובע  למועד  הנכס  י  ו שו ונקבע 

של  474בסך  ,600 .₪ 

ס  הנכ י  ו שו לעומת  למועד הקובע  צב חדש המתואם  במ הנכס  ו  שו של  נה  בבחי

קודם . למועד  ן דו הנ כס  לנ ן השבחה  אי כי  ראה  נ הועדה   ע"י שמאי  שנקבע   כפי 

 

י הצדדים  .9 נ ו ע טי ן עיקרי  ו  הכרעהודי

 

9 . 1 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ

ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 

 
צרה השבחה  - ו נ נים האם  דו הנ ן  צאה מאישורלמקרקעי  ופרסום כתו

ית  פירסומה. – 34/548נת/תכנ  במועד 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

 : ד  ר ש למ י ל ג ה " ן  ו י נ מ ק ו ק  " ן ו י ל ע תה י ל י ל ג ה ר  ו צ ח  ' ב  ה 
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9 וקת 2. במחל יים  ו ושאים השנ בנ והכרעה  י הצדדים  נ ו ע טי עיקרי  וט   :פיר

ופרסום  ר  צאה מאישו כתו ים  נ דו הנ ן  צרה השבחה למקרקעי ו נ האם 

נת/ ית  פירסומה. – 34/548תכנ   במועד 

לדעתו -  שמאי המשיבה וצרה  שנ של  חישב את ההשבחה  אישורה  עם 

י ו נ בי י  ו נ פי ית  ב תכנ יה  הבנ ות  י זכו ת המרחיבה את  למגבלו ף  בכפו מתחם 

ן  י בג חישב את ההשבחה  צים אשר מכתיבה התב"ע. השמאי  ואילו

דירה  ל ה ש היחסי  את חלקה  זר  ג ן  מכ ולאחר  תב"ע  לכל מתחם ה התב"ע 

בתב"ע. יה  ך חלק נה מתו דו  הנ

דירות במתחם  רי  למחי בהשוואה  ית מחירים במתחם  י על לטענתו חלה 

במסגרת נכלל  ו  נ ושאי זהה  י  ו נ בי י  נ י עם מאפי ך  תב"ע המאפשרת  סמו

 . י ו נ י ב י  ו נ צב הקודם פי במ הנכס  י  ו שו ביסוס  צורך  רי ל הובאו מחי

ים  ן השנ בי ך  אבו שדיד הסמו ואו  2010עד  2007דירות ממתחם  והושו

צמבר  ד ן מחודש  דו הנ נכס  ה של  ר המכירה   .2009למחי

ן מחיר  לבי ד  שדי אבו  נת  בשכו צע העסקאות  ן ממו בי פער המחירים 

הנד הנכס  של  גבוהה משמעותית המכירה  רים   ית מחי עלי כיח  מו ן  ו

רית  לשומת ההשבחה המקו צורף  ב התיאורטי ש  מהתחשי

מזו של  - שמאי המבקשים בדרך אחרת  היטל ההשבחה  נת  לבחי פעל 

ותם  א ן  דו הנ הנכס  של  י  ו ו ערכי הש שמאי המשיבה, השמאי מקבל את 

שיערך את  פעלת מקדמים  "י ה וע בע  למועד הקו הועדה  קבע שמאי 

לנכס העסקה ה יכת  י י העסקה המשו ו שו כי  וכח  נ ו בע  ד הקו למוע נה  דו נ

שנקבע  כפי  קודם  צב  למ כס  הנ י  ו נמוכה משו  , בע למועד הקו צב חדש  במ

הועדה.   ע"י שמאי 

 :עההכר

ישתו ש ג לדעתי  ות.  נ שו ישות  בג דעתיהם  ות  חו ערכו את  צדדים  מאי ה

ישתו  ג על  ה  עדיפ דעתו  ות  ו בח כפי שתוארה  ועדה  ה המקורית של שמאי 

ן של ש כ ו שומת אף מאי הבעלים  ל צמו  בע הועדה  תגובתו של שמאי  על 

 הבעלים.

י  ו שו לבדוק  יש   , בכלל שבחה שחלה במתחם, אם  ן את הה לבחו בכדי 

. ית( תכנ של  תחילתה  ( בע  קו מועד  לאותו  י  נ ו תכנ צב  בכל מ  מיטבי 

ים  קי ן הריסת ה בי המיטבי  י  ן את השו לבחו יש   : קודם י  נ ו תכנ צב  במ

ל ות  י זכו ליח"ד  96-ולמעשה  ים  י ו בנ ן  י מקרקעי ו שו  יח"ד. 64 -או 

ית  כנ ת ר  אישו ר  לאו הנכס  י  ו ו ש ן את  לבחו יש   : י חדש נ ו תכנ צב  במ

. 34/548נת/  החדשה



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
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מבר  צ ד ן מחודש  דו הנ נכס  ה של  לעסקת המכר  ס  ליח ן  ית נ לא   , לדעתי

יחס  2009 תי לה ועד הקובע מבלי  למ ר  באזו נכס  י  ו לשו כלשהי  משמעות 

בעל ה ו  נ הי כס  הנ רוכש  כי  וחד( לעובדה   מי ד  נה מאו קו ( ו  תחתי נכס מ

ד  עו סוכמה מראש  בעסקה אשר  דברי הרוכש מדובר  פי  על   , כן כמו 

תחם  יחידה במ בעסקה  ובר  כי מד העובדה  בשל  כן  ו אישור התב"ע  טרם 

בלבד על וממנה  ת  ו כללי ות  הסיק מסקנ ל בי  בייקטי או קושי  ים  קי  ,

של  המתחם. לשיטתו  השבחה בהתאם  ן את ה לבחו יש  עתי  לד כן  כמו 

ואת שמ ות  נ ו לי ע בקומות  דירות  ה ן את  בחשבו הביא  ל יש  ו הועדה  אי 

. א' בקומה  ירות  יותר מד גבוה  ן  י ו שו ן במתחם אשר  הג  דירות 

 

ו ות  וחו למס שבחהי דו ות אשר  פומבי ן עסקאות  אי ן  דו הנ   במתחם 

בע  ב המועד הקו נואר סבי ימות העסקאות ו 2008י ף הקי לסו נם  2הי 005 

ף  לסו ך השול קיימת אפשרות, 2009או  ד( ואות ממתחם סמו שדי )אבו 

ן  ו כג נדרשות  צוע התאמות  בי שטחי לאחר  קומות,   , י ו נ הבי פי  או

. . . . מה. וכדו חו של המתחם,  טיפו פן  או רות,  ילה או  הדי ן תח לבחו

במועדים  ך  ל עסקאות במתחם הסמו מו אל  ן  הנדו עסקאות במתחם 

בכדי להתרשם מיחס /אוסמוכים  ו י  לפנ ן המתחמים  בי  י המחירים 

ב קו י המתחמים(המועד  בשנ ימות עסקאות  קי בהם  במועדים  (  ע 

 

: ן דו הנ ן   מתחם הלפרי

 קומה ₪ -תמורה ב גו"ח תאריך

 קרקע 413,700 8259/110/1 22.02.2001

 א' 355,740 8259/110/8 16.08.2001

 א' 396,414 8259/100/6 13.02.2003

 א' 337,290 8259/100/7 17.03.2003

 קרקע 448,290 8259/101/2 23.06.2003

 קרקע 434,975 8259/102/1 11.08.2004

 א' 372,172 8259/110/5 23.09.2004

 קרקע 660,150 8259/110/1 29.05.2005

 א' 454,509 8259/100/6 28.12.2005
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

 : ד  ר ש למ י ל ג ה " ן  ו י נ מ ק ו ק  " ן ו י ל ע תה י ל י ל ג ה ר  ו צ ח  ' ב  ה 
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1 1 2 7 7 . ד  7 ו מ 1 ע ך 3 ו ת 1 מ 6
  

   
 

 

ך אבו שדיד הסמו  מתחם 

 

 קומה ₪ -תמורה ב גו"ח תאריך

 ב' 500,276 8260/432/9 16.07.2001

 ב' 360,516 8260/431/11 20.03.2002

 א' 265,920 8260/428/6 28.05.2003

 א' 362,232 8260/428/8 27.08.2003

 קרקע 255,896 8260/429/4 05.06.2005

 ב' 286,187 8260/431/9 29.09.2005

 קרקע 235,000 8260/428/4 15.11.2005

 ב' 283,020 8260/431/12 15.03.2006
 

 

ם ן המתחמי בי י ההשוואה  נ לנתו כי  בהתאם  כללי  פן  באו ן  להבחי יתן  נ

בכ גבוהה  ן  יח"ד במתחם הלפרי י  ו לאורך  35% -שו ד  שדי אבו  ממתחם 

 .2006או תחילת  2005עד  2001השנים 

 

עד  למו הנכס  י  ו שו ך את  להערי , תחילת בכדי  קרי  בסיס, 2008הקובע 

ו ד  שדי אבו  ם  ו מתח נ הי ים  נ ייחס הנתו נת רות  זהי ה צורך  של ל ר  עו לשי

 בלבד. 30%

 

י  נ :מנתו למועד הקובע ד  שדי אבו   תחם 

 

 קומה ₪ -תמורה ב גו"ח תאריך

 קרקע 259,557 8260/437/2 06.08.2007

 א' 259,480 8260/430/5 28.10.2007

 קרקע 280,000 8260/429/2 16.06.2008

 א' 450,000 8260/431/6 18.9.2008

 א' 236,990 8260/428/5 22.09.2008
 

ת נ בשכו ירה  רי המכ כי מחי מועד  נראה  ן ה בי כלל  עלו  לא  הביקורת 

. לו מים  קוד למועדים  בלב  הקובע  ע  נטו כי המתחם  וא  ה נוסף  הסבר 

מתית  רכבת תלת קו ן  מעי נם  הי ים  נ דו הנ הבתים  ו י  ו רו ורים  מג ר  אזו



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

 : ד  ר ש למ י ל ג ה " ן  ו י נ מ ק ו ק  " ן ו י ל ע תה י ל י ל ג ה ר  ו צ ח  ' ב  ה 
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ת  סי יח ד  נחותים מאו ים  נ כו כשי נראות  ות אשר  ח ן מטופ ג רות  די ללא 

עם הש ופוחת  הולך  אלו  ים  נ כו שי של  יאלי  ר הר .לסביבה, המלחי ים  נ

ן  דו הנ במתחם  דירה  י  ו שו כי  הדעת מכאן  ות  ו ב לח סבי ו  נ הי א'  בקומה 

ב ₪. אלף  450 סבי נה  הי ן  ג 600דירת  ,000 . ₪ 

ו 32במתחם  ן  ג רות  י  32 -די ו בנ כ י המתחם  ו שו ומכאן  א'  ה  בקומ דירות 

ו  נ 33הי ,600 ,000 . ₪ 

: ריקה( )כקרקע  ב"ע הקיימת  ע"פ הת י המתחם  ו  שו

ליח"ד  96 רקע  י ק ו שו י  לפ ל יח"ד  ש צע  85בממו מנט  000, י אל ו כ י בנ  $

 : ן  כו וסי דחיה  צר,  ו 23,500המושע שתו ,000 .₪ 

למועד  צב המיטבי  וים את המ ים מהו י ו כבנ ן  י המקרקעי ו שו כי  ר  ברו

ן הקודם. ו תכנ מגמות ה ע"פ   הקובע 

ותיה  והורא ית  ן את התכנ לבחו יש  צב החדש  המ י  ו שו נת  בחי צורך  ל

: ן דו הנ  ביחס למתחם 

ף  לסעי י 20בהתאם  תכנ מבנה ל לוס ה לאיכ ת התנאי  וה א ת אשר מהו

והריסת  ן  ב הלפרי רחו בהרחבת  ן  מבנים שאינם קשורים  3הראשו

חלקה  של  ף  111למגרש התמורה  לסעי כן בהתאם  ו ה  נ דו ן  26הנ י י נ ע ל

ך  תו ית  נ תוקף התכ גת  לראות  5תפו שיש   רי  ה יה(  י בנ לת  י התח א ( ים  שנ

( דחיה  של  ים  רב ית אלמנטים  שנים 6%בתכנ מש  , מוש2לח )( , 15%ע  )

כ של  כללי  ( ן  כו 15 -סי צטבר של % ומ כולל  לפי מקדם   )355%. 

 : ית  י התכנ ו לפי  200שו 325יח"ד  ז אלמנט ₪  000, ו ז קי )לאחר  ליחידה 

והפחתת  ים  כן לאחר הוספת המחסנ ו הגובה  עם אלמנט  צפיפות  ה

של  י  ו שו ות( מתקבל  קרקעי ות התת  י 65,000אלמנט החנ לקרקע ₪  000,

י ה כו י בנ של של הפרויקט.  י קרקע  ו שו ן מתקבל  ו כ והסי ע  דחיה המוש

35 ,750 ,000  .₪ 

כפי שקבע שמאי  ירים  לדי של תשלומי שכ"ד  עלי הפחתה  מקובלת 

לפי  5הועדה  ,250 ,00 לפי ₪  0 ת  י ההריסו ו נ פי ו יסה  להר צאות  והו

500 ,000 . ₪ 

של  סך  ו  נ הי צב חדש  במ י הקרקע  ו שו 30,000סה"כ  ,000 . ₪ 

 

" הנ ב  ן השבחה ללאור התחשי ה. הרי שאי נ דו הנ ית  ן התכנ י בג  למתחם 

 

 

                                                                    
2

 במעוגל. 57%לחמש שנים נותר מקדם לקרקע של  9% 
3

 5.57  X 5..7  X 5..7    =77%  (.57%במעוגל )הפחתה מצטברת של 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

 

בתוספת ב כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו הערכת ההשבחה 

הה יה, תשכ" והבנ ן  ו נ לחוק התכ ר 1965-שלישית  אישו עקב  י,   תותכנ

ות ן באתיה ,מתאר מקומי ל, בחשבו לעי ר  לאמו בנוסף  ות ,  נ רו את העק

:  והשיקולים הבאים

 
10 יה, תשכ"העפ"י התוספת ה 1. בנ וה ן  ו לחוק התכנ שית   , 1965-שלי
ת,    י תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ת  י לי "ע נה  הי  ההשבחה 
את    לבודד  כדי  כך,  לפי  . " רג חו שימוש  ת  או התר  מתן הקלה 
לה   יש  ן פחית מרכיב ההשבחה,  מקרקעי י ה ו שו צב את   עפ"י המ
י    נ ו קודםהתכנ צב ה ןמ "ב"מ רקעי י המק ו ב  שו צ "י המ  עפ
יהת   נ ו ב כנ  , צב החדש" םעכל אחד מהמועדים הקובב"מ עפ י  י ")
  ". ) " י נ פמי  הלכת 

 
10 בעלותה 2. ות  י זכו ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו  הנחת , כשבאתי 
בנכס    ות  י הזכו וש  מ מי כי  נה  הי ו העבודה  נ של מכר.הי  בדרך 

 
10 ובמצב ה 3. צב הקודם  במ הנכס  של  י  נ ו ן את מצבו התכנ בחשבו  באתי 
ותכנ   ית  תכנ לכל   ית.החדש 

 
10 םהקובעמועדים ה 4. של התכ ימועדינם השומה ל י ת תחילתן  ו י  נ
ת.    המשביחו

 

10 ן ה 5. בחשבו שטבאתי  הפיסייםאת  יה  נ י ומאפי כן את  ח החלקה  ו
ית  בהוראות התכנ ות  תוך התחשב ו  י נ י ומאפי מגרש התמורה  שטח 

נים כו וסי מגבלות  ים  צר ו הי  .ובתנאי התב"ע 
 

10 מיקומו ה 6. ן את  בחשבו הנכס.באתי   של 

   
10 בבאתי בחה 7. נכסים  של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן   י השוואה רשבו
הנכס   להערכה. ,בסביבת  ך לתאריכים הקובעים   סמו

 
10 של שמאי  8. שיטתו  ת  קיבלתי א וההכרעה  במסגרת התחשיבים 

י  ו לשו ו  ערכי קיבלתי את  כן  כמו  צוע התחשיבים.  לבי הועדה 
ן תשלום שכ"ד.  י בג ו  ערכי וקיבלתי את  צב חדש  במ ליח"ד   קרקע 

 
10 בערה 9. כוללים מע"מ.כים  ו  ז דעת  ות   חו



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
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ומהתחשיב .11  י ש

   9.2פורטו בהרחבה בהכרעה בסעיף מוצגים בבהירות כפי ש

 מיטבי : שווי מצב קודם

 .₪ 33,600,000ליחידה =  ₪ X     525,000יח"ד  64

 .₪שלושים ושלושה מליון ושש מאות אלף  -סה"כ שווי מצב קודם 

 קיים לצורך מימוש התב"ע( :שווי מצב חדש לקרקע ריקה )מחוייבת הריסת ה

 .₪ 65,000,000ליחדה =  ₪ X   325,000יח"ד  200

 .₪ 35,750,000בגין סיכון, דחיה ומושע  =  45%לאחר הפחתת 

 .₪ 30,500,000יח"ד =  64 -שנים ל 3לאחר הפחתת תשלום שכ"ד  למשך 

 .₪ 30,000,000לאחר הפחתת הוצאות הריסה ופינוי ההריסות = 

 .₪שלושים מליון  -חדש   סה"כ שווי מצב

 

ום .12 דעת סיכ ות  ו  וח

 

ר י מעריך את ההשבחה לאו נ הנ ל,  לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו  שחלה 

היטל ההשבחה ר ואת  אישו עקב  י,  ות  תותכנ ל, מתאר מקומי לעי שפורט  כפי 

:  כדלקמן

 

 היטל השבחה השבחה  המועד הקובע שם התכנית

 ₪ 0 ש"ח 0 10/1/2008 34/548נת/

 

י  נ , הנ עי צו המק י  נ ו יסי נ ו מיטב הבנתי  לפי  נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  צהי מ

ות  חו וא  נש בנכס  ן  י ענ או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו לנתו בהתאם 

 הדעת.

 

 ,ועל זאת באתי על החתום

 

 מוטי דיאמנט

 שמאי מקרקעין, כלכלן ושמאי חקלאי

      

 


