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  השבחה להיטל מכרעת שומה
   פתח תקווה, 62בר כוכבא רחוב 

   6361בגוש  175חלקה 
  

 

 השומה מטרת .1

ר מועצת "מוניתי על ידי יו 24.8.2011בהתא� להודעת מזכיר מועצת שמאי המקרקעי� מיו� 

בהתא� להוראות התוספת יטל השבחה לשמש כשמאי מכריע לעניי� ה, שמאי המקרקעי�

אישור תכניות מהנדרש בנכס הנדו� כתוצאה , 1965ה "השלישית לחוק התכנו� והבנייה תשכ

   . בשל מימוש זכויות במכר

 

 לשומה י�הקובע י�המועד .2

  
  1256/יו� ממועד מת� תוק9 לתכנית פת 15 � 21.10.1983

  2000/יו� ממועד מת� תוק9 לתכנית פת 15 � 29.05.1992

  'ד 2000/יו� ממועד מת� תוק9 לתכנית פת 15 � 26.02.1997

  10/1256/יו� ממועד מת� תוק9 לתכנית פת 15 � 19.09.2007

  

 הדיו� מועד .3

  25.10.2011 בתארי$ הצדדי� בנוכחות במשרדי נער$ הדיו�

  .הצדדי� קיבלו את פרוטוקול הדיו�

 

 מסמכי� שהוגשו .4

  .�עיינתי במסמכי� שהוגשו על ידי הצדדי
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 בנכס הביקור מועד .5

 .ללא נוכחות הצדדי� 27.11.2011 ביו�מ "על ידי הח נער$ בנכס ביקור

 

 המקרקעי� פרטי .6

 6361      :בגוש

  175      : החלק

 .1מבונהמגרש       :תאור

  )2ר נטו"מ 431( ר"מ 518    :רשו�שטח 

  .פתח תקווה, 62 בר כוכבא      :כתובת

  .היתר בניהבהתא� ל      :זיהוי

  
  

 והסביבה הנכס ורתא .7

 

מעברו המזרחי של רחוב ממוק� ועליו מבנה חד קומתי ה 6361בגוש  175חלקה מהווה הנכס 

סביבת הנכס מהווה את אזור  .בסמיכות ומצפו� לרחוב אורלוב, בר כוכבא בפתח תקווה

 התחנה המרכזית ומאופיינת בשימושי� מעורבי� של מסחר מלאכה ומגורי� והיא כוללת

  .פיתוח עירוני מלא

  

  .בר כוכבא מהווה עורק תנועה ראשי ובו תנועת כלי הרכב יחסית ערהרחוב 

  

ר "מ 87ר וממנה מיועדת להפקעה רצועה בשטח "מ 518מהווה חלקה ששטחה הרשו� הנכס 

אור$ החזית לרחוב  :צורת טרפז חלקהל .ר"מ 431 –שטח המגרש נטו . לטובת הרחבת הדר$

  .'מ 29ל ' מ 23נה ונע בי� עומקו משת .'מ 17כ 

  

ניכר כי . בעת הביקור משמש כמוס$אשר , בנוי מבנה חד קומתי ע� חלל גבוה קההחלעל 

  .חצר המגרש סלולה באספלט .המבנה עבר שיפו= הכולל ציפוי של קירות החו=

                                                      
1
  .והכולל מבנה חד קומתי עם חלל גב 
2
  על הפקעה זו על פי נסח הרישוםהודעה  



                                                                         מקרקעי� שמאי, נד� משה
   והבניה התכנו� חוק לפי מכריע שמאי

  מ"בעמשה נד� 

    45241 השרו� הוד, )AVTבניי� ( 6 הנגר וברח

    moshe@nadam.co.il  7400536�09  :פקס   7400933�09  :טלפו�      
 16מתו$  3עמוד 

  

 מצב משפטי .8

 

 פרטי רישו�  .8.1

  
באמצעות אשר הופק , )נסח טאבו(על פי העתק רישו� מפנקס הזכויות במקרקעי� 

  :כדלקמ�, רשומות 6361בגוש  175הזכויות בחלקה , האינטרנט

  
  ר "מ 518  :שטח

  בשלמות �ינטל צבי   :בעלויות

  .26.12.1993מיו�  4179. פ.פורס� בי. ר"מ 87הפקעה בשטח             : הערות

  .6.9.1998הערה לפי פקודת הדרכי� מיו�                          

  .מ"ט שירותי אחסנה בע.ר.הערת אזהרה לטובת א                         

  .מ"הערת אזהרה לטובת בנק לאומי לישראל בע                         

  

  מכר �הסכ .8.2

  
נחת� הסכ� מכר בנוגע לזכויות בנכס הנדו� לפיו הזכויות נמכרו  2011בחודש אוגוסט 

הוסכ� כי , בנוס9 לתמורה. )הוצג בפניי חלק מההסכ�( מ"ט שירותי אחסנה בע.ר.לא

  .אשר טר� נוצלו בנכס ,הקונה יישא בהיטל השבחה בגי� זכויות בנייה

  

 התכנוני המצב .9

  

  ' ב 10023//תכנית פת .9.1

  20.5.1971מיו�  1722. פ.פורסמה למת� תוק9 בי

  .דר$+ התכנית מסווגת את הנכס הנדו� באזור מלאכה 

  :הוראות הבנייה באזור מלאכה כדלקמ�

  .בתי מלאכה �    תכליות

  ר"מ 600 �  שטח מגרש מינימאלי

  משטח המגרש 40% �  ייה לקומהשיעור הבנ

  . ר עד דונ�"מ 600במגרשי� ששטח�  2 �    מספר קומות

    .  דונ� 3�1במגרשי� ששטח�  3         

  .'מ 6: לאחור , כבאזור דיור: לצד �    קווי בניי�
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 1256/פתתכנית  .9.2

  12.5.1992מיו�  4004. פ.פורסמה למת� תוק9 בי

חר וקובעת הוראות בנייה התכנית משנה את ייעוד הנכס הנדו� ממלאכה למס

  :כדלקמ�

  25%   הקרקעבקומת 

  90%= קומות  X 3 30%   בקומות עליונות

  115%       כ"סה

  מסחר ומשרדי�       תכליות

 

  2000/פת .9.3

  12.5.1992מיו�  4004. פ.פורסמה למת� תוק9 בי

 1.4.4סעי9  .התכנית מסווגת את הנכס באזור תחנת אוטובוסי� מרכזית ותחנת רכבת

יישארו בתוקפ� א$ במקרה  1256/תכנית קובע כי הוראותיה של תכנית פתלתקנו� ה

לתכנית קובע הוראות לעניי�  6.2סעי9  .2000/של סתירה יחולו הוראות תכנית פת

  :שימושי� חורגי�

, בעת כניסת התכנית לתוק9, שימושי� קיימי� בקרקע או במבני� החורגי� מהוראות תכנית זו" 

לדעת הועדה , כל עוד ה� תואמי� תכנית בת תוק9 ולא מפריעי�יוכלו להמשי$ בחריגת� 

לא יותר בה� כל שינוי מהותי בשימוש או . 1: אול� בתנאי� הבאי�, לביצוע תכנית זו, המקומית

לא תותר בה� העברה משימוש חורג אחד  3. לא תותר בה� כל תוספת או הרחבה. 2. בצורה

  ".לשימוש חורג אחר

  
ייעוד הנכס הינו תחנת אוטובוסי�  2000/ות תכנית פתלאור הורא �הערה שלי (

אפשרות לתוספת או ללא , הקיי� בנכס הנדו� מותרהשימוש  המש$כאשר , מרכזית

  .)הרחבה

  

  'ד 2000/מק/תכנית פת .9.4

  11.2.1997מיו�  4490. פ.פורסמה למת� תוק9 בי

כנית של תבנייה האשר נועדה לשנות את הוראות  ,הווה תכנית כללית לעירהתכנית מ

עיקריי� עיצוב וקווי בניי� ובכלל� העברת אחוזי בנייה  ,בדבר שינוי בינוי 2000/פת

צ  "מלאכה ושב, תעשיה, מסחרי' ג',ב',באזורי מגורי� א מקומה לקומה במגרשי בנייה

  .וזאת בתנאי� המפורטי�
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  125610//תכנית פת .9.5

  4.9.2007מיו�  5713. פ.פורסמה למת� תוק9 בי

עירוני משולב /כמרכז תחבורתי, 175קרי חלקה , הנכס הנדו�התכנית מסווגת את 

התכליות  .חלקה מסומ� להריסהב הקיי�המבנה  .3מתח� א�תתבתחו�  ,'מתח� א

, מרתפי חניה, אול� תחנת רכבת, מסופי אוטובוסי�, המותרות כוללות בי� היתר

 3בסעי9  .בהתא� לנספחי הבינוי ותקנו� התכנית, שטחי שרות, משרדי�, מסחר

  :חלק מהתנאי�להל� . לתקנו� התכנית נקבעו תנאי� להיתרי בנייה

תלווה בטבלאות שאישור תכנית בסמכות ועדה מקומית לאיחוד וחלוקה מחדש  .1
 .הקצאה לוח איזו�

 .הקמת תחנת ניטור .2

קבלת הסכמת כל בעלי הקרקע בכל מתח� בנפרד להריסת המבני� הקיימי�  .3
 .ופינויי� ובניית מבנ� חדש בכל מתח�

 .כולל מת� פתרו� זמני למסו9 האוטובוסי�, תכניות תנועה .4

  

בתכנית איחוד וחלוקה חדשה תתאפשר גמישות בהעברת שטחי� בכל אחד 

הריסת  .'לתקנו� התכנית קובע שלביות ביצוע במתח� א' ה7סעי9  .מהמתחמי� בנפרד

� לא יינת. המבני� המסומני� להריסה מהווה תנאי למימוש זכויות הבנייה בתכנית

  .היתר לתוספת בנייה או לשינוי הבנייני� המסומני� להריסה

  

, שני� מיו� אישורה הסופי 10לא החל ביצוע התכנית תו$ "לתקנו� קובע כי  11סעי9 

ע� ביטול התכנית יחזרו לתוקפ� כל . פקע תוק9 התכנית והיא תחשב כמבוטלתי

מופיעה  175נייה חלקה על פי טבלת השטחי� וזכויות הב .התכניות החלות על השטח

  :כדלקמ�, בשני מקומות

  33' במתח� א

סה"כשרותעיקרי

        2,810                 600           2,210עילי

        3,230              2,230           1,000תת"ק

          6,040              2,830           3,210סה"כ
  

 � ר קומות מעל הקרקע מספ. מסחרלשימושי� עיקריי� . דונ� 1.9 �שטח המתח� 

  3א+2א+1הסדר חניה במשות9 למתחמי� א. 3 –ק "מספר קומות תת. 3/  2+ מסד 

  

  4בתחו� רחוב בר כוכבא

  .רציפי� ומעברי� תת קרקעיי�, שטח תפעול תחנת רכבתור ק עב"ר תת"מ 5,000

  

                                                      
3
 6361בגוש  214-216יחד עם חלקות  
4
  .חלקות נוספות 28יחד עם  
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  רישוי  .10

 ר"מ 94.88שטח המבנה  .נית� עבור בניית בית מלאכה 21.2.1955מיו�  4568שמספרו  היתר

קומת  .חלקית' המבנה קומת קרקע וקומה א .גג המבנה מבטו� שטוח .'מ 5.25וגובהו 

  .משרד) תחלקי(' בקומה ב. הקרקע ברובה פתוחה בחלל גבוה

  

  

 ושיקולי� גורמי� עקרונות .11

  

  :בכפו9 לעקרונות הגורמי� והשיקולי� הבאי�,  בי� היתר, ות דעתי זו נערכהוח

  62בר כוכבא ברחוב  6361בגוש  175מגרש מבונה הידוע כחלקה הנכס מהווה  .11.1

 .בפתח תקווה

מתאפיינת , סביבת הנכס מהווה את מרכז העיר בסמיכות לתחנה המרכזית .11.2

 .מסחר ומגורי� והיא כוללת פיתוח עירוני מלא, בשימושי� מעורבי� של מלאכה

 . תנועת כלי הרכב בסביבה יחסית ערה .11.3

שטח . ר"מ 87רשו� וממנה מיועדת להפקעה רצועה בשטוח ר "מ 518שטח החלקה  .11.4

משמש בעת הביקור . גבוהר ועליו בנוי מבנה חד קומתי ע� גג "מ 431המגרש נטו 

נה בשנות החמישי� וניכר כי עבר שיפו= חיצוני הכולל ציפוי המבנה נב. כמוס$

 . יתרת המגרש סלולה אספלט. קירות החו=

 הועדה' נ פמיני ציו� ד"פס( העליו� המשפט בית הנחיות על תתמושת הדעת חוות .11.5

 .)ירושלי� ב"לתו המקומית

 .לשומה י�הקובע י�מועדל, וערכי הקרקעהתכנו�  ,הנכסהובאו בחשבו� נתוני  .11.6

תכניות אישור שבחה בנכס הנדו� מהווה את עליית שווי המקרקעי� כתוצאה מהה .11.7

  . בגי� מימוש זכויות בדר$ של מכר
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 טענות שמאי המשיבה .12

  
, 2000/פת, 1256/פת: ההשבחה בנכס הנדו� נבחנה בגי� אישור� של ארבע תכניות

  .וזאת בשל מימוש זכויות במכר 10/1256/פת', ד 2000/מק/פת

  
  5612/תכנית פת

את אחוזי גדילה מהיא את ייעוד הנכס הנדו� ממלאכה למסחר ומשרדי� ומשנה התכנית 

  . 0.75 �למלאכה ,  2.0 �למסחר   :מי�מקד .הבנייה

  . )במעוגל X 0.08163 B  =8 B($ 100ר מבונה משרדי�  "מ 1שווי 

  .במועד הקובעלניצול מלוא הזכויות הובאה בחשבו� דחייה בשל חוסר כדאיות כלכלית 

  

518518שטח המגרש

סה"כמקד�שטחסה"כמקד�שטח

         �   0.75       �  310.80          414.40.75מלאכה

   466.20   1.00  466.20       �          1.00           �משרדי�

   259.00   2.00  129.50       �          2.00           �מסחר

   725.20  310.80סה"כ

      414.40ההשבחה במ"ר אקו

      8.00Bשווי 1 מ"ר מבונה

    3,315Bההשבחה

30דחייה בשני�

6%ריבית

        0.174מקד� דחייה

  ,592.00ההשבחה במעוגל

מצב חדשמצב קוד�

  

  
א הפקיעה מעשה לל 2000/תכנית פת, למרות האמור לעיל –מהל$ הדיו� תוקנה גרסה זו ב

  .לא הוצג תחשיב מתוק� .ר"מ 431צרי$ להיות במצב קוד� שטח המגרש ג� ולכ� 

  

  2000/תכנית פת

יעה ומאיד$ מפק 125%ל  115%גדילה את אחוזי הבנייה בשטח מסחרי מ ממחד התכנית 

  .)ר במצב חדש"מ 413ר במצב קוד�  לעומת "מ 518(ר "מ 87משטח המחלקה 

518431שטח המגרש

שטח אקו'מקד�שטחשטח אקו'מקד�שטח

           �   0.75       �             �            00.75מלאכה

     431.00   1.00  431.00       466.20            1.00             466.20משרדי�

     215.50   2.00  107.75       259.00            2.00             129.50מסחר

     646.50       725.20סה"כ

מצב חדשמצב קוד�

  

לא הפקיעה ולכ� שטח  2000/תכנית פת, בניגוד לתחשיב דלעילכאמור במדרגה הראשונה ו

אי� השבחה בגי�  .�לא הוצג תחשיב מתוק .במצב קוד� ר"מ 431המגרש צרי$ להיות 

  .התכנית ה שלאישור
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  'ד 2000/מק/תכנית פת

  
, משכ$ .45% ל תכסית הקרקע והגדלת אחוזי בנייה בי� הקומות דניוהתכנית מאפשרת 

 X($ 500 –ר מבונה משרדי� "מ 1שווי  .השטח המסחרי הוגדל על חשבו� שטחי המשרדי�

3.333 B  =1,600 B הובאה  .$דונ� בקרית אריה בתקופה זו כ מליו�  1שווי . )במעוגל

  .השימוש המיטבי במצבו .� דחייה בשל חוסר כדאיות כלכלית במועד הקובעבחשבו

26.2.1997מועד קובע

431431שטח המגרש

סה"כמקד�שטחסה"כמקד�שטח

   387.90   1.00  387.90     431.00         1.00      431.00משרדי�

   301.70   2.00  150.85     215.50         2.00      107.75מסחר

   689.60     646.50סה"כ

        43.10ההשבחה במ"ר אקו

    1,600Bשווי 1 מ"ר מבונה

  68,960Bההשבחה

16דחייב בשני�

6%ריבית

          0.40מקד� דחייה

  ,27,584ההשבחה

מצב חדשמצב קוד�

  
  

  125610//פתתכנית 

  
. דונ� 1.9ששטחו  3'לנכס הוקצו זכויות במתח� א. מדובר בתכנית למרכז תחבורתי עירוני

 22.6%ות בשיעור משכ$ לנכס הנדו� הוקצו זכויות יחסיור "מ 431שטח המגרש הנדו� 

הובאה בחשבו� דחייה עד למימוש הבנייה בפועל אשר כפופה להעתקת מסו9  .ושעבמ

למעשה צרי$ להכי�  .קמת תחנת הרכבת והסכמת יתר הבעלי�ה ,האוטובוסי� הקיי�

אי� עלות . החיוב רק על ההפרש בשטח העיקרי, שטחי השרות גדולי� מאוד .תכנית מפורטת

תגדל ע� הקמת המרכז  והיאכיו� יש כדאיות לבנייה ג�  .ט כזהעודפת למרתפי� בפרויק

  .1,200$ מסחר  , )X 4.06 B  =2.436 B($ 600 משרדי�   :ר מבונה"מ 1שווי  .התחבורתי

431431שטח המגרש

סה"כמקד�שטחסה"כמקד�שטח

       387.90  1.00           387.90משרדי�

  1,496.12   2.00  748.06       301.70  2.00           150.85מסחר

  1,496.12       689.60סה"כ

           806.52ההשבחה במ"ר אקו

         2,436Bשווי 1 מ"ר מבונה

  1,964,683Bההשבחה

20דחייה בשני�

6%ריבית

               0.31מקד� דחייה

     ,612,582ההשבחה

מצב חדשמצב קוד�
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 טענות שמאי המבקש .13

  
  

  1256/תכנית פת
  

ולא מתקיימת פעילות  אכה בו הביקוש למשרדי� קט�מדובר באזור מלבמועד הקובע 

. ממלאכה 80%שווי משרדי� מהווה . לעומת מלאכה 1.5מקד� לשטח מסחרי . מסחרית

  .0.8 בקומות ומשרדי� 1.5מסחר . 1.0מלאכה  :מקדמי�

תוק�  הדיו�במהל$  .)במעוגל X 0.08163 B  =8 B($ 100 –ר מבונה מלאכה "מ 1שווי 

  :במצב קוד� ג�ת עה קיימההפקכי התחשיב בהתברר 

431431שטח המגרש

סה"כמקד�שטחסה"כמקד�שטח

         �   1.00         �  344.80          344.81.00מלאכה

   310.32   0.80   387.90           �משרדי�

   161.63   1.50   107.75           �מסחר

   471.95  344.80סה"כ

      127.15ההשבחה במ"ר אקו

      8.00Bשווי 1 מ"ר מבונה

    1,017Bההשבחה

20דחייב בשני�

8%ריבית

          0.21מקד� דחייה

218ההשבחה

מצב חדשמצב קוד�

  

  
  2000/תכנית פת

  
הובאה בחשבו� דחייה כי מבחינה כלכלית אי�  . 10%התכנית מגדילה את אחוזי הבנייה ב 

  B 375 �ר מבונה משרד "מ 1שווי . מניעהלכ$ כל אי� א9 כי מבחינה תכנונית , כדאיות לממש

  , 4,011= ר מבונה "למ X 375 Bדחייה  X 0.31ד מקד� למשר X %10 X 0.8ר "מ 431

  

  'ד 2000/מק/תכנית פת

  
יש לתק� את התחשיב בשומתי ולחייב רק . 10%התכנית מגדילה את התכסית המסחרית ב 

עסקאות  4ערכי הקרקע מבוססי� על ניתוח  .שבי� מסחר למשרדי�בשווי על ההפרש 

הנחשבי�  6380�6377בגושי�  1998נת אשר נערכו במהל$ ש 5.6.2011בשומת גבע בלטר מיו� 

ר "למ B 6,000�5,500מרכזי� ומסחריי� יותר מאשר הנכס הנדו� המבטאי� מחיר של כ 

 :ובחילו= מתקבל שווי מרכיב הקרקע B 4,500ר בנוי "מ 1בהתאמה לנכס הנדו� שווי  .בנוי

1,685 B. 431 B X %10 X 0.8  שוליותX 1,685 B X 0.4  5, 22,867= דחייה  

                                                      
5
  . לפני תיקון נדרש להפרש ערכים בין משרדים למסחר 



                                                                         מקרקעי� שמאי, נד� משה
   והבניה התכנו� חוק לפי מכריע שמאי

  מ"בעמשה נד� 

    45241 השרו� הוד, )AVTבניי� ( 6 הנגר וברח

    moshe@nadam.co.il  7400536�09  :פקס   7400933�09  :טלפו�      
 16מתו$  10עמוד 

  
  125610//תכנית פת

  
בנייה זכויות  נושאה )7ר"מ 1,900/  6ר"מ 431( 3'ממתח� א 22.6%נכס התכנית מעניקה ל

ק "שווי שטחי שרות תת. ק"ר עיקרי תת"מ 1,000+ ר עיקרי עילי "מ 2,010בשטח למסחר 

 8%בשיעור שנה  20ייה לתקופה של דחייה עד מימוש הבננתנה  .מתקזזי� ע� עלות בניית�

 10קיי� סיכו� כי התכנית תתבטל אחרי . ) מושע(למרכיב השיתו9  20%וכ� הפחתה בשיעור 

אי� ו' אולימפיה'הנכס ממוק� בקרבת קניו�  .אי� בנייה, שני� לאחר אישורה 5, כיו�. שני�

שה והרכבת כדאיות בבניית מרכז מסחרי כה גדול נוס9 עד להקמת התחנה המרכזית החד

הוער$ לצור$ הנכס לראיה . שוקשווי  משק9אינו וגבוה  8המחיר שהתקבל בעסקה .הקלה

 10,000בנוי כ מסחר  שווי. השוואה 9עסקאות 4ניתוח מ מבוסס השווי. B 750,000ב  תומכיר

B/4,200בהתאמה למיקו� ובחילו= מתקבל שווי כ ו ר"מ B/מבונה מסחריר "מ .  

 מצב חדש  מצב קוד�  

     22.68%     431  שטח המגרש

 כ"סה מקד� שטח  כ"סה מקד� שטח  

           משרדי�
10

 431.00    0.80   344.80     1,000.00    0.80      800.00  

  1,809.00   0.90    2,010.00     150.85   1.00    150.85           מסחר

           3,010.00      

  2,609.00       495.65       כ"סה

  2,113.35        ר אקו"ההשבחה במ

  B       4,200  ר מבונה"מ 1שווי 

  B8,876,070   ההשבחה

 20 דחייה בשני�

 8%  ריבית

  0.21              מקד� דחייה

  1,900,000 ,  ההשבחה 

  B    429,414  השבחה לנכס הנדו�ה

 0.8 מושע

11,  ההשבחה
    343,531  

 

 שומות הצדדי�ההשבחה בסיכו�  .14

  

 שומת המבקש שומת המשיבה תכנית

   B                  592  1256פת 
12
B       218  

  B                       -    B     4,011  2000פת 

   B             27,584  'ד 2000פת 
13
B   22,867  

  B           612,582   B14 343,531  10/1256פת 

                                                      
6
  שטח הנכס הנדון 
7
  3שטח מתחם א 
8
  .היטל ההשבחה על הקונה+  ₪מליון  1.9 
9
 6361/444 ,6361/232  ,6361/257 
10
  משטח המגרש 90%ר שהם "מ 387.9לך הדיון תוקן ל במה 
11
 ח"ש 350,000לאור התיקון בשטחי הבנייה במצב קודם ההשבחה אמורה להיות  
12
  .בהתחשב בתיקון אשר בוצע במהלך הדיון 
13
  .לפני תיקון לחישוב רק להפרש שווי בין משרדים למסחר 
14
 .לאחר תיקון ₪ 350,000 
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  1256/תכנית פתלהכרעה  .15

  
  . מהווה מגרש ועליו מבנה מלאכהבמועד אישור התכנית הנכס 

  

  קוד� מצב  .15.1
  

 X 40%זכויות הבנייה ו )ר"מ 87(דר$ ) + ר"מ 431(ייעוד הקרקע מלאכה  ,קוד�הבמצב 

קוד� הבמצב  ,היק9 ואופי הבנוי על הנכס ובהתחשב בייעודולאור  .80%= קומות  2

. � זכויות בניה בלתי מנוצלותקיימת תרומה לשווי לאותבנוס9 . בנויל התרומקיימת 

ובכ$ לנצל את מלוא אחוזי  ,המבנה הקיי� דתוספת בנייה דו קומתית לצלזכויות 

   . הבנייה המותרי� במצב קוד�

  
חוברות מקרקעי� מנתוני� מבוססי� על  ערכי הקרקע, הקובעבהעדר עסקאות למועד 

$ 60סגולה . ת.ר מגרש מפותח בא"מ 1על פיה� שווי , בסמו$ למועד הקובע 15וערכ�

במועד הקובע השימוש המיטבי באזורי התעשייה היות ו .100$�80$קרית אריה . ת.ובא

. ת.בארב בי� שווי מגרשי תעשייה מיו� מתקיי� ד, בסביבה הינ� למבני� דו קומתיי�

   .נכס הנדו� במצבו הקוד�בי� הלסגולה 

  
  :כפנוי וריק, מתקבל שוויבחלופה זו  ,מיקומו וגודלובבהתחשב לפיכ$ 

43,100 $  = 100  $X 431 ר"מ  

 כ 16וערכ� בהתא� לנתוני� אשר התפרסמו בחוברת מקרקעי� ,עלות בנייה חדשה

בנכס הנדו� לס$ תרומת הבנוי , )0.75(ופחת פיזי ) 0.8(בהתאמה למבנה מלאכה ו 300$

  .ר"למ$ 180

  
  שווי קוד� 

  
431שטח המגרש

                100$שווי 1 מ"ר קרקע

           43,100$שווי המגרש כפנוי וריק

94.88שטח בנוי

                180$תרומת הבנוי למ"ר

           17,078$סה"כ תרומת הבנוי

1.1רווח יזמי מופחת

             66,196$שווי המקרקעי�

                                                      
15
 .1984מחודש מאי  91א "חוברת צ, 1983מחודש מרס  89ט "חוברת פ 
16
ח "שע 0.0199/  ₪ 5.75=  1000/ שקל  5,750=  ר מגורים רוויה "מ 1עלות בנייה  1982מחודש יולי ) 88(ח "על פי חוברת פ 

 =288 $X 1.05  ר"למ$ 300= זמן. 
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  חדש מצב  .15.2
  

 הכולל )ר"מ 431( למסחרממלאכה התכנית שינתה את ייעוד הנכס  ,במצב חדש

ובכל אחת  25%אחוזי הבנייה בקומת הקרקע . קומות 4ב  י�דחר ומשרמסתכליות של 

ולאור הבנוי השימוש המטבי , משכ$ .115%כ "סהוב 30%משלוש הקומות העליונות 

  . הריסת הקיי� וניצול מלוא אחוזי הבנייהבהינו 

  
  חדששווי 

  
ערכי הקרקע על נתוני� ביססתי את , העדר עסקאות השוואה מהמועד הקובעב

להל� ריכוז ערכי קרקע רלוונטי� . בחוברות מקרקעי� וערכ� הנזכרות לעילשפורסמו 

  ):נקובי� בדולרי�(ברחבי האר= 

תעשיה . 1 מ"ר מגרשמסחר . 1 מ"ר בנוימשרד . 1 מ"ר בנוי

120�7000100�14001500�700ירושלי�

400�7000200�17002000�700תל אביב

120�300080�13002000�600חיפה

52�350032�10002000�700ב"ש

2100אילת

  2000ערד
  

  :ר בנוי בנכס הנדו� כדלקמ�"מ 1ראוי להערי$ $ משכ

משרדי�מסחר

     500$             900$שווי בנוי חדש

1.251.25רווח יזמי

     300$             300$עלות בנייה

     100$            420$שווי קרקע

        0.24              1.00מקד� אקו'
  
  

  חדש שווי 

431שטח המגרש

מסחר ומשרדי�ייעוד

שטח אקו' מקד�שטחזכויות בניהק"ק

         107.75    1.00  25%107.75ק"ק

           30.79    0.24  30%129.30ק"א

           30.79    0.24  30%129.30ק"ב

           30.79    0.24  30%129.30ק"ג

495.65  200.11         

420$           

0.9

       $ 2,000�עלויות הריסה

74,000$      

סה"כ

שווי  1 מ"ר מבונה

התאמה לגודל  (מהשוואה לחנות אחת קטנה)

שווי חדש במעוגל

שווי חדש 
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  1256/לתכנית פת ההשבחהסיכו�  .15.3
  

                  74,000$שווי מצב חדש

                  66,000$שווי מצב קוד�

                    8,000$ההשבחה

0.082שע"ח

                        ,656ההשבחה בש"ח
  

  2000/תכנית פתלהכרעה  .16

  

 1.4.4סעי9  .התכנית מסווגת את הנכס באזור תחנת אוטובוסי� מרכזית ותחנת רכבת

ישארו בתוקפ� א$ במקרה של י 1256/לתקנו� התכנית קובע כי הוראותיה של תכנית פת

לתכנית קובע הוראות לעניי� שימושי�  6.2סעי9  .2000/סתירה יחולו הוראות תכנית פת

    :�חורגי

בעת כניסת התכנית , שימושי� קיימי� בקרקע או במבני� החורגי� מהוראות תכנית זו" 

לדעת , יוכלו להמשי$ בחריגת� כל עוד ה� תואמי� תכנית בת תוק9 ולא מפריעי�, לתוק9

לא יותר בה� כל שינוי מהותי . 1: אול� בתנאי� הבאי�, לביצוע תכנית זו, הועדה המקומית

לא תותר בה� העברה משימוש  3. לא תותר בה� כל תוספת או הרחבה. 2. בשימוש או בצורה

   ".חורג אחד לשימוש חורג אחר

, אפשר המש$ השימוש במבנה הקיי� במצבוייעודו המסחרי של הנכס בוטל א$ הת, משכ$

   .כשימוש חורג, ללא כל תוספת או הרחבה

  

  .אי� השבחה לנכס הנדו� בגי� אישור התכנית ,לפיכ$

  

  'ד 2000/תכנית פתלהכרעה  .17

  

, נועדה לשנות הוראות במגרשי בנייה בייעוד מגורי�אשר התכנית מהווה תכנית כללית לעיר 

ביטלה את ייעוד הנכס  2000תכנית , כאמור במדרגת ההשבחה הקודמת .מלאכה ומסחר

תחנת הנדו� כאזור מסחרי ומשכ$ הוראות תכנית זו אינ� חלות על הנכס הנדו� שהינו 

הכולל אפשרות שימוש במבנה הקיי� א$ ללא כל תוספת  אוטובוסי� מרכזית ותחנת רכבת

   .או הרחבה

  

  .אי� השבחה לנכס הנדו� בגי� אישור התכנית ,לפיכ/
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  125610//תכנית פתלהכרעה  .18

  

   צב קוד�מ .18.1
  

שימוש להמש$ כולל אפשרות ה ,מסווג כתחנת אוטובוסי� מרכזית ותחנת רכבתהנכס 

ל השימוש השווי במצב הקוד� יושתת ע ,משכ$ .ובירחהלאפשרות ללא במבנה הקיי� 

  .במבנה במצבו כמבנה מלאכה

  
  שווי קוד�

  
   .ר"למ B 3.5ד ליתרת חצר "שכ. B 35 בנוי ר"ד למ"שכ

  .B 4,600 : חצר + הקיי�  מבנהלש חודשיי� ראויי� "דמ

  
                         55,200Bדמ"ש שנתיי�

8.50%שיעור היוו�

                        ,649,000שווי קוד� (במעוגל)
  
  

 מצב חדש .18.2

  
התכנית אינה . אזור התחנה המרכזיתיחסית גדול של  למתח�התכנית הינה תכנית 

. מהווי� תנאי למת� היתרי בנייהה, כוללת הוראות איחוד וחלוקה וטבלאות איזו�

 3נכלל פיסית במתח�  6361בגוש  175כנית הנכס הידוע כחלקה בהתא� למסמכי הת

ומיקומ� כפו9 להלי$ נוס9 של איחוד וחלוקה מחדש  וא$ היק9 הזכויות המוקצות ל' א

  .זכויות הבנייה המוקצות לנכס הנדו� בתכנית זו אינ� וודאיות, משכ$. איזו�של וכ� 

  

כאשר היתרי בנייה לפי , התכנית מאפשרת את המש$ השימוש במבני� הקיימי�

שני� בא� לא  10תבוטל בתו$  התכנית, בהתא� להוראותיה. התכנית יותנו בהריסת�

  :10/1256לפי תכנית פת 3תח� אבמזכויות הבנייה . תחל הבנייה על פיה

סה"כשרותעיקרי

      2,810      600    2,210עילי

      3,230   2,230    1,000תת"ק

        6,040   2,830    3,210סה"כ
  

קיבלתי את גישת הצדדי� לחישוב שיעור , בהעדר טבלת הקצאה ואיזו� מאושרת

/ ר "מ 431(שטח החלקה היחסי במתח� כאומד� המבוסס על  3הזכויות במתח� א

פעול ק נוספי� לת"ככל שמוקצות לנכס זכויות בשטחי� תת). 3'ר מתח� א"מ 1,900

  .  הרי שאי� בגינ� השבחה ,תחנת הרכבת
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מכיוו�  א$ .בא לידי ביטוי כדחייהנו ההפחתה בגי שרא ,התכנית אמנ� יצרה שיתו9

זמ�  פרקבחייה כדמרכיב השיתו9 שהרי , 17למימוש הבנייה שני� 10 דחייה לניתנה ש

ש כי לעניי� זה אדגי .בגי� מרכיב זההפחתה אי� לבצע ו ,י�שנ 10וא9 קצר מ  מקבילה

וש ביניי� במבנה במקביל לדחייה עד למימוש הזכויות קיימת הכנסה משימ, בנכס

לדחייה אשר נית�  ,הסיכו� בגי� ביטול התכנית הובא לידי ביטוי בשיעור היוו� .הקיי�

  .ש הזכויותעד מימו

  

ומשכ$ שווי הקומות העליונות נגזר  מרכז מסחרימגרש למדובר ב 18על פי הבינוי

המטבי מתקבל משימוש מסחרי ג� בקומות השימוש . מערכי מסחר ולא ממשרדי�

כחלק (למסחר ראויי� ש "במועד הקובע דמ. מוש העדי9 אל פני משרדי�יש, העליונות

 2,100כ מתקבל בחילו= מרכיב הקרקע  .בממוצע עיקריר "למ B 70כ ) ממרכז מסחרי

B בממוצעעיקרי  ר מבונה מסחרי"למ.  

  

  שווי חדש
  

                              3,210שטח מסחרי עיקרי בקומות 

                           2,100Bשווי 1 מ "ר עיקרי ממוצע

                                0.90גודל

                   6,066,900Bשווי מתח� א 3 כזמי�

22.68%חלק יחסי משוער

                   1,376,228Bשווי החלק היחסי כזמי�

10דחייה צפויה 

7%שיעור היוו� וסיכו� (לביטולה )

699,605 ,שווי הזכויות בדחייה 

                         55,200Bדמ "ש שנתיי� (שימוש ביניי�)

10שני�

8.50%שיעור היוו�

                      ,362,186הכנסה משימוש ביניי�

                     ,1,061,791שווי מצב חדש
  

  ההשבחה .18.3
  

                       649,000Bשווי קוד� 

                   1,062,000Bשווי חדש 

                      ,413,000ההשבחה 

                                                      
17
 .משך הזמן הקבוע לבטלות התכנית 
18
 קומות עליונות 2-3 
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 שומהה .19

  

, 6361בגוש  175חלקה , אני סבור כי ההשבחה שחלה בנכס הנדו�, בהתא� לכל האמור לעיל

  :כדלקמ�, בגי� אישור תכניות

  

היטל ההשבחהההשבחהמועד קובעתכנית

                21.10.1983656B          328Bפת 1256

אי� אי� 29.5.1992פת 2000

אי� אי� 26.2.1997פת 2000 ד'

           19.9.2007413,000B   206,500Bפת 10/1256
  

  

ואי� לי כל , כי הכנתי חוות דעת זו לפי מיטב ידיעותיי וניסיוני המקצועי, הנני מצהיר בזאת

  .עניי� אישי   בנכס   הנדו�

    

  שמאי מקרקעי�, משה נד�                                                                             

  כריעשמאי מ                                                                       

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .84תיקו�  –עי� מועצת שמאי מקרקמזכיר : העתק 


