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: ד   לכבו

ר כרכו נת  י מ 55 פנ "ב חדרה בע" לתו  הועדה המקומית 

מר  ום,ע"י  ל ייסב ו ן  ן  אהרו מר  שמאי מקרקעי ןע"י    אפרים מרגלית, שמאי מקרקעי

בעלי ות שמאי  י :  הזכו להלן ה (המבקשת) : המשיבה(ושמאי  )להלן  ועדה 

 בדוא"ל בדוא"ל

, . נ   א.

 

 ומה מכרעת להיטל השבחהש
 )חלק( 114, 113, 110 חלקות 10036 גוש

 ,2001מגרש 
 חדרה, אחד העםששת הימים פינת רחוב 

 
ף  י סע להוראות  לתוספת השלישית  14בהתאם  ב(  ה) יה, התשכ" והבנ ן  ו ק התכנ -לחו

ע 1965 יתי כשמאי מכרי נ מו י,  י אישור  ןלענ עקב  ן  דו שבנ הנכס  י  ו בשו ההשבחה שחלה 
של מכר. בדרך  ות  י זכו וש  מ ומי ר  עי ן  י בנ ית   תכנ

 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

דעת ות  ן , אפרים מרגלית מרשל  וחו ו לתכנ הועדה המקומית  ן מטעם  שמאי מקרקעי

04 יוםמ חדרה ולבניה . 02 הועדה") 2016. : שמאי   .(להלן

 

דעת ות  ן של מר םחו קלפו בי  קו ומר  ייסבלום  ו ן  בעל, אהרו ן מטעם  רקעי  ישמאי מק

ן ות במקרקעי י ום הזכו י 20 מ .03 : "שמאי ) 2016.  .("המבקשתלהלן

 

ן  פים מסמכים להל וס ונ צג ו "י שה  הצדדים ע

 המבקשתשמאי  מצד
  ם רישו יותנסחי  זכו ה ום  מפנקס  20מי .3 .16. 
 ום שלום דרישת ת מי ומית  הועדה המק של  27היטל השבחה  .01 .16. 
  ם ו מי ן  דו הנ הנכס  של  רכישה  זה  2חו .12 .2013. 
  ר כרכו נת  י פנ ן  בי זה מכר  ום  55חו מי בע"מ  פרידר  ן א לבי 12בע"מ  .7 .15. 
  ם ו מי בע"מ  ר  כרכו נת  י פנ ן  לבי בע"מ  ן אפרידר  בי ף  שיתו 12.7הסכם  .15. 
  ה י ות החנ י לנושא אפשרו 26מיום מכתב  .7 ף , 16. צרו  מכתב אדריכלית ב

( ר  26העי .6 .16( ית  ומכתב אדריכל התכנ  )25 .7 .16. ) 
  ם ו מי שלף,  ב'  ג ר  העי אדריכלית  להבהרות  28.7התייחסות  .2016. 
  ן תיקו לפי  10036/4) 84שומות מכריעות  8 ,10036/126. ) 
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 מצד שמאי המשיבה/המשיבה
 והתייחסותתגוב ל ה  מאי המשיבה  ום "שומה אחרת"ש מי  ,28 .04 .2016 . 
  ם ו י מ יה  לנושא החנ ר חדרה  העי 27עמדת אדריכלית  .7 .2016. 
  ם ו מי צת השמאים,  למוע 3.8מכתב המשיבה  .2016. 

 

ך 25 בתארי .05 ן ךנער 2016. ו ן בנושא די דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה

 

צדדיםשמאי  בלו , ה ןקי עו לט נאותה  ות  ות את הזדמנ ראי ג  צי לה ניהם,  עו ומסמכים  טי

וים לו ט נ על  ב  י ג ד.ולה ג שכנ צד  י ה נ ו ע  י

 

הישיבשמאי  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  ובות הה תג ש  להגי  הערותו וקיבלו אפשרות 

. ל  לפרוטוקו

 

ות הדעת  חו צורך מתן  ך בסביבתוו בנכס ביקרתיל 01 בתארי .09 .2016.    

 

:להלן  דעתי ות   חו

 

 הערכהמטרת ה .1

במחלוקתה יה ש כרעה  בנ ו ן  ו לתכנ מית  הועדה המקו ן  דרה"בי :  "ח להלן (

בעל, (משיבה""ה ן  ות  ילבי י ו בנכסהזכו ז שומה  " נשוא   : להלן (המבקשת) זאת"  , 

י י הנכסהגובה  ןלענ י  ו בשו ן השבחה שחלה  דו ר שבנ אישו ית עקב  ר תכנ עי ן  י  בנ

ות מימוש ו 302-0211433 י של מכרזכו  .בדרך 

 

בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 

ובסביבתו  בנכס  , ביקרתי  ל לעי ר  כאמו 01 יךבתאר,  .09 .2016. 

 

 

ו .3 עד הק ו  בעהמ

ת  י תכנ 30 מועד תחילת  2-0211433 – 07. 01 . 2016. 
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 פרטי הנכס .4

 10036 גוש

 114, 113, 110 )חלק( חלקות

 22011 מספר מגרש

 מ"ר 5,830 שטח המגרש

 בעלות פרטית  זכויות

 חדרהמרכז העיר , אחד העםששת הימים פינת רחוב  כתובת הנכס

 לבניה מגרש  מהות הנכס

 

ו .5 ו רתיא  הנכסהסביבה 

5 ןהנכס  1. דו ה הנ עברו  י מ צו לרחובמ ן  צפו ומ הימים  רחוב ששת  של   מזרחי 
ב    לרחובאחד העםרחו ך  ו, סמו ואל  יפהות הרברט סמ העירב ,הלל    מרכז 

 .חדרה  
.  רחוב ששת צמן י ו רח'  עד  ב הימים מסתעף מרח' סמילנסקי  חד העםרחו  א
ועה  תנ ה עם  רית,ער בו צי ותחבורה  רכב  לי  כ רמב" של  ב  ם המסתעף מרחו

בורים. י הג ב  לרחו עד   במערב 
 
5 ברובה  2. יה,  ו רו יה  י בנ של  רבים  מעו בשימושים  נת  י פי ו  הסביבה הקרובה מא

ה, , וותיקה   רי )משרדי העי ר  בו צי י  נ י י בנ צד  ל  משולבת מסחר, משרדים 
ם,    לאומימרכז תחבורה, בית משפט השלו לביטוח  ד קופ"ח, המוסד  עו .ו ) 
 

5 ו הפיתוח הסביבתי 3. סלולימלא  כבישים  ות ם, מדרכותכולל   , תאורת חלקי

  . "ב ו כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי  רחו
 

5 11, 113, 110ות חלק 4. ן 10036בגוש  4 נ צמודות הי ות  חלקות   חזית בעל
ב  מערבית   הימים. לרחו 1חלקה ששת  חזית  14 לת  בע ת  נתי פי ה  נה חלק י  ה
לרח' אחד, נוספת    העם.  דרומית, 

ובשטח  2201 מגרש ו 5,830של  נט מי ן ממ"ר  י בנ ד להקמת  לע מסחר עורב 
  .מגוריםו
 

5 כי ה 5. עולה  בנכס  ר  והוא  מגרשמהביקו ודר  ימג ו פנ ו י משרד ריק  ו בנ בחזית   . 
פרויקט.    של ה ומכירות  וק  ו  שי

ר–ממערב  של  ,  ח'מעברו  ) כדורסל ( ספורט  אולם  ים  קי הימים   ששת 
.  –מדרום  י נ רו עי יה  חנ מגרש  רחוב אחד העם,  של   מעברו 

ל י - מגרשממזרח  ומסחר בנ גבוה למשרדים  רח' ן  נת  פי ( נה  שנבנה לאחרו
לו  וממערב  יפה(  מ –הלל  ל ן  י י בנ בנה  ה נ י בנ בשלבי  ומשרדים  סחר 

)מגרש  ים  .2103התחלתי ) 

                                                                    
1

 1212ע"פ תכנית חד/ 
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ני .6 ו תכנ  מצב 

ן   דו הנ הנכס  על  החלות  ות  י  :להלן התכנ

 

דם ו ק  מצב 

6 .  . 22.03.2007 תאריךמ 5643 י. פ.פורסמה למתן תוקף ב 1212חד/ תכנית 1

ות  -מטרתה  רבותי ות ות  רי בו צי ות  צי פונק פעיל המשלב  י  נ רו עי צירת מרכז  י

ומשרדים ורים, מסחר  מג צד  ב ות   . מרכזי

ן 2201מגרש  דו ן  הנ נ ר מע"ר  (3)מב ו "אז ד  עו בי ג  ו ומסו ורים   מסחר".מג

 

ות הוראות  י זכו : ו כלהלן על המגרש  ה  י נ  הב

 : 5  שטח המגרש  "רמ 830,

 : עיקרי רים   שטח  ו 17  –מג ,200 ( "ד( 172מ"ר   יח

1     –מסחר   מ"ר 500,

 מ"ר 18,700סה"כ             

 : שירות ת 25%  שטחי  הכניסה הקובע  מהשטח העיקרי מעל 

עת 10%      לכניסה הקוב  מהשטח העיקרי מתחת 

 : קומות סה הקובעת  - 17  מספר  הכני  מעל מפלס 

 : הכניסה הקובעת  ק' 3   מרתף למפלס  24)מתחת   מ"ר( 138,

 :  50%   תכסית

 

: לן כלה נוספות  הוראות  ת  קובע ית  כן התכנ  כמו 

ה    - ה  -גובה המבנ רגות  3קומת קרקע למסחר, מעלי מדו מגורים  קומות 

וסף,  בנ במגדלים.  13ו ורים  מג  קומות 

שלוש    - ות, קומת המסחר,  עי ות התת קרק י מת החנ יהיה הק ן  ראשו שלב 

וח השפ"פ.  ופית ורים   קומות המג

ע"פ השימ לבים  בש יה  חנ ות ה לבנ יתן  ונ בנ י שי  . ושים 

ם.  בשלבי מגדלי המגורים תתאפשר   הקמת 

-   . בתחום המגרשים בהתאם לתקן  החניה תהיה תת קרקעית יה  החנ

)מסמך מס'  ב  י חי ועה המ פח התנ בנס ע  פי ב המו י . 3המחי ) 

ל ותר  .הי ע"פ התקן הנדרש  על  העולה  במס'  יה  חנ ן מקומות   תקי
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 .11.05.2014 תאריךמ 6798פ. י. -פורסמה למתן תוקף ב 2020חד/מתאר חדרה תכנית  6.2

ות במתחם  כלול ן  דו שבנ .  01החלקות  ) רב מעו י  נ רו עי ד  עו י ( 

בתוקף. ושרות  ות המא י לתכנ בהתאם  ן  נ י ה יה  הבנ  הוראות 

מ הגדולים  י  3-במגרשים  ז ת אחו ית מפורט בתכנ ל  הגדי ל ה  יהי ן  ית נ נם  דו

: כדלקמן יה   בנ

ורים ת245%-מג שירו של  40%–,  צפיפות  ב  , י העיקר נם.יח" 16מהשטח   ד/לדו

 150%-משטח המגרש. תת קרקעי  20%–, שטחי שרות50% –עיקרי–מסחר

 משטח המגרש.

 

 מצב חדש

6 .   . 23.12.2015 תאריךמ 7171י.פ. פורסמה למתן תוקף ב 302-0211433 לתכנית בהתאם 3

ת  י ומגורים –מטרת התכנ ן מתחם מסחר  ו  . תכנ

: ית התכנ אות  הור עיקרי    להלן 

ש מיקום  י  ו נ  "פ, פשי

מי י  ו נ  "פ. צקום ששי

י ו נ הבי ות  י בהנח י  ו נ  .שי

חובת ארקדה במסחר ל   .ביטו

ג  רו די חובת  ל  ים 3ביטו ור למג ות  נ ראשו   .קומות 

 .יח"ד 26תוספת 

ת  ו פשר פת א ת  43להוס ו עילי ות  י , חנ ות במרתףעתידי לחניה  וסף    .בנ

ת  רו ר  –שטחי השי ומתחת  35%בשיעו מעל  ל  צו י לנ  , לל הכו מהשטח העיקרי 

  לכניסה הקובעת. 

ן  500פת תוס יקו ת ע"פ  כוללים  יה  בנ תו"ב. 101מ"ר בשטחי   לחוק ה

 

 : כלהלן על המגרש  ה  י נ הב ות  י זכו ו  הוראות 

 : 5  שטח המגרש  "רמ 794,

 : עיקרי רים   שטח  ו 17  –מג ,700 ( "ד( 198מ"ר   יח

1     –מסחר   מ"ר 500,

19סה"כ              ,  מ"ר 200

 : שירות מעל  35%  שטחי  יומתחת למהשטח העיקרי  הקובעתכנ  סה 

 : קומות קומת 17  מספר  למגורים+  בגובה  קומות  נטו 7מסחר   מ' 

 :  ומות ק 3עד    מרתף

 :  50%   תכסית
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: כלהלן נוספות  ות  הורא קובעת  ית   התכנ

ע  - צו בי ות  וקומת -שלבי ות  ות תת קרקעי י נ ח יהיה הקמת  ן  שלב ראשו

בשלבים.  מגדל המגורים תתאפשר   המסחר. הקמת 

-   : רות הדי ,  4דירות -65%התפלגות  ' ,  5דירות -32%חד ' ה -3%חד ז.אפנט  ו

ת  ע צ ו מ מ ה  ר י ד ל  ד ו ג (– 8 9 . 2 6 ) ר "  מ
 

ה   - י בתחום המגרש,-חנ ו  יהי יה  .  מקומות החנ לי עי ו  תת קרקעי 

חד/ ע"פ תב"ע  יהיה  יה   .1212יחס החנ

ים. ר ו למג ות  י לחנ ות למסחר  י חנ ן  בי ד  להפרי  יש 

 

: ועה נ נספח הת ע"פ  יה  ן החנ  להלן טבלת מאז

י ו נ בי ד  ו ות היקף יע וש דר ות  י ות חנ צע ו מ ות  י  חנ

לי פרטי ו פע לי פרטי ת ו פע  ת

ם  רי ו ד A 66מג   110  99 יח"

ם  רי ו ד B 66מג   110  99 יח"

ם  רי ו ד C 66מג   110  99 יח"

1 מסחר  3 45 3 40 מ"ר 500,

"כ   380  337  סה
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בנכסזה 7 ות  י ו  כ

7 .   נסחי רישום  1

ל ות יהעתק, 99119, 99118, 99115נסחים מס' בהתאם  י הזכו  רישום מפנקס 

ן  ום מקרקעי ריש בלשכת  ך חיפההמתנהל  מתארי  ,20 .03 ות ה, 2016. י זכו

כדלקמן  :רשומות 

 10036 גוש

 114 113 110 חלקה

 מ"ר 3180 מ"ר 3204 מ"ר 3189 שטח רשום

 177/192         -אפרידר א.ל.י. יזמות בע"מ  בעלות

 5/64                –בע"מ     55פנינת כרכור 

 

 
 (113,114לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ  )יחד עם חלקות  משכנתא

 לטובת עירית חדרה 19ף על הפקעה לפי סעי הערה –20.8.2000 הערות

לטובת עירית חדרה  19הערה על הפקעה לפי סעיף -7.5.2013

 בלבד( 114)על חלקה 

 הסכם שיתוף  – 16.12.2015

 

 

7. י הסכם מכר מ 2 בפנ צג  ום הו .12י 07 . ר  2015 כרכו נת  י פנ ן  בי   בע"מ 55שנחתם 
: להלן ן  ) י לב  ) בע"מ,"המוכר" מות  ז י  . י . ל א. ות  אפרידר  י י המנ בעל י  ע"

בע"מ  ולפיתוח  ן  לשיכו :אפרידר החברה  הלן כי " )ל עולה  ו  , ממנ ) נה" הקו

וה  177/1הממכר מהו בחלקות  92 לות  בבע 11, 113, 110חלקים  בגוש  4
ף) 10036 כם השיתו "ג בהתאם להס ספח  נ וה  לחוזה1המהו ות - "  י הזכו א  מלו

ידות המסחר( ליח ות  י הזכו למעט  ות  בחלק לבעלות  ות  לו   . שנ
רה  ו ,36סך של  -התמ 980, 000 ₪, . ן כדי  בתוספת מע"מ 

 
וסף נ פי  כס : המורכב  סך  ) ן כדי )בתוספת מע"מ  צרוף הסכומים הבאים   מ

-107 יות₪/ 500, לא  ( למותר  יח"ד שתאושרנה מעבר  ר מס'  ו עב מיח"ד      26-ר 
   . )  מיח"ד
-2 עד /מ"ר ₪ 236, ( למותר  . 500עבור השטח העיקרי מעבר   מ"ר(
-41 יה₪ 925, חנ )לא תשולם  /למקום  העליות שתאושרנה  ות  י ר מס' החנ  עבו

ל    . 40 -כל תמורה מעבר  ות( י  חנ
- ' סע ( חר  יחידות המס ר  עבו ר  למוכ יה  בנ רותי  זה( 4.3שי   לשטח של  לחו

   1 ,500 + ות.מ"ר  525מ"ר  לי העי ות  י וכל החנ  ש"ש 
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7. י הסכם  3 בפנ צג  ום  שיתוףהו .12מי 07 . ן  2015 בי . שנחתם  י . ל א. אפרידר 
לבין  , ) ה" נ )"הקו בע"מ  זמות  ר  י ו כרכ נת  י ו  )"המוכר"(בע"מ  55פנ ממנ

כ ,עולה היתר,  ן  :בי לן  לה
ם    - צדדי ן ה בי זה מכר  לחו ב –בהתאם  בחלקות  177/192-הבעלות  חלקים 

תוך ש לרוכש,  יה  15/192-תועבר  בנ ת  ו י זכו גלומים  בהם  חלקים 
ות,ל .  יחידות מסחרי כר בבעלות המו ותר  ו  י

. ות היחידות המסחרי ת  ביחס להקמ יה  בנ רותי  שי לקבל  זכאי   המוכר 
ם    - בחלקי בחלקות  לבעלות  זכאים  צדדים  דר   –ה  177/192 –אפרי

ר כרכו נת  י  15/192-פנ
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ות הצדדים תמצית .8 ומ  ש

ו צג : הו להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י   בפנ
 

8. ומי 1 ועדה המק ה ומת   )המשיבה( תש
 

פרים מרגליתמר  ן מטעם , שמאי א ריהועדה המקומית, מקרקעי את  ךהע
הנכסהה י  ו בשו  דלקמן:כ, שבחה שחלה 
 

ור עקב איש בע  0211433-302תכנית  השבחה  מועד הקו 7ל .01 .2016: 

 

קודם צב   מ

 ₪ X 5,600  ₪ 8,400,000ר עיקרי מ" 1,500 מסחרשווי מרכיב ה

 ₪  X 2,626 ₪  48,079,000 אקו' מ"ר 18,309 שווי מרכיב מגורים

 ₪  56,479,000  מצב קודם שווי 

 

 חדשצב מ

 ₪  X 2,626 ₪  51,682,500מ"ר אקו'  19,676 שווי מרכיב מגורים

 מסחרשווי מרכיב ה

  מרכיב חניות עיליות

 ₪  X 5,600מ"ר עיקרי  1,500

 ₪  X 70,000מקומות  43

8,400,000 ₪ 

3,010,000  ₪ 

  11,410,000  ₪ 

 ₪   63,092,000  שווי מצב חדש

 

6       :השבחה                ,613 ,000  ₪ 

 : 3            היטל השבחה ,306 ,500 ₪ 
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8 . ומת  2 ותבעלש י ו הזכ  (המבקשת) ת 

ןמר  ו בי קלפ ו ק ומר  ייסבלום  ו ן   תבעלמטעם  מקרקעיןשמאי , אהרו

ות י כי הערי, הזכו הכו  הנכסלא חלה  י  ו בשו : שבחה   כדלקמן

 

ור בע  0211433-302תכנית  עקב איש קו 7למועד ה .01 .2016 : 

 

ומה:יתחש  בי ש
 

  רכיבי השבחה

  חניה עילית
 )תחשיב לחילופין( 

 

 ₪ X 5,000 ₪ 215,000מקומות  43
 

 גמישות בניוד שטחי שירות
 )תחשיב לחילופין(

 0.4*  )מקדם ניוד(  0.25 * (1920-783)
  ₪ 2,643)מקדם שוליות( * 

300,000  ₪ 

 מ"ר עיקרי 500תוספת 
 
 
 
 

 סה"כ בגין הרכיב 

 ₪ 2643מ"ר *  89יח"ד *  5
 
 ₪ 2643* 0.95מ"ר שולי *  11יח"ד *  5
 

 ₪ 2643*  0.35מ"ר ש"ש *  125

1,176,135 ₪ 
 

138,097 ₪ 
 

115,631  ₪ 
1,430,000  ₪ 

 

יח"ד  21רכיב תוספת עוד 
 ללא תוספת שטח

)ביטול  0.05מ"ר *  89יח"ד *  21
 ₪ 2643שוליות( * 

247,000  ₪ 

ניכוי העלות הבלתי מכוסה 
 להתקנת מקומות חניה

  (-₪ ) 2,730,000 ₪  70,000קומות *  39

סכום ההשבחות -סיכום 
 נמוך מהעלות הבלתי מכוסה

 אין השבחה                                                                  
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י הצדדים  .9 נ ו ע טי ן עיקרי  ו  הכרעהודי

9. וקת: 1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

ן  קיימת מחלוקשמאי בי צדדים    –שמהותה עיקרית ת ה

ה אישור שאלת  עקב  ית השבחה  302תכנ ן 0211433- דו הנ  .במגרש 

 

9 וש 2. בנ והכרעה  י הצדדים  נ ו ע טי עיקרי  וט  וקתפיר במחל יים  ו  :אים השנ

 

9. 2 . ב הה 1 ו ר עקב שבחה דרך חיש ו  0211433-302כנית תאיש

 עמדת שמאי המשיבה:

צב קודם במ י  ו  שו

ות.  הן תת קרקעי ות  י קודם החנ צב   במ

ורים  מג

: 172סה"כ  כלהלן  ' שטח אקו לפי   יח"ד 

172  * *  90יח"ד  15   =               1.0מ"ר   מ"ר 480,

172  * * 10יח"ד  0מ"ר  ו 8. לי שו (= 1   ת(     מ"ר  376,

לי  עי רות  שי 4 –שטח  0*  מ"ר 150, .35 =   1  מ"ר 453,

קודם  צב  במ  ' 18     -סה"כ שטח אקו  מ"ר 309,

ורים  מג י  ו שו י סה"כ  2לפ 48   מ"ר ₪/ 626, ,079 ,000 ₪ 

 מסחר

1 ,500  * עיקרי  8    2מ"ר₪/ 5,600מ"ר  ,400 ,000 ₪ 

קודם  צב  במ י  ו שו 56      סה"כ  ,479 ,000  ₪ 

ב י  ו צב חדשהשו  מ

י  ו על השו סקהמתבסס  ום  הע בי ן  דו הנ בנכס   שנערכה 

12 .7 : 198לרכישת  2015. כלהלן  יח"ד 

מזומן  36        -תשלום  ,980 ,000 ₪ 

 - 3ימסחרשל השטח העלות הקמה 

1 לפי  525מ"ר+ 500, 9  מ"ר₪/ 4,500מ"ר ש"ש  ,112 ,500 ₪  

ות  לי עי ות  י חנ ן  י בג 41 –תוספת  ,925  * 1 מק' ₪40  ,677 ,000 ₪ 

יח"ד  *  26 –הגדלת מס'  107יח"ד  ,500  ₪  2 ,795 ,000 ₪ 

וסף  נ ן שטח  י בג *  500-תשלום  1  ₪ 2,236מ"ר  ,118 ,000 ₪ 

ל ות  י זכו רכישת  עלות  51   יח"ד 198-סה"כ  ,682 ,500 ₪ 

                                                                    
2

 מרכיב חניה תת קרקעית כולל 
3

 ע"פ הערכת השמאי 
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י מרכיב המסחר ו  שו

1 ,500  * עיקרי  8    מ"ר ₪/ 5,600מ"ר  ,400 ,000 ₪ 

ות  לי עי ות  י נ ח ן  י בג כלכלי  ן  70*  43יתרו ,000 ₪ 3 ,010 ,000 ₪  

11     סה"כ המרכיב המסחרי  ,410 ,000  ₪ 

 

צב חדש  במ י  ו שו 63      סה"כ  ,092 ,000  ₪ 

 

'  :מגורים סה"כ שטח אקו

198  * 89יח"ד  .39  * ר  17  =              1.0מ"  מ"ר 700,

לי  עי רות  שי 42 –שטח  75 * 1   = 0.35מ"ר   מ"ר 496,

ד ו י לנ שירות תת קרקעי    מ"ר 480 0.25מ"ר* 1920-שטח 

צב חדש  במ  ' 19     -סה"כ שטח אקו  מ"ר 676,

ורים  למג  ' נה אקו מבו למ"ר  י  ו 2    -שו  4מ"ר₪/ 626,

 

י  ן השטח המסחר י י נושא  –לענ למעט  צבים  י המ בשנ זהה  השטח 

ות, כאשר  י קודם הדרישה החנ צב  ה במ נ י ת לה יה ת חנ מקומות 

צב חדש  קרקעיים במ לו  ות.נואי י כעל קרקע ות  י החנ ות את  לבנ  יתן 

ן הכלכלי  היתרו ת לפיכך,  יה ת בחנ צורך  ל ה טו בי ן  י בג צב חדש  במ

ו קרקעית נ של הי 70 סך  יה ₪/ 000, חנ מקומות,  43-ללמקום 

 . רי י המסח ו בשו   המגולם 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                    
4

 51,682,500/19,676 
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:שמאי עמדת   המבקשת

 ההשבחה חישובדרך 

וספו  השמאי שנ י ההשבחה  ב רכי ן  י בג עורך תחשיב השבחה 

צב חדש  :כלהלן במ

ת  - לי עי יה  לפי  43וספת ת –חנ יה.₪/ 5,000מקומות  חנ  מקום 

עיקרי  תוספת  - כ מ"ר 500 –שטח  (-5 . נוספות( ר  ו די  יח"ד 

תוספת שטח  21תוספת  - ללא  ליח"ד  בנוסף  , יח"ד  5-) ל  לעי

.יח"ד 26סה"כ  ) 

ד  - ו י רות נ שי ) 1137–שטחי  1920מ"ר  וד  (783- י נ לפי מקדם 

0 ות 25. לי שו ומקדם   ,0 .4. 

מ י מסך ההשבחה שמתקבל, השמאי  ת ז את העלות הבל קז

של החנ ן ימכוסה  י בג התת קרקעית  ת  "דהיח 26ה  החדשו

"כ  ית, סה בתכנ וספו  לפי  39שנ ( ות  י 1חנ , /מקומות 5. סך יח"ד(

חניה₪  70,000של  2,370סה"כ  ,למקום  ,000 (  ₪-) . 

ב ף  מסיכום התחשי בסעי 8)מפורט  לא חלה השבחה.( 2. כי    עולה 

 

ספת  תו ן  י י לי 43לענ עי יה  חנ ומות  םמק   – י

ו מקבל את עמדת שמאי המשיבה  נ אי ו מהשמאי  חושב לפי

ית  י בבנ צורך  ה ל  ו בביט תי המכוסה  עלות הבל ן ה  43חיסכו

ים.  מקומות תת קרקעי

 , כל מקומות לגישתו צורך בהתקנת  ה מבטלת את ה נ אי ית  התכנ

במרתפים, אלא מאפשרת את הוספת ע"פ תקן  שנדרשים  יה   החנ

עילית, מעבר למק המקומות 43 יה  ים.כחנ  ומות התת קרקעי

ף  י )סע ית  17הוראות התכנ חד/ 9. ית  12לתכנ כל 12 כי  קובעים   )

ית החדשה  יה תת קרקעית, כאשר התכנ ה "פ התקן ת ע יה  החנ

יה התת קרקעית.  נ לח יה מעבר  חנ של מקומות  תוספת  מאפשרת 

יה  ן החנ מופיעה טבלת מאז ית  של התכנ ועה  בנספח התנ כ"כ, 

ות  לפיה לי עי הן  ספות  הנו ות  י ות תת כל החנ י חנ במקום  ן  נ ואי

ות.  כי אקרקעי ן השמאי  י צי מ לעמדתו  ן  כי בהתאם  ףכתימו

ועדה  לו להיתר שהוגשה  כי לבקשה  אות  לר יתן  ן נ ה ות  י החנ

מרתפים. ב ע"פ התקן  יה  ות החנ נוסף למקומ ב ו ות  לי  עי

לי  עי יה  חנ י למקום  ו ו ש ן  בחשבו מאי מביא  בלבד, הש ן  י פ לו לחי

5לפי  ר מ₪/ 000, ז ג הנ ( יה  חנ של קרקע למקום  כולל  י  ו שו

10 יה(₪/ 000, חנ  .מקום 
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 :הכרעה

י .א י יה  ןלענ ת החנ ספת מקומו   –תו

ת  י תכנ ע"פ  ו  נ הי יה  , היקף מקומות החנ ן ו צבי התכנ י מ בשנ

כל 1212חד/ חובת הקמת  קודם חלה  צב  מקומות , אלא שבמ

יה  במרתפיםהחנ תקן  ע"פ   . שנדרשו 

צב חדש  ים  –במ ו תת קרקעי י יה יה  חנ כי מקומות ה נקבע 

ליים עי יה. ו ות החנ ן מקומ ו בתכנ גמישות  כך שקיימת   , 

הוספת  ית מאפשרת  ר, התכנ ,  43כאמו ות לי עי יה  חנ ת  קומו מ

במרתף. סה"כ  יה  לחנ צב חדשנדרשים בנוסף  יחס  ,במ ע"פ 

) 337, החניה יה  חנ חר(למקומות  ומס ורים   43מתוכם,  ,מג

ות  י ר חנ ות. כאמו לי עי ות  י כחנ מקם  יתן ל  נ

ה  ו יה המהו ות  294יתרת מקומות החנ י כחנ ימוקמו  מקומות 

כי  עולה מכך  במרתפים.  ות  כלכלי תת קרקעי ן  יתרו צר  ו נ

ן בהקמת  ו חיסכ וה  בהשוואה  43המהו מרתף  ב יה  חנ מקומות 

ות.   לי י ע ות  י כחנ  להקמתן 

ך את  י מערי יה תת יתרת אנ חנ מקום  ן" בהקמת  ה"חיסכו

עילית)קרקעי  יה  חנ ית  י בנ עלות  ז  ו ז קי של  (לאחר  בסך 

55 חני₪/ 000,  .המקום 

 

ת  ו י חנ כי  גישת שמאי המשיבה  י מקבל את  אנ ד,  עו ו זאת 

ש  שימו י  ו לשו תורמות  ות המשרתות את השטח המסחרי  לי עי

במרתף למיקומן  בהשוואה   . זה 

י ו פת השו תוס ך את  י מערי כ אנ ל  ש ר  עו י  10%-בשי ו משו

כ רקע למסחרק של  סך  וה  נה למסחר.₪/ 500-המהו מבו  מ"ר 

 

י .ב י היח ןלענ ספת  ות החדשותתו   –יד

קודםב צב  עיקרי , מ 102-כשל תיאורטי מדובר בשטח   מ"ר 9.

ח"ד 172, סה"כ ליח"ד 17בשטח  י , ל, מ"ר 700  -בהשוואה 

צב חדש יח"ד  198 17של עיקרי שטח בבמ ,7 00  , 89-כמ"ר .4 

  .ליח"ד מ"ר
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ל  צו י נ היחידות מאפשרת  של תוספת  יותר  אופטימאלי 

ל כהשטח המבונה ש עשה ממירה שטח  ולמ  ,-13 מ"ר  5.

ש עיקרי בכ לי לשטח  שו שטח יחידות חדשות, סה"כ  26-טח 

של כ 2-המרה  ך  5מ"ר 324, מו נ ות  לי שו המבטא מקדם 

  .יחסית

 , ן דו הנ רת במקרה  ן המ י בג י  ו י הרא ו וןשטח המקדם השו ד  הנ

עיקרי  ו ביחידה חדשה לשטח  נ 0 מקדםלפי הי מ"ר  1. י  ו משו

 .מבונה

 

שירות .ג וד שטחי  י נ ן  י י גישת שמאי  – לענ עלי  מקובלת 

יתן ה שנ ות לשטח  לי שו ן מקדם  בחשבו להביא  יש  כי  מבקשת 

ות.   נ ו עלי לקומות  ן  וד ממפלס תחתו י  לנ

וד משוקלל  י נ ן מקדם  בחשבו ובא  0י )מגלם את תרומת  15.

כ של  ל  ו צ י נ ות( לשטח  לי שו ומקדם  י  ו 1 -תוספת השו ,300 

כ ( 1-)כמהשטח התת קרקעי  66%-מ"ר  , לאחר מ"ר( 920,

במ הנדרשים  שירות  ז שטחי  ו ז .(רתפים התת קרקעייםקי

  

יקרי .ד ע תוספת שטח  ן  י י של  – לענ תוספת שטח  ן  י מ"ר  500בג

של  תוספת  לטובת שטחי  25%עיקרי מתקבלת  מהשטח 

עיליים רות  בים. ,שי בסעיף התחשי  כמפורט 

 

ל .ה י  ו עמועד השו  הקוב

בנכס מ שמאי המשיבה שנערך  ה  ז יתוח החו נ על  תבסס 

דון של  הנ לסך  ע  י 2ומג נה אקו₪  626, מבו למגוריםלמ"ר   '.  

של שמאי המבקשת י  ו בשו 2 נוקב  '  למ"ר₪  643, נה אקו  מבו

( רים.  ו 3למג של ₪/ 160, חידה  לי עיקרי  סעיף - מ"ר 89מ"ר 

8.39  . בי השומה(  לתחשי

צדדים לאחר שבחנתי את העסקאות  די ה י על  ו  צג שהו

יו נ י נתו ו , השו י בפנ נוספים שעמדו  נה הם  מבו למ"ר  י  ראו

ורים  של  -מג ל מ"ר₪/ 2,600סך   ' נה אקו בע. מבו  מועד הקו
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בהערכהע 10 לים  ו ושיק ות  נ ו  קר

 

בתוספת השלישית ב  כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו  הערכת ההשבחה 

יה, תשכ"ה    בנ וה ן  ו ר 1965-לחוק התכנ ישו א עקב  ית,  ר תכנ עי ן  י   באתיה ,בנ

ן    ל, בחשבו לעי ר  לאמו בנוסף   ,: והשיקולים הבאים ות  נ  את העקרו

 

10 יה, תשכ"העפ"י התוספת הש 1. והבנ ן  ו לחוק התכנ ית  , ההשבחה 1965-ליש

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

יש  לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו שימוש  התרת 

ן פחית לה המקרקעי י  ו שו ת  י א נ ו צב התכנ י המ קודםעפ" צב ה  "ב"מ

ןמ י המקרקעי ו י שו נ ו צב התכנ פ"י המ צב החדש ע כל אחד ", בב"מ

םעמהמועדים הקוב עפ י ."י ") ) " י נ פמי  הלכת 

 

10 ובמצב  2. צב הקודם  במ הנכס  של  י  נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו  הבאתי 

ן דו הנ ימות  ,החדש. במקרה  ו ות מס י זכו תוספת  תה  במהו וה  ית מהו התכנ

וחישבתי  הנכס שהושבחו  בי  רכי בודדתי את  לפיכך,  את ההשבחה לנכס, 

בנפרד כל אחד מהם  ן  י ך  בג ו העתו נת השפעותי ובחי ב  ו לחי /או קיפות 

. ו /או חלקי ו הנכס  י  ו שו על   לשלילה 

 
10 בעלותבאתי בה 3. ת  ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן   .חשבו

 

10 בנכס ה 4. ות  י הזכו מימוש  י  כ נה  י ה ו נחת העבודה  נ של מכר.הי  בדרך 

 

10 ל מועדה 5. ילת  וינהשומה הקובע  07 – ניתתכהמועד תח .01 .2016. 

 

10 ן ה 6. בחשבו ., המגרשאת שטח באתי  ים פיסי ה ו  י נ י תר מאפי וי ו  דותי  מי

 

10 מיקומו ה 7. ן את  בחשבו הנכס באתי   .חדרה עירמרכז הבשל 

 

10 נכסים בה 8. של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו בסביבת רבאתי   י השוואה 

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

 

ר  ו איש עקב  בע  0211433-302תכנית השבחה  עד הקו ו מ .7ל 01 . 2016: 

 

 סה"כ שבחההרכיב ה

 
תת  ותחניהקמת סכון ביח

 תוקרקעי
 
 

 
 ₪  X 55,000  ₪ 2,365,000מקומות  43

 

 
 גמישות בניוד שטחי שירות

 
  ₪ X 0.156   X 2,600מ"ר  1,300

 
507,000  ₪ 

 
 מ"ר עיקרי 500תוספת 

 +שטחי שירות

 
 ₪ X  2,600 7מ"ר 544

 
1,414,400 ₪ 

 
 
  

 
 יח"ד  26תוספת 

 
 ₪ X 0.1  *2600מ"ר  X 89.4יח"ד  26

 
604,300  ₪ 

 
 שטח המסחרי תוספת שווי ל

 
 מ"ר₪/ X 500מ"ר  1,500

 
750,000  ₪ 

 
 סך ההשבחה

  
5,640,700  ₪ 
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וםס .12 דעת יכ ות  ו  וח

 

ר בחה לאו י מעריך את ההש נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו   שחלה 

היטל ההשבחה : ואת   כדלקמן

 

 היטל השבחה השבחה  המועד הקובע תכנית

302-0211433 07.01.2016 5,640,700 ₪ 2,820,350 ₪ 

 

 

 

 

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

ת    ו חו נשוא  בנכס  ן  י ענ או  כל חלק  לי  ן  אי י  כ ו י  בפנ ו  צג ו נים שה לנתו  בהתאם 

 הדעת.  

 

 

 

 

 ,ועל זאת באתי על החתום

 

 מוטי דיאמנט

 שמאי מקרקעין, כלכלן ושמאי חקלאי

      

 
 


