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כשמאי  מכריע  לעניי" לתוספת  השלישית  לחוק  התכנו"  והבניה  מוניתי  )  1)  (ב  (14סעי�    וראותהתא�  להב

 .בגי" מימוש בדר� של מכירה, היטל השבחה לנכס הנדו"

 
 � .22.11.10מתארי� , שמאית מקרקעי", רחל פרנקו' שומתה של גב ה הוגשהמשיבהמטע

 
 � .2313.11 ובסימוכי" 02.01.11מתארי� , שמאי מקרקעי", ו של מר יעקב לפידגשה שומתהוהמבקשת מטע

 
 .פרוטוקול הישיבה הופ) לצדדי�, הצדדי�  נערכה ישיבה בהשתתפות שמאי16.03.11בתארי� 
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 תיאור הנכס והסביבה .א

 

 

 .חולו"',  א5שנקר כתובתו , 7167 בגוש 227/57ידוע כתת חלקה , מהווה דירת מגורי�הנכס  1

 

את  רחוב  סוקולוב )  בי"  היתר(חוצה  ,  רחוב  שנקר  מסתע�  מרחוב  מקווה  ישראל  בצפו" .2
�בסמיכות ,  עברו  המזרחי  של  רחוב  שנקרבמיקו�  הנכס  .  ומסתיי�  ברחוב  ההסתדרות  בדרו

בקטע  הנכס  הרחוב  חד  סטרי  לכיוו"  דרו� .  מדרו�  למפגש  הרחוב  ע�  רחוב  מקווה  ישראל
 . דלילה יחסיתוהתנועה בו

 

  מעל  קומת  קרקע  לצד  בניני  מגורי�  בני     קומות3�2הכוללי�  שיכו"  נת  בבניני  יהסביבה  מאופי .3
5�3� .הפיתוח הסביבתי והתשתית העירונית מלאי�.  קומות מעל קומת עמודי

 

4.   �המבנה  בו .    מבני�  נוספי�  בעור��2  בנוי�  בניצב  לרחוב  ו3,    מבני�5על  החלקה  הנדונה  בנוי
  יחידות  צמודות  קרקע  טוריות  ובנויות  בקיר 4מכיל  ,  ממוק�  הנכס  הינו  בעור�  החלקה

 :להל" גבולות המבנה. משות�

 

 .מעברו רחוב מקווה ישראל,  קומות3    מבנה צמוד קרקע דו קומתי ובני" שיכו" ב" �מצפו"  
יני  מגורי�      בנ2כשבצידיו  )  מהווה  שבילי  כניסה  מגונני�  למבני�(  שטח  לא  מבונה  �ממערב   

 .מעבר� רחוב שנקר,  קומות3טוריי� בני 
  � .    גינה ציבורית�מדרו
 . קומות3מעברו בני" שיכו" ב" ,    שביל להולכי רגל�ממערב  

 

, קומת  קרקע:    מפלסי�3כולל  ,  )יחידה  שניה  מצפו"(הנכס  מהווה  יחידת  דיור  אמצעית  בבני"   .5
כולל (ר  "  מ�103הינו  כ)  פי  תכנית  הגשה  מאושרתעל  (שטחה  הכולל  של  הדירה  .  וקומת  גג'  א

) לחזית  ולעור�(  מרפסות  גג  2ובנוס�  )  מרפסות  מקורות  שצורפו  בפועל  לדירה  וחדר  על  הגג
 .ר" מ�40בשטח כולל של כ) בחזית ובעור� קומת הקרקע( חצרות �2ר ו" מ�30בשטח כולל של כ

 

מטבח  וחדר ,  פינת  אוכל,  �לחדר  מגורי)  ר"  מ�45.5כ(החלוקה  הפנימית  בקומת  הקרקע   
�החלוקה .    חדרי  שינה  וחדר  רחצה  ושירותי��2ל)  ר"  מ�45.5כ('  החלוקה  בקומה  א.  שירותי

 .  מרפסות גג�2חדר רחצה ושירותי� ו, לחדר שינה) ר מרפסות" מ�30ר וכ" מ�12כ(בקומת הגג 
זוקה  הבית תח.  ר"  מ�11יצוי"  כי  נכו"  למועד  הסיור  בוצעה  הרחבה  נוספת  של  קומת  הגג  בכ 

, בי"  היתר,  פרטי  הגמר  כוללי�).  כפי  שנמסר  לי  בוצעו  שיפוצי�  לאחר  המכירה(ברמה  טובה  
 .ומרפסות וחצרות מרוצפות, מיזוג אויר עילי, ריצו� שיש וקרמיקה

 

 . על ידי יפעת חכמי10.04.11סיור בנכס נער� בתארי�  .6
 

 

 

 מצב תכנוני .ב

 

 

 :להשבחה המבוקשתלהל" המצב התכנוני הרלוונטי לנכס ו 
 

 

 מצב קוד" 

 

 

 ).596 .פ.י( 23.04.58פורסמה למת" תוק� בתארי� ) תכנית המתאר (1/חתכנית  .1
 

 �3  בקומה  ב30%בו  מותרת  בניה  בשיעור  של  ',  מגורי�  דאת  הנכס  כאזור  מסווגת  התכנית  
 60%בקומת  העמודי�  תותר  בניה  בשיעור  של  .  ר"  מ500קומות  בשטח  מגרש  מינימלי  של  

 .טח שהותר לבניהמש

 

 ).2829. פ.י (24.06.82 פורסמה למת" תוק� ביו� 4/1/ח) תיקו"(תכנית  .2
 

 .ר ברוטו" מ12בשטח מקסימלי של , התכנית מתירה בנית יציאות לגג לדירות בקומה עליונה
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 מצב חדש 

 

 

 ).3358 .פ.י (15.07.86למת" תוק� בתארי� פורסמה '  ד4/1/ח) תיקו"(תכנית  .1

 

בי" ,  ר  ברוטו  לכל  דירה  בקומה  העליונה"  מ23ית  מתירה  בנית  חדר  יציאה  לגג  בשטח  של  התכנ 
 .  משטח הגג40%בתנאי שס� השטח המבונה על הגג לא יעלה על , היתר

 

, )קומה  אחת  וקוטגי�  בעלי  גג  שטוח(חדרי  יציאה  כאמור  לא  יותרו  בבניני�  צמודי  קרקע   
 .ה� תותר בניה בחלל גג רעפי�ב, והמיוחדי�' דהיינו כל אזורי מגורי� א

 

 ).4252. פ.י (13.10.94 למת" תוק� בתארי� פורסמה'  א10/1/ח) תיקו"(תכנית  .2

 

 . עד שליש משטח הגג הפנויששטחההתכנית מתירה הקמת פרגולה בצמוד לחדר היציאה לגג  

 

 ).5824. פ.י (26.06.08 פורסמה למת" תוק� בתארי� 23/1/ח) תיקו"(תכנית  .3

 

ר  לדירה  וכ"  הקמת  פרגולות  בשטח "  מ�40כנית  מתירה  את  הגדלת  שטח  חדר  היציאה  לגג  להת 
או  בשיעור  של )  ר"  מ�120בדירות  גדולות  מ(ר  "  מ40)  /  ר"  מ�120בדירות  קטנות  מ(ר  "  מ30של  
  לפחות  משטחו  הכללי  של  הגג  יהיה 30%שטח  של  .  לפי  הקט"  מביניה�,    משטח  הגג  הפנוי1/3

 .תפי� ולמתקני� טכניי� של כל דיירי הביתמיועד לשירותי� משו

 

 

 תיק בני� .ג

 

 

 :כדלקמ",  לתוספת בניה860'  נית" לנכס היתר מס18.12.83בתארי�  .1 

 

 קומה ר "קיי" במ ר"מוצע במ ר"מרפסות מקורות במ ר"כ במ"סה

 קרקע 35.59 � 9.98 45.57

 'א � 35.51 10.06 45.57

 גג � 12.00 � 12.00

 כ"סה 35.59 47.51 20.04 103.14
 

 

כ  שטח  גג "סה,  ר  על  הגג"  מ11.09לתוספת  שטח  של  )  לא  מאושרת(הוצגה  בפניי  תכנית  הגשה   .2 
 .ר לאחר התוספת" מ23.09של 

 

 

 מצב משפטי .ד

 

 

קיימת  הצמדה  של  גג .  ר"  מ41.40הנכס  בשטח  רשו�  של  ,  על  פי  נסח  רישו�  שהופק  לצפיה  באינטרנט
 .1/62 ברכוש המשות� הינו החלק. ר" מ41.40בשטח של 

 

 רשומות 31.03.07זכויות חכירה המסתיימות בתארי� , זכויות  הבעלות  רשומות  על  ש� מדינת ישראל
  נרשמו  צווי  ניהול  על  ידי  אפוטרופוס  לטובת  לוי �11.10.09  ו04.06.08בתאריכי�  .  על  ש�  כה"  שלמה

�כה" איל" ולטובת שי אפוטרופסות בהתאמה על כל החוכרי/ חנה . 

 

  לקר" 05.05.10הנכס  נמכר  בתארי�  )  כפו�  לאישור  בית  המשפט  לעניני  משפחה(על  פי  הסכ�  מכר  
 .ימיני יצחק ולאברה� ימיני) סעידה(
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 ההשבחה .ה

 

 

 :ההשבחה מבוקשת כדלקמ" 

 

ר  לכל  דירה  בקומה "  מ�23המגדילה  את  שטח  חדר  היציאה  לגג  ל'    ד4/1/בגי"  תכנית  ח .1 
 .30.07.86ע לחישוב ההשבחה הינו התארי� הקוב. העליונה

 

התארי� ).  בהתחשב  בשטח  הגג(ר  "  מ7.5המתירה  בנית  פרגולה  ששטחה  '    א10/1/בגי"  תכנית  ח .2 
 .28.10.94הקובע לחישוב ההשבחה הינו 

 

). בהתחשב  בשטח  הגג(ר  לדירה  "  מ�32  המתירה  הרחבת  חדרי  יציאה  לגג  ל23/1/בגי"  תכנית  ח .3 
 .11.07.08ההשבחה הינו התארי� הקובע לחישוב 

 

 

 

 הסכמות וחילוקי דעות בי� הצדדי" .ו

 

 

 � :כפי שעולה מהשומות ומהישיבה שנערכה, להל" עיקרי ההסכמות והמחלוקות בי" שמאי הצדדי
 

 נושא שמאי המשיבה שמאי המבקשת

 לא צוי"

 400$): 86שנת ('  ד4/1/ח
 750$): 94שנת ('  א10/1/ח
  4,0002): 08שנת  (23/1/ח

ר "שווי מ
 מבונה

 ר " מ�140קיי� פטור מהיטל השבחה עד ל
 . בשל בניה עצמית ועל כ" לא קיימת השבחה

 קיימות מגבלות , ג� א� חלה השבחה
 . שיפורטו להל" לגבי כל תכנית

 הפטור צרי� להיבדק על ידי המשיבה 
 . וזה לא מענינו של השמאי המכריע

  אי" זכאות לפטור 23/1/על תכנית ח, בנוס�
 . שני� ממועד אישורה4כי לא חלפו 

 פטור לפי 
 1'  ג19' ס

שטח תכסית קומה מלאה הינו , על פי מדידה גרפית
 ). אור�'  מ9.3, רוחב'  מ4.8(ר " מ44.64

לאחר הפחתת נסיגות נדרשות על פי התכניות 
לא נית" לנצל את מלוא ,  )ר" מ16גריעה של (

 כ" .ר בלבד" מ28הזכויות בהתא� לתכניות אלא 
ס� השטח '  ד4/1/צוי" כי בהתא� לתכנית ח

 , על כ".  משטח הגג40%המבונה לא יעלה על 
� . החישוב שנעשה על ידי המשיבה אינו ישי

 23כ "סה('  ד4/1/ר בתכנית ח" מ11תוספת 
) בהתחשב בהפסד מרפסת (1.2במקד� ) ר"מ

 32כ "סה (23/1/ר בתכנית ח" מ9ותוספת 
   .0.2סת במקד�  בניכוי מרפ1.4במקד� ) ר"מ

. החישוב בוצע במגבלות קווי הבני" ושטח הגג
מאחר ומדובר ביחידה עצמאית ובהתחשב 

אור� '  מ9.3* רוחב '  מ5במידות קומה של 
 � ) ' מ1.4(ובקווי הבני" שהינ� רק לצדדי

 .ר על הגג" מ32נית" לבנות 

שטח 
לחישוב 
 בתכניות 

 '  ד4/1/ח
 23/1/ח�ו

טר� , 10.07.89בתארי� שאושרה  (8/1/בתכנית ח
הותרה בנית פרגולה ) ' א10/1/אישור תכנית ח

/ בניה חלקית(בדירות בנות קומה אחת ובדירות גג 
קונטור , בנוס�. ר" מ10בשטח של עד ) פנטהאוז

 �הגג והבינוי האפשרי בקווי הבני" לא מאפשרי
רוב השמאי� מאייני� , יתרה לפרגולה וג� א� כ"

 .   השולי היותרחבות לפרגולות בשל הער�

 . לפרגולה0.13ר במקד� " מ7.5תוספת 
 

ההוכחה שהפרגולה כדאית היא עשרות 
� . ומאות היתרי הבניה שניתני

 .לעני" הפרגולה לא קיימי� מגבלת קווי בני"

 ' א10/1/ח

עלויות ההתאמה בשטחי� קטני� כאלה גדולות 
 .מאוד ולא הובאו בחשבו" בשומת המשיבה

פתיחת פתח בלבד מאחר וההתאמה הינה 
 , ומאחר והבני" נמצא בהליכי שיפו)
 .לא הובאו בחשבו" עלויות התאמה

עלויות 
 התאמה

 לא קיימת השבחה

 30.07.86לתארי(  ) 3,933: ' ד4/1/ח

 28.10.94לתארי(  ) 1,097: ' א10/1/ח

 10.07.08לתארי(  ) 21,600: 23/1/ח

היטל 
 ההשבחה

 

  לפיה  קיי�  צור�  בהסכמת  שכני�  לבניה  לא  תידו"  בהכרעה  שלהל" )בשומה(טענה  נוספת  של  שמאי  המבקשת  
 .להיעדר הצור� בהסכמת שכני�) בישיבה שנערכה(נוכח הסכמת המבקשת 
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 הכרעה בטיעוני הצדדי" .ז

 

 

 1'  ג19' פטור לפי ס 
 

כולל (ר  ומאחר  ושטח  הנכס  "  מ�140לטענת  שמאי  המבקשת  קיי�  לנכס  פטור  מהיטל  השבחה  עד  ל 
לחיזוק  טענתו  ציר�  שמאי .  ר  אי"  לחייב  בהיטל  השבחה"  מ�140נופל  מ)  בניה  לניצולזכויות  ה

 .1979ד לפיו בטר� המכירה התגוררו בנכס מאז שנת "המבקשת אישור עו

 

. 1הקריטריוני�  למת"  הפטור  קבועי�  בחוק  התכנו"  והבניה  ובדיקת  התמלאות�  נתונה  בידי  המשיבה
למת"  הפטור  בנכס  הנדו"  ולפיכ�  יחושב  היטל  השבחה  בגי"  כל אי"  בידי  להכריע  באשר  ,  בנסיבות  אלה

 .אחת מהתכנית לגביה"  מבוקשת השבחה
 

 

 שטח לחישוב ההשבחה בגי� אפשרות הקמת חדר על הגג

 

 

 )ר" מ23מתירה הקמת חדר בשטח של ('  ד14//תכנית ח .1

 

 ). רוחב'  מ��4.8 ואור'  מ9.3(ר " מ�45שטח הגג הקיי� הינו בשטח של כ, על פי תכנית ההגשה 

 

, כולל  מתקני�  נוספי�  על  הגג,  לתקנו"  התכנית  קובע  כי  השטח  המבונה'    ב7.7סעי�  ,  כאמור
לצור�  חישוב  ההשבחה  מתוק�  תכנית  זו  תובא  בחשבו" ,  על  כ".    משטח  הגג40%לא  יעלה  על  

 ). ר לבניה" מ�18כ כ"סה(ר לבניה על הגג " מ�6תוספת שטח של כ

 

, 1/א',  אזורי  א("לתקנו"  התכנית  האוסר  בנית  חדרי�  על  הגג  בצמודי  קרקע  '    ח7.7לעני"  סעי�  
לא מצאתי כי יש ' מאחר  והנכס  מסווג כאזור מגורי� ד,  )כלשו"  התכנית"    והמיוחדי�3/א,  2/א

 .הג� שהבינוי בנכס דומה במהותו לבניה צמודת קרקע, למגבלה זו תחולה

 

 )ר" מ04מתירה הקמת חדר בשטח של  (123//תכנית ח .2

 

קדמי  או ('    מ2קווי  נסיגה  לחדר  על  הגג  ביחס  לחזיתות  המבנה  של  ,  בי"  היתר,  תכנית  זו  קובעת
הונח ,  מאחר  והנכס  בנוי  בקיר  משות�  בצידו  הצפוני  והדרומי).  צידי  או  אחורי('    מ�1.4ו)  פינתי

  את האמור  תוא�  ג�.  שקוי  הבני"  לצד  אינ�  רלוונטי�  ויש  לבצע  נסיגה  בחזית  ולאחור  בלבד
  וכ"  את  צורת 1983אופ"  הבניה  על  הגג  שאושרה  בהיתר  בניה  שנית"  לתוספת  חדר  על  הגג  בשנת  

 ).לעיל' כפי שפורט בפרק ג(הבינוי המבוקש בתכנית ההגשה שטר� אושרה 

 

הרי  שהשטח  המקסימלי ,  במידותיו  ובנסיגה  כאמור,  ובהתחשב  בשטח  הגג  בנכס,  לאור  האמור
ועל  כ"  השבחה  תחושב  בגי"  תוספת  שטח  של ,  ר  בלבד"  מ�28ו  כשנית"  לנצל  בבניה  על  הגג  הינ

 .לעיל'  ד4/1/ר ביחס לשטח שהותר בתכנית ח" מ10

 

 עלויות התאמה 

 

טענת  שמאית  המשיבה  לפיה  הבני"  בלאו  הכי  דורש  שיפו)  אינה  רלוונטית  לטעמי  לעניי"  העלויות  
 . העודפות הכרוכות בהרחבת חדרי היציאה

 

.   להביא  בחשבו"  לקזז  מההשבחה  הינ"  הינ"  עלויות  עודפות  לביצוע  התוספתעלויות  ההתאמה  שיש 
  �יובאו  בחשבו" ,  )איטו�  ושבירת  קירות,  הרמת  ריצו�(מאחר  וההתאמה  הנדרשת  הינה  חיבור  לקיי

$ �100  ועלויות  עודפות  בס�  של  כ23/1/ר  למועד  תכנית  ח"למ  2  �1,000עלויות  עודפות  בס�  של  כ
 ). על פי מדד תשומות הבניה('  ד4/1/ר למועד תכנית ח"למ

 

 

 

                                                                    
 4שבעת  המכר  יחלפו  )  על  פי  הפסיקה(כגו"  ,    שני�  בדירה4י�  נוספי�  למת"  פטור  מלבד  התגוררות  מעל  יצוי"  כי  קיימי�  תנא 1

 . 23/1/תנאי שנראה שאינו מתקיי� בנכס לגבי תכנית ח, שני� ממועד התכנית המשביחה
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 '  א110//הקמת פרגולה על פי תכנית ח

 

הרי  שמעיו" ,  8/1/לעני"  טענת  שמאי  המבקשת  לפיה  האפשרות  לבנית  פרגולה  הותרה  כבר  בתכנית  ח 
' י�  באזור  מגורי�  א'בתקנו"  תכנית  זו  עולה  כי  הפרגולה  הותרה  בבתי  מגורי�  צמודי  קרקע  וקוטג

היות  והנכס  אינו  משתיי�  לסיווגי�  שבה�  הותרה  בנית  פרגולה  כאמור  וכ"  מאחר .  או  בדירות  גג/ו
ההשבחה ,  ובכל  מקרה  האפשרות  להקמת  פרגולה  בתכנית  זו  חייבת  כשלעצמה  בהיטל  השבחה

 .' א10/1/תחושב למועד תכנית ח

 

ית בתיקי�  קודמי�  שנדונו  בפני  סברתי  שההשבחה  בגי"  אפשרות  הקמת  פרגולה  במרפסת  גג  של  ב 
יחדיו  ע�  העובדה  שאי"  כל ,  עמדתי  זו  היתה  על  רקע  מיקו�  ושווי  הנכסי�  המוערכי�.  משות�  זניחה

באופ"  שלצידו  תוספת  שווי  דומה  לזו  של )  כדוגמת  צלו"(מניעה  לביצוע  קירוי  קל  של  מרפסת  הגג  
 .פרגולה ובגינו אי" צור� בתשלו� היטל השבחה

 

תחשב  בכ�  שהנכס  הנדו"  מהווה  בית  צמוד  קרקע  טורי לאחר  מחשבה  נוספת  בנושא  זה  ובה,  ע�  זאת 
 ). כתוספת למרפסת0.1במקד� (מצאתי לנכו" להביא בחשבו" השבחה בגי" תוספת פרגולה 

 

תילקח  בחשבו"  השבחה )  ר"  מ�27כ(לעיל  '    ד4/1/בהתחשב  בשטח  הגג  הפנוי  על  פי  הבניה  בתכנית  ח 
 .ר" מ�9בגי" האפשרות להקמת פרגולה בשטח של כ

 

 

 חירי" במועדי" הקובעי"מ 

 

 

 )30.07.86('  ד14//תכנית ח .1

 

 .ר"למ$ 400הער� שנקבע בשומת המשיבה למועד זה הינו  

 

  עולה  כי  שווי  קרקע  לחדר  באזור  טוב 1985מעיו"  בחוברת  מקרקעי"  וערכ�  מחודש  דצמבר    
. ר"למ$  �160כבממוצע  ו$  �4,000ר  ובאזור  בינוני  כ"למ$  �220בממוצע  וכ$  �5,500בחולו"  הינו  כ

  פורס�  כי  לא  חלו  שינויי�  במחירי  המקרקעי"  ביחס  לאמור בחוברת 1986בחוברת  מחודש  יוני  
 . 1985מחודש דצמבר 

 

  ועל  כ"  שווי 2נראה  כי  הער�  שנקבע  על  ידי  המשיבה  גבוה  מהערכי�  הממוצעי�,  לאור  האמור  
 ).ת לצמוד קרקע טוריכולל תוספ(ר "למ$ �350יוער� בכ'  ד4/1/ר מבונה למועד תכנית ח"מ

 

 

 )28.10.94('  א110//תכנית ח .2

 

שמאי .  ללא  פירוט  נתוני  שוק  רלוונטי�$,  750הער�  שנקבע  בשומת  המשיבה  למועד  זה  הינו  

 :3להל" נתוני� למכירת מגרשי� בחולו" שאותרו על ידי. המבקשת לא הציג ערכי� לתארי� זה

 

 5תמורת  ,  ד"  יח�92נמכר  מגרש  ל',  בי)ברחוב  גרינברג  פינת  אהרונו,  95בחודש  מאי   )א
 .ר מבונה"למ$ �550מיליו" דולר וכ

 

  דירות 8נמכר  מגרש  לבנית  ,  ברחוב  דוב  הוז  פינת  סעדיה  גאו",  94בחודש  ספטמבר   )ב
 .ר מבונה"למ$ �500לחדר וכ$ �12,500כ$, 275,000תמורת )  חדרי�22(קטנות 

 

  כי  הער�  שנלקח  בשומת  המשיבה  מייצג אני  בדיעה,  בהתחשב  בתוספת  לבית  צמוד  קרקע  טורי
 .את שווי השוק

                                                                    
על  א� )  ר"למ$  �400ש�  הערכי�  הינ�  כ  (87ייתכ"  ששמאית  המשיבה  התבססה  על  הערכי�  באזור  טוב  בחולו"  במועד  יוני   2

 ).כפי שפורט לעיל(שקיימי� נתוני� לתקופה סמוכה יותר למועד הקובע 
או דירות מגורי� בסמיכות /לא עלה בידי למצוא נתוני מכירה של מגרשי� ו, לאור ריחוק המועד הקובע ממועד עריכת שומה זו 3

 .נתוני מכירה של מגרשי� בכלל העירעל כ" השומה תתבסס על . מיידית לנכס שנית" להקיש מה� לגבי שווי הקרקע
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 )10.07.08 (123//תכנית ח .3

 

שמאי . ללא פירוט נתוני שוק רלוונטי�,  4,0002הער�  שנקבע  בשומת  המשיבה  למועד זה הינו 
 .המבקשת לא הציג ערכי� לתארי� זה

 

מהותה  לבניה  צמודת בניה  הקרובה  ב(מאחר  וקיי�  שוני  מהותי  בי"  הבניה  בנכס  ובמבנה  הנדו"  
ומאחר  ולא  נמצאו  על  ידי  עסקאות  השוואה )  בניני  שיכו"(לבי"  הבניני�  הסמוכי�  אליו  )  קרקע

המאוחרת ,  או  מגרשי�  דומי�  למבנה  הנדו"  ובגוש  הנדו"  מלבד  העסקה  בנכס/במבני�  ו
בחרתי  להסתמ�  על  העסקה  בנכס  ולהביא  בחשבו"  התאמה ,  בכשנתיי�  מהמועד  הקובע

 .מ"רלוונטית לז

 

היטל  ההשבחה  ישול�  על  ידי .    1,265,0002  תמורת  13.06.10הנכס  הנדו"  נמכר  בתארי�  
 .הרוכש

 

  1,315,0002 )על פי שומה המשיבה(מחיר כולל היטל השבחה 

 

  1,095,0002   )20%(מ ויזמות שחוקי� "בניכוי מע

 

 ) �300,0002כ(    )ר"למ 2 2,500לפי (שווי פיזי 

  
 סלבניה בנכ' שטח אקו

 

 מהות שטח מקד" ר"במ' שטח אקו

 בנוי  91 1 91

 חדר על הגג 28 1 28

 פרגולה 9 0.4 4

 מרפסת גג 9 0.3 3

 חצר 40 0.3 12

 כ"סה . . 138

 

  5,7502  ר מבונה בנכס במועד העסקה"שווי מ

 

 

 שיעור ההתאמה לזמ"

 

, 15.09.10בתארי�  .    650,0002  נמכרה  דירת  שיכו"  בחלקה  הנדונה  תמורת  07.12.08בתארי�  
שטח"  הרשו�  של  כל  אחת  מהדירות .    775,00002נמכרה  דירת  שיכו"  בחלקה  הנדונה  תמורת  

מהאמור  נית"  להסיק  כי  בתקופה  הרלוונטית  חלה  עלית  מחירי�  בשיעור  של ).  ר"  מ�64כ(זהה  
 . לקרקע�27% לבנוי המהווה עלית מחירי� של כ�20%כ

 

 . �4,5002דו" למועד הקובע יוער� בכר מבונה בנכס הנ"שווי מ, לאור האמור
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 תחשיב .ח

 

 

 )30.07.86('  ד14//תכנית ח

 

ולשווי  זה  יש  להוסי�  את  ער� ,  יצוי"  כי  לטעמי  שווי  חדר  היציאה  לגג  דומה  לשווי  יתר  חדרי  הדירה 
 .המרפסת

 

 350$       )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ

 

 ר" מ6     )לעיל' ר(שטח תוספת חדר יציאה 

 

 )'ר אקו" מ2(      )0.3במקד� (הפסד מרפסת גג 

 

     )600$(        עלויות עודפות 

   

 800$         ההשבחה

 

 400$         ההיטל

 

  )600   ) )1.49= $ 1 (30.07.86ההיטל במעוגל לתארי( 

      

 

 )28.10.94('  א110//תכנית ח

 

 750$       )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ

 

 'ר אקו" מ1   )כתוספת למרפסת, 0.1במקד� (לפרגולה ' שטח אקו

 

 750$         ההשבחה

 

 375$         ההיטל

 

  )1,100    ) )3= $ 1 (28.10.94ההיטל במעוגל לתארי( 

 

 

 )10.07.08 (123//תכנית ח

 

   4,5002       )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ

 

 ר" מ10     )לעיל' ר(שטח תוספת חדר יציאה 

 

 )'ר קו" מ3(      )0.3במקד� (מרפסת גג הפסד 

 

 ) 10,0002(        עלויות עודפות

 

   22,0002        ההשבחה במעוגל

 

  )11,000     10.07.08ההיטל במעוגל לתארי( 
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 ההערכה .ט

 

 

הגעתי  לכלל  דיעה  כי  ההשבחה  בנכס  הנדו"  עקב  אישור ,  ובהתבסס  על  נתוני  השוק,  לאור  האמור  לעיל 
 :שלהל" הינה כדלקמ"התכניות 

 

 תכנית מועד קובע השבחה היטל השבחה

 ) ' ד4תיקו"   (1/תכנית ח 30.07.86  1,2002  )600

 )' א10תיקו"  (1/תכנית ח 28.10.94  2,2002  )1,100

 )23תיקו"  (1/תכנית ח 11.07.08  22,0002  )11,000

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

� 11.04.2011 , ניתנה היו

 שמאי מכריע, רניקר� וי

 

 

 

 

 

 

 

 


