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  : ההחלטהמטרת  .1

במקרקעין 1.1 חלה  אשר  ההשבחה  שווי  אומדן  בדבר  הצדדים  שבין  במחלוקת   הכרעה 

 . 1965-, כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, תשכ"ה שבðדון
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   הðה בעקבות אלה: ההשבחה 1.2

  1635תוכðית הר/

  /ה 1635תוכðית הר/

  הקלות 

  

 אופן המימוש: 1.3

  בדרך של בקשה להיתר בðיה מימוש 

  

 גובה ההשבחה וגדר המחלוקת בשומות הצדדים:  1.4

  השבחה בשומת המבקש   השבחה בשומת המשיבה   מועד קובע  גורם משביח 

  ₪   190  ₪   190  16.09.1983  1635הר/

  ₪   57,120  ₪   114,548  22.02.2014  /ה 1635הר/

  ₪   22,391  ₪   75,000  01.05.2024  הקלות  

  

  

 מועד הדיון: .2

בðוכחות    בפברואר  17ביום   דיון  השðויים   שמאיðערך  העðייðים  להבהרת   הצדדים 

  .במחלוקת

  

  

 מועד הביקור בðכס:  .3

    .עורך הדו"ח ידי-הביקור ðערך על 2025 ביðואר 27
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 :להערכה יםהקובע  יםהמועד .4

  יום ממועד תחילת התוכðית) 15(    16.09.1983    1635תוכðית הר/

  יום ממועד תחילת התוכðית) 15(    22.02.2014  ' ה/1635תוכðית הר/

  )מועד אישור הבקשה להיתר(    01.05.2024      הקלות 
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 :הזיהוי של המקרקעין פרטי .5

ðדירת דופלקס גג בבית משותף  ,שוא הדיון    

  6546  ;  גוש

  681  ;    חלקה

  מ"ר  1,045  ;  רשום  שטח חלקה

  5  ;  תת חלקה 

גג  ;  מהות הðכס ומצויה בקומות   5רשומה כתת חלקה  ,  דירת דופלקס 

  שלישית ורביעית עם יציאה לחדר על הגג  

  הרצליהשכוðת הרצליה הצעירה, , 44א.ד. גורדון  רחוב  ;  מיקום

  בעלות   ;  מוערכות  זכויות

   חלקי בדרך של בקשה להיתר   ;  חלקיות המימוש 
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 : עיקרי מסמכים .6

  ðציגי הצדדים הציגו בפðי את המסמכים הבאים: 

  אהרון וייסבלום  שמאי המשיבה מר חוות דעת 

  מאור ברקו  מטעם המבקש מר שמאי שומה ðגדית 

  שמאי המשיבה תגובת 

  העתק דרישת תשלום היטל השבחה 

  10.11.2022לתאריך צילום ðסח רישום מקרקעין מרוכז עדכðי 

  מסמכי בית משותף  

  תוכðית בקשה להיתר בðיה 
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  תיאור הסביבה והðכס:  .7

  הסביבה

  . בעיר הרצליה ðשוא הדיון ממוקם ברחוב א.ד. גורדון, שכוðת הרצליה הצעירה

השרון רמת  עם  וגובלת  העיר  של  מזרחי  הדרום  בחלק  ממוקמת  הצעירה  , הרצליה 

ב רוויה מתאפייðת  בðיה  קרקע,  צמודת  ðמוכה  ציבוריים,  בðיה  גðים  ומבðי  ,  מוסדות 

  .ציבור

יהודה  בן  ורחוב  מצפון  ברðר  רחוב  בין  מחבר  מעוקל,  סטרי,  דו  גורדון,  א.ד.  רחוב 

  .  בקצהו המזרחי

   ים.תשתיות עירוðיות וכבישהפיתוח הסביבתי מלא וכולל 

  החלקה 

 22  חזית מזרחית באורך,  רגולרי דמוי מלבןמ"ר, צורת החלקה אי    1,045שטח רשום  

  פי תוכðית בקשה להיתר). -מ' (על

  היחידה 

, ממוקמת בקומות שלישית ורביעית, 5רשומה כתת חלקה    ðשוא ההחלטה,  היחידה

מ"ר, לה מוצמדים חðיה, מרפסות פתוחות וגג (בהתאם לðסח   118.10בשטח בðוי רשום  

  רישום מקרקעין). 

  מהאתר הגיאוגרפי הלאומי  חלקה מפת תרשים
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 רקע תכðוðי: .8

  :1כðיות בðין עיר הבאותות ,חלות בין היתרשבðדון על החלקה 

  מצב קודם:

  08.06.1961בתאריך דבר אישורה פורסם למתן תוקף א', 253הר/

  ðשוא הדיון מסווג בייעוד "מגורים א'"

  22.05.1975בתאריך  2112בי.פ.  דבר אישורה פורסם למתן תוקף, 1163הר/

  המסווג בייעוד "אזור מגורים ב'" ð53שוא הדיון מסומן כמגרש  

  עיקרי הוראות התוכðית: 

  השיðויים הבאים. הוראות תוכðית מתאר חלות על אזור זה בתוספת 

  .יח' לדוðם ðטו 8מותרת  צפיפות, מ"ר 750שטח מגרש מיðימלי 

  לייעוד מגורים ב':  א'253 הוראות תוכðית המתאר

  קומות מעל לקומת עמודים 2בקומת עמודים,  15% -בקומה רגילה ו 20%אחוזי בðיה 

  משטח הבית  25%שטח מרפסות פתוחות או מכוסות גג בשיעור 

  מהשטח המותר  65%שטח קומת מרתף או קומת העמודים לא יעלה על 

  

   

 
  .ובהתאם לצורך בהכרעה במחלוקת שבין הצדדיםכðיות המצויðות ורמת הפירוט המפורט חלקיים והת   1
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  :צב חדשמ

  01.09.1983בתאריך  2956בי.פ.  דבר אישורה פורסם למתן תוקף, 1635הר/

כðית קביעת הוראות למתן היתר לתוספת חדרי יציאה על הגגות בתי ובין מטרות הת

    מגורים כדלקמן:

  מ"ר ברוטו לכל דירה עליוðה של הבðיין. 23שטח חדר יציאה על הגג לא יעלה על 

הכðיסה לחדרי היציאות לגג באמצעות מדרגות פðימיות מתוך הדירות אליהן מוצמד 

שטח הגג. הבðיה תותר בתðאי שלמבקש זכות בלעדית לשימוש בשטח הגג שמעל דירתו 

  . כרשום בספרי האחוזה ובתðאי הסכמת כל בעלי הדירות בבית

   מ'. 2.5גובה חדר היציאה לגג לא יעלה על 

מחדר  חלק  כל  של  הðסיגה  המשותף.  המדרגות  לחדר  צמוד  ייבðו  לגג  היציאה  חדרי 

  מ'. 1.5מ' ולצדדים לפחות  2היציאה ממעקה הגג לחזית לפחות 

  . חדר היציאה לגג לא יותר לשימוש כיחידת מגורים ðפרדת

  .משטח הגג 40%סה"כ שטח חדרי היציאה לגג לא יעלה על 

הקמת חדר יציאה לגג על גג קומה חלקית וכן על בðייðים בðי קומה אחת או   לא תותר

  . שתי קומות (קוטג')

  

  25.10.1990בתאריך  3807בי.פ.   דבר אישורה פורסם למתן תוקף/מ', 2000הר/

  בין מטרות התוכðית, קביעת הוראות ותðאים לבðיית מרתפים. 

  עיקרי הוראות התוכðית: 

בבðיין  תחתוðה  מרתף  וקומת  מרתף  קומת  הקמת  להתיר  רשאית  המקומית  הוועדה 

  בהתאם לתðאים ולהוראות תוכðית זו.

המשמש למגורים בלבד, תותר הקמת קומת מרתף אחת בלבד, אלא אם כן בגלל בðיין  

מצב טופוגרפי ðיתן לבðות קומת מרתף תחתוðה. קומת מרתף תחתוðה תשמש רק את 

דיירי הבðיין לחðיה בלבד, על אף זאת לא תותר קומת מרתף ðוספת בבðייðי מגורים וילות 

  וקוטג'ים.
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שטחי קומת המרתף בתוכðית זו יהיו בðוסף לשטחי בðיה מותרים באותו בðיין, חדרי  

המובילים ומשרתים שימושים למרתפים, יכללו באחוזי מדרגות, מעליות וחדרי מכוðות  

  הבðיה של מרתפים. 

  קווי הבðיין של קומת המרתף יהיו בהתאם להיטל הבðיין.

  מ'.  2.2גובה קומת מרתף בבðיין המשמש למגורים הðמדד בין הרצפה ותחתית התקרה  

היטל הבðיין. תורשה קומת מרתף אחת בלבד, הכðיסה למרתף   100%שטח המרתף עד  

מתוך יחידת המגורים ולא תותר כðיסה חיצוðית ðפרדת, לא תותר בðיית והתקðת מטבח 

  במרתף.

חדרי  מעליות,  ותברואתיים,  הðדסיים  מתקðים  מקלט,  חðיה,  מותרים:  שימושים 

מדרגות, מחסן וכן אולם התעמלות וספורט, חוגים, משחקים לשירות הדיירים בלבד 

  מ"ר לכל היותר לדירה.  6שיירשמו כרכוש משותף, סה"כ שטח למחסðים יחושב לפי 

  

  04.12.2001בתאריך  5037בי.פ.   דבר אישורה פורסם למתן תוקף/מע', 2000הר/מק/

  התוכðית מאפשרת הקמת מעליות בכל בðיין קיים בכפוף להðחיות הבðיה בתוכðית

  

  09.04.2002בתאריך  5065בי.פ.   דבר אישורה פורסם למתן תוקף/א', 2000הר/

עיקריות והת בðייה  זכויות  מרפסות;  סגירת  תוך  בðייה  אחוזי  הגדלת  מתירה  כðית 

; הוועדה המקומית רשאית לאשר תוספת אחוזי  על עמודיםקומות    X  3 28%כðית זו  ובת

מעלית,  בגין    5%לשיפור התכðון,    6%בðיה כדלקמן:   ðוספת    2.5%התקðת  לכל קומה 

  149שתאושר. אישור תוספת אחוזי בðיה אלה יהיה מותðה בðקיטת הליך כקבוע בסעיף 

  .לחוק ובאישור הוועדה המקומית

  

  02.02.2014בתאריך  6748בי.פ.   דבר אישורה פורסם למתן תוקף/ה', 1635הר/

לזכויות   01/1980התוכðית חלה על מבðים שהוצא היתר לבðייתם לאחר   ושאיðו זכאי 

  38מכוח תמ"א 

מ"ר עיקרי לכל דירה עליוðה של מבðה, כולל   40שטח חדרי יציאה מקסימלי על הגג יהיה  

  מ' ðטו בחלל המגורים. 2.5שטח מדרגות פðימיות. גובה חדר יציאה לגג לא יעלה על 
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  כך ששטח   מ"ר מאושרים   23  -מ"ר מעבר ל  17התוכðית מוסיפה זכויות בðיה לגג בהיקף  

  

  03.02.2016בתאריך  7198בי.פ.  דבר אישורה פורסם למתן תוקף, 2302הר/מק/

  תוכðית מתארית להסדרת חישוב שטחים בבתי מגורים. 

  עיקרי הוראות התוכðית: 

ðיתן לאשר סגירת   1/1/1993בבðייðים משותפים ו/או קוטג'ים שðיתן היתר לבðייתם לפðי  

מרפסות קיימות בהיתר בהתאם להðחיות הבאות: המרפסות הקיימות שðבðו לפי היתר 

איðן בולטות מתחום קווי הבðיין התב"עיים החלים על המגרש, למרות האמור בליטת 

ב"עיים תאושר ככל שבליטה זו מופיעה בהיתר מרפסות מעבר לתחום קווי הבðיין הת

הבðיה המקורי, כל הבלטה ðוספת מעבר להבלטה זו תהווה סטייה ðיכרת, לכל עðיין אחר  

קוו הבðיין ייחשב כקו הבðיין של התוכðית החלה, מיקום וגודלם של פתחי המרפסות 

טרם ðסגרה יהיו במידות כפי שהופיע בהיתר בðיה מקורי, ככל שקיימת מרפסת מקורה ש

אופן סגירתה יהיה בתיאום ובאישור מהðדס העיר, שטח המרפסות יהיה לפי ההיתר 

  המקורי שðיתן. 
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 רישוי: .9

  25.11.1980תאריך , 385היתר בðיה 

  דירות דופלקס מעל קומת עמודים  4דירות +  4קומות,   4בðיין מגורים משותף בן 

  

  תוכðית קומה ג': 

  

  תוכðית קומה ד': 
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  04.03.1997תאריך , 60היתר בðיה 

  בðיית מעלית פðימית לבית מגורים משותף קיים  

  06.02.2024תאריך מ 20221301היתר בðיה 

  .בבðיין משותף קיים הכוללת חדר על הגג ומרפסת גג 6שיðויים בדירה חלקת משðה 

  

  20230523בקשה להיתר בðיה 

מ"ר   40תוכðית לגליזציה, אישור בדיעבד לבðיה קיימת. תוספת חדר יציאה לגג עד  

על הגג   ðסיגה  לביטול  כולל הקלה  בהיתר  קו  ליח"ד קיימת  בחזיתות, תוספת   0עד 

  פרגולה, שיðויים בחזיתות וðיצול יתרת שטחי בðיה 
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 2משפטי .10

 ðסח רישום 10.1

מקרקעיןבהתאם   רישום  ðסח  בפðי    לצילום  שהוצג  לתאריך  מקוון  , 10.11.22עדכðי 

  , מתבררים הפרטים הבאים: 6546בגוש  681חלקה 

תת 
  חלקה  

חלק    בעלי זכויות    קומה  
ברכוש  
  משותף 

  הערות / משכðתאות

    ð  53/443אווי לבðה בלðש    ראשוðה    1
  רייך אמירה    ראשוðה    2

  רייך יעקב  
59/443    

  אלתר ðועה    שðיה    3
  חייט אמיר  

  בðק לאומי לישראל    53/443

  גרוסמן סטיבן אברהם    שðיה    4
  גרוסמן עðבל 

  בðק לאומי לישראל   60/443

  שלישית    5
  ורביעית  

בðק הביðלאומי הראשון    59/443  ורדי רחל  
  לישראל  

  צו הריסה  
  שלישית    6

  ורביעית 
  שðיידר לאורה  

  שðיידר מריו שאול  
59/443    

  שלישית    7
  ורביעית 

    50/443  שטייðליðג ðתן  

  שלישית    8
  ורביעית 

  ביðדר דוד  
  ביðדר רוðית  

50/443    

 

 בית משותף תשריט  10.2

  

 
ו/או החוזיות   2 זו לקבוע את הזכויות הקðייðיות  זו איððה מהווה חוות דעת משפטית, אין באמור בהחלטה  החלטה 

  במקרקעין ðשוא ההחלטה 
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  קומה ג':

  

  קומה ד':

  

  גגות:
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 :מחלוקת בין הצדדים בתמציתה .11

  הצדדים: להלן תפורטðה בתמצית המחלוקות שבין 

 הוועדה המקומית - שמאי המשיבה 11.1

בשðת   ðרכש  הðכס  כי  מציין  לזכויות   1981שמאי המשיבה  ומשכך ההשבחה חושבה 

/ה 1635והר/  1635בðיה מבוקשות מכוח תוכðיות שאושרו לאחר מועד זה, תוכðית הר/

  וקלות בðיה.

  מ"ר   63.75שטח גג (עיקרי ומרפסת) לפי תוכðית הבקשה 

  0.9ומקדם דחיה בגין מושע  0.8הובא בחשבון מקדם התאמה 

  16.09.1983מועד קובע  - 1635תוכðית הר/

  ערכי שווי:

  $, על בסיס ðתוðי ההשוואה שלהלן. 170שמאי המשיבה מעריך שווי מ"ר מובðה בסך 

$   7,000, שווי קרקע לחדר באזור טוב בהרצליה  1983פרסום מקרקעין וערכם מרץ  

  $.  280 -$  $160. מכאן ששווי מ"ר מבוðה בגבולות  4,000-4,500ובאזור ביðוðי 

  החלטות שמאים מכריעים למועד הקובע לתוכðית: 

  $  170, שווי מר"א 6546/227שמאית מכריעה אוולין דודזון שמאמה, גוש/חלקה 

  $ 170, שווי מר"א 6543/703שמאי מכריע ירקוðי ערן, גוש/חלקה 

  $ 180, שווי מר"א 6543/56שמאי מכריע שמואל רוזðברג, גוש/חלקה 

  תחשיב השבחה: 

  

  22.02.2014 מועד קובע - ה/1635תוכðית הר/

  ₪  על בסיס ðתוðי ההשוואה שלהלן.   9,000שמאי המשיבה מעריך שווי מ"ר מובðה בסך  
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  למועד הקובע: החלטות שמאים מכריעים סמוך 

  

  תחשיב השבחה: 

  

  01.05.2024מועד קובע  – הקלות

  ₪  על בסיס ðתוðי ההשוואה שלהלן. 15,000שמאי המשיבה מעריך שווי מ"ר מבוðה 

  

בסך   בðיה  מאי  לפי    ₪   9,800עלות  דקל  עקיפה  ,  2024מחירון  עלות   35%תוספת 

  25%והתאמה לשטח ðטו 

  הקרובה: החלטות שמאים מכריעים בסביבה 
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  תחשיב השבחה: 
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 המבקששמאי  11.2

מ"ר ומרפסות   159שמאי המבקש מציין כי שטח הדירה הכולל לאחר התוספות היðו  

  מ"ר בקירוב, לכן יש להביא בחשבון שוליות.  41

שðי   באמצעות  אליו  שהגישה  הגג  בקומת  הבðיה  לשטח  שווי  מקדם  בחשבון  הובא 

   0.7מפלסי קומות מדרגות 

    של שמאי המשיבה  1635שמאי המבקש מסכים להשבחה בתוכðיות הר/

  /ה'  1635תוכðית הר/

  ₪  על בסיס ðתוðי ההשוואה שלהלן. 8,000שמאי המבקש מעריך שווי מ"ר מבוðה 

  מכריעים בסביבה הקרובה: החלטות שמאים 

  

  

  תחשיב השבחה 
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  01.05.2024מועד קובע  -הקלות 

  ₪  על בסיס ðתוðי ההשוואה שלהלן. 8,000מעריך שווי מ"ר מבוðה  מבקששמאי ה

  החלטות שמאים מכריעים בסביבה הקרובה: 

  

  עסקאות מכר דירות מגורים חדשות:

  

  ₪ 9,800ועלויות בðיה בסך  18%רווח יזמי  ₪, ðיכוי מע"מ,   32,000שווי בðוי בממוצע 

  תחשיב השבחה  
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  המשיבה   תשמאיתגובת  11.3

  01.05.2024ולמועד הקובע  22.02.2014מועד הקובע ערכי שווי 

ערכי השווי בשומת ההשבה על בסיס החלטות שמאים מכריעים בהן ערכי השווי ðעו 

₪ / מ"ר מבוðה, כך שהשווי שהובא בחשבון הוא על הצד  10,500 -₪  10,200בגבולות 

  הזהיר 

מכריעות   מכר  שומות  מרוחקות והעסקאות  המבקש  שמאי  בחשבון  הביא  אותן 

  מðשוא ההחלטה ובמיקום ðחות יותר 

  מקדם שווי חדר על הגג ומרפסת גג 

גג   חדר  שווי  גג    1מקדם  מכריעים,   0.25ומרפסת  שמאים  החלטות  בסיס  על  הובא 

בגוש/חלקה   ירקוðי  ערן  מכריע  שמאי  מכריעה   6546/703החלטת  שמאית  והחלטת 

  6546/227אוולין דודזון שמאמה בגוש/חלקה 

  עלויות התאמה 

  מ"ר  23מתירה חדר יציאה לגג בשטח  1635תוכðית הר/

  מ"ר  40/ה מרחיבה שטח חדר יציאה לגג עד  1635תוכðית הר/

כאשר   1635ולכן, הובא בחשבון עלויות התאמה רק ביחס למימוש מכוח תוכðית הר/

הר/ תוכðית  מכוח  בשðי 1635במימוש  זהה  באופן  קיימות  היו  ההתאמה  עלויות  /ה' 

  התכðון, מעבר לעומדה שמדובר בהכשרת מצב קיים הבðוי ללא היתר בðיהמצבי 

  מקדם שוליות

שמאי המשיבה מעריך כי חדר גג מהווה מוצר ייחודי ומשמש כיחידת הורים או יחידה 

להביא  מקום  אין  ולכן  הרגילות  בקומות  הðכס  להגדלת  דומה  ואיðו  מתבגר  לילד 

  בחשבון שוליות  

  ðיתן לראוות גם שמבקשים את מלוא שטח הבðיה המותר 

    הקלה בגין ביטול ðסיגה 

מ"ר בלבד עם מרפסות צרות ולא שימושיות,   31.5ללא אישור ההקלה ðיתן היה לðצל  

  מגלם את התועלת של חדר הגג ומרפסת הגג    30%מקדם שיפור תכðון 

  השמאי מציג תרשים קומת הגג וחדר הגג הðיתן לבðיה ללא אישור ההקלה: 
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דייðיש   לפס"ד  בהתאם  ðיתן בðוסף,  היה  לא  ההקלה  אישור  שלולא  שמכיוון  ייתכן 

מ"ר ðכון למועד   8למקם את כל המ"ר בין קווי הðסיגה הרי שיש מקום לחייב בגין  

   .2014של אישור ההקלה במקום המועד הקובע  20224הקובע 
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 דיון במחלוקת בין הצדדים והכרעה .12

 16.09.1983 מועד קובע - 1635תוכðית הר/ 12.1

  שמאי המבקש מסכים לתחשיב שמאי המשיבה במלואו לתוכðית זו  

  תחשיב ההשבחה המוסכם על הצדדים:

  מ"ר  23    שטח חדר גג

  מקדם)  0.25מ"ר *  40.75(  מר"א  10.19  שטח מרפסת גג  

  מר"א  33.19    שטח אקו' 

  $ 170    שווי מר"א 

  0.0613      שע"ח 

  0.8  עלויות התאמה  

  0.7    מושע/דחיה 

  ₪ (מעוגל) 190    השבחה 

בשל הסכמת הצדדים המהווה הערכה סבירה להיטל ההשבחה מכוח תוכðית זו לðכס 

    ðשוא ההחלטה, קיבלתי את התחשיב המוסכם על הצדדים והמפורט לעיל. 

  

 22.02.2014מועד קובע  -ה' /1635תוכðית הר/ 12.2

  ביחס לתוכðית: הפערים בעמדות הצדדים  

   שמאי המבקש      שמאי המשיבה             

  ₪  8,000        ₪  9,000      שווי מ"ר מבוðה  

  0.2          1    מקדם חדר יציאה לגג  

  0.25          0.25      מקדם מרפסת גג 

  0.85    אין להביא בחשבון     מקדם שוליות והתאמה 

  החלטה

  מ"ר עיקרי לדירות בקומה העליוðה.  40התוכðית מאפשרת הגדלת חדר יציאה לגג עד 
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  22.02.2014מועד קובע  -ערכי שווי 

  החלטות שמאים מכריעים בסביבה הקרובה: 

  

  תרשים מיקום ההחלטות ביחס לðשוא ההחלטה: 

  

ומכלול  ציבור  למוסדות  והקרבה  הðכס  במיקום  ðשוא ההחלטה, בהתחשב  בðסיבות 

הקרובה  בסביבה  שðיתðו  מכריעם  שמאים  להחלטות  ביחס  המיוחדים  מאפייðיו 

ובסמיכות למועד הקובע, שווי מ"ר מבוðה ðכון למועד הקובע הוערך על ידי בשיעור 

   ₪/מר"א 8,500

  מקדם שווי לבðיה בגג ומרפסת גג

קיימת חפיפה בין התועלת מהמרפסת למקדם כללי לדירת גג. יש הðוקטים במקדם 

כולל ויש הðוקטים במקדם מפוצל לחדר הגג ולמרפסת, אשר במצטבר אמורים להðיב 

₪   8,000שווי מ"ר מבוðה   

   ₪ 9,000שווי מ"ר מבוðה 

   ₪ 7,000שווי מ"ר מבוðה 
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מאפשר  למרפסת  הגג  בין  המקדמים  פיצול  יחיד.  במקדם  לשימוש  דומה  תוצאה 

רגישות גבוהה יותר לשיðוי שטחי המרפסת או הגג. ככל ששטח המרפסת גדול ביחס 

לחדר הגג, כך יפחת בהתאמה מקדם המרפסת. ככל שצורת המרפסת ופריסתה יהיו 

שמ ככל  וכן,  יותר  גדול  האקוויוולðטי  שוויה  יותר,  ממתקðים ðוחים  ההפרעה  ידת 

משותפים תהיה ðמוכה יותר, כך יגדל שוויה האקוויוולðטי. ביחס לחדר על הגג, ככל  

שתועלת השימוש מהגג גבוהה יותר ביחס לתכוðותיו כגון שטחו, צורתו, כווðי האויר 

  וכד', יהיה המקדם גבוה יותר. 

בגוש/חלקה   שמאמה  דודזון  אוולין  מכריעה  שמאית  הובא 6546/227בהחלטת   ,

  0.25ומרפסת גג  1בחשבון מקדם שווי חדר גג 

, הובא בחשבון מקדם שווי חדר  6546/814בהחלטת שמאי מכריע ארז כהן בגוש/חלקה  

    0.2-0.15ומרפסת גג  1גג 

כאשר כל   0.3  –  0.2בהחלטות קודמות של הח"מ ðיתן מקדם שווי מרפסת גג בגבולות  

, החלטה בגוש/חלקה   0.3מקדם    -  6214/345מקרה ðבחן לגופו (ראו החלטה גוש/חלקה  

  )0.2מקדם  – 6627/124

המוסכם   0.25ומקדם שווי מרפסת גג    1, מקדם שווי חדר גג  בðסיבות ðשוא ההחלטה

  על הצדדים מצוי בטווח הסביר של קשת המקדמים ומתאים למאפייðי הðכס. 

  שטחי הבðיה ומרפסת גג בהתאם לתוכðית ההגשה להיתר בðיה.

  מקדם שוליות 

פי עקרון  -מקדם שוליות משמעו מעקב אחר עקרון התועלת בשמאות המקרקעין. על

זה, ככל ששטח הðכס משתðה, המחיר הממוצע למ"ר משתðה. מקדם שוליות ðבחן בין 

האם   לבחון  יש  המקדם  בקביעת  החדש.  מול  הקודם  הðכס  בשטח  בהתחשב  היתר, 

למשל ,  ו גמישה יותרשטחו החדש של הðכס מאפשר חלוקה פוðקציוðאלית מיטבית א

שיðוי המסתכם בחדר או חצי חדר, הוספת מרפסות שירות וכד', לעומת שיðוי שאיðו  

האזור  באופי  היתר  בין  תלוי  המקדם  גובה  השוק  בתðאי  לשטח  ממשי  יתרון  יוצר 

מכאן שאין .  פחות רגישה במבחן השוליותוהאוכלוסייה. אוכלוסייה אמידה בדרך כלל  

האוכלוסייה ,  מקדם אחיד ðכון, כל מקדם ראוי שייבחן על רקע אופי הזכויות והביðוי

  וכד'. 

בðסיבותיו המיוחדות של ðשוא החלטה זו, אפיו וðתוðיו, בהתחשב בשטח קודם אל מול 

השטח החדש, שיקולי גמישות תכðוðית שיוצר פער זה, בשים לב לאופי האוכלוסייה 
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וערכי השווי אותם הבאתי בחשבון, לא הבאתי בחשבון מקדם שוליות לשטח   בסביבה

   הðוסף בגג.

  מקדם עלויות התאמה 

מקדם התאמות בðייה בוחן את ðיצול הזכויות ללא דחייה בהביאו בחשבון התאמות 

בðייה הðדרשות מעצם קיומו של מבðה קיים. מקדם דחייה מדלג על התאמות הבðייה 

וקובע את תוספת הבðייה לתום החיים הכלכליים של המבðה מכאן שמתקיימת חפיפה 

בðייה ומקדם דחייה ליתרת חיים בין המקדמים ואין להביא בחשבון מקדם התאמות  

 . כלכלית של המבðה ביחד לאותן הזכויות

פי הðיצול היעיל ביותר של הðכס, קרי זה שמðיב את הערך -ðיצול הזכויות ðמדד על  

חרות, קיימת א  הגבוה ביותר לקרקע ובמקרה זה התאמות בðייה ולא דחייה. במילים

כדאיות כלכלית לðיצול הזכויות תוך התאמה למבðה קיים ולא דחיית הðיצול לתום 

  .החיים הכלכליים של המבðה

בðסיבות ðשוא החלטה זו, ðכון למועד הקובע קיימת יתרת זכויות בלתי מðוצלות מכוח  

וישðן עלויות התאמה הן היו  קיימות גם   1635תוכðית הר/ לבðיה על הגג, כך שככל 

אישור  במועד  גם  בחשבון  להביאן  ואין  "מתקזזות"  הן  ולכן  הקודם  במצב התכðוðי 

  תוכðית זו.

ועד הקובע המבוקש הוא הכשרת שטח קיים ללא היתר מכאן שבמ  כמו כן, המימוש

רכה, כבר בוצעו בðכס עבודות ההתאמה. לפיכך אין לקזז עלויות התאמה למעט עלה

להתאמה בין הקיים לתקðים ולתקðות. לא   ,ת מדרישות החוקוהוצאות התאמה הðובע

הוðחה בפðי תשתית ראייתית כי הוצאות התאמה כלשהן ðדרשות להתאמה לדרישות 

התקן ו/או הðובעת משיðויי חקיקה שבין מועד הבðייה למועד אישור התוכðית, ובזיקה 

  ישירה לבðייה זו. 

  ראו גם בעðיין שימוש חורג: 

 , ג'רוזלם גרסי בע"מ   הועדה המקומית לתכðון ולבðיה ירושלים ð',  11/29ם)  -(י  ערר

שם ðקבע בין היתר כי דרך המלך היðה לשום את הðכס ערב אישור הבקשה לשימוש 

חורג ומיד אחריה לפי מצבו במועד זה. לפיכך, היה וערב אישור הבקשה לשימוש חורג  

הרי הקוðה הסביר לא היה מביא בחשבון כי עליו   הðכס כבר מותאם לשימוש החורג,

  להוציא הוצאות התאמה כלשהן בðכס ולכן אין מקום להתיר ðיכוי הוצאות שכאלו.
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, שם ðקבע בין היתר המקומית ירושלים  קימיאגרוב לקמן ð. הועדה  10/268ם)  -ערר (י

כי מתקיימים מקרים בהם ðיתן להכיר בהוצאות התאמה הגם שאלו הוצאו עוד טרם 

ואשר  חורג  לשימוש  לבקשה  בזיקה  הוצאו  אלו  שהוצאות  ובתðאי  הקובע  המועד 

החורגת. למטרה  במבðה  להשתמש  ðיתן  לא  להוצאות   בלעדיהן  ביחס  ðוסף  תðאי 

ðעשו   לפðי המועד הקובע, התðאי הוא שהם  הליך השימוש החורג שהוצאו  במסגרת 

 ולקראת אישורו, אולם לא ðיתן להכיר בהוצאות התאמה שðעשו זמן רב טרם הבקשה 

לשימוש חורג, ואשר אין כל זיקה ביðיהם לבין הבקשה לשימוש חורג הספציפית בגיðה 

    הוðפקה השומה.

  תחשיב השבחה: 

  מ"ר 17      תוספת שטח לחדר יציאה לגג 

  מ"ר) 17*   0.25מר"א (מקדם  4.25        הפסד שטח מרפסת גג  

  מר"א  12.75        כ תוספת שטח אקו'  סה"

  ₪  8,500            שווי מר"א

   ₪ 108,375            השבחה 

  

 01.05.2024 -אישור הקלות  12.3

  לחיוב אישור ההקלות  בעמדות הצדדים ביחס להקלותהפערים 

   שמאי המבקש    שמאי המשיבה             

  ₪  13,400      ₪  15,000      שווי מ"ר מבוðה  

  18%        18%        רווח יזמי 

  ₪  9,800      ₪  9,800    עלות בðיה למ"ר דירתי  

  10%        30%    מקדם שיפור תכðון  

  מ"ר  16.71      מ"ר  16.71  שטח כלוא בתחום ההקלה 

  החלטה

  מבוקשת הקלה בקווי הðסיגה לבðייה בגג.  
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  01.05.2024מועד קובע  -ערכי שווי 

  החלטות שמאים מכריעים בסביבה הקרובה: 

  

  החלטות שמאים מכריעים ðיתðו ביחס למועד קובע מאוחר ביחס לðשוא הדיון. 

  ההחלטה. הבאתי בחשבון את אופי המבðים בהחלטות אלה ביחס לðשוא 

  

  :06/2022-01/2025, בתאריך ) בסביבה2020מכר דירות מגורים חדשות (החל משðת 

  

  הערות:

  יח"ד.  39  -כðיסות ו  3חיזוק ותוספת, בðיין רכבת עם    38, בðיין שעבר תמ"א  502חלקה  

  יח"ד.  24הריסה ובðיה מחדש, מכיל  38, בðיין שעבר תמ"א 424חלקה 

מהווה עסקת קיצון ולא הובאה בחשבון בשקלול   24/12/2023עסקת ההשוואה מיום  

  ערכי השווי. 

  הבאתי בחשבון שטח דירה ושטח מרפסות לפי היתרי הבðיה. 
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  תרשים מיקום העסקאות ביחס לðשוא הדיון: 

  

בבחיðת מכלול ðתוðי ההשוואה המפורטים בהרחבה לעיל ועסקאות ההשוואה אשר 

הוצגו על ידי הצדדים (ראו הרחבה לעיל) ובשים לב מיוחד למאפייðי הðכס ðשוא הדיון, 

חדשה  בבðיה  בðוי  מ"ר  שווי  המיוחדים,  מאפייðי  ומכלול  מיקומו  המבוקש,  הביðוי 

   ₪. 34,500בסביבה הקרובה מוערך בסך 

  רווח יזמי:

 3ביעת הרווח היזמי ðעשית בדרך כלל על ידי השוואה לרווח היזמי המקובל בשוקק

לגבי אותו סוג ðכס. שיעור הרווח היזמי המתוכðן משתðה מתקופה לתקופה ובין היתר 

עצמם,  לבין  בין היזמים  רמת התחרות  בו,  הðהוגות  למצב השוק, הריביות  בהתאם 

ðוספים  גורמים  ðוספים.  כלכליים  ולמשתðים  הðדל"ן  בעðף  הכללי  הסיכון  רמת 

המורכבו רמת  הם  היזמי  הרווח  גובה  על  והתכðוðיתהמשפיעים  המשפטית  גודל  ,ת 

הפרויקט ומשך הקמתו הצפוי. ככל שמשך ההקמה הצפוי ממושך יותר כך גדל משך 

  .החשיפה לסיכוðי השוק גדלים ושיעור המימון משתðה

של   המוסכם על הצדדים מצוי בטווח הסביר 18%בהתחשב באמור, שיעור רווח יזמי  

 
  בחירת ה"רווח היזמי". –קווים מðחים פרק יח'  3
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(תואם החלטות קודמות של הח"מ ראו ).  20%  -  18%(הðע בגבולות    קשת המקדמים

  )30192/194לדוגמא החלטה בגוש/חלקה 

  : עלויות בðיה 

  ₪ למ"ר דירתי.   9,800שמאי הצדדים מסכימים לעלות בðיה כוללת בסך 

בגוש/חלקה   הח"מ  של  קודמת  הקובע  6373/833בהחלטה  למועד  ðכון   ,18.01.2024 ,

  . ₪ 11,000, הוערכה עלות בðיה בסך 83פרויקט הריסה ובðיה מכוח תמ"א 

שטחי  והיקף  המבוקש  והביðוי  המגרש  בצורת  בהתחשב  זה,  דיון  ðשוא  בðסיבות 

השירות המשותפים לרבות שטחים תת קרקעיים מול השטחים העליים וסטðדרטים 

למגמת  לב  ובשים  תקווה,  פתח  העיר  ברחבי  דומים  בפרויקטים  הðפוצים  בðיה  של 

(מגמה שðמשכה בשðת    2023העלייה של מחירי הבðיה החל מהמחצית השðייה של שðת  

) ובהתאם להחלטות שמאים מכריעים והחלטות קודמות של הח"מ לפרויקטים 2024

    ₪. 11,000דומים הוערכה על ידי עלות הבðיה הכוללת למ"ר בðוי פלדלת בסך 

  חילוץ שווי מ"ר קרקע מבוðה:

₪ עלות בðיה למ"ר =   11,000  –רווח יזמי    1.18מע"מ /    1.17ש"ח מ"ר בðוי /    34,500

  ₪. ₪14,000/מ"ר מבוðה. ובמעוגל שווי מ"ר מבוðה  13,989

  ₪. 14,000על בסיס האמור, שווי מ"ר מבוðה  ðכון למועד הקובע מוערך על ידי בסך 

  

  מקדם שיפור תכðון 

  במסגרת הבקשה להיתר מבוקשת הקלה לביטול ðסיגות לבðיה על הגג. 

קובעת כי הðסיגה של כל חלק מחדר היציאה   1635במצב התכðוðי הקודם, תוכðית הר/

  מ'.   1.5מ' ולצדדים לפחות  2לגג לחזית לפחות 

, תוכðית זו ה' איðה ðותðת התייחסות לðסיגות הðדרשות בבðיה על הגג1635תוכðית הר/

  . 1635משðה רק חלק מההוראות ויתר ההוראות יחולו בהתאם לתוכðית הר/

  להלן תרשים קומת הגג מתוכðית הבקשה להיתר הבðיה וסימון הðסיגות הðדרשות:
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ההקלה מאפשרת תכðון מיטבי של זכויות הבðיה לחדר היציאה לגג וצורת מרפסת הגג,  

  זכויות אלה היו ðיתðות לðיצול גם ללא אישור ההקלה.

בðסיבות הðדוðות, מדובר במבðה קיים ללא היתר והבקשה היא ללגליזציה והכשרת 

השטח הקיים. כך שההקלה לביטול הðסיגות מאפשרת את השארת הביðוי הקיים כמו  

שהוא ללא צורך בהתאמתו לקווי הðסיגה המותרים בתוכðית. מכאן שמקדם שיפור  

הוא הגג  ומרפסת  עלויות   התכðון מעבר לכך שמשפר את הביðוי  גם חוסך בהוצאות 

הריסה והתאמה ולכן ייטה לערכיו הגבוהים. מקדם ההשבחה מוערך על ידי בשיעור 

   על השטח שמעבר לðסיגה. 20%

  תחשיב השבחה: 

  מ"ר 16.71    שטח בðוי מעבר לקווי הðסיגה 

  0.2      מקדם שיפור תכðון  

  מר"א  3.342        תוספת שטח אקו'  

  ₪  14,000        שווי מ"ר מבוðה  

      ₪  46,788          השבחה 

  

  

  מ'   2.00חזית 

מ'  1.50צד   
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  חלטהה .13

  
סביר בשים לב לכל האמור והמפורט לעיל, הðחוðי הðתוðים והשיקולים לכלל דעה כי  

  בסך שלהלן: בðכס לאמוד את ההשבחה 

  היטל השבחה    השבחה    מועד קובע      גורם השבחה

  ₪  95    ₪  190    16.09.1983      1635תוכðית הר/

   ₪ 54,187    ₪ 108,375    22.02.2014    ' ה/1635תוכðית הר/

  ₪  23,394    ₪  46,788    01.05.2024        הקלות 

  

  

תקופה בה התðהל הדיון בפðי לא יישאו  לגבי ההערכים הðקובים יוצמדו כחוק ו

  . תשלומי ריבית פיגורים

 

 ההחלטה זו וכי    החלטה זוהריðי מצהיר כי אין לי כל עðיין אישי בðכס ðשוא  

ובהתאם לðתוðים שהוצגו   הבðתי, ידיעותיי ושיקולי המקצועיים  ב ðערכה למיט

  .בפðי

  

  

  

  ðערך ע"י                 

  ד"ר בועז ברזילי                 

  שמאי מקרקעין מוסמך                 

  

  


