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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה – תכנית רצ/מק/7/1000/1
	גוש 3947 חלקה 10 מגרש 1031(חלק), ראשון לציון
	המבקשת: רוית ניסים
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשון לציון
	שומה מכרעת מיום 27.7.2026 (מינוי 857-2026)
	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 11.6.2025 למכירת 849/2848989 חלקים בגו"ח 3947/10). גורם ההשבחה: אישור תכנית רצ/מק/7/1000/1 (413-0669127).
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: רוית נסים 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: רוית נסים 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: רוית נסים 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
	- המוכר חתם על הסכם שיתוף,
	כפועל יוצא מהוראות הסכם השיתוף, זכויות המוכר בחלקה 10 מתמצות בזכאות לקבל יחידת בסיס אחת, תוך הישענות על 849000/2848989000 (= 283/949663 חלקים) מהזכויות בחלקה 10.
	- הביטוי הרישומי של הנכס אינ משקף בכל צורה שהיא את היקף הזכויות שיוקנו לו מכוח האחזקה/ הבעלות בממכר במסגרת אישור תכנית רצ/מק/7/1000/1 ו/או כל תכנית ו/או בקשה אחרות, וזאת לאור ההסכמה המחייבת והבלתי חוזרת של המוכר טרם רכש את זכויותיו בנכס כי הזכויות בנכ...
	- עפ"י טבלאות הקצאה של תכנית רצ/מק/7/1000/1 זכויותיו של המוכר הוקצו בתחום מגרש 1031 שיעודו מגורים.
	- התמורה: 1,210,000 ₪.
	- כל חיוב בהיטל השבחה בגין הממכר יחול על המוכר וישולם על ידו.
	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, הזכויות בממכר  בגו"ח 3947/10 ובמגרשי התמורה, כמפורט:
	במצב נכנס זכויות בגו"ח 3947/10: 283/949663 X 279,074 מ"ר = 83.16 מ"ר,
	במצב נכנס זכויות בגו"ח 3947/10: 283/949663 X 279,074 מ"ר = 83.16 מ"ר,
	במצב נכנס זכויות בגו"ח 3947/10: 283/949663 X 279,074 מ"ר = 83.16 מ"ר,
	במצב יוצא זכויות במגרש תמורה 1031: 2,402 מ"ר X 1.1% = 26.42 מ"ר,
	במצב יוצא זכויות במגרש תמורה 1031: 2,402 מ"ר X 1.1% = 26.42 מ"ר,
	במצב יוצא זכויות במגרש תמורה 1031: 2,402 מ"ר X 1.1% = 26.42 מ"ר,

	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:
	טבלת איזון נערכה ע"י יובל דנוס שמאי מקרקעין ואוהד דנוס שמאי מקרקעין ביום 4.8.2021, והקצתה את מגרש תמורה 1031 ביעוד מגורים להקמת 70 יח"ד, לבעלי זכויות בגו"ח 3947/10, בין היתר הוקצו 1.1% במגרש 1031 לרוית נסים.

	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
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