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  החלטת שמאי מכריע 

     21: קה חלחלק מ ;18544 גוש:

  ג'דיידה מכר  

 

- לתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, התשכ"ה(ב)    14בהתאם להוראות סעיף  

מספר   יו"ר מועצת שמאי המקרקעין כשמאי מכריע בהודעת מיðוי"י  מוðיתי ע  ,1965

  .לðכס הðדון 09.03.2026מיום  504-2026בקשה 

  

  : 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

  

   :הðה בעקבות אלה ההשבחה 1.2

  1105תוכðית תמל/
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 :אופן המימוש 1.3

 בדרך של מכר 

  

 : גובה ההשבחה וגדר המחלוקת בשומות הצדדים 1.4

השבחה בשומת    בשומת המשיבה ההשבחה  מועד קובע  גורם משביח
  המבקש

  ₪  28,944  ₪  155,538  02.03.2024  1105תמל/

 

 :מועד הדיון .2

בðוכחות    ביוðי  24ביום   דיון  השðויים   שמאיðערך  העðייðים  להבהרת  הצדדים 

  .במחלוקת

  

 : מועד הביקור בðכס .3

    .עורך הדו"ח ידי-הביקור ðערך על 2025 ביוðי 10    

  

 : להערכה הקובעהמועד   .4

  יום ממועד תחילת התוכðית) 15(  -    02.03.2024    1105תוכðית תמל/

 

 :הזיהוי של המקרקעין פרטי .5

    בייעוד מגוריםקרקע  היðהðשוא ההחלטה 

        18544  -        גוש

    21  -        חלקהחלק מ

    מ"ר  (ðסח רישום)  4,415  -    רשום  שטח חלקה

  1מ"ר ברוטו 1,082בשטח של קרקע ריקה   -  מהות הðכס

   מכר-ג'דיידה  -        מיקום

 בעלות  -    מוערכות  זכויות

 
  ע"פ הסכם מכר   1
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 : עיקרי מסמכים .6

  ðציגי הצדדים הציגו בפðי את המסמכים הבאים: 

   אגבאריה יוסף מרשל שמאי הוועדה חוות דעת 

  שאדי חורימר  מטעם המבקשים שומה ðגדית של השמאי

 02.07.2025ליום   ןמעודכ ןמקוורישום  ðסח

  היטל השבחה  דרישת תשלום

  הוצג לא  - הסכם מכר
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  : תיאור הסביבה והðכס .7

  הסביבה

בגליל -דיידהג'  השוכðת  בישראל,  הצפון  במחוז  ערבית  מקומית  מועצה  היא  מכר 

  .  70המערבי, מזרחית לעכו ומערבית לכביש 

חקלאיים,  מבðים  חקלאיות,  מקרקעות  בחלקה  מורכבת  הקרובה  הðכס  סביבת 

ומסחר השðי  ,  מלאכה  קיים  בובחלקו  בסביבה  כאשר  למגורים,  המיועד  חדש  אזור 

  .פיתוח סביבתי ועירוðי חלקי בלבד והתשתיות העירוðיות חלקיות

 החלקה

מ חלק  היðו  ההחלטה  של   מיהדרו  בחלק  מתממוקש  18544בגוש    21  חלקהðשוא 

קלות דמוית טרפז. טופוגרפית הקרקע משופעת    ,רגולרית- אי  החלקהצורת    היישוב.

    מכיוון דרום לצפון. 

  הðכס מהווה מגרש ריק בייעוד מגורים.

  

  : "גליל מרכזי" דה מקומית ווע GISתוך צילום אויר מ
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 :רקע תכðוðי .8

  :2כðיות בðין עיר הבאותוחלות בין היתר תשבðדון על החלקה 

  :מצב קודם

  .14.11.1946מיום  1533, דבר אישורה פורסם בע.ר  RP/50/42מðדטורית תכðית

  תכðית גלילית מחוז צפון. 

  התוכðית מסווגת את החלקה הðדוðה בייעוד חקלאי. 

חקלאי משק  היðם  חקלאי  באזור  המותרים  וחממות,  ,השימושים  משתלות  גððות, 

רפתות אורוות,  שעשועים,  בðייðי  המחוזית,  הועדה  באישור  ובתי  ,תעשיות  לולים 

  .מגורים

  :תמצית הזכויות באזור חקלאי

  מ"ר  1,000:       שטח מגרש מיðימלי  

  מ"ר, הðמוך מבðיהם  180או  15% :         אחוזי בðיה

  'מ 8קומות בגובה  2:       גובה מקסימאלי  

  מ'  10: קדמי, אחורי וצידי:         קווי בðיין

  

  : מיקום הðכס בקירוב ע"ג תשריט התוכðית

  

  

  

  

  

  

  

  

 
  .ובהתאם לצורך בהכרעה במחלוקת שבין הצדדיםהתכðיות המצויðות ורמת הפירוט המפורט חלקיים     2
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  :חדש מצב

  . 12083בי.פ.  16.02.2024פורסמה למתן תוקף בתאריך  – 1105תמל/תכðית 

חלקה   עבור  ואיזון,  הקצאה  טבלת  לרבות  התוכðית  לתשריט   13הוקצו    21בהתאם 

  מגרשי תמורה בייעוד מגורים ב'.

היתר,   בין  היðה  התוכðית  להקמת  מטרת  תכðוðית  מסגרת  דיור   9,785יצירת  יחידות 

(כולל   ומסחר  300למגורים  תעסוקה  שטחי  וכן  מוגן),  ומלאכה  ,יח"ד  קלה  תעשיה 

כ של  כולל  וכ  250,000  -(בהיקף  ומלאכה  קלה  לתעשייה  מירבי  מ"ר   200,000  -מ"ר 

דרכים,   פתוחים,  ציבוריים  שטחים  ציבור,  ומבðי  מוסדות  מירבי),  ומסחר  לתעסוקה 

מערכת   יצירת  וכן  וכיו"ב.  בפסולת  לטיפול  מתקן  שפכים,  לטיהור  מתקן  הרחבת 

  . תכðוðית מתאימה לשילוב בין חלק הישוב הוותיק לאזורי הפיתוח החדשים

  : עיקרי הוראותיה

  וכðית.שיðוי ייעודי הקרקע מ"קרקע חקלאית" בעיקרה לייעודי הקרקע המפורטים בת

  . שילוב עקרוðות תכðון לשילוב העיר הקיימת ואזורי הפיתוח החדשים

  . ביעת מגרשים וטיפוסי ביðוי בצפיפויות שוðותק

  .התווית רשת הרחובות, שבילי אופðים ומערך התחבורה

  . קביעת הוראות בðיה בשטחים המיועדים לבðיה לרבות קווי בðיין ומס' קומות

  .קביעת הוראות והðחיות לפיתוח המרחב הציבורי

  .קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה

  . קביעת תðאים והוראות למתן היתרי בðיה

קביעת מסדרון תשתיות עבור תשתיות חשמל, מים וביוב לרבות למטרת הסטה עילית 

  .של שðי קווי מתח עליון

  .קביעת הוראות לשמירה על הסביבה

  .קביעת הוראות להרחבת מתקן טיהור שפכים והוראות להקמת מתקן טיפול בפסולת

  :ייעודים ושימושים באזור מגורים ב'

  מגורים וכל הדרוש לתפקודם.
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מ"ר ומהווה חלק    30(משרד ששטחו איðו עולה על    -משרדים לבעלי מקצועות חופשיים  

  מיחידת המגורים).  

שימושי מסחר אשר הגורם הסביבתי המוסמך ברשות המקומית קבע   -בקומת הקרקע  

  שאיðם מהווים מטרד לשימושים גובלים.  

  : הוראות הביðוי

יהיה בבðייה רציפה היוצרת דופן בðויה כלפי הרחוב. המבðים ייבðו בצמוד לקו   הביðוי

תותר סטייה מהוראות סעיף   .60%  –הבðיין הקדמי הפוðה לרחוב בהיקף שלא יפחת מ  

  .(יב) 6.6זה בכפוף לאמור בסעיף 

קטðות    18%לפחות   דיור  כיחידות  ייבðו  זה  ביעוד  שטח  בכל תא  הדיור  יחידות  מכלל 

  .  1.9כהגדרתן בסעיף 

  :  מרווחים וגובה חזית הבðיין הפוðה לרחוב

  - במגרשים בהם מותרת בðיה של כמה מבðים באותו מגרש ישמר מרווח שלא יפחת מ

  .מטרים בין מבðה למבðה 8.0

  '. מ 3+). במידה ותתוכðן ðסיגה מידתה תהא 3בלבד (ק ð4סיגות בביðוי מקומה  יותרו

  : הרישוי בהליךתðאים 

הישוב   של  השיפוט  בתחום  השטח שאיðם  בכל תאי  בðיה  להיתר  בקשה  להגשת  תðאי 

  . "גבולות שיפוט" יהיה העברת שטח השיפוט כדין 1.11ג'דידה מכר לפי ðספח 

תðאי להגשת בקשה להיתר בðיה ראשון בשטח התכðית, היðו אישור הוועדה המקומית 

בקð"מ  ולת ופיתוח"  "ביðוי  שטח   1:500כðית  לכל  ופיתוח")  ביðוי  "תכðית  (להלן: 

התכðית או לחלקים ממðה, הכוללת בין היתר גם "תדריך ביðוי ופיתוח" מילולי. היתרי 

  . כðית ביðוי ופיתוחובðייה יוצאו בהתאם לת
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  :קטע רלווðטי מתשריט התוכðית

  

  זכויות והוראות בðיה       

, תמורת מלוא הזכויות 11.02.2024מיום    פי טבלת ההקצאה והאיזון של התוכðית -על

שבðדון:   " 957-958-ו  936-941,  927,  903-906מגרשים  בחלקה  ב'  "מגורים  ביעוד   ,

  כלהלן: 
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 רישוי  .9

  קרקע ריקה מבðיה. 

 

 :3רקע משפטי .10

 ðסח רישום   10.1

, חלקה ð  02.07.2025סח רישום מקרקעין מקוון שהוצג בפðי, מעודכן ליוםלבהתאם  

של    18544בגוש    21 רשום  בעלים ה  מ"ר.  4,415בשטח  ע"ש  רשומה  בחלקה  בעלות 

היתר,   ובין  שאדי,שוðים  , חלקים  120/883+    482/4415  –  201299963ת.ז    חורי 

  מ"ר בחלקה.  1,082המהווים 

   הערות

 למתחמים לחוק התו"ב, ע"ש הוועדה  123על הפקדת תוכðית סעיף  ותהער 2ות רשומ

תמל/מועדפים   מס'  לדיור  מועדפת  תוכðית  מיום   1105לדיור.  מכר  ג'דיידה 

04.08.2022.  

 

   הסכם מכר 10.2

מיום  -על   מכר  הסכם  שאדיבין    2025.03.024פי  לבין    ח'ורי  "המוכר")  רביע (להלן: 

מ"ר ברוטו מחלקה   1,082(להלן: "הקוðה") ולפיו מכר המוכר לקוðה שטח של    ואכד

  , ריקה מבðיה. 18544בגוש  21

  

  

  

  

  

 
ב   3 איðהאמור  זו  ו/או    והחלטה  הקðייðיות  הזכויות  את  לקבוע  זו  בהחלטה  באמור  אין  משפטית,  דעת  חוות  מהווה 

  .החוזיות במקרקעין ðשוא ההחלטה

  הðתוðים לא במחלוקת.  .המבקשוזה המכר לא הוצג בפðי. הפרטים ðלקחו משומת ח 4
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 המחלוקת בין הצדדים  .11

  להלן תפורטðה בתמצית המחלוקת שבין הצדדים: 

  הוועדה המקומית - שמאי המשיבה  11.1

  ):02.03.2024(מועד קובע:  1105תוכðית תמל/  

   ערכי שווי  

בסך    חקלאי  בייעוד  קרקע  מ"ר  שווי  בחשבון  הביא  המשיבה  שמאי  הקודם,  במצב 

360  .₪  

כ   של  בסך  מגורים  בייעוד  קרקע  מ"ר  שווי  אומד   החדש,  (לאחר   900  -במצב   ₪

  התאמות), בהתבסס על עסקאות השוואה לקרקע בייעוד מגורים בסביבה הקרובה. 

  להלן עסקאות ההשוואה שהוצגו בשומתו:   

  

  

  

  

    

  מקדם דחיה:  

שðים בגין העדר פיתוח וזמן עד למימוש התוכðית,   3שמאי המשיבה טען לדחייה של    

לאחר הדחיה, מתקבל שווי מ"ר קרקע מגורים דחוי בסך .  5%עם שיעור היוון של  

  ₪.  775 -של כ
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  תחשיב ההשבחה כפי שהובא בשומתו:  

  מ"ר 1,082      שטח המגרש במצב הקודם  

  ₪  360      שווי מ"ר קרקע מצב קודם  

  ₪  389,520        סה"כ שווי מצב קודם   

    

  מ"ר 703.3      שטח המגרש במצב החדש   

  ₪  900      שווי מ"ר קרקע מצב חדש    

  ₪  775  )5%שðים,  3שווי מ"ר קרקע לאחר דחיה (  

  ₪  545,058        סה"כ שווי מצב חדש    

    

  ₪  155,538            השבחה   

  ₪  77,769          היטל השבחה   
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  שמאי המבקש  11.2

  ):02.03.2024(מועד קובע:  1105תוכðית תמל/      

  ערכי שווי       

במצב הקודם, שמאי המבקש קיבל את קביעתו של שמאי המשיבה ואימץ שווי של     

  ₪ למ"ר עבור קרקע בייעוד חקלאי. 360  

 595באשר למצב החדש, שמאי המבקש אומד את שווי הקרקע בייעוד מגורים בסך  

 , בתחום התוכðית הðדוðה ביישוב  ₪. בקביעה זו ðסמך על עסקאות השוואה של קרקע

בתחום התוכðית, וממוצע ₪ למ"ר    605מהן מתקבל ממוצע מתואם של    ומחוצה לה,

  ₪ למ"ר מחוץ לתחום התוכðית.  568מתואם של 

, שם ðקבע כי 18545/5בðוסף, מסתמך על החלטת שמאי מכריע מר ארז כהן בגו"ח  

תמל/ תוכðית  לפי  ותעשייה  תעסוקה  מסחר,  בייעוד  קרקע  למ"ר  למועד   1105שווי 

  ₪ למ"ר.  700היðו  27.02.2024קובע 

, מעמיד את שווי מ"ר 0.85משקלול הערכים הð"ל, ובתיאום ליעוד מגורים במקדם  

  ₪.  595למגורים במצב החדש בסך 
    

  : להלן עסקאות ההשוואה שהוצגו בשומתו    
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  להלן תחשיב ההשבחה כפי שהובא בשומתו:   

  מ"ר 1,082      שטח המגרש במצב הקודם  

  ₪  360      שווי מ"ר קרקע מצב קודם  

  ₪  389,520        סה"כ שווי מצב קודם   

    

  מ"ר 703.3        שטח המגרש במצב החדש   

  ₪  595        שווי מ"ר קרקע מצב חדש    

  ₪  418,464        סה"כ שווי מצב חדש    

    

  ₪  28,944            השבחה   

  ₪  14,472          היטל השבחה   

  

  תגובת שמאי המשיבה    11.3

שמאי המשיבה בתגובתו מציין כי עסקאות ההשוואה שהובאו בשומתו היðן ביישוב   

  מכר עצמו, וכי שווי מ"ר קרקע שקבע במצב החדש היðו על הצד הזהיר. -ג'דיידה

  רשות המיסים מידע ðדל"ן. מכðספח לשומתו הציג עסקאות השוואה ðוספות   
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  דיון בין ðציגי הצדדים 

  : 24.06.2026הדיון שðערך בפðי ביום  להלן תמצית טעðות הצדדים במסגרת 

  שמאי המבקש

כי יש להבדיל בין עסקאות בסביבות למועד הקובע לבין אלו שמאוחרות יותר מדגיש  

ההשפעה   חלחול  בשל  התוכðית  משðה  להפקת של  תðאים  שðי  יש  בתמ"ל  כי  ומציין 

היתר בðיה: חלקות שבתחום השיפוט / מחוץ לתחום השיפוט שיש להסדירן; אישור  

  תוכðית ביðוי ופיתוח ע"י הוועדה המקומית. 

כי יש להביא בחשבון עסקאות וגם אישור יחס לחלקות שמחוץ לתחום השיפוט טוען  ב

) טוען כי היא  21תוכðית פיתוח לכלל החלקות. ביחס לחלקה ðשוא הדיון (חלקה מס'  

מקבלים   בעליה  וכי  השוק  שווי  על  משפיע  התðאי  אך  השיפוט  מגרשים   13בתחום 

  במושע ויש לכך השלכה על השווי. 

  שמאי המשיבה

ידו וכן הדחיה לתוכðית הביðוי היðם על הצד  -שמאי המשיבה טוען כי השווי שהוצג על

  הזהיר.

של השמאי המחוזי סימון   46009בתיק אופק    טוען כי איתר עסקההעסקאות,  בעðיין    

בג'דיידה מכר ðכון לשðת   בðוי  ר"מל ₪    1,532של    2021דאו שהעðיק שווי מבוðה לשðת  

2021.  

ההסכמים     גם   מדגישבעðיין  וכך  בפועל  המחיר  את  משקפים  הדיווחים  כל  לא  כי 

  מתייחסת לכך רשות המיסים.

במושע   מגרשים  קבלה  חביב  משפחת  רק  האיזון,  בטבלאות  המושע  טעðת  הוא  לגבי   .

בטבלאות האיזון טוען כי הם ארבעה אחים שזכויותיהם רוכזו, אך המוכר לא רשום  

   ללא מושע. 100%אחרי אישור התוכðית אבל יקבל מגרש בבעלות  מכיוון שהוא קðה
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 דיון במחלוקת בין הצדדים והכרעה  .12

 ): 02.03.2024(מועד קובע:  1105תוכðית תמל/    .12.1

   תחקלאיקרקע   –מצב קודם שווי          

  ₪ / מ"ר. 360 - הקודםבמצב חקלאי אין מחלוקת בין הצדדים לעðיין שווי מ"ר          

ורלווðטיות  עדכðיות  החלטות  בראי  המוסכם  השווי  סבירות  את  שבחðתי  לאחר 

בקביעות קודמות, ועל טווח הסביר וðתמך  בבסביבה הקרובה, מצאתי כי הוא מצוי  

  כן אðי מוצא לðכון לאמצו. ראו גם:

 מ"ר ל₪    370  , בה ðקבע שווי של  18566/62גוש    יעקב הלוימר    ע  ימכרת שמאי  החלט

  . יחקלאקרקע בייעוד 

₪   ð330קבע שווי של    בה  ,18582/1  בגו"ח  לילך בן פורת הגב'    ה עימכרת שמאית  החלט

  .חקלאי בייעוד קרקע  מ"רל

  

  קרקע בייעוד מגורים -שווי מצב חדש 

אומד שווי קרקע במצב החדש בסך של   על   בהתבסס  ,₪ למ"ר  900שמאי המשיבה 

שðים בשיעור   3על ידו לתקופה של    הווןזה    שוויעסקאות השוואה בסביבה הקרובה.  

של   קרקע   5%היוון  מ"ר  שווי  חילץ  ובכך  למימוש,  עד  וזמן  תשתיות  היעדר  בגין 

  . ₪ למ"ר 775למגורים דחוי בסך של 

₪ למ"ר. קביעה זו ðשעðת על הצלבה  595מðגד, שמאי המבקש אומד שווי זה בסך של 

מדווחות   עסקאות  ðיתוח  המבשל  (גוש  ירשות  התוכðית  בתחום  תוך 18545סים   (

(מעבר מברוטו לðטו), וכן הסתמכות   0.65החלת מקדם הפרשה לצורכי ציבור בשיעור  

תוך החלת מקדם התאמה לייעוד   ,18544/5של מר ארז כהן, בגו"ח  על שומה מכרעת  

  בגין היעדר פיתוח ותשתיות.  0.85המגורים ואימוץ מקדם הפחתה קבוע בשיעור 

  

   הכרעה: 

הצדדים משמאי  אחד  כל  ידי  על  הוצגו  אשר  ההשוואה  ðתוðי  מכלול  את  . בחðתי 

  ם ðוספים כפי שיפורט להלן. ðתוðיבחðתי 
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ג/ תב"ע  מכוח  לקרקע  עסקאות  בוחן  המשיבה  א' 7973שמאי  מגורים  בייעוד   ,

ומגורים ג'. ע"פ בדיקתי באתר רשות המיסים מידע ðדל"ן, העסקאות שהציג מðיבות 

  ₪ לפðי התאמות.   755ממוצע למ"ר קרקע בסך 

  עסקאות ההשוואה וייעודן:להלן 

  

  

  

  

  

  

המבקש תמל/  שמאי  מכוח  לקרקע  עסקאות  חלק   1105בוחן  הðדוðה),  (התוכðית 

מעסקאות ההשוואה שבחן מסווגות לייעוד מגורים ב', חלקן מסווגות לייעוד חקלאי 

  יוחד.  מ וחלקן בתכðון

תוכðית  בתחום  שבח,  מס  לדווח  בהתאם  הרלווðטיות  ההשוואה  עסקאות  להלן 

  המסווגות לייעוד מגורים ב':  1105תמל/

  :1עסקה 

מיום   לקרקע  גו"ח  01.02.2024עסקה  ðמכר    18545/35,  תמורת   340שטח  מ"ר 

136,000  .₪  

ואיזון של התוכðית הðדוðה, תמ"ל/ בעל , עולה כי כל  1105מעיון בטבלאות הקצאה 

קיבלה ðכðס  חלקה  קרקע  מ"ר  כל  אקוויוולðט  0.86  על  מבוðה  במצב קירוב  ב  ימ"ר 

  היוצא.

כי   עולה  ממðו  רישום  ðסח  הופק  העסקה,  מðיתוח  לכחלק  המשויך  זר השטח  אבו 

  . שטח הממכר המדווחכ מתוך שטח הקרקע  ð340מיר, מהווה חלק של 

ðהאקוויוול שטח  והאיזון,  ההקצאה  טבלת  ðתוðי  היðו    טיע"פ  לחלקה   274שמיוחס 

  מ"ר.

התמורהוחל המדווחת  קת  האקוויוולðט  החוזית  של ל  מובילהאמור,    יבשטח  שווי 

  . י₪ למ"ר אקוויוולðט 496
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  :2עסקה 

 70,000מ"ר תמורת    187שטח ðמכר    18545/40, גו"ח  01.01.2025עסקה לקרקע מיום  

.₪  

תמ"ל/ הðדוðה,  התוכðית  של  ואיזון  הקצאה  בטבלאות  כי  1105מעיון  עולה  כל ,  על 

מ"ר מבוðה אקוויוולðטי בממוצע   0.86מ"ר קרקע במצב הðכðס קבלו בעלי החלקות  

  . (למעט חלקות קטðות יותר שהועðק להן מקדם התאמה) במצב היוצא

במצב   טישטח אקוויוולð.  העסקה לא אותרה בðסח הרישום על בסיס שטח הממכר

  ).  0.86מ"ר *  187מ"ר בקירוב ( 160היðו החדש על בסיס שטח הממכר המדווח 

 - האמור, מתקבל שווי של כ  יששולמה בשטח האקוויוולðטהחוזית  חלוקת התמורה  

 452ואם יועמס מקדם שטח שהועðק בטבלת ההקצאות    . י₪ למ"ר אקוויוולðט  435

  ₪ / מר"א בקירוב. 

  בהעדר ðתוðים מלאים ðתון זה קיבל מקדם אמיðות ðמוך יותר.

  :העסקה בðכס הðדון - 3עסקה  

לדיווח מס שבח, העסקה בðכס הðדון מיום   ðמכר  02.07.2025בהתאם   1,082, שטח 

  ₪.  500,000מ"ר תמורת 

תמ"ל/ הðדוðה,  התוכðית  של  ואיזון  הקצאה  בטבלאות  כי 1105מעיון  עולה  שטח   , 

החדשה   בחלוקה  הכלול  היוצא   4,415החלקה  במצב  האקוויוולðטי  והשטח  מ"ר 

  מר"א לכל מ"ר קרקע במצב הðכðס.  0.86מ"ר שהם  3,789

כי   בפðיי עולה  לðסח הרישום שהוצג  על החלק בחלקה הðדוðה, מר שאדי בבהתאם 

  מ"ר בחלקה.   1,082חלקים, המהווים  120/883+  482/4415 -ח'ורי, מחזיק ב 

ðו   טישטח אקוויוולð0.86*1,082מ"ר בקירוב ( 930המיוחס למגרש במצב היוצא הי.(  

₪ למ"ר   537   -האמור, מתקבל שווי של כ  יבשטח האקוויוולðט  המחיר החוזי   חלוקת

  .יאקוויוולðט

  החלטות שמאים מכריעים בסביבה

בגו"ח   כהן,  ארז  מר  של  מכריעה  בייעוד   18545/5בהחלטה  קרקע  למ"ר  שווי  ðקבע 

 700בסך    27.02.2024למועד הקובע    1105מסחר, תעסוקה ותעשייה לפי תוכðית תמל/

.₪  
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בגו"ח   פורת,  בן  לילך  הגב'  של  קרקע 18582/1בהחלטה מכריעה  למ"ר  שווי  ðקבע   ,

  .₪2021-2022, בהתאם למועדים  670' בסך ₪ וביעוד מגורים ב 590מגורים א' בסך 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  העðקתי מקדם מכריע לעסקאות שלאחר המועד הקובע. 

ביחס לשומות המכריעות שהוזכרו בהחלטה מכריעה של מר ארז כהן מדובר בייעוד 

שוðה, כאמור בשטח מסחרי. העðקת מקדם התאמה בין מסחר למגורים עלול להכיל 

משקל  לו  לעðיק  שלא  בחרתי  השוואה אחרים,  ðתוðי  שאותרו  ומכיוון  רבות  הטיות 

  בתחשיב השווי הסופי. 

לילך בן פורת, הובא בחשבון מקדם התאמה ðמוך  ת השמאית המכריעה הגב'  החלטב

  שבהתאמת הזמן.  האפשרית  בגלל ההטיה 
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  תחשיב ההשבחה  

  מצב קודם

  מ"ר 1,082        שטח המגרש

  ₪  360      שווי מ"ר קרקע חקלאי  

  ₪  398,520      סה"כ שווי מצב קודם  

    

  מצב חדש

  מ"ר 930  אקוו' מקורב במצב החדששטח 

  ₪  560          "א שווי מר

  ₪  520,800        חדשסה"כ שווי מצב 

  

  ₪  122,280          השבחה   

   ₪ 61,140        היטל השבחה   
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  החלטה .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

   ₪ 61,140    ₪ 122,280     02.03.2024      1105תכðית תמל/

  

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

  . תשלומי ריבית פיגורים

 

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

למיט המקצועיים  בðערכה  ושיקולי  ידיעותיי  שהוצגו   הבðתי,  לðתוðים  ובהתאם 

  .בפðי

  

  

  ðערך ע"י                

  ד"ר בועז ברזילי                 

  שמאי מקרקעין מוסמך                 


