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	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב שרונים, שנערכה ע"י השמאים אבי פרס וגיא שרת, מיום 29.10.2025 ותגובת המשיבה למסמכי המבקשת מיום 24.12.2025.
	2.2. שומת המבקשת גב' צילה יורק מיום 26.11.2025, שנערכה ע"י השמאי דרור כהן.
	2.3. ביום 02.02.2025 נערך דיון באמצעות תוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הסביבה והנכס
	7. המצב התכנוני:
	7.1. תכנית SR-15 פורסמה למתן תוקף ביום 29.01.1948.
	התכנית מסווגת את החלקה כקרקע חקלאית.
	בשטח מינימלי של 1,000 מ"ר מותרת הקמת בית מגורים בשטח מבונה של 15% או 180 מ"ר, לפי הנמוך + מבנה עזר 25 מ"ר למטרת מחסן, מוסך או חנות.
	גובה מינימלי 3 מ'.
	גובה מקסימלי עד 2 קומות ועד גובה של 8 מ'.

	7.2. תכנית הצ/122 פורסמה למתן תוקף ביום 24.11.1977 (י.פ 2726)
	החלקה ביעוד אזור חקלאי.
	ביעוד חקלאי תותר חקלאות בלבד, ועפ"י שיקול דעת הוועדה המקומית תותר בניה של בנייני משק, חממות ומגדלי שמירה.

	7.3. תכנית הצ/3/1-0 פורסמה למתן תוקף ביום 31.01.1983 (י.פ 2888).
	קביעת הוראות בניה לבנייני משק חקלאי באזור ביעוד חקלאי.
	זכויות הבנייה המותרים עפ"י התכנית הנם בשטחי בניה של מבנים לגידולים חקלאים בהיקף של עד 80%, מבנים לגידול בעלי חיים בהיקף של 60%.  התוכנית מתירה הקמת מבנה משק חקלאיים שונים.

	7.4. תכנית הצ/3/1-0ב' פורסמה למתן תוקף ביום 17.06.1993 (י.פ 4122).
	נקבעו הוראות והגבלות בניה לבניינים המשמשים למחסנים חקלאיים באזור שיעודו חקלאי.
	הוראות ומגבלות בניה:
	שטח מינימלי לחלקה לצורך קבלת היתר בניה למחסן חקלאי לא יפחת מ-2 דונם.
	בחלקות קטנות מ-2 דונם ניתן יהיה לבנות מחסן חקלאי אך ורק באישור הוועדה המקומית ובהסכמת הוועדה המחוזית.
	השטח המקסימלי למבנה מחסן חקלאי לא יעלה על 40 מ"ר.
	רוחב מבנה המחסן החקלאי לא יעלה על 4 מ'.
	לא תתאפשר הקמת מטבח במחסן החקלאי.
	חומרי בניין וגמר - באישור מהנדס הוועדה המקומית.

	7.5. תכנית הצ/374/1-1א' פורסמה לאישור בעיתונות ביום 20.11.2014 ופורסמה לאישור ברשומות לאחר תיקון טעות סופר ביום 16.07.2015 (י.פ 7077).
	הקמת שכונת מגורים חדשה באבן יהודה באמצעות שינוי יעוד קרקע.
	עיקרי התכנית:
	שינוי יעוד מאזור חקלאי ודרכים קיימות לאזורי מגורים א', מגורים א'3 (גן גג) מגורים ב', מגורים ג', מגורים ומסחר, מסחר, מבנים למוסדות ציבור, שטח ציורי פתוח ושטחים פתוחים, התוויית דרכים, קביעת זכויות והוראות בניה, קביעת מגורים ל-1,232 יח"ד וכו'.
	התכנית קובעת הוראות להכנת תוכנית איחוד וחלוקה.
	התקנון כולל טבלאות שטחים לכל יעוד ויעוד.
	איחוד וחלוקה :
	שטחים המיועדים עפ"י תוכנית זו לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים עפ"י פרק ג' סימן ז' לחוק יאוחדו ויחולקו מחדש בהתאם לתוכנית בניין עיר מקומית שתוכן ותאושר ע"י הוועדה המקומית לאחר אישורה של תוכנית זו.
	תנאי להפקדת התוכנית יהיה הגשת מסמכי התוכנית לרבות טבלאות האיזון וההקצאה למנהל מקרקעי ישראל.
	בתחום התוכנית קיים שטח לעתיקות המוכרז ע"י הרשות מתוקף הוראות חוק העתיקות ויחול על שטח זה חוק האמור.

	7.6. תכנית 457-0525162 פורסמה למתן תוקף ביום 30.04.2025 (י.פ 13404).
	עיקרי התכנית:
	תכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים.
	שינוי קווי בניין למגרשים שחולקו מחדש 1A ו-2.
	שינוי מגרשים 101-102 בתכנית המקורית למגרשים חדשים 1A ו-2.
	הנכס הנדון נקבע כמגרש תמורה מס' 407, ביעוד אזור מגורים ג'.
	זכויות הבניה:
	שטח מגרש מינימלי: 740 מ"ר
	שטח עיקרי עילי: 1,320 מ"ר
	שטח שירות עילי: 492 מ"ר
	שטח עיקרי תת"ק: 100 מ"ר
	שטח שירות תת"ק: 600 מ"ר
	סה"כ שטח בניה: 2,512 מ"ר (357%)
	תכסית: 55%
	מס' יח"ד: 12
	גובה מבנה: 22 מ'
	קומות: 6 מעל הכניסה הקובעת + 1 תת"ק
	קווי בניין: צידי 5 מ', אחורי 3 מ'.
	הערות:
	חניה:
	על פי התקן התקף בעת הוצאות היתר בניה.
	בתחומי המגרשים תוקצה חניה עבור חניית אורחים על קרקעית בהיקף של 10% מיח"ד, למעט מגורים א'.
	במגורים ג' החניה תהיה תת קרקעית למעט במגרשים 401-409 בהם לפחות 70% מהחניה תהיה תת קרקעית.
	להלן טבלת הקצאה ואיזון לנכס הנישום:


	8. המצב המשפטי:
	8.1. על פי העתק רישום מקרקעין מפנקס הזכויות מיום 08.06.2025 עולים הפרטים הבאים:
	8.2. על פי העתק רישום מקרקעין מפנקס הזכויות מיום 0.07.2025 עולים הפרטים הבאים:
	8.3. עפ"י שומת המשיבה, הסכם מכר נחתם ביום 22.07.2025 בין צילה יורק לבין בר גיל שרית ויאיר, לגבי מגרש מס' 407, חלק במושע, המהווה סך כולל של 500 מ"ר.
	הסכם המכר לא הוצג בפניי.

	9. תמצית מהות ההשבחה:
	10. תמצית עמדות הצדדים והכרעה:
	10.1. תכנית הצ/374/1-1/א למועד 05.12.2014:
	שמאי המשיבה:

	הכרעה:
	מצב קודם:
	אין מחלוקת שהיעוד במצב הקודם הינו חקלאי.
	שטח החלקה במצב הקודם:
	ישנה מחלוקת בין הצדדים באם הופקע שטח לטובת הרחבת דרך במצב הקודם, לפי תכנית הצ/122.
	בחנתי את תשריט התכנית באתר Govmap ובתשריט תכנית הצ/122, ואכן מסומנת הפקעה במצב הקודם . במדידה גרפית מדובר בשטח של כ-500 מ"ר.
	כמו כן בחנתי את תשריט המצב הקיים והמצב המוצע של התכנית המשביחה, הצ/374/1-1א, ואת אתר GIS של הוועדה המרחבית שרונים, ומסומן בהם ברור מאוד שישנה דרך קיימת אשר מורחבת בתכנית החדשה.
	גם במדידת השטח המסומן לדרך על החלקה באתר GIS מתקבל שטח של כ-425 מ"ר.
	לפיכך שטח חלקה 40 במצב הקודם הינו 9,960 מ"ר ברוטו, ו-9,535 מ"ר נטו.
	שווי קרקע חקלאית במצב הקודם:
	שמאי המשיבה התבסס על שומתי בגו"ח 8024/40 ועל שומה מכרעת של נתלי הוכטייל בגו"ח 9228/159. בשומת הוכטייל נקבע שווי מ"ר קרקע חקלאי בסיסי בסך של 950 ₪, לפני הפחתות, לנכס בתחום אזור עירוני בתמ"מ/21/3. זאת בהתבסס על ניתוח נתונים בין השנים 2007-2011 בהם התקבל...
	נתוני השוואה מהשנים 2007-2011 הינם רחוקים למדי ולא מומלץ להשתמש בהם בהתאם לתקינה השמאית, תקן 2.0 ותקן 3.0, הקובעים שיש להביא בחשבון נתוני השוואה שנערכו עד שנתיים מהמועד הקובע, קרי חודש 12/2012. משכך, נתוני ההשוואה שהציגה אינם רלוונטיים לקביעת השווי של...
	מנגד, במענה לטענת שמאי המבקשת, אני סבור כי לערכי השווי בטבלאות האיזון אין כל רלוונטיות, וזאת בהתאם לפסיקה.
	כפי שקבעתי בשומתי הקודמת במתחם, בגו"ח 8024/40, מיקום הנכס הנדון בסמוך מדרום לאזור מגורים ושטחי ציבור קיימים (כך על פי תשריט הצ/122).
	על פי תמ"א 21/3 המגרש ביעוד פיתוח עירוני, ולכן קיים פוטנציאל משמעותי לשינוי יעוד.
	השווי מבוסס על ציפיות אלו, שיש לנטרל.
	בעניין זה אני מפנה לפסיקה בעניין לוסטרניק, רע"א 4487/01 הועדה המקומית לתכו"ב רחובות נ' מ. לוסטרניק ובנו חברה להנדסה ובניין בע"מ"
	"שווים של מקרקעין שייעודם חקלאי הנמצאים בלב אזור חקלאי, אינו כשווים של מקרקעין חקלאיים הצמודים לאזור בנוי, לא כל שכן אם אותם מקרקעין נמצאים, כמו במקרה הנוכחי, בטבורה של עיר ובלב שכונת מגורים, שהרי עם ההתרחבות הטבעית של העיר סיכוייה של קרקע חקלאית הגוב...
	אותרו עסקאות שנערכו בסמוך למועד הקובע, בקרקעות חקלאיות הממוקמות בסמוך לאזורי מגורים (ברעננה), בדומה לנכס הנדון:
	להלן קביעות שמאים מכריעים מרעננה והוד השרון, לקרקעות חקלאיות בסמיכות למגורים, בסמוך למועד הקובע:
	על סמך עסקאות שנעשו בחלקה בשנים 2010-2011, נמכרו שטחים של כ-500 מ"ר תמורת 900 ₪ למ"ר.
	לאור האמור לעיל, ובהתאמה למיקום הנכס הנדון בסמיכות לאזור מגורים ולפוטנציאל שינוי יעוד למגורים, ניתן לקבוע שווי מ"ר קרקע חקלאית נכון למועד הקובע ביולי 2015, בסך של 1,000 ₪, ללא התחשבות בחריגים.
	יצוין כי קביעה דומה התקבלה לאחרונה בשומתי המכרעת בגו"ח 8016/304 בצפון אבן יהודה, נכון למועד הקובע 04/2016.
	סה"כ שווי מצב קודם:
	שווי מצב קודם:
	500 מ"ר X 1,000 ₪ = 500,000 ₪.

	10.2. תכנית 457-0525162 למועד 17.05.2025:
	להלן ניתוח עסקת ההשוואה בנכס הנישום:
	הערות:
	להלן עסקאות השוואה מאבן יהודה בגוש 8016 בבנייה רוויה (עקב חוסר בעסקאות השוואה בסביבת הנישום) סמוך למועד הקובע:
	סיכום שווי מ"ר מבונה:


	11. עקרונות ושיקולים בהערכה
	11.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, השבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ה...
	11.2. הבאתי בחשבון את מיקומו של הנכס בישוב אבן יהודה, ומאפייני הסביבה.
	11.3. הובא בחשבון מצבו התכנוני של הנכס הנדון לפני ואחרי המועד הקובע לתכנית.
	11.4. הנכס הנדון הינו חלק ממגרש תמורה מס' 407, חלק מחלקות 18 ו-34 בגוש 8024. שטח כלל המגרש 741 מ"ר, עליו חלה תכנית לשינוי יעוד למגורים ג'. המכר מהווה 22.56%.
	11.5. הובאו בחשבון ערכי שווי ראויים למועד הקובע והתאמות נדרשות.
	11.6. המועד הקובע להערכה זו הינו יום אישור כל תכנית ותכנית + 15 יום כחוק.
	11.7. הערכה בחוות דעת זו כוללת מע"מ, ככל שחל בעסקה בין פרטיים.

	12. השומה

