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 החלטת שמאי מכריע 

 חולון, נווה רמז, 128חיים ארלוזורוב רחוב ; 297: החלק ;  6740גוש: 

 

 

סעיף   להוראות  והבניה,  )ב(    14בהתאם  התכנון  לחוק  השלישית  לתוספת 

יו"ר  ,1965-התשכ"ה ע"י  מכריע    מוניתי  כשמאי  המקרקעין  שמאי  מועצת 

 .הנדון כסלנ  03.4.2023ום י מ  223-2023מספר בקשה   בהודעת מינוי

 

 : ההחלטהמטרת  .1

חלה   1.1 אשר  ההשבחה  שווי  אומדן  בדבר  הצדדים  שבין  במחלוקת  הכרעה 

בתוספת שבנדון  במקרקעין  כהגדרתה  והבניה,    ,  התכנון  לחוק  השלישית 

 . 1965-תשכ"ה  
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 : הנה בעקבות אלה ההשבחה  1.2

  )מרפאה( שרדממגורים למשנים   שלוש עשרהלמשך   שימוש חורגאישור  

 

 : אופן המימוש 1.3

 לשימוש חורג אישור בקשה בדרך של  

 

 :בשומות הצדדים המחלוקת  רדוג ההשבחה הגוב 1.4

  בשומת חה השב מועד קובע  גורם משביח 
 וועדה ה

השבחה בשומת  
 בקש המ

 ---   ₪ 547,583 26.6.2017 מוש חורג יש

 

 :דיוןמועד  .2

בנוכחות    יונידש  בחו   14ביום   דיון  הענירלהבה  דדיםצהגי  נצינערך    ינים ת 

 .  וקתהשנויים במחל

 

 : מועד הביקור בנכס .3

  . עורך הדו"ח ידי-על  ךהביקור נער. 2023מאי ב 21
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 : המועד הקובע להערכה .4

ביום   שימוש חורג   אושרה  להיתר  עשר  ל  2020במאי    26הבקשה  משך 

   .שנים

הקובע     הוו המועד  מועד  שהוא    2017יוני  ב  26עדה  בשומת 

אסיו השם  שאוש  ימושישור  הקודם    13ובמשך    ר החורג 

 ;  שנים

 

 :פרטי הזיהוי של המקרקעין .5 

     .דירת מגורים המשמשת מרפאת שינייםה וו מה דיון הנשוא   

 6740     גוש:  

 297   : )חלקים( חלקה  

 מ"ר  585   שטח חלקה:  

למ  רמ"   60  ציבורי:  ד שטח ביעו  הגשה  פ בהתאם  בתכנית  מדידה  ת 

גרפית    מ"ר  68  כ)  להיתר הוועדה  אתר  ב מדידה 

 המקומית( 

למ  525 שטח נטו:   בהתאם  הגשה  פ מ"ר  בתכנית  מדידה  ת 

גרפית    ר מ"  517כ    להיתר הוועדה  אתר  )מדידה 

 המקומית( 

ע  295.33 נשוא הדיון:  שטח יחידה  +    25.19+    י רק ימ"ר  שירות     6.93מ"ר 

 מ"ר שטחים לא מקורים.  67.54מ"ר אחסנה + 

 , נווה רמז, חולון. 128רלוזורוב ם אחיירחוב   : מיקום 

   חכירה :  תויוכז 
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 : יםמסמכ עיקרי .6

 : ם הבאיםמכיהמס  נציגי הצדדים הציגו בפני את

 ות דעת שמאיות וח

 דרישת תשלום היטל השבחה 

 י המשיבה לשומת המבקש תגובת שמא

 )לעניין הוצאות(לפי פקודת מס הכנסה טופס פחת 
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 : כסנההסביבה ותיאור  .7

 יבה בסה 

 
כאמור   הנכס  ארלמיקום  חיים  בפ לוןבחו  128וזורוב  ברחוב  רחוב  ני,  ת 

ה א ורחוב  מ  ופיין רלוזורוב  המוליך  ראשי  תחבורה  ציר  איילון  נתיבי  המהווה 

יוספטל למח   20  )דרך מזרחל(  ף  ארלוזורוב  .  כוון  רחוב  של  המערבית  בגדה 

רחו של  הדרומית  בחולון.הופיין  בובגדה  רמז  נווה  בשכונת  כונה  של   רחמזמ  , 

חנמצאת   )תכנית  פנחס  נ 300-"קרית  שכונת  שושנים(  מגדלים    אות  ושדרת 

 ת ותיקים; מצפון נאות רחל. ; מדרום שכונ(501-)תכנית ח

, בנייה רוויה לצד בנייה נמוכה,  םמעוברים של מגורישים  שימוסביבת הנכס  ב

 וחים. פת שטחי מסחר, מבני ציבור ושטחים

   יים.ם קהילת ותיושיר תשתיות  ,פיתוחקיים בסביבה 

 החלקה 

מל דמוית  בהחלקה  קטומה  מזרחיתפ בן  הצפון  מסומן  ינה  ממנה  חלק   .

 הפרשה לצורך דרך. ל

מ'    19ורוב ב, רוחב החזית לרחוב ארלוז מ' בקירו   29לרחוב הופיין    ת החזי  רוחב 

 ך שביל גישה וחצר מעוגלת.הגישה לנשוא הדיון מרחוב הופמיין דר וב.בקיר

 מבנה 

ג רעפים  בכיסוי ג   ת נליציונב בנוי בנייה קונ  יקותקרקע    מודעל החלקה מבנה צ

בנשוא    שופע. מ הצפונית  היחידה  הוא  בנכס  ההחלטה  הביקור  במועד  מגרש. 

כמשימ שיני פ רש  הכול את  טפול ים  חדרי  ר חדרי    ים,לת  חדרי נטגןצילום   ,  

צוותתנההמ וחדר  משרד  וחדר,  מוגן  מרחב  מספר    .יםשירות   י ,  כולל  המבנה 

חלקן  כניסות ומקו,  הקרקע  לק מת  הישר  מדרגות  דרך  העליו חלקן  נות.  ומות 

בקומה השלישית  ית קטנה.  ה מרפסת זיזיהשני בקומה  .  מעלית נגישות  קיימת

משקיפ  פתוחה  אל  מרפסת  הופמייןה  קרמיקה    ףריצוביחידה    .רחוב  אריחי 

   . חלונות אלומיניוםו

 ספח. ם בנ מצורפיביקור ומי הנכס ממועד הליצ
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 : תכנוני רקע .8

 :1ות עיר הבא  יןתכניות בנבין היתר נדון חלות קה שב להחל ע

אר/  רשמי    11תכנית  בעתון  מ2.3.19421מיום    6117מאושרת  בין    ת טרו . 

   ח במטרה להקים שכונות עובדים.ת השט חלוק כניתוהת

פורסמה למתן תוקף בילקוט הפרסומים מספר  אשר    -1מתאר חולון ח/   תכנית

נשו  .23.4.1958מיום    596 הדעוחו א  סביבת  התכנית  ע"פ תשריט    תת מסווגת 

 : התכנית  ע"פ תקנון  ההוראות בנייה לאזור ז  ".'גם  אזור מגורי"ב

 .מ"ר 500:  לי ימשטח מגרש מינ 

 . 30%:  ינויף בהיק

 .'מ 8.5קסימום : שתי קומות, מ ומותמספר ק

 .למגרש 1:  מספר בניינים

 .אינו מוגבל :מספר דירות

בניית    מרתף : על  יעא  למרתף בשטח שתותר  ך לא  א  משטח הבניין,  25%לה 

.  סךהסקה, מור  , מקלט, חדלמחסן, מכבסהתף ישמש  מ"ר. המר   100  -מתר  יו

 .ח שהוא מבנה נספה כל לא יורש ה המרתף,עליו ייבנ על מגרש ש

 '. מ 5  -מ'. אחורי  3  -צדדי קווי בניין : 

עליו  רשה בוימ"ר,    9עד   נספח: שטח הנספח    .מבנה בן קומה אחתמגרש 

  יותר   ו רשיו  לא   מקרה  ובשום,  ד"יח  לכל   גג  מכוסות   רפסות מלל  כו

 . ר"מ  18ל כולל ש בשטח  אחד  מגרש  על נספחים   נימש

 ת. ית אחמ"ר למכונ  17בשטח   מוסך:

ח/  ל  251תכנית  מפורסמה  פרסומים  בילקוט  תוקף  מיום    2302ר  ספמתן 

 . הופייןרחוב   - התכנית מסמנת חלק מהחלקה להרחבת דרך   .24.6.1976

 
 .הצדדיםשבין   וקתמחלב  הכרעהב  רךלצום ובהתא  ט המפורט חלקייםהמצוינות ורמת הפירוהתכניות   1
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לתכנית   –  4/1ח/    תניכת בילקוט  ן  מתלפורסמה  אשר    1/ ח  תיקון  תוקף 

  הקמת   נית התרה שלכ אות התבין הור   .24.6.1982מיום    2829ר  ספפרסומים מ

מ"ר ברוטו וגובהו החיצוני    12לגג, ששטחו לא יעלה על    מעל כל יציאה  מבנה 

ה  י יה  כל אחד מהמבנים שיבנו  מ'. 2.4יעלה על הגג כולל התקרה לא   מפלסמעל 

 מ' מצידי הבניין.  1.4-ו  הבנייןומעורף   תמ' מחזי  3מרוחק לפחות 

 

ח/ניתכ למתןר  אש  -/ד/14ת  בי תוק  פורסמה  מספר  הפר  וט לקף    3358סומים 

מתירה   .15.7.86מיום   היתר  בין  מה   התכנית  לגג  יציאה  חדרי  דירות  הקמת 

יעל  ונות, בשטחהעלי   פוף עליונה בכ  מ"ר ברוטו לכל דירה  23ה על  מרבי שלא 

לכליסהכנ  :ביניהם   תנאים  פרלמס ה   חדא   ה  ל מחדרי  תהיה  יציאות  גג 

אליה   ת פנימיודרגות  מ  באמצעות  הדירות  מוצמבתוך  שטח  ן  ייהגג  ד  בנו  עליו 

  40%, סה"כ השטח לא יעל על  מדרגות משותף של הבית  דריאות ולא מחהיצ

הגגג,  ג ה  משטח על  המבנים  על    גובה  יעלה  פנים(    מ'  2.5לא  ה  ובנסיג)גובה 

 . הבנייןמצד מ'  1.4 -מ' לחזית ו  3  עקה הגג שלממ

מיום    3683פר  פרסומים מסילקוט  תוקף בן  מה למת רסאשר פו   -  8/1ח/  תתכני

  י מגורים. פים בבתים באזור ר בניית מרתלאפשנית  מטרות התכ  בין  .0.7.19893

 מרתפים: 

 ר. מ"  6ניין, כל מחסן בגודל עד  כמספר הדירות בב נפרדים מחסנים   •
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לדירה,    מ"ר   6  -דירות בלת מספר הדיירי הבית בגודל של מכפל  תף מרתף משו •

וסתרפעילויות   לבות  בוש  שימ פורט  הבית  רישדיירי  הלבד.  כשטח    שטחום 

 .תר הבניהנאי בהי ף יהיה בתמשות

 .פתומ' מדוד מתקרתו עד רצ  2.2גובה המרתף לא יעלה על  •

 מקלטים: 

ובלבד    מה המפולשתוק ה בגבולות -ויים עם קומה מפולשת גורים הבנ בבנייני מ •

על  פולשת לקומה המל בבניה הכולששטח ה יעלה  של יה  הבנ  טחמש  50%א 

 .יןשונה בבנימה הראהקו

המקלט   ף,ין מרתף. כאשר יש מרתבני אי שלא מוקם בי יבנה רק בתנ עיל  מקלט •

 .ייכלל בשטח ובמפלס המרתף

ם  ומי   3791בילקוט הפרסומים מספר    למתן תוקף  אשר פורסמה  -7/1נית ח/כת

לכ   ותר לבניהמהשטח המ  30%פת של  סוהתכנית התירה ת .  19.8.90 ל  למגורים 

,  אושרו   לגביהם  עט השטחיםמל   ,  1ח/  ןמתאר לחולו ית התכנ  בתחום  השטחים

  כללו הן נב   ,תכניות בנין עיר  1-ית המתאר חישור למתן תוקף של תכנ לאחר הא

מת  המתירות  למרפסותהוראות  בניה  אחוזי  תוספת  בנ   ן  תכניות  בהן עין  יאו    ר 

אח במקום  בניה,  ז ונקבעו,  אהקוב  שטחים י  למעים  הבניה  שטחי    א ל   .ריםגות 

תו לכל  בניה  ספת שטחי  תינתן  נ כנ"ל  לו    שטח   הבניה, תוספתתר  בהייתנה  בנין 

 ת. למרפסו

ח בילקו  -/א10/1/ תכנית  תוקף  למתן  פורסמה  מספר  אשר  הפרסומים    4252ט 

  אה ות בצמוד לחדרי יצילרגות פתרת הקמ . בין מטרות התכנית ה13.10.94מיום  

בבני ל לד  יהפנו  גגח המשט  1/3טח של  בש   ות,יני קומ גג  בנוי  שה  יר הצמוד  עליה 

מ'. בניית הפרגולה    2.3פרגולה עד  מ"ר. גובה ה  23לגג ולא יעלה על    החדר יציאה

 מ' ממעקה הבניין.  1.2רחק שלא יפחת מ  ין ובמי הבניתותר רק בגבולות קוו 

  מספר סומים  קוט פרבילקף  אשר פורסמה למתן תו  -םתפירמ  –  15/1ח/   תכנית 

 ת: ות התכניהוראבין  . 17.5.1998מיום  4644

 מגרש.  משטח 90%ל עד קומת מרתף בשטח ש  פשרת בניית התוכנית מא

 מ"ר ליח"ד בקומת מרתף 10   מחסן: 

mailto:boazbarzilay1965@gmail.com


 

 DR. BARZILAY  BOAZ ב ו ע ז   י ב ר ז י ל    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER סמךמו            עיןקמקר        שמאי

   an expert on urban planning &Geographer   וני נון עירמחה בתכמו  אוגרף,גי
 

 1965 - ה התשכ" ה,בניוה נוןכי חוק התלפמאי מכריע  ש
  

               
 

   7427842-050  / 9503774-90טל':    3604642מיקוד  , 50בא רבי עקיהרצליה, רחוב 
   gmail.com@ilay1965zbarboaz  - רוניר אלקטדוא

 

9 

9 

רשאית  ו ה  2 מות מרתף: מס' קו המקומית  מרת ועדה  קומות  בניית  ף  להתיר 

 . י חניהלצרכן  ו כנוספות אם מצאה לנ

בניי ק בני  -  ןווי  קומות  תותר  לגבולות המגרמית  עד  ב )  רש תף  וף  בכפ (,  0  ניין קו 

   םלמספר תנאי

 .  מ' נטו  3.5יעלה על תף עליונה לא גובה קומת מר - מהגובה קו

 . מ' נטו 3.0לא יעלה על   -תף תחתונהובה קומת מרג

 .רתף המ  המתווה של הקומה שמעל קומתפי שטח -בבתים צמודי קרקע על 

לפורס   א/ 14/1/ ח  תכנית תמה  במתן  מספר  ומהפרס   ילקוטוקף    מיום   5087ים 

ג'  התכ  .22.6.2002 ממגורים  החלקה  ייעוד  את  משנה  ובין    3ג'רים  למגונית 

באזוריעת  יב קטרותיה  מ הבנייהישללא    םמגורי  צפיפות  בשטחי  .  המותרים  נוי 

ת בית  קרה של בניימב  .לדונם נטויח"ד    9ת של  נקבעה צפיפו  3  -באזור מגורים ג'

ה דידירות  או  גןת  רו כולל  במקרל יח"ד    4,  נטו  בנייהדונם  של  קרקע מ צ  ה    ודת 

 .  בקיר משותף

וגודלו לא קטן    3עד  ות בהיתר  במקרה של מגרש עליו בנוי יח"ד צמודות קרקע 

 גרש.מלד יח"  6תותר בניה של , מ"ר 450 -מ

 ה. לפי מטכ 0.5 עדכלפי מעלה ו 0.5מ למעלה בשארית עיגול יחידות 

הבניה ג' מגורי  זור בא   זכויות  ליה   3  -ם  בהתאם  מ יו  באזור  ג'  זכויות  גורים 

 על תיקוניה.  כנית המתאר ח/ ובת

 .ה תהיה בקיר משותףחלקה אחת, הבני   במגרשים המהווים

 ומת עמודים מפולשת. הבנייה תהיה צמודת קרקע בלבד וללא ק 

גורעת  והת אינה  בכפוףכנית  הקלות  לקבלת  הקבועים  לה  מהאפשרות  ליכים 

 בחוק. 

 כדין.  4סים שקבלו טופס ינים מאוכלחלה על בני ית אינה נכ והת
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תוקף  -  1/23ח/  כניתת למתן  פרסומי  פורסמה  מספר  בילקוט  מיום    5824ם 

התכניתמטרו  בין  .26.6.2008 את    ת  המתא לעדכן  ח/ תכנית  תיקוניה    על  1ר 

 מותרים במפלס הגג. השימושים ה ר ולעדכן אתבמטרה לשפ

 תכנית:ה וראות הן  בי

 :היקף בינוי

  מ' ובקווי   2.7מ"ר ליח"ד בגובה של    40  -שטוחים  ת  גובגבנייה    -1חלופה   •

 . יאחורו מ' צידי ימין, צידי שמאל 1.4ית/קדמי, חז  מ'  2.0נסיגה של 

בעליות   -2ופה  לח • ה  -גג    בניה  הנ ע"פ  הגג שטח  רום  גובה  מהגבלת    וצר 

ר והשיפ על  וע.  יעלה  לא  הגג  מר  7.0ום  הקומה המפלס    צפת מ'    הנמוך של 

 וע הגג.  הה ביותר של שיפבוהג  לנקודה  ונה ועדליהע

  :פרגולות

הגמשט  1/3עד    -מ"ר  120עד  ות  דיר • אוח  הפנוי  לפ   30  ג  הקטן  מ"ר  י 

 . מבניהם

הגמשט  1/3עד    -רמ"  120ל  מעת  רודי • או  ח  הפנוי  הקטן    40ג  לפי  מ"ר 

 . מבניהם

 .י הקטן מבניהםמ"ר לפ  20 משטח הגג הפנוי או   1/3עד  -דורגותדירות מ •

נסיגה  2.5  עדינו  ות ההפרגול   בה גו פני רצפת הגג, בקווי  מ'    1.2של    מ' מגובה 

 .מכל הכיוונים

מס  (619)ח/  3470464-505תכנית   פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן  ר  פפורסמה 

מבנים   . 26.12.2022מיום    2341 וחיזוק  עירונית  להתחדשות  כוללת    תוכנית 

ד  שפעה; ייעו; תחום ה'חום הנחיות מיוחדות בה בתלקחה   ני רעידת אדמה.פמ

פי תשריט מתחמי התוכנית החלקה בתחום  -על  אחרת.נית מאושרת  פי תכ-על

  וכנית מפורטת. . מתחם עם אפשרות להכנת תעם חזית פעילה  ראשיים ובות  רח

 . תחנת מטרומ' מ   300בתחום רדיוס 
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 נחיות י הומסמכ בנוסף חלות תכניות מתאר ארציות ומחוזיות 
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 רישוי  .9

 :כדלקמןין היתר, מסמכים או, ב ס נמצל הנכיין שהבנ   בתיק

  ,מ"ד בקומת קרקעתוספת מעלית ומ   25.05.2010  מיום  20090099  בניה  היתר

א', תוספת חדר על הגג, שינויים פנימיים    תוספת שיפור מיגון ומרפסת בקומה

 ה(. אלפרט זליג ורבק )בחזית  ושינויים

דים  + ממ"יח"ד    2ור  יה עב ת בנתוספ  26.06.2012  מיום  20110896  בניה   היתר

גג  + חדר + שינויים  חלל  חורג למרפאת  פ  רעפים + מעלית  נימיים + שימוש 

 (. ד"ר כהן ג'רי( יח"ד  2 -ים ב שיני 

ביצוע   27.08.2012  מיום  20101225'  מס  בניה  היתר בזמן  שינויים    תכנית 

 ה(. ג ורבקזלי אלפרט )חזיתות חדר על הגג ו בקומת קרקע,  

מ   18.07.2022  מיום  20180411'  מס  בניה  היתר וספת  היתר, ת תכנית שינויים 

יח"ד לצורך מרפאה בקומת הקרקע, קומה א' והרחבת קומת חלל    בניה עבור

הרעפים שינוי ,  גג  הממ"דים  כולל  תוספת  מיקום  הרעפים,  ,  גג  חלל  בקומת 

שינויים פנימיים,  בגדרות.  שינויים  ושינויים  בקשה  הת  בחזיתות  כוללת  כנית 

תכנ עבור    6%  -להקלות   מעלי  5%,  ןו שיפור  תוספת  בנין    ת עבור  בקו  ושינוי 

 (. ד"ר כהן ג'רי)קיים בהיתר  מ' עבור הגבהת פיר מעלית   5מ' במקום  0.3  קדמי

חורג    26.5.2020מיום    20190175'  מס  בניה  להיתר  בקשה שימוש  הארכת 

למרפאת   נוספות  לעשר  שיניים  ממגורים  ג'ר  ד")שנים  השטחים  (.  ריכהן  סך 

  טחי שרות מ"ר ש  25.19מ"ר עיקרי +    295.33הינם    מוש חורגשימבוקשים לה

 .מ"ר משטחים לא מקורים 67.54 חסנה + מ"ר א   6.93 +
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 :2משפטי רקע  .10

 2019משנת  וםרישח נס 

לציל  מקרקעין מקוובהתאם  רישום  נסח  ל ן  ום    חלקה ,  16.9.2019יום  מעודכן 

    שראל.יימת לישם קרן ק -רשומה על "רמ  585 בשטח 297

  חלק )   הרבק  ואלפרט  זליג  אלפרט  לטובתשנים    49לתקופה של    ראשית  ירהכח

לתקופה מקבילה    משנה  חכירתה;  ובירוש   בהעברה  הגבלה  קיימת.  עיןבמקרק

  בהעברה   הגבלה  קיימת  .(במקרקעין  חלק)  רבקהו   זליג  אלפרט  לטובת

 ה. ובירוש

.  (ןבמקרקעי ק  חל) לטובת כהן ג'רי    30.6.2044המסתיימת ביום  ראשית  רה  חכי

 . ובירושה  בהעברה הגבלה  קיימת

 מחצית הצפונית של המגרש.  ומה ראשונה ב ודירה בק קרקע בקומת  דירה

 . ות משכנתאותרשומ  רי' ג כהן של  החכירה על

  לפקודת   19  סעיף  לפי  מהחלקה  חלק  הפקעת  על  הערה  רשומה  החלקה  על

 . 13.02.2018 מיום  7699פ.י,  ותהקרקע 

 . ורף בנספחג בפני מצ צילום נסח הרישום שהוצ

 2023משנת  וםרישח נס 

לציל  מקרקעין מקוובהתאם  רישום  נסח  ל   ן ום    חלקה ,  10.4.2023יום  מעודכן 

    יימת לישראל.שם קרן ק -רשומה על מ"ר  585 בשטח 297

 . 1/2  -אלפרט רבקה   ו 1/2 -אלפרט זליג  תלטוב 04.05.2022חכירות: מתאריך 

מהוורא  חכירה   . (3.7.2016ומיום    16.11.2009)מיום    יר' ג  הןכ   טובתלנת  שית 

   .30.6.2044חכירה שתאריך סיומה  

מתאריך  )  קרקע במחצית הצפונית של החלקה כמפורט בתשריט  דירה בקומת

  שתאריך סיומה  13432/2009/4חכירה ראשית בתנאי שטר מקורי   (06.07.2016

 
איננה  2 זו  משפטית,   החלטה  דעת  חוות  באמור    מהווה  הזכויות בהחאין  את  לקבוע  זו  ו/או    לטה  הקנייניות 

 ההחלטה מקרקעין נשואב  החוזיות
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ולטובת    30.06.2044 ג'רי  במחנ יועלדירה  כהן  החלק ה  של  הצפונית  ה  צית 

 .בתשריטכמפורט 

 פח. רישום בנס הם נסח לוצי

 2008הסכמי מכר משנת  

מכר  להסכם  ) 09.04.2008מיום    בהתאם  חיה  סרנגה  בין  כהן  המוכרת,  לבין   )

נהל מקרקעי ישראל בחלק  ממחכירה    ת , נרכשו זכויו( הקונהג'רי )   אסנת וכהן

ה  ארלוז  ,  297חלקה    6740כגוש    ידועיםמהמקרקעין  ברחוב    ורוב שכתובתם 

החלוקה התחתונה  דירהל  המכר  תמורתן.  ובחול   128 בהסכם  כהגדרתה   ,  

$206,500 . 

( לבין כהן  רתהמוכ , בין אמיתי נעמי )  09.04.2008התאם להסכם מכר מיום  ב

מקרקעי ישראל בחלק  ל  נה מירה מכ חנרכשו זכויות  (,  הקונהג'רי )   אסנת וכהן

הידועים ב  297חלקה    6740כגוש    מהמקרקעין  שכתובתם  ארלוזורוב  ,  רחוב 

המכר  .וןבחול  128 החלוקה העליונה  דירהל  תמורת  בהסכם  כהגדרתה   ,  

$206,500 . 
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 תמצית ב ן הצדדים המחלוקת בי .11

 המשיבה מטעם  שמאי הב שיתח 11.1

שנים. לעשר  היא  חורג  לשימוש  זאת    הבקשה  עם  הקובע  יחד  בשומת  המועד 

  ר דם שאושהחורג הקו סיום אישור השימוש  עדו משהוא    2017יוני ב  26עדה  הוו 

   .(2017-2030)  ניםש  13משך  לו

 קש. הנכס בנוי ומשמש את המבואישור הבקשה נשוא הדיון,  עד ובמ 

נתונמ"ר משווי   שלושה  על  מבוסס  בנויים האחד  גורים  נכסים  של  השוואה  י 

קרקע ושטח    231.50של    שטח  של  נ במ"ר  א'  מ"ר  57וי  בקומה  יחידה  השני   ,

של   חלק ממבנה טורי  מ"ר 113דה בשטח  והשלישית יחי מ"ר 95בנוי של  שטחב

 .  יח"ד 4

  מ"ר בנוי   /   ₪   14,000לדידו של שמאי המשיבה הנתונים משקפים שווי של כ  

 . למגורים

סחרי המשמש בחשבון מרכז מ  הביא  השמאי  לשטחי משרדים ומרפאות  ביחס

בשטח   קומה  רופאים  ב   796בית  הושכרה  א'  בקומה  מ"ר    /   ₪  91סך  מ"ר 

בקומת   ושטח  ל בחודש  הושכר  לחוד  /  ₪  126ב  פארם  -י מכבקרקע  ש.  מ"ר 

 .2017-2018הנתונים לשנת 

 . רותות אחממשונתוני שכירות ציג השמאי ה

  70בסך של    מגורים צמודי קרקעמ"ר    1שקלול אמד השמאי דמי שכירות ל  ב

ות  מי שכירר דמ" / ₪ 120וכ  4%בשיעור הוון של מ"ר לחודש דמי שכירות  / ₪

 . 9%ן של בשיעור הוו  מרפאותל

למשך   ת השימוש החורג הקודםקופתשבהתאמה מציין השמאי    עלויותביחס ל 

בחשבוןהו  שנים  5 יחסיות,תא ה  עלויות  באו  לתקופה    מה  בחשבון  הביא 

      . כמקדם כללי 0.95מקדם הנוספת  

 בחה של שמאי המשיבה: ן תחשיב שמכא

 מצב קודם 

 (13N  ;4%   ;70*12 PMT) *בנוי "ר מ  295.33=  ₪  2,477,212
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 חדש מצב 

 ( 13N   ;9%  ;120*12 PMT)  *בנוי מ"ר   295.33 * 0.95 =  ₪ 3,024,795 

 ₪  547,583  השבחה 

   ₪ 273,792 שבחה היטל ה

  26.6.2017 - המועד הקובע 

 בקש המ  מטעם  שמאיהב תחשי 11.2

ח/ בתוכנית  המותרים  השימושים  במסגרת  הותר  מרפאות  נת  מש  1שימוש 

ח/  1958 משנת/14ובתכנית  ל  .2002  א  מפנה  העירייה השמאי  מיום    אישור 

 רפאה. שניתן לבעלים הקודם בו מצוין שניתן להקים מ 27.1.2008

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב    2283/18מפנה לפס"ד ברמ  אי  השמ

נכ בע"מנ'  חרוצים  יד  פסה"ד  סי  להוראות  בהתאם  לגישתו  היתר  .  מתן 

ח  השימוש    ורג לשימוש  כאשר    , הקיימת  ת מהתוכני  חורג  אינו החורג  מהיתר, 

פעולה של    היא  התכנוני  המצב  את  משנה  שאינה  בלבד,  הרישוי  מתחום 

   .ן לראות בשימוש החורג פעולה המצדיקה חיוב בהיטל השבחהאיו מקרקעיןה

, דירת גן וגירת גג ולהביא  פרדותריך את המבנה כשתי יחידות ניש מקום להע 

במצב  מק  בחשבון ובגג  א'  בקומה  ומרפסות  חצר  חצר  קמהקודם.  דמי    –דם 

ווי של  במצטבר עולה השווי על ש.  0.5ם מרסת קומה א' וקומת גג  . מקד0.25

   ים.רדמש

יות  שאול אשרת שהכיר בעלועלויות התאמה הפנה השמאי לשומתו של  בעניין  

מת  ויות התאמה מעבר לאלו שהוכרו בשולהפחתת ע   . ₪  574,232התאמה של  

תו  ץ המפורטות בחוות דעו מביאים להשבחה שלילית. את עלויות השיפאשרת,  

    .₪ 515,829העריך השמאי ב 

 . ₪ 18,639למגורים   מ"ר 1י שווי  הן מסיק כעסקאות מ 7השמאי מציג 

 . ₪ 11,836משרדים מ"ר ל 1עסקאות מהן מסיק כי שווי   8השמאי מציג 

ג  דירת  +    141.05ן  שטח  חצר   121.45מ"ר  שהם    0.25*    מ"ר    171.41)מקדם( 

 מר"א 
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 מקדם 0.5מרפסת *  מ"ר  18.04מ"ר +   140.10שטח דירת גג 

 מקדם 0.5*   סת גגרפמ  מ"ר  43.65גג +  שטח מקורה ב מ"ר 39.37ועוד 

אקוו'   שטח  למ"רמר"א    381.73סה"כ  מוערך  שווי  מניב    במכפלת  לגמורים 

 . ₪ 7,120,000במעוגל  שווי מצב קודם 

  ₪   3,790,000מ"ר =    /  ₪  11,836מ"ר *    320.52שרדים  למ   מקורה  טח לעומת ש

 במעוגל 

 : משיבהשמאי ה גישתו לפי  א

מקורהש *    320.52למשרדים    טח  =    /  ₪  16,000מ"ר   ₪   5,130,000מ"ר 

 . במעוגל

 מכאן שווי למגורים גבוה משווי למשרדים. 

 שנים.  13ת ההוון היא לעשר שנים ולא ל תקופ

לעקרונות  בהתאם  בין  דפס  בסיכום,  ח   יןק  לא    רוציםיד  שמאי,  בתחשיב  או 

 בחה. קיימת הש
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 בקש המ מטעם  שמאיה תחשיב  ל יבה שמה מטעם שמאיההתייחסות   11.3

הצ בשיבעניין  חורג  ורך  חרוצים()מוש  יד  מטעם    פס"ד  השמאית  הפנתה 

ל  משפטית,  המשיבה  דעת  בת לפיה  חוות  למגורים  התכליות  כנית  ולרשימת 

ניתנת חולון  של  מ"  המתאר  מגורים  ש   הקובעתצמת"  צמפרשנות  באזורי 

ויתר התכליות שאי  בלבד  מגורים    של   בהליך  להסדיר   יש  למגורים   נן מותרים 

 . פורטתמ  תכנית  או חורג  שימוש

שרת לנכס נשוא  שומה מכרעת של השמאי שאול אכן הפנתה השמאית ל-כמו

 .30.8.2012 ההחלטה מיום

לע ההתאמה  באשר  חורלויות  שימוש  בחידוש  עלויומדובר  ההתאמה ג,    ת 

הקודמות  הופחתו  בבקשות    עלויות ל   0.95  מקדם   הובא   זאת  עם   יחד   ,בעבר 

 ות. כולל  התאמה

 

 ה ת השמאי מטעם המשיב וש לטענמטעם המבק השמאיחסות  ייהת 11.4

מעל   . לא הוצג מסמך מדיניות או החלטת ועדה1958אושרה בשנת  1תוכנית ח/

 אין להסתפק במסמך היועצ"מ. . ניםש 60

רל  נהמפ סעיף  עמוד  המשביחה    31סעיף  ו  25אשון,    המאפשר שימוש בתכנית 

לתכליות במבנים.    בהתאם  בעניין  גם  חורג  משימוש  הקרקע  את  שומט  זה 

 ם. טחים הבנוייהש

תכ של  מחיקה  גם  יש  שבתקנון  להבין  אפשר  כלומר  הסתדר  ליות  שלא  מה 

סעיפים    נמחק.  מיוחדת "   :כתוב  28-29בין  בהסכמה   ... תכליות  כלומר    ."וכן 

   אלא מותרת ברשימת התכליות.מיוחדת סכמה לא צריכה ה אה רפמ

שרו את מה  יתקנו לא מעט תוכניות אולם יש כמה תוכניות שא   1את תוכנית ח/

תוכנית ח/ למשל  כוונה    .ב'14/1ח/או תוכנית    א' 14/1שיש  שהייתה  זה מוכיח 

 זה מצביע על מדיניות לאורך שנים.  לאשר את השימושים.

ה ההתא וצבעניין  לאות  הוצאו  כולם  שאול  מה  של  המכרעת  שומתו  אחר 

 אושרת בנכס. 
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 והחלטה ם קת בין הצדדימחלוב יוןד .21

 ותקופת השימוש החורג  המועד הקובע להערכה 12.1

  .משך עשר שניםל  2020במאי  26אושרה ביום נשוא דיון זה  הבקשה להיתר   

השמאי    שערך  השבחה  שומת  בפני  אושרהמכריע  הוצגה  ביום  שאול  ת 

בנכס למשך חמש שנים כשהמועד  ר, שימוש חורג  תבין הי,  בו אמד  30.8.2012

 . 30.1.2017קרי השימוש החורג עד   31.1.2012הוא הקובע להחלטתו  

ישור  ם א סיומועד  שהוא  נטען  ו   2017יוני  ב   26משיבה  בשומת ה המועד הקובע   

ה את  החלטה אחרת המאריכ   בפני  הלא הוצג.  רהחורג הקודם שאוש  ימושהש

ליום    31.1.2012( מיום  אשרתכרעת )שומת  מה השומב  מוש החורג שנקבע השי

26.6.2017  . 

שנאמד  משך  החורג  המשיבה-על  השימוש  שמאי    ( 2017-2030)  שנים   13  ידי 

   .מסיום השימוש החורג הקודם ףלשמור על רצמנת -וזאת על

חלט  הו  26.5.2020מיום    2020006בהחלטת הועדה המקומית בישיבתה מספר   

 היתר:בין  

ש חורג מתוכנית מגורים למרפאת שיניים, ממועד סיום  וה לשימ קש"לאשר הב 

 . "2030( עד סוף שנת  2011ההיתר לשימוש חורג )

 .31.1.2012( הוא  שרתהמכרעת )א  ההמועד הקובע בשומ  כאמור, 

חודשים  מ  מספר  של  המועדים  מפערי  בהתעלם  השימוש  האמור,  אישור  של 

הקודם,   המשתקבין  החורג  בזה  המשיבה  ף  להחלטת  26.6.2017)שומת   )

 להלן סדר הזמנים:   (31.1.2012)השמאי המכריע אושרת  

  20110896ת שיניים )היתר  מרפאל שימוש  אושר שימוש חורג ל  26.6.2012ביום   

משומתו המכרעת של שאול אשרת שפורסמה בשנת    ראו בפרק הרישוי לעיל(.

אישור  י  תרת יבפני ולא א   לא הוצג  לא היה זה השימוש החורג הראשון.  2018

 . ש זהושומת השבחה לשימו  (2012)עד   ודם לשימוש חורגק

עד    מהחלטת הוועדה,למשך עשר שנים    הוארך השימוש החורג  26.5.2020ביום  

 (.20190175)היתר  2030
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הוחלט    26.5.2020מיום    2020006בהחלטת הועדה המקומית בישיבתה מספר   

ר החורג  השימוש  את  הטרואקטיבלאשר  סיום  ממועד  החשיית  רג  ו מוש 

 הקודם. 

השימ  מועד  מה  שבמחלוקת,  השאלות  השימוש    ש ובין  מועד  האם  החורג, 

השימוש  26.5.2020החורג   סיום  מועד  או   ?( הקודם  מה  ו   ?(26.6.2017החורג 

או   שנים  עשר  האם  החורג,  השימוש  הת   13תקופת  את  כולל  חולה  שנים 

 הרטרואקטיבית? 

עליית  "  )א((1)ס'    ה" בח הש" ה  גדרכנון והבנייה הובחוק הת  ת בתוספת השלישי 

 ". ה או התרת שימוש חורגקב אישור תכנית, מתן הקלים של מקרקעין עי שוו

 לה: מימוש זכויות מהווה אחת מא  

 ( ניתן( קבלת היתר  1..  או לשימוש בהם שלא  לבניה  זה  היה לתיתו    לפי חוק 

שימ התרת  או  הקלה  מתן  תכנית,  אישור  שואלמלא  חורג  חל  ש  בעקבותיהם 

 ; השבחהטל הי

 . את מועד המימושמהווה את אירוע המס והתרת השימוש החורג  

השלישיתלתו  ( 2)א()1יף  סע  ע  רו איאת    מגדיר   ייה,בנ והן  התכנו   לחוק   ספת 

במק ז  מושימ" " יןערקכויות"  השימו:  בהם  התחלת  שהותר ע ובפ ש  כפי    ל 

 .בחה…"השהל  טבותיו חל היר התכנית שבעק ושיא  בעק  שונהלרא

שי "   של ר  קש בה   , " ת יו כו הז   מימוש "   ולפיה    ה פ ו חל ל   ס יח מתי ,  מוש" התחלת 

  . פי דין -על   יה י בנ   ת היתר הוצא אינו טעון    הוא ו ית,  פי תכנ -ר על ש מות ו ימ הש 

קרה שבו  במ   נייה. ב   ן היתר הטעו ש  מו שי   על   , ה חל   ינה א   זו ראת "מימוש"  הו 

  , לת ההיתר קב   ק עם זכויות" ר ה ימוש  ול "מ וצאת היתר, יח ה   עון ט השימוש  

ל אי   י ר ק  קבלת    של   ות בדרך וי זכ מוש  מי ן  בגי ד  יעב חה בד שב ה   יטל ה ב   יב חי ן 

ד  וע מ ב   לא ו   פועל ב   יה נ ב ר ה צאת הית ד הו במוע   היה י   ס מ ה וע  איר .  היתר בניה 

ב מו שי ה ת  יל תח  ת  ומי המק ה  עד הוו   51-03-29437(  ם -י )   נ " עמ ראו:  ]   ל ע ו פ ש 

נ' ר י יה  ולבני   לתכנון    96526/1  ם " בר   : ם ג ו   . ( 9102.9.1  ו ב נ )   קר נ   ושלים 

ערר  וגם:    ( 23.2.2021  ו ב נ )   נקר   בניה ירושלים נ' ול   כנון לת ת  דה המקומי וע הו 

ה ב ח   8146/13(  ' פ צ )  ל ח רת  המקו   נ'   בע"מ   ישראל שמל  ל מי הועדה  ון  כנ ת ת 
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כי 14.5.2015)   לים א ע יזר   ובנייה  נקבע  שם  חה  השב   היטל   לגבות ניתן    לא   ( 

חורג  שי ן  בגי  שנ בג מוש  בה ין  חורג שימו עשה  נ   ם ים  ללא  ש  ת  ר סג מ ב תר  י ה , 

     . 3. [ פה זו קו ר לת ר יות מאוח   ר ת י ה   למתן בחה  הש יטל  ומת ה ש 

ה  , יכולחורג לשימוש    ללא היתר ן  יגוד לדי בנ ל  ע ין פ על המקרקע ב   העובדה כי 

בו  וחיו   ק י'( ר )פ   ה והבניי   ן התכנו   חוק בהתאם    ו כנגד יטת הליכים  ק נ   צדיק לה 

ל  כל וב ) ,  ק אותו החו   ת א הור ל ם  תא בה ממנו    גיעים מי חובה המ ו ותשל   באגרות 

השב היט גם    זה  לה כ ה  ב   אין ולם  א ו   , ה( ח ל  ת קים  די    ל בהיט לום  ש חובת 

   שית. לי הש   וספת הוראות הת ח  ו השבחה מכ 

בנייה   היתר  דורש  השימוש  האם  בבחינה  תלוי  רטרואקטיבי  שחיוב  מכאן, 

)כגישת המשיבה( ואז לא ניתן לחייב רטרואקטיבית, או שאינו דורש היתר  

  ר ת י ה   ש ר ו ד   ו נ י א ו   ת י נ כ ת   י פ -ל ע   ה ש ע נ מוש  כלומר השי כגישת המבקש(  בנייה ) 

 4. ה י י נ ב 

אקדים את המאוחר, ומכיוון שקביעתי להלן היא שהשימוש המבוקש דורש  

אינו  והוא  בנייה  ל -על   היתר  ניתן  שלא  הרי  תוכנית,  חיוב  ח פי  ייב 

 רטרואקטיבי במסגרת הוראות התוספת השלישית בחוק התכנון והבנייה. 

  , יננו עניב  .רגישור השימוש החוא מועד אמכאן שלהערכתי המועד הקובע הו 

 .ותקופתו לעשר שנים 26.5.2020החורג מועד אישור השימוש  

החורג   תשאל  השימוש  ותקופת  הקובע  והיא   המועד  משפטית  שאלה    היא 

טענות ממכלול  כחלק  בפני  סמכות  .  הונחה  טענת  נטענה  המכריע לא    השמאי 

פתור  ו עצמי  מצאתי  בהלא  שה   .מלדון  מכיוון  שאלה  אולם  משפטית,  יא 

ועמדתי  תחשיבים,    רמספ   לולתכ  זוהחלטתי   מאוחר  לדיון  העניין  שיגיע  ככל 

 לא תתקבל: 

הוא    : 1תחשיב    הקובע  שנים   26.5.2020המועד  לעשר  פי  -על)  והוא 

 החלטתי לעיל( 

 
. 
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הוא  : 2תחשיב    הקובע  המשיבה    26.6.2017  המועד  לכגישת    שלוש והוא 

 שנים.  העשר

יכו  הגישות  בין  היתר,   ,לנבועל  הפער  ש משינ  בין  שינוי  ו   התקופות   בין  וויויי 

 . בשיעור ההוון

 השימוש המותר במצב הקודם 12.2

השימוש    כי  המבקש  שמאי  במסגרת  טענת  עוד  הותר  שיניים  למרפאת 

הקובעת בין    1958משנת    1ח/  השימושים המותרים בתכנית המתאר של חולון

אישור העירייה  י מפנה להשמא  .השימושים המותרים, גם שימוש "מרפאות"

מרפאה.   27.1.2008יום  מ להקים  שניתן  מצוין  בו  הקודם  לבעלים    שניתן 

הוועדה המקומית לתכנון  2283/18השמאי מפנה לפס"ד ברמ  תימוכין לעמדתו 

   .סי יד חרוצים בע"מובנייה תל אביב נ' נכ

כאן,    החיוב    תשאלגם  משפטית  עצם  שאלה  ועדת  היא  של  סמכותה  בתחום 

לא נטענה  וגם ביחס אליה    ענותול טמכל חלק מהונחה בפני כזו  גם שאלה  ערר.  

סמכות   המכריעטענת  כאן  .השמאי  פתור    גם  עצמי  מצאתי  בהלא    . מלדון 

עצם   על  היא  )המחלוקת  חיוב  אי  או  חיוב  היא  ההחלטה  שמשמעות  מכיוון 

בעריכת   הצורך  עלה  לא  לדיון  תחשיבים,    מספרהחבות(  העניין  שיגיע  ככל 

למאוחר   תתקבלועמדתי  שכן  א  ל העמ  לת בק,  השבחה,    ייב חדה שאין  בהיטל 

  ות בכלל ולא תחשיב שונה. משמעה עצם החב

שעיינתי    הצדדים לאחר  המבקש    בטענות  טענת  את  מקבל  השימוש  איני  כי 

בתכנית   הותר  משימאר  ת מההמבוקש  אותו  הפותר  למרפאת  ובאופן  חורג  ש 

 שיניים. 

בסעיף    התכליות  ברשימת  המ ב  31עיון  ח/ תכנית  פו1958משנת    1תאר  רס  , 

רשימה ארוכה של שימושים שהותרו בכלל אזורי המגורים ובכלל זה גם בתי  

בראה, משרדים, חנויות,  ספר, בניינים ציבוריים, בתי חולים, בתי מלון, בתי ה

 וכד'.  בנקים 

,  ורשימה נוספתוהנה, באזור מסחרי הותרו כל השימושים שבאזורי המגורים   

 מסחר.   שימושיבש יםל השימוש רו כ לאכה הותובאזורי מ 
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, כעשר שנים לאחר איחוד השכונות שהובילו  1950חולון הוכרזה כעיר בשנת   

הליכי תכנונה נמשכו מספר  ומן הסתם    1958משנת  להקמתה. תכנית המתאר  

לכן, קודם  עוד  מ  שנים  תכנונית  מסגרת  ליצירת  לתכנון    ריתאתכוונה  כבסיס 

ישוכנו זה  ם המותרים  שיולל השימוונו שכננים התכ כי המתכ  סבירלא    .עתידי

, בתי חולים, לצד בתי מלון, לצד לצד זה, לפי החלטת בעלי הזכויות במקרקעין

השימושים   תמהיל  את  מראש  לקבוע  בלא  מגורים  מבני  לצד  ציבור,  בנייני 

הבא    הראוי על  ישפיע  שימוש  שביקש  הראשון  בבחינת  מטרדים  בחינת  או 

וכך לו  השי  בתור הסמוך  יכלל  למושים  המצרפיים שיצר  המטרי  פ יקבעו  דים 

   מבקש ההיתר הראשון. 

התוכנית    בתשריט  מאפשריגלה,  עיון  אינה  התוכנית  של כי  מדויק  זיהוי  ת 

למרות שבנייני ציבור הותרו  שאינן מסומנות בה. עוד מגלה התשריט, שחלקות  

ל המותרים  השימושים  בתשרמגוריםברשימת  מס,  שטח  להם  הוקצה  ומן  יט 

ל .  דרפנב בגוראו  צהוב    6740ש  משל  מסומן  מגורים  אזור  זו(  החלטה  )נשוא 

 מן לבניין ציבורי. וס ובתוכו אזור המ

   6740גוש  1קטע מתשריט תוכנית ח/ 

  

לכלל    הגעתי  הנ"ל  המגורים  ,  מסקנהמתוך  באזור  השימושים  קביעת  אין  כי 

ל כל שימוש מרשימת השימושכוונתם  זכות  בעל  לכל  אלא  ץים שיחפואפשר   ,

חזק תכנון  עירוני   וןביעת  כאלה    מתארי   ברמת  מוסדות  של  קיומם  המאפשר 

 צהוב סימון
 6740מגורים בגוש ל

שטח מסומן למבנה ציבורי 
  בתוך אזור המגורים

 6740מגורים בגוש ל
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המגורים,  ואחרים   במסגרת  באזורי  ייעודם  קביעת  על  לדלג  תכנונית  בלא 

     .לכך ת המיוחד

 שווי מגורים מצב קודם  12.3

הקודם מגור   במצב  ביניה   יםלשימוש  והפער  עסקאות  השמאים  שני  ם  הציגו 

  (. 24עמוד   המבקש  )שמאי ₪ 18,639  -( 12עמוד  ההמשיב אי )שמ ₪ 14,000

י שלומי  של  מכרעת  בגוש  בשומה  שווי    424חלקה    6740פה  מ"ר    1נאמד 

  .₪  23,500בסך של  4.1.2020למועד הקובע  וריםלמג

בגוש   רביב  וייס  רינת  של  מכרעת  החלוץ   374חלקה    6740בשומה    ברחוב 

ממגו  ,בחולון חורג  שימוש  אומדן  למרפלמטרת  למוערים  ,  27.12.2016ד  אה 

שווי   בהת  1נקבע  היתר  בין  מרפאה,  לשימוש  שכירות  מ"ר  הסכם  על  בסס 

 /   ₪  5,300שווי מ"ר מבונה למגורים בסך של    על בסיס  ,  שהוצג באותו המקרה

 . מר"א

מהווה מעין    6740הסמוך )גוש  6043בגוש    של השמאי ארז כהן בשומה מכרעת  

נאמד שווי בנוי    10.5.2022ליום  ,  בחולון  6וב עמל  ברח (  6043מובלעת בתוך גוש  

  בסך של על בסיס נתוני השוואה המפורטים בהחלטה,    )בנייה רוויה(למגורים  

 . מר"א / ₪  8,200)קרקע(  א" רשווי מ .₪ 23,444

בחולון,   43אהרונוביץ ברחוב  הסמוך 6043בגוש  דנה שיחורשל בשומה מכרעת 

בנוי    16.10.2018ליום   שווי  נתוני  ל  ע  רוויה()בנייה  למגורים  נאמד  בסיס 

  ₪   6,000)קרקע(    א"ר שווי מ  .₪  21,500  בסך שלהשוואה המפורטים בהחלטה,  

 . מר"א /

מכרעת   שיחורשל  בשומה  בחולון,    85אילת  ברחוב    הסמוך  6043בגוש    דנה 

שווי    16.10.2018ליום   קרקע)בנייה  למגורים  נאמד  נתוני    ( צמודת  בסיס  על 

המפורטים   שלבהחלטה,  השוואה  מיקום    מר"א  /  ₪  5,700  בסך  בהתאמת 

 . מר"א לפני התאמת מיקום( / ₪  6,085)

בשומות   שמופיעים  אלה  הן  ההשוואה  ונתוני  הסביבה  נתוני  כלל  בבחינת 

ובין בשומות המכריעות הגעתי לכלל דעה כי סביר לאמוד שווי מ"ר   הצדדים 

 . על בסיס שטח הרישוי מ"ר / ₪ 18,000בסך של  למגורים 
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 מצב חדש   (מרפאה)ם  שרדיי משוו 12.4

 מ"ר  /  ₪ 16,000 (10)עמוד  שווי למ"ר בשומת המשיבה

 מ"ר  /  ₪ 11,836  (25)עמוד  בקששווי למ"ר בשומת המ

 הפער המרכזי באומדן נובע בעיקר מאלו: 

הנכס   שימוש  מיקום  בהם  שאין  צדדיים  רחובות  מול  מרכזיים  ברחובות 

   .מובהקמסחרי 

  מסחרי(   )בית רופאים, מרכז  דיבנה ייעומוואה כנתון ההשסוג המבנה בו אותר  

מבנה   מסחרילעומת  מרכז  מבנה  שאינו  למשרדים  ,  מרפאות  ייעודי  או 

 . ייעודיות

 יחס נטו ברוטו )שיטת מדידה(.שטח ו 

 גימור. 

בגוש   רביב  וייס  רינת  של  מכרעת  החלוץ   374חלקה    6740בשומה    ברחוב 

ממגו  ,בחולון חורג  שימוש  אומדן  למרפלמטרת  למוערים  ,  27.12.2016ד  אה 

שווי   בהת  1נקבע  היתר  בין  מרפאה,  לשימוש  שכירות  מ"ר  הסכם  על  בסס 

  8%בשיעור הוון של  מ"ר    /  ₪  85  שכירות של  על בסיס  ,  שהוצג באותו המקרה

 . מ"ר בחישוב לצמיתות /  ₪ 12,750בים  המני

ובחינת   הקובע  במועד  הקרובה  בסביבה  בסי  השמאים,  נתונימחירים  ס  על 

הההעדפת   כדגישת  קוהרנ  המלך  רךשוואה  ובמצב    י טוכחישוב  במצב הקודם 

  ד ולאמלכלל דעה כי סביר  הביאו אותי  בהתאמה לנשוא חוות הדעת,      החדש,

למשרדים  שווי   הנכס  מ"ר  של  הרישוי  שטח  בסיס  להלןעל  של  )ראו  בסך   )

 מ"ר.   / ₪ 13,000

 עלויות התאמה  12.5

אימב מועד  הוא  להארכה,  הקובע  השימש ועד  החור ור  עלוש  וועדה  ה  ידי-ג 

( המבוקש.מוש לשיהמבנה  שימש  כבר  (  18.10.2022המקומית  הוצאות    ו  את 

עוד  ההת לקזז  ולא  הראשונה  החורג  השימוש  בתקופת  כבר  לקזז  יש  אמה 

הנוספת הוצאות  בתקופה  למעט  משינויי  תאמה  ה,  בתקופת  יקה  חק הנובעות 
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  ן נובעות מה כלשה אות התאצונחה בפני תשתית ראייתית כי הו ההחידוש. לא  

 . רגובזיקה ישירה לשימוש החו שינויי חקיקהמ

ש השמאי  של  מכרעת  שומה  בפני  הוצגה  חורג  עוד  לשימוש  ביחס  אשרת  אול 

   . ( וממנה עולה כי הובאו בחשבון עלויות התאמה2012קודם )

   ראו גם:

נהועדה  ,  11/29ם(  -ערר)י ירושלים  ולבניה  לתכנון  גרסג'  'המקומית  י  רוזלם 

נקבע  ,בע"מ הית  שם  הינה    רבין  המלך  דרך  אישכי  ערב  הנכס  את    ור לשום 

לשימוש ומיד  הבקשה  זה.  חורג  במועד  מצבו  לפי  וערב  לפיכ  אחריה  היה  ך, 

ה  לשימוש  מותאם  כבר  הנכס  חורג  לשימוש  הבקשה   ורג, חאישור 

הקו  בחהרי  מביא  היה  לא  הסביר  התאמה  נה  הוצאות  להוציא  עליו  כי  שבון 

 .הוצאות שכאלו ויהתיר ניכמקום ל  ולכן איןבנכס  כלשהן 

)י ה  לקמן  בוקימיאגר  10/268ם(  -ערר  ירושליםהמקומי  ועדהנ.  נקבע  ת  , שם 

בהוצאות התאמה הגם שאלו  ם בהם ניתן להכיר  מתקיימים מקרי  כין היתר  בי

טרם   הוצאו ובתנאי  המוע  עוד  הקובע  לבקשה  הוצאות  שד  בזיקה  הוצאו  אלו 

תנאי    . מטרה החורגתל  מש במבנהתן להשתהן לא ניבלעדיואשר    לשימוש חורג

ביחס   שהונוסף  ל צלהוצאות  הקובע,  פניאו  נעשו  ה  המועד  שהם  הוא  תנאי 

הליך   אישורובמסגרת  ולקראת  החורג  ניתן  השימוש  לא  אולם  להכיר  , 

התאמ ר   ה בהוצאות  זמן  הבקשהשנעשו  טרם  חורג  ב  כל  לשימוש  אין  ואשר   ,

  .ה השומהפקגינה הונ ציפית בהספ חורגזיקה ביניהם לבין הבקשה לשימוש  

ה מרבי לעלויות התן של    אמה ת הוצאות שהציג השמאי מטעם המבקש מעבר 

ישירה  מהוות הוצא אינן    שהובאו בחשבון בשומה הקודמת )שומת אושרת( ה 

)הגם  יתחר והכ החורג  השימוש  לש  מכוח  בהן  ר  מעבהמרפאה(.  את    גרדשיש 

מ חלקן  ונו לכך,  בכלל  הנכס  שווי  את  במעלה  גם  החדש.  תר    עבודות צב 

וספת  )ת   בקירוב  ₪  150,000  מהשימוש החורג הןההתאמה הנוספות הנובעות  

ושיפוץ    לוח חשמל וכיבוי אששדרוג  פנימית לנגישות,    ת אזעקה, מעלית למערכ

החורג מהשימוש  הנגזרות  עבודות  ביצוע  לאחר  בחשבון  (כללי  הבאתי  אותן   ,

נכון למועד    מעודכנותות קדם  נה ודריש אומדן זה ויכולות לנבוע משינויי תקיב

     השימוש החורג.
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התאבחשבון  בהביאי   את  מה  עלויות  לאמוד  יש  שהוא  הנ"ל,  השכירות  דמי 

שרדים חלק מנתוני ההשוואה הם  )בנתוני ההשוואה של מלנכס בגימור פנים  

   על השוכר(. הגימור המלא חללרמת מעטפת או גימור חלקי, כאשר  

 

 שטח הנכס  12.6

 לרישוי שלהלן: הוא שטח  לנתוני ההשוואהבהתאמה של הנכס  המוערך   שטחו

עמ"  295.33  שירות  25.19+    יר קיר    +   0.4*    מ"ר אחסנה  6.93+     0.5*    מ"ר 

 מר"א. 324=  0.2*  מ"ר שטחים לא מקורים   67.54
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 תחשיב  .31

 שווי מצב קודם  

 ₪  5,832,000      מר"א   /  ₪ 18,000מר"א *   324 

 םחורג של עשר שניל שימוש בחלופה ש  

 חדש שווי מצב   

 ₪  4,212,000    ר"א/ מ ח "ש  13,000מר"א *   324 

 ₪  370,000  )בגימור פנים( תשואה שנתית  

 ₪  2,482,730      שיעור הוון  8%  מהוון לעשר שנים 

   ₪  890,393,9    ( 4%)  בתוספת שווי מהוון של בית המגורים 

            6,422,620  ₪   

 ( -)  ₪ 0150,00         התאמה עלויות 

            6,272,620  ₪   

   ₪ 440,620          השבחה  

 שנים  העשר שלוש בחלופה של שימוש חורג של  

 חדש שווי מצב   

 ₪  4,212,000    ר"אח / מ"ש  13,000מר"א *   324 

 ₪  370,000  )בגימור פנים( תשואה שנתית  

 ₪  2,924,397    שיעור הוון  8% שנים העשר שלוש מהוון ל 

   ₪  ,485,5023    ( 4%)  י מהוון של בית המגוריםבתוספת שוו 

            6,426,945  ₪   

 ( -)  ₪ 0150,00         עלויות התאמה 

            6,276,945  ₪   

   ₪ 444,945          השבחה  
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 החלטה  .41
 

כי  יקולים לכלל דעה חוני הנתונים והש ט לעיל, הנור והמפורכל האמב ל ם לבשי

 : בסך שלהלן בנכס השבחהלאמוד את הסביר  

   שנים 10של  ופהלתקורג שימוש ח    גורם השבחה 

 26.05.2020     מועד קובע 

       ₪ 440,660     ה השבח

   ₪ 220,330    היטל השבחה 

 

יוצמדו  הנקוב  הערכים וים  הכחוק  הלגבי  בה  לא  תקופה  בפני  הדיון  תנהל 

 . םיישאו תשלומי ריבית פיגורי

 

 חלטה זו הה   וכי  חלטה זוהוא  נש   אישי בנכס  ייןענ  לי כלאין  כי  מצהיר  י  נהרי

למיטרנע המקצועיידיעותיי    ,בנתיה  בכה  לנתונים    יםושיקולי  ובהתאם 

 .ישהוצגו בפנ

 

 

 

 "י ערך ענ        

 לי בועז ברזי ד"ר        

 עין מוסמך שמאי מקרק        
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 בנכס  צולמו לעת הביקורתמונות הנכס ש
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