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: ד  לכבו

למר  יחזקא עומר  לן  ו ת  ג "ב הועדה המקומי פו-תל אביבלתו  י
מר  י טרשנסקיע"י  ןמר ע"י  מקרקעיןשמאי , דנ י גרשטי ן  ,אדי     שמאי מקרקעי

) "המבקש" ( ות  י הזכו בעלי   )"המשיבה"( הועדה שמאי שמאי 
 בדוא"ל בדוא"ל

, . נ   א.
 

 ומה מכרעת להיטל השבחהש
 ,16תת חלקה , 223ה חלק 6110גוש 

 תל אביב ,דפנה ארלוזורוב""מתחם 
 

ף  להוראות בהתאם י יה,  14סע והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)
כ, 1965 יתי  נ ע מו יישמאי מכרי הנ ןלענ י  ו בשו עקב כההשבחה שחלה  ן  דו שבנ ר ס  אישו
י ות  תתכנ י זכו וש  ומימ ר,  עי ן  י שלבנ  .מכר בדרך 

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

 
דעת ות  יןמר של ו חו גרשטי ן ,אדי  ן  שמאי מקרקעי ו לתכנ הועדה המקומית  מטעם 

ב ולבניה אבי פו-תל  ום  י 19מי .02 .2019 . ) הועדה" : שמאי  ן  )להל
 

ו דעתו חו י טרשנסקי של מרת  ן מטעם דנ ן, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י הזכו  בעל 
ום  26מי .05 ל 2019. (. ) : "שמאי המבקש" לן  ה

 
ו ר הפי ו ממסמכים ט  גש  המבקשצד שמאי שהו

ם  .1 ו של ת ת  ש י ר תד מי ו ק מ ה ה  ד ע הו ל  ה ש ח ב ל הש ט י י ה ר א ת 0 ךמ 2 .0 5 . 19. 

ם  .2 ו י מ ם  י תפ ו ש מ ם  י ת ב ס  נק פ ז מ כ ו ר מ ם  שו י ר ח  ס 2נ 1 .05 .1 9. 

ק .3 ת ע ת ה מ ו ית. ש מ ו ק מ ה ה  עד ו ה ל  ה ש בח ש  ה

ק  .4 ת ע ם ה ו י מ ן  ו ד נ ה ס  כ נ ה ל  ש ר  כ מ ה ה  וז ח 10מ .1 2 . 1 5. 

 
וט המסמכים  ו מצד שמאי המשיבהפיר גש  שהו

ב .1 ו ג ו תת ש ל ה  יב ש מ ה י  א מ ם מש ע ט מ ת  ר ח הא םה  ו י מ  , ש ק ב מ 2 ה 5 . 06 .2 01 9. 

ת .2 י כנ ת ת  ו א ר ו /  ה מק / א /1ת 3 88 5 (5 0 7 - 0 48 449 לת 3 טב ל ה  ו לו מ ך  מ ס מ " ח  פ נס ל  ל ו כ  )

ית נ תכ ל  " אה צ ק ה ו ן  ו ז י 2) א / 20 17. ) 

י .3 ו נ י ב י  ו נ פי ט  ק י רו פ ר  ב ד ב ב  י אב ל  ת ת  י יר ע ל ב  ר פ ד ול ג ד  " עו ד  ר ש מ מ ך  מ ס חם -מ ת מ

) ת ו ר ש ק ת ם ה כ ס ה ל  ע ו  מ ת ח ש ת  ו י זכו ה י  על ב ת  ל ב ט  + ח  ו כ י  ו פ י י ( ב  ו ר ו ז ו ל אר ה  נ פ  ד

ך  י ר א ת 2מ 1 .03 . 201 7. 
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ך  18.08בתארי ן ךנער 2019. ו ן בנושא די דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה

 
צדדיםשמאי  ב, ה ל לו קי ע ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  עו לט נאותה  ות  הזדמנ

גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי
 

הישיבשמאי  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  ובות הה תג להגיש   הערותו וקיבלו אפשרות 
ל.   לפרוטוקו

 
ות הדעת  חו צורך מתן  הב ביקרתיל ן  נכסמתחם  דו בעבר  בסביבתווהנ מועדים  במספר 

נה  25 בתאריךולאחרו . 09 .2019. 
 

:להלן  דעתי ות   חו
 
 
 הערכהמטרת ה .1

יה ה בנ ו ן  ו לתכנ הועדה המקומית  ן  בי במחלוקת  יבכרעה  פו-תל אב :), י  להלן
 ) בעל"המשיבה" ן  ות  לבי י )הזכו "בנכס   : י"( המבקשלהלן י השבחה הגובה  ןלענ

אישור  עקב   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו ית שחלה  ן תכנ י ר בנ ות ומעי י זכו של בדרך ימוש 
 .מכר

 
 

בנת .2 ר  ו ביק  כסאריך 
בנכס   ןביקרתי  דו (  הנ י נ צו חי ר  ביקו בתאר) תו  25 יךובסביב .09 .2019. 

 
 
ובע .3 עד הק ו  המ

 

 המועד הקובע תכנית

 28.07.2015 3885תא/
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 פרטי הנכס .4
 

 6110 גוש

 223 החלק

 מ"ר 2,221 שטח חלקה

 16 תת חלקה

 חלקים ברכוש המשותף( 37/810מ"ר ) 73.90 שטח רשום

 בעלות פרטית זכויות

   ה שנייהדירת מגורים בקומ ות הנכסמה 

 תל אביב ,198ארלוזורוב  כתובת הנכס

 

ו .5 והנכס רתיא   הסביבה 
 
5 . ןנכס ה .1 דו בקומ הנ ורים  מג ירת  ד ו  נ ייההי ן ה השנ י י מבנ לק  וה ח , המהו

רים  ו בן ומג קומת  3ותיק  ומות מעל  י עמודים, קרקע/ק צו י עברו המהמ דרומ

ב  של  זורוברחו , , ארלו ר נמי לדרך  ך  תל אביב.חבבסמו ר  העי של  י   לק המרכז

  , במערב ן  הירקו ב  המסתעף מרחו ראשי  עה  ו תנ ר  צי וה  הו ב מ רו זו ב ארלו רחו

במזרח.  ר  נמי דרך  וסואןעד  י  ועה מרכז נ ת ר  צי וה  ר מהו נמי  .דרך 

 

5. ן     .2 י י חלקה הבנ בתחום  י  ו רים , מבנה מ"ר 2,221הרשום  ששטחה 223בנ ו  מג

רי    ותיק טו ו 3 הכוללו יסות   . יח"ד 22-כנ

בכניסה ה יה  צו נה מ דו הנ זורובדירה  ב ארלו ה  השלישית מרחו כניס (

דפנה דרומית( ב  לרחו צמודה   מדרום.ש, ה

היחידה שטחה הרשום   73 –של   מ"ר. 90.

 

5. ם    .3 רי ו מג ו חלק ממתחם  נ הי ה המבנה  דפנ חם  כ"מת ע  ו ד הי ן  ו  לתכנ

ב"   רו זו דפנה. ה, ארלו ב  ורחו ב  רו זו ב ארלו רחו ר,  נמי דרך  ן  בי  ממוקם 

  

5. נת הסביבה   .4 י פי י כיום הקרובה מאו בנ ותיקים  ו ים  רי ו ט ים  נ י י 3בבנ ת  4-  קומו

קומת    בתי ועמודים, /קרקעמעל  חולים,  בית  ( ר  בו צי למוסדות   בקרבה 

ית הממשלה משפט   קרי  , . ) "ב ו כי  ו

א.  הפיתוח הסביבתי מל
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ני .6 ו תכנ  מצב 
6 . ית  1 ת  206תכנ הועדה המקומי י  ע" ם באושרה  ו 28י .12 .1947. 

ית, החלקה לתכנ ד  בהתאם  עו בי גת  ו ר "מסו זו  "2 מגוריםא
ימלי נ מי מגרש  :שטח   מ"ר 750   

 : יה הבנ ות  י  משטח המגרש 25%   זכו
: מ י    ספר הקומות בנ מעל  3בתים משותפים   עמודיםק' קומות 

 
6 . ית  2 ך  Gתכנ בתארי תוקף  תן  למ 11פורסמה  .06 .1964. 

לתכנית ר  ,בהתאם  ו ז "א ד  עו בי גת  ו  . "2 מגוריםהחלקה מסו
: יה הבנ  הוראות 

נימליש מי מגרש  :טח   מ"ר 750    
 : מגרש ית  חז של  ימלי  נ מי  מ' 20 רוחב 

 : יה הבנ ות  י עמודים  25%    זכו קומה( 60%)בקומת   משטח 
 :  מ"ר 12     נספח

 : ים 3    גובה מקסימלי ד עמו ק'  מעל   קומות 
 

6. ית  3 ב 1015תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  1332י 19.01בתארי .1967. 
ד – תכניתמטרת ה רח'  להרחבת  ה  ל 13-פנ ו ברוחב  10-מ'  ש  כבי ל  לקב כדי  מ' 

ו 6 ברוחב  7-מ'  ומדרכה  ו 2מ'  . 3-מ'   מ'
 

6. ית  4 ב 879תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  1462י 11.07בתארי .1968. 
בקומת  – תכניתמטרת ה שימוש  של  נה במקרה  ו עלי נוספת  קומה  ר  להתי

. יה לחנ  העמודים 
 

6. ית  5 ב 1680תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . 10ריך מתא 2770י .12 .1981. 
הוראות ע  לקבו ה  נ הי ית  ים.  מטרת התכנ נ י י בנ גות  ג על  יה  בנ דבר   ב

ות נ ו העלי ות  בקומ ג מהדירות  לג ציאה  י יתן לאשר חדרי  ., נ  בתנאים
ג  לג ציאה  הי ות( שטח חדר  ימי פנ כולל מדרגות  על ) יעלה  ו  23לא  גובה ו מ"ר 

על  יעלה  2לא  .5  .  מ'
 

6. 6  " "מ בתכנית  תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ך  2829י 24.06מתארי .1982. 
ת  ו הורא קובעת  ית  ייהתכנ ים,  ןלענ וח מרו קומה,  תוספת  יה,  בנ י  ז  אחו

 , ירתן וסג קיימת. צפיפות, מרפסות  יה  ובבנ יה חדשה   בבנ
י ז בה אחו ית  יה בתכנ נ עד  הב נם  וספו  38%הי י קומה,  ומה.  7%ל לק יה   בנ

 
ת  י תכנ ם  , Gבתחום  רי : - 2מגו כלהלן יה  הבנ ות  י  זכו

י ז :  אחו יה ה 32%   הבנ  לקומ
 : יה בנ י  ז  128%  סה"כ אחו

 : עמודיםמע 5  מספר הקומות קומת   ל 
 : לכל     צפיפות מגרש 75יח"ד אחת  ר   מ"
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6. ית  7 "תכנ ב "ע תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  3275י 28מי .11 .1985. 
תפים.  ית מר י לבנ ותנאים  ות  הורא קובעת  ית   התכנ

קומת בהיקף  תותר הקמת קומת מרתף אחת  ורים  מג י  נ י י בגובה  בבנ הקרקע 
2.20  .  מ'

ות,  מעלי ים,  יה, מקלט, מתקנים תברואתי חנ  : השימושים המותרים
יתן  נ יתרת השטח  בלבד. את  ים  יר הדי לשירות  ים  כללי שירותים  מדרגות, 

של  רי הבית בשטח  י לדי ים  צות למחסנ שימוש  6להק יותר  לא  כ"א.  מ"ר 
 למגורים.

וס נ נה  ר קומת מרתף תחתו להתי יה, הועדה המקומית רשאית  לחנ פת 
 בתנאים.

 
6. ית  8 "תכנ ב "ס תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ך  3672י 25.06מתארי .1989 . 

ת  י לפי התכנ הכוללים  ימים  קי ים  נ י י בנ על  ג  ג דירת  ית מתירה הקמת  התכנ
דים  2-3הראשית  עמו ת  קומ או  קומה מפולשת  או  עמודים  קומת  ללא  קומות 

יה חלקית.  ו  בנ
ג בשטח ג דירת  של  הרחבה  או  יה  י לבנ על  הוראות  יעלה  מ"ר,  150שלא 

לתנאים. ף    בכפו
 

6. ית  9 " תכנ ב"ג תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  4208י 21מי .4 .1994. 
ית  ית התכנ תכנ )מחליפה את  ם  בתי גות  ג על  יה  לבנ ות  הורא 1קובעת  680. ) 

ג  לג ציאה  הי של חדרי  דירה,  23בשטח  לכל  לדירות מ"ר  כתוספת  יותרו 
נה ו העלי אים ,בקומה   .בתנ

 
6. ית  10 בפורסמ 1ע/תכנ תוקף  למתן  . -ה  פ . ום  5167י 18מי .3 .2003. 

ם. י ית מרתפ י לבנ ותנאים  הוראות  קובעת  "ע"(  )מחליפה את  ית   התכנ
של  כסית  בת קומות מרתף  ות שתי  לבנ יתן  נ רים  ו מג י  נ י י בבנ ית,  לתכנ בהתאם 

 משטח המגרש.   80%עד 
מ ל  ו גד יהיה  לא  נטו  והקומה שמתחתיה  נה  ו עלי קומת מרתף  . 4-גובה     מ'

כל  מגובה  ל  גדו יהיה  לא  ו  נט ות  נ 3-אחת מקומות המרתף התחתו .5 .  מ'
עד  של  יה  בנ ים,  4תותר  כללי עבור שטחי שרות  נוספות  קומות מרתף 

  תנאים.ב
ות המותרות  ושט –התכלי ים  כללי שירות  למגוריםשטחי  ים  ו לו נ רות  שי  . חי 

. במרתף מגורים  יותרו   לא 
ים ים  מחסנ של  –דירתי יח"ד,  12בשטח  לכל  על מס' מ"ר מחסן  עולה  ו  נ שאי

. ור הדי  יחידות 
 

6. "א/כנית ת 11 ב 38מתאר ארצית תמ תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  5397י מי
18 .05 .2005. 

קודם  היתר  לגביהם  צא  קיימים שהו ים  מבנ לגבי  ה  נ הי ית   תחולת התכנ
ום ל 1י .1 ישראלי  1980. מבנים שתקן  . 413)למעט  )  פטר אותם מתחולתו
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6. "א/ 12 מס' -1/38תמ י  ו נ בפורסם א' 1שי תוקף  . -למתן  פ . ום  5704י מי
16 .08 ית הראשית 2007. בתכנ הוראות  י  ו נ שי ות. -, שמטרתו  נ שו  הבהרות 

 
6 . "א 13 מס' -2/38/תמ י  ו נ ב 2שי תוקף  למתן  . -פורסם  פ . ם          6069י ו מי

10 .03 ית הראשית. - 2010. בתכנ ות  נ שו הוראות  של  הבהרה  ו י  ו נ  שי
הועדה המקומית רשאית לאשר הריסת מבנה אש כי  יש נקבע  כי  נקבע  ר 

ע"פ הוראות תמ"א/ רעידות אדמה  י  בפנ שלו  זוק  בחי להקים  38צורך  ן  ית נ ו
ר בתמא/ כאמו יה  הבנ צי  בתוספת תמרי ן חדש  י בנ בתנאים 38במקומו   ,

 המפורטים.
 

6. "א/  14 מס' -3/38תמ י  ו נ ב 3שי תוקף  למתן  . -פורסם  פ . ום          6430י מי
11 .06 ות בתמא/ - 2012. נ שו וראות  ה י  ו נ .ובתיקו 38שי ים לתמ"א  נ

 
6. "א/  15 ב-א'3/38תמ תוקף  למתן  . -פורסם  פ . ם   7416י ו 13מי .12 .2016. 

ות  הורא קובעת  ית  להתכנ בניהחדשות  ו של הריסה  במסלול   .חישוב שטחים 
 

6. ת  16 י ב 3885תא/תכנ תוקף  למתן  סמה  פ.-פור . ום  7075 י 13מי .07 .2015. 
   :ת התכניתומטר

דפנה - והתחדשות מתחם  ב-פיתוח  רו זו נ-ארלו במתכו ר  י נמי ו נ "פי של  ת 
י" ו נ  .בי

ק  - זו ומערך חי ורים  באזור.המג ר  ו הדי יחידות    הגדלת מס' 
ם. - ברחובות המקיפי והרחבת הדרכים  ועה   הסדרת מערך התנ

- . ר נמי ו ב  רו זו לרחובות ארלו עילה  פ ית  נ רו עי פן  דו צירת   י
שכרה. 200קביעת  -  יח"ד לה

ה ית מחולק למתחם  ורים 6-תכנ מג חזית מסחרית (501-506) מגרשי    .עם 
ית ס בתכנ היחידות  1 -ה"כ מס'  ,434 .  יח"ד
 

ולה במתחם  223חלקה  כל נה  דו נם 7.72ששטחו  501הנ בדו ד ,  עו ר "י אזו
" מגורים  .ד'

יה  ות הבנ י ו כ ז ן   :501במגרש להל
עיקרי : שטח  הכניסה  מעל מפלס 

ומסחר  ורים  41  -מג  מ"ר  113,
4   -מרפסות   מ"ר 692,

ר  בו צי  מ"ר 600   -שטחי 

שירות :מעל מפל שטח  הכניסה  ס 
ומסחר  ורים  14  -מג  מ"ר  390,

דות  נ לו  מ"ר 940   -קו
ר  בו צי  מ"ר 210   -שטחי 

לכניסה שירות 30 :מתחת   מ"ר 880,
88     -סה"כ  מ"ר 133,
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ת  - ו יחיד פר  "כ מס "ד 391–סה ן  יח כ ו "ד להשכרה( 54 –)מת  יח
י  - ו נ כניסה,  30מגדל     -בי קומת   קומות מעל 

ת  יה מרקמי ות 8-בנ  קומ
 

ובעת  התכנית - וק : תנאים  כלהלן י  ו נ בי ות  ורא  ה
ת  - עד  20%לפחו ודל  בג דירות  נה  י . 63מהדירות תהי /יח"ד עיקרי  מ"ר 
ן  501במגרש  - בי צו  500-1יוק ,200  . חר  מ"ר למס
עד  - ר  להמי יה  יה יתן  1נ ומסחר  5% ורים  למג ים  י מהשטחים העיקר

נאות.  מלו /או  ו  לשימוש תעסוקה 
ן - י י בנ י  ו   - קו

ר  נמי , בהמשך 5 –לדרך  דפנה  מ' ב  ,  4 –לרחו זורובלרח' מ' .  5- ארלו  מ'
 

בניה - היתר  ן  למת היתר תנאים  ן  בי  : הינם 

- . ת הועדה המקומי ר  אישו ל ופיתוח  כלי  ב אדרי צו עי ית  תכנ  הכנת 

ד  - איחו ית  תכנ ר  ישו א יהיה  לכל מתחם  יה  נ ב היתר  צאת  להו תנאי 

וק.  לח  ' ז סימן   ' ג פרק  לפי  זה,   וחלוקה למתחם 

מגדל המ - ל היתר  לקבלת  יה תנאי  בנ ל היתר  ו קבלת  נ הי בכל מתחם  ורים  ג

בתחום המימוש. ל  לו צ"פ הכ והש ימית  הפנ צר  , הח  למבנה המרקמי

ע  - צו בי והבטחת  ן  ו תכנ ו  נ הי ורים  מג כל מתחם  ב יה  י בנ להיתר  תנאי 

ר. בו צי  שטחי 

 

 :חניה
בלבד. - בתת הקרקע  רים תהיה  יה במתחמי המגו  החנ
ם  - רי ו למג יה  ת –תקן החנ וסף,  בנ יה אחת/לדירה.  ית חנ חנ צה   וק

של     ר  עו בשי כן  20%אורחים  ו דות  היחי יה מ 60ממספר  חנ  קומות 
ר. ל   בו צי ל פתוחים  פרטי למסחר,   רכב 

 
ש  - ית  – התכניתמימו תכנ ע  צו לבי ום  20 -זמן משוער  מי ים   ישורה.אשנ
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז
 

לב  רישום התאם  רישום מרוכזנסח   לשכת  בתים משותפים,מפנקס , העתק 
ןר   פו-באבי תל ישום מקרקעי 21 יךתארמ י .05 ותזה, 2019. י   כו
ת     דלקמן:כרשומו

 
 6110 גוש

 223 חלקה

 16 תת חלקה

 (37/810 –מ"ר )החלק ברכוש המשותף  73.90 שטח רשום 

 בשלמות -עומר גולן  בעלות

 ברנד דנה וגבאי עוז – לטובתהערת אזהרה -  תוהער
 לטובת בנק  דיסקונטהערת אזהרה -
 הערה בדבר העברה לזרים )מדינת ישראל(-

 
זה מכר: ו  ח

ם  ו 10 בי .12 ן  2015. דו שבנ כרה תת החלקה  לן מ( 16)נמ ו ג עומר   לה"ה מר 
 . גבאי ז  עו ו ד  ברנ  דנה 

של  -התמורה  ,2סך  800 ,000  .₪ 
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ות הצדדיםתמצית  .8 ומ  ש
שעיקר  צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג : ןהו להלן  מובא 

8. ומי .1 ועדה המק ה ומת   (עדהו)ה תש
, מר ן י גרשטי ן אדי  ועדה המקומית, מטעם  שמאי מקרקעי את ך העריה

הנכסה י  ו בשו :כ השבחה שחלה   דלקמן
 

ית  ר תכנ ו עקב איש בע  3885תא/השבחה  ו ק עד  ו .28למ 07 . 2015: 

 

 מצב קודם

 סה"כ בנוי שווי למ"ר מקדם משוקלל שטח דירה

 ₪  2,554,233 ₪  33,000 104.7% מ"ר 73.9

 
 - (015)מגרש  מצב חדש

 
 סה"כ שווי למ"ר שטח עיקרי סעיף

   מ"ר 41,113 יח"ד 391

 ₪ 10,200,000 ₪ 12,000 מ"ר 850 שטח למסחר קרקע

 ₪ 36,855,000 ₪ 10,500 מ"ר 3,510 יח"ד להשכרה 54

 ₪  529,006,500 ₪ 16,500 מ"ר 32,021 יח"ד רגילות 337

  מ"ר/יח"ד מגולמות בשווי למ"ר 12מרפסות 
  הפחתות

₪ 120,000 ₪( 600מ"ר *  200) 610פיתוח שצ"פ   
  ₪ 720,000 ₪( 600מ"ר* 1,200) 611פיתוח שצ"פ 

₪ 840,000 ₪( 600מ"ר* 1,400פיתוח חצר פנימית )  
₪  1,280,000 ₪(  400מ"ר* 3200הרחבה ופיתוח דרך )  

  ₪ 2,887,500 ₪( 250*  11,500עלויות הריסה )
  ₪ 4,800,000 ₪( 8,000*  600הקמת מבנה ציבור )

  ₪ 565,414,000 מצב חדש 501מגרש סה"כ שווי 

  ₪ 4,229,297 (0.748%) 16שווי יחסי של תת חלקה 

₪ 2,554,233 16תת חלקה  – שווי מצב קודם  

₪ 1,675,063 כזמין 16השבחה לתת חלקה   

 79.2% (6%שנים,4) +תכנית עיצובדחייה עד להכנת תכנית איחוד וחלוקה

  ₪ 1,326,807 חה לאחר דחיהסך ההשב

  ₪ 663,404 היטל השבחה
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8. ומת  .2 ) יבעלש בנכס  ות  י ו כ  (המבקשהז
י טרשנסקימר  ן מטעם שמאי , דנ בנכס, מקרקעי ות  י הזכו על  ריב  ךהע

לא חלה השבחה  הנכסכי  י  ו :כ בשו  דלקמן

 
תכנית  תחשיב ר  ו בע  3885תא/עקב איש ו ק עד  ו .28למ 07 . 2015: 

 מצב קודם 

 מ"ר 73.90 רשום שטח דירה
 104.74% מקדם משוקלל

 ₪ 33,000 שווי מ"ר בנוי
 ₪ 2,554,233 שווי הדירה כבנויה

 מ"ר 25 38שטח בניה מכוח תמא 
 ₪ 293,048 בדחיהודאות( ו 80%)שויי הבנוי מכוח התמא  

 ₪  2,847,281 סה"כ שווי מצב קודם
 

 מצב חדש

 סה"כ  שווי מ"ר שטח עיקרי סעיף

 ₪ 10,200,000 ₪ 12,000 מ"ר 850 קרקע  ומתמסחר ק

 ₪ 529,006,500 ₪ 16,500 מ"ר 32,061 מגורים סחירשטח עיקרי 

 ₪ 24,570,000 ₪ 7,000 מ"ר 3,510 שטח עיקרי דירות השכרה

  ₪ 563,776,500 ברוטו 501סה"כ שווי מגרש 

  הפחתות

  ₪ 6,480,000 ₪( 8,000*  810שטחי ציבור )

  ₪ 2,895,000 ₪( 750מ"ר* 3,860ושצ"פ ) פיתוח חצר פנימית

₪ 1,280,000 ₪( 400מ"ר* 3200הרחבה ופיתוח הדרך )  

  ₪ 3,465,000 ₪( 300*  11,500עלויות הריסה )

₪ 9,520,000 ₪( 2,500מ"ר* 3808)חניות(  95עלויות עודפות בגין חניה )  

₪ 23,040,000 ₪( 180,000יח"ד* 128עלות פינוי דיירים ודיור חלופי )  

(-) ₪ 46,680,000 סה"כ הפחתות  

₪  517,096,500 )לאחר הפחתות( ברוטו סה"כ שווי מצב חדש  

 0.9 הפחתה בגין עירוב שימושים והגדלת צפיפות 

 0.44 מקדם דחיה למימוש ומושע

₪  206,637,327 סה"כ שווי מצב חדש  

  ₪ 1,545,647  (0.748%)כדחוי  16שווי יחסי של תת חלקה 

₪  675,725 שנה( 12, 4%, /שנה₪ 72,000) וש בינייםשימ  

₪  2,221,373 שווי מצב חדש כזמין  

 שלילית השבחה
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי   הכרעהעיקרי 
 

9 . ות הצדדים .1  הסכמ

י מקבל את עמדת ש כי אנ צדדים  , מאי ה ן ו ד הנ הנכס  י  נ נתו  בשל 

ות   י תכנ ר  אישו עקב  ,  ,1680 לא חלה השבחה  ע" " ,  . 1ע/-ו "ג""ס"

 

9 . וקת: .2 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

קיימ צדדים  ן ה נושאת ועיקרית ות מחלוקובי םב םהבא י  :י
 
ר  - אישו עקב  ית שאלת ההשבחה   .3885תא/תכנ

ות/ - י פחתותהעלו ית.  ה דרישות התכנ  בשל 

9. י הצדדים .3 נ ו ע טי עיקרי  וט    :והכרעה פיר

 

9 . 3 . עקב ה שאלת 1 ר תכניתהשבחה  ו  3885תא/ איש

 :מאי המשיבהשעמדת 
חישוב ההשבחה/אופמהות ההשבחה -  :ן 

קודם  צב  במ י  ו  השו
"כ ע"פ  יה סה ו כבנ נה  דו הנ ים  ור דירת המג י  ו 2שו , 554 ,233 ₪. 

של  בסך  בסיסי  י  ו בנ מ"ר  י  ו שו לפי  (33 ומקדם  ,מ"ר₪/ 000,

104משוקלל  .7 קומה  % ן 95%)מקדם  ו ו כי ומקדם  105%, מקדם 
צב הדירה  .105%מ ) 

 
צב חדש במ י  ו   השו

וה חלק ממגרש נשוא השומה מהו ת  501 הנכס  ימו קי  6בתחומו 
עליהן  )חלקות  6חלקות  ים  נ י י נ . 128, סה"כ (219-224ב  יח"ד

 
ל  ל כו י  ו מגרש שו 5של  01  , ן דו הנ הנכס  ל  לו כ בו  ן  דו ל הנ ע מתבסס 

ם נים הבאי   – 1הנתו
י קרקע למסחר  ו 12         –שו ,000 ₪(  מ"ר( 850/מ"ר 

ות להשכרה  דיר נה  מבו למ"ר  י  ו 10 –שו 3) 2מ"ר₪/ 500, ,  מ"ר( 510
ילות  רג ות  דיר נה  מבו למ"ר  י  ו 16  -שו 32) /מ"ר₪ 500, , (מ" 061  ר

 
 
 
 
 

                                                                    
1

 ווי למגורים הוצגו נתוני שווי למסחר ונתוני ש  
2

 משווי מ"ר מבונה עיקרי בקומה תחתונה 70% 
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צב חדש הפחתות  במ
. ריה העי לטובת  ר  בו צי ות הקמת שטחי  י  עלו

ו צ"פ  ימית.פיתוח פיתוח הש פנ צר   ח
דרך. ופיתוח   הרחבה 

ימים. קי ים  מבנ ות הריסת  י  עלו
של       –סה"כ הפחתות  10סך  , 647 ,500 .₪ 

 
יה  דח –דחי ן  בחשבו של הובאה  יה  ים 4י ן  שנ ו ו הי ר  עו  , 6%בשי

 , וחלוקה ד  איחו ית  תכנ ב,  צו עי ית  תכנ ות, הכנת  נ ן התארג י בג
. ב' ו י כ ו י  ו נ  פי

 
מגרש ההשבחה מחושבת  גזרת ההשבחה  501לכלל  נ וממנה 

נה היחסית  דו הנ היחידה  0)של  .  ההשבחה.סך מ( 748%
 

ף -תחשיב ההשבחה  - בסעי . 8.1כמפורט  ל  לעי
 

סקאות ש - י ע נ נתו צית  צגולהלן תמ  -הו
 

ור א י ר ת י ח ר  מ " מ ל
צע ו מ מ ב י  ו נ  ב

ן  ו ד נ ה ם  ח ת מ ה מ ת  ו א ק ס ם  -ע רי ו ג מ ת  ו ר י  –ד
נה פ ד  ' ח ר  , ר י מ נ ך  ר  ד

3 2 ,74 3  ₪ 

ה  ב ו קר ה ה  ב י ב ס ה מ ת  ו א ק ס ת  -ע ו ר י ד
ם קי י ת ו ו ם  י נ י י נ ב ם  רי ו ג  מ

3 2 ,83 0  ₪ 

י  ו נ ב ר  " י מ ו ו ז  –ש כ ר מ ב ע  ק ר ק ת  מ ו ק ב ה  ר י ד
נה ב מ  ה

3 3 ,00 0 ₪ 

חם ת מ ה ב נ ו ב מ ע  ק ר ק ר  " י מ ו ו 1 ש 6 ,50 0 ₪  
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 :שמאי המבקשעמדת 
קודם  צב  ל  –במ ציא פוטנ  + יה  ו הבנ י הדירה  ו שו ן  בחשבו הובא 

י מכוח תמא  נ ו ב. 38תכנ להרחי יתן  ב נ רה  .  25-את הדי  מ"ר
ורים  מג י  ו בנ מ"ר  י  ו 33   -שו  מ"ר. ₪/ 000,

של  למימוש  ודאות  ו ן מקדם  בחשבו 8הובא  למימוש  0% דחיה   +
ן  12) ו ו הי ר  עו בשי ים,  . 7%שנ )  

כי החלטתימו ב  , לעמדתו עררון  ת  ועד ו ן ת  צי ן  רו רר  ע (-85143/13 ,
ואח' אליסיאן  26) 075/15/49 -ערר אביבה  .12 הוד(2017. דן   ,-

ובהחלטות של שמאים מכריעים.85151/16  ) 
ה  ו התמור לפי ן הסכם המכר  בחשבו הובאה  ובקרה,  ן  כי כתימו

וה  2,800מהו ,000 . ₪ 
 

צב חדש  ן  –במ ו תכנ וה חלק ממתחם  ות הדעת מהו חו , 501נשוא 
לל  כן  391הכו צמיתות.  54יח"ד מתו ל  יח"ד להשכרה 

ן ה י בג תה  ן הפח בחשבו מעורבים, ובאה  ושימושים  גבוהה  צפיפות 
דירות קטנות ו ,  ,מושע  שירותי מסחר הוספת  ות,  על תשתי העמסה 

רעש.   , כן  ו
ב עורך תחשי ה אשר השבחה  השמאי  לא חל כי  ה  עול ו  ה ממנ השבח

:  כלהלן
מגרש  של  ל  כול י  ו 5שו ל  01 ע , מתבסס  ן דו הנ הנכס  ל  לו כ בו  ן  דו הנ

ם נים הבאי   –הנתו
י קרקע למסחר  ו 12         –שו ,000 /₪(  מ"ר( 850מ"ר 

ות להשכרה  דיר נה  מבו למ"ר  י  ו 7 –שו ,000 ₪3 (3  מ"ר( 510,
נה  מבו למ"ר  י  ו רים שו ו 16  -מג ,500 /₪( 32מ"ר   מ"ר( 061,

 
צב חדש הפחתות  במ

ימים.- קי ם  י מבנ ות הריסת  י  עלו
ה - י לחנ פות  עוד ות  י של  -עלו ר  עו בשי אורחים  ל יה  חנ צות   יש להק
כ 20%  ו  נ י דהי יות+ 78-מהיח"ד,  ן מסחר, סה"כ  17חנ י בג ות  י  חנ
.חנימקומות  95   ה
ריה.- העי לטובת  ר  בו צי ות הקמת שטחי  י  עלו
-. צ"פ תוח הש פי ות  י  עלו
דרך.- ופיתוח  כביש   עלות הרחבת 
ות - י .בעלו פי ו חל ר  ו י ד ן  י  ג

 
ה  י של  –דחי יה  דחי ן  בחשבו ים 12הובאה  נ ת , 7%, ש הכנ ן  י בג
ית  ית תכנ תכנ לוקה, הכנת  וח ד  ב איחו ו צ למתחם אדריכלי עי

של  ית בהסכמה  , המותנ לו ות  80%כו נ ות, התארג י הזכו מבעלי 
 מושע.ו

                                                                    
3

 (6110/221על פי שומה מכרעת של הח"מ ) 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניהשמאי מכריע לפי ח  וק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

7 7 1 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 1 ע ך 5 ו ת 2 מ 4
  

   
 

ם  י י נ בי לפי  –שימוש  ות  נ עד להתארג ים  י נ בי שימוש  ן  בחשבו הובא 
של  ים  חודשי ן  12-ל₪,  6,000דמ"ש  ו ו הי ר  עו שי לפי  ים  4שנ % . 

ב  לא חלה השבחה.מהתחשי כי  ף  עולה  סעי ל  לעי 8)מפורט  .2. )  
 

ן תמצית  ועדהלהל ה ומת  על ש ות שמאי המבקש   :השג
ומושע  - ה  דחי ן מקדם  י י של  –לענ ם שהובאה  4התקופה  שני

( ד  דול מאו ג מושע  ב  ים מרכי קי  . ריאלית נה  אי ן  ד  128בחשבו יח"
רא  , ולכן ימות(  של קי יותר  דחיה ארוכה  יה  ים. 15ו   שנ

ר  - בו צי נה  ות הקמת מב י ש  –עלו י בלבד.  עיקרי  ן שטח  בחשבו הובא 
גם  ף  רות. 210להוסי שי  מ"ר שטחי 

 
ות שמאי המבקש: לטענ ובת שמאי המשיבה  תג ן תמצית   להל

פ תמא  - " ות ע י ו כ ז ן  י י ש  – 38לענ י כי  נקבע  לא  ן  צי ן  רו בהחלטת 
מטית את התמא במ אוטו ן  בחשבו י להביא  כ נקבע  קודם אלא  צב 

ש  י וכח,  י כשזה  ורק  ה  היתר מכוח לקבלת  ות  נ היתכ לבדוק  יש 
 . ן בחשבו לא להביאה  ן  דו הנ לגבי במקרה  בדיקה  כל  צגה  הו

ות של של  התמא ההיתכנ ות  י הזכו תוספת  ר  25ולגבי אפשרות  מ"
דירה.   לכל 

בע  או הגשת במועד הקו ן התמא  י בג ת  י נ ו תכנ פעולה  כל  נעשתה  לא 
להיתר מכ  וחה. בקשה 

ן  - י י ערר לענ ועדת  ו צגה( 075/15/49)החלטת  ו בר  – שה מדו
ף  סעי לפי  ים  י צו פי בנושא תביעת  ק  .197בהחלטה  להסי יתן  נ לא 

ן  י י נ בע ן  ו העלי יהמ"ש  ב לפסיקת  גדת  ו זו מסקנה המנ מהחלטה 
רר. מכאן  ע ועדות  ו של  נוספות  טות  והחל  " ן רו  38תמא כי "אליק 

ב בה  להתחשב  יתן  נ לא  ו ות  י זכו ה  נה מקנ באי ן  דו הנ צב מקרה  מ
 קודם.

 , תנאי ללא  כל הארץ  ב יה  נ ב ות  י זכו הענקת  נה  אי מטרת התמא 
ן  י י הבנ זק  חו ומשלא  רעידות אדמה  י  בפנ ים  מבנ זוק  חי ד  דו עי אלא 

ות.  י בזכו ן להתחשב   אי
לעמדתו  ן  כי בשורת החלטות של שמאים מכריעים אף תימו

ן  טיומקי זיאל  10) עו ב,  אבי י38תל  שושן -,  אבן  רח'   ת"א, 8ם, 
צל  .35הר כפר סבא(  , 

במצב חדש - ות להשכרה  ן הדיר י י ת  – לענ רו הדי י  ו מוערך שו
צמיתות כנכ ל לדירה  י קרקע  ו שו צמיתות.  ל יבים  מנ וה סים  -כמהו

רגילה  70% בדירה  ה  נ מבו י מ"ר  ו בשוק החופשימשו   .זהה 
ת  מגבלו ן  ישנ בהן  ר  לדירה להשכי מכרזים  ן  בי קיימת אבחנה 

י תקופת ההש לגב ברורות  )והוראות  זהות  20כרה  מגבלת   , שנה(
רות.  ודמי השכי ןהשוכרים  דו הנ מגבלה  במקרה  כל  ן  י אי דמ בי  לג

למעט השכרה.  מגבלה אחרת,  כל  אן  זהות השוכרים  או   השכירות 
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יה  - ן הדחי י י   –לענ
לקיימת  ביחס  קה  וחלו ד  איחו ית  תכנ ד  י להפק מתחמים  3-החלטה 
כ בתכנית (-2 ית 5. ר התכנ ה שנים מאישו נ דו . הנ ) 

צובלה החלט עי ת  י תכנ ר  ית אישו 5-ב ההתקבל לכלל התכנ .2017. 
ום  בי ן אושרה  דו הנ למגרש  ה  וחלוק ד  איחו ית  17תכנ .04 .2019 

 . פ . י ום  8219) 2מי .5 ח 2019. לו  + ית  נספח התכנ צג  הו  , ן כי כתימו  . )
ת.  צאו כי הק חת העבודה  נ ה ות  נ ו כ נ על  צביעה  מ ו  ז קיימת עובדה 

כי  גבוהה  רות  הינהסבי יה  יה הראו דחי עד שהפרויקט  ניםש 4 ה
. לפועל צא  י  י

כןכ ן מו  י י לענ של מספר הכרעות שמאים מכריעים  צגה טבלה  הו  ,

בר  מדו בהן  וחלוקה,  ד  יחו א ית  לתכנ ן  ו ו הי ר  עו לשי יה  דחי תקופת 
למגרש  ד מס' חלקות  חו אי של  פשוטה  וקה  ל וח ד  חו אי ית  תכנ על 

 אחד.
ד ועו יריםזאת  הדי של  כי חתימות  גם תהלי זה  ,  במתחם 

תבמתחמים אחרו ל התממשות התכני ציא פוטנ על  צביעים   ים מ
ר. סבי ים  זמנ  בלוח 

ות - וי פ צ ות הריסה  י ו על ן  י י לקזז  – לענ יש  כי  ן  בחשבו להביא  יש 
כ ( והיטלים  אגרות  לות  ע ל  מו אל  אלו  ות  י מ"ר המופחת ₪/ 450-עלו

. היתר( צאת  הו בעת  אגרות  ן   מחשבו
ת  - ו על ן  י י ותלענ פ וד ע ות  י ת האורחים משביחות  – הקמת חנ ו י חנ

ות מטלה.את ה ן מהו נ ואי בפרויקט  ת  דירות  ו להי כולות  י ות  י החנ
בסביבה. דירות  לבעלי   מושכרות 

עלות הקמת  מלוא  את  להפחית  ן  אי י הקרקעהלפיכך,  ו ות משו י . חנ
כ נה  הי ן  דו הנ ר  באזו ב  אבי בתל  לדירה  צמודה  יה  חנ -תרומת 

300 ,000  .₪ 
אורחים  ית  י חנ 240-כ –תרומת  ,000 . ₪ 
ה  י חנ ית מקום  בנ 87-כ –עלות  ,500 .₪ 

נה  י ה אורחים  ית  י לחנ עודפת  כי תרומה  152 –מכאן  ,500 . ₪ 
ת  ו לעל ות  שו ות  י כי תרומת החנ ן  בחשבו הובא  הועדה  בשומת 

בלבד. יתן  י  בנ
לדיירים - ות  דמי שכיר ן  ו מימ ות  על ן  י י   –לענ

ן  )מימו ה  י י הבנ בתקופת  רים  י די י  ו נ פי עלות  חית  להפ ן  ו כ נ זה  ן  אי
וההשב ( מאחר  ו ז בתקופה  י דמי שכירות  לבעל חה מחושבת 

ן/ בבעלות ההדירות המקרקעי נם  אי שר  זם. א  י

ת  מנקוד ולא  הנכס  ל  בע מנקודת מבט  בחן  להי צריכה  ההשבחה 
בתקופת  דמי שכירות  שלם בהסכם מסחרי  הנאלץ ל זם  הי מבט 

יה.  הבנ
ר  אישו במועד  ן  קרקעי י המ ו שו על  השפעה  ל  כ ן  אי ו  ז לעלות 

זם  הי על  ל  צאה שתחו הו ז  לקז ן מקום  אי ית.  ד. התכנ  בעתי
 
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניהשמאי מכריע לפי ח  וק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

7 7 1 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 1 ע ך 7 ו ת 2 מ 4
  

   
 

דך  , אך מאי ן לבעלי המקרקעי היזם מפחית מהתמורה  את העלות 
אותה  ע  לגרו ן  ואי זם,  את סכום ההפחתה הבעלים מקבלים מהי

י הקרקע. ו  משו
ב  - מודל התחשי ן  י י ,–לענ ב של השמאי צורת התחשי לקבל את  ן   אי

ו .מאחר  וות עי לגישתו  צר  ו י צג   התחשיב שהו
 

 הכרעה:
בדומה  ות  מסקנ ו בשומות להלן התייחסות  ות  ומסקנ ות  נ לעקרו

)תיקים  ן  דו הנ ערכתי במתחם  אותן  2214, 2144-2017קודמות  -2017 ,
2240 -2017: ) 

 
תמא  .א ע"פ  ות  י ו הזכ ן  י י קודם 38לענ צב  במ י  ו   –והשו

ן  בחשבו ר, שמאי המבקש מביא  תוספת את כאמו ציאל  פוטנ
נה  דו הנ לדירה  ות  י ען 38ע"פ תמא הזכו טו ד,  ג מנ שמאי המשיבה . 

ן להתח אי ות כי  מוקנ ות  י ו כזכ ע"פ התמא  ות  י ו בזכ תן שב  י נ ולא 
צב  במ אותן   קודם. לייחס 

כ נמכרה  נה  דו הנ שנה הדירה  צי  .  ח בע עד הקו  לאחר המו
י  ו מקבל אנ נ הי ם  קוד צב  במ ות  י הזכו י  ו שו י  י הכ ו שנקבע שו

י מתואם ו שו וה  בע. בשומת המשיבה המהו למועד הקו ר   וסבי
ק צב  במ ר  פו ושי להרחבה  ל  ציא פוטנ ים  י ככל שקי הרי שלטעמ ודם 

)ה קודם.  י מצב  ו בשו ל  כלו ציאל הוא  ובע פוטנ נ ים  ככל שקי
א מ ית תמ תכנ פי  ל  ע ת  ו די עתי ות  י י  38זכו ו בשו יה  נ תיקו על 

 .  הדירה(
 

ית  תכנ ס  3885לגבי  בסי וה  ית מתאר המהו בתכנ רי שמדובר  ה
ו  נ אי ן  שוק המקרקעי כי  ר  סבי ו ות,  די עתי ות  י ה  טמיעמלתכנ אות

לאיש ך  ובסמו די  מי פן  זמןרק ורה, אלא באו ף  ש בחלו באה עד  היא 

ב י  ביטו די  ולי ו .ערכי הש  י
 

ה   .ב ו צב חדש  במ י  ו ן דחיה השו בחשבו להביא     -שיש 
ו ומאוכלסמדובר במאחר  ל  גדו על מתחם  ית החלה  ת  תכנ נ במתכו

י" ו נ בי י  ו נ "פי י , של  כי הר ן  בחשבו להביא  יש  בע  ל שבמועד הקו ע
ל בכל ממנת  ות  י הזכו ך  נדרש ,תחםממש  נהלי ו הכולל מורכב י תכנ

וחלוקה,  ד  איחו ית  תכנ ר  ואישו כלי  ב אדרי צו עי ית  תכנ הכנת 

ל ף  י ובכפו לו ד מי תנאים עו ספר  ית. ודרישותמ בתכנ   כמפורט 
של  ע  צו בי לזמן  הוראה  לת  כול ר  כאמו ית  ום  20התכנ מי ים  שנ

 אישורה.
של  ,לפיכך י המשיבה  ע"י שמא ן  בחשבו באה  יה שהו ם  4הדחי י שנ

נה  אי לטעמיבלבד   .סבירה 
 
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניהשמאי מכריע לפי ח  וק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

7 7 1 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 1 ע ך 8 ו ת 2 מ 4
  

   
 

ואת  גודל המתחם  ן את  בחשבו להביא  י  מן הראו כי  בדעה  י  אנ
חם ות במת י הזכו ,  .היקף  כך יה התקופת לפי יה דחי למתחם הראו

נה  הי ן  דו ן  12 -כהנ ו ו הי ר  עו בשי ים  7שנ אף את , ה% מגלמת 
ןאלמנט המושאע כו והסי ע  צו הבי מורכבות  ה  -,  י דחי  .0.444מקדם 

 
יות .ג פחתה העלו בעות מדרישות  לה ו תההנ  :תכני

י את מפרט  שיבהמאי המש ו לקזז מהשו ש  י אותן  ות  י צב העלו  במ
ף  החדש בסעי של לע 8.1כמפורט  סך  ל,  10 -כ י ,647 ,500  .₪ 

ן  שמאי המבקש ף מביא בחשבו בסעי )כמפורט  ת  ו י עלו הוא   8.2אף 
עלות בלתי מכוסה להקמת  בתוספת  דרישות התבע  ן  י בג  ) ל לעי

הנדרשות  ות  י נ לח ן תת קרקעי  ו י וחנ ר אורחים  , מקומות עבו כן
ל יה  כ מסחרחנ י  95, סה" לפ ( *  40מקומות  ברוטו למקום  מ"ר 

2,500 )  ₪ . 
ל עודפת  עלות  3 -סך  של  –מ"ר  808, 9   -סך  ,520 ,000 ₪  

של  –הפחתות  ה"כ ס 46       סך  ,680 ,000  ₪ 
 

אותם  כי השטחים  ע למסקנה  י מג י  אנ ית,  בהוראות התכנ ן  ו עי לאחר 
י ב העלו ן בתחשי בחשבו להביא  :יש  כלהלן נם  י ה  ות 

 
צ"פ שטח  - ל  – לפיתוחש לפרוטוקו ית בהתאם  נ לתכ גע  ו נ ב ן  ו הדי

וחלוקה ד  ם  איחו , 1למתח ן דו ום  הנ 22מי .11 כי השטח  2017. עולה 
כ ו  נ הי נם 13-הכולל של המתחם   .דו

ה צ"פ שטח  כש וה  1-מהו ,685  .  מ"ר
ית  הוראות התכנ ע"פ  ימית  הפנ צר  יפחת מ–שטח הח 1-לא  ,400 

לפיתוח צ"שטח שמ"ר. סה"כ  3 –פ   מ"ר. 085,
 

ר מבנהשטח  - בו ל – צי יה בהתאם  י בנ והוראות  ות  י זכו  –טבלת 
העיקרי  וך השטח  ר מת בו צי 60 -שטח מבנה  0  + עיקרי   210מ"ר 

שירות, סה"כ   מ"ר. 810מ"ר 
 

דרך - ופיתוח  י – הרחבה  כפי שחישב אנ שמאי מקבל את השטח 
)כ 3-המשיבה  ,200  . )  מ"ר

 

קיים - י  ו נ בי ות הריסת  י ים ב – עלו 11 -התאם לשטח הקי ,550  .  מ"ר
 

ייה - הבנ תקופת  ירים ל די י  ו נ פי   – עלות 
 , ל לעי ר  כאמו יסה  צאות ההר להו ובר מעבר   6הכולל במתחם מד

ים  נ י י םבנ ור מאוכלסות 128 ע די ות  ד חי  . י
 , ל לעי ר  י כאמו אנ  , ן דו הנ קודמות במתחם  בשומות  כפי שקבעתי 

כי  ר  ן סבו חשבו ב להביא  נוספת יש  פימטלה  עלות  ם של  רי י הדי י  ו נ
אותה ולנכות  יה  י הבנ י המ למשך תקופת  ו צב השו  . חדשהמ



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניהשמאי מכריע לפי ח  וק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

7 7 1 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 1 ע ך 9 ו ת 2 מ 4
  

   
 

ב מגוריםמדובר  ן  פתרו ן  מתן  י בג ימים  ים הקי רי המבנ י לדי
ים  י ו נ ייהתקופמשך לפי הבנ   .ת 

ובא ן  י לבחשבו מן  ז םפרק  יי שנת ימום  נ מי של  ויקט   הקמת הפר
צי של כ–וח 6-לפי שכ"ד ממוצע  72-לדירה, כ₪/ 000, ה ₪  000, לשנ

ים ולתקופה  שנתי של של  סך  צי  180וח  . לדירה₪  000,
ן  י בג צאה  הו דות  128סה"כ  של  -יחי 23 -סך  , 040 ,000  .₪ 

  
ן  אי כי  גישת שמאי המשיבה  י מקבל את  נ נ אי כי  וער  י זה  ן  י י לענ
ת  י ר התכנ אישו במועד  ן  י המקרקעי ו שו על  כל השפעה  ו  ז לעלות 

צב החדש.  י המ ו חיתה מהשו להפ ן  אי כי   ו

צד ל כי  להדגיש  י  ן  ראו בחשבו תוספת ההפחתה האמורה, הבאתי 
ים  י נ בי שימוש  ין  בג צב החדש  למ י  ו הכל לבדירה שו  תקופת הדחיי

, י  ברוטו ו שו תוספת  ן  דו הנ ובמקרה  יה,  י בנ ה למימוש  ל בסך עד  ש
675-כ צב החדש. ₪  000, י למ ו כ י נ לאחר   , נטו י  ו תוספת השו יתרת 

בסך כ תכמת  יר מס הדי י  ו נ פי 500-עלות  ,000 .₪ 
 
עודפ - צאות  ות תת קרקעיותהו י חנ ן  י בג   – ות 

ת  הנדרשו ות  י לחנ דפות  עו ות  י עלו ן  בחשבו יא  להב יש  כי  בדעה  י  אנ
במגרש  ע"פ התבע, מעבר לתקן ומסחר  ורים  למג , 501הנדרש 

:  כלהלן
במגרש  תרות  ת המו היחידו 39 – 501מספר  של  1 ן  לפי תק יח"ד 

דירה. לכל  יה אחד  חנ  מקום 

בכל  הנדרשים למסחר  יה   –501-506המגרשים מספר מקומות החנ
 מקומות.  60סה"כ 

 
אורחים  ר  עבו  ) לתקן )מעבר  הנדרשים  ה  י  –מספר מקומות החנ

במגרש  ר  בו צי ל : 501פתוחים  נה מכוסה אי  שעלותם 
ורים  ת X 391  =78 20% -מג ו י  חנ
ות  17    -מסחר   י ך מחנ  60תו

ת 95    -סה"כ  ו י  חנ
 

י יה תת קרקע חנ של מקום  עלות הקמה   :סה"כ 
יה מ"ר/מקו 35 חנ X 2ם  ,500 /₪ =  ₪. 87,500מ"ר 

 

ל עודפת  עלות  : 95-סה"כ   מקומות
87 ,500  ₪X 95  של  –מקומות 8,312סך  ,500  .₪ 
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הפחתה להלן  ל ות  י עלו ןסיכום  בחשבו ובאו   :שי
  ₪ 6,480,000 ₪( 8,000*  810הקמת מבנה ציבור )

₪ 2,159,500 ₪( 700מ"ר *  3,085)  –פיתוח שצ"פ   

  ₪ 1,280,000 ₪(  400מ"ר *  3,200) –דרך  הרחבה ופיתוח

  ₪ 3,465,000 ₪( 300*  11,500עלויות הריסה )
  ₪ 23,040,000 עלויות בגין פינוי דיירים לתקופת הבנייה

  ₪ 8,312,500 עלות עודפת לחניה תת קרקעית 
  ₪ 44,737,000 סה"כ
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לערכי ה .ד י  ו ו ובעש עד הק ו  מ
: שמאי המשיבה י ו בערכי השו  נוקב 

רים  ו של    –מג 16סך  , 500  ₪. עיקרי נה  מבו  למ"ר 
רות  של   –מגורים שכי 10סך  ,500  ₪. עיקרי נה  מבו  למ"ר 

של     –מסחר  12סך  ,000  ₪  . עיקרי נה  מבו  למ"ר 
 

של  שמאי המבקש י  ו בשו 17נוקב  ן ₪/ 000, ה עיקרי  נה  מבו למ"ר 
והן למסחר.  ורים   למג

רות  שכי . –מגורים  י ו שו צג  הו  לא 
 

י נ בסיס  , על  ל לעי ו  צג נים שהו הנתו י תוח  ו י השו נ ם נתו ורי למג
כפי  ו ומסחר  צג נם סבירים.שהו הי "י שמאי המשיבה   ע

יה( חנ ומקום  שירות  מגלם שטחי  ורים  למג י  ו  .)השו
 

ת  רו לשכי ורים  מג י  ו שו ן  י י ע  –לענ י קרק ו שו ץ  לו וחי יתוח  לנ בהתאם 
של כ סך  7-מתקבל  נה.₪/ 000, מבו  למ"ר 

 
 דרך תחשיב ההשבחה .ה

ב הה ן השבחה בתחשי בחשבו ל.ובא  לעי קודם כמפורט  צב   מ
צב חדש  ך  –מ היחידה מתו של  חסי  הי י החלק  ו שו ן  בחשבו הובא 

רש  מג של  י קרקע  ו ,  501שו ית להוראות התכנ אם  , בהת ן דו הנ
ל י  12-ובדחיה  ו שו פת  בתוס ל,  לעי כמפורט  ים שנה  י נ י ב שימוש 

ל הבדיר ים  י ראו י שכירות  דמ יה, המבטא  ת הדחי ופ  12-קיימת לתק
לפי  םישנ (6 של ₪/ 000, ר  עו בשי ן  ו של (4%לחודש מהו סך    -כ , 

675 ,000  .₪ 
 

לשומתיכב צאת אומדןאת בחנתי , יקורת  תו ההשבחה  סבירות 
ר במתחם הקיים י ר/די סבי רוכש  של  , במועד הקובע מנקודת מבט 

יה להתקבל התמורה העתידית הרואה את  צפו דוןה הנ , בפרויקט 
וה  גמורה הכוללת מהמהו ו ה דירה חדשה  י חנ ומקום  מ"ד, מרפסת 

 .  תת קרקעי
על  ד  יעמו רה  דירת התמו של  י  ו 3-כ סךשו ,500 ,000 ₪-4 , 000 ,000  ₪

צע 3-כ ובממו ,750 .  דירה,ל₪/ 000, בע למועד הקו ן  כו  נ
לתקופה  לדחות  י  ראו ן  12-של כאת התמורה  ו ו הי ר  עו בשי  ,6%שנה 

כ 1 -מתקבל  ,863 ,000 ₪ . 
י בתוספת  ו ים שו י נ בי קיימת שימוש  וכחי לפי בדירה  נ  -של כערך 
675 ב ,₪ 000, צב חדש  במ וכחי  נ 2 -כסך מתקבל ערך  ,538 ,000 ₪ 

. קודם( צב  במ הנכס  י  ו ך משו נמו ( 
כי  עולה  לא  ןבאומד אףמכאן   השבחה. מתקיימת הבקרה 
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

 
ק  ו לח בתוספת השלישית  כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 

נ והב ן  ו עקב 1965-יה, תשכ"ההתכנ תכנ,  ר  ן באתיה ,3885ית תא/אישו , בחשבו

 , ל לעי ר  לאמו ים הבאים:בנוסף  ל והשיקו ות  נ  את העקרו

 

10 יה, תשכ"ה 1. בנ וה ן  ו לחוק התכנ , ההשבחה 1965-עפ"י התוספת השלישית 

או התרת  ית, מתן הקלה  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  "עלי נה  הי

לבודד א כדי  לפיכך,   . " רג חו להשימוש  יש  את פחית ת מרכיב ההשבחה, 

ן  י המקרקעי ו י שו נ ו צב התכנ י המ צב הקודםעפ" מ ןמ "ב" המקרקעי י  ו  שו

יעפ"י  נ ו צב התכנ ,  המ צב החדש" עפבכל אחד מהמועדים הקובעים ב"מ י ")

. הלכת ) י נ  פמי

 

10 ןבבחישוב ההשבחה  2. דו שבנ ל  ,מקרה  ש י  נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו הבאתי 

צב חדש ובמ קודם  צב  במ ית. , לאחר הנכס  ר התכנ  אישו

 

10 ל 3. ההמועד הקובע  נ הערכ ף  ועדמה והי בסעי .  3כמפורט  ל  לעי

 

10 ת ה 4. ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו פרטיתבאתי   .בעלות 

 

10 בדרך ה 5. ו  נ הי בנכס  ות  י הזכו מימוש  י  כ נה  י ה  .מכרשל נחת העבודה 

 

10 מיקומו ה 6. ן את  בחשבו הנכס באתי  י חלק הבשל  ר של מרכז  .תל אביבהעי

 

10 ן ה 7. בחשבו בבאתי  נכסים  של  ים  י נט ו רלו שוק  י  נ בסביבת רנתו ה     י השווא

ך לתאריב ,הנכס  להערכה. הקובע ךסמו
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ומהתחשיב .11  י ש

 
 :28.07.2015 למועד קובע 3885תא/השבחה עקב אישור תכנית  -

 מצב קודם
 ₪4  2,554,233 שווי דירה קיימת

 
 מצב חדש

 סה"כ שווי למ"ר שטח עיקרי מהות

 5מ"ר 41,113 יח"ד + מסחר 391

 ₪ 10,200,000 ₪ 12,000 מ"ר 850 שטח למסחר ק' קרקע

 ₪ 24,570,000 ₪ 7,000 מ"ר 3,510 יח"ד להשכרה 54

 ₪  529,006,500 ₪ 16,500 מ"ר 32,021 יח"ד רגילות 337

  ₪ 563,776,500 ברוטו 501סה"כ שווי מגרש 

  עלויות להפחתה 

  ₪ 6,480,000 ₪( 8,000*  810הקמת מבנה ציבור )

₪ 2,159,500 ₪( 700מ"ר *  3,085)  –פיתוח שצ"פ   

  ₪ 1,280,000 ₪(  400מ"ר *  3,200) –הרחבה ופיתוח דרך 

  ₪ 3,465,000 ₪( 300*  11,500עלויות הריסה )

₪ 23,040,000 עלויות בגין פינוי דיירים לתקופת הבנייה  

  ₪ 8,312,500 עלות עודפת לחניה תת קרקעית 

( -) ₪ 44,737,000 עלויותסה"כ   

  ₪ 519,039,500 סה"כ שווי מצב חדש נטו

  ₪ 3,882,417 (0.748%) 16שווי יחסי של תת חלקה 

 0.444 6מקדם דחייה

  ₪ 1,723,800 שווי מצב חדש כדחוי

  ₪ 675,000 שימוש ביניים תוספת שווי ב

  ₪ 2,398,800 שווי מצב חדש )מעוגל(סה"כ 

₪ 2,554,200 )מעוגל( שווי מצב קודם  

 לא חלה הנדונה 16השבחה לתת חלקה 

                                                                    
4

 בהתאם לשומת המשיבה כמפורט לעיל 
5

 מ"ר ומסחר 4,692כולל שטח מרפסות של  
6

 7%שנים בשיעור היוון  12 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע
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ומה .12 ום ש  סיכ
 

רל י מעריך את ההשבחה או נ הנ ל,  לעי ר  י  כל האמו ו בשו דוןהשחלה  שבנ   נכס 
היטל ההשבחהו :קכדל את   מן

 
 

 50%היטל השבחה  השבחה מועד  קובע תכנית

 "0" "0" 28.07.2015 3885תא/

 
 

פי ל נערכה  ו  ז דעת  ת  ו חו י  כ ר  צהי י מ נ ,  הנ עי צו המק י  נ ו יסי נ ו יטב הבנתי   מ

ת     ו חו וא  נש בנכס  ן  י נ ע או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו לנתו  בהתאם 
 הדעת.  

 

 
                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ,ועל זאת באתי על החתום
 

 דיאמנט מוטי 
 

 מכריעשמאי               
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