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 לכבוד

   נ.,ג.א.
 

 ת שמאי מכריע  החלט

 היטל השבחה 
 1, תת חלקה 12, חלקה 6558גוש  

 , שכונת נווה עמל, הרצליה א'3בורוכוב רחוב  

 

 והליך קבלת ההחלטה  מינויה כתב פרטי  .1

התמניתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין    ,10/2/2021מיום    1813-2021בהתאם להודעת מינוי מספר  

 נדון. לעניין שב 1965 -  לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה( 1)ב( ) 14לסעיף בהתאם   מכריעכשמאי 

 במסגרת ההליך שהתקיים בפני הוצגו שומות הצדדים על צרופותיהן כדלקמן: 

אמיר  מר  , ערוכה על ידי  30/6/2021מיום    הרצליה שומה מטעם הועדה המקומית לתכנון ולבניה   .1.1

 .10/10/2021מיום   תולשומת המבקש  ווכן תגובת שמאי מקרקעין ,חופשי

,  אבירן חן, ערוכה על ידי מר  8/9/2021מיום    ,ואח'  הגב' אסתר עצמוני  ,תושומה מטעם המבקש .1.2

 . שמאי מקרקעין

לשמיעת טענותיהם    בהשתתפות שמאי הצדדיםוידאו קונפרנס  בקיימתי דיון    3/11/2021ביום   .1.3

והסוגיות שבמחלוקת. הצדדים קיבלו הזדמנות נאותה לטעון טיעוניהם, להציג ראיות ולהגיב  

שכנגד.  הצד  טיעוני  ביום    על  לצדדים  הומצא  הדיון  תקציר  להם    3/11/2021סיכום  וניתנה 

   .אפשרות להגיש את הערותיהם לסיכום זה

 

 

 

   01/06/2022          תאריך:

 1813-2021 מינוי:  מספר

 131-1813-2021מספרנו:        

 ת אסתר עצמוני ואח'והמבקש

 באמצעות השמאי אבירן חן 

 .comac@aviranchen בדו"אל

 הרצליה כנון ולבניה ת להמשיבה, ועדה מקומית 

 חופשיבאמצעות השמאי אמיר  

 valuers@bezeqint.net בדו"אל
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 ההחלטה מטרת  .2

הכרעה במחלוקת שבין הצדדים בדבר אומדן ההשבחה אשר חלה במקרקעין וגובה היטל ההשבחה  

 .1965 -  לתשלום במימוש, כהגדרתם בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה

הר/1635הר/ת  ו תכני - ההשבחה  מיגור הר/1/א'/2000/א',  הר/2000,  הר/2000/ב',  ,  2029/מ', 

   לתוספת שטחי שירות. 30מקומית מישיבה מס' החלטת ועדה  

  .מכר - גורם המימוש

 מלא. - היקף המימוש 

 

 מסמכים שהוצגו ע"י הצדדים  .3

 :  מטעם המשיבה .3.1

 . המשיבהשומת  .א

 . תומטעם המבקשהתייחסות לשומה  .ב

 תמונות של הנכס.  .ג

 :תוהמבקשמטעם  .3.2

 . תומטעם המבקששומה  .א

 . נסח רישום .ב

 הסכם המכר.  .ג

 + שטר העברת זכות חכירה. 1972הסכם הרכישה של הנכס משנת  .ד

 שומות מכריעות שונות.  .ה

 

   הקובעים  מועדיםה .4

 מועדים הקובעים לחישוב ההשבחה: ה

 מועד קובע גורם השבחה

 9/11/1990 /מ' 2000תכנית הר/

 1/12/1997 /ב 2000תכנית הר/

 6/3/2000 /א' 1635תכנית הר/

 7/2/2003 1/א'/2000תכנית הר/

 1/5/2005 החלטה על תוספת שטחי שירות 

 30/4/2015 2029תכנית הר/
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 ביקור בנכס  .5

 .12/1/2022בנכס ובסביבתו נערך ע"י הח"מ, ביום  ביקור

 ללא השתתפות הצדדים.נערך    הסיור

 

   המקרקעיןפרטי  .6

יחידת דיור  בנויים נכון למועד הביקור בנכס   הועלי  מחלקהחלק  - מהות הנכס 

 ומחסן שהוסב לשימוש מגורים.

 . 6558 - גוש 

 .12 - ה חלק

 .1 - תת חלקה 

 מ"ר.  1,255 - חלקה ה רשום של שטח 

 . מ"ר 62.72 - רשום של היחידה שטח 

 חכירה מהוונת.  - ות במקרקעין וי הזכ

   שכונת נווה עמל, הרצליה. א',3בורוכוב   - עירונית  כתובת

 

 תיאור הסביבה והנכס  .7

 תיאור הסביבה  .7.1

, שכונת נווה עמל  א'3בורוכוב  ברחוב  וממוקם    6558בגוש    12הנכס הנדון מהווה חלק מחלקה  

 בהרצליה. 

 .  הרצליה בעיר הגדולה השכונה הינה עמל  נווהשכונת 

.  השרון   שברמת   הצבאית   התעשייה   מפעל  לשטח  ומצפון   שביבלשכונת    מדרוםהשכונה נמצאת  

  מושב   לפרדסי  נושקה   הדרך  פורצי  רחובגבולה    ובמזרח  ירושלים  כביש  הואהשכונה    גבול  מערבב

 .שביבשכונת  של הדרומיים לבתיה עמל והו נ נושקת הצפוני  בחלקה. חן גבעת

,  הרצליה   של הפועלים  להיות שכונת והפכה  מתימן עולים  של כמעברה ראשית הוקמההשכונה 

 .עמל נווה,  שמה גם לכן

   ניכר שינוי באוכלוסיית השכונה ומעבר   האחרונות  בשנים  כי  וניכר  מגוונת  אוכלוסייתה  כיום

 .בה להתגורר צעירים זוגות  של

 קיימים שירותים ציבוריים מלאים ובין היתר בתי ספר, בתי כנסת ומתנ"ס.  בשכונה

מבניה ותיקה לצד מבנים צמודי קרקע מבניה חדשה  סביבת הנכס כוללת מבנים צמודי קרקע  

 ו/או מבניה ותיקה ששופצה וזאת לצד מבני מגורים מתצורות שונות של בניה רוויה נמוכה. 
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 :הרחוב

לי המתפצל מרחוב ברל כצנלסון והמשכו מהווה את  גחצי מע  סטרי  חד  רחוב  נוי ה  בורוכוב  רחוב

 רחוב דוד רמז. 

 :פיתוח

 עירוניות מלאות.תשתיות ומדרכות  ,כבישים, בין היתר, מלא וכוללהפיתוח הסביבתי 

 תיאור הנכס  .7.2

 : החלקה

עם חזית    נית רגלוריתמלב  מעיןמ"ר, בעלת צורה    1,255רשום של  בשטח    6558בגוש    12חלקה  

 מישוריים. . החלקה בעלת פני קרקע לדרך ירושליםת  מערביבורוכוב וחזית רחוב ל מזרחית

 :הבינוי

מבני מגורים המהווים מבנה צמוד    2בכללותה בנויים, נכון למועד הביקור בנכס,  על החלקה  

 קרקע דו משפחתי חד קומתי.

 ומקורים בגגות רעפים.  מותז המבנים מחופים בטיח 

 מהווה את החלק הצפוני של החלקה.   1תת חלקה 

 מחסן שהוסב בפועל לשימוש מגורים. בנוסף למבנה המגורים בנוי בחלק החלקה גם 

מ"ר ושטחב בהתאם לעולה מעיון בהיתרי הבניה הינו    62.72שטחה הרשום ששל היחידה הינו  

 מ"ר מחסן. 24מ"ר מרפסת+ 13.44מ"ר+ 75.44

 המרפסת מקורה ומהווה בפועל חלק משטח הדירה. 

 לים. י לרחוב ירושחורחלק החלקה מגודר בצידיו בגדר רשת וכולל שער יציאה א

 .  הנכס משופץ נכון למועד הביקור בו

   בהתאם לעולה ממסמכי הצדדים ותמונות שהוצגו השיפוץ בוצע לאחר מועד המכר. 
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 קנייני המצב ה .8

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים לעניין הזכויות בנכס. 

 נסח רישום  .8.1

המתנהל   המשותפים  הבתים  מפנקס  רישום  העתק  רישום,  לנסח  רישום  בהתאם  בלשכת 

 , עולים הפרטים כדלקמן:3/8/2021מקרקעין נתניה, מיום  

 6558 - גוש 

 12 - חלקה 

 מ"ר.  1,255 - שטח החלקה 

 3 - תתי חלקות 

 : 1תת חלקה 

 מ"ר  62.72 - שטח

 1/2 - חלק ברכוש המשותף 

 קק"ל, בשלמות.  - בעלות 

 . 1/5רדושינסקי שושנה, החלק בזכות  - חכירות 

 . 1/5 בזכות גת נירה, החלק 

 .1/5שורץ מרים, החלק בזכות 

 .1/5גרשוני חנה, החלק בזכות  

 . 1/5עצמוני אסתר, החלק בזכות  

 . 2/10/2049מהוונת עד ליום ראשית,  - סוג חכירה 

 זילבר יניב וקרן.לטובת  126הערת אזהרה סעיף  - הערות 

 

 חוזה מכר  .8.2

 , עולים הפרטים כדלקמן: 4/4/2021בהתאם להסכם מכר מיום 

 רדושיצקי שושנה, גת נירה, שורץ מרים, גרשוני חנה, עצמוני אסתר.  - ת והמוכר

 קרן זילבר ויניב זילבר.  - הקונים 

,  1 תת חלקה בהרצליה, הידוע גם כ 3צמוד קרקע ברחוב בורוכוב  בית מגורים  - הנכס 

 .6558, גוש  12חלקה 

 ₪.  3,925,000 - מחיר 
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 מצב תכנוני  .9

 :רצף תכנוני ורישוי

 : 1הנכס חלות, בין היתר, התכניות כדלקמן על 

  מתן  תאריך תכנית 

 תוקף 

  ילקוט

 פרסומים 

 852 8/9/1961 ' א/253/הר

 1579 20/11/1969 688/הר

 2956 1/9/1983 1635הר/

 3807 25/10/1995 ' מ/2000/הר

 4587 16/11/1997 ' ב/2000/הר

 4856 20/2/2000 ' א/1635/הר

 5022 14/10/2001 ' ב/1635/מק/הר

 5037 4/12/2001 מע /2000/מק/הר

 5065 9/4/2002 ' א/2000/הר

 5150 23/1/2003 1/ 'א/2000/הר

 5263 8/1/2004 3/'א /2000/מק/הר

  1/5/2005 לעניין שטחי שירות  30החלטת ועדה מקומית מישיבה מס' 

 5837 5/8/2008 מב /2000/מק/הר

 7019 15/4/2015 2029הר/

504-0273037 3/2/2016 7198 

 

  כך ולפי  4/12/1972מיום  חלוקת התכניות בין מצבי התכנון הינה בהתאם להסכם הרכישה שהוצג  

 . 1/7/1975התכניות במצב התכנוני הקודם תהיינה כל התכניות שאושרו עד ליום 

 

 

 

 

 

 

 
 כלל עירוניות נוספות ו/או תכניות שאינן רלוונטיות לחישוב ההשבחה. ארציות ומחוזיות וכן תכניות על הנכס חלות תכניות  1
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 קודםמצב 

 : /א'253הר/תכנית  .9.1

 תכנית המתאר של העיר הרצליה. 

 מגורים א' מוגבל+שצ"פ.אזור  - יעוד  

 : באזור מגורים א' מוגבל זכויות בניה

 מ"ר  1,000 - מגרש מינימלי שטח 

  750- או יח"ד אחת על מגרש קיים בשטח של פחות מיח"ד/דונם )  2 - צפיפות 

 מ"ר.

 מ"ר בשתי קומות.  150ועד   15%או  מ"ר בקומה אחת 200או  20% - אחוזי בניה 

 מ"ר.  25 - מבני עזר 

 מ'  2.4 - מבני עזר גובה 

מהשטח    65%לא יעלה על    שטחו  מרתף,  אם קיימת אפשרות להקים - מרתף

 המותר. 

שטח המרפסות אם פתוחות ואם מכוסות גג אינו נכלל בשטח הבית,   - מרפסות 

 . 25%אלא בשיעור העולה על  

 :688הר/תכנית  .9.2

/א' כך שבאזור מגורים א' מוגבל תותר הקמת שני  253התכנית משנה את הוראות תכנית הר/

 דונם.   1מ' ושטח מגרש מינימלי יהיה  8- מבנים בתנאי שהמרחק ביניהם לא יפחת מ

  30%שטח המרפסות הפתוחות והסגורות לא יובא בחשבון השטחים, אלא בשטח העולה על  

 משטח הבית. 

 

 חדש מצב 

 : 5/7/1976 מיום 259' מס מחוזית  ועדה החלטת .9.3

התכנון    לחוק  78הועדה המחוזית הסמיכה את הועדה המקומית לתת היתרי בניה לפי סעיף  

 :כדלקמן/א' 253, בהתאם לתשריט תכנית הר/מוגבל' א מגורים באזורוהבניה, 

  30%או    36%, סה"כ  2*    18%, בשתי קומות    25%בקומה אחת   - ניה זכויות ב

 .במפלסים בניה

יח"ד לדונם או יחידת דיור אחת למגרש קיים בשטח של פחות    2 - פיפות צ

 .מ"ר  750 -מ

 .מ"ר 1,000 - שטח מגרש מינימאלי 
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 : /מ'2000הר/תכנית  .9.4

 התכנית קובעת הוראות בניה במרתפים. 

 .הבניין  היטל 100% עד - המותר  המרתף שטח

 .התקרה ותחתית הרצפה בין הנמדד' מ 2.2 - המרתף  קומת גובה

 .אחת מרתף קומת - קומות  מספר

  כניסה   תותר   ולא   המגורים  יחידת  מתוך   תהיה   למרתף  הכניסה - כניסה 

 . נפרדת חיצונית

חדרי  - השימושים המותרים  מעליות,  ותברואתיים,  הנדסיים  מתקנים  מקלט,  חניה, 

מ"ר ליח"ד, אולם התעמלות ספורט,     6  מדרגות, מחסן בשטח של

 . ומשחקים לשירות הדייריםחוגים  

 .במרתף מטבח  והתקנת בניית תותר לא

 :/ב'2000הר/תכנית  .9.5

 התכנית קובעת הוראות בניה לבריכות שחיה פרטיות. 

 שלא  פרטיות  שחיה  בריכות  לבנות  יהיה  ניתן  ים'וקוטג  וילות  לבניית   המיועדים  במגרשים

 :להלן  המפורטים בתנאים היתר בין ציבורי או לשימוש מסחרי

 .מטר 4 - ואחורי  צדדי, קדמי בנין  קווי א.

 .הבניין במרתף או הבית  חצר במפלס תיבנה הבריכה .ב

 .החלקה  המונע  בחומר לפחות מטר 1  ברוחב ירוצפו  הבריכה שולי .ג

להפעלת    הדרושים  טכניים  מתקנים  עבור  קרקעי  -  תת  עזר  מבנה  יבנה  לבריכה  בסמוך .ד

 .מטר 12 על  יעלה   שלא בשטח הבריכה

 .הבית  בחצר הנמצאת שחיה  בריכת לקרות ניתן לא .ה

 .המותרים הבניה  אחוזי  במניין  יכללו  לא העזר  ומתקן הבריכה  של הבניה זכויות 

 : /א'1635הר/תכנית  .9.6

 התכנית קובעת הוראות בניה בחלל גג רעפים.  

  לצורך   הרעפים   גג  בחלל  ולהשתמש  רעפים  גג  לבנות  יהיה  ניתן,  קרקע  צמודי  מגורים  במבני

 :להלן הקבועים  בתנאים היתר, מגורים, בין

 .לפחות  שיפועים שני בעל יהיה  הרעפים גג .א

 .הרעפים גג חלל  ריצפת מעל מ"ס  50 על יעלה לא  הרעפים משטחי בסיס גובה .ב

 +. 0.00  מפלס מעל ' מ 9  על  יעלה לא  הרעפים גג רום .ג

 . שמתחתיו הדירה מתוך פנימיות מדרגות באמצעות תהיה הרעפים גג  לחלל הכניסה .ד

  הרעפים  גג חלל .קשור הוא   אליו  המגורים  בית של  אינטגראלי חלק  יהווה  הרעפים גג חלל .ה

 .נוספת דיור יחידת יהווה  לא
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 :בית מגורים אחר

בכל בית מגורים, שבו ניתן עפ"י התכניות התקפות החלות על המגרש לבנות גג רעפים, ניתן  

 .הרעפים לפי התנאים שלעיל לנצל את חלל גג

 .מ' מעל רצפת חלל גג הרעפים 3.0הגובה המרבי של חלל גג הרעפים לא יעלה על 

 העליונה  המגורים קומת משטח 60% על  יעלה לא  הרעפים גג בחלל לבניה  מותר מרבי שטח

 .עיקריים בשטחים

 .המותרות  הבניה לזכויות  בנוסף   יהיו אלו בניה זכויות 

 :/ב'1635הר/תכנית  .9.7

עיצוב'  א/1635/ הר  מספר  ע"תב   הוראות  והובהרו  פורטו היתר,    בין  ונקבע,  אדריכלי  בדבר 

 :כדלקמן

המקומית    הרשות  מהנדס  י "ע  יאושר  אשר  גמר  חומר   בכל  המצופה  משופע  גג   -   רעפים  גג  א.

 .הרלוונטית

שתימדד   כפי  המשופע הגג  תחילת  של   ביותר   הנמוך המפלס  נקודת  -   הרעפים משטח  בסיס .ב

 .הגג חלל בתוך

 .מחוץ למבנה  שתימדד   כפי   המשופע  הגג  של  ביותר  הגבוהה  המפלס  נקודת   -  הרעפים  גג   רום .ג

 .חתך בכל מעלות 45 על  יעלה לא  הרעפים גג  שיפוע .ד

הרשות    מהנדס   י" ע  יאושר   אשר  אחר  חומר   וכל  בטון,  מעץ  שיהיה  מותר   הרעפים   גג  מבנה .ה

איכות    ומשרד  הבריאות  משרד  י "ע   שאושרו  לתקנים  ובהתאם,  הרלוונטית  המקומית

 .הסביבה

 : /מע'2000הר/נית כת .9.8

 התכנית קובעת הוראות ומגבלות להקמתן של מעליות בבניינים קיימים.  

 : /א'2000הר/תכנית  .9.9

  כפי   78  מספר  סעיף   לפי  הביניים  בהמשך לתנאי  ד "יח  ומספר  בניה   זכויות  בדבר  ההוראות   שונו 

 . 5/7/1976מיום  259 מספר  בישיבתה המחוזית  הועדה  י"ע  שנקבעו

 מ"ר  1,000 - שטח מגרש מינימלי 

או    25% - שטח בניה  מפוצלות    2*18%בקומה  שמרצפותיו  בבניין  קומות, 

 . 30%למפלסי ביניים  

 יח"ד/דונם 2 - יח"ד 

  הועדה   רשאית,  בתכנית  הזכויות  בטבלת  המפורטים   הבניה  לאחוזי  מעבר   כי  נקבע  כן,  כמו

 :כדלקמן בניה אחוזי תוספת לאשרהמקומית 

 .התכנון  לשיפור 6%
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 .מעלית התקנת בגין 5%

 .שתאושר נוספת קומה לכל 2.5%

התכנון    לחוק   149  בסעיף  כקבוע  הליך  בנקיטת  מותנה  יהיה   אלו  בניה  אחוזי   תוספת  אישור

 .המקומית הועדהובאישור  1965- והבניה התשכ"ה

 : 1//א'2000הר/תכנית  .9.10

 התכנית משנה את ייעוד הקרקע מאזור מגורים א' מוגבל לאזור מגורים א' מוגבל מיוחד.

 . לקומה 25% - שטח עיקרי 

 .2 - מס' קומות 

 . 50% - סה"כ שטח עיקרי 

 /א'. 1635יותר ניצול חלל גג הרעפים בהתאם להוראות תכנית הר/  - חלל גג רעפים

לסעיף   תכנית    8בהתאם  המקומית 2000הר/להוראות  הועדה  של  בסמכותה  זה  יהיה    /א', 

עד של  תוספת  הקבועים   6%  להתיר  לתנאים  בהתאם  הבניה,  לאחוזי  נטו  המגרש    משטח 

 .לחוק התכנון והבניה 149בסעיף 

 : 3/א'/2000הר/תכנית  .9.11

מוגבל   א'  מגורים  באזור  המותר  יח"ד  מס'  לעניין  הבניה  הוראות  את  מבהירה  התכנית 

 כדלקמן: 

 יח"ד  1 - מ"ר  750מגרש עד 

 יח"ד  2 - מ"ר  1,000מ"ר ועד  750מגרש מעל 

חלקי    2לפי   - מ"ר  1,000מגרש מעל  מס'  יתקבל  בו  במקרה  לדונם,  יח"ד 

מ מעלה  כלפי  יעוגל  מקרה    0.8- הוא  בכל  ומעלה, 

 אחר יעוגל כלפי מטה. 

 : 1/5/2005מיום  30החלטת ועדה ישיבה מס'  .9.12

המאמצת את המלצת מנהל מח' כבישים ומשנה את החלטת המליאה    על פי החלטת וועדה

בנוגע לתוספת שטחי שירות עבור חניות מקורות בבתים צמודי קרקע הוחלט    21/7/2003מיום  

 כדלקמן: 

צמודות קרקע יח"ד  בו מבוקשות  המקומי  תכנית תקפה    בכל מגרש במרחב התכנון  פי  על 

 עד תחילתן של תקנות אלה, תותר תוספת שלהוא מו  23/2/1992שאושרה או הופקדה לפני 

 .מ"ר ליח"ד 39- מ"ר לכל תא חניה מקורה ובכל מקרה לא יותר מ 21עד 

ותת עיליים  שירות  לשטחי  בנוסף  יהיה  זה  מותרים  -שטח  שהיו  ממ"ד,  )קרקעיים  כגון: 

 . )וכיוצ"ב נספחים, מרתפים, בריכות 
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 : /מב'2000הר/תכנית  .9.13

,  קומות  שתי  על  עולה  שאינו  בית מגורים  הקמת  מותרת  בו  )מגרש  קרקע  צמודת  בבניה  הותר

 .)אחת בבעלות החצר לרבות וכולן  גג  וחלל מרתפים למעט

  היתר,   בין  בכפוף,  המגרש  בחזית  וממוקם   רגל  הולכי  כניסת  הכולל   שער  מעל  גגון  לבנות

 :לתנאים כדלקמן

 .שירות כשטח יחושב והוא  בלבד  כניסה למבואת יהיה  המקורה בשטח השימוש .א

 .ד"ליח ר"מ 6  על יעלה לא  המקורה השטח .ב

 .הסופיים  הקרקע  פני מעל' מ 2.6 על יעלה לא המבואה  מבנה גובה .ג

ממנו    הציבורי  השטח  לבין  המגורים  מגרש  שבין  לגבול  ותוצמד  במרווח  תמוקם  המבואה .ד

 .המגורים  בית אל  הרגל הולכי  גישת מתבצעת

לכיוון    פתוחה  תהיה  מקרה   ובכל  עברים  משלושה  היותר  לכל   בקירות  תוקף   המבואה  .ה

 .הרגל הולכי  גישת מתבצעת ממנו  הציבורי השטח

 : 2029הר/תכנית  .9.14

 "התחדשות שכונת נווה עמל הרצליה".   - 2029תכנית הר/

 .15/4/2015מיום  7019התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ 

 מגורים א'.  -  יעוד החלקה 

 B - טיפוס בינוי 

 652 - מגרש

 בין יתר הוראות התכנית הרלוונטיות לנכס זה:  

  יחידות   ארבע  של  בניה   מותרת "  הבינוי  אזורי   תכנית "ב ( B ) בצהוב  המסומנות   החלקות   בכל

 .שטח תא  דיור בכל

 מגורים.  - תכליות 

 B - בינוי   טיפוס

 החלקה.  לכלל מתייחס - ד "יח ' מס

 . 70% - כניסה מפלס  מעל עיקרי שטח

  מ״ר   21  יותרו   לכך  בנוסף  . דיור  ליחידת  ר "מ  15 - כניסה מפלס מעל שרות שטח

  לא   מקרה  ובכל,  מקורה  חניה  תא  לכל  לצרכי חניה

ליחידת  39-מ  יותר   חניה   תקן  ע״פ  הכול,  דיור  מ״ר 

 .חניה בסעיף במפורט

 רעפים.  גג+  2 - כניסה  מפלס מעל  קומות' מס

 .1 - כניסה  למפלס מתחת  קומות' מס

 רעפים. גג  חלל+  מטר 7 - גובה 
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 .בין היחידות'  מ  4  של  מינימלי   במרווח  בנפרד  או   לזו   זו   בצמידות   היחידות   4  את   לבנות   ניתן  •

ובכל   ר"מ   120-מ   הגדולה  דיור  יחידת  לכל  חניה  מקומות  שני  המגרש  שטח  בתוך  נדרשים •

 .דיור ליחידת אחד חניה  ממקום  פחות  לא מקרה

 .מטר 5 על  לחניה לכניסה  המוקצה החזית  אורך יגדל לא מקרה בכל •

 המגורים  בחלקות בינוי

  ניתן   .חלקה  אותה  של  השכן  המגרש  לקו  במגרש  הבניה  את  להצמיד   ,הכרח  אין  אך  ,ניתן •

 מטר  3  של  במרחק  הנמצאת  בבניה  רק,  חלקה  באותה  השכן  המגרש   לכיוון  פתחים  לפתוח

 .המגרש מגבול ומעלה 

 :קודם בהיתר המאושר  הבניה להיקף מעבר ר"מ 12 עד של תוספת המהווה בניה בכל •

י "עפ,  ההיתר  מבקש  של  במגרש  קיימת  בניה  כל  של  החיצונית  החזית  שיפוץ  יחויב .א

 .העיר  מהנדס הנחיות

 .בתוקפן יישארו, קיימות אם, העזר למבנה בניה זכויות  .ב

 :קודם בהיתר המאושר  הבניה להיקף   מעבר ר"מ  12 של היקף מעל תוספת של במקרה •

  המותרים בתכנית  הבניה  מקווי   החורגת ,  כדין  שלא  קיימת   בניה  כל   של   הריסתה  תחויב.  א

 .עזר מבני   לרבות, זו

  לרבות  ,במגרש קיימת  בניה כל  שירות( של  שטחי או  )למגורים בהיתר הסדרתה  תחויב . ב

הוצאת  מחייב  תקן   בכל  עמידה   לרבות,  הבניין  מקווי   חורגת   שאינה,  עזר  מבני  לעת 

 .ההיתר

 ,צנרת,  מים  דודי ,  אויר  מיזוג  מתקני :  כגון  למבנה   החיצוניות  המערכות  להסתיר  יש •

המתקנים    מיקום '.  וכד  אנטנות,  לוויין  שידורי  לקליטת  צלחות,  שמש  קולטי ,  מרזבים

 .הבניה בהיתר יפורט  הסתרתם ואופן

תכניות    לפי  קיימות   בניה  בזכויות   פגיעה  משום  זו  תכנית  הוראות  יהוו  לא  מקרה  בכל •

 .תקפים והיתרים

 פרטית  שחיה בריכת

 :שחיה לבריכות  בניין  קווי

 מ'.  4 - קדמי  חלקה   לגבול בניה קו

 מ'.  4 - צדדי  בניה קו

 מ'.  4 - אחורי  בניה קו
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 חניה 

היתר   הוצאת  לעת  התקף המחייב  התקן  י" עפ או  חניה מקומות  שני  יוקצו  דיור  יחידת  לכל •

ימוקמו    החניה  מקומות.  אלה  בהוראות  אחרת  מצוין  אם  אלא,  מבניהם  הגבוה  -  הבניה

 .המגרש תחום בתוך

 ,המותר  השירות  שטח  לכלל  בנוסף  יהיו  קרקע  צמודי  מגורים  במגרשי  מקורה  חניה  שטחי •

שתוסדר   ניתן  התקף  התקן  י"עפ  חניה.  הקרקע  בתת  אם  ובין  הקרקע  פני  על  שהם  בין

ואשר   חניה  מקומות  לשני  ר"מ  39  על  יעלה  לא  אשר  בשטח  בניין  לקווי  מחוץ  מרתף  בקומת

 .מטר 2.5-מ יפחת  לא המרתף גובה, הקיימות  המרתפים לזכויות  תתווסף

נגישות    או  חניה  לצרכי  המוקצה  הסמוכה  הדרך  לכיוון   למגורים  מגרש  של  החזית  אורך •

 .מטר 5.5  על יעלה לא המגרש שבתוך  לחניה

תאי    לשני  או   סמוכים   מגרשים  לשני   המשותפות,  רכב  לכלי   ויציאות   כניסות   ליצור  ניתן  •

 .השטח תאי שני בין הדדית הנאה זיקת  לרשום יש זה  במקרה. שטח

נגר    מי   חילחול  המאפשר  כיסוי  חומר  או  בריצוף  יחופו  המגרש  תחום  בתוך  החניה  משטחי •

 .הקרקע לתת

 וכד'.   עצים שימור , ורישום חלוקה, בניה היתרי  למתן ותנאים  הוראות נקבעו   כן, כמו

 :(6.3)סעיף   ירושלים'  בשד הגובלות  חלקות

  אקוסטי   מיגון  כגון  אקוסטי  פתרון  להציג  חובה  חלה  ,ירושלים'  בשד  הגובלות  החלקות  בהיתר

 .מהכביש רעש  של אקוסטיות  פתרון השפעות  לצורך, הבית במעטפת

 : (6.12)סעיף   עצים שימור

לפי    הוראות שימור, העתקה וכריתת עצים יהיו התכנית כוללת סקר עצים בוגרים קיימים.  

במגרש להיתר  הבקשה  בשלב  לכך.  הנדרשים  והאישורים  בחוק  המחויב    , מגוריםה  יהנוהל 

 .נדרש להגיש סקר עצים לוועדה המקומית

 :הוחלט 11/11/2015 מתאריך 2029/00026/נע/הר עקרוני דיון החלטת י"עפ

  לשטחים בתכנית   בנוסף  ד"ממ  להוסיף  ניתן,  והבניה  התכנון  לתקנות(  ג)  151  לסעיף  בהתאם

 . 2029 /הר

 :הוחלט 06/01/2016 בתאריך 2029/00034/נע/הר' מס עקרוני דיון החלטת י"עפ

 :קרקע צמוד בבית רעפים גג  חלל  לעניין

לתכנית   לא  שהם  ככל,  ב'/ 1635/ והר  א'/1635/הר  לתכניות  בהתאם  ינתנו  הזכויות   סותרות 

 . 2029/הר
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 : (0273037-504)  2302מק/הר/תכנית  .9.15

 תכנית מתאר להסדרת חישוב שטחים בבתי מגורים. 

 . 1/1/1993התכנית חלה על בתי מגורים שניתן היתר לבנייתם לפני 

ויתווסף להם שטח הקומות המפולשות הפתוחות   בקוטג'ים קיימים תותר סגירת מרפסות 

 הקיימות בהיתר. 

 

 רישוי  .10

 :מצב קודם

ניתנו    מעיון בתיקי הבניין הסרוקים באתר הועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה,לעולה  בהתאם  

 :היתרי הבניה כדלקמןבחלקה הנדונה  

 , הול וב"כ. ניתן לתוספת מרפסת 22/8/1954מיום  1973היתר בניה מספר  .10.1

 לתוספת מרפסת וחדר.  8/1/1958מיום  1036מספר בניה היתר  .10.2

 ן לתוספת חדר, הול, מטבח, שירותים ומרפסת.נית   9/8/1963מיום   304היתר בניה מספר  .10.3

 להגדלת שטח מגורים, מרפסת ומחסן.   18/4/1975מיום  115היתר מספר  .10.4

 : זה ניההבניה המאושרים בהתאם להיתר ב טחי ש

 מ"ר  70 - קייםמגורים עיקרי 

 מ"ר  5.44 - שטח עיקרי מוצע 

 מ"ר  13.44 - מוצע  מרפסותשטח 

 מ"ר  24 - שטח בנייני עזר מוצע 
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 תמצית טיעוני הצדדים  .11

  :שומות הצדדים

השבחה לפי   תכנית 

 המשיבה 

היטל השבחה  

 לפי המשיבה  

השבחה לפי  

 תוהמבקש

היטל השבחה  

 ת  ולפי המבקש

 אין השבחה  אין השבחה  ש"ח  1,022 ש"ח  2,004 /מ' 2000תכנית הר/

 אין השבחה  אין השבחה  ש"ח  1,800 ש"ח  3,600 ' /ב2000תכנית הר/

 ש"ח  7,000 ש"ח  14,000 ש"ח  48,803.5 ש"ח  96,607 /א' 1635תכנית הר/

אין השבחה או   ש"ח  103,230 ש"ח  206,460 1/א'/2000תכנית הר/

בחלופה ב'  

 ש"ח  16,000

אין השבחה או  

בחלופה ב'  

 ש"ח  8,000

על תוספת   ה החלט

 שטחי שירות 

 אין השבחה  אין השבחה  ש"ח  3,900 ש"ח  7,800

 ש"ח  53,000 ש"ח  106,000 ש"ח  259,577.5 ש"ח  519,155 2029הר/תכנית  

 

  :עיקרי טיעוני הצדדים והכרעה

יוצגו   זו  מכרעת  בשומה  שכנגד,  הצד  ידי  על  שהועלו  ולסוגיות  לטענות  בהרחבה  התייחסו  הצדדים 

בחנתי את  עיקרי הטענות שעלו במסגרת השומות, התגובות והדיון. עם זאת, יובהר כי לצורך הכרעתי  

 כלל הטיעונים שהעלו הצדדים בסוגיות השונות. 

 בנכס תכניות נוספות שאינן משביחות. כי אושרו  ,שמאי הצדדים מסכימים

 .ההחלטה על אישור שטחי שירותי היקף הההשבחה שנוצרה בגין כל תכנית ובגין  בהצדדים חלוקים לג

 : עמדת המשיבה .11.1

 כללי: 

 : תכניות משביחות

הר/ הר/ 1635תכניות  הר/1/א'/2000/א',  הר/2000,  הר/2000/ב',  ועדה  2029/מ',  החלטת   ,

 לתוספת שטחי שירות.   30מקומית מישיבה מס' 

 . אינן מהוות תכניות משביחות ביחס לנכס נשוא השומה יתר התכניות החלות

 מ' /2000/הרתכנית  .א

 :מהות החיוב

בניית    ביחס למצב הקודם בו הותרהתכנית מתירה הרחבת שטח המרתף לקונטור ק"ק  

 .מקומת הקרקע 65%מרתף בהיקף של 

ה  , המאפשרות  668והר/  '/א 253ה הינן בהתאם לתכניות  משיבהזכויות שחושבו בשומת 

 (. 19.5%סה"כ )שטח מרפסות משטח עיקרי  30%+  15%בקומת הקרקע של   ניצול
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 לא בוצע חיוב בהיטל ההשבחה להחלטת הועדה המחוזית מכיוון שאין  משיבהבשומת ה

 .המדובר בתכנית ע"פ התוספת השלישית

  2002גובשה לכדי תכנית רק בשנת    259החלטה מס'    ה, הלכה למעשלטענת שמאי המשיבה  

 /א'. 2000/ הר במסגרת תכנית

 הרי שהשימוש   ,259לחילופין במידה ותתקבל העמדה כי יש להתייחס לישיבת הועדה מס'  

 (.18%דהיינו זכויות לקומת מרתף הינם )בקומה אחת  25%ולא   X 2 18%המיטבי הינו  

הרי  הועדה  החלטת  לפי  קודם  למצב  הפרשנות  תתקבל  אם  גם  לעיל,  האמור    לאור 

 .ת המבקשותכמו בשומ 25%ולא  18%שהמקדמים של תכסית הבניה הינם 

 .כדאיות בהרחבת המרתף כל עוד המבנה בנויאין  ,במועד הקובע בהתאם לבינוי הקיים

ההשבחה מחושבת למרכיב הקרקע בהתחשב בדחייה עד להריסת המבנה הקיים    ,לפיכך

 (.דחייה לתום חיים כלכליים של הנכס )למועד הקובע   נכון

, /א'253)ג( בתכנית הר/  36לאור האמור בסעיף  לגבי שטח נוסף של מבנה עזר הוא מציין, כי  

 .לפחות מ' 3והנספח יהיה  המרחק בין הבית

יוקם שלא  יותר מכיוון שהמחסן  גדולה   המשמעות של הפסד שטח חצר בהקמת מחסן 

לבני  כדאיות  יבצמידות  אין  כוללת  בראייה  המיטבי  השימוש  בבחינת  ולכן  המגורים  ן 

 .מחסן במצב הקודם להקמת

 לעניין זה הוא מפנה לשומות מכריעות כדלקמן:

לא הביא בחשבון  שם    6558/264בגו"ח  ,  אייל יצחקי,  אי המכריעהשמשומה מכרעת של  

 .במצב הקודם את הנספח

בחשבון במצב הקודם את    לא הביאשם    6558/34בגו"ח  ,  יעקב פזשומת השמאי המכריע,  

 .הנספח

 :שוליות

  ככל שאפשרויות השימוש   ./מ' מרחיבה את אפשרויות השימוש במרתף2000תכנית הר/

 .מרכיב השוליות קטןיותר הרי ש נרחבות וגמישות  

 ,פיכךל   .נמוך יותר כך שנפח המרתף קטן בהתאמההמרתף  במצב החדש גובה    ,בנוסף לכך

 .קיים יתרון במצב החדש להגדלת שטח המרתף שמפצה על הקיטון בנפח

שיש לעשות כן, אזי  לאור האמור לעיל, אין מקום להביא בחשבון שוליות וככל שיקבע  

מ' במצב הקודם לעומת    2.8)להביא בחשבון מקדם שוליות נמוך יותר במצב הקודם    שיש

 .המשמעות היא הגדלת ההשבחהואז   (החדש 'מ 2.2

, רח' יצחק  6558/295בגו"ח  מוטי דיאמנט,    ,השמאי המכריעלעניין זה הוא מפנה לשומת  

התכנוני  מ"ר במצב    280.38של    לא בוצעה הפחתה לשוליות עבור שטח מרתף  שםשדה,  

 .שוליות בחשבון להביאלדעתו  מקום אין, לעיל האמור לאור  .החדש
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 : מקדם מיקום

משיב הוא  המבקשות  בשומת  שנקבע  המיקום  למקדם  פגיעה  כי    ,ביחס  הוכחה  לא 

 .רח' פנימי בורוכוב שמהווהמשמעותית, קל וחומר שחזית הנכס הנדון פונה לרח' 

 .בכל מקרה, נתוני ההשוואה מגלמים כבר את אופי הסביבה של הסביבה האורבנית

 לחילופין, אם תתקבל הטענה כי סביבת הנכס הנדון מאופיינת ברעש עודף, הרי שההשבחה 

מרתף בשטח גדול יותר חשוף פחות    ./מ' להרחבת שטח המרתף תגדל2000מכוח תכנית הר/

הרחבת שטח המרתף הקיים מאפשרת בין היתר   .לרעשים מאשר מרתף בשטח קטן יותר

 '. אקוסטיים וכו הפרדת שימושים, מחיצות, בידודים

 : ערכי שווי

 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

 שווי מ"ר מבונה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 ש"ח  225 130קיבוץ גלויות   6558/592 מוטי דיאמנט 

 ש"ח  220 14ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  220 59בורוכוב   6558/34 פז  ביעק

 ש"ח  220 29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 ש"ח  220 71יצחק שדה  6558/295 מוטי דיאמנט 

 ש"ח.  220  שלשווי מ"ר מבונה לאור נתונים אלו נקבע 

 0.5 - 2.2מקדם שווי מרתף בגובה 

   0.56 - 2.8מקדם שווי מרתף בגובה 

 שנים.  10מקדם דחיה חושב בהתאם ליתרת חיי הנכס שהינה 

 : תחשיב

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 מצב חדש

 61.18 0.5 122.36 מרתף בקונטור ק"ק 

 מצב קודם 

 44.5 0.56 79.5 מקונטור ק"ק 65%מרתף לפי 

 16.6   סה"כ תוספת שטח משוקלל 

  0.5584  (6%שנים לפי  10מקדם דחיה ) 

 ש"ח  220   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  2,044   השבחה 

 ש"ח  1,022   היטל השבחה 
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 :'ב/2000תכנית הר/ .ב

 :מהות החיוב

 ת בריכות שחיה. ממאפשרת הקהתכנית 

מ"ר, ככל שהמגרש בשטח גדול יותר כך הכדאיות להקמת בריכה    627.5הנכס הנדון בשטח  

 .שטח חצר גדלה ע"ח

מ"ר אפקטיבי וזאת לאור קווי    30-בריכת שחיה בהיקף של כהובאה בחשבון זכות לבניית 

 הבניין וצורת החלקה. 

 : ערכי שווי

 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

מקדם  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 בריכה 

מ"ר   שווי 

 מבונה 

 ש"ח  1,200 0.1 14ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  1,200 0.1 59בורוכוב   6558/34 פז  ביעק

 ש"ח  1,200  52בורוכוב   6558/67 גיל הרצברג 

 ש"ח  1,200 0.1 29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 ש"ח  1,200 0.1 38ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 

 

 ש"ח/מ"ר.  1,200לאור האמור נקבע שווי של 

 המשקף את תרומת שוו הבריכה מעבר לשווי חצר. 10%שיעור של מקדם השווי נקבע ל

 : תחשיב

 לאור אופי התוספת התחשיב בוצע בשיטת הדלתא. 

 תוספת שטחי בריכה 

 סה"כ משוקלל  מקדם שטח במ"ר  מהות 

 מ"ר  3 0.1 30 שטח בריכה אפקטיבי 

 ש"ח  1,200   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  3,600   השבחה 

 ש"ח  1,800   היטל השבחה 
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 : /א'1635הר/תכנית  .ג

 : מהות ההשבחה

 .משטח הקומה העליונה 60%בהיקף של התכנית מתירה עליית גג 

 ולמועד הקמת המבנה הובא   (שנה  50  -כ)בהתאם לאורך החיים הכלכליים של הנכס הנדון  

והיעיל הינו הקרקע כריקה ואין    ,בחשבון נכון למועד הקובע לתכנית השימוש הטוב  כי 

 .למחוברים תרומה

מתיר תוספת    18/4/1975בניה מיום  ההיתר  כי  ,  ביחס לטענות שמאי המבקשות הוא מציין

 .מ"ר 25מ"ר ומבנה עזר בשטח   13.44בשטח   מ"ר, תוספת מרפסת 5.44בניה בשטח 

 .תוספת בניה הוא רק לביצוע 1975ההיתר משנת ו  50-ן הוקם בתחילת שנות היהבני 

מאותה תוספת בניה הינה מאולצת ולא תואמת   ים של חיי המבנה שנ  50-ספירת ה לפיכך  

 .שנה לפני כן 25- כ ן פעילי לבניביחס אות את המצי

 :שוליות

שטח ת המבקשות  לעניין שוליות השטחים, לא ברור כיצד התקבל בשומהוא מציין, כי  

גבוה מבונה  מ   קרקע  מקדם   המשיבהשומת  ב יותר  להביא  שיש  נטען  כי  העובדה  לנוכח 

 .מ"ר  350מעל  שוליות להיקף השטחים

 .יש לשמור על עקביות בניתוח עסקאות ההשוואה וחישוב ההשבחהלדבריו,  

דדון דוד  המכריע,  השמאי  בשומת  כי  מציין  הוא  כן,  הובאה    6672/143בגו"ח    ,כמו  לא 

 מ"ר.  350מעל  בשטח בחשבון שוליות שטחים 

 מיקום: מקדם 

 .מרכיב הרעש בסביבת הנכס מגולם במידה וישנו

 .לא ברור כיצד הובא בחשבון מרכיב הרעש מבלי להביא ממצאים שיוכיחו את טענתו

 מהווה כיום גורם רעש, לא הוכח כי הדבר היסב נזק דומה נכון   541גם אם יוכיח שכביש  

התכניתמועד  ל נוסע לטענתו,    .אישור  והורדת  להעלאת  עצירה  תחבורה  תחנת  של  ים 

 .המיקום ציבורית מהווה יתרון לעניין מקדם

שאליה    3928/409בגו"ח    ,אורית גלן  השמאית המכריעה,לאחר בחינת השומה המכרעת של  

להשוות בין    לא ניתןומדובר בסוגיה שונה במהותה  כי    ,הפנה שמאי המבקשות הוא טוען

, בחזית לרח' בורוכובזאת ועוד, בית המגורים בנכס נשוא השומה ממוקם    .שני המקרים

 וזאת  באופן שמקנה לו שקט  541פנימי שקט וממוקם במרחק מספק מכביש    מהווה רחובה

 .חזית בית המגורים צמודה לכביש סואן בניגוד למקרה בשומה המכרעת שצויינה ששם

  לחילופין, גם אם קיימת פגיעה הרי שלא ברור איך לכל המועדים הקובעים יש את אותה 

 י שנבחנו רמות הרעש הנורמטיביות למועד הקובע לעומת המועד הקודםרמת פגיעה מבל 

 .ככל שקיים
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 : פגיעה בפרטיות

הינ  לנכס  שלא  ההגישה  כך  פנימי  רח'  שמהווה  בורוכוב  הפגיעה  לו  ברורה    מרח'  מהות 

 .בפרטיות

,  13בורוכוב ' רח, 6558/17, בגו"ח רמה מאור, בהכרעת השמאית המכריעההוא מציין, כי 

 .לא הובא בחשבון מקדם מיקום בגין מקור רעש או פרטיות

 .זהה  541ביחס לכביש ם של הנכסים מיקומהוא מציין, כי 

 : ערכי שווי

 הוצגו עסקאות מכר כדלקמן:

שטח   כתובת  גו"ח מועד עסקה 

 מגרש

שטח  

 בנוי 

תמורה  

 בש"ח

שטח  

 משוקלל 

שווי  

מ"ר  

 מבונה 

 1,853 334.8 767,400 41 506.5 5ציון צעירי  6558/87/2 13/9/1998

 1,526 655.1 1,245,620 70 995.5 27בורוכוב  6558/24/1 3/5/2000

 

כי מניתוח העסקאות מתקבל שווי    ,ביחס לעסקאות שהוצגו בשומת המבקשות הוא מציין

 מן: לקכד

שטח   כתובת  גו"ח מועד עסקה 

 מגרש

שטח  

 בנוי 

תמורה  

 בש"ח

שטח  

 משוקלל 

שווי  

מ"ר  

 מבונה 

 1,881 475.6 1,164,350 75 721.5 23בורוכוב   6558/17 23/11/1999

 1,499 655.1 1,245,620 70 995.5 27בורוכוב   6558/24/1 3/5/2000

 

 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

מקדם  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 עליית גג 

שווי מ"ר  

 מבונה 

 ש"ח  1,500 0.7 130קיבוץ גלויות   6558/592 מוטי דיאמנט 

 ש"ח  1,350 0.75 40לוחמי הגטאות  6558/490 בועז קוט 

 ש"ח  1,500 0.65 14ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  1,500 0.7 59בורוכוב   6558/34 פז  ביעק

 ש"ח  1,700 0.75 52בורוכוב   6558/67 גיל הרצברג 

 ש"ח  1,500 0.7 29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 ש"ח  1,500 0.75 38ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 
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 כדלקמן:  לפיכך נקבע

   0.75 - מקדם עליית גג 

 ש"ח/מ"ר.  1,700 - שווי מ"ר מבונה 

 : תחשיב

 בוצע תחשיב לדלתא של תוספת הבניה בלבד.

 מ"ר.  627.5שטח מגרש לחישוב הינו 

 שטח בניה בק"ק(.  15%מרפסות מעיקרי +  30%)  19.5% –שטח קומה עליונה 

  1950יתר בניה משנת  השנים, הנכס נבנה בהתאם ל   50-אורך חיים כלכליים לנכס הינו כ

 דחיה למימוש. ולפיכך אין מקום ל 2000ואישור התכנית הינו בשנת  

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 55.1 0.75 73.4 משטח קומה עליונה  60% - עליית גג 

 ש"ח  1,700   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  93,607   השבחה 

 ש"ח  46,803.5   היטל השבחה 

 

 : 1/א'/2000הר/תכנית  .ד

 : מהות ההשבחה

 לאזור מגורים א' מוגבל מיוחד. אזור מגורים א' מוגבלמהתכנית משנה את זכויות הבניה  

 (. לקומה 25%)בשתי קומות   50%במצב החדש הובאו בחשבון זכויות בניה בהיקף של 

 לקומה(.  18%) בשתי קומות 36%זכויות בניה בהיקף של   הובאו בחשבון במצב הקודם 

 : המבקשותנוהג שצויין בשומת 

  1'//א2000לגבי הטיעון הפרוצדוראלי של הנוהג של אי גביית היטל השבחה בגין תכנית הר/

קיים ולכן הן  שהטיעון הנ"ל אינו רלוונטי מכיוון שגם אם היה נוהג כזה הוא כבר לא  הרי

הלכת    בהתאם לפי  לפסיקה  בהתאם  והן  תכנית    "פמיני" לחוק  הינו  הקודם  המצב 

 . 1'//א 2000הינו הר/ והמצב החדש  '/א2000הר/

 .ולפסיקה  לקבוע את ההשבחה בהתאם לחוק הלחילופין, גם אם היה קיים הנוהג, חוב

 .  יים בקשר לגביית היטל השבחהנוהגים לא חוק בעניין  סיקה לעניין זה הוא מפנה לפ

 כדלקמן: שמאי המשיבה ביחס לתחשיב בחלופה השניה שהוצגה משיב 

המבקשות לעומת  בשווי  הפער   מבונה    שומת  קרקע  מ"ר  שהשווי  מכך  בשומת נובע 

בשומת   כברהמבקשות   ואילו  שוליות  לשוליות  ו  מגלם  ההפחתה  בין  הפרדה  נערכה 

 .הבסיסילבין השווי   'בשטחים האקו
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 : דחיה

היות והשימוש הטוב והיעיל הינו כקרקע פנויה, אין מקום לביצוע דחיה או חישוב    ,לדעתו

 מקדם דחיה כלשהו. 

 : מקדם מיקום

 לעניין זה הוא מפנה לשומות מכריעות כדלקמן:

בגו"ח  רמה מאור  ,מכריעההשמאית  שומת ה בורוכוב  ,  6558/17,  הובא  שם    ,13רח'  לא 

לכביש   ביחסכאשר מיקומם של הנכסים  ין מקור רעש או פרטיות  בחשבון מקדם מיקום בג

   .זהה 541

בחשבון מקדם מיקום    לא הובא  , שם6558/176, בגו"ח  אלדד חיימי  ,מכריעהשמאי  שומת ה

   .זהה 541לכביש   ביחסכאשר מיקומם של הנכסים בגין מקור רעש או פרטיות 

 .המשיבהלאור האמור לעיל, לא הובא בחשבון מקדם מיקום בשומת 

נמצאת  לטענתו,   הרעש  בגין  וזוהי  ההשבחה  מדרגות  כל  ב  המבקשותבשומת  ההפחתה 

 .מקום להפחתה בגין מיקום כמפורט בהתייחסות למדרגות האחרות ההוכחה כי אין 

 : ערכי שווי

 הוצגו עסקאות מכר כדלקמן:

שטח   כתובת  גו"ח מועד עסקה 

 מגרש

שטח  

 בנוי 

תמורה  

 בש"ח

שטח  

 משוקלל 

שווי  

מ"ר  

 מבונה 

ישראל   6558/260/2 26/3/2003

 9שוחט 

487.5 50 1,024,019 453.9 1,906 

 1,820 589.9 1,196,910 30 634.5 23גיל  6558/338/1 19/10/2003

מורדי   6558/405/2 2/2/2004

 13הגטאות 

367.5 50 835,698 342.9 2,000 

 2,196 482.2 1,273,525 70 518 20בורוכוב  6558/84/2 11/12/2005

 

 ש"ח/מ"ר.  2,000לפיכך נקבע שווי מבונה בסיסי של 
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 : תחשיב

 יח"ד  1-מצב חדש

 שטח משוקלל  מקדם שטח במ"ר  

 50 0.5 100 מ"ר  100מרתף עד 

 19.9 0.7*0.5 56.9 מרתף שולי 

 200 1 200 מ"ר  200שטח עיקרי עד  

 102.4 0.9*1 113.8 שטח עיקרי שולי 

 70.6 0.75 94.1 עליית גג 

 10.5 0.35 30 בריכה 

 107 0.25 428.1 יתרת חצר 

 560.41   סה"כ 

 יח"ד  1-מצב קודם

 50 0.5 100 מ"ר  100מרתף עד 

 4.5 0.7*0.5 13 מרתף שולי 

 200 1 200 מ"ר  200שטח עיקרי עד  

 23.3 0.9*1 25.9 שטח עיקרי שולי 

 50.8 0.75 67.8 עליית גג 

 10.5 0.35 30 בריכה 

 118 0.25 472.1 יתרת חצר 

 457.18   סה"כ שטח משוקלל 

 מ"ר   103.23   הפרש שטח משוקלל 

 ש"ח  2,000   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  206,460   השבחה 

 ש"ח  103,230   היטל השבחה 

 

 :1/5/2005מיום  30החלטת ועדה מקומית מישיבה מס'  .ה

 : מהות ההשבחה

 .מ"ר לכל יח"ד 39מתירה הקמת תא חניה מקורה בשטח של  ההחלטה

חושבה  ההשבחה  הקובע,  למועד  נכון  אחת  יח"ד  להקים  ניתן  בו  הנדון  לנכס  בהתאם 

 .מ"ר 39של חניה מקורה אחת בשטח של  לתוספת

המרכזית  טיעון פרוצדוראלי, כאשר הטענה  הינו    המבקשותבשומת  רוב הטיעון  לדבריו,  

 . 30החלטת ועדה מס'  הינה שניתנו היתרי בניה בטרם
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 לפיכך, אין הצדקה בפטור מהיטל השבחה במקרה של נוהג שהיה קיים בעבר מצד הועדה

 .ולפסיקה לקבוע את ההשבחה בהתאם לחוקה  לנתינת היתרי בניה לחניות מקורות, חוב

"מגורים א' מוגבל" הוגדר כי מותר להקים   בטבלת הזכויות בייעוד  'א/253בתכנית הר/

"מחסן, חדר מ"ר כאשר חלק מהשימושים האפשריים עבור "נספח" הינם    25  נספח עד 

אחת לכל בניין עזר" לפיכך, נכון לכל המועדים הקובעים בהתאם   כביסה, מוסך למכונית

 .לשימוש המיטבי לא נשאר שטח למוסך לחניה

ם בהתאם לתכנית  גולכן    ורטים יותרו בשטח המרתףהשימושים המפ   '/מ2000בתכנית הר/

   .אין יתרת שטח לחניה '/מ2000הר/

ויש לחייב בגין מלוא זכויות   לעיל, אין יתרת זכויות לחניה במצב הקודם  לאור האמור 

 . 30בהתאם להחלטת הוועדה המקומית בישיבה מס'  הבנייה

 : ערכי שווי

 הוצגו עסקאות מכר כדלקמן:

שטח   כתובת  גו"ח מועד עסקה 

 מגרש

שטח  

 בנוי 

תמורה  

 בש"ח

שטח  

 משוקלל 

שווי  

מ"ר  

 מבונה 

ישראל   6558/260/2 26/3/2003

 9שוחט 

487.5 50 1,024,019 453.9 1,906 

 1,820 589.9 1,196,910 30 634.5 23גיל  6558/338/1 19/10/2003

מורדי   6558/405/2 2/2/2004

 13הגטאות 

367.5 50 835,698 342.9 2,000 

 2,196 482.2 1,273,525 70 518 20בורוכוב  6558/84/2 11/12/2005

 

 ש"ח/מ"ר.  2,000לפיכך נקבע שווי מבונה בסיסי של 

 : תחשיב

 בוצע תחשיב לדלתא של תוספת הבניה בלבד.

 סה"כ  מקדם מעבר לחצר  שטח במ"ר  מהות 

 3.9 0.1 39 שטח חניה מקורה 

 ש"ח  2,000   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  7,800   השבחה  

 ש"ח  3,900   היטל השבחה 
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 : 2029תכנית הר/ . ו

 : מהות ההשבחה

 מגורים א'.   בייעוד 652החלקה נשוא השומה מסווגת בתשריט התכנית כמגרש מס' 

 .יח"ד 4ניתן להקים   B התכנית קובעת כי בתא שטח טיפוס בינוי

 .יח"ד 2הובאו בחשבון   (מחצית מהחלקה( 2בהתאם לחלק המיוחס לתת חלקה 

  35%)בשתי קומות    70%יח"ד בהיקף של    2-במצב החדש הובאו בחשבון זכויות בנייה ל 

בשתי קומות    50%יח"ד בהיקף של    1-במצב הקודם הובאו בחשבון זכויות בנייה ל(.  לקומה

 (. לקומה 25%)

 : מקדם מיקום

עות וההסברים שצויינו במדרגות  י קום הוא מפנה שנית לשומות המכרביחס למקדם המי

 ההשבחה הקודמות. 

 :העתקת עצים

מזרחי  -עץ הדקל המצוי בחלק הצפון כי   ,ביחס לטענה לגבי עלות העתקת עצים הוא מציין

  2החלקה ואינו גורע מתכנון יעיל של    העץ מצוי בגבול  ה.של החלקה אינו מחויב בהעתק

 . בחלקה הנדונה 2029מתירה תכנית הר/כפי שיח"ד 

 לגבי העצים במרכז החלקה, הרי שתוחלת החיים של עץ פרי מוגבלת ובכל מקרה גם אם

  ת צורך בהעתקם, העצים מצויים בסוף תקופת חייהם ועקירתם תכלל במסגרת תחזוק  יש

 ש"ח/עץ.   500-יועתקו בעלות זניחה של כ ,ולחלופין  פתשוטהגינה ה

 : ערכי שווי

 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

 שווי מ"ר מבונה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 ש"ח  6,500 130קיבוץ גלויות   6558/592 מוטי דיאמנט 

 ש"ח  6,500 40לוחמי הגטאות  6558/490 בועז קוט 

 ש"ח  6,400 14ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  6,400 59בורוכוב   6558/34 פז  ביעק

 ש"ח  6,500 52בורוכוב   6558/67 הרצברג גיל 

 ש"ח  6,400 29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 ש"ח  6,500 38ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 

 ש"ח  6,500 6אחווה  6558/69 מרדכי דדון 

 ש"ח  6,400 4קדימה  6558/512 רינת וייס רביב 

 ש"ח  6,600 12קיבוץ גלויות   6557/474 ארז כהן 



 כלכלן ושמאי מקרקעין    - גיא צדיק  
 והבניה שמאי מכריע לפי חוק התכנון  

__________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________ 

ן   י  הרצליה   3אריק איינשטי
  : ן  052-5140055נייד: ,  04-6289040, פקס  04-6289030טלפו

guyzadik.appraiser@gmail .com                      
 57מתוך   26עמוד   

 

 

 כדלקמן: לפיכך נקבע 

 . ש"ח/מ"ר 6,500 - שווי מ"ר מבונה 

 במצב התכנוני החדש בלבד. 0.95 - מקדם הפחתה לצפיפות 

 : תחשיב

 יח"ד  2-מצב חדש

 שטח משוקלל  מקדם שטח במ"ר  

 124.8 0.5 249.6 מרתף

 219.6 1 219.6 ק"ק 

 219.6 1 219.6 ק"א 

 27.3 0.35 78 חניות מקורות 

 12 0.4 30 ש"ש עילי 

 21 0.35 60 בריכה 

 53.7 0.25 214.9 יתרת חצר 

 678.1   סה"כ 

 644.18 0.95  שטח לאחר הפחתה לצפיפות 

 יח"ד  1-מצב קודם

 50 0.5 100 מ"ר  100מרתף עד 

 19.9 0.7*0.5 56.9 מרתף שולי 

 200 1 200 מ"ר  200שטח עיקרי עד  

 102.4 0.9*1 113.8 שטח עיקרי שולי 

 70.6 0.75 94.1 עליית גג 

 10.5 0.35 30 בריכה 

 13.7 0.35 30 חניה מקורה 

 97.3 0.25 389.1 יתרת חצר 

 564.31   סה"כ שטח משוקלל 

 מ"ר  79.87   הפרש שטח משוקלל 

 ש"ח  6,500   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  519,155   השבחה 

 ש"ח  259,577.5   היטל השבחה 
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 :תועמדת המבקש .11.2

 כללי: 

 : תכניות משביחות

 . 2029, הר/1/א'/2000/א', הר/ 1635תכניות הר/

 יתר התכניות החלות אינן מהוות תכניות משביחות ביחס לנכס נשוא השומה. 

 : /מ'2000תכנית הר/ .א

 :מהות החיוב

בניית    התכנית מתירה הרחבת שטח המרתף לקונטור ק"ק ביחס למצב הקודם בו הותר

 .מקומת הקרקע 65%מרתף בהיקף של 

 :שוליות

בה מתגוררת במועד  מ' בשכונה    2.2  ראוי למרתף בגובההמקדם  לטענת שמאי המבקשות ה 

ברמה   אוכלוסיה  מוחלשת  הקובע  ו  0.4הינו  סוציואקונומית  החדש  במצב   0.46- במצב 

 התכנוני הקודם. 

בחשבון   להביא  יש  הקובע  במועד  האוכלוסיה  באופי  להיקף  בהתחשב  שוליות  מקדם 

 .רמ" 100מעל שהשטחים 

 : מקדם מיקום

כביש דרך ירושלים, תחנת הורדה והעלאת נוסעים  (  קרבה למוקדי רעשבשל מיקום הנכס ב

. לעניין זה  0.8, יש להביא בחשבון מקדם מיקום של  )לתחבורה ציבורית, צומת מרומזר

, רחוב אמיל  3928/409בגו"ח    ןהוא מפנה לשומה מכרעת של השמאית המכריעה, אורית גל

 בראשל"צ.  30זולא 

 : מקדם דחיה

  יש לחשב מקדם דחיה לתם חיי המבנה ביחס להיתר הבניה האחרון שכלל תוספת בניה 

 ולא ביחס למועד ההיתר המקורי. 

 : ערכי שווי

  220שמאי המבקשות אינו חולק על השווי למ"ר מבונה שנקבע בשומת המשיבה שהינו  

 . מ"ר/ש"ח

 : מקדם דחיה

 . 0.42ומכאן מקדם   שנים 50מקדם דחיה חושב בהתאם ליתרת חיי הנכס שהינה 
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 : תחשיב

שטח  מהות 

 במ"ר

 סה"כ  מקדם שוליות  מקדם 

 מצב חדש 

 40 1 0.4 100 2.2מרתף בגובה 

 9.1 0.4 0.4 56.88 מרתף שולי 

 4.2  0.35 12 מבנה עזר 

 53.3    סה"כ 

 מצב קודם

 46 1 0.46 100 2  2.8מרתף בגובה 

 0.36 0.4 0.46 1.97 מרתף שולי 

 4.8  0.4 12 מחסן 

 51.16    סה"כ 

 2.13    שטח לחיוב 

   0.42  מקדם דחיה למימוש 

 0.72  0.8  מקדם מיקום 

 ש"ח  220    שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  158    השבחה 

 ש"ח  79    היטל השבחה 
 

 .נמצא כי קיימת חבות בהיטל השבחה למועד אישור התכנית לא  , לאור השבחה זניחה

 :/ב'2000תכנית הר/ .ב

 :מהות החיוב

 ת בריכות שחיה. ממאפשרת הקהתכנית 

על נכון למועד אישור התכנית לא נמצא  המצב הסוציואקונומי של תושבי השכונה  לאור  

העובדה כי עד בריכת שחייה, לאור  אישור בניית  בהיטל השבחה בגין    כי קיימת חבות ידו  

המגורים להרחבת בתי המגורים הרי שבריכת    לתאריך זה לא נוצלו זכויות הבנייה בסביבת

השמאי המכריע,  לשומה מכרעת של  . לעניין זה הוא מפנה  השחייה היא זכות שליות וזניחה

נוסועיגם נסקרות שומות מכר  , שם10/11/2020מיום  ,  מרדכי דדון כי    , ת בהן נקבעפו ת 

 לבריכת שחיה בשכונה אינה יוצרת השבחה לנכס.  אישור זכויות 

 
 

 
 מ"ר גם בשורה זו.   101.97לאחר תיקון טעות טכנית בשומה בה חושב שטח של  2



 כלכלן ושמאי מקרקעין    - גיא צדיק  
 והבניה שמאי מכריע לפי חוק התכנון  

__________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________ 

ן   י  הרצליה   3אריק איינשטי
  : ן  052-5140055נייד: ,  04-6289040, פקס  04-6289030טלפו

guyzadik.appraiser@gmail .com                      
 57מתוך   29עמוד   

 

 

 : /א'1635תכנית הר/ .ג

 : מהות ההשבחה

 .משטח הקומה העליונה 60%התכנית מתירה עליית גג בהיקף של 

שנים,   50-הובא בחשבון מקדם דחיה ל בהתאם לאורך החיים הכלכליים של הנכס הנדון  

 . 0.23מקדם 

"גג רביץ" המצריכה פירוק של הגג ויציקת המקדם חושב גם לאור העובדה שלנכס תקרת  

גג חדש וזאת לצורך מימוש הזכויות. לפיכך אין כדאיות כלכלית למימוש הזכויות עד לתם 

 חיי המבנה.

 :שוליות

מקדם שוליות של    לטענתו,,  לאור תוספת שטחים במפלס קומה הגג, יש להביא בחשבון

מ"ר!!! בטרם התווספו זכויות בנייה    350  -בשל היקף סך השטחים מעל כ  לכל מ"ר  0.7

ובשומת   10/11/2020שהובא בחשבון בשומה מכרעת של מרדכי דדון מיום    במפלס הגג, כפי

 . 7/10/2020מיום   הח"מ 

 : מקדם מיקום

כביש דרך ירושלים, תחנת הורדה והעלאת נוסעים  (  קרבה למוקדי רעשבשל מיקום הנכס ב

. לעניין זה  0.8ביא בחשבון מקדם מיקום של  , יש לה)לתחבורה ציבורית, צומת מרומזר

, רחוב אמיל  3928/409בגו"ח    ןהוא מפנה לשומה מכרעת של השמאית המכריעה, אורית גל

 בראשל"צ.  30זולא 

ל בהתאם  כי  מציין,  אתרהוא  מתוך  גרפית  עולה GIS מדידה  בין    ,הרצליה  המרחק  כי 

 כדלקמן: הינם   מוקדי הרעש למרכז החלקה

 מ'.  30-כתחנת עצירה העלאת והורדת נוסעים של תחבורה ציבורית מרחק של  ▪

 מ'. 40-כקרבה לצומת מרומזר מרחק של  ▪

 מ'.   30-מרחק של כ - קרבה לכביש מרכזי "דרך ירושלים" ▪

 : ערכי שווי

 הוצגו עסקאות מכר כדלקמן:

שטח   כתובת  גו"ח מועד עסקה 

 מגרש

שטח  

 בנוי 

תמורה  

 בש"ח

שטח  

 משוקלל 

שווי  

מ"ר  

 מבונה 

 1,667 518 1,164,350 75 721.5 23בורוכוב   6558/27 23/11/1999

 1,416 682 1,245,620 70 995.5 27בורוכוב   6558/24 3/5/2000
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 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

 שווי מ"ר מבונה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 ש"ח  1,500 16ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  1,500 א'  59בורוכוב   6558/34 יעקב פז 

 ש"ח  1,500 חוני המעגל  6558/568 דוד טיגרמן 

 ש"ח  1,400 52בורוכוב   6558/67 גיל הרצברג 

 ש"ח  1,400 159קיבוץ גלויות   6558/578 ארז כהן 

  ש"ח  1,400 12קיבוץ גלויות   6558/474 ארז כהן 

 ש"ח  1,500 8המלקוש   6558/566 בועז קוט 

 ש"ח  1,500 32דוד אלעזר   6558/292 נזרי אמנון 

 ש"ח  1,400 36מורדי הגטאות  6558/497 אלי כהן 

 ש"ח  1,400 58ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 

 ש"ח  1,500 57בורוכוב   6558/33 דורית פריאל 

 ש"ח  1,500 53בורוכוב   6558/53 ניקי פרימו 

 

 לפיכך נקבע כדלקמן: 

   0.75 - מקדם עליית גג 

 ש"ח/מ"ר.  1,550 - שווי מ"ר מבונה 

 : תחשיב

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 49.42 0.7*0.75 94.13 משטח קומה עליונה  60% - עליית גג 

 11.51 0.23  דחיה למימוש

 9.21 0.8  מקדם מיקום 

 ש"ח  1,550   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  14,000   השבחה 

 ש"ח  7,000   היטל השבחה 
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 : 1/א'/2000הר/תכנית  .ד

 : מהות ההשבחה

 היטל השבחה בגין תכנית זו. עד לאחרונה כלל לא גבו  ,לטענת שמאי המבקשות

הנוהג של הועדה   מאחר וניתנו בעבר היתרים וזה היה הסיבה שבגינה לא בוצעה גביה הינה  

אישורה של   זכויות בנייה עוד לפני  25%המקומית, העסקאות כבר כללו את הזכויות של  

הר/ מפנ  1/' /א2000התכנית  הוא  זה  לתכנית   2-ל   הולעניין  הנוגעות  מכריעות    שומות 

 כדלקמן: 

  .1431-2020 מינוי  ,10/11/2020מיום  ,מרדכי דדוןשומה של השמאי המכריע,  

 . 2882-2020מינוי   ,16/03/2021מיום    ,וד דדוןשומה של השמאי המכריע, ד 

דדון  ,שומת השמאי המכריע מפנה למספר שומות מכריעות בהן התקבלה פסיקה    , דוד 

 דומה. 

כי בהתאם למידע שהתקבל מהמשיבה החלה הגביה בגין   ,כמו כן עולה משומה מכרעת זו

 .  8/7/2020תכנית זו ביום 

לא   לא קיימת חבות בהיטל השבחה לאור כך שהשוק  כי  נקבע  בהתאם לאותה הכרעה 

שהזכויות  מבטא מכיוון  מקרקעין  ערך  עליית  בעבר  כל  ניתנו  ערכי    . כבר  האם  הבחינה 

 .האם המקרקעין עצמם עלו בערכם במועד אישור התכנית בוחנתהושבחו   המקרקעין

כי גם אם תהיה התייחסות לציפיה של קונה    ,בחלופה שניה שהוצגה וכללה הסתייגות צויין

 מרצון, בבחינה שמאית כללית, גם אז מתאיינת ההשבחה. 

 : דחיה

 שנים.  50הדחיה מתייחסת לחלופה ב' בלבד ונקבעה לתקופת חיי המבנה שהינו 

 : מקדם מיקום

 .0.8וקובע מקדם לעניין זה הוא חוזר על הנטען בעניין המיקום 

 : רכי שוויע

 ש"ח/מ"ר.  1,600מבונה בסיסי של מ"ר נקבע שווי לא הוצגו נתוני שווי ו 
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 : תחשיב

  :חלופה א'

 אין השבחה. 

  :חלופה ב'

 דוד דדון.  השמאי המכריע, בהתאם לשומת 

 :הערה

 התחשיב מצורף כלשונו כולל טעויות תחשיביות שחלו בו ככל הנראה. 

 מצב חדש 

אחוז   

 בניה 

 שטח משוקלל  מקדם שטח במ"ר 

 15.69 0.4 156.88 25% מרתף 

 39.22 1 156.88 25% קרקע 

 39.22 1 156.88 25% א'

 42.36 0.75 94.13 60% עליית גג 

 177.66 0.25 470.63  יתרת חצר 

 254.1    סה"כ 

 מצב קודם

 8.13 0.4 112.95 18% מרתף 

 20.33 1 112.95 18% קרקע 

 20.33 1 112.95 18% א'

 30.5 0.75 67.77 60% עליית גג 

 128.64 0.25 514.55  יתרת חצר 

 207.9    סה"כ 

 42.2    שטח לחיוב 

 12.288 0.28   שנים(  50דחיה למימוש )

 10.26 0.8   מקדם מיקום 

 ש"ח  1,600    שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  16,000    השבחה 

 ש"ח  8,000    היטל השבחה 
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 :1/5/2005מיום  30מקומית מישיבה מס' החלטת ועדה  .ה

 : מהות ההשבחה

 .מ"ר לכל יח"ד 39חניה מקורה בשטח של התכנית מתירה הקמת  

בעבר ללא חיוב בהיטל השבחה לחלקות סמוכות ולכן לא מובן    אושרקירוי חניה  לדבריו,  

התוותה במשך עצמה    מדוע הועדה המקומית מצאה לנכון לחייב בניגוד למדיניות שהיא

השמאי  של    שומה מכרעתהוא מפנה ל  ,בנוסף  .היטל בגין שטחים הנ"לעת שלא גבתה  שנים  

אושרו תקבלו בעיר ושה  נבדקו מס' היתרי בניהשם    6667/414בגו"ח    ,דוד דדוןהמכריע,  

 . קירוי לחניה ללא כל חיוב בהיטל השבחה בהם

ללא   ולאחריה  הועדה  החלטת  בטרם  בניה  היתרי  שניתנו  ומאחר  לעיל  לאמור  בהתאם 

 . נכס נשוא חוו"דב  השבחהלחיוב בהיטל  כל עילה  על ידו  היטל השבחה, לא נמצאה    גביית

הובאו לא  כן  והתאמה    על  בניה  עלויות  של  פרמטרים  בהתאם בחשבון  חנייה  לקירוי 

 .לממצאים לעיל

 כדלקמן: קירוי חניה יםבניה הכולל יהיתרהוא מציין רשימת 

מס'  ,  6538/131גו"ח   בניה  היתר  היתר  ,הכולל  20070016ניתן  מיום   ,בין  חניה    קירוי 

10/10/2007 . 

 . 18/7/1983קירוי חניה מיום  ,בין היתר ,הכולל 204ניתן היתר בניה מס'  ,6538/133גו"ח 

 . 2/7/1981לקירוי חניה מיום  391ניתן היתר בניה מס'  ,6538/133"ח  גו

 : 2029תכנית הר/ . ו

 : מהות ההשבחה

 אין מחלוקת על מהות ההשבחה בתכנית זו. 

 : מקדם מיקום

 הובאה בחשבון הפחתה בשל קרבה למקור לרעש   (דרך ירושלים)לאור קרבה לכביש מהיר  

 הינו כדלקמן: תנאי להיתר בניה כי התכנית ופגיעה בפרטיות, בנוסף עולה מהוראות 

בהיתר החלקות הגובלות בשד' ירושלים,  -הגובלות בשד' ירושלים  "חלקות

אקוסטי כגון מיגון אקוסטי במעטפת הבית, לצורך   חלה חובה להציג פתרון

 ".מהכביש פתרון השפעות אקוסטיות של רעש

. לעניין זה הוא מפנה  0.7- כהובא בחשבון מקדם משוקלל מיקום ומיגון אקוסטי של    ,על כן

לנושא מיקום של מבנה צמוד קרקע    ,אורית גלן  של השמאית המכריעה,  שומה מכרעתל

 בראשל"צ.  30רח' אמיל זולא , 3928/409  בקרבה לכביש מרכזי סואן בגו"ח
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 :העתקת עצים

מ המבקשות  שמאי  של  עולהלטענתו  בנכס  הבנייה    ,סיור  זכויות  את  לממש  מנת  על  כי 

במרכז החלקה ועץ דקל  הממוקמים  עצי פרי בוגרים    2בית מגורים יש להעתיק  לתוספת  

 שנים.  60של העצים הינו מעל משוערך הגילם  .של החלקה י מזרח - בחלק הצפון 

הית  ,הכוללתהעתקה  עלות   של    ,רבין  קליטה  לאתר  שינוע  העתקה,  הגיזום,  העץ  את 

 ש"ח.  45,000, סה"כ  עץ/ח"ש 15,000-מוערכת על ידו בכ

 : ערכי שווי

 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

טיפוס   כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 בניה 

מ"ר   שווי 

 מבונה 

 ש"ח  B 6,000 66בורוכוב   6558/53 ניקי פרימו 

 ש"ח  B 6,600 159קיבוץ גלויות   6558/578 ארז כהן 

 ש"ח  B 6,500 130קיבוץ גלויות   6558/292 מוטי דיאמנט 

 ש"ח  E 6,400 103גלויות  קיבוץ   6558/622 נורית ג'רבי 

 ש"ח  B 6,500 52בורוכוב   6558/67 גיל הרצברג 

 ש"ח  A 6,400 א  59בורוכוב   6558/34 יעקב פז 

 ש"ח  B 6,100 13בורוכוב   6558/17 רמה מאור 

 ש"ח  6,371    ממוצע 

 

בה נקבע בשכונה שווי מ"ר מבונה של   7/10/2020בנוסף הוא מפנה לשומת הח"מ מיום  

 ש"ח/מ"ר.  6,000

 ש"ח/מ"ר.  6,000של  לפיכך נקבע שווי מ"ר מבונה 

 : תחשיב

 יח"ד  2-מצב חדש

מקדם  מקדם שטח במ"ר  

 שוליות 

 שטח משוקלל 

 80 1 0.4 200 מרתף גרעיני 

 5.5 0.7 0.4 19.625 מרתף שולי 

 200 1 1 200 ק"ק 

 35.33 0.9 1 39.25 מ"ר   200ק"ק מעל  

 7.02 0.3 0.3 78 חניות מקורות 
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 12 1 0.1 120 שביל גישה 

 12 1 0.4 30 שטח שירות 

 59.85 1 0.3 199.5 חצר

 611.69    סה"כ 

 550.5  0.9  שטח לאחר הפחתה לצפיפות 

 יח"ד  1-מצב קודם

 40 1 0.4 100 מרתף 

 15.93 0.7 0.4 56.88 מרתף שולי 

 200 1 1 200 מ"ר  200ק"ק עד 

 45 0.9 1 50 מ"ר 200-250שטח עיקרי שולי 

 51 0.8 1 63.75 מ"ר  250עיקרי מעל 

 49.42 0.7 0.75 94.13 עליית גג 

 4.9 0.35 0.35 40 בריכה 

 3.51 0.3 0.3 39 חניה מקורה 

 60 1 0.3 200 חצר

 40.24 0.7 0.3 191.63 חצר שולית 

 510    סה"כ שטח משוקלל 

 40.5    הפרש שטח משוקלל 

 36.07  0.89  מקדם דחיה 

 25.25  0.7  מיקום ופתרון אקוסטי מקדם 

 ש"ח  6,000    שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  151,000    סה"כ השבחה 

 ש"ח(  45,000)    הפחתת עלות העתקת עצים 

 ש"ח  106,000    השבחה 

 ש"ח  53,000    היטל השבחה 
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 :הכרעה .11.3

 :הכרעות בנושאים כלליים

רצ"ב התייחסות למספר נושאים כלליים המשפיעים על שווי הנכס במצבי התכנון השונים ועל  

החיוב בהיטל השבחה באופן גורף לכלל התכניות המשביחות וזאת בטרם דיון והכרעה בנקודות  

 שבמחלוקת ביחס לכל תכנית ותכנית.  

 : חיוב בגין שטחי ממ"ד

חי ממ"ד וזאת בהתאם להחלטת ועדת הערר  חיוב בגין שטלאור מימוש הזכויות במכר יחול  

 חשדר שליטה בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים. , 417/11

 : עציםעלות העתקת 

כי    ,עולה  2029תכנית הר/"סקר עצים שכונת נווה עמל" המהווה נספח ל בהתאם לעיון בנספח  

בורוכוב   ברחוב  הנכס  עץ    3לגבי  לגבי  בלבד  אחד  אזכור  הודי  מסוג  קיים  שבהתאם  סיסם 

 . לתשריט גם הוא אינו נמצא בתחום הבניה של החלקה

כי עצי הפרי בתחום החלקה לא סומנו בתכנית כעצים לשימור ואין מניעה לבצע    ,מהאמור עולה

בהתאם לנצפה בעת הביקור בנכס לא  פיים תחתם.  כריתה שלהם ושתילה של עצים בוגרים חלו

ייחודי( וזאת ביחס לעלות    קיימת עדיפות להעתקת העצים )שאינם בעלי מראה ו/או סוג עץ 

 עקירה ושתילה מחדש שהינה עלות דומה אך ניתנת לביצוע בזמנים קצרים יותר. 

 ני הקודם. בנוסף, לא אותרו בחצר השקעות מיוחדות אותם יש לחשב במסגרת המצב התכנו 

  עצים  2עלות העתקת/כריתה ושתילה מחדש של    החדשובא בחשבון בשווי המצב  תלאור האמור  

   .ש"ח 20,000-של ככולל בסך  בוגרים

 :ביחס לנתוני ההשוואה הנכסמיקום 

ממוקם  הנכס  הצדדים מסכימים לגבי פרטי הנכס והזכויות בנכס וכן אין ביניהם מחלוקת כי 

בורוכוב שהינו רחוב פנימי בשכונה, אך הם חלוקים לגבי השפעת מיקום החלק העורפי  ברחוב 

 ירושלים.   דרךשל החלקה בצמידות ל

בטרם תחושב ההשבחה לכל תכנית בנפרד נדון בסוגיה כללית המשפיעה על התאמות שיש לבצע  

של הנכס לרחוב ראשי  בגין שווי הבסיס של הנכס בכל מדרגות ההשבחה והינה סוגיית קרבתו  

 ירושלים הממוקם בעורף החלקה.  דרךשהינו 

רחוב פנימי שקט והשניה    חזיתות האחת לרחוב בורוכוב שהינו  2החלקה הנדונה כוללת כאמור  

  531( המקשר בין כביש  541)כביש מס'    ירושלים שהינו רחוב המהווה ציר תנועה ראשי  דרךל

 ומהווה, בין היתר, גם את ציר הגישה הראשי לשכונת נווה עמל.  20לכביש מס'  
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לא ניתן להתעלם מקרבתו של כביש זה לחלקה אך מאידך ניתן להבחין כי כלל המבנים    ,מחד

ו ברחוב בורוכב נבנו בצמידות לחזית רחוב בורוכב וההשפעה של הכביש, ככל שקיימת,  שנבנ

 משפיעה בעיקר על שטחי החצר העורפיים של היחידות.

מכאן שההשפעה של החזית לרחוב ירושלים הינה שולית כל עוד הבניה המתוכננת הינה בחזית  

"ד שניה שתבנה בחזית לרחוב  יותר רק בעת אישור בניית יח   תלרחוב בורוכב והופכת למהותי

 ירושלים. 

נתון זה משתקף גם מהכרעות שמאים מכריעים שהוצגו על ידי הצדדים בהם לא נקבעו ברחוב  

בורוכב ערכי קרקע נמוכים ביחס למיקומים אחרים בשכונה וכן מעסקאות שהוצגו שגם מהן  

וב בורוכוב שווי נמוך  ( משקפים לרח2029רם לאישורה של תכנית הר/ לא עולה כי ערכי השווי )ט

 באופן יחסי לערכי שווי במקומות אחרים בשכונה.  

בתכנית המתייחס  6.3, נפנה לסעיף  עש אינה מוכחתבניגוד לטענת שמאי המשיבה כי בעיית הר

 :כדלקמן ירושלים' בשד הגובלות  חלקותת לספציפי

 כגון   אקוסטי  פתרון  להציג  חובה  חלה  ,ירושלים'  בשד  הגובלות  החלקות  בהיתר"

השפעות  לצורך,  הבית  במעטפת   אקוסטי  מיגון   רעש  של  אקוסטיות  פתרון 

 ."מהכביש

הנוצרת בגין הקרבה לדרך ירושלים הובנה ע"י גורמי התכנון כבר בשלב הכנתה   בעיהמכאן שה

 של התכנית ואישורה. 

)הפונה לדרך ירושלים(  לפיכך תחושב התאמת המיקום ביחס לשטח יחידת הדיור השניה בלבד  

 . 2029וזאת החל מתחשיבי ההשבחה של תכנית הר/

 : /מ'2000תכנית הר/ .א

 :מהות החיוב

בניית    ההותר התכנית מתירה הרחבת שטח המרתף לקונטור ק"ק ביחס למצב הקודם בו  

 .קומת הקרקעשטח מ 65%מרתף בהיקף של 

, המאפשרות  668והר/  '/א 253הר/  הינן בהתאם לתכניות  במצב התכנוני הקודםהזכויות  

או ניצול    ( 19.5%סה"כ  )שטח מרפסות משטח עיקרי    30%+    15%בקומת הקרקע של    ניצול 

בהתאם לבדיקת השימוש הטוב והיעיל עולה כי החלופה לחישוב   .בקומה אחת  25%של  

 .3לקומה כבשומת המשיבה  15%במצב הקודם הינה בחלופת בניה של 

ביחס לשטחים שצויינו בשומת המבקשות ומסתמכים על החלטת הועדה המחוזית מס' 

ובמידה  ,יצויין  5/7/1976מיום    259 בחוק  כהגדרתה  תכנית  מהווה  אינה  זו  החלטה    כי 

 
מרתף   32.5%+25%משוקלל. חלופה ב' מאפשרת  40.725%, סה"כ 0.55מרתף במקדם  19.5%+ 30%חלופה א' מאפשרת  3

וד בטרם בחינת  משוקלל. לפיכך חלופה א' עדיפה ע 38.975%, סה"כ 0.3 במקדם  13%ובניכוי אובדן חצר של   0.55במקדם 
 פים בחלופה זו. דתרומת שטחי המרפסות העו
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יה במקרה הנדון צורך לחייבה בהיטל השבחה, ככל שהיא אכן השביחה  ה והיתה כזו הרי ש

את הזכויות במקרקעין. לפיכך אני מאמץ לעניין זה את גישת שמאי המשיבה ואינני קובע  

 אינני מתייחס אליה כחלק מהמצב התכנוני הקודם.   גם השבחה בגין החלטה זו וכן 

הר/  בסעיף  2000תכנית  קובעת  השימושים כ  8/מ'  כל  את  יכלול  מרתף  לבניית  ההיתר  י 

והשטחים המיועדים למבני עזר, מקלטים, חדרי מכונות, מחסנים, בתחום המרתף בלבד. 

  ל"נספח" /א'  253מכאן שהתכנית מבטלת להבנתי את זכויות הבניה המוקנות בתכנית הר/

למגרש   מ"ר   25ל  בשטח ש)מחסן, חדר כביסה, מוסך למכונית אחת וכל בניין עזר וכיוצב'(,  

מ"ר/יח"ד, אך ככל הנראה מתירה את השימוש למוסך/חניה כשטח שירות נוסף   12.5-ו

  12.5היות שהוא לא צויין כשטח הנכלל בשטחי המרתף. שטח חניה נורמטיבי מינימלי הינו  

מ"ר ולפיכך הפגיעה בזכות להקמת "נספח"/בנייני עזר היה אך ורק במגוון השטחים אותם 

 תחת הגדה זו. ניתן להקים 

האמור במקדם    ,לאור  הקודם  במצב  העזר/"נספח"  בנייני  שטח  שווי  מקדם    0.5יחושב 

    .)חניה מקורה( 0.35ובמצב החדש במקדם  

 :שוליות

 שמאי הצדדים חלוקים לגבי מקדם שוליות שטחי המרתף במצבי התכנון השונים.  

טוען המשיבה  גובה    כי   ,שמאי  החדש  קטן  המרתף  במצב  המרתף  שנפח  כך  יותר  נמוך 

 .פיכך קיים יתרון במצב החדש להגדלת שטח המרתף שמפצה על הקיטון בנפחלו   בהתאמה

בש  נבחנים  מרתף  שטחי  למגורים  מיועד  והנכס  יתרון  היות  המהווה  בנפחתם  ולא  טח 

בשימושי תעשיה/אחסנה לפיכך אינני מקבל טיעון זה. שטחי הבניה במצב התכנוני הקודם 

למועד   נכון  בשכונה,  האוכלוסיה  של  לצרכים  ביחס  נרחבים  בניה  שטחי  הינם  והחדש 

הקובע, דבר שניכר גם בבניה בפועל בשכונה שאינה ממצה במועד הקובע את כלל זכויות  

מ"ר ומקדם   50לשטח מרתף של    1  שוליות   קבע מקדם נה המוקנות. לאור האמור  הבני 

 לשטח שמעבר לשטח זה.    0.7שוליות 

 : ערכי שווי

 הוצגו שומות מכריעות כדלקמן:

 שווי מ"ר מבונה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 ש"ח  225 130קיבוץ גלויות   6558/592 מוטי דיאמנט 

 ש"ח  220 14ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  220 59בורוכוב   6558/34 יעקב פז 

 ש"ח  220 29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 ש"ח  220 71יצחק שדה  6558/295 מוטי דיאמנט 
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 שהינו מוסכם בין הצדדים. ש"ח 220  שלשווי מ"ר מבונה לאור נתונים אלו נקבע 

,  לאחר שבחנתי את הנתונים שהוצגו אינני רואה לנכון לשנות מהסכמת הצדדים בעניין 

 התואמת למספר רב של הכרעות שמאים מכריעים שונים בתחום השכונה.  הסכמה 

  מצבי התכנון המקדמים בהצדדים חלוקים לגבי מקדם שווי מרתף כאשר קיים שוני בין  

בגובה  השונים   מרתף  בניית  מתאפשרת  הקודם  התכנוני  שבמצב  שבמצב   בעוד   2.8כך 

 מ' בלבד.  2.2התכנוני החדש מתאפשרת בניית מרתף בגובה 

 . במצב חדש 0.5- במצב קודם ו 0.56שמאי המשיבה הביא בחשבון מקדם שווי למרתף 

 . במצב חדש 0.4- במצב קודם ו  0.46ת הביא בחשבון מקדם שווי למרתף  ושמאי המבקש 

 מ', שהינו גובה קומה  2.5לגובה של מ'  2.2אני סבור, כי שינוי גובה מרתף מגובה של 

 נורמטיבי, משפיע מהותית יותר על שווי המרתף ולכן קבעתי כי לאור הבדל גובה המרתף

 2.5גובה ב  ,0.4הינו  2.2בגובה במצב קודם לעומת מצב חדש, מקדם השווי הראוי למרתף 

הינו   הראוי  במרתף  0.5המקדם  הרווחה  את  שמשפר  לגובה   ,ובגובה  מעבר  כבר  אך 

 .0.55נורמטיבי המקדם הינו ה

 : סיכום

 0.4 - 2.2מקדם שווי מרתף בגובה 

 0.5 - 2.5מרתף גובה  

   0.55 - 2.8מקדם שווי מרתף בגובה 

 : מקדם דחיה

בהתאם לבינוי  אני מקבל את הסכמת הצדדים כי  לאחר עיון בשומות ושמיעת הצדדים  

לפיכך ההשבחה    .המרתף כל עוד המבנה בנוי  בבנייתהקיים במועד הקובע אין כדאיות  

למועד הקובע  נכוןמחושבת למרכיב הקרקע בהתחשב בדחייה עד להריסת המבנה הקיים 

המבנה הנדון נבנה בהתאם להיתר בניה שהופק    (.דחייה לתום חיים כלכליים של הנכס)

)לאחר רכישתו    1975ה תוספת בניה בהתאם להיתר בניה משנת  . למבנה בוצע 1951בשנת  

 (.  1972בשנת 

לפיכך, בהנחה שבמסגרת הבניה הנוספת בוצע גם שיפוץ חלקי למבנה הקיים ובהתאם 

ממועד   בהרבה  מאוחרות  בתקופות  גם  בשכונה  קיימת  בניה  משקף  המבנה  כי  לעובדה 

שנים ממועד   30  ו רה הנדון הינבנייתו אני סבור שאורך חיי מבנה סבירים לחישוב במק 

הבניה לתוספת  הבניה  המקורי(  55-)כ  היתר  ההיתר  ממועד  חיי    שנים  תם  צפי  ולפיכך 

ולפיכך תחושב דחיה של   1990/מ' אושרה בשנת  2000. תכנית הר/2005שנת  בהמבנה הינו  

 .0.417, מקדם 6%-שנים ב  15
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 : תחשיב

שטח  מהות 

 במ"ר

מקדם 

 שווי 

מקדם 

 שוליות 

 סה"כ 

 מצב חדש 

 25 1 0.5 50 מ'(  2.2מרתף  )

 25.326 0.7 0.5 72.36 מרתף שולי 

 4.375  0.35 12.5 מבני עזר/"נספח" בשימוש ניה בלבד 

 54.701   134.86 סה"כ 

 מצב קודם

 27.5  0.55 50 מ'(  2.8מרתף )

 11.369 0.7 0.55 29.53 מרתף שולי 

 6.25  0.5 12.5 מורחב "נספח" בשימוש /מבני עזר 

 45.119   92.03 סה"כ 

 9.582    סה"כ תוספת שטח משוקלל 

 3.998  0.417  (6%שנים לפי  15מקדם דחיה ) 

 ש"ח  220    שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  880    השבחה 

 ש"ח  440    היטל השבחה 

 :/ב'2000כנית הר/ת .ב

 :מהות החיוב

 ת בריכות שחיה. ממאפשרת הקהתכנית 

קביעת   בין  במסקנותיהן  החלוקות  בשכונה  רבות  מכריעות  שומות  קיימות  זה  בנושא 

של   בשיעור  לחצר  מעבר  בריכה  שווי  תרומת  קביעה  0.1מקדם  אינה    לבין  התכנית  כי 

 משביחה.  

 :10%מקדם השבחה של  בהן נקבע שומות לדוגמא 

 מקדם בריכה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 0.1 14ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 0.1 59בורוכוב   6558/34 יעקב פז 

 0.1 29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 0.1 28בורוכוב   6558/80 יעקב פז 

 0.1 38ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 
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 : שומות לדוגמא בהן נקבע כי לא חלה השבחה

 מקדם בריכה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 אין השבחה  6אחווה  6558/69 מרדכי דדון 

 אין השבחה  66בורוכוב    ניקי פרימו 

 אין השבחה  52בורוכוב   6558/67 גיל הרצברג 

 אין השבחה  9חוני המעגל  6558/568 דוד טיגרמן 

 אין השבחה  83קיבוץ גלויות    עומר סרחאן 

 אין השבחה  130קיבוץ גלויות    מוטי דיאמנט 

 

 .  1997התכנית הנדונה אושרה בשנת 

נראה כי בעת אישורה עדיין לא בשלו כל התנאים   ,בהתאם למאפייני השכונה באותה עת

היתרי הבניה שאותרו לבניית בריכות שחיה בשכונה דה כי  ב למימושה ועל כך תעיד העו

 ממועד אישור התכנית. תכולם הינם ממועדים המאוחרים משמעותי

 רצ"ב רשימת היתרי בניה לבניית בריכות בשכונה:

 היתר מספר  מועד הוצאת היתר  גו"ח  כתובת 

 20030243 5/11/2003 6558/62 21צעירי ציון  

 20030012 3/7/2003 6558/127 4רמז 

 20060306 30/11/2006 6558/47 83בורוכוב  

 20080308 8/3/2009 6558/608 78קיבוץ גלויות  

 20080132 21/10/2009 6558/579 155קיבוץ גלויות  

 20090638 30/11/2010 6558/67 52בורוכוב  

 20100519 3/2/2013 6558/561 38כצנלסון 

 20120190 14/11/2013 6558/631 67קיבוץ גלויות  

 20140459 29/3/2015 6558/60 60בורוכוב  

 20130769 21/6/2015 6558/488 28מורדי הגטאות 

    

בניית בריכות שחיה בשכונה החלה שנים רבות לאחר אישור התכנית    ,כפי שניתן לראות

אישורה.  כו לאחר  שנים  שחלה  השכונה  מהתחדשות  סבורחלק  אני  האמור  כי   , לאור 

סבירות   הינה  הקובע  במועד  בחלקה  הקיים  המבנה  במסגרת  בריכה  לבניית  הסבירות 

לתכנית  ההשבחה  לבחון את  יש  ולפיכך  ביותר  דחייה    נמוכה  חישוב מקדם  תוך  לכל  זו 

. מכאן שמקדם הדחיה  2005שכפי שצויין הינו שנת    ,הפחות למועד תם חיי המבנה הצפויים

 . 0.627, מקדם  6%-שנים ב  8הראוי במקרה הנדון הינו דחיה של 
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 : תחשיב

הדלתא בשיטת  בוצע  התוספת התחשיב  אופי  לשווי חצר   לאור  לתרומת הבריכה מעבר 

 . 0.1במקדם 

 תוספת שטחי בריכה 

 סה"כ משוקלל  מקדם מ"ר מבונה  מהות 

 3 0.1 30 שטח בריכה אפקטיבי 

 1.882 0.627  מקדם דחיה למימוש בנכס הנדון 

 ש"ח  1,200   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  2,260   במעוגל  השבחה

 ש"ח  1,130   היטל השבחה 

 

 : /א'1635תכנית הר/ .ג

 : מהות ההשבחה

גג בהיקף של   עליית  כולל    19.5%שהינה    ה,משטח הקומה העליונ   60%התכנית מתירה 

 שטחי מרפסות. 

המבנה חיי  לתם  הבניה  זכויות  של  דחיה  מחושבת  כי  העובדה  יחושבו   ,לאור  הזכויות 

בהתאם למלוא הזכויות הניתנות לבניה בשימוש הטוב והיעיל וללא התחשבות בשטחים  

 הבנויים בפועל במבנה נכון למועד הקובע. 

 :שוליות

 הפחתה בגין שוליות שטחי בניה ביחס לשטחי עליית הגג.הצדדים חלוקים לעניין חישוב 

לאור העובדה כי כבר במצב התכנוני הקודם היקפי הבניה הינם משמעותיים ליח"ד וזאת 

לבניה הקיימת בשכונה בפועל, אני מקבל את הטענה לגבי שוליות השטחים וזאת ביחס  גם  

 בשכונה. בתחומי  גם בהתאם לפסיקות קודמות שלי 

 : ערכי שווי

 וניתחו אותן בצורה מעט שונה.   מכר  עסקאותהציגו  הצדדים

יש לנתח את העסקאות מבחינת שטחים ומקדמים באופן שישמור על האחידות בין  ככל  

לפיכך ניתחתי את השטחים בעסקאות אלו בהתאם לשטחים הניתוח של העסקה לחיוב ו 

לגבי היקפי הבינוי והמקדמים. לאור עובדה כי החיוב    ת ולטחהמוקנים בהם ובהתייחס לה 

בנ מרכיב  לכלל  הבניהפרבוצע  שטחי  כלל  בניתוח  בחשבון  הובאו  בהתאם ד  אחד  כל   ,

למקדם שווי המתאים לו ולא גולמו מרכיבי בניה בשווי מ"ר מבונה על מנת למנוע כפל  

   חיוב.
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 : כר ברחוברצ"ב חילוץ שווי מ"ר מבונה מעסקאות המ

שטח  כתובת  גו"ח  מועד עסקה

 מגרש

שטח 

 בנוי

תמורה  

 בש"ח 

שטח 

 משוקלל 

שווי 

מ"ר 

 מבונה

בורוכוב  6558/24/1 3/5/2000

27 

995.5 70 1,245,620 588 1,761 

בורוכוב  6558/17 23/11/1999

23 

721.5 75 1,164,350 447.81 2,098 

 

 ש"ח/מ"ר.  1,930-השווי הממוצע המתקבל בנטרול תרומת הבנוי הינו כ 

 סקירת שומות מכריעות בשכונה למועד תכנית זו:  ברצ"

 שווי מ"ר מבונה  כתובת  גו"ח  שמאי מכריע 

 ש"ח  1,500 16ישראל שוחט  6558/264 אייל יצחקי 

 ש"ח  1,500 א'  59בורוכוב   6558/34 יעקב פז 

 ש"ח  1,500 9 חוני המעגל 6558/568 דוד טיגרמן 

 ש"ח  1,400 159קיבוץ גלויות   6558/578 ארז כהן 

  ש"ח  1,400 12קיבוץ גלויות   6558/474 ארז כהן 

 ש"ח  1,400 22שח"ל  6558/211 ארז כהן 

 ש"ח  1,500 8המלקוש   6558/566 בועז קוט 

 ש"ח  1,500 32דוד אלעזר   6558/292 אמנון נזרי 

 ש"ח  1,450 5חוני המעגל  655/567 אלי כהן 

 ש"ח  1,400 36מורדי הגטאות  6558/497 אלי כהן 

 ש"ח  1,400 58ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 

 ש"ח  1,500 71יצחק שדה  6558/295 מוטי דיאמנט 

 ש"ח  1,500 57בורוכוב   6558/33 דורית פריאל 

 ש"ח  1,500  29מנורה   6558/342 יעקב פז 

 ש"ח  1,500 53בורוכוב   6558/53 ניקי פרימו 

 

 לפיכך נקבע כדלקמן: 

מ"ר  שווי  בטווח  ערכים  נקבעו  שבהן  רבות  מכריעות  שומות  בשכונה  כי  העובדה  לאור 

ש"ח/מ"ר, לא מצאתי כי יהיה זה נכון להעלות את השווי שנקבע    1,400-1,500מבונה של  

כולל גם מרכיב    , העסקאות שצויינו  2בשומות אלו בהנתן תוצאות ניתוח   שככל הנראה 

החלקות   משטח  הנובע  כלשהו  בסביבה  פוטנציאל  קרקע  צמודי  למבנים  ביחס  החריג 
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עירונית בגוש דן. לאור האמור יקבע השווי ברף הגבוה יותר של השומות המכריעות שהינו  

 ש"ח/מ"ר.  1,500

גג עליית  מוג0.75-לנקבע    מקדם  בקומה  בניה  משקף  אשר  מקדם  )קומה  ב,  בגישה  לת 

   הבניה עבור שטחים אלו.עליונה( ובצורתה ובנוסף יחושב מקדם הפחתה לשוליות שטחי 

 : תחשיב

 בוצע תחשיב לדלתא של תוספת הבניה בלבד.

 מ"ר.  627.5שטח מגרש לחישוב הינו 

 שטח בניה בק"ק(.  15%מרפסות מעיקרי +  30%)  19.5% –שטח קומה עליונה 

גילו של הבית הגעתי למסקנה שבמקרה   על למימוש וזאת  דחייה  לחשב  יש    הנדוןלאור 

 .הצד הזהיר

לתכנית  ו/מ'  2000תכנית הר/ביחס לבהחלטתי    שחושבהלדחייה  הינה בהתאם  דחייה זו  

 . 2005הכלכליים של הנכס מסתיימים בשנת  כי אורך החיים ,ובה נקבע/ב'  2000הר/
 

 סה"כ  מקדם  שטח במ"ר  מהות 

 55.063 0.75 73.4175 משטח קומה עליונה  60% - עליית גג 

 38.544 0.7  מקדם שוליות 

 28.8 0.747  ( 6%שנים,  5)  מקדם דחיה

 ש"ח/מ"ר  1,500   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  43,200   במעוגל  השבחה

 ש"ח  21,600   במעוגל  היטל השבחה

 

 : 1/א'/2000תכנית הר/ .ד

 : מהות ההשבחה

 לאזור מגורים א' מוגבל מיוחד. אזור מגורים א' מוגבלמהתכנית משנה את זכויות הבניה  

בשתי    50%במצב החדש הובאו בחשבון זכויות בניה בהיקף של  בהתאם לשומת המשיבה  

בשתי    36%זכויות בניה בהיקף של    הובאו בחשבוןבמצב הקודם  ו  (לקומה  25%)קומות  

 לקומה(.  18%) קומות

 : המבקשותנוהג שצויין בשומת 

טוען עד   ,שמאי המבקשות  רבות  שנים  היטל השבחה במשך  נגבה  לא  זו  תכנית  בגין  כי 

זהמדינ לשינוי   לעניין  משיב  המשיבה  שמאי  בעניין.  המשיבה  בטיעון    , יות  מדובר  כי 

תכנית   בגין  השבחה  היטל  גביית  אי  של  נוהג  של  אינו  ולכן  פרוצדוראלי  הנ"ל  שהטיעון 

לחוק והן    לכן הן בהתאם.  יותרכזה הוא כבר לא קיים  רלוונטי מכיוון שגם אם היה נוהג  
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 והמצב החדש '/א2000המצב הקודם הינו תכנית הר/  " פמיני"בהתאם לפסיקה לפי הלכת 

 . 1'//א2000הינו הר/ 

  לקבוע את ההשבחה בהתאם לחוק   ה, חובשכזה  גם אם היה קיים נוהג כי    ,כן הוא מוסיף

 .ולפסיקה

 .  נוהגים לא חוקיים בקשר לגביית היטל השבחהבעניין  סיקה נה לפלעניין זה הוא מפ 

פסול לאשר  לנוהג פסול או שאינו  כי הטענה אינה מתייחסת  להדגיש  כאן כבר המקום 

אלא מתייחסת לנוהג שלא לגבות היטל השבחה בגין    ,בקומה 25%זכויות בניה בהיקף של  

 תכנית זו. 

נדון   זה  אצל  נושא  פעמים  שציינומספר  מכריעים  היתר,  בהכרעותיהם  שמאים  בין   ,

 כדלקמן: 

,  6558/578  ח" גו,  159  גלויות  קיבוץ  ברחוב,  כהן  ארז  המכריע,  השמאי  שומה מכרעת של

 :צויין כדלקמן שם

בגין תכנית זו הועדה המקומית אינה גובה היטלי השבחה באזור זה של  "

עמדתה עפ"י  שכן  של    העיר,  בניה  בזכויות  מכירה  במצב  גם    50%היא 

 ". קודם

של מכרעת    ח "גו,  130  גלויות  קיבוץ  ברחוב,  דיאמנט  מוטי  המכריע,  השמאי  שומה 

 :צויין כדלקמן  שם, 6558/592

הר/" בזכויות    ,אציין  –  1'/א   2000לעניין תכנית  מכיר  כי שמאי המשיבה 

במצב קודם בדומה לעמדתו בתיק קודם בו דנתי    גם  50%בניה בשיעור של  

 (.6558/29גו"ח )בעבר 

עמדת שמאי המשיבה הייתה כי הועדה אינה נוהגת לחייב בהיטל השבחה  

באזור זה של העיר מאחר והיא    1'/א2000בתכנית הר/  על תוספת הזכויות

קודם המגלמים נוהג לתוספת   גם במצב  50%מכירה בזכויות בשיעור של  

 .מרפסות

 כלולותבשתי קומות    50%בשומת הוועדה הנדונה זכויות הבניה בהיקף של 

 "א  2000בתכנית הר/

 שם ,  6558/67  ח "גו  ,52  בורוכוב   ברחוב,  הרצברג  המכריע, גיל   השמאי   שומה מכרעת של

 :צויין כדלקמן

אך שמאי המשיבה    50%-מגדילה את זכויות הבניה ל  1א'/2000הר/תכנית  "

עבור תוספת זו מאחר ומדיניות הוועדה הינה שלא    לא חייב בהיטל השבחה

 .השבחה בגינהלגבות היטל 
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שאילתה שהפניתי בעניין לא נענתה אך מתגובת שמאי המבקש אשר ציטט  

מכריעות קודם   שומות  במצב  מכירה  המשיבה  כי  עולה  בנדון  שעסקו 

הנדונה וזאת עקב הנוהג לאישור    עוד טרם אישור התכנית  50%בזכויות של  

 .מרפסות

הר/ תכנית  עקב  השבחה  להיטל  דרישה  הנדון   במקרה  1'/א2000בהיעדר 

בהם ניתנו שומות מכריעות, מצאתי לנכון לקבל את    ובכל המקרים הנוספים

 "תכנית זו הסכמת הצדדים כי לא חלה השבחה עקב

של מכרעת    ח "גו,  111  הגטאות  מורדי  ברחוב,  שדה  תמיר  ,המכריע  השמאי   שומה 

 :צויין כדלקמן שם, 6558/431/1

ועם  " נציגי הועדה, נמסר לי בבדיקה נוספת שערכתי עם שמאי הצדדים 

כי עקב התנהלות לצורך היטל    בע"פ  היא מכירה,  הועדה לאורך השנים, 

אינה גובה היטל השבחה   קומות והיא  2- ב 50%השבחה, בזכויות בניה של 

ועדה   בהחלטת  שנוספו  הבניה  זכויות  הר/  259בגין  '  א2000ובתוכניות 

ו את נוהגי הועדה  , זאת בין היתר מאחר שתוכניות אלו הפנימ1'/א2000והר/

 ."הבניה שניתנו בעבר למרפסות ואת זכויות

 שם ,  6558/34  ח" גו',  א   59  בורוכוב  ברחוב,  פז  יעקב  ,המכריע  השמאי  שומה מכרעת של

 :צויין כדלקמן

היטלי  " גובה  אינה  הרצליה  המקומית  הועדה  זו  תכנית  בגין  כי  יצוין 

מכירה בזכויות בניה של  שכן עפ"י עמדתה היא    השבחה באזור זה של העיר

מכריעות רבות אחרות שנתקבלו    גם במצב קודם, כך נקבע גם בשומות  50%

בשומת שמאי    וכך גם בא הדבר לידי ביטוי)ע"י שמאים מכריעים אחרים  

תכנית   עפ"י  קודם  במצב  הבניה  זכויות  כי  בשומתו  קבע  אשר  המשיבה 

ן השבחה בגין  לפיכך, לא תובא בחשבו  (.50%נם בשיעור של  יה  'א253הר/

 "תכנית זו

 שם,  6558/301/1  ח" גו,  17  אלעזר  דוד  ברחוב  ,נתן  גד  ,המכריע  השמאי  שומה מכרעת של

 :צויין כדלקמן

אלה  " בתכניות  שנקבעו  הבניה  זכויות  המקומית  הועדה  מדיניות  פי  על 

 .קודם" ולכן לא חוייב בגינן היטל השבחה מהוות את זכויות ב"מצב

, 50%המקומית הרצליה הייתה לאשר בניה בהיקף של  מדיניות הוועדה  

 . 1'/א2000אושרה תכנית הר/  בשתי קומות, עוד בטרם

לאור מדיניות זו, נהגתי כפי שנהגו הצדדים, שהביאו בחשבון במצב הקודם  

 ". את הזכויות הנ"ל כזכויות מוקנות ,לתכניות המשביחות
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שם צויין  ,  6558/69, גו"ח  6  אחווה שומה מכרעת של השמאי המכריע, מרדכי דדון , ברחוב  

 כדלקמן: 

בהמשך לפנייתי למשיבה בהחלטה אחרת שנדונה בפניי בשכונת נווה עמל  

בדבר הרצליה  ביום   בעיר  זו,  לתוכנית  חיוב  אי  בגין  הבהרות  קבלת 

מחלקת היטל השבחה,    נתקבל מכתבו של מר חדאד אלון מנהל  03.08.2020

מיום   לישיבה  בהתאם  כי  נאמר  המשיבה   08.07.2020שבו  אצל    שנערכה 

לא ניתנה הוראה ע"י    1'א  2000א' והר/  2000הובהר כי לעניין תוכניות הר/

בעירייה לאי חיוב היטל השבחה בגין תוכניות אילו,    הגורמים המשפטיים

הישיבה תאריך  מיום  כי  הוחלט  זאת  ה  לאור  היטל  בגין  ייגבה  שבחה 

 .ההשבחה שנוצרה בתוכניות אילו

לעניין המכתב האמור, לא ברורה לי כלל עמדה זו, היות ושמאי המשיבה  

לכלל הגיעו  אינה משביחה, בהחלטה אחרת    עצמם  זו  תוכנית  כי  מסקנה 

א' נכתב במפורש כי עפ"י  79  מטעם המשיבה שנדונה בפניי ברחוב בורוכוב

וסה"כ   לקומה  25%ניה לשתי קומות הן  עמדת הוועדה המקומית זכויות הב

, יובהר כי לא מדובר במצב דברים בו נשתכחה בתום לב תוכנית מחוות   50%

 .דעת המשיבה

רצ"ב מספר דוגמאות להיתרי בניה שהופקו בשכונה טרם לאישורה של תכנית זו ובהם 

 :קומות  2*25%הותרה בניה של 

לבית מגורים קיים   תוספת בניה, ל6558/442"ח  גו ב  30/1/1995מיום    23היתר בניה מס'   ▪

קומה-חד והוספת  עיקרי  ,  קומתי  ומוצע  קיים  שטח  שירות   43.8%סה"כ    +שטחי 

היתר  ) הבתשריט  כי  מצויין  לבניה  הבניה  המותרים  לתכנית   הינםשטחים    בהתאם 

 (.  2*25% '/א253הר/

סה"כ שטח מוצע   ת בית חדשי בניל  6558/505  "חגוב  8/2/1998מיום    26היתר בניה מס'   ▪

 +שטחי שירות. 47.2%עיקרי  

סה"כ שטח   ,ית בית חדשיבנל   6558/598בגו"ח    13/8/1996מיום    192היתר בניה מס'   ▪

 +שטחי שירות.  49.44%מוצע עיקרי 

מס'   ▪ בניה  בגו"ח  4/2/1997מיום    29היתר  חד בנייל   6558/607,  חדש  מגורים  בית  -ת 

 ' מקומה א 2.37%העברת לכולל הקלה   27.37%סה"כ שטח מוצע לקומה אחת   ומתיק

 קומות(.   2*25%מצויין כי מותר לבנות  בתשריט ההיתר  )+ שטחי שירות    לקומת קרקע

בניה מס'   ▪ ל 6558/637בגו"ח    2/9/1997מיום    230היתר  דו,  מגורים חדש  בית  - בניית 

)  +   47.3%סה"כ שטח מוצע    ומתי ק כי מותר בתשריט ההיתר  שטחי שירות.  מצויין 

 קומות(   2* 25%לבנות  
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-בניית בית מגורים חדש דו , ל6558/638בגו"ח    28/6/1994מיום    146היתר בניה מס'   ▪

מוצע    ומתי ק שטח  )  48.8%סה"כ  שירות  שטחי  ההיתר  +  מותר  בתשריט  כי  מצויין 

 קומות+מרתף(. 2* 25%לבנות  

 :סיכום העובדות

ה לא נגבה היטל השבחה בגין תכנית זו  המשיבה עצמ  י שמאילשומות קודמות של  בהתאם  

 שנים.  17-, קרי כ2020עת היא אושרה ועד לשנת  2003משנת 

  שמאים מכריעים שונים, נקבע כי   ע"יבשכונה  שנערכו  לשומות מכריעות רבות  בהתאם  

קומות,    2*   25%היות והמשיבה עצמה הכירה בזכויות בניה של    המשביח  ההתכנית אינ 

חייב,  50%סה"כ   לא  ו/או  זו  תכנית  של  הקודם  התכנוני  השבחה    ו במצב  בהיטל  בגינה 

 במקרים שנדונו בפניהם. 

ע"י   וחתום  דדון,  מרדכי  המכריע,  השמאי  בהחלטת  שצויין  ממכתב  לעולה  מר בהתאם 

כי בהתאם לישיבה    שם נכתב,  צליהרבעיריית ה  מחלקת היטל השבחה  חדאד אלון מנהל

המשיבה   8/7/2020מיום   אצל  הר/   שנערכה  תוכניות  לעניין  כי  א'  /2000הובהר 

בעירייה לאי חיוב היטל השבחה    לא ניתנה הוראה ע"י הגורמים המשפטיים  1/' א2000והר/

הישיבה מיום תאריך  כי  הוחלט  זאת  לאור  אלו,  תכניות  בגין    בגין  היטל השבחה  ייגבה 

 . ההשבחה שנוצרה בתוכניות אלו

בו האמור של מנהל מחלקת היטל ההשבחה מר אלון חדאד  לא נמסר במכת"

המשיבה הינה כי היה מדובר "בנוהג" בלתי חוקי מטעם המשיבה    כי טענת

וגם לא הוכח על ידה כי בזמנו עניין זה הינו   במתן היתרי הבניה בשנים ההן

הוראה ניתנה  לא  "כי  במכתבו  שנאמר  כל  חוקי,  הגורמים    בלתי  ע"י 

 ."......אי חיוב בהיטל השבחה בגין תכניות אילוהמשפטיים בעירייה ל

היטל השבחה בגין התכנית וזאת    2020כי לא נגבה עד לשנת    ,כלומר, מהמכתב עולה גם

י המשיבה וגם כי כעת משנה  ילא בשל הוראה משפטית אלא בשל שיקול דעת של שמא

לווה  סיכום דיון וללא חוות דעת משפטית נבמסגרת  המשיבה את המדיניות הנהוגה על ידה  

 להצדיק שינוי מדיניות זה.   

ב  ,בפועל כבר  בו  מצב  נוצר  הוועדה   1976שנת  למעשה  את  הסמיכה  המחוזית  הוועדה 

לפי סעיף    ולתת  כין תכניתהמקומית לה הועדה  בפועל  אך  בתחום התכנית,    78היתרים 

שנים ללא    27-למעשה פעלה במשך ככך  ו  2003אישרה את התכנית רק בשנת    המקומית

 המתירה בניה עפ"י היקפי הבניה המותרים בתכנית זו. אך תחת מדיניות ,תכנית

מדובר בתקופת זמן ארוכה )שהינה מעל תקופת דור( ולכן אין כל ספק ביחס לעובדה ששווי  

  25%השוק של קונה מרצון ומוכר מרצון גילם בתוכו את אפשרויות הבניה לפי זכויות של 

ון והן לאור הבניה בפועל שהיה  וזאת הן לאור מדיניות התכנ  50%קומות, סה"כ    2*    בקומה
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כל קונה מרצון רואה לנגד עיניו בעת שהיה בה לרכוש את הנכס )ולראיה היתרי הבניה  

ידיעה    1994-1998המדגמיים שצויינו מהשנים   היתה  גם  ומכאן שבסמוך למועד הקובע 

וגם היו בנויים כבר מבנים בהתאם לזכויות בניה אלו    50%ברורה לגבי זכויות בניה של  

   ברחבי השכונה(.

לראותבפועל   שניתן  השבחה    ,כפי  בהיטל  חייבה  לא  שנים  לאורך  עצמה    בגין המשיבה 

   .תכנית זו

בוצע חיוב בגין תכנית זו ולגבי  לא  בשומות מכריעות רבות של שמאים מכריעים שונים  

 .הכרעות אלו לא הוגשו עררים, ככל שידוע לח"מ

שדנו בתכנית היו תמימי דעים כי התכנית    מכריעים  שמאיםה י המשיבה ו ישמאמכאן ש

הנדונה אינה משביחה את המקרקעין בשכונה )וזאת לאור הקביעה במכתבו של מר חדאד 

 כי אי החיוב לא נבע מהוראה משפטית ו/או מערכתית כלשהי(. 

אינני סבור כי התכנית שבנדון השפיע על שווי השוק של עסקאות בין    ,לאור כל האמור

מרצון לקונה מרצון בהנתן כלל המידע שהיה ידוע להם והמייצג של זכויות הבניה  מוכר  

מקום   רואה  שאינני  ומכאן  עצמה  המשיבה  ע"י  שהוצג  כפי  זה  מסוג  לנכסים  המוקנות 

לשינוי   מקום  רואה  שאינני  ובטח  זו  תכנית  בגין  השבחה  בהיטל  ביחס  מדיניות  לחיוב 

 משפטיות בעניין.   לתכנית ללא כל ביסוס משפטי ו/או פסיקה של ערכאות

 :1/5/2005מיום  30החלטת ועדה מקומית מישיבה מס'  .ה

 : מהות ההשבחה

 .מ"ר לכל יח"ד 39חניה מקורה בשטח של  מתירה הקמת  ההחלטה

ע"י    בהתאם לנכס הנדון בו ניתן להקים יח"ד אחת נכון למועד הקובע, ההשבחה חושבה

 .מ"ר 39של חניה מקורה אחת בשטח של  לתוספת שמאי המשיבה

חלקות  בבעבר ללא חיוב בהיטל השבחה    אושרקירוי חניה  שמאי המבקשות טוען מנגד, כי   

בניגוד  בגין החלטה זו  סמוכות ולכן לא מובן מדוע הועדה המקומית מצאה לנכון לחייב  

לעניין    .התוותה במשך שנים לא לגבות בהיטל בגין שטחים הנ"לעצמה    למדיניות שהיא

זה הוא מפנה לשומות מכריעות ולרשימת היתרי בניה שאושרו לקירוי חניות וזאת ללא  

 גביה של היטל השבחה.

וזאת  ועדה  החלטת  בגין  השבחה  היטל  לגביית  חוקי  בסיס  יש  המשיבה,  שמאי  לטענת 

בדה כי אין להתייחס  ובהתאם לפסיקה הקיימת ולעומת זאת קיימת פסיקה ענפה לגבי הע

 מצב הקודם, בין אם הוכח כי קיים נוהג כזה או בין אם לאו. לנוהג ב

כי ניתן לחייב בהיטל השבחה בגין החלטת הועדה המקומית לתוספת    ,לפיכך הובא בחשבון

 מ"ר ליח"ד.  39למטרת חניה מקורה בשטח של  שטחי שירות
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נות  על מנת לבחון את החיוב בגין תכנית זו יש להבין תחילה את מקורן של הזכויות הנטע 

 כזכויות שאושרו גם טרם לקבלת ההחלטה. 

בטבלת הזכויות בייעוד "מגורים א' מוגבל" הוגדר כי מותר להקים   'א/253בתכנית הר/

"מחסן, חדר מ"ר כאשר חלק מהשימושים האפשריים עבור "נספח" הינם    25  נספח עד 

אחת לכל בניין עזר" לפיכך, נכון לכל המועדים הקובעים בהתאם   כביסה, מוסך למכונית

מ"ר לחניה מקורה ואף לא הותר שטח שכזה  39הותר שטח בניה של לשימוש המיטבי לא 

 לכלל שטחי הנספחים במבנה.

אין ספק כי מקור הזכויות במצב התכנוני שטרם לאישורה של החלטת לאור האמור לעיל,  

 סטטוטורי. אינו ממקור   30הועדה מס' 

לפיכך, מקור אישור הזכויות בהיתרי הבניה שהוצגו היה ככל הנראה, מתוקף נוהג כלשהו  

 כלשהי.   עיתאו מתוקף פרשנות מוט 

בוריס קצאן את יוסף הרשטיג, חברה   640/78אם היה נוהג לא חוקי אזי בהתאם לבג"ץ  

)להלן: "פס"ד    הלבנין ולהנדסה בע"מ נ' יושב ראש הועדה המקומית לתכנון ולבניה נתני

 קצאן"( אין להביא בחשבון נוהג לא חוקי. 

הצדדים בין  מחלוקת  במסגרת   ,אין  אושרו  הקודם  התכנוני  במצב  השירות  שטחי  כי 

 החלטת ועדה שאינה מהווה תכנית כהגדרתה בחוק התכנון והבניה. 

בית של  דינו  ברע"א    בפסק  העליון   המשיבה'  נ  מ"בע  סמפלסט,  8538/99המשפט 

  , נקבע בנושא השבחה עקב החלטת ("סמפלסטלהלן: ")  גת  ולבניה קרית  לתכנון  המקומית

 המקומית לתוספת שטחי שרות כדלקמן:  הועדה 

  שהותר   חריג  שהפכה  בכך ,  התכנית המקורית  את   שינתה  הועדה  החלטת"

 שמדובר  אימת  כל,  לאחר ההחלטה,  שכן.  לכלל  המקורית   התכנית   פי-על

  הותרה,  הבנייה הקיימים  באחוזי  כלולות  שאינן,  משניות  למטרות  בבנייה

 ,כן-אם,  מובן.  חריגים  לאישורים   להיזקק  מבלי,  אחוז  15  של  תוספת

  שנקבעו  המקרקעין  ניצול   זכויות  להרחבת   הביאה  הומשיבה  שהחלטת

המקורית  א"רע  זה  לעניין  ראו.  המקרקעין  להשבחת  -  ומכאן,  בתכנית 

  )טרם   טבריה  ובנייה  לתכנון  המקומית  הועדה  'נ  מ"בע  מועש  384/99

התכנית  מדובר  אין:  ויודגש.  פורסם(   בהכנסת   אלא,  המקורית  בפרוט 

 בה". שינויים

בהחלטתה   התייחסה  חיפה  מחוז  הערר  הועדה   'נ  חמצני  8021/12  (חי)   עררבועדת 

הנושא נדון  ו  "סמפלסט"מפסק הדין בעניין   לקושי הנובע שומרון  ובניה לתכנון המקומית

 מקומית  ועדה   ,5057/12  (ת"א)בערר  בהחלטתה  אביב,  -בהחלטת ועדת ערר מחוז תל  גם  

 כדלקמן:   שם נקבע, בין היתר  ,'אח 5 -ו ברקול  איליה ' נ חולון ובניה לתכנון
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הנובע הקושי  בדבר  הנ"ל,  חמצני  בעניין  שהובעה  לעמדה  אנו   "שותפים 

לעובדה שמדובר בפסק דין של בית  מפסק הדין של סמפלסט. אך בשים לב  

 העליון אין לנו אלא לפעול על פיו, וכך בודאי גם השמאי המכריע".  ט  המשפ

כי ניתן לחייב בהיטל השבחה בגין החלטת הועדה המקומית לתוספת שטחי  נפסק לפיכך,  

 . רותיש

ב ההחלטה  כי  לעובדה  מודע  קבלתה, פס"ד  אני  מיום  שחלפו  בשנים  צויינה  "סמפלט" 

ותוך נסיונות לאבחן  בפסקי דין   רבים תוך הערות אגב שונות לגבי הקושי הנובע ממנה 

ספציפיים, אך עד ליום זה לא ניתן פס"ד אחר בבית המשפט העליון המשנה  אותה במקרים  

הלכה פסוקה זו. ברי שהמקום לשנות הלכה של בית המשפט העליון אינו בהליך שמאות  

 מכרעת.   

כאן לא השתכנעתי כי במצב הקודם השוק כבר   1/א'2000הר/בניגוד לנאמר ביחס לתכנית  

גילם את האפשרות לבניית שטחי החניה כאמור והיתרי הבניה שצויינו אינם היתרי בניה  

ה תכנית  של  הקודם  למצב  ביחס  שוצג  כפי  כולם   1//א' 2000/רבשכונה  ממוקמים  אלא 

נווה עמל וזאת בלשון  בשכונת הרצליה פיתוח שאינה מהווה כל אינדיקציה לבינוי בשכונת  

 המעטה. 

הנדון   המקרה  בנתוני  כי  סבור,  אני  האמור  בגין  לאור  השבחה  בהיטל  לחיוב  מקום  יש 

 החלטה זו. 

 : הערה

  במקרה הנדון, אי חיוב שטחים אלו במסגרת החיוב בגין החלטת הועדה המקומית יביא 

וספת שטח  , שהרי לא ניתן להתעלם מת2029לחיוב בגין שטחים אלו במסגרת תכנית הר/ 

ההשבחה   ל"מדרגת"  זה  חיוב  ניוד  של  הכלכלית  משמעותו  לגבי  להרחיב  צורך  ואין  זו 

 הבאה. 

 : ערכי שווי

ש"ח/מ"ר ושמאי המשיבה אינו מציג ערכי    2,000שמאי המשיבה קובע שווי מ"ר מבונה של  

וניתוחן ומצאתי  חנתיב   שווי לתכנית זו. כי יש מקום לקבל את   ,את העסקאות שהוצגו 

 השווי שנקבע בשומת המשיבה.
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 : תחשיב

לאור אי השפעת הזכויות על שטחי המבנה    בוצע תחשיב לדלתא של תוספת הבניה בלבד

 . הראשי

 סה"כ  מקדם מעבר לחצר  שטח במ"ר  מהות 

 3.9 0.1 39 שטח חניה מקורה 

 ש"ח  2,000   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  7,800   השבחה  

 ש"ח  3,900   היטל השבחה 

 : 2029תכנית הר/ . ו

 : מהות ההשבחה

 מגורים א'.   בייעוד 652מסווגת בתשריט התכנית כמגרש מס' החלקה נשוא השומה 

 .יח"ד 4ניתן להקים   B התכנית קובעת כי בתא שטח טיפוס בינוי

 .יח"ד 2הובאו בחשבון   (מחצית מהחלקה( 2בהתאם לחלק המיוחס לתת חלקה 

  35%)בשתי קומות    70%יח"ד בהיקף של    2-במצב החדש הובאו בחשבון זכויות בנייה ל 

בשתי קומות    50%יח"ד בהיקף של    1-במצב הקודם הובאו בחשבון זכויות בנייה ל(.  לקומה

 (. לקומה 25%)

 : מקדם מיקום

 ראה פירוט בתחילת סעיף ההכרעה.ביחס למקדם המיקום 

ירושלים בלבד   דרךבהתאם למפורט תובא בחשבון התאמה למיקום ביחס ליחידה הפונה ל

 וכוללת מחצית מהזכויות המוקנות בחלק החלקה הנדון. 

 :העתקת עצים

 ביחס למקדם המיקום ראה פירוט בתחילת סעיף ההכרעה.
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 : ערכי שווי

 :4לצורך בחינת שווי מ"ר מבונה בחנתי עסקאות כדלקמן 

תמורה   מועד עסקה שטח כתובת  גו"ח 

 בש"ח 

אקו'   מ"ר 

בתוספת  

מקדם  

צפיפות  

1.15 

מ"ר  שווי 

 מבונה

 18האר"י   6657/49

פינת 

 23פנקס 

477 9/2/2015 2,550,000  

   ש"ח

 ש"ח  5,338 477.7

יצחק  6558/243

 51שדה 

446.5 31/12/2014 2,350,000  

   ש"ח

 ש"ח  5,392 435.8

ישראל  6558/261

 שוחט

492 23/3/2015 2,650,000  

   ש"ח

 ש"ח  5,491 482.6

 ש"ח  5,407      ממוצע

 וממקומות בשכונה.  2029כלל העסקאות הינן לפני אישור תכנית הר/ 

 :2029כמו כן, בחנתי שומות מכריעות שבוצעו לתכנית הר/

 שווי מ"ר מבונה  גו"ח  כתובת  שמאי מכריע 

 ₪   6,500 6558/592 130קיבוץ גלויות   מוטי דיאמנט 

 ₪   6,400 6558/34 59בורוכוב   יעקב פז 

 ₪   6,400 6558/342 29מנורה   יעקב פז 

 ₪   6,500 6658/67/1 52בורוכוב   גיל הרצברג 

 ₪  6,500 6558/255 38ישראל שוחט  בועז קוט 

 ₪  6,500 6558/566/1 8המלקוש   בועז קוט 

 ₪   5,850 6558/490/1 40מורדי הגטאות  בועז קוט 

 ₪   7,000 6558/211 22שח"ל  ארז כהן 

 ₪   6,600 6558/499 23הפרטיזנים  ארז כהן 

 
בגין   1.1עסקאות שבוצעו טרם לאישור התכנית ומתייחסות לצפיפות נמוכה ולכן השטח המשוקלל בהן הוכפל במקדם צפיפות  4

 פרטיות.

 בשכונה.  41כולל תיקון שטחים משוקללים ביחס לניתוח שהוצג בהחלטה קודמת ברחוב יצחק שדה  5
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 ₪  7,000 6558/147/2 11פועלי ציון  ארז כהן 

 ₪   6,500 6558/292/1 32דוד אלעזר   אמנון נזרי 

 ₪   6,500 6558/568/2 9חוני המעגל  דוד טיגרמן 

 ₪   6,500 6558/622/2 103גלויות  קיבוץ   נורית ג'רבי 

 ₪   6,250 6558/264 16ישראל שוחט  אייל יצחקי 

 ₪   6,400 6558/433 119מורדי הגטאות  יעקב פז 

קיבלו   שלא  שונים  שווי  מרכיבי  המגלמים  חיובים  בוצעו  המכריעות  מהשומות  בחלק 

 משקלים נפרדים בחישוב.  

ניתוח  ממצאי  עם  אלו  מכריעות  שומות  נתוני  של  שילוב  ע"י  נקבע  זו  בהחלטתי    השווי 

 העסקאות כפי שהוצג. 

 לפיכך נקבע כדלקמן: 

 ש"ח/מ"ר.  5,500 - יחידה הפונה לרחוב ירושלים   שווי מ"ר מבונה

 ש"ח/מ"ר.  6,000 - יחידה הפונה לרחוב בורוכוב   שווי מ"ר מבונה

 ש"ח/מ"ר  5,750 - יח"ד ביחס למיקומן   2-שווי מ"ר מבונה ממוצע ל 

 בלבד. הקודםבמצב התכנוני  1.1 - מקדם הפחתה לצפיפות 

 : תחשיב

 יח"ד  2-מצב חדש

 שטח משוקלל  מקדם שטח במ"ר  

)קונטור קומה+שטחי   מ'( 2.5) מרתף

 6שירות( 

233.375 0.5 116.687 

 219.625 1 219.625 ק"ק 

 219.625 1 219.625 ק"א 

 27.3 0.35 78 חניות מקורות 

 12 0.4 30 נוסף  ש"ש עילי

 21 0.35 60 בריכה 

 57.469 0.25 229.875 יתרת חצר 

 25 1 25 ממ"ד 

 698.706   סה"כ 

 ש"ח  5,750   שווי מ"ר מבונה 

 
 . ק"קמ"ר לקומה ותחת הנחה ששטחי הממ"ד יבנו כחלק משטחי   15יחושבו מחצית משטחי השירות בכל קומה סה"כ  6
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 ש"ח  4,017,560   שווי זכויות סה"כ 

הפחתה בגין עצים בוגרים  

 להעתקה/כריתה ושתילה מחדש

 ש"ח  20,000  

 ש"ח  3,997,560   שווי מצב חדש לאחר הפחתות

 יח"ד  1-מצב קודם

 20 0.4 50 מ'(  2.2) מ"ר 50מרתף עד 

 29.925 0.4*0.7 106.875 מרתף שולי 

 200 1 200 מ"ר  200שטח עיקרי עד  

 79.625 0.7 113.75 שטח עיקרי שולי 

 49.415 0.7*0.75 94.125 )שטח שולי( עליית גג

 10.5 0.35 30 בריכה 

 13.65 0.35 39 חניה מקורה 

 12.5 1 12.5 ממ"ד 

 97.281 0.25 389.125 יתרת חצר 

 512.896   סה"כ שטח משוקלל 

 564.186 1.1  תוספת לצפיפות נמוכה 

 ש"ח  6,000   שווי מ"ר מבונה 

 ש"ח  3,385,120   שווי מצב תכנוני קודם

 ש"ח  612,440   השבחה 

 ש"ח  306,220   היטל השבחה 

 

 עקרונות גורמים ושיקולים .12

 :1965 –)א( בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה  1בהתאם להוראות סעיף   .12.1

עליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש   –"השבחה"  

 חורג; 

 אחת מאלה: –"מימוש זכויות", במקרקעין 

( קבלת היתר לפי חוק זה לבניה או לשימוש בהם שלא ניתן היה לתיתו אלמלא אישור 1)

 תכנית מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה;

ימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל  ( התחלת הש2)

סעיף   לפי  שימוש  לשינוי  אישור  מכוח  שימוש  בהתחלת  יראו  לא  ואולם  השבחה,  היטל 

 כמימוש זכויות;  'ה145
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( העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם 3)

קעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכח דין  הטעונה רישום בפנקסי המקר

 והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו;......

וזאת  .12.2 הנכס  לשווי  שקיימת,  ככל  בנפרד,  תכנית  כל  תרומת  נבחנה  ההחלטה  במסגרת 

 בהתאם להלכת "פמיני".  

 מאפייני המיקום והסביבה.  .12.3

 . השל  , מידותיה והטופוגרפיהה, צורתהכגון שטח החלקמאפייני הנכס  .12.4

 . בתחום המקרקעין שאושרוהתכנון החל על הנכס ובין היתר תכניות שונות  .12.5

 המועדים הקובעים.  .12.6

 רמת הפיתוח והתשתיות.  .12.7

הקובעים   .12.8 במועדים  מקרקעין  הנדרשות מחירי  ההתאמות  ביצוע  נשוא    תוך  למקרקעין 

 ההחלטה. 

הזכויות תחת   .12.9 ניצול  לסבירות  בתכניות השונות חושבו בהתאם  מגבלות  מקדמי הדחיה 

   .התכנית והחלקה

 .השבחהובאו בחשבון היקפי הבינוי המוצעים בכל מדרגת ה .12.10

   .למימוש במכרשל זכויות הבניה בהתאם מלא הובא בחשבון מימוש  .12.11

בחשבוןבהו .12.12 חל    ,א  הנדון  במקרה  ממ"ד  כי  שטחי  בגין  מימוש  חיוב  וזאת לאור  במכר 

חשדר שליטה בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ,  417/11בהתאם להחלטת ועדת הערר  

 . ולבניה ירושלים

התכנון  הובא .12.13 ממצבי  אחד  בכל  האפשריות  הבניה  ותצורות  הדיור  צפיפויות  בחשבון  ו 

   השונים.

הזכויות  השבחה עקב ההתניה המגבילה את תוספת  לא תחושב  '  א/2000/ הר  ביחס לתכנית .12.14

 .של הקלה מכוחה להליך

בהתאם   והינו  הצדדים  בין  במחלוקת  שנוי  אינו  זה    65422-12-15עמ"נ  בלפס"ד  נושא 

שבת   16-5791201/ עמ"נ  הרצליה נ' קוזניץ בוריס ואח' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה

 שם נקבע כדלקמן:, הרצליה ואח' נגד הוועדה המקומית לתכנון ובניה

, אירוע המס  'א543-ו  'א2000אני קובעת, כי בכל הנוגע לתכניות  תחת זאת  "

מועד אישור הזכויות המותנות בדרך של הקלה על ידי    מחולל ההשבחה הוא

הקובע המועד  לפיכך,  המקומית.  מועד    הוועדה  הוא  ההשבחה  לחישוב 

מועד  היינו  הקלה,  של  בדרך  המקומית  הוועדה  ידי  על  הזכויות    אישור 

 "תר בניה אישור הבקשה להי
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תכנית   .12.15 במסגרת  שאושרה  בלבד  השניה  הדיור  ליחידת  מיקום  התאמת  בחשבון  הובאה 

 ומיועדת להבנות בחזית לרחוב ירושלים. 2029הר/

 

 חלטה ה .13

כל   .13.1 דעתילאור  בחוות  המפורטים  ואת    לעיל   הנתונים  הצדדים  שומות  את  שבחנתי  ולאחר 

בפני,    ,טיעוניהם ובישיבה שהתקיימה  ביטוי במסמכי התגובה  לידי  הגעתי לכלל  כפי שבאו 

  א,3בורוכוב  , רחוב  1, תת חלקה  12, חלקה  6558כגוש  הידועים  כי במקרקעין שבנדון  דעה  

מימוש  בעקב אישורן של התכניות המפורטות להלן חלה השבחה ,  שכונת נווה עמל בהרצליה

 כדלקמן:, מכרבדרך של מלא 

 היטל השבחה  השבחה  מועד קובע תכנית 

 ₪   440 ₪   880 9/11/1990 /מ' 2000תכנית הר/

 ₪   1,130 ₪   2,260 1/12/1997 /ב 2000תכנית הר/

 ₪   21,600 ₪   43,200 6/3/2000 /א' 1635תכנית הר/

  0 0 7/2/2003 1/א'/2000תכנית הר/

 ₪   3,900 ₪   7,800 1/5/2005 החלטה על תוספת שטחי שירות 

 ₪   306,220 ₪   612,440 30/4/2015 2029תכנית הר/
 

  בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה הערכים הנקובים לעיל יוצמדו  

 . בפני  ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיוןתשלומי ולא יישאו 

 

ואין לי כל חלק או    כי חוות דעת זו נערכה לפי  מיטב הבנתי וניסיוני המקצועי  ,הנני מצהיר .13.2

 עניין בנכס נשוא חוות הדעת. 

 ,באתי על החתוםלראיה ו

 

 לן ושמאי מקרקעיןכגיא צדיק, כל

 חוק התכנון והבניהל  לפישמאי מכריע  
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