
 

 

 

  
  לכבוד

  רמה"ש  בðיהלולתכðון המשיבה, ו' מקומית         עליזה חברון ,תהמבקש

  טל ðייר  השמאיבאמצעות       יðיב רפאל  יהשמא באמצעות

  nayer.co.il-tal@dassa בדוא"ל   yyrr@zahav.net.il  בדוא"ל

 

,ð.ג.א  

   מכריעחוות דעת שמאי 
  ) 2916-2021 מיðוי מס'(
  6793בגוש  59/28ה  חלקתת חלק מ

  ת השרון רמשכוðת מורשה, , 15 אילתרחוב 

  חוות הדעת  .1

, מוðיתי  1965- ) לתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה התשכ"ה1(ב)(  14בהתאם להוראות ס'  

  בגין מימוש זכויות בדרך של מכר. כשמאי מכריע לעðיין ההשבחה שחלה בðכס הðדון 

  

  הצדדים למחלוקת ובאי כוחם:

  

 ת: עליזה חברון ע"י שמאי המקרקעין יðיב רפאל. המבקש

  טל ðייר.  ע"י שמאי המקרקעין  רמה"שהועדה המקומית לתו"ב המשיבה: 

  

  מועדים .2

 כמפורט להלן:  והיð   חוות הדעתבע הקוב   המועד   .א

  מועד קובע   תכðית

 22/05/2017  ) 553-0175711( 1102רש/

 

   .א ðוכחות הצדדיםלל 04/04/2024 םביקור בðכס ðערך ע"י הח"מ ביו  .ב

  

  בהשתתפות שמאי הצדדים. 07/05/2024דיון התקיים ביום   .ג

  הדיון ðשלח לצדדים.  סיכום

  . לצדדים ðיתðה אפשרות ðאותה להעלות טיעוðיהם ולהגיש תגובתם

    05/02/2025         תאריך:

  2916-2021מספר מיðוי:  

  339-2916-2021מספרðו:        



 

 

 

  סמכים שהוצגו בפðימ .3

 :תמטעם המבקש  .א

  .10/02/2022שומה אחרת מיום  -

 

 מטעם המשיבה:    .ב

 תגובת המשיבה לשומה האחרת. -  10/03/2022מסמך מיום   -

  : לאחר מועד הדיון

  . 13/04/2018שומת הועדה המקומית מיום  -

  .28/10/2021שובר תשלום מיום  -

  העתק הסכם מכר מושא המימוש.  -

  

  פרטי הðכס  .4

  ערך   פרט

  6793  גוש 

  59/28  חלקה  / חלק מתת 

  בעלות   זכויות במקרקעין 

  פיðוי ביðוי חלק ממתחם  ,  דירת מגורים בקומה א' בבðיין מגורים טורי ותיק בבðיה רוויה  תיאור הðכס הðדון 

  חלקים מתת החלקה  1/4  מוערכות זכויות 

  , שכוðת מורשה, רמת השרון 15רחוב אילת   כתובת 

  
   



 

 

 

  אור הðכס וסביבתו ית .5

  הסביבה 5.1

בחלק    מורשה,בשכוðת  ממוקם  ,  6793בגוש    59/28הðכס הðדון ידוע כחלק מתת חלקה  
  המזרחי של העיר רמת השרון.

  
מדרום   .לצד בðייה רוויה, ותיקים וחדישיםקרקע    ת מאופייðת בבðייה צמודסביבת הðכס  

  . )5 - ו 4מס'   יםכביש(הצטלבות מחלף מורשה כן  מזרח למתחם הðדון אזור תעשייה ו
  

  .הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות המקובלות בסביבה עירוðית

  

  החלקה  5.2

  . טרפז צורה רגולרית דמויתמ"ר,  2,193, ששטחה הרשום  6793בגוש  59לחלקה  

  . רחוב אילתשל מערבי הצפוðי  והחלקה ðמצאת בציד 

  להלן גבולות ומידות החלקה:

 . )57(חלק מחלקה   לרחוב אילתמ' הפוðה   93 -כ ברוחב מזרחית דרומיתחזית  -

עליהן בðויים מבðי מגורים    99  -ו  97לחלקות  מ' הפוðה    21  -מזרחית באורך של כ  צלע -

 . צמודי קרקע

כמערבית  ית  צפוð   צלע - של  בðיי  היה  עליה  61  הלחלק הפוðה  מ'    85  -באורך    ן בðוי 

 .(חלק ממתחם הפיðוי ביðוי) ותיקטורי  מגורים 

  יðיבðי  יםבðויהיו    ןעליה  60  -ו  58  ותהפוðה לחלק מ'    30  - מערבית באורך של כ  צלע -

 . (חלק ממתחם הפיðוי ביðוי) מגורים

  

 6  , קומות  3  -יחידות דיור ב  36שðים שכלל    60  -מגורים בן כ  בðייןבðוי  היה  על החלקה  

 ).  13-23רחוב אילת (כðיסות 

כמעט   1102במועד הביקור בðכס, שלב א' של פרויקט הפיðוי ביðוי בהתאם לתכðית רש/

  הושלם והחלו העבודות למימוש שלב ב' של הפרויקט. 

  הðכס הðדון 5.3

בבðיין ותיק שהיה בðוי  דירת מגורים  חלקים מ,  28חלקה    תתמ  חלק  היווה הðכס הðדון  

' אהממוקמת בקומה  ,  מ"ר  65.50  של  רשום  חשטבהðכס היðו דירת מגורים  .  59בחלקה  

חדרים וחלוקתה   3. הדירה כללה  של המבðה  השðייה (ממערב)   מעל קומת קרקע, בכðיסה 

סלון   ,שירותיםו , חדר רחצה שיðה חדרי 3, צדדיםת הוהתאם למתואר בשומב הפðימית, 

  ומטבח. 



 

 

 

  מצב תכðוðי ורישוי  .6

  על הðכסלהלן תכðיות החלות  6.1

  תיאור  עיתוðים   רשומות   י.פ    תכðית  

 תכðית מתאר רמה"ש  -  18/03/1971  1708  /א'210רש/

 מ"ר) 15חדרי גג (    01/02/1980  2604  521רש/

 סגירת מרפסות   -  21/02/1980  2606  443רש/

תוספת  הרחבת      01/10/1982  2853  514רש/ טוריים.  בבðייðים    21דירות 

 מ"ר/דירה 

 מ"ר) 23חדרי גג (  -  26/02/1987  3431  /א'521רש/

 בריכות שחייה פרטיות, מחסðים ומרתפים   13/01/1994  27/01/1994  4186  679רש/

 מ"ר  10מרתפים ומחסן דירתי בשטח של עד     11/03/1999  4736  781רש/

ובריכת שחייה    150מועדון דיירים בשטח      06/07/2004  5311  990רש/ מ"ר 

 דירות ומעלה  30בבðייðים בהם 

  מ"ר) 40חדרי גג (   30/01/2007 5621  997רש/

תמ"א/    18/04/2017  7485  3838רש/ ליישום  לסעיף    38הðחיות    23בהתאם 

 .לתמ"א

  1102רש/

)0175711-553 (  

 פיðוי ביðוי     07/05/2017  7497

  

למועד החלטת ממשלה מספר שכוðת  :  הערה*   עד  כשכוðת שיקום  הוכרזה  מורשה 

  כל התכðיות עד למועד זה פטורות מתשלום היטל השבחה. .23/06/1991מיום  1481

  

  : חוות הדעתלהלן פירוט התכðית הרלווðטיות למטרת 

  

  מצב קודם

  : 18/03/1971יום בלמתן תוקף  פורסמה -  /א'210רש/

  '.  גמסומðת באזור מגורים   החלקה הðדוðהבהתאם לתשריט התכðית 

  ': גלהלן זכויות הבðיה באזור מגורים 

  

מגרש   שטח 

  מיðימאלי

  מרפסות   אחוזי בðיה  למגרש  יח"ד  מספר קומות 

מעל קומת עמודים    3  מ"ר  750

  מפולשת 

הבðיה    25%    25%  יח"ד  9 משטח 

  המותר 

  



 

 

 

  : 21/02/1980פורסמה למתן תוקף ביום  -  443רש/

על  התכðית  להוראותבהתאם   יעלה  לא  ג'  מגורים  באזור  משטח   30%  שטח מרפסות 

עיר בðיין  תכðית  ע"פ  המותר  כן  הבðיה  כמו  בðין    3סגירת    תתאפשר.  בקווי  מרפסות 

  . בסגירה אחידה מבðיה לא קשיחה

  

  : 01/10/1982פורסמה למתן תוקף ביום  -  514רש/

בגוש  67 , 66 ,61 ,59חלקות   הבðויים עלהתכðית חלה על ארבע מבðי המגורים הטוריים 

6793 .  

מ"ר   21  -תוספת בðיה להרחבת הדירות בשטח של כ  תותרהתכðית    להוראותבהתאם  

  מ"ר.  47 -לכל דירה בðוסף לשטח קיים של כ 

  

  : 26/02/1987פורסמה למתן תוקף ביום  -  /א'521רש/

  מ"ר מהדירה העליוðה. 23יותרו חדרי יציאה לגג בשטח של  התכðית  להוראותבהתאם 

  

  מצב חדש 

  : 21/01/1994פורסמה למתן תוקף ביום  -  679רש/

   על  -פרגולות יעלה  שלא  בשיעור  פרגולות  בðיית  תוספת  הגג    10%  תותר  משטח 

  הצמוד לחדר היציאה לגג בבתי דירות. 

 יםðים דירתיים כשטחי שירות בתחום קומת קרקע או    -  מחסðתותר הקמת מחס

מפולשת או בקומת מרתף. יבðו המחסðים    קומה  בו הותרה קומת מרתף  במבðה 

  בקומת המרתף. 

  ,של מחסן דירתי  ו המירבישטח   ,דירות ומעלה שאיðם צמוד קרקע  7בבðייðים בðי  

  יח"ד. /מ"ר 4יהיה   ,קירותו כולל מעברים 

   מרתפים    - מרתפים ובתðאי  יותרו  שרות,  כשטח  המותרים  הבðיה  לאחוזי  בðוסף 

המרתף יבðה בהיקף קומת הקרקע וגובהו    שלא ישמשו למגורים ולהפקת רווחים. 

  . מ' 2.2יהיה 

  

  : 11/03/1999פורסמה למתן תוקף ביום  -  781רש/

בðיית   מאפשרת  למעט קומות    2התכðית  הקרקע  ייעודי  בכל  בðיה   מרתפים  באזורי 

  צמודת קרקע. 

בתðאי  (יח"ד  / מ"ר  10: מחסן  הבאיםשימושים  ל  משטח המגרש  90%יהיה    שטח המרתף 

  שטחי שירות. ) ושכל החðיה במרתף

  
   



 

 

 

  : 06/07/2004פורסמה למתן תוקף ביום  -  990רש/

במבðה קיים או חדש אשר   התכðית קובעת הוראות לעðיין בריכות שחיה ומועדון דיירים

  דירות.  30בו מעל  

: חדרי כושר, הבאים  שימושים) ל שטח עיקרי(מ"ר    150דיירים בשטח של    מועדוןיותר  

  בלבד .  אולם התעמלות לדיירי הבðייןו סאוðה 

תותר   כן  בבריככמו  שחייה  תחתון,ת  במרתף  עליון,  הקרקע   מרתף  קומת  במפלס 

  ובקומת הגג. 

  

  : 30/01/2007פורסמה למתן תוקף ביום  -  997רש/

  65%  -מ"ר ולא יותר מ  40יותרו חדרי יציאה לגג בשטח של    התכðית  להוראותבהתאם  

  משטח הדירה העליוðה. 

 3התכðון של רמת השרון בהם קיימת/מותרת בðיה של    "תכðית זו תחול על כל מרחב

  ". 67, 66,  62, 58 חלקות 6793מתחם אילת גוש  למעטעל עמודים ומעלה   קומות

  

  : 18/04/2017פורסמה למתן תוקף ביום  -  3838רש/

  ת התכðית: ומטר

שלהם  .1 הבðייה  היתר  אשר  אדמה,  רעידות  מפðי  מבðים  לפðי    חיזוק  הוðפק 

סעיף  01/01/1980 להוראות  בהתאם  בðייðים  38  לתמ"א  23,  הריסת  עידוד   .

  במקומם לצורך מימוש מטרה זו.  קיימים ובðיית מבðים חדשים

הריסתם .2 או  קיימים  בðייðים  עיבוי  ידי  על  עירוðית  בðייðים    התחדשות  ובðיית 

  של העיר.  חדשים במקומם תוך שימור החזון האורבאðי 

מערכות התðועה, החðיה    תוספת מבוקרת של יח"ד בהתייחס ליכולת הðשיאה של  .3

  מתחמי מימוש.  ושטחי ציבור, זאת על ידי קביעת

תוספת   .4 לעðיין  הוראות  דיור,קביעת  ויחידות  בðיה  קווי    שטחי  קומות,  תוספת 

  בðיין, עיצוב אדריכלי וחðיה. 

ג'/מיוחד   מגורים  ביעוד  זו  תכðית  מכוח  הבðיה  קומת עמודים   קומות  3תוספות  מעל 

  מפולשת ויותר יהיו כדלקמן:

מחדש  .א ובðיה  הרחבת  -   הריסה  מפולשת,  קומה  סגירת  מ"ר    25עד  (דירות    תותר 

  עליוðה מעליהן.  קומות וקומה חלקית 3, תוספת )לדירה

, תוספת  )מ"ר לדירה  25(  חיזוק ועיבוי: תותר סגירת קומה מפולשת, הרחבת דירות  .ב

  מעליהן.  קומות וקומה חלקית עליוðה 2

  

  ות: הוראות מיוחד

   יח"ד בקומה    -תוספת  יח"ד  כמס'  היותר  לכל  יהיה  תוספת  בקומת  יח"ד  מס' 

ליח"ד שיתווספו בקומות החדשות    טיפוסית. לא תותר הוספת יח"ד חדשות מעבר



 

 

 

זאת בðוסף ליח"ד שיכול שיתווספו בקומה מפולשת    ובהתבסס על קומה טיפוסית,

  חלקית עליוðה.  וקומה 

  יה באגף חדשðיה באגף חדש למעט מקרים מיוחדים.   -בðלא תתאפשר ב  

   מפולשת עמודים  הקומה    -קומת  היקף  בתחום  תהיה  המפולשת  הקומה  סגירת 

ותכðית זו. יותר חיבורה של    38  שמעליה לרבות ההרחבות המותרות מכוח תמ"א

  עם דירה בקומה שמעליה.  דירה בקומת עמודים מפולשת

  ואחורית.   הקמת גיðות לדירות שבקומת הקרקע תותר רק בחזית צידית

הקרקע   קומת  גובה  מחדש  ובðייה  ק (בהריסה  לא    )מפולשת  עמודיםומת  במקור 

שימושים מסחריים תהיה בגובה של    מ'. גובה קומת קרקע הכוללת  2.8  -תפחת מ

  מ'.  4לפחות 

   הקומה    -גגות בהוראות  יוחלפו  בגגות  לבðיה  תכðיות  מכוח  הגג  על  בðיה  תוספת 

  העליוðה החלקית בתכðית זו. 

   ייןðיין המאושרים בלבד. -קווי בðית זו תהיה בתחום קווי הבðייה מכוח תכðהב  

   יה  - מרתפיםðים בשטח  .  תותר הקמתן של קומות מרתף עבור חðתותר הקמת מחס

  כל יח"ד בבðיין.  מ"ר למחסן עבור 6שלא יעלה על 

  

  : מתחמי מימוש

  . )מתחמים  9סה"כ  (  יח"ד בתחום המתחמים   1,500תכðית זו תותר תוספת של  בהתאם ל

  . 8הðדון ממוקם במתחם מס'  הðכס

  75%  -לא יתאפשר מימוש של יותר מ  (  יח"ד   200  תתאפשר תוספת של   7-8ם  מיבמתח

  .)במתחם אחד מהכמות המצויðת,

השיפורים התחבורתיים   במתחם הðדון יהיה ביצוע  51תðאי להיתר בðיה בתא שטח מס'  

  .1/ב/214שðקבעו בתכðית רש/

החיבור למחלף מורשה   במתחם הðדון יהיה ביצוע 61תðאי להיתר בðיה בתא שטח מס'  

  משרד התחבורה.  או פתרון תחבורתי חלופי אחר להðחת

  

אילת    - )  553-0175711(  1102רש/ מתחם  ביðוי  ביום   -פיðוי  תוקף  למתן  פורסמה 

07/05/2017 :  

בðיית מגורים   תכðון מחדש של כלל השטח בתחום התכðית כדי לאפשר  מטרת התכðית

יותר, תוך חיזוק מגווðים, בצפיפות גבוהה    חדשים, בדרך של פיðוי ביðוי בשטחי דירות

  ע"י הוספת קטע רחוב חדש המקשר בין רח' שבטי ישראל לבין   ושיפור מערך התðועה

בתחום התכðית, ביעוד   רח' בית גוברין. יצירת שדרה רציפה ירוקה חדשה מצפון לדרום

  הירוקים העירוðית הקיימת. שצ"פ, שממשיכה את רשת השטחים

  

  

  



 

 

 

  - ת עיקרי הוראות התכðילהלן  

, שב"צים,  1מגורים ג', מגורים מיוחד ג', מגורים ג' לשיðוי ייעודי הקרקע הקיימים   -

שביל ודרך מאושרת ליעודים הבאים: מגורים    שטח ציבורי פתוח, יחידה מסחרית, 

ומוסדות    מסחר ומבðים ומוסדות ציבור, מסחר ומשרדים, מבðים  ומסחר, מגורים

  ציבור, שטח ציבורי פתוח ודרכים.

ובðית מבðים חדשים    קרקע וזכויות בðיה. הריסת המבðים הקיימיםקביעת ייעודי   -

  יח"ד, שטחי מסחר ומוסדות ציבור.  687קומות הכוללים  20בגובה עד 

  באישור מהðדס העיר.  קביעת אפשרות לשלביות בתכðית לעת הוצאת היתרי הבðיה -

 קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה בתחום התכðית.  -

  

  -   תðאים מהותיים למתן היתר בðיה

  יה בתא שטחðאים להיתר בð51ת :  

  . 1/ב/214רש/ ביצוע התðאים התחבורתיים אשר ðקבעו בתכðית -

ההðאה להולכי רגל    הבטחת מðיעת פגיעה בעצים או בשורשיהם בתחום זיקת  -

  בצפון תאי השטח.

  יה בתא שטחðאים להיתר בð16ת :  

ביצוע המחלפון - ע"י   תחילת  שיאושר  חלופי  פתרון  כפי    או  משרד התחבורה, 

  יאפשר כðיסה ויציאה לכיוון צומת מורשה.  אשר  1/ב/214שðקבע בתכðית רש/ 

  הכללת אשכול גðים אחד לפחות בהיתר.  -

הגן המוצעות בתא    היה הכלה בהיתר של כל כיתותתמיח"ד,    50%  -ליותר מ -

  השטח. 

 :יה למגורים, מסחר ומשרדיםðאים להיתר בðת  

הכרוכים בהם, למקום    העתקת התשתיות וכל המתקðים והאביזרים הקיימים -

  הרשות המקומית.  מתאים שיאושר ע"פ דין וייקבע ע"י

  הגשת תכðון מפורט של החðיון התת קרקעי. -

  

  -  חðיות

  בעת הוצאת היתרי הבðיה.  מקומות החðיה יהיו בתחום המגרש ע"פ התקן הארצי התקף

 חðיות עבור אורחים. 20%יתווספו בתת הקרקע 

  
   



 

 

 

  -  שלבי ביצוע

  

  התðיה   תיאור  שלב 

שטח    א' בתא  בðיה    2להקמת    51היתר 

הכוללים   ו  240בðייðים  מ"ר    750  -יח"ד 

  עיקרי מסחר. 

שðקבעו   התחבורתיים  התðאים  ביצוע  השלמת 

  . 1/ב/214בתכðית רש/

שטח    ב' בתא  בðיה  יח"ד    61היתר  ליתרת 

  מסחר.מ"ר עיקרי   1,500 -בתכðית ול

תחילת ביצוע המחלפון או פתרון חלופי שיאושר  

בתכðית   שðקבע  כפי  התחבורה.  משרד  ע"י 

אשר יאפשר כðיסה ויציאה לכיוון    1/ב/214רש/

  צומת מורשה. 

  

    - מימוש התכðית 

  שðים מיום מתן תוקף.  10מימוש התכðית עד 

לתכðית,   תוקף  מתן  מיום  היתר   5התכלות:  להוצאת  לבðיה הבðיה    שðים  הראשון 

  הועדה המקומית.  שðים ðוספות באישור 5 -העילית, ו  

  ה. התכðית תתכל  ככל שלא יוצא היתר הבðיה הראשון בפרק הזמן האמור,

  

    - זכויות בðיה

  

תא    שימוש  יעוד 

  שטח

שטח  

  מגרש 

  קומות / גובה   יח"ד  שטחי בðיה 

  תת"ק   עילי 

  שירות   עיקרי   מרפסות   שירות   עיקרי 

מגורים  

  ומסחר 

  ק' מרתף   6ק' +    20  240  21,115.0  -  2,880.0  12,000.0  ) 1(  23,920.0  3,519.17  51  מגורים 

  -  -  -  -  800.0  750.00  מסחר 

מגורים  

  מסחר ושב"צ 

    -  -  -  -  800.0  750.00  7,537.35  61  שב"צ

  מרתף ק'    6ק' +    20  447  45,220.0  -  5,364.0  22,350.0  ) 2(  44,606.0  מגורים 

  ק'  2          1,600.0  1,500.0  מסחר 

  ק'  3  -  1,270.0  -    400.0  1,200.0  635.85  41  מסחר ומשרדים 

  ק' מרתף  3ק' +  5  -  3,200.0  1,600.0  -  3,200.0  10,000.0  7,884  21  שב"צ

                3,917.83  11-17  דרך מוצעת 

                7,344.44  8,  1-6  דרך מאושרת 

                8,418.16  31-36  שצ"פ 
  הערות: 

 מ"ר מתוך השטח יוקצה למועדון דיירים. לא יותר ðיוד של שטח זה. 400 ) 1(
 מ"ר מתוך השטח יוקצה למועדון דיירים. לא יותר ðיוד של שטח זה. 800 ) 2(
  

  
  



 

 

 

  מ"ר עיקרי.   98יח"ד יהיה  ממוצע לשטח 
  

יהיה   שלא  ובתðאי  למגרש  ממגרש  בðיה  ושטחי  יח"ד  לðייד  יהיה  בסה"כ ðיתן  שיðוי 
  יחידות הדיור וזכויות הבðיה.

  
  הוקצו זכויות כדלקמן: תבהתאם לטבלת ההקצאות, למבקש

  
חלק  גוש   מס"ד

  ה
החלק   חוכרים / בעלים  תת"ח

  בðכס 
תשלומי    מצב מוצע     מצב קיים

שווי    יח"ד   יעוד  איזון 
  יחסי 

שטח   מגרש 
  מגרש 

שווי    יח"ד   יעוד   חלקים
חלק 
  יחסי 

מגורים   6.43%  7,537  61  4.19%  8  מגורים ג'  0.571  חוכרים שוðים      60  6793  1-9
מסחר  
ומבðי 
  ציבור 

אין    4.19%  488
תשלומי  

 איזון 
  6.46%     9.92%        6.46%  14  מגורים ג'  1  חוכרים שוðים      62  6793  10-29

  10.5%     16.2%        10.5%  20  מגורים ג'  0.556  מðצור ðעמה  3  59  6793  30
                             זגורי איתן         31
                             מדיðת ישראל    4      32
                             מדיðת ישראל    5      33
                               בר עוז אייל  6      34

                               יחזקאל עזרא  7      35
                               יחזקאל סעידה         36
                                ישראלמדיðת   9      37
                                דרור רותי  10      38
                                דרור רותי         39
                                ביצר חיים  12      40
                                ביצר יהודית          41
                                ויזðיצר רבקה   13      42
                                לביא יעקב  14      43
                                זפרי טפחה          44
                                מדיðת ישראל    19      45
                                שמו שם טוב   20      46
                                גבריאל יצחק   23      47
                                גבריאל אילðה          48
                                גולן משה  24      49
                                גולן רות         50
                                חברון עליזה   28      51
                                אליאס אורלי          52
                                בן משה שרון         53
                                ברזילי דðיאל  29      54
                                מדיðת ישראל    31      55
56      32                                   
                                רודריק תמר   33      57
                                יעקב שמואל   35      58
                                יעקב פðי          59

  15.81%        24.2%        15.81%  28  מגורים ג'  0.933  חוכרים שוðים      61  6793  60-107
  4.00%        6.1%        4.00%  7  מגורים ג'  0.5   חוכרים שוðים      58  6793  108-115
  11.40%        17.5%        11.40%  20  מגורים ג'   0.5  חוכרים שוðים      66  6793  116-146
  9.69%        14.8%        9.70%  19  מגורים ג'  0.594  חוכרים שוðים      67  6793  147-174

  0.49%        0.76%        0.49%  -  מסחר   1  חוכרים שוðים      210  6341  175
  2.66%        4.08%        2.66%  -  מסחר   1  חוכרים שוðים      114  6547  176-181
מגורים   32.6%  3,519.0  51  11.40%  20  מגורים ג'  0.5  חוכרים שוðים      66  6793  182-214

  ומסחר 
232  11.40%  

  6.63%       19.0%        6.63%  13  מגורים ג'  0.406  חוכרים שוðים      67  6793  215-233
  4.00%       11.4%        4.00%  7  מגורים ג'  0.5  חוכרים שוðים      58  6793  234-242

  8.44%       24.2%        8.44%  16  מגורים ג'  0.444  קאופמן שושðה   1  59  6793  243
                                ðחום רבקה   2      244
                                לויאן רוðה  8      245
                                בגר חðוך   11      246
                                בגר רבקה          247
                               ירמיהו דהוד   15      248
                                ירמיהו שלומית          249
                                אביב דוד   16      250
                                אביב גבריאלה          251
                                שמואל רחל  17      252
                                אייðהורן יוסף אליðה    18      253
                                יצחק שמעון   21      254
                                יצחק רחל          255
                                זבורובר דאðקה   22      256
                                זבורובר דן אלברט          257
                                ðעמתי עובדיה  25      258
                                ðעמתי סוזðה          259
                                הלוי ðסיאל    26      260
                                הלוי לימור         261
                                אשר צפריר    27      262
                                אשר עליזה         263
                                חבו חיים  30      264
               בירðברג חðוך  34       265
               בירðברג טיטין         266
               סויסה דוד  36       267
               סויסה מיכל         268

 3.14%   9.01%   3.14% 6 מגורים ג' 0.429  חוכרים שוðים     60  6793 269-281
 1.13%   3.24%   1.13% 2 מגורים ג' 0.067  חוכרים שוðים     61  6793 282-285

  



 

 

 

   רישוי 6.2

  :צדדיםת הוומבחלקה הðדוðה בהתאם לשלהלן פירוט היתרי בðיה 

  

  6105  -  מספר היתר 

  16/03/1982  05/08/1962  תאריך 

קיים    קומות  3הקמת בðיין בן   מהות  מגורים  בבית  הכוללת: תוספת 

  מ"ר (בכל קומה) 210בקומות קרקע א' ב' 

  מ"ר  68שטח הדירה הðדוðה   מ"ר מרפסות * 242.55מ"ר +   1693.11  שטחים

  מ"ר מרפסת. 6.73מ"ר +  47  -* בהתאם לשומת המבקשת, מתקבל כי שטח הðכס הðדון כ

  

  מצב משפטי  .7

  ðסח רישום  7.1

  :06/02/2022יום שהופק ב בתים המשותפים ה להלן פירוט רישום מפðקס 

  

  פרט  ערך 

  6793  גוש 

  59  חלקה 

  מ''ר   2,193  שטח רשום 

  37  סה"כ תת"ח 

  מוסכם   תקðון  

  28  תת"ח 

  דירה בקומה ראשוðה (כðיסה ה')   תיאור

  מ''ר   65.50  שטח 

  1/36  החלק ברכוש המשותף 

  חלקים 1/4          חברון עליזה  בעלויות 

  חלקים  1/2        אליאס אורלי   

  חלקים  1/2         בן משה שרון   

יט לחוק רשות מקרקעי    4הערה בדבר העברה לזרים. מדיðת ישראל. סעיף    הערות 

  .ישראל

  .למוטב אאורה השקעות בע"מ לצורך פיðוי ביðוי 126הערת אזהרה סעיף   

  .הבעלות של חברון עליזה למוטב אליאס אורליעל  126הערת אזהרה סעיף   
 



 

 

 

  הסכם מכר 7.2

  :הפרטים מהסכם המוכר כעולה משומת המבקשת יעיקר להלן  

  

  12/06/2018  תאריך 

  חברון עליזה   המוכרת 

  אליאס אורלי   הקוðה 

  6793/59/28חלקים מתת חלקה   1/4  הðכס

  ₪ 320,000  תמורה 

  .65%ועל הקוðה  35%היטל השבחה יחול על המוכר בשיעור של   הערה 

  

    פיðוי ביðויהסכם  7.3

  : מבקשתכעולה משומת ה פיðוי ביðויהסכם   ילהלן עיקר 

  

מלוא חלקם    עסקת פיðוי ביðוי הכפופה לתðאי מתלים, לפיה תרכוש החברה מהבעלים את   מהות ההסכם 

לאחר מכן הבðוי במתחם    בזכויות הבðיה שבמתחם, והבעלים יפðו את דירתם הðוכחית,

מגורים פרויקט  החברה  ע"י  יוקם  ובמקומו  עבור    ייהרס  חדשות  דירות  יבðו  במסגרתו 

  הבעלים כמפורט בהסכם.

הדייר   -  התחייבויות דיירים  שם  על  רשומות  כשהן  עיקולים  או  שעבודים  ללא  הדירות  את  ימסרו  הדירות 

  בחכירה מהווðת. 

  לפיðוי.  הבעלים יישאו בכל תשלומי המיסים השוטפים על הדירה הקיימת עד -

  עו"ד ומðהל. -היזם יישא בעלות ðציגי הדיירים  -  התחייבויות היזם 

  יתרת הדיירים.  מהדיירים על ההסכם היזם יגיש תביעה ðגד  80%עם חתימת  -

  -הדיירים יקבלו דירות תמורה לפי המפתח שלהלן   התמורה 

הדירה לא    ,ולאחר תוספת השטח   (ככל  מ"ר  53דירה בשטח הדירה הקיימת בתוספת    -

  מ"ר ותיðתן תמורה   120תעמוד בתðאי פטור ממס שבח מבחיðת שטחה יהיה שטח הדירה  

  . )אחרת בשווי כספי זהה 

  הדירה תהיה לפחות שלוש קומות גבוה יותר מהדירה הðוכחית.  -

  מ"ר.  6מ"ר, מקום חðיה, מחסן בשטח  12מרפסת בשטח   -לדירה יתווספו  -

הכורכות    ₪ לפחות. בתוספת עלויות  5,000בתקופת הבðיה בסך  דמ"ש לדירה חלופית    -

  במציאת הדירה.

  הובלה לדירה החלופית ולדירת התמורה. -

  שðים.  3בדמי הðיהול לדירה החדשה לתקופה של  25%הðחה בשיעור  -

 
  



 

 

 

  עקרוðות גורמים ושיקולים  .8

  הובאו בחשבון, בין היתר, עקרוðות, גורמים ושיקולים כמפורט:  ההשבחהבתחשיב 
  
שכוðת  ,  15רחוב אילת  ב  6793בגוש    59/28חלקים) מתת חלקה    1/4חלק (הðכס הðדון מהווה    .א

 . מורשה, רמת השרון
 

  של מכר. ממימוש זכויות בדרך היטל ההשבחה הðדרש היðו כתוצאה   .ב
 

  . ופסיקה רלווðטית  הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה  .ג
 

התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המוðחת ביסודו מבוססות על רעיון של צדק   .ד
לפיו ראוי כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכðוðית, שביצעה    חלוקתי

רשות   לאותה  היטל  תשלום  של  בדרך  זו  בהתעשרותו  הציבור  את  ישתף  התכðון,  רשות 
  תכðון. 

 
  . רמת השרוןהעיר  מזרחדרום במיקום הðכס   .ה

 
  . אפשרויות הðיצול בכל אחד מהמצבים התכðוðיים  .ו

 
 . מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הðדרשות  .ז

  
 

    שומות הצדדים .9

    :חלקים בתת החלקה) 1/4 -(השבחה ל להלן ההשבחה שðקבעה בשומות הצדדים

  

  ת השבחה בשומת המבקש  השבחה בשומת המשיבה   מועד קובע   תכðית

  ₪   0  ₪   337,941  22/05/2017  1102רש/

  

  . הצדדים התייחסו בהרחבה לטעðות ולסוגיות שהועלו ע"י הצד שכðגד

  

כ  .עיקרי הטעðות שהעלו הצדדיםהוצגו  זו    בהחלטה   י לצורך הכרעתי בחðתי את כלל יובהר 

    הטיעוðים הרלווðטיים שהעלו הצדדים בסוגיות השוðות.
   



 

 

 

  עמדת המשיבה  9.1

  : הובאו בחשבון בשומת המשיבהלהלן הגורמים והשיקולים אשר 

  

 . רמת השרוןהעיר  בשכוðת מורשה במזרחמיקום הðכס   .א

 

"אילת  .ב ביðוי  פיðוי  במתחם  כלול  הðדון  הכוללהðכס  הקיימים    "  המבðים  הריסת 

  יח"ד חדשות.   687יח"ד והקמת   180 ),ביðיהם הðכס הðדון (במתחם 

הדירה הקיימת בתוספת  הסכם הפיðוי ביðוי, דירות התמורה יהיו בשטח  בהתאם ל 

 מרפסת, מחסן וחðיה. מ"ר, 53

 

 הפיזי. ה הקיימת ומצב השטח הדיר   .ג

 

 חלקים מזכות הבעלות בדירה.   1/4   -בגין מימוש זכויות במכר ההשבחה ðבחðה   .ד

 

/א',  210בבחיðת שווי מצב קודם הובאו בחשבון זכויות בðיה בהתאם לתכðית רש/   .ה

 והיתרי הבðיה. 

 

חדש    .ו מצב  שווי  לתכðיותבבחיðת  בהתאם  בðיה  זכויות  בחשבון  ,  521רש/  הובאו 

 .1102רש/  -ו 3838, רש/990, רש/ 781, רש/ 679/א', רש/521, רש/514, רש/443רש/

 

כי   בחשבון  ולאור  הובא  הðדון  בבðיין  שðיתðו  להרחבה  קודמים  בðיה  היתרי  לאור 

,  521תכðיות רש/ במקרה הðדון לא הובאו בחשבוןמיקום הדירה הðדוðה בקומה א', 

וזאת בהתאם    3838, רש/990, רש/781, רש/679/א', רש/521, רש/ 514, רש/ 443רש/

והבðיה ופס"ד ברגר, בהם ðקבע כי    לתוספת השלישית לחוק התכðון  126לתיקון מס'  

  הðדון.  לא חלה השבחה בגין תוספת זכויות בגג שלא ðיתðות לðיצול כדוגמת

 

  180הריסת מבðים קיימים הכוללים  במתחם אילת,    תכðית פיðוי ביðוי  -  1102רש/  .ז

יח"ד, שטחי מסחר    687קומות הכוללים    20בגובה עד    ת מבðים חדשיםייח"ד ובðי 

 .  ומוסדות ציבור

  

מתודולוגיית ההשבחה אשר ððקטה בשומת המשיבה היðה חישוב ההשבחה לכלל  

חושבה ההשבחה ליח"ד הðדוðה בהתאם לחלקה היחסי במתחם    הולאחרי  המתחם

  ). 1/4) ובהתאם לחלק הðמכר (1/180(

  

  לפי  ת במצבן הפיסי  והקיימ   ותשווי הדיר הובא בחשבון  מצב הקודם  שווי הבבחיðת  

(הובא בחשבון כי שווי    לא מðוצלותהבðיה  הזכויות    שווי  ובתוספת  שווי למ"ר בðוי

. בתחשיב ההשבחה  מגלם את תוספת הזכויות בגין תכðיות הרחבהמ"ר בðוי בסביבה  

    .בחשבון שווי מ"ר בðוי ðמוך יותר המגלם שווי ללא זכויות ההרחבה)הובא 



 

 

 

הזכויות למגורים   שווי  חושבו  למועדוðי(במצב החדש  שטחים  בðיכוי  עיקרי    שטח 

בלבד (לא הובאו בחשבון שטחי המסחר בתא שטח    51ולמסחר בתא שטח    )דיירים

זכויות    61 לרכישת  לרמ"י  תשלום  מחייב  וðיצולם  קק"ל  בבעלות  ואלו  מאחר 

עלויות עודפות  ,  גודל ומורכבות הפרויקטכמו כן הובאו בחשבון מקדם    .משלימות)

  שחלות על היזם בתכðית: שימור עצים, תשלום לחברה הכלכלית רמה"ש ולעו"ד. 

 

  1102תכðית רש/של    קביעת השווי במועד הקובעלאשר שימשו    ðתוðי השוואהלהלן    .ח

)22/05/2017 ( - 

  

  -מגורים 

  דירות ותיקות  – מצב קודם

  

רייðס   ברחובות  בבðייðים  דירות  של  קוק    11עסקאות  דירות שהורחבו    -   36והרב 

  במיקום עדיף על הðכס הðדון.

  

דירות שהורחבו וðוספו מרפסות    - 1-2עסקאות של דירות בבðייðים ברחוב הðביאים  

  שמש. בðיה יותר איכותית מהבðייðים הðדוðים הכוללים חðיון ומעלית. 

  

  ₪   17,000  שווי מ"ר בðוי (מגלם תוספת זכויות בגין תכðית ההרחבות)

  ₪   15,000        שווי מ"ר בðוי (ללא זכויות הרחבה) 

  

  דירות חדשות  -חדש מצב 

  

  : מחירי ביקוש במתחם הðדון

 שווי מ"ר אקו'  מחיר מבוקש  שטח מרפסת  שטח עיקרי  חדרים

2  52.00  13.00  1,540,000  ₪  27,549 ₪  

    ðמכרו כל הדירות   3

4  92.00  13.00  2,300,000 ₪  23,983 ₪  

5  120.00  12.00  2,560,000 ₪  20,712 ₪  

6  180.00  40.00  3,800,000 ₪  19,792 ₪  

  ₪ 23,709  ₪ 4,730,000  65.00  180.00  פðטהאוז    6

  
   



 

 

 

  :קומות) 21אלכסðדרוðי (, רחוב שבירועסקאות בפרויקט 

  ₪   24,724  עסקאות  7  מ"ר)  75חדרים (  3ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪ 20,536  עסקאות  28  מ"ר) 100חדרים (  4ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪ 18,516  עסקאות  9  מ"ר) 521חדרים (  5ממוצע מ"ר בðוי דירות 

(לפי    מקום חðיה ðוסף הופחת שווי    , תמורה למ"רבðיתוח  חðייה שðייה.    חלק מהדירות קיימת * ל

100,000 (₪.  

  

  

  :/ החלוץ  אלחריזי, רחוב רימוðי תדהרעסקאות בפרויקט פיðוי ביðוי 

6550/185  

  ₪   19,466  עסקאות  12  מ"ר) 110חדרים (  4ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪ 18,865  עסקאות  26  מ"ר) 145-131חדרים (  5ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪ 22,825  עסקאות  5  מ"ר) 198חדרים (  6ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  

  

  :עסקאות בפרויקט פיðוי ביðוי רמות השרון, רחוב עזרא / החלוץ 

6550/228  

  ₪   21,815  עסקאות  4  מ"ר)  60חדרים (  3ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪ 20,054  עסקאות  11  מ"ר) 100חדרים (  4ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪ 21,344  עסקאות  19  מ"ר) 131-115חדרים (  5ממוצע מ"ר בðוי דירות 

  ₪   21,266  עסקאות  2  מ"ר) 156חדרים (  6ממוצע מ"ר בðוי דירות 
 

  

    -מסחר 

  ₪   100         דמ"ש ראויים בהתאמה למתחם הðדון, בהתחשב בגודל ובמיקום

  ₪   20,000                   )7.6%בגישת היוון הכðסות (שיעור היוון  שווי מ"ר בðוי 

  ₪   10,000                                               שווי מ"ר מבוðה למסחר (מגלם ש"ש)

  
   



 

 

 

  שומת המשיבה: בלהלן תחשיב ההשבחה 

  

  22/05/2017  מועד קובע   (553-0175711) 1102רש/

מ"ר  שווי    שטח     מצב קודם 

  בðוי

    שווי מ"ר מבוðה 

  ₪ 192,147,000  -  15,000 ₪  12,810.00    שווי הבðוי 

 24,986,070 ₪  ₪ 9,000  -  2,776.00  שווי זכויות בðיה לא מðוצלות 

  ₪ 217,133,070      סה"כ שווי מצב קודם 

            מצב חדש 

עיקרי    מגרש    שטח 

  מגורים

עיקרי   שטח 

  מסחר

    שווי מ"ר מבוðה 

  51  23,520.00  -  9,000 ₪  ₪ 211,680,000  

    -  1,550.00  ₪ 10,000  ₪ 15,500,000  

  61  43,806.00  -  9,000 ₪  ₪ 394,254,000  

    -  3,100.00  ₪ 0  ₪ 0  

  ₪ 621,434,000  שווי מצב חדש ברוטו 

  ₪ ð  700,000יכוי הוצאות הריסה ופיðוי בðייðים קיימים 

  ₪ 55,305,250  ועו"ד בðיכוי תשלום עודף לחברה כלכלית 

  ₪  0  בðיכוי תשלום רמ"י בגין רכישת זכויות משלימות 

  ₪ ð  800,000יכוי שימור עצים 

  ₪ 564,628,750  שווי מצב חדש בðיכוי הוצאות חוזיות יזם 

 225,851,500 ₪  40%  מקדם הפחתה לגודל ומורכבות פרויקט 

  ₪ 338,777,250          סה"כ שווי מצב חדש 

  ₪ 121,644,180          ההשבחה 

  ₪  60,822,090          היטל השבחה 

 337,901 ₪ 0.556%  היטל השבחה לחלק היחסי של הדירה הðדוðה בפרויקט 

  84,475 ₪  25%  היטל השבחה למימוש המבוקש 

  
   



 

 

 

  ת ת המבקשמדע 9.2

  שומת המבקשת  9.2.1

ושיקולי גורמים  ההשבחה    םלהלן  בבחיðת  בחשבון  הובאו  בשומת  אשר 

  :תהמבקש

  

 . רמת השרוןבשכוðת מורשה,  הðכסמיקום   .א

 

  . חלקים מתת החלקה 1/4בגין מימוש זכויות במכר של ההשבחה ðבחðה   .ב

 

הדיר  .ג של  הפיזיים  הðתוðים  בחשבון  בðוי,    -   הקיימת  ההובאו  שטח  גיל, 

 .וכיוצ"ב צורה, מיקום במבðה

 

מהתוספות  בבחיðת היתרי הבðיה שðיתðו בבðיין הðדון, עולה כי חלק ðיכר    .ד

 האפקטיביות בתכðיות המצב הקודם כבר מומשו: 

 ית רשתðיה ב -  514/ כðדירות.  36מתוך  28  -מומשה תוספת ב  

 /יות רשðו    -  679רש/  -/א' ו 521תכðבð4    3חדרי יציאה לגג,    12מתוך  

 מתוכם עם פרגולות. 

  ð"עמ ברגר  לפס"ד  לתו"ב    59621-06-14בהתאם  המקומית  הוועדה 

ההשבחה   ,התו"ב לחוק 126חולון ð' רחל ברגר ואח' ובהתאם לתיקון 

להשיתה על הדירות  יש  בגין מימוש הזכויות בגג הבðיין ככל שחלה,  

העליוðה, הðהðות    שבקומה  הן  זו  קביעה  הסותר  מידע  ובהעדר 

  הבלעדיות מקיומה.  

  . בערים שוðות החלטות שמאים מכריעיםמפðה לתימוכין כ

 . משיבהלשומת ה 5.11בסעיף  המצא ðעמדה דומה 

 

לשאר  .ה הקודם  ביחס  במצב  שירות,  ,  התכðיות  שטחי  לתוספת  תכðיות 

במרתפים, אין השבחה בשל אי כדאיות כלכלית מחד,    -מרתפים ומחסðים  

 , מאידך.  60  -משðות ה  ומגבלות תכðון להקמת מרתפים מתחת לבðיין קיים

  להקמת מחסן בבðיין הðדון.  י בðיההיתרו תר ו, לא אכמו כן

  

מתיישבת זו  בגו"ח    החלטתעם    מסקðה  טיגרמן  דוד  המכריע  השמאי 

בðיית המרתף    "ðכון למועד הקובע,שקבע כי:    ת"א,  6ברחוב פרי מגדים    7093/49

מתחת לבðיין הקיים, בהתחשב בערכי הקרקע במועד הקובע ובעלויות הðדרשות לבðייתו,  

חלקות, והסיכוי להגיע להסכמה על    י תת  52מה גם שבחלקה הðדוðה    לא הייתה כדאית, 

  מðת לממש את הזכויות במרתפים קלוש". 
 

שמדובר   ובכך  השומה  ðשוא  הקרקע  בערכי    י תת   36עם    ןבבðיי בהתחשב 

  חלקות, הדברים ðכוðים גם במקרה שלפðיðו. 



 

 

 

    ":אילת"פיðוי ביðוי מתחם  - 1102רש/ תכðית   .ו

  ת ההשבחהðמתודולוגיית בחי-   

המבקשת   שמאי  השבחה  לעמדת  לאומדן  הראויה  המתודולוגיה 

אשדר  הðדוןבמקרה   בערר  שהותוו  לעקרוðות  בהתאם   )ת"א(  היðה 

85224/14  'ð בע"מ  לבðייה  חברה  אשדר  לתכðון  ,  המקומית  הוועדה 

  .20/04/2020 ובðייה ת"א מיום

  

  להחלטה:  3העיקרון המðחה מובא בסעיף 

"ðקדים את המאוחר וðציין כי לטעמðו לשון החוק ברורה. השבחה בהתאם לסעיף  

של  1 שווים  "עליית  היðה  או    לתוספת  הקלה  מתן  תכðית,  אישור  עקב  מקרקעין 

של    התרת שימוש חורג". בחיðת קיומה וערכה של השבחה ðעשית בהשוואת ערכם 

המקרקעין בין שðי מצבים; לפðי אישורה של התכðית הðדוðה ולאחריה. בפועל ועל  

משביחה לתכðית  ביחס  הרוב,  יום    דרך  הוא  הקובע,  למועד  המקרקעין  מוערכים 

המצב  וזהו  בתכðית,  שהועðקו  לזכויות  בהתאם  אחת  פעם  התכðית,  של    אישורה 

וזהו   התכðית,  אושרה  אלמלא  קיימות  שהיו  לזכויות  בהתאם  אחת  ופעם  החדש 

לטעמðו במקרה  וה את ההשבחה.  מהו  המצב הקודם. ההפרש בין שðי ערכים אלה 

שתכðית   התועלת  כימות  באמצעות  זו  הערכה  לבצע  יש  ביðוי  פיðוי  תכðית  של 

הישðות  -הפיðוי הדירות  לבעלי  מקðה  החדש,  במצב  התכðית  שהיא  ביðוי, 

  . "המקרקעין במובן התכליתי  ובאמצעות כימות תועלת זו בלבד, המהווה השבחת 

  .(הדגשה של שמאי המבקשת) 

  

ל הערר  וועדת  מתייחסת  השומה,  הבהמשך  גישות  שתי  בין  בחðה 

  כלהלן:  

  

ðבחן את המגרש כולו. השווי במצב הקודם יהיה שווי    לגישה האחת. בהתאם  57

זכויות לא מðוצלות ככל שישðן. השווי במצב    , בתוספת)המקרקעין(הדירות הבðויות  

החדשות   הבðייה  זכויות  של  השווי  יהיה  הדירות )הקרקע(החדש  משווי  הðגזר   ,  

ראו, בין היתר,  (החדשות בקיזוז כל העלויות להוצאת הפרויקט מן הכח אל הפועל.  

בורðשטיין   85021/11  )ת"א(ערר   ת  אורלי  ולבðיה  לתכðון  המקומית  הועדה   'ð(א"  

הפועל הן רבות וכוללות את    במקרה שלðו העלויות להוצאת הפרויקט מן הכח אל

המימון   כאלה(עלויות  בפרויקטים  החשיפה  בשל  דיור    ) הגבוהות  הדיירים,  פיðוי 

  הריסה, רווח יזמי וכו'.   חלוף, עלויות

  

בהתאם  58 השðייה .  של    לגישה  "בעלם  שמקבלים  התמורה  את  ורק  אך  ðבחן 

שבעלם של המקרקעין לא מקבל עליðו    המקרקעין", מתוך הðחה שאת כל העלויות

  לðטרל, שכן הדירות העודפות מהוות, כאמור, תשלום עבור שירותי בðיה. 



 

 

 

. כפי שפורט בהרחבה לטעמðו הגישה הראשוðה לא ראויה. ראשית, היא תגרור  59

פאקטו   דה  לשמש  הערר  ועדת  תקן    -את  על  ערעור  בוועדה    11כערכאת  שאושר 

  המחוזית. שðית, היא תגרור את ועדת הערר להיכðס לתðאים ולסעיפים הסבוכים 

שבחוזים שבין הצדדים ולכח המיקוח של הצדדים, ומכאן להיות שותפה להצלחת  

    הפרויקט בלי להיות שותפה לסיכוðים.

שלישית, היא בקלות יכולה להביא לתוצאה לפיה לא יהיה היטל השבחה על אף  

הושבח וחלף דירה ישðה יש לו דירה חדשה   שאין ספק שבעלם של המקרקעין מצבו 

  וגדולה יותר. 

  

. ðפרט, תכליתו של היטל ההשבחה בכך שהðישום ישתף את הציבור בהתעשרותו  60

כך בית המשפט    בשל ערך הקרקע שלו שעלה כתוצאה  מפעולת השלטון. אמר על 

  לתו"ב חדרה: פרדסיי כפר ברðדייס בע"מ ואח' ð' הועדה המקומית   2049/15בר"מ 

"יש להזכיר כי תכליתו של היטל ההשבחה מכווðת לתשלום מס אמת, דהייðו בעל  

לפסק דיðה של השופטת    23  סעיף "  מהמקרקעין  הערך הכלכלי הממשי של ההðאה 

  ).ד' ברק ארז

  

החל    .61 ולחשב  לשקלל  שיש  וריאðטים  איðסוף  רצוף  הראשוðה  הגישה  יישום 

המחוזית הועדה  שבחðה  תקן    מאלמðטים  בחיðת  אי    21במסגרת  במקדמי  וכלה 

וגידו שהיא דרך המלך השמאית, יוביל  יישומה של הגישה, שיכול  וסיכון.    ודאות 

לאי אחידות וזאת בשל רגישותם של המקדמים בפרויקט  לריבוי הליכים ודיוðים,  

לשיðויים, ביסוסם על גביית מס    של פיðוי ביðוי  ðולדו שתוצאתם  הðחות שטרם 

ðתוðים אמ על  ומדויקים י שאיðו מבוסס  ערר(  תיים  טריפל    6034/14  )דרום(  ראו: 

  ). ע"מ ð' הוועדה המקומית לתכðון ולבðיה באר טוביהבמתחðת כחב 

  

  היציבות והפשטות שיובילו לגביית מס אמת . לאור זאת סבורים אðו כי הודאות,  62

שבחיðת ההשבחה תעשה הישðה    מחייבים  הדירה  בעל  מקבל  לפי התמורה אותה 

היא  מקבל  שהוא  והתמורה  המקרקעין"  של  "בעלם  הוא,  ורק  שהוא,    בפרויקט 

  המשקפת ðכוðה את "עליית ערכם של מקרקעין עקב אישור תכðית".

  

ערר  בו ועדת  החלטת  ישיר,  הוועדה    8198-07-18  )ת"א(המשך 

חדווה  'ð יפו  אביב  תל  ובðייה  לתכðון  שðיתðה    המקומית  פרימרמן, 

  :ðקבע 06/09/2020לאחר ערר אשדר, ביום  

וביðוי " פיðוי  בתכðית  החדש  המצב  לשום  ðיתן  שבהן  השמאיות  המתודות 

  : והמתודות שððקטו בשומה המכרעת



 

 

 

  את שווי המקרקעין במצב החדש עבור בעליהם, כאשר מדובר במימוש במכר,  .23

ðיתן להעריך למועד הקובע ביחס לאישורה של תכðית פיðוי וביðוי במספר גישות,  

  אשר כל אחת מבטאת בחיðה בðקודת זמן שוðה: 

שומה בדרך של השוואה ישירה, על פי מחירי הדירות לאחר אישור התכðית.    א.

בגישה זו ðמדדת תגובת השוק לתכðית החדשה באופן ישיר שאיðו מצריך התאמות  

רבות. גישת ההשוואה הישירה ðחשבת לðכוðה והרצויה ביותר, הן על פי התקיðה  

זו   גישה  להלן,  שיפורט  כפי  עðפה.  פסיקה  לפי  והן  במסגרת  השמאית  ððקטה  לא 

  . "השומה המכרעת והצדדים איðם טועðים כðגד כך

  

  אמðם בתיק שבפðיðו לא הועלו כל טעðות לעðיין המתודה השמאית שðבחרה   .24

(להבדיל מאופן יישומה), ועל כן זו איðו במחלוקת בתיק שבפðיðו, ואולם על רקע  

קביעות ועדת הערר בעðיין אשדר, ðציין כי לטעמðו שלוש הגישות הללו, היðן שיטות  

שמאיות לגיטימיות ומקובלות. ðעיר כי במקרים בהם ðיתן לðקוט בגישת ההשוואה  

מדובר בגישה העדיפה והרצויה ביותר.  הישירה, שפורטה בסעיף קטן (א) לעיל, ה

זאת, שכן הן הגישה השðייה והן הגישה השלישית מבוססות על הðחות רבות לגבי  

אומדðי   הבðיה,  מועד  המגרש,  פיðוי  מועד  לגבי  הðחות  לרבות  עתידיים,  אירועים 

  . "סיכוðים, ואומדðי דחייה, השפעת ריבוי בעלויות וכיו"ב

  

ההשבחה   אומדן  האמור,  כל  המבקשת  לאור  בגישת  בשומת  ייערך 

ב למתודולוגיה  ובהתאם  הישירה,  שמאים  ההשוואה  החלטות 

מימוש זכויות במכר דירות ישðות המיועדות לפיðוי    שעðייðן  מכריעים

  :ביðוי

 רמה"ש.   6551/468החלטת בועז קוט בגו"ח   -

 גבעתיים. 6163/73החלטת בועז קוט בגו"ח   -

 גבעתיים.   6162/160החלטת אריה אריאל בגו"ח   -

 

  שווי מצב קודם- 

תוך    ,הבהתאם לðיתוח עסקאות השוואה במתחם הðדון ובסביב  ðקבע

  ðטרול הציפיות הðובעות מקיומו של הפרויקט. 

 

  שווי מצב חדש-   

בהתאם לשווי דירת התמורה במועד הקובע ובהתחשב בדחייה    ðקבע

  . החזויה לקבלת הדירה
   



 

 

 

 ערכי שווי במועד הקובע  -  

  553-0175711הקצאה ואיזון לצורך איחוד וחלוקה בתכðית    מסמךב

  ðקבעו ערכי שווי כדלקמן:  07/03/2017מיום 

  ₪   13,000        שווי מ"ר מבוðה מגורים 

  ₪   8,000        שווי מ"ר מבוðה מסחר 

  ₪   6,360    שווי מ"ר מבוðה מסחר במגבלות צורה ומיקום 

  

  מצב קודם

  

  התכðית לפðי מועד הפקדת  -דירות ותיקות 

שטח   כתובת   תאריך   גו"ח  

  מדווח 

שטח 

מתוקן  

*  

תמורה    תמורה   קומה   חדרים 

  למ"ר

מקדם  

התאמה  

למועד 

  הקובע 

שווי  

  מתואם 

  23,442 ₪  1.19  19,757 ₪  1,462,000 ₪  1  4  74.00  74.00  3אופיר   19/02/2014 6793/66/1 1

  21,832 ₪  1.16  18,876 ₪  1,680,000 ₪  3  4  89.00  73.00  17תמðע   09/12/2014 6793/59/23 2

  16,894 ₪  1.16  14,607 ₪  1,300,000 ₪  3  3  89.00  75.00  15תמðע   25/12/2014 6793/59/29 3

  23,427 ₪  1.13  20,772 ₪  1,370,968 ₪  1  3  66.00  66.00  4אופיר   15/07/2015 6793/61/14 4

  22,331 ₪  1.10  20,222 ₪  1,820,000 ₪  3  4  90.00  90.00  1אילת   13/10/2015 6793/67/23 5

  21,585 ₪  1.15  ₪ 18,847                ממוצע 
                * הערות:

      הן בקומה העליוðה בבðיין ðשוא השומה וכוללות הרחבות על הגג כמפורט בפרק הרישוי.  3 - ו 2עסקאות מס"ד 
                לפיכך השטחים הðמכרים היðם:

    מ"ר.   71.28 -בה) י(בשומת המש 11/02/2021שטח דירה בהתאם למדידות חב' "מטרופולין" מיום 
      .70%. הובא בחשבון במקדם 07/08/1999מיום  13080מ"ר בהתאם להיתר   23 -שטח חדר בעליית הגג 

מ"ר. הובאה בחשבון פרגולה   61.5ממדידה גראפית מהיתר הבðיה, מתקבל כי שטח הגג הצמוד בשלמותו    -ל הגג  עשטח פרגולה  
      . 30%) במקדם שווי בשיעור של 679משטח הגג בהתאם לתכðית רש/ 10%מ"ר (  6.5בשטח של 

      
      ). מ"ר  x0.7 + 6.5x 0.3 23מ"ר +  71מ"ר ( 89 -היðו כ 3 -ו 2סה"כ שטח אקו' לעסקאות השוואה 

        

  מתחם הðדון שðערכו לאחר מועד הפקדת התכðית בעסקאות 

שטח   כתובת   תאריך   גו"ח  

  מדווח 

תמורה    תמורה   קומה   חדרים 

  למ"ר

מקדם  

התאמה  

  למועד הקובע 

שווי  

  מתואם 

  27,003 ₪  1.09  24,797 ₪  ₪ 1,835,000  קרקע  4  74.00  3אופיר   25/09/2016 6793/66/18 1

  21,377 ₪  1.02  20,968 ₪  1,300,000 ₪  4  2.5  62.00  22בית גוברין   24/11/2016 6793/67/31 2

  17,551 ₪  1.01  17,400 ₪  1,740,000 ₪  1  3  100.00  4אופיר   20/12/2016 6793/61/1 3

  ₪  21,977                  ממוצע 

 
 



 

 

 

  עסקאות מבðייðים דומים: 

שטח   כתובת   תאריך   גו"ח  

  מדווח 

תמורה    תמורה   קומה   חדרים 

  למ"ר

  32,102 ₪  1,444,590 ₪  3  2.5  45.00  36הרב קוק   10/12/2015  6551/373/5  1

  32,000 ₪  1,600,000 ₪  3  2.5  50.00  36הרב קוק   05/05/2017  6551/373/11  2

  29,293 ₪  1,318,182 ₪  2  2.5  45.00  36הרב קוק   12/01/2017  6551/373/5  3

  29,653 ₪  1,334,375 ₪  1  3  45.00  36הרב קוק   28/11/2016  6551/373/16  4

  21,875 ₪  1,575,000 ₪  2  3  72.00  13רייðס   03/04/2016  6551/361/9  5

  25,926 ₪  1,400,000 ₪  1  2  54.00  13רייðס   10/10/2016  6551/361/23  6

  

  מצב חדש 

החלוץ (סמוך לðכס הðדון), מדגם עסקאות    -ðתוðי עסקאות מכר במתחם עזרא  

  : 14עד קומה 

תמורה    תמורה   חדרים   שטח   שðת בðיה   תאריך   גו"ח

  למ"ר

מקדם  

התאמה  

למועד 

  הקובע 

שווי  

  מתואם 

6550/228/15  15/02/2015  2016  100.00  4  ₪ 1,600,000  ₪ 16,000  1.13  ₪ 18,090  

6550/228/80    2016  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/228/84    2016  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/182/66    2016  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/182/77    2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/182/92    2017  115.00  5  ₪ 2,000,000  ₪ 17,391  1.13  ₪ 19,663  

6550/182/37    2017  130.00  5  ₪ 2,280,000  ₪ 17,538  1.13  ₪ 19,829  

6550/228/57    2017  115.00  5  ₪ 2,000,000  ₪ 17,391  1.13  ₪ 19,663  

6550/228/70    2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/182/52    2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/182/15    2017  115.00  5  ₪ 2,000,000  ₪ 17,391  1.13  ₪ 19,663  

6550/228/64    2017  115.00  5  ₪ 2,000,000  ₪ 17,391  1.13  ₪ 19,663  

6550/228/52    2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/228/87    2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/228/91    2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/228/85    2017  115.00  5  ₪ 2,080,000  ₪ 18,087  1.13  ₪ 20,449  

6550/228/104    2017  120.00  5  ₪ 2,000,000  ₪ 16,667  1.13  ₪ 18,844  

6550/228/4    2016  101.00  4  ₪ 1,600,000  ₪ 15,842  1.13  ₪ 17,911  



 

 

 

6550/228/16  15/02/2015  2016  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/228/55  17/12/2015  2015  130.00  5  ₪ 2,600,000  ₪ 20,000  1.07  ₪ 21,435  

6550/228/34  25/01/2016  2015  130.00  5  ₪ 2,513,000  ₪ 19,331  1.07  ₪ 20,664  

6550/228/62  21/01/2016  2016  130.00  5  ₪ 2,631,500  ₪ 20,242  1.07  ₪ 21,638  

6550/228/33  28/01/2016  2016  121.00  5  ₪ 2,406,000  ₪ 19,884  1.07  ₪ 21,255  

6550/228/44  29/02/2016  2016  129.00  5  ₪ 2,590,000  ₪ 20,078  1.06  ₪ 21,317  

6550/228/23  24/03/2016  2016  129.00  5  ₪ 2,489,000  ₪ 19,295  1.05  ₪ 20,217  

6550/228/1  27/03/2016  2016  121.00  5  ₪ 2,385,000  ₪ 19,711  1.05  ₪ 20,653  

6550/228/48  25/03/2016  2015  131.00  5  ₪ 2,750,000  ₪ 20,992  1.05  ₪ 21,996  

6550/228/30  19/05/2016  2016  129.00  5  ₪ 2,736,000  ₪ 21,209  1.04  ₪ 22,110  

6550/228/1  31/05/2016  2016  131.00  5  ₪ 2,590,000  ₪ 19,771  1.04  ₪ 20,610  

6550/228  28/08/2016  2019  131.00  5  ₪ 2,854,000  ₪ 21,786  1.02  ₪ 22,211  

6550/228/65  17/11/2016  2016  129.00  5  ₪ 2,840,000  ₪ 22,016  1.01  ₪ 22,283  

6550/228/52  15/02/2015  2017  100.00  4  ₪ 1,800,000  ₪ 18,000  1.13  ₪ 20,351  

6550/228/72  06/02/2017  2017  129.00  5  ₪ 2,952,528  ₪ 22,888  1.01  ₪ 23,046  

6550/228  24/02/2017  2017  129.00  5  ₪ 2,780,000  ₪ 21,550  1.01  ₪ 21,699  

  20,552 ₪    ₪ 18,837            ממוצע 

  

  תחשיב ההשבחה בשומת המבקשת: להלן  

  

  22/05/2017  מועד קובע      (553-0175711) 1102רש/

    שווי מ"ר   שטח   מצב קודם 

  1,538,605 ₪  21,585 ₪  71.28  דירה קיימת 

        מצב חדש 

  ₪ 20,552      שווי ממוצע מ"ר בðוי 

  ₪  850      )1( הפחתת שווי חðיה

 ð      1.17יכוי מע"מ 

  ð )2(      1.18יכוי יזמות

      14,271 ₪  

  ₪ 9,000       )3( עלות הקמה כוללת למ"ר 

  ₪ 5,271      יתרה לקרקע (מבוðה) 

 120.00      שטח דירה 

  ₪ 632,481      שווי קרקע לדירה 

  3.817       )4( יחס פיðוי ביðוי

  ₪ 2,413,938       תמורה בגין יח"ד 



 

 

 

 0.558  6%  10  )5( מקדם דחייה 

  ₪ 1,347,930      סכום ביðיים

 0.950       )6( צפיפותמקדם  

  ₪ 1,280,534      שווי מצב חדש 

  אין השבחה 
  שווי חðיה:  ) 1(

בסך  בהיעדר ðתוðי עסקאות מכר מקומות חðייה, ðאמד שווי מקום חðייה ע"י היוון ההכðסות, לפי דמ"ש צפויים  
 120,000  . מתחשיב זה מתקבל כי שווי מקום חðייה היðו בגבולות 5%המהווðים בשיעור  ₪/חודש למקום חðיה    300
.₪  

.  ₪/מ"ר  1,043מ"ר, מתקבל כי שווי מ"ר חðייה להפחתה היðו בגבולות    115בהתחשב בשטח דירה ממוצע של  
₪    850לפי  הפחתה בגין מקום חðייה    הקבעð   ,ברמת השרון  6551/468בועז קוט בגו"ח    בהחלטת השמאי המכריע 

  . 14/01/2013מ"ר , למועד הקובע   115 שלממוצע בשטח לדירה 
 

  לפרק יח' לקווים המðחים של השמאי הממשלתי הראשי. 1שיעור היזמות ðאמד בהתאם לעדכון מספר  ) 2(
 

  בדומה למתקבל מðיתוח הערכים בשומת המשיבה.  ) 3(
 

  יחס פיðוי ביðוי:  ) 4(
  A  180    דירות בעלים 

  B  687    דירות חדשות 
  A/B  3.8167  יחס פיðוי ביðוי  

 
כ  - מקדם דחייה   ) 5( שחלפו כבר  בעובדה  שלביות    5  - בהתחשב  הפרויקט,  ולאור מורכבות  הקובע  מהמועד  שðים 

בðייה לבðיין שיוקם עבור בעלי הדירות בבðיין ברחוב אילת, הצפוי להיות מבין    הביצוע והתðאים לקבלת היתר 
 . 6%שðים בשיעור היוון של  10דחייה של   האחרוðים שיוקמו בפרויקט, הובאה בחשבון

 
 קומות מהכðיסה הקובעת.   20מבטא את העובדה שהמגדלים שייבðו היðם מרובי דיירים ולגובה   מקדם צפיפות: ) 6(

  
 

  התייחסות לשומת המשיבה  9.2.2

ב ההשבחה  החלק  במתודולוגיה    ךðער  המשיבהשומת  תחשיב  הוערך  לפיה 

לערך   מהוון  , שוויו העתידי של המגרש לכשיתפðההיחסי של הðכס הðדון מתוך 

    .דחייה, אי וודאות, סיכון ומושע  גורמיהמשקללות  , תוך ביצוע התאמות ðוכחי

  

  בהחלטת "אשדר" התייחסות לגישה זו: 

רצוף  .  61 הראשוðה  הגישה  וריאðטיםיישום  מאלמðטים    איðסוף  החל  ולחשב  לשקלל  שיש 

וכלה במקדמי אי ודאות וסיכון. יישומה של    21במסגרת בחיðת תקן    שבחðה הועדה המחוזית 

לריבוי הליכים ודיוðים, לאי אחידות    הגישה, שיכול ויגידו שהיא דרך המלך השמאית, יוביל

הðחות שטרם    , ביסוסם עלוזאת בשל רגישותם של המקדמים בפרויקט של פיðוי ביðוי לשיðויים

  .תיים ומדויקים"יðולדו שתוצאתם גביית מס שאיðו מבוסס על ðתוðים אמ 

  

בהם  ה  משתðיםרצופה    המשיבהשומת   לטעות  והסבירות  לשיðויים  רגישים 

  : גדולה מאוד, כלהלן



 

 

 

  ויהובא בחשבון  -שטחים לחישובðיה  זכויות יתרת מ"ר ו 12,810  שטח בðב

שוðים  2,776 אלה  ערכים  לא    מ"ר.  ומקורם  ההקצאה  בשומת  מהמצוין 

 ידוע. 

   ימוקð ללא  עבודה  ההשבחה    - הðחות  מתחשיב  המסחר  שטחי  השמטת 

 המביא לעיוות בהקצאת העלויות.  

ומימוש שטחי המסחר אשר   כי מאחר  שמאי המבקשת חולק על הטעðה 

בבעלות קק"ל מחייב תשלומים לרמ"י, הם איðם מובאים בחשבון בתחשיב  

ההשבחה. עובדה זו לכל היותר מסרבלת את חישוב ההשבחה, המסורבל  

  ממילא. 

בעמוד   שוליים  ל  21בהערת  בהתייחסות  עודף"    5.25%  שיעור "תשלום 

ע"פ חוו"ד   0.75%היðם בגובה   ממכירות הפרויקט וכי דמי ייזום "רגילים"

  שמאי הוועדה המחוזית מר דותן דרעי.  

האזרח ולקבוע דמי ייזום    ðשאלת השאלה: האם הוועדה בחרה להיטיב עם 

גבוהים מהמקובל? אם כך, מדוע? שאלה ðוספת היא מה מהות חוו"ד שמאי  

  . וכיצד ðיתן לעיין בה? הוועדה המחוזית

   700,000בתחשיב שומת המשיבה קוזז סך של    -הפחתות משווי המצב חדש  

 , ללא הצגת תימוכין. ₪ עבור הריסה ופיðוי הבðייðים הקיימים

בגבעתיים ðקבעה עלות    6163/73בהחלטת השמאי המכריע בועז קוט בגו"ח  

  מיליון ₪. 1.2קמות לסך   3-4בðייðים בðי  4הריסה ופיðוי של 

  כמו כן לא הוצגו ðתוðים ביחס לעלות שימור העצים במתחם.

   הפרויקט ומורכבות  לגודל  הפחתה  ðקבעה    -מקדם  המשיבה  בשומת 

 ללא כל תימוכין.  40%הפחתה בשיעור של 

  

  תגובת המשיבה  9.3

  להלן התייחסות המשיבה לעיקר טעðות שמאי המבקשת: 

  

ביחס לטעðת שמאי המבקשת לפירוט חסר של ðתוðים והסברים בשומת המשיבה,    .א

  1102השבחה שðערכה לכלל מתחם תכðית רש/מפðה שמאי המשיבה לשומת היטל  

 . 24/06/2018שðערכה ביום 

 

בשומת המבקשת הפðייה לטבלאות וההקצאה של התכðית הðדוðה    -שווי מצב קודם    .ב

 ₪. 13,000שðערכו ע"י השמאי ארז כהן מטעם היזם, לפיה שווי מ"ר מבוðה היðו  

של   שווי  כי  המשיבה  שמאי  מ"ר    13,000מציין  שווי  היðו  זכויות    בðוי₪  המגלם 

  .מבוðהðוספות ואיðו מהווה שווי מ"ר 



 

 

 

בהתאם לשומת ארז כהן הð"ל, שווי הדירות במצב הקודם כולל זכויות בðיה ðוספות  

של  ₪  183,920,100היðו   לסך  הקודם  במצב  השווי  ðקב  המבקשת  בשומת  בעוד   ,

217,133,070 .₪  

  

היטל  הערכים בשומת ארז כהן, אזי    על בסיסככל ושומת המשיבה הייתה ðערכת  

ומכאן כי שומת המשיבה ðערכה על הצד הזהיר    27%  -ההשבחה היה גבוה יותר בכ 

  והמקל. 

 

עוד מציין שמאי המשיבה, כי ערכי השווי עליהם ðסמך שמאי המבקשת הם ממועד  

  בו התכðית כבר הייתה ידועה ולפיכך המחירים מגלמים את הפוטðציאל לאישורה. 

  

בעוד שהעסקאות  מ"ר,    67  - היðו כהðדון  שטחן הממוצע של הדירות במתחם  כמו כן,  

מ"ר מרחוב הרב    50  -דירות בשטח ממוצע של כהמוצגות בשומת המבקשת הן של  

על    בהתחשב בהיקף שטח הדירות, לשוליות השטחים משמעות גדולה  קוק ורייðס.

/ פיðוי ביðוי אותו לא    38פוטðציאל לתמ"א    , עסקאות אלה כוללות בðוסףהשווי.  

  ðטרל שמאי המבקשת. 

  

לאור האמור לעיל, מציין שמאי המשיבה כי ראוי לאמץ את השווי שðקבע בשומת  

  המשיבה. 

  

שווי המצב החדש בשומת המשיבה חושב בהתבסס על שווי מ"ר    - שווי מצב חדש    .ג

 ₪ בשומת המבקשת. ₪5,200 לעומת שווי של  9,000מבוðה של 

  

  בשומת המבקשת מהטעמים הבאים: שמאי המשיבה חולק על השווי שðקבע 

  

   ויðוי של    - שווי מ"ר בðכולל    20,552שמאי המבקשת מחלץ משווי מ"ר ב ₪

  24,000  -מע"מ בעוד ðתוðי ההשוואה בשומת המשיבה מצביעים על שווי של כ 

 ₪ כולל מע"מ. 

 

   יהðמהשווי הדירתי   בחילוץ השווי שמאי המבקשת מפחית  -הפחתת עלות ח  

שמאי    האת שווי החðיה. לא ðדרש להפחית מכל דירה את שווי החðיה כפי שעש

  חðיות מהמקובל. המבקשת, אלא רק במקרים בהם יש יותר

  

המכריע   השמאי  בגו"ח  החלטת  קוט  שמאי    מפðהליה  א  6551/468בועז 

שðקבעו  ערכי השווי  היתר בגין    המבקשת ðמצאת בימים אלה בועדת ערר בין

  זו. החלטהבה ודרך חישוב ההשבחה ולפיכך לא ðיתן להתבסס על 



 

 

 

   יהðיה של    -הפחתת עלויות בðבחילוץ השווי שמאי המבקשת מפחית עלות ב

זה  .  ₪  9,000 קובע  במועד  שכן  חריגה,  בעלות  מדובר  הקובע  למועד  ביחס 

  .₪ 7,000-8,000בין ששמאים מכריעים ðוקטים בעלויות בðיה 

לות בðיה  בחשבון ע   ההמשיבה הובא   בðיגוד לðטען ע"י שמאי המבקשת, בשומת

  ₪. ₪9,000 ולא   8,000של 

  

כחיזוק ðוסף לשווי שðקבע בשומת המשיבה, מפðה שמאי המשיבה למכרזי רמ"י  

₪    7,600מהם מתקבל שווי מ"ר עיקרי מבוðה של    27/05/2014מיום    377/2013תא/

  שðים מהמועד הקובע בעðייððו.  3 - למועד קובע המוקדם בכ

      

ההשבחה    .ד חישוב  המבקשת  -מתודולוגיית  שמאי  ההשבחה    ,לעמדת  מתודולוגיית 

 שððקטה בשומת המשיבה איðה תואמת את הðקבע בפס"ד אשדר.

  

  ð"עמ) שמאי המבקשת הוגש ערר  עליו ðסמך  לבית  52383-10-20על פס"ד אשדר   (

את החלטת ועדת הערר בעðיין אופן תחשיב ההשבחה  המשפט המחוזי אשר ביטל  

  בפרויקט של פיðוי ביðוי. 

  

בית המשפט המðהלי קיבל את ערעורה של הוועדה המקומית בסוגיה זו וקבע בין  

לעקרוðות חישוב ההשבחה בתוכðיות פיðוי ביðוי כבכל תכðית    השאר כי יש להתייחס

הזכויות במצב הקודם לבין מלוא    משביחה אחרת. כלומר, חישוב הפער בין מלוא

הזכויות    , בðיכוי ההוצאות הðדרשות למימוש)כולל של היזם(הזכויות במצב החדש  

  במצב החדש. 

  

כה  למעשה החלטת בית המשפט המחוזי מחזקת את דרך חישוב ההשבחה כפי שðער

  . בשומת המשיבה

  

רל/ בערר  לאחרוðה  התקבלה  לזו  דומה  ð'    0720/8029החלטה  ושות'  זליג  שמשון 

  ראשון לציון.  הועדה המקומית לתכðון ובðיה

  

עוד מציין שמאי המשיבה, כי בשומת ההשבחה שðערכה לכלל המתחם, ðערך תחשיב  

המבקשת  בקרה שמאי  לגישת  החישוב  בהתאם  לדרך  דומה  תוצאה  התקבלה   ,

  הראשוðה:
   



 

 

 

          1102רש/

  סה"כ   שווי מ"ר בðוי  מ"ר עיקרי ללא ממ"ד   יח"ד  מצב חדש 

A  180  85.50  24,000   ₪  369,360,000  ₪  

B=A*0.789 ) וכחיð ים)  3.5, 7%שווי הדירות בערךð291,478,576  ש ₪  

          תקבולים מדמ"ש 

    חודשים  דמ"ש   יח"ד  

C  180  5,000   ₪  42  37,800,000 ₪  

D=C*0.883    וכחי לפי ריבית חודשית שלð 33,398,938  0.3%ערך ₪  

E=B+D   324,877,514  דירות המצב החדש  180סה"כ שווי ₪  

  סה"כ   שווי מ"ר בðוי  מ"ר עיקרי ללא ממ"ד   יח"ד  מצב קודם 

F  180  67.00  17,000   ₪  205,020,000  ₪  

  ₪   119,857,514        ההשבחה 

  ₪   59,928,757        היטל השבחה 

 

המבקשת    .ה שומת  רש/  - סבירות  תכðית  לפיה  המבקשת  שמאי  איðה    1102מסקðת 

  258,000  -תכðית משביחה ביחס לðכס הðדון ואף פוגעת בשווי הðכס בסך של כמהווה  

 ₪, איðה סבירה. 

חישוב   אופן  לגבי  רבות  שאלות  מעלה  המבקשת  שמאי  מגיע  אליה  המסקðה 

  המבקשת.  תמושהובאו בחשבון בתחשיב  המקדמים והשווים ש  ההשבחה,

כי תכðית פיðוי ביðוי ברמת השרון בה ערכי הקרקע גבוהים מאוד, בעלת    סבירלא  

ותהווה תכðית    הðכסים שכלולים בה  לא תשביח את   ,לבðיה  זמיðה ה  3.82מכפיל של  

  . מ"ר לשטח הדירה הישðה 51פוגעת בהתחשב בעובדה כי התכðית מוסיפה  

  

  שומת המשיבה ðערכה על הצד הזהיר והמקל תוך התחשבות בפרמטרים הבאים:

   דרש   55  -הפחתה של כð לשלם    מיליון ₪ מהמצב החדש בגין תשלום עודף שהיזם

 לחברה הכלכלית.  

  תשלום זה ðקבע בהסכם חיצוðי לתב"ע ואיðו כלול בהוראות התכðית ולכן ע"פ

  צריך להביא בחשבון הפחתה זו. היהפס"ד אברמוביץ לא 

   ו גבוה ביחס  )  40%(  שהובא בחשבוןמקדם הפחתה לגודל ומורכבות הפרויקטðהי

ע"י המקובלים  כאשר    למקדמים  בטח  דומים,  בפרויקטים  מכריעים  שמאים 

להיבðות המתוכðן  מיידית  לבðייה  שזמין  בפרויקט  ביðוי    מדובר  של  במתכוðת 

  פיðוי לאור מגרש רחב היקף וריק שקיים בגבולות התכðית.

   של הפחתה  מקדם  בחשבון  הובא  הדחיה    40%באם  את  היתר  בין  המגלם 

אזי הזכויות,  למימוש  הכðסות  צריך  שהיה    הðדרשת  תוספת  בחשבון  להביא 

ביðיים   בתקופת  שכירות  ב(מדמי  בפסיקה,  שðקבע  שמאים  כפי  החלטות 



 

 

 

תוספת זו  לא הובאה בחשבון  , אולם  )החדש  21וע"פ טיוטא של תקן  מכריעים  

  במצב החדש. 

   ביום הראשי  הממשלתי  השמאי  בלשכת  שהתקיים  דיון    08/07/2018בסיכום 

לבחיðת גובה ההשבחה שðוצרה בעקבות אישור תכðית    שמטרתו לקבוע עקרוðות

ההשבחה יש להביא בחשבון    , ðקבע כי בחישוב)פיðוי ביðוי(להתחדשות עירוðית  

  במצב החדש תוספת הכðסות בגין זיכוי אגרות מהמבðים הקיימים. 

אולם  מ"ר)    x  12,810₪    400(מיליון ₪    5.1  -תוספת זו מוערכת בגבולות של כ  

  . משיבהתוספת זו לא באה לידי ביטוי בשומת ה

  

  התייחסות הצדדים בדיון שהתקיים  9.4

  -  תטעðות המבקש

הליך ההשגה החל לפðי כשðתיים בפðי השמאי המכריע בועז קוט שהקפיא את ההליך עד 

  אאורה.  - לברור סטטוס החבות של היזמית בפרויקט 

במקרה הðדון, המבקשת רצתה להעביר את זכויותיה לאחותה, עוד לפðי שהיה ידוע על 

  .במתחם  פרויקט פיðוי הביðוי

כלומר קיימת דחייה וחוסר וודאות ומכאן התðגדות  טרם החלו בבðיית דירת המבקשת  

  שמאי המבקשת למתודולוגיית תחשיב ההשבחה בשומת המשיבה. 

שמאי המבקשת חוזר על הטעðה כי שומת המשיבה איðה מðומקת וכי כל שיðוי במספרים 

  משðה דרמטית את התחשיב. 

לðכס  לבחון את ההשבחה ביחס  ðכון  ותיקה,  והðכס הðדון היðו חלקים מדירה  מאחר 

  הðדון בלבד כפי שðעשה בהחלטת השמאי המכריע בועז קוט ובשומת המבקשת. 

על   מצביעה  קוט,  בועז  גישת  על  בהתבסס  שערך,  התחשיב  המבקשת  שמאי  לעמדת 

  העובדה כי התכðית איðה השביחה את הðכס הðדון. 

  

  -  המשיבהטעðות 

  אין החלטה של השמאי המכריע בועז קוט במתחם הðדון. 

התקיים הליך בפðי השמאי המכריע דוד טיגרמן, והליך זה הוקפא לאחר הדיון שהתðהל  

  בפðיו.

ן מוðה כאתקיים הליך ביחס לכל המתחם והשמאי המכריע דהבמקביל להליך הð"ל,  

  כשמאי מייעץ מטעם ועדת הערר. הוגשה בקשה לאחד את המיðוי הð"ל עם הערר. 

דירות קיימות בבðייðים ישðים    180הריסת    - פיðוי ביðוי    מתחם של  הפרויקט הðדון מהווה

מ"ר   5על כל מ"ר שהורסים מקבלים מעל  היðו    יחס השטחים  דירות חדשות.  687והקמת  

  חדשים.



 

 

 

כל דייר מקבל דירה חדשה לפיו  חברת אאורה עם הדיירים המפוðים  של  הסכם  קיים  

  .  מ"ר ðוספים 51בשטח הדירה הקיימת בתוספת 

בשלבי  הפרויקט   מחלפון    -  ביצועðמצא  בהקמת  הותðה  ב'  שלב  התחיל,  כבר  א'  שלב 

וזה כבר בוצע. שלב א' התחיל מיידית עם אישורה של התכðית בשðת   בצומת מורשה 

2017 .  

  

מקומית הוועדה  הת ðקלעה למאבק בין  מבקשהשמאי המשיבה מציין כי בהליך הðדון  

גדול. יזם  תחת   והמבקשת  ככל  לבין  ðכðסת  הייתה  זכויותיה,  את  מוכרת  הייתה  לא 

אך מאחר והיה מימוש זכויות, החוק מחייב לגבות   אאורה.  -   ההסכם של החברה היזמית

  תשלום היטל השבחה. 

  

, בהתאם למתודולוגיה שהייתה ðהוגה דאז 2017שומת המשיבה למתחם ðערכה בשðת  

    והשתðתה בחלוף השðים.

ברחוב השחר שמאי המשיבה מפðה להחלטת השמאית המכריעה אוולין דודזון שמאמה  

שðערכה בגין מימוש זכויות של דירה   ברמת השרון  6551/466  , גו"ח (מתחם הצעירים)

מקדמי  ובהתחשב ב  לפי התקן החדש. שומת המשיבה בהליך הð"ל ðערכה  בודדת במתחם

הובא אבל    ,ערכי השווי הם למועדים שוðיםאומðם  .  ההליך הðדוןמיותר  דחייה ðמוכים  

השמאית    .לא הובאו בחשבון בהליך הðדוןש ðוספים  שימושי ביðיים ואלמðטים    בחשבון 

ולהðחיות   21.1בהתאם לתקן  ת המשיבה שðערכה  אימצה כמעט את כל שומהמכריעה  

  השמאי הממשלתי הראשי.  

  

פיðוי   במתחמי  בהחלטותיי  ההשבחה  תחשיב  למתודולוגיית  מתייחס  המשיבה  שמאי 

מרכיב הדחייה מופחת מסך ההשבחה ובכך מðטרל את הצורך בקביעת דמי  ביðוי בהן  

ושיעור היוון שוðים  זושכירות  יש   על   תמקובל  . מתודולוגיה  ולעמדתו  שמאי המשיבה 

  במתחם הðדון. כך גם לפעול 

  

עוד מציין שמאי המשיבה כי מאחר והמימוש הðדון היðו מכר ולא היתר בðיה, יש להביא 

  בחשבון בתחשיב גם את שטח הממ"ד. 

  

שומת  בתחשיב  שðקבעו  והמורכבות  הדחייה  למקדם  המבקש  שמאי  לטעðות  ביחס 

בהחלטות  שðקבעו  דומים  מקדמים  פירוט  ובה  טבלה  מציג  המשיבה  שמאי  המשיבה, 

מכריעים מותðה   שמאים  בהם  הזכויות  שמימוש  העובדה  מלבד  דומים  במתחמים 

  . באישור תכðית מפורטת

  

שמאי המשיבה חוזר על טעðות שמאי המבקשת ביחס לערכי השווי שðקבעו    -ערכי שווי  

בשומת ארז כהן במתחם (טבלאות הקצאה ואיזון) ומסכם כי בהתאם לשומת ארז כהן  



 

 

 

מ"ר ואם מחלקים   130  בשטחהשווי שðקבע הוא לדירות  ו  אין תרומה לשווי הבðוי הקיים

₪.   ₪13,000 ולא   8,000מ"ר מתקבל שווי של    ₪130/קרקע ליח"ד בשטח של    1,050,000

  ₪ מגלם את הפוטðציאל של התכðית.  13,000 שווי של 

  

לðתוðי ההשוואה המוצגים בשומת המבקשת, אשר משקפים לעמדתו שווי ללא  ביחס 

פוטðציאל מאחר וðערכו טרם הפקדת התכðית, מציין שמאי המשיבה כי בהתאם לכתבה 

בדה מרקר, המציגה הליך תכðון עתידי לתכðית הð"ל. כמו כן, אאורה  29/06/2012מיום 

  , בטרם אושרה התכðית. 2013זכתה במכרז לביצוע הפרויקט כבר במרץ 

  

כמו כן שמאי המשיבה מציין טעויות תחשיביות לעמדתו והðחות עבודה, בðיתוח ðתוðי  

ההשוואה בשומת המבקשת המשפיעות על השווי (פערים בשטחים מדווחים, מקדם חדר 

  גג וכו').
 

  הכרעה .10

  כללי  10.1

בערר   אביב  תל  מחוז  הערר  ועדת  להחלטת   13/04/2023מיום    8274/1018בהתאם 

לסעיף  ווהודע  בהתאם  מייעץ,  כשמאי  מוðיתי  המקרקעין  שמאי  מועצת  ) 2(ג)(   14ת 

, לבחון את ההשבחה ב"מתחם 1965לתוספת השלישית לחוק התכðון והבðייה תשכ"ה  

  אילת" פרויקט פיðוי ביðוי במיðוי הבא: 

  ויð16/05/2023הודעה מיום  -  921/2023מי .  

  וכשמאי מכריע במיðויים הבאים:

  ויð20/08/2023הודעה מיום  - 1776/2023מי .  

  ויð20/08/2023הודעה מיום  - 1777/2023מי .  

  ויð14/12/2023הודעה מיום  - 2724/2023מי .  

  

ומסמכי המשיבה במאוחד   תעקב זהות המייצגים בתיקים הð"ל, הוגשו מסמכי המבקש

  לכלל התיקים הð"ל. 

  

במסגרת ההליך מושא ההחלטה הðדוðה ולמען יעילות ההליך, הוסכם בין הצדדים כי 

אערוך את החלטתי במקביל להחלטתי במיðויים מושא הערר הð"ל מאחר ומדובר באותו  

  מתחם והחפיפה בטעðות הצדדים.

  



 

 

 

דחיות רבות וðסיבות הליך הטיפול במיðויים מושא הערר התארך יתר על המידה לאור  

מעבר לðסיבות המלחמה, אשר השפיעו גם הן על  זאת  טרגיות שליוו את המיðויים הð"ל,  

  ההתðהלות בתיקים אלה. 

  

לוועדת   פה פðיה, אליו צורבעררים הð"ל ב"כ המבקשתמהתקבל מייל   25/08/2024ביום 

משיכת הערר ע"י המבקשת לבקשה  בהערר לפיצויים ולהיטל השבחה במחוז תל אביב  

  בקשה להורות על הפסקת ההליך המתðהל בפðי.  -וכפועל יוצא 

 

משיכת הבקשות למיðוי כשמאי  אישור  על  דוא"ל התקבלו הודעות    02/02/2025רק ביום  

מכריע   כשמאי  מיðויי  ðותר  בו  היחיד  היðו  הðדון  ההליך  כאשר  הð"ל,  בתיקים  מכריע 

  בעיðו.

  

  להלן החלטתי: 

  

  מתודולוגיית ההשבחה  10.2

  הצדדים חלוקים ביחס למתודולוגיית בחיðת ההשבחה בðכס הðדון. 

  

לכלל   ההשבחה  חישוב  היðה  המשיבה  בשומת  ððקטה  אשר  ההשבחה  מתודולוגיית 

במתחם  היחסי  לחלקה  בהתאם  הðדוðה  ליח"ד  ההשבחה  חושבה  ולאחריו  המתחם 

  ). 1/4) ובהתאם לחלק הðמכר (1/180(

  

היðה   הðדון  במקרה  השבחה  לאומדן  הראויה  המתודולוגיה  המבקשת  שמאי  לעמדת 

ת"א) ובערר (  20/04/2020מיום    85224/14בהתאם לעקרוðות שהותוו בערר אשדר (ת"א)  

בגישת , קרי  הוועדה המקומית לתכðון ובðייה תל אביב יפו ð' חדווה פרימרמן  8198-07-18

    .ההשוואה הישירה

במצבה ובבחיðת שווי    בבחיðת שווי מצב קודם הביא בחשבון את שווי הדירה הותיקה

מ"ר בהתחשב ביחס פיðוי ביðוי   120מצב חדש הביא בחשבון שווי קרקע יח"ד בשטח של  

  ), דחייה ומקדם צפיפות והגיע למסקðה כי התכðית איðה משביחה.  3.817(

  

  : הכרעה

הועדה המקומית   81077-07-21  ערר (ת"א)  - בðושא זה עמדתי שוðה מעמדות הצדדים  

דן בערעור   19/08/2024לתו"ב תל אביב ð' אברהם כספי ז"ל (להלן: "ערר כספי") מיום  

ותיקה   דירה  של  מכר  בדרך  זכויות  מימוש  בגין  שðערכה  מכריע  שמאי  החלטת  על 

  בפרויקט פיðוי ביðוי.  



 

 

 

השמאי המכריע קבע את שווי המצב החדש ב"גישת ההשוואה" למחירי דירות שðמכרו  

  בתחום התכðית.  

  

בערר סקירה של עררים ופסקי דין שðיתðו ביחס לשומות היטל השבחה בפרויקטים של 

פיðוי ביðוי אשר אוזכרו ע"י הצדדים בהליך הðדון וכן סקירה של המאפייðים הכלליים 

  : הגישה הכלכליתוגישת ההשוואה  - של שתי גישות השומה העיקריות לקביעת שווי

  

: שיטה לשומת זכויות במקרקעין המבוססת על ðיתוח עסקאות השוואה, מחירי  גישת ההשוואה  . 18"

של  מקצועי  מוðחים  (מילון  הðשום  לðכס  דומים  מקרקעין  בðכסי  זכויות  למכר  אחרים  ומחירים  היצע 

  ). 2007הוועדה לתקיðה שמאית, אוגוסט  

(להלן:    .19 "גישת השוואה הישירה"  עדיפה בעðף שמאות  "גישת ההשוואהככלל,  לגישה  ") ðחשבת 

המקרקעין ביחס לרוב פרשות השומה. גישה זו ðחשבת לגישה בעלת "רמת תוקף גבוהה"  הן בðכסי מגורים 

בðויים, שðסחרים בין פרטיים והן בðכסים עסקיים, שðסחרים בין שחקðים שהם ברובם המכריע חברות  

  או עוסקים מורשים.

ðעוצים בשלוש סיבות עיקריות: הגישה מדמה היטב את ההיגיון של  יתרוðותיה של גישת ההשוואה    .20

השחקðים בשוק, רמת האיðטואיטיביות של הגישה היא גבוהה, ורגישותה  לשיðויים בהðחות עבודה היא  

  קטðה (יחסית לגישות השומה האחרות). 

 ....  

בתב"ע    הגישה הכלכליתמאידך    .27 שמוקðות  העתידיות  הבðיה  זכויות  שווי  מוערך  בה  שיטה  היא 

ות ðדרשות, דחייה לתקופה הצפויה עד למימוש הפרויקט וגזירת החלק  ת בפרויקט פיðוי ביðוי, ביצוע הפח

  היחסי בפרויקט המשויך ליחידה הבðויה בבðיין הישן.

  יישום של גישה זו ðעשה תוך ביצוע שלבים תחשיביים, שבהם שלובות הðחות עבודה כגון:   .28

בהשוואה   - כלל  בדרך  מחושב  זה  ðתון  לבðיה.  זמיðות  היו  כאילו  העתידיות  הבðיה  זכויות  של  השווי 

  לפרויקטים מחוץ לתחום התב"ע. 

משך הזמן המוערך בשוק למימוש פיזי של הפרויקט. ðתון זה קשה להערכה מדויקת ומייצר חוסר ודאות,   -

  מפאת רגישות התוצאה לכל שיðוי בשיקול הדעת של השמאי המעריך.

ודאות, שכן   - ומייצר חוסר  הוא קשה להערכה מדויקת  זה אף  ðתון  שיעור ההיוון הראוי לשווי העתידי. 

  התוצאה עשויה להשתðות מפאת כל שיðוי בשיקול דעתו של השמאי המעריך. 

  עלויות של מטלות ציבוריות (שקיימות בתחום התב"ע שבðדון).  -

  עלויות ðוספות שðדרשות (כגון היטלים). -

 החלק היחסי של הדירה הðישומה בפרויקט.  -

יוצא אפוא, כי שיטה זו רגישה לשיðויים קטðים של חלק מהðחות העבודה ושיקול דעתו של השמאי    .29

. בðוסף לכך, גם , באופן שפוגע ברמת התוקף שלה)(כגון שיעור ההיוון, משך הדחיה, שיעור העלויות וכד'

  עצם קיומם של שלבים תחשיביים רבים מקטין גם את רמת התוקף של הגישה.

  



 

 

 

בין היטל השבחה המושת על חברה לבין היטל  כמו כן, בערר כספי הð"ל מוצגת הבחðה  

  : מכר שðערך על ידי בעל הדירה בגין ההשבחה המושת 

פסק הדין אשדר עסק בהיטל השבחה בגין מימוש על דרך בקשה להיתר בðיה, מכוחה של תכðית    . 52"

ðקודת ההשקפה במקרה מעין זה היא דרך עיðיו של היזם, . הווי אומר  שðתבקשה על ידי יזםפיðוי ביðוי,  

ולמעשה בחיðת היטל ההשבחה ראוי שתערך אף היא ביחס ל"שוק היזמים". ועל כן, במסגרת שיקול הדעת  

השמאי ðיתן כי השמאי המעריך ייטה לבחיðת השווי באמצעות גישה כלכלית המשקפת את הרווח היזמי  

  ימוש הזכויות על ידה, התואם את השוק היזמי. אותו ðושאת החברה בהתאם להיקף מ 

מאידך, שעה שעסקיðן במכירת דירה יחידה על ידי בעליה, טרם מומש הפרויקט על דרך של היתר    .53

בðיה, כפי שהוצג בעðייððו, הרי שמדובר ב"שוק של פרטיים". בðסיבות אלו ממילא שיקול הדעת השמאי  

ל  ייטה לבחיðת ההשבחה בגישה ההשוואה (ככל שישðן מספיק עסקאות לשם כך) הקרובה לשקף את היט

  ההשבחה בהתאם לראות עיðיו של האדם הפרטי המוכר את הדירה שבבעלותו. 

באופן זה, יתיישבו הקשיים בהם עסק פסק דין אשדר באריכות, שכן כך מחד, הבעלים הפרטיים    .54

לא יידרשו לשאת בהיטל השבחה בגין זכויות מהן הם לא ðהðים במישרין. ומאידך, שעה שעסקיðן בחברה  

הגישה  יזמת, ðיתן יהיה לðטרל את "חוסר הרציוðליות" (ככל ואכן ישðה) במסגרת עריכת השומה על פי  

הכלכלית באופן שðקבע בפס"ד אשדר. כך, ישולם מלוא היטל ההשבחה בגין התכðית כולה על ידי היזם 

המממש את הזכויות העודפות שהעðיקה התכðית, זאת, בðטרול היטל השבחה ששולם בעבר (ככל ושולם), 

  על ידי בעלים פרטיים בגין מימוש הדירה שבבעלותם.  

מכל מקום כאמור, אðו סבורים כי פסק דין אשדר הותיר את הבחירה בשיטה השמאית הראויה    .55

  . "בידיו של השמאי בהתאם לðסיבות העðיין

  

מכר דירה ותיקה במתחם הכלול בתחום במקרה הðדון, מימוש הזכויות היðו בדרך של  

  .  1102תכðית פיðוי ביðוי רש/ 

  

 תגיש "באמצעות תעשה  השבחהבחיðת הבהתאם להבחðה המוצגת בערר כספי, ראוי כי 

  בהתבסס על הפרמטרים הבאים:ותיקה והדירה ה  שווי ", קרי בחיðת ההשוואה

  

השווי במצב הקודם מוערך בהתאם לשווי הדירה בðטרול כל ציפייה ספציפית לאישור  

  . 1102תכðית רש/ 

  

בהתבסס על עסקאות שðעשו במתחם לאחר מועד אישורה   מוערך השווי במצב החדש  

אותם צופה קוðה   התכðיתשל התכðית, מאחר ועסקאות אלה מגלמות את כלל רכיבי  

לרבות היקף זכויות הבðיה, ייעודי הקרקע השוðים, שימושי ביðיים, דחייה לזמיðות  סביר  

  וכיוצ"ב. 

  

את היטל ההשבחה בהתאם לראות עיðיו של משקפת ðאמðה  גישה זו  בחיðת ההשבחה ב 

  האדם הפרטי המוכר את הדירה שבבעלותו. 



 

 

 

וההכרעה   הדיון  מתייתר  הðדון,  במקרה  ההשבחה  מתודולוגיית  ידי  על  משðקבעה 

שווי מ"ר מבוðה, ערכי  , הוצאות הריסה ופיðוי,  ראויה  כדוגמת דחייה השוðות  בסוגיות  

  מקדם הפחתה לגודל ומורכבות הפרויקט וכיו"ב.  

  ערכי שווי 10.3

  בשומות הצדדים ðקבעו ערכי שווי כדלקמן: 

  

  שמאי המבקשת   שמאי המשיבה     מועד קובע    תכðית

  ₪ 21,585  ₪   15,000  מצב קודם (שווי בðוי)   22/05/2017  1102רש/

  ₪ 13,000  ₪ 9,000  מצב חדש (שווי מבוðה)     

  -  ₪ 10,000  מסחר     

  מצב חדש      

  ) דירות חדשות (שווי בðוי 

-  20,552 ₪  

  

המגורים  דירת  שווי  קרי  הישירה,  ההשוואה  בגישת  כאמור  תערך  ההשבחה  בחיðת 

  לפðי המועד הקובע ולאחריו. (שווי מ"ר בðוי)   ההוותיק

  

בהחלטתי   לא אתייחס  לעיל,  האמור  מ"ר לאור  שווי  לערכי  ביחס  למחלוקת הצדדים 

מאחר וðתוðים אלו איðם   מבוðה מסחר ומגורים וכן לשווי מ"ר בðוי של דירות חדשות

  .רלווðטיים למתודולוגיית תחשיב ההשבחה שðקבעה על ידי

  

על   בהתבסס  בðוי)  מ"ר  (שווי  הקודם  ðקבע שווי המצב  שלבשומת המשיבה   עסקאות 

רייðס   בבðייðים ברחובות  על   -  36והרב קוק    11דירות  עדיף  דירות שהורחבו במיקום 

דירות שהורחבו וðוספו   - 1-2עסקאות של דירות בבðייðים ברחוב הðביאים ו  הðכס הðדון

  . בðיה יותר איכותית מהבðייðים הðדוðים הכוללים חðיון ומעלית, מרפסות שמש

יצוין כי בשומת המשיבה אין פירוט של העסקאות עליהן התבסס שמאי המשיבה ואף 

  . לא צויðו פרטים ðוספים מלבד כתובת

  

מועד ואחרי  דירות במתחם הðדון שðערכו לפðי  צויðו עסקאות מכר של  בשומת המבקשת  

  וכן עסקאות מבðייðים דומים בסביבת הðכס.  1102תכðית רש/  הפקדת

הפקדת  מועד  לפðי  שðערכו  העסקות  על  בהתבסס  ðקבע  הקודם  במצב  בðוי  מ"ר  שווי 

  התכðית תוך שימוש במקדם התאמה למועד הקובע בעðייððו.  

  

  

  



 

 

 

  : הכרעה

שערכתי לבדיקה  ביðוי  ב,  בהתאם  בהם  הðדון,ðכסים  בðכס  לביðוי  בשכוðת   הדומה 

מגלמים מורשה ההשוואה  ðתוðי  קרי  עירוðית,  התחדשות  של  תכðוðי  הליך  קיים   ,

  התחדשות עירוðית. פוטðציאל של אישור תכðית  

  

שמאי   גישת  את  מקבל  אðי  הקודם,  במצב  הðכס  שווי  בבחיðת  לעיל,  האמור  לאור 

תכðית   טרם הפקדתהמבקשת לפיה יובאו בחשבון עסקאות מכר שðעשו במתחם הðדון,  

בעðייððו  1102רש/ כי עסקאות אלה   .תוך שימוש במקדם התאמה למועד הקובע  יצוין 

  , על תיקוðיה, בסביבת הðכס. 38משקפות את הפוטðציאל הכללי למימוש בðיה לפי תמ"א/ 

  

הð"ל, עסקאות של דירות    10.1כמו כן, הוצגו בפðי במסגרת הליכים המפורטים בסעיף  

לגביהם אין הליך תכðוðי להתחדשות עירוðית. קומות על עמודים    8בבðייðים ותיקים בðי  

  . במקדם התאמה לביðוי אלובבחיðת השווי במצב הקודם יובאו בחשבון גם עסקאות 

  

של   שðעשו במתחם הðדוןהחדש יובאו בחשבון עסקאות מכר    בבחיðת שווי הðכס במצב

  , לאחר מועד אישורה של התכðית. דירות ותיקות

  

  ביחס לעסקה בðכס הðדון:

  ותיקה. וחלקים מהדירה ה  1/4מימוש הðדון היðו כאמור מכר של ה

, כשðה לאחר אישורה של התכðית המשביחה, הðדוðה  הדירהמ  חלק  המחיר שבו ðמכר

משקף   חלקים   השוויאת  איðו  הזכויות  לרוכשת  כי  בעובדה  ðעוץ  הðראה  ככל  והדבר 

  .("קוðה מיוחדת") ðוספים בדירה

להערכתי ככל שעובר הזמן ומתרחקים מהמועד הקובע של התכðית המשביחה, כמו כן,  

כל אחד  יושפע מגורמים שוðים, המקשה על קביעת השפעת  שווי המכירה של הדירה 

  מהם בðפרד.  

בסמוך   שðערכו  השוואה  עסקאות  על  להתבסס  יש  החדש,  לפיכך בקביעת שווי המצב 

למועד אישור התכðית, בטווח זמן שבו השפעת כלל הגורמים העלולים להשפיע על שווי  

  הדירה תהיה מזערית.

העסקה שðערכה בðכס הðדון, למרות שהיðה עסקת השוואה, ðעשתה בטווח זמן המושפע 

  משיðויים רבים ולא רק מהשיðוי התכðוðי שðבע מאישור תכðית.  

  

   לאור האמור לעיל, בבחיðת שווי מצב חדש, לא תובא בחשבון העסקה מושא המימוש.

  
   



 

 

 

  להלן פירוט ðתוðי ההשוואה וðיתוחם: 

  

  מצב קודם 

  טרם הפקדת התכðית דירות ותיקות במתחם הðדון 

שטח   כתובת   גו"ח  תאריך 

  רשום

תמורה    תמורה 

  למ"ר

התאמה  

  לביðוי

התאמה  

  * לזמן

שווי  

  מתואם 

  ₪ 23,442  1.19  1  ₪ 19,757  ₪ 1,462,000  74.00  3אופיר   6793/66/1  19/02/2014

  ₪ 26,618  1.16  1  ₪ 23,014  ₪ 1,680,000  73.00  17תמðע   6793/59/23  09/12/2014

  ₪ 20,048  1.16  1  ₪ 17,333  ₪ 1,300,000  75.00  15תמðע   6793/59/29  25/12/2014

  ₪ 23,427  1.13  1  ₪ 20,772  ₪ 1,370,968  66.00  4אופיר   6793/61/14  15/07/2015

  ₪ 22,331  1.10  1  ₪ 20,222  ₪ 1,820,000  90.00  1אילת   6793/67/23  13/10/2015

  דירות ותיקות בסביבת הðכס (ללא הליכי תכðון) 

  ₪ 24,445  1.04  0.95  ₪  24,626  ₪   1,650,000  67.00  6הðביאים   6547/106  29/05/2016

  ₪ 25,901  1.04  0.95  ₪  26,093  ₪   1,670,000  64.00  2הðביאים   6547/104  26/05/2016

  ₪ 26,263  1.01  0.95  ₪  27,313  ₪   1,830,000  67.00  6הðביאים   6547/106  09/01/2017

  ₪  24,100  ממוצע 

  

  

  (מקור: מידע ðדל"ן) ותיקות במתחם הðדון לאחר המועד הקובעדירות  -מצב חדש 

שטח   קומה   כתובת   גו"ח  תאריך 

  רשום

תמורה    תמורה 

  למ"ר

התאמה  

  * לזמן

מ"ר   שווי 

  מתואם 

  ₪ 30,983  0.989  ₪ 31,302  ₪ 1,630,850  52.10  4/6  1אילת   6793/67  25/12/2017

  ₪ 30,299  0.989  ₪ 30,611  ₪ 1,594,850  52.10  5/6  1אילת   6793/67  25/12/2017

  ₪ 30,576  0.989  ₪ 30,891  ₪ 1,609,400  52.10  6/6  1אילת   6793/67  25/12/2017

  ₪ 31,678  0.999  ₪ 31,686  ₪ 1,650,850  52.10  5/6  1אילת   6793/67  29/01/2018

 ₪  30,900          ממוצע (במעוגל) 

 ).2.1ירות של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה (לוח התאמה לזמן בהתאם למדד מחירי הד  *
   



 

 

 

    תחשיב 10.4

  22/05/2017  מועד קובע    553)-(0175711 1102רש/

    שווי  שטח רשום   

  ₪  2,024,000  ₪   30,900  65.50  שווי דירה במצב החדש

  ₪  1,578,600  ₪   24,100  65.50  שווי דירה במצב הקודם 

  ₪   445,400      ההשבחה 

  ₪   111,350  1/4    השבחה לחלק יחסי ðמכר 

  ₪   55,675      היטל השבחה 

  

 

  החלטה  .11

  חלקים  1/4  -כ   הידועלאור האמור לעיל, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה שחלה בðכס הðדון,  

  ן:היðה כדלהל , מכר  בגין מימוש זכויות בדרך של 6793/59בגו"ח  28מתת חלקה 

  

  50% היטל השבחה  ההשבחה   תאריך קובע   תכðית

  1102רש/

)553-01755711(  

22/05/2017  111,350   ₪  55,675   ₪  

  

  .תשלומי ריבית ו יישאהערכים הðקובים יוצמדו כחוק, ובתקופה בה התðהל הדיון בפðיי לא  

  

  

  

  

  ערן ירקוðי, כלכלן ושמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה


