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 1350-2023       מספר מינוי: 

 

 
 לכבוד

 
 הרצליהועדה מקומית לתו"ב      ואח'  יוסף מושלמר 

 , שמאי מקרקעין  אלי נטל כהןמר ע"י     , שמאי מקרקעין אבירן חןמר ע"י 

   , שמאי מקרקעין מר גיא קנרקע"י ו        

 )להלן: "המשיבה"(    "( ים)להלן: "המבקש

 
      נ.,ג.א.

  
 
 

  

 היטל השבחה   –שומה מכרעת 

 )חלק(   166חלקה  6663גוש 

 גן רש"ל  שכונת,  8הרימונים רח' 

 הרצליה 

 
 מינוי .1

כשמאי  26/06/2023ביום   המקרקעין  שמאי  מועצת  יו"ר  ידי  על  בהתאם  מכריע   תמוניתי  ה 

 )להלן: "החוק"(.   1965-לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה  84להוראות תיקון  

 
 מטרת השומה .2

להלן, במסגרת מימוש בדרך של    4ת, כאמור בסעיף  ושל תכני  ןאומדן ההשבחה הנובע מאישור

 מכר.

 
 פרטי הנכס .3

 6663   גוש :

 ( חלק) 166   חלקה: 

 מ"ר  727  שטח חלקה רשום: 

 1מ"ר  363.5    שטח מגרש:

 חלקים.  7/9  מגרש: ב ןהחלק הנדו 

 משפחתי ותיק -מחצית דרומית מבית מגורים דו  מהות הנכס: 

 , הרצליה גן רש"ל שכונת ,8הרימונים רח'    כתובת:

 
פירוט חשבון" לפיו שטח הנכס   –"היון בנייה נמוכה  24/03/2008בהתאם למסמך מינהל מקרקעי ישראל מיום  1

 מ"ר.  363.5)"העסקה"( הינו 
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  יםקובע יםמועד .4

 מועד קובע תכנית 

 09/11/1990 /מ 2000הר/

 06/03/2000 /א' 1635הר/

 07/02/2003 1/א/ 2000הר/

 01/05/2005 החלטת ועדה לתוספת שטחי שירות 

 דיון .5

אלי נטל כהן ומר גיא  מר התקיים דיון באמצעות תוכנת "זום" בהשתתפות:  19/09/2023ביום 

 .   הח"מ  שיחור, ממשרד מאיה גב'ו, ים המבקש שמאי - אבירן חן  שמאי המשיבה, מר – קנרק

 ביום הדיון.  הדיון נשלח אל הצדדים סיכום

 מסמכים שהוצגו .6

בשומת מר    םעמדת המשיבה מפורטת  קנרקשל  גיא  ומר  כהן  נטל  מיום    (8020.23)מס'    אלי 

 . 2023/08/15מיום   יםבמסמך תגובה על שומת המבקשו, 2023/05/15

המבקש בשומת  יםעמדת  חן  מרשל    ו מפורטת  סימוכין    אבירן  מיום    (20230605)מס' 

 . על נספחיה, 2023/07/17

 ביקור בנכס .7

 . 01/10/2023בנכס נערך ע"י הח"מ ביום  חיצוני ביקור

 תיאור הנכס והסביבה  .8

ממוקם בית    עליה, 6663בגוש  166חלקה ב  דרומיתההמחצית חלקים מ 7/9 הנכס הנדון מהווה

קרקע,מגורים   דו  דרומיתמחצית    צמוד  ,  8הרימונים  ברחוב  הממוקם    משפחתי,- ממבנה 

 , בהרצליה )להלן: "הנכס"(.גן רש"לבשכונת 

מאופיינת  הנכס  קרקעיבבני  סביבת  צמודת  ותיקה  ,  לרוב  ותיקה   ה  רוויה  בבנייה  בינוי  לצד 

כולל תשתיות חשמל,  ו  , הפיתוח הסביבתי מלא  .38המתחדשת לאורך השנים במסגרת תמ"א  

 כבישים, מדרכות וכד'.  

  הרימונים רחוב  מזרח הרצליה, בסמוך למחלף רעננה הרצליה.  -שכונת גן רש"ל ממוקמת בצפון

 חוצה את השכונה ממזרח למערב.והיוצא מרחוב אילנות,  , פנימי צר ללא מוצארחוב הינו 

רגולרית דמוית  הנדונה,  החלקה   צורה  פונה בחזית    מ"ר,  727, בשטח רשום של  מרובעבעלת 

  מבנה   בנויעל החלקה    .ובשאר החזיתית לחלקות מגורים שכנות  , הרימוניםלרחוב    מערביתה
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דומ חדמשפחתי-גורים  מהווה  .  ותיק  קומתי-,  הנדון  מ   7/9הנכס  הדרומית  חלקים  המחצית 

 מ"ר.  363.5על שטח קרקע של   , המשתרע2מ"ר  95-המגורים, בשטח בנוי של כממבנה 

 המצב המשפטי  .9

רישום    להעתק  בהתאם  הנכס  של  הרישום  פרטי  הזכויותלהלן  הופק  מפנקס  אשר   ,

 :15/07/2023באמצעות האינטרנט, מיום  

 166חלקה  6663גוש  -

 מ"ר  727 שטח רשום: -

 קרן קיימת לישראל   בעלויות:  -

   חכירות:  -

 החלק בנכס החלק בזכות שם החוכר  הות פעולה מ תאריך 

תיקון תנאים   29/08/2010
 בשכירות

לק ח 1/2 שנאן חגי 
 במקרקעין

 1/2 שנאן שושנה 

עברת שכירות ה 11/09/2022
 בירושה

לק ח 1/9 מרדכי מושל
 במקרקעין

 1/9 שמעון מושל

 1/9 יוסף מושל

 2/15 רות  גלעד

 1/9 אסתר בראל

 1/9 עמנואל  מושל

 1/9 רונית חייה אליאסי

 1/45 לאה  דבורה מושל

 1/45 יהודה מנחם מושל

 1/45 זוהר מושליאן 

 1/45 יצחק תומאס מושל

עברת שכירות ה 12/07/2023
 ללא תמורה

 1/9 מושל יוסף טל גולן 

לטובת מושל יוסף טל גולן, על החכירה של:   23/10/2022רשומה הערת אזהרה מיום   -

 מושל מרדכי, מושל יוסף, גלעד רות, בראל אסתר ומושל עמנואל. 

לטובת מושל יוסף טל גולן, על החכירה של:   26/10/2022רשומה הערת אזהרה מיום   -

מושל מנחם יהודה נתנאל, מושליאן זוהר  ,  רבנסרי דבורה לאהמושל מרדכי, מושל  

 ומושל תומאס יצחק.  

מרדכי מושל, דבורה לאה מושל רבנסרי,    המוכרים נחתם חוזה מכר בין    28/08/2022 ביום 

מלוא    למכירתבין מושל יוסף  למנחם יהודה נתנאל מושל, זוהר מושליאן ויצחק מושליאן,  

 ₪.  519,000תמורת  הנדון זכויותיהם בנכס 

 
 לפי היתר בנייה.  2
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לפיהם אברהם מושל    ,של אברהם מושל ויוסף מושלתצהירים  תמו  נח  20/10/2022  ביום 

 ( בנכס הנדון.  1/9מעביר ללא תמורה לבנו יוסף מושל את כל זכויותיו )

  " השלמה לכדי הסכם או אשרור הסכם מכר מקרקעין"נחתם מסמך    21/12/2022ביום   

את  מאשרים  מושל  ועמנואל  בראל  אסתר  גלעד,  רות  מושל,  יוסף  המוכרים  לפיו 

ההתחייבות עליה חתמו בעבר, בה הם מתחייבים למכור לקונה יוסף מושל את חלקיהם 

 . בנכס הנדון

בעניין מושל שמעון   יפו- בית המשפט המחוזי בתל אביבבהתקבל הסדר  29/03/2023ביום  

)הקונה( ויוסף מושל  יוסף   לפיו בדבר רכישת זכויות החייב בנכס הנדון,    ,)החייב(  מושל 

 ₪.   360,000ירכוש את זכויותיו של מושל שמעון תמורת סך של 

 המצב התכנוני עיקרי  .10

 מצב קודם 

 08/06/1961יום  מ 852 .פורסמה למתן תוקף בי.פ  - /א'253הר/תכנית  .10.1.1

חלות   עליה  ,מגורים א' מוגבלבהתאם לתשריט התכנית, מסווגת החלקה שבנדון בייעוד  

 :יה כדלקמןיהבנ  הוראות 

 מ"ר.  1,000שטח מגרש מינימלי:   -

מ"ר בשתי    150עד   15%או  , בקומה אחתמ"ר  200או עד   20%ה מקסימלי: ישטח בני -

 קומות. 

 מ"ר.  750-יח"ד לדונם או יח"ד אחת על מגרש קיים בשטח הקטן מ 2צפיפות:  -

  מ'. 2.8יה, בגובה י מהשטח המותר לבנ 65%הקמת מרתף:  -

 מ'.  2.4מ"ר, בגובה  25נספח )מבנה עזר(:   -

בניין עזר וכיוצ"ב( אינו  שטח הנספחים )מחסן, חדר כביסה, מוסך למכונית אחת וכל   -

 נכלל בשטח הבית הראשי. 

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

 משטח הבית.   25%בשיעור שעולה על  

 כפי שנקבע בתשריט. –, חזית מ' 8 -אחורי מ',  4 - ין: צידיי קווי בנ -

 20/11/1969יום  מ  1579 .בי.פפורסמה למתן תוקף   - 688הר/תכנית  .10.1.2

בין   שהמרחק  בתנאי  המגרש  על  בניינים  שני  הקמת  תותר  מוגבל  א'  מגורים  באזור 

לפחות   יהיה  שטח   8הבניינים  כן,  כמו  דונם.  לפחות  יהיה  מינימלי  מגרש  וששטח  מ' 

המרפסות, אם פתוחות ואם מכוסות גג, אינו נכלל בשטח הבית, אלא בשיעור שעולה על 

 משטח הבית.  30%
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 מצב חדש  

 /761905/07, מיום 259החלטת ועדה מחוזית, בישיבה מס'  .10.2.1

 X  2בקומה    18%"אזור מגורים א' מוגבל" יהיו    - ה ביהוחלט, בין היתר, כי זכויות הבני 

 .  36%קומות, ובסה"כ 

 25/10/1990יום מ  3807 .פורסמה למתן תוקף בי.פ  - /מ'2000הר/תכנית  .10.2.2

לבניינים   ןי מהיטל הבני 100%הקמת קומת מרתף אחת בשיעור של עד  אפשרה התכנית 

   .המשמשים למגורים בלבד

חדרי מדרגות, .  באותו בניין  יםלשטחי הבנייה המותר  בנוסףשטחי קומת המרתף יהיו  

י המרתף,  שימושי  את  והמשרתים  המובילים  מכונות  וחדרי  באחוזייהמעליות    כללו 

 הבנייה של המרתפים.

והתקנת   כניסה חיצונית נפרדת  ו ותרי מתוך יחידת המגורים ולא  תהיה  הכניסה למרתף  

 מ'.  2.20גובה קומת המרתף, בין הרצפה ותחתית התקרה, הוא . מטבח

במרתפים המותרים  מקלט  הינם   השימושים  מתקנים חניה,  הנדסיים,  מתקנים   ,

התעמלותתברואתיים,   אולם  וכן  מחסן  מדרגות,  חדרי  חוגים, ו  מעליות,  ספורט, 

 משחקים לשירות הדיירים בלבד. לא יורשו מגורים במרתף.

 /971912/12מיום  4587 .פורסמה למתן תוקף בי.פ  - /ב'2000הר/תכנית  .10.2.3

קובעת בדבר  התכנית  שח  בניית  הוראות  מגוריםי בריכות  באזורי  פרטיות  וילות   -  יה 

 וקוטג'ים. 

 די ואחורי. ימ' קדמי, צ 4ן:   יי בנ קווי                  

 בנה במפלס החצר או במרתף הבניין. יהבריכה ת 

ייבנה מבנה עזר תת קרקעי עבור מתקנים טכניים הדרושים להפעלת -בסמוך לבריכה 

 מ"ר. 12הבריכה, בשטח שלא יעלה על 

 02/2000/113יום מ  4856 בי.פ. פורסמה למתן תוקף -  /א'1635הר/תכנית  .10.2.4

בני הוראות  קובעת  ההוראות י התכנית  להלן  מגורים.  באזורי  רעפים  גג  בחלל  ה 

 הרלוונטיות: 

  60%ה בגג: השטח המרבי המותר לשימוש בחלל גג הרעפים לא יעלה על  ישטח הבני  -

יה  ימשטח קומת המגורים העליונה, בשטחים עיקריים. שטח זה יתווסף לזכויות הבנ 

 המותרות.

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

 
 . 29/02/2004מיום   5276שוב בי.פ. נערך תכנית בשל טעות דפוס, פרסום למתן תוקף ל 3
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  50 ג הרעפים יהיה בעל שני שיפועים לפחות וגובה בסיס משטחי הרעפים לא יעלה עלג -

 ס"מ מעל רצפת חלל גג הרעפים.

 מ' מעל רצפת חלל גג הרעפים.  3הגובה המרבי של חלל גג הרעפים לא יעלה על  -

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

 חלל גג הרעפים לא יהווה יחידת דיור נוספת. 

 14/10/2001יום  מ  5022 .בי.פ  בעיתונות פורסמה למתן תוקף  - /ב'1635הר/תכנית  .10.2.5

 . דבר עיצוב אדריכלי/א' ב1635הר/פירוט והבהרה של הוראות תכנית התכנית כוללת 

 04/12/2001יום  מ 5037 .למתן תוקף בי.פפורסמה  - /מע 2000הר/מק/כנית ת .10.2.6

התכנית מאפשרת הקמת מעליות בבניינים קיימים על מנת לשפר את תנאי המחיה ללא 

, בשטחים עיקריים, תוך שינוי בקווי הבניין, תוספת לשטחי השירות יהתוספת זכויות בני

 וקביעת הנחיות עיצוביות.

 09/04/2002יום מ  5065 .פורסמה למתן תוקף בי.פ -  /א'2000הר/תכנית  .10.2.7

 :, כדלקמןהוראות בדבר זכויות בנייה ינתהקבעה ושהתכנית 

יח"ד לדונם    2יה, באזור מגורים א' מוגבל, תותר הקמת  י בהתאם לטבלת זכויות הבנ -

 קומות קוטג'.   2מ"ר, בבינוי של   500-או יח"ד אחת על מגרש הקטן מ

הבני - הינו  ישטח  המרבי  ובסה"כ    X  2בקומה    18%ה  בקומה   25%או    36%קומות, 

 . 30%אחת. בבניין שמרצפותיו מפוצלות במפלסי הבנייה שטח בנייה מרבי הינו 

ין ראשי הינו שטח עיקרי, כהגדרתו בתקנות התו"ב )חישוב  ייה מקסימלי בבני שטח בנ -

 . 1992-שטחים ואחוזי בניה בתכנית ובהיתרים(, התשנ"ב

באזור מגורים א' מוגבל, בכל מקרה שבו  חשב באופן יחסי לגודל המגרש. י מס' יח"ד י -

 "ד כלפי מעלה ליחידה שלמה. ה יעוגל מס' יח, 0.8יחידת דיור חלקית מעל   יהתה

הבנ - לאחוזי  הוי מעבר  רשאית  בטבלה  המפורטים  תוספת  ו יה  לאשר  המקומית  עדה 

 ה, כדלקמן: יאחוזי בני 

 לשיפור התכנון.  6% -

 בגין התקנת מעלית. 5% -

 נוספת שתאושר.לכל קומה  2.5% -

בני תוספת אחוזי  בסעיף  י אישור  כקבוע  הליך  בנקיטת  מותנה  יהיה  אלה  לחוק    149ה 

 ועדה המקומית. ו ובאישור ה

 23/01/2003מיום  5150פורסמה למתן תוקף בי.פ.  – 1/א/ 2000תכנית הר/ .10.2.8

התכנית משנה בין היתר את החלקה נשוא השומה מייעוד "מגורים א' מוגבל" לייעוד 

 " וקובעת כדלקמן: מגורים א' מוגבל מיוחד"
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משטח המגרש נטו לקומה, וסה"כ בשתי    25%שטח הבנייה העיקרי המרבי יהיה עד  -

 משטח המגרש נטו.   50%קומות, 

 א'. 1635בנוסף, יותר ניצול חלל גג הרעפים בהתאם להוראות הר/  -

/א', יהיה בסמכות הוועדה המקומית להתיר תוספת  2000בתכנית הר/   8בהתאם לסע'   -

  149משטח המגרש נטו לאחוזי הבנייה, בהתאם לתנאים הקבועים בסע'    6%של עד  

 לחוק התכנון והבנייה. 

 12/06/2003מיום   5193פורסמה למתן תוקף בי.פ.   – /א'178תכנית הר/מק/ .10.2.9

קווי  לתשריט,    ר קווי בניין בלבד. בהתאםבא' בד253תכנית לשינוי הוראות תכנית מתאר  

 מ'.  3 –די ימ', צ  6 –הם: קדמי ואחורי המסומנים בחלקה הנדונה  הבניין 

 08/01/2004מיום  5263פורסמה למתן תוקף בי.פ.  – 3/א/ 2000תכנית הר/ .10.2.10

התכנית כוללת הבהרות בנוגע למס' יחה"ד המותרות באזור מגורים א' מוגבל, כמפורט 

 להלן: 

 מ"ר: יח"ד אחת.  750במגרש בשטח של עד  -

 יח"ד.  2מ"ר:   1,000מ"ר לבין  750בשטח שבין   -

מ"ר: מס' יח"ד יחושב באופן יחסי לגודל המגרש לפי   1,000במגרש בשטח העולה על   -

יח"ד לדונם. בכל מקרה בו יתקבל מספר חלקי, יעוגל מס' יח"ד כלפי מעלה ליחידה    2

 ומעלה. בכל מקרה אחר, יעוגל מס' יח"ד מטה. 0.8-שלמה מ

 01/05/2005מיום   – 30החלטת ועדה מס'  .10.2.11

זו,   בכל מגרש בו מבוקשות יח"ד צמודות קרקע עפ"י תכנית תקפה בהתאם להחלטה 

מ"ר לכל תא חניה מקורה   21, תותר תוספת של עד  23/02/1992שאושרה או הופקדה לפני  

 -שטח זה יהיה בנוסף לשטחי שירות עיליים ותתמ"ר ליח"ד.   39-ובכל מקרה לא יותר מ

 .קרקעיים שהיו מותרים )כגון: ממ"ד, נספחים, מרתפים, בריכות וכיוצ"ב(

 05/08/2008יום  מ 5837 .פורסמה למתן תוקף בי.פ - /מב 2000הר/מק/תכנית  .10.2.12

 ה צמודת קרקע תותר הקמת גגון מעל שער הכולל כניסת הולכי רגל בחזית המגרש, י בבני

מ'.   2.60לא יעלה על  מבנה המבואה    גובהו  מ"ר  6  המקורה לא יעלה עלשטח  הבתנאי ש

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

 03/02/2016יום מ  7198 .פורסמה למתן תוקף בי.פ (0273037-504) 2302הר/מק/תכנית  .10.2.13

על בנייני מגורים   חלה  תכנית מתארית להסדרת חישוב שטחים בבתי מגורים. התכנית 

ה לפני  לבנייתם  היתר  שניתן  הרצליה  העיר  בתחומי  מטרות   .01/01/1993- קיימים 

 התכנית, בין היתר, כדלקמן: 

 ם.קווי בניין בבניינים משותפי םקביעת הוראות לסגירת מרפסות בתחו -

 ם. ביעת הוראות לסגירת מרפסות בתחומי קווי בניין בקוטג'יק -
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עמודים   - קומת  קיימת  בהם  בהיתר  קיימים  לקוטג'ים  שירות  שטחי  תוספת  קביעת 

 ר. בהית

 . ינוי קו בניין למרפסות קיימות בהיתרש -

וקיימות בהם בהיתר קומות    01/01/1993  בקוטג'ים קיימים שניתן היתר לבנייתם לפני -

שטח הקומות המפולשות למניין השטחים המותר בתוכנית    יתווסף   מפולשות פתוחות,

 . מבלי לאפשר לסגור אותה

 רישוי .11

הו  באתר  הבניין  בתיק  בנייה  ומעיון  היתר  אותר  לא  הרצליה,  לתו"ב  המקומית  עדה 

 .המקורילבניית מבנה המגורים  

 73.03  של  חדרים ומטבח בשטח  2להוספת    496יה מס'  י הונפק היתר בנ  13/11/1967  ביום 

מ"ר, שטח מוצע  28שטח קיים של  צויןבטבלת השטחים מ"ר. בהתאם לתכנית ההיתר, 

 מ"ר.  95.3וסה"כ שטח של  ,מ"ר 67.3של 

 טיעוני הצדדים, דיון והכרעה .12

)רע"א    פמיני  להלכת  בהתאם  נבחנה  תחילת 4217/04ההשבחה  למועד  כ"א   ן(  של 

 להלן.  13בסעיף ת מהתכניות המפורטו

בהתאם   ,, על דרך של מכרמגרשחלקים מהזכויות ב  7/9-למתייחס  ומלא  הינו  מימוש  ה 

, והחלטת בית משפט לרכישת זכויות  21/12/2022ומיום    28/08/2022לחוזי מכר מיום  

 . 29/03/2023מיום 

  בהתבסס על תקנוןאינה משביחה    /ב'2000/ הרמקובלת עליי הסכמת הצדדים שתכנית   

גודל המגרש והיקף בשל  מגורים,    בבתיבריכות שחייה    להקמת  הקובע הוראות  התכנית

 זכויות הבנייה. 

והחלטת ועדה מס'   1/א/2000בות המקרה הנדון אדון ואכריע ראשית בתכנית הר/ בנסי 

 להכרעתי לגביהן חלה השלכה על יתר מדרגות ההשבחה. שכן  30

 :שיבהטיעוני שמאי המתמצית  

 

נבחנה   - זכויות  ההשבחה  להיקף  בהתאם  הקודם,  במצב  הנכס  שווי  בין  כהפרש 

קומות, לבין שווי הנכס במצב החדש, בהתאם להיקף    2-ב  36%של  בנייה עיקריות  

 קומות.  2-ב 50%של  בנייה עיקריות זכויות 

מ"ר הכולל: קומת קרקע וקומה    265.6של  במצב הקודם הובא בחשבון שטח אקו'   -

  39.26, עליית גג בשטח של  1.00מ"ר לפי מקדם שווי של    65.43א' כ"א בשטח של  

,  0.50מ"ר במקדם שווי של    65.43, מרתף בשטח  0.70מ"ר לפי מקדם שווי של  

 . 0.25מ"ר במקדם שווי של  298.07וחצר בשטח של  
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מ"ר הכולל: קומת קרקע וקומה    336של    הובא בחשבון שטח אקו'  החדשבמצב   -

  54.525, עליית גג בשטח של  1.00מ"ר לפי מקדם שווי של    90.875א' כ"א בשטח של  

  0.50מ"ר במקדם שווי של    90.875, מרתף בשטח  0.75מ"ר לפי מקדם שווי של  

 . 0.25מ"ר במקדם שווי של  272.625וחצר בשטח של  

₪ למ"ר מבונה במועד הקובע    3,000לשווי של    טענו המשיבה    שמאי   – ערכי שווי   -

,  6664/12, בגו"ח  10/11/2022יעל הרון מיום    בהתאם להכרעת  בהתאם להכרעת

   )להלן: "הכרעת הרון"(. 15ברח' הצפצפות 

 ן תחשיב ההשבחה של שמאי המשיבה: להל -

 מצב קודם

 סה"כ מקדם שווי שטח במ"ר  מהות

מ"ר  65.43 1.00 65.43 עיקרי שטח קומת קרקע   

מ"ר  65.43 1.00 65.43 עיקרי שטח  שטח קומה א'   

מ"ר  27.50 0.70 39.26 עליית גג   

מ"ר  32.70 0.50 65.43 מרתף  

מ"ר  50.74 0.25 298.07 חצר  

מ"ר  6.265 שטח אקו' במצב הקודם   

 

 מצב חדש 

 סה"כ מקדם שווי שטח במ"ר  מהות

מ"ר   90.875 1.00 90.875 שטח עיקרי קומת קרקע   

מ"ר   90.875 1.00 90.875 שטח קומה א' שטח עיקרי   

מ"ר   40.894 0.75 54.525 עליית גג   

מ"ר   45.438 0.50 90.875 מרתף  

מ"ר   156.68 0.25 272.625 חצר  

מ"ר 336 שטח אקו' במצב החדש  .23 

מ"ר   265.60 שטח אקו' במצב הקודם   

שטח אקו'  תוספת מ"ר  .670   

₪  3,000 שווי מ"ר מבונה אקו'   

₪   211,993 סה"כ השבחה   

 

 

 ההשבחה נבחנה כתוספת שווי עבור חניה מקורה.  -

  0.10, במקדם שווי של  מ"ר לחניה מקורה   39של    שטח  תוספת  הובאה בחשבון -

 .חצרמקדם  קיזוז  מגלםה
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₪  למ"ר מבונה במועד הקובע    3,500לשווי של    טענוהמשיבה    שמאי  –ערכי שווי   -

 בהתאם להכרעת הרון. 

 להלן תחשיב ההשבחה של שמאי המשיבה:  -

 נתונים מהות

 מ"ר  39 שטח חניה מקורה 

 0.10 מקדם שווי  

 מ"ר  3.90 שטח בנייה אפשרי 

 ₪   3,500 שווי מ"ר מבונה 

 ₪   13,650 השבחה 

 

 :המבקשיםטיעוני שמאי תמצית  

 

  עד לאחרונה לא גבו היטלי השבחה בגין התכנית הנדונה מאחר וניתנו בעבר היתרי  -

של    בנייה זכויות  המקומית.    25%בהיקף  הוועדה  של  לנוהג  בהתאם  לקומה, 

 לקומה, טרם אישור התכנית.   25%העסקאות כבר כללו זכויות בנייה של 

 : בחוות דעתו  בהרחבה   ציטט   מהןתבסס על הכרעות כדלקמן,  ה  יםהמבקש   שמאי -

 כתובת גו"ח כרעה מיוםה   מכריע שמאי

 6אחווה  6558/69 10/11/2020 מרדכי דדון 

 3כנפי נשרים  6672/143 16/03/2021 דוד דדון 

 131גיל  6557/187 07/12/2022 שלומי יפה 

 9רינה   6557/102 03/03/2022 יהודה פלד 

 א' 3בורוכוב   6558/12 01/06/2022 גיא צדיק 
 

,  6558/69, בגו"ח  10/11/2020מיום    דדוןמרדכי  הכרעת  בשטען    יםשמאי המבקש -

א קיימת חבות בהיטל  שלנקבע    ,דדון"(  מרדכי  )להלן: "הכרעת  6ברחוב אחווה  

כל עליית ערך מקרקעין, כיוון שהזכויות כבר ניתנו    ביטא שוק לא  שכן ההשבחה  

בעבר והשוק לא יצר הבחנה לגבי אותן זכויות בנייה לעניין השאלה האם ערכי  

 המקרקעין הושבחו. 

בהתאם   כי  טענו  בתגובתם  המשיבה  הר/ לשמאי  בערר    82177/10121החלטה 

ואח' צארום  רונית  נ'  הרצליה  לתו"ב  המקומית  מיום  הוועדה   ,05/07/2022  

  ל היה קיים הנוהג, חובתו שככל ש, נקבע כי )פורסם בנבו(, )להלן: "ערר צארום"(

 שמאי מכריע לקבוע את ההשבחה בהתאם לחוק ולפסיקה.

ה  - להכרעת    תחשיב  וצגלחלופין,  מיום  בהתאם  דדון  בגו"ח  16/03/2021דוד   ,

"(  הכרעת דוד דדון ברחוב כנפי נשרים")להלן:    3, ברחוב כנפי נשרים  6672/143

 .  בכפוף להסתייגותהשבחה בתכנית הנדונה חלה קבע כי נ בה
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 :4  יםשמאי המבקשל שההשבחה החלופי להלן, תחשיב   -

 מצב קודם

 סה"כ מקדם שווי שטח במ"ר  אחוז בנייה  מהות

מ"ר  5.40 0.46 65.43 18% קומת מרתף   

מ"ר  11.80 1.00 65.43 18% קרקע   

מ"ר  11.80 1.00 65.43 18% קומה א'   

מ"ר  7017. 0.75 39.258 60% קומת גג   

מ"ר  74.50 0.25 298.07 חצר  

מ"ר   20.121 סה"כ שטח אקו' במצב הקודם  

 

 מצב חדש 

 סה"כ מקדם שווי שטח במ"ר  אחוז בנייה  מהות

מ"ר  10.50 0.46 90.875 25% קומת מרתף   

מ"ר  22.70 1.00 90.875 25% קרקע   

מ"ר  22.70 1.00 90.875 25% קומה א'   

מ"ר  24.50 0.75 54.525 60% קומת גג   

מ"ר  68.20 0.25 272.625 חצר  

החדשסה"כ שטח אקו' במצב   מ"ר   60.148   

אקו' במצב הקודםשטח סה"כ  מ"ר   121.20   

שטח אקו'  תוספת מ"ר  27.60   

 0.42 מקדם דחייה 

₪  1,400 שווי מ"ר מבונה לאחר הפחתה בגין שוליות שטחים נוספים    

במעוגל  ,סה"כ השבחה  16,000   ₪  

, המשפיעה  יםשמאי המשיבה השיבו כי נפלה טעות סופר בתחשיב שמאי המבקש 

הייתה   צריכה  ההשבחה  לשיטתו  המתקבלת.  ההשבחה  על  להיות  משמעותית 

בנוסף,    40,954 שמאי המבקשנ₪.  וערכי השווי בתחשיב    ם אינ   יםושא הדחייה 

כי    יםסביר העובדה  לאור  במועד  לחלוטין  היה  כבר  הקודמות  התכניות  אישור 

 ניצול מלוא זכויות הבנייה. צורך כדאי להרוס את המבנה המיושן ל

 

ניתן בעבר ללא חיוב  שמאי המבקשים טען שלא חלה השבחה שכן   - קירוי חניה 

לא מובן מדוע  כמו כן  בחה לחלקות סמוכות, בהתאם להיתרי בנייה.  בהיטל הש

הוועדה המקומית מצאה לנכון לחייב בניגוד למדיניות שהיא התוותה במשך שנים  

 בגין שטחים אלה. השבחה בהיטל  חייבולא לפיה  

 
 .יםבתחשיב שערך שמאי המבקש ככל הנראה נפלו מספר טעויות תחשיביות 4
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מיום    בססו הת  בקשיםהמשמאי   - דדון  דוד  הכרעת  בגו"ח  11/11/2022על   ,

שם נבדקו מס' היתרי בנייה    , 52פינת רחוב שלווה    15, רחוב מרכוס דוד  6667/414

שהתקבלו בעיר, בהם ניתן קירוי לחניה ללא כל חיוב בהיטל השבחה, ולכן נקבע  

 כי אין לגבות היטל השבחה בגין החלטת הוועדה הנדונה. 

 הכוללות חניה מקורה: מס' תכניות היתר בנייה   להלן -

 גו"ח
  

 מהות תאריך  מס' היתר

 כולל בין היתר קירוי חניה  10/10/2007 20070016 6538/11

 כולל בין היתר קירוי חניה  18/07/1983 204 6538/33

 קירוי חניה  02/07/1981 391 658/133

נוספות בהן נקבע כי לא קיימת חבות  שמאים מכריעים  בנוסף, הפנה להכרעות   -

 ן: דלקמחלטה הנדונה, כבהיטל השבחה בגין הה

 ת /שמאי
   ה/מכריע

הכרעה 
 מיום

 כתובת גו"ח

 3כנפי נשרים  6672/143 16/03/2021 דוד דדון 

 131גיל  6557/187 07/12/2022 שלומי יפה 

 9רינה   6557/102 03/03/2022 יהודה פלד 

בהתאם להכרעות שהוצגו, ומאחר שניתנו היתרי בנייה לזכויות הבנייה הנדונות   -

היטל השבחה, הרי שלא נמצא כל  חיוב ב טרם החלטת הוועדה ואחריה, ללא כל  

 מקור לגבייה בשל נוהג של עשרות שנים. 

בחזית  בנוסף - החניה  שטח  זכויות  יתרת  את  למקם  מאפשר  אינו  המגרש  גודל   ,

 המבנה ובהתאם להנחה כי מדובר בשטח שולי שאינו מהווה כלל השבחה. 

ערר צארום, יש לחייב  על ההחלטה ב  תבססשמאי המשיבה בתגובתם טענו כי בה

 . 30וועדה המקומית בישיבה מס' החלטת הבגין ה י את זכויות הבני

לעיל, שמאי המבקשב - בגין    יםהתאם לאמור  השבחה  בהיטל  אין חבות  כי  קבע 

 תכנית זו. 

לגבי    הצדדים  בין  מחלוקת  השבחהקיימת  בהיטל  החבות  לעניין  עצם  גובה   ולחלופין 

ה  ההשבחה זכויות  תוספת  הר/בבגין  )תכנית  מקורה 1/א/2000נייה  חניה  ותוספת   )

, לעומת והשבחה הנובעת מתכניות אלטענו ל שמאי המשיבה    , שכן(30)החלטת ועדה מס'  

   הן מההיבט המשפטי והן מההיבט השמאי.חלה השבחה  טען כי לא ש יםשמאי המבקש 

ואומר  בהיטל השבחה  ,אפתח  לעצם החיוב  הנוגעת  בין הצדדים  המחלוקת  מהווה   כי 

ועדת הערר.שראוי  אשר היה    ,סוגייה משפטית בפני  הובאה   תתברר  זו  וסוגיה  מאחר 

 . הון בסוגיה האמורהחלטת ועדת ערר שלהלן, אד לפתחי ובהתאם ל
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כי אם סוגיית עצם החיוב בהיטל השבחה הועלתה בפני שמאי מכריע, חלט  הו  ,בהקשר זה 

הערר  ועדת  של  ההתערבות  שמידת  תוך  זו,  בסוגיה  גם  לדון  דרכו  חסומה  תהיה  לא 

בהכרעה זו תהיה רחבה יותר, וזאת מטעמי יעילות ההליכים. בהקשר זה ראה החלטת 

בתיק   ערר  השרון  8161/10ועדת  הוד  לתו"ב  המקומית  הועדה  נ'  מאיר  מיום אהרון   ,

 : כדלקמן פורסם בנבו, שם נקבע 16/06/2013

החיוב, נעיר כי, עמדתנו היא, כפי שבאה לידי ביטוי  לעצם"כאשר יש טענות גם בנוגע   

מתעוררות  אצלו  דיון  ואגב  מכריע,  לשמאי  פניה  נעשית  שכאשר  קודמות,  בהחלטות 

עצם החיוב   גם  עצם   -סוגיות שעניינן  על  במחלוקת  לפנות  היא  שדרך המלך  על אף 

לא חסמנו את הדרך בפני שמאי מכריע   -החיוב לוועדת הערר, הרי שאם לא נעשה כך  

לדון אף בסוגיות אלו אגב אורחא, ואף קבענו כי מוסמך הוא לדון בטענות פטור מתשלום 

ההשבחה.   היטל השבחה, כאשר אלו מועלות בפניו אגב הדיון במחלוקת על גובה היטל

גם . בכך נתנו תוקף  זאת, מתוך ראיה מעשית של יעילות ההליכים ומניעת התמשכותם

לגישתם הפרקטית של שמאים מכריעים אשר נהגו כך מטעמי יעילות הדיון, כאשר 

ממילא נתונה זכות ערר על שומה מכרעת לוועדת ערר, לרבות, כמובן, על קביעות לעניין 

 ש(. ")ההדגשה שלי, ד" .ין חלות פטור זה או אחריעצם החיוב, או לענ

עצם   לגבילעיל בין הצדדים קיימת מחלוקת  אמור  כ  -  והיקף זכויות בנייה  סוגיית הנוהג 

. בעוד ששמאי  30והחלטת ועדה מס'    1/א/2000תכנית הר/השבחה בגין  החבות בהיטל  

המשיבה טענו כי נוצרה השבחה בגין התכנית והחלטת הוועדה וערכו תחשיב בהתאם, 

אשר היתרים לנהגה    המקומיתהשבחה כיוון שהוועדה    חלהלא  שטען    יםשמאי המבקש

בתכנית   הזכויות המאושר  היקף  הוועדה, טרםב ו  1/א/2000הר/ הכוללים את   החלטת 

 . אישורן

מחלוקת  בנוסף,    בתכניות    זכויות  היקףלעניין  קיימת  ותכנית 1635הר/הבנייה  /א' 

  בשתי התכניותששמאי המשיבה טענו    .מסוגיית הנוהגר,  בין היתהנובעת  ,  /מ'2000הר/

שטען כי   ים, לעומת שמאי המבקש5לקומה   19.5%היקף זכויות הבנייה העיקריות הינו  

קומות, וזאת בהתאם   2-ב  50%לקומה, וסה"כ    25%היקף זכויות הבנייה העיקריות הינו  

 אושרו היתרים רבים בהיקף זכויות זה. לפיו הוועדה המקומית,  לנוהג 

בנוגע נוהג ואי התחשבות ב לעניין    איני מקבלת את עמדת שמאי המשיבהאפתח ואומר כי   

הדן    ,מחוזיהמשפט ה  תבבישניתן לאחרונה  פסק דין  בהתבסס על  היקף זכויות הבנייה,  ל

 כפי שיפורט להלן.  ,הנדון  למקרה הרצליה במקרה דומהבעיר  נוהגה בסוגיית 

כי    מסמכי  יובהר  הגשת  למועד  המשיבה  יםהמבקשנכון  בבית ותגובת  הליך  התנהל   ,

והחלטת ועדה   1/א/2000בגין תכנית הר/בהיטל השבחה  מחוזי על עצם החבות  המשפט  ה

 . צארוםהחלטה בערר בעקבות ערעור שהוגש על  ,30מס' 

 
 . שטח מרפסות מאושר  30%שטח עיקרי מתוך  15%קומות, בתוספת   2-לקומה ב 15%לפי  5
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אי  בדבר  הטענה  נדונה  צארום  הר/-בערר  תכנית  בגין  השבחה  של    1/א/2000קיומה 

מס'   ועדה  ועדת  ,  30והחלטת  קודם.  במצב  נוהג  של  קיומו  ככל לאור  כי  קבעה   הערר 

   .שהתקיים נוהג שאינו תואם תכנית, הרי שיש להתעלם ממנו

ההחלטה שהתקבלה בערר הכרעתי בהתבסס על    ,בתיקים קודמים שהגיעו לפתחייצוין ש 

בדבר  ו  1/א/2000הר/תכנית  לעניין  הן    ,צארום מס'  הן  ועדה  חושבה 30החלטת  בהן   ,

 ההשבחה לפי הקבוע בלשון התב"ע במצב הקודם. 

צארום   14028-10-22קיבל בית המשפט המחוזי את הערעור בעמ"נ    18/09/2023ביום   

בית   .(")להלן: "פס"ד צארום   )פורסם בנבו(   ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב הרצליה

המשפט קבע כי יש לבחון מספר פרמטרים על מנת להכריע האם יש מקום להביא בחשבון  

לאור חשיבות הדברים, את הנוהג הפסול, נוהג שאינו תואם את התכנון האובייקטיבי.  

 :ה כלשונ קביעהתובא להלן ה

א' במצב הקודם העניקה זכויות   2000ועדת הערר, כפי שציינו לעיל, קבעה כי תכנית  "

של הוועדה בל  36%  בסך  כי  העובדתית  הטענה  את  קיבלה  שהיא  אף  על  מכאן,  בד. 

עצמה  הכוללים    המקומית  היתרים  הערר   50%נתנה  ועדת  של  לטעמה  הרי  זכויות, 

 .ופסול שיש להתעלם ממנו מדובר בנוהג בלתי חוקי

 :ובלשונה של ועדת הערר

ההשבחה    את   לשום  המכריע  השמאי   על  היה  כי  הוא  האמור  מן   היוצא  הפועל"

  אשר   ,נוהג  על   בהתבסס  לאיינה  ולא   התכניות  מן  העולה  הזכויות  פער   על  בהתבסס

 לנטרלו   יש  הפסיקה  פי  שעל  הרי,  כזה  נוהג  היה  אם  גם  .הוכח  לא  חוקיותו  דבר

 ".המכרעת בשומה נעשה   לאשר בניגוד, בו ואין להתחשב ההשבחה  בקביעת

ועדת הערר, לא באופן כללי ולא באופן פרטי למקרה שלפניי, איני מקבל עמדה זו של  

 .ואנמק

באופן כללי, לשיטתי, עמדת ועדת הערר אינה עומדת בקנה אחד עם הפסיקה בנושא 

המשפט המחוזי ושל ועדות הערר ואף אינה עומדת בקנה אחד עם עקרונות דיני    של בית

 ., ואנמקההשבחה היטל

ל הכללית  ההתייחסות  הינה  זה  בעניין  הערר  ועדת  של  הראשונה  "נוהג -השגיאה 

ובפרט הדרגות   פסול"  בין  הבחנה  ללא  חוקי",  לא  "שימוש  עם  אחד  בסל  הכללתו 

או הנוהג הפסול, ומבלי לברר מהו מקור הנוהג הפסול, תקופת   ,השונות של אי החוקיות

 .ופרמטרים נוספים קיומו של הנוהג הפסול

 ... 

'הנוהגים הפסולים' הינם זהים, ועל ועדת הערר חובה לאבחן לטעמי, ולשיטתי, לא כל  

 .את אופיו של הנוהג הפסול טרם תחליט האם יש מקום להביאו בחשבון ולסווג
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השגיאה השנייה של ועדת הערר הינה ההנחה האפריוריות, ללא דיון של ממש, כי נוהג 

והטלת הנטל על הנישום בניה הינו נהוג פסול,    50%  - המקומית לתת היתרים ל  הוועדה

 .חוקיותם של ההיתרים שניתנו  להוכיח את

ודוק. אין מדובר בנישום שנטל לעצמו חירות לפרש את התכנית כרצונו, או בנה ללא 

בניה, אלא בנישום אשר   50%על סמך פרשנות שלו עצמו לתכנית, בניין הכולל  ר,  הית

בניה במקרקעין   50%היתרים רבים של הוועדה המקומית מכוחם אושרו    מסתמך על

סבור כי על הנישום מוטל הנטל להוכיח כי ההיתרים שניתנו   איניבנסיבות אלו,    .דומים

שנים תלויה   לאורך  הפסול'  'הנוהג  הוכחת  בעניין  הנטל  שהטלת  כך  חוקיים,  הינם 

 .ובוודאי שאינה מוטלת באופן אוטומטי על הנישום ,בנסיבות המקרה

השגיאה השלישית של ועדת הערר נעוצה באמירה הכללית של ועדת הערר כי הפסיקה 

שיש לנטרל 'נוהג פסול' משווי המצב הקודם, ללא הבחנה בין אי חוקיות לנוהג   קבעה

התעלמות של ועדת הערר מפסיקה של בית המשפט המחוזי וכן של ועדות   פסול ותוך

 3126/98  (ת"א)ההפך. ר', למשל, קביעת בית המשפט המחוזי בע"א   הערר אשר קבעו

נבו]  קרן'  נ  אונו  ולבניה  המקומית לתכנון  המועצה )פורסם במאגר  שיש   (11.7.1999[ 

 .מסוימות נוהג פסול להביא בחשבון בנסיבות

מכאן, לטעמי ולשיטתי, לאור הדין והפסיקה, הדרך הנכונה לבחון טענה של קיומו של 

 :פסול, ואי התחשבות בו לצורך היטל השבחה, הינה כדלקמן נוהג

נקודת המוצא לבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם הינה הפרשנות האובייקטיבית 

התכנון במצב הקודם, כלומר הפרשנות שהיה נותן קונה סביר, אשר נעזר באנשי    של

סמך   מקצוע על  נקבע  המקרקעין  שווי  כאשר  המקרקעין.  על  החל  לתכנון  סבירים, 

 .האובייקטיבית של המצב התכנוני, ומשקף מצב תכנוני אובייקטיבי זה הפרשנות

 אינו עם זאת, קיימים מקרים חריגים בהם שווי השוק של המקרקעין במצב הקודם  

פרשנות   משקף אלא  המקרקעין,  על  החל  התכנון  של  האובייקטיבית  הפרשנות  את 

 .אחרת

כלומר, מדובר על המקרים בהם שווי השוק בין מוכר מרצון לקונה מרצון נקבע על סמך 

 .שגוילגבי פרשנות תכנונית, או על פי מצב חוקי  שגויהמשפטית   הנחה

 –השאלה העולה במקרים אלו, והיא למעשה השאלה המרכזית במקרה שלפניי, הינה 

יש להביא בחשבון את שווי המקרקעין במצב הקודם לפי סברת השוק, או לפי   האם

 .המשפטי האובייקטיבי-המצב התכנוני

משמעית וחד ערכית לשאלה זו, ובפרט אין מקום לטעמי, אין מקום לתת תשובה חד  

כלל חד ערכי, כי בכל מקרה מתעלמים משווי השוק ומהנוהג הפסול ויש לערוך   לקבוע

רק על פי הפרשנות האובייקטיבית, כפי שסוברות ועדת הערר והמשיבה  את התחשיב

 " .יש לבחון כל מקרה לגופו בהתאם למספר פרמטרים שאסקור   בעניין שלפניי, אלא

 )ההדגשות, שלי, ד"ש( 
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על מנת להכריע בשאלה האם אותם יש לבחון הפרמטרים שנקבעו בפס"ד צארום, להלן   

 יש מקום להביא בחשבון נוהג פסול שאינו תואם את התכנון האובייקטיבי: 

ככל שמדובר באי חוקיות של ממש, למשל בנייה ללא היתר,    -  מידת אי החוקיות "א. 

, ר', למשל, בר"מ  בחשבון אי חוקיות שכזו במסגרת המצב הקודםנביא    הרי לא

פורסם במאגר ]הועדה המקומית לתכנון ובניה פתח תקוה נ' נהור בע"מ    6707/15

 (.8.09.2016[ )נבו

בניה זאת,    לעומת  היתר  מכוח  בניה  למשל  נטענת,  חוקיות  באי  מדובר    כאשר 

ניתן    לעונפק  שה תכנית,  תואם  אינו  שזה  נטען  כאשר  המקומית,  הוועדה  ידי 

 המנויים לעיל, להביאו בחשבון. יהיה, בכפוף לפרמטרים

במסגרת פרמטר זה בוחנים את הפער בין הנוהג הפסול   -  הפסול  הנוהג  עצימות 

התכנון האובייקטיבי. ככל שהפער קטן יותר, הנטייה תהיה להכיר בנוהג    לבין

לצורך השבחה  הפסול  מכוח היטל  בזכויות  לפער  רק  אינה  הכוונה  כי  אבאר,   .

הפרשני. כלומר, ככל שניתן להצדיק בדרך פרשנית את    התכנון, אלא גם לפער

 .להכיר בו הנוהג הפסול, כך תגדל הנטייה

על מנת שניתן יהיה להתחשב בנוהג, אין די    -  תיעוד אובייקטיבי לנוהג הפסול ב.

לגבי הפרשנות  שקיימת 'שמועה' בעיר על הנוהג או כי קיימת סברה כללית    בכך

פרשנות  אלא    המוטעית, קיימת  כי  הסתמכות,  בר  אובייקטיבי,  תיעוד  נדרש 

האובייקטיבית. דוגמא מובהקת לתיעוד אובייקטיבי שכזה,    אחרת מהפרשנות

הוועדה  בו  במקרה  לפרשנות    הינה  בהתאם  בניה  היתרי  הנפיקה  המקומית 

משפטית של הוועדה המקומית בדבר חוקיות    או קיומה של חוות דעת  השגויה,

 הנוהג.

הפסול ג.  הנוהג  פרמטר    -  היקף  ההיתרים במסגרת  מספר  את  לבחון  ראוי  זה 

. ברור כי בהתאם לנוהג הפסול ואת משך התקופה בה שרר הנוהג הפסול  שניתנו

בו הוועדה המקומית שגתה שגיאה בודדת ונתנה היתר שאינו    אין דומה מקרה

הפרשנות את  המקומית    תואם  הוועדה  בו  למקרה  התכנון,  של  אובייקטיבית 

 תקופה של שנים בהתאם לפרשנות שלה לתכנון.  הנפיקה עשרות היתרים על פני

הנוהג הפסול . ד הוועדה   -  מועד שינוי  בו חדלה  הינו המועד  נוסף  פרמטר חשוב 

הפסול,    המקומית לפי מהנוהג  לפעול  הפסיקה  המקומית  שהוועדה  ככל  כך 

המועד הקובע, הנטייה תהיה שלא להביא בחשבון נוהג    הפרשנות הפסולה טרם

 )ההדגשות שלי, ד"ש( "זה.

מתייחס ה,  "דהפסנשוא    על המקרההאמורים  הפרמטרים  את  ם  שבית המשפט ייש  לאחר 

 פסק כדלקמן: ,  1/א'/2000להשבחה בגין תכנית הר/ 

שקלול הפרמטרים המפורטים לעיל מוביל למסקנה ברורה וחד משמעית, יש מקום "

בניה במצב הקודם לצרכי היטל השבחה,   50%בנוהג הוועדה המקומית לתת    להכיר

 –כדלקמן 
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   ראשית, מדובר בנוהג המבוסס על היתרי בניה ולא פעילות בלתי חוקית;

 שנית, מדובר על נוהג, שאף אם הוא פסול, הרי מדובר על פסלות בעצימות נמוכה, היות 

 וקיימת פרשנות הגיונית התומכת בו והמתבססת על לשון התכנון; 

הוועדה  בהחלטות  וחיצוני  אובייקטיבי  ביטוי  מצא  אשר  בנוהג  מדובר  שלישית, 

 והיתרי בניה רבים; המקומית

   רביעית, מדובר בנוהג בהיקף נרחב, על פני שנים רבות;

לאחרונה, לאחר המועד וחמישית, הוועדה המקומית החליטה לשנות מנוהג זה ממש  

 .הקובע

לאור האמור לעיל, אני מקבל את הערעור בנושא זה, וקובע כי יש להביא בחשבון במצב 

 ".50%הקודם כי שיעור זכויות הבניה הינו בסך של  

מס'  ובהמשך  ועדה  החלטת  בדבר  המחלוקת  לעניין  החניה,    –  30,  שטח   פסקנלעניין 

 : כדלקמן

 ."מחלוקת נוספת בין הצדדים הינה חיוב בהיטל השבחה בגין שטחי "הנספח"

מקורה  חניה  תא  להקים  ניתן  המקומית  הוועדה  להחלטת  בהתאם  כי  מחלוקת  אין 

 .מ"ר 39עד   בשטח של

פרשנות  ולטענתה  היות  השבחה,  גורם  המהווה  בהחלטה  מדובר  כי  טענה  המשיבה 

בטבלת הזכויות מהם "נספחים" ומפרטת    36א', המגדירה בסעיף    253תכנית    הוראות

  25מוגבל', התירה חניה מקורה בשטח של עד  -הנספחים באזור 'מגורים א'  מה שטח

 . מ"ר מכוח החלטת הוועדה המקומית  14שקיימת תוספת זכויות של  מ"ר בלבד, כך

א' אינה נכונה,   253המערערים טוענים כי פרשנות המשיבה לשטחי הנספח בתכנית  

א' אשר אמנם קבע כי על כל מגרש יהיה מותר לבנות 253א בתכנית  36סעיף    וזאת לאור

אולם החריג מכך 'מוסך פרטי לדייר'. מכאן, לטעמם של המערערים,   ,נספח אחד בלבד

מ"ר ועוד מוסך מקורה, כך שאין   25להקים נספח בשטח של    מותר היה במצב הקודם

 .המקומית כל השבחה בהחלטת הוועדה

לחילופין טענו המערערים, כי הוועדה המקומית הנפיקה היתרי בניה רבים עם שטח 

מ"ר, כך שיש   25חניה מקורה בשטחים משתנים, העולים על    ובנוסףמ"ר     25לנספח ש

 .נוהג זה של הוועדה המקומית להביא בחשבון

א'   253לתכנית    36השמאי המכריע קיבל את עמדת המערערים וקבע כי על סמך סעיף  

  25מ"ר וזאת בשטח העולה על    25להקים מוסך בנוסף לשטח הנספח בשטח של    ניתן

 .קבע השמאי המכריע כי אין בהחלטת הוועדה המקומית משום השבחה ,מ"ר. מכאן

ועדת הערר לא קיבלה עמדה זו של השמאי המכריע. לטעמה של ועדת הערר ניתן אכן 

 25נספח לחניה מקורה בנוסף לנספח אחר, אולם שטחו של זה לא יעלה על    להקים

מ"ר גלומה בה   39ההחלטה של הוועדה המקומית התירה מוסך של    מ"ר. מכאן, כאשר 
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אף הערר  ועדת  בעניין  השבחה.  שלה  דומה  להחלטה  הוועדה   82202/1121  מפנה 

 (. 6.4.2022המקומית הרצליה נ' אלדור ]פורסם באתר מינהל התכנון[ )

שטח חניה ועדת הערר לא דנה כלל בטענת המערערים כי הונפקו מאות היתרים עם  

 .מ"ר 25 -הגדול מ מקורה

אני סבור שדין הערעור בנושא זה להתקבל. מובן כי הכללים והפרמטרים לעניין נוהג 

אשר מניתי לעיל חלים גם על עניין זה, וגם הם מצביעים על כך שיש לקבל את    פסול

 .הערר, ואפרט

בטענת הנוהג הקיים בנושא בפתח הדברים אציין לעניין זה, כי ועדת הערר כלל לא דנה  

בו   ,זה במקום  במתן החלטה  ועדת הערר, אלא  מדובר בהתערבות בהחלטת  אין  ולכן 

 ".בהחלטת ועדת הערר קיים חוסר

מתייחס ה,  "דהפסנשוא    על המקרההאמורים  הפרמטרים  את  ם  שבית המשפט ייש  לאחר 

 : פסק כדלקמןשטח החניה להשבחה בגין 

במצב " המוסך  שטח  בעניין  האמורים  הפרמטרים  שקלול  כי  עולה,  לעיל  האמור  מן 

מוביל למסקנה, כי יש מקום להביא בחשבון במצב הקודם לצורך תחשיב היטל  הקודם

מ"ר ומכאן אין   25הוועדה המקומית נהגה לאשר מוסך בשטח העולה על   ההשבחה, כי

 המקומית משום השבחה. בהחלטת הוועדה

 והמפורט לעיל, אני מקבל את הערעור במלואו וקובע כי יש להביא בחשבוןלאור האמור  

  50%לצורך הערכת שווי המצב הקודם את נוהג הוועדה המקומית ליתן היתרי בניה ל  

 ".מ"ר  25זכויות בניה ולמוסך מעל 

ייעודו והיקף זכויות  מאפייני הנכס הנדון הכוללים את מיקומולאור    , מצבו התכנוני, 

ליישם ולא נותר אלא לאמץ    ,6את הנכס בפס"ד צארום  מאפיינים התואמים  ,בו  הבנייה

 , כלהלן: גם במקרה דנן  פסק הדיןאת 

של עיקריות  היקף זכויות    1/א/2000לתכנית הר/במצב הקודם  בהכרעתי הובא בחשבון   

, הובא בחשבון כי הוועדה אישרה 30החלטת ועדה מס'  במצב הקודם לוקומות,    2-ב   50%

 מ"ר, בהתאם לנוהג הוועדה המקומית.   25שטח של מוסך העולה על 

החלטת   עקב  כןו,  1/א/2000תכנית הר/  לא חלה השבחה בגין אישור,  אמור לעיללאור ה 

   . 30ועדה מס' 

  

 
 , בשכונת עדה בהרצליה.4, רח' שרבעי 6672/128כגו"ח  נכס הידוע  6
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 חיים כלכליים  אורך 

 ,שנים  50כי אורך החיים הכלכליים שיש להביא בחשבון הינו    הסכימו שמאי הצדדים   

כי יש   נובעוד ששמאי המשיבה טע .  לחישוב  תקופהתחילת הקיימת מחלוקת בגין  אך  

משנת   המבקש 1946לחשב  שמאי  המקורי,  המגורים  בית  נבנה  בה  השנה  כי  טען    ים, 

 . בהיתר בית המגוריםהשנה בה הורחב  ,1967משנת  המועד לחישוב הינו 

שנים, אך   50אורך החיים הכלכליים של הנכס הינו    לפיההצדדים    הסכמת   מקובלת עליי 

של  איני מקבלת את טענת שמאי המשיבה לפיה יש לחשב את אורך החיים הכלכליים

 , ואבאר.1946דון משנת  הנכס הנ

לא אותר היתר   ,באתר הוועדה המקומית לתו"ב הרצליהבתיק הבניין  ראשית, מעיון   

בשפה    תייחס להיתר בנייההבשומתו    הבנייה המקורי של מבנה המגורים. שמאי המשיבה

 מיום 496 היתר מס'ל ו, 13/11/1958מיום  2691 , להיתר מס'12/08/1946האנגלית מיום 

 הורחב הנכס הנדון.  לפיהם , של הוועדה המקומית הרצליה 13/11/1967

המתייחס לבנייה עד   1946ההיתר משנת  עולה ש,  יםההיתר   ת ההיתרים ותכניובחינת  מ 

מס'   קונקרטי כי אכן מדובר בנכס הנדון, ובהיתר  זיהוימ"ר, הינו ללא    21.60לשטח של  

 ולא על הנכס הנדון.  57, מדובר על נכס בחלקה סמוכה מס' 13/11/1958מיום   2691

בהתאם לתכנית ההיתר, לשטח קיים .  הנדון  להרחבת הנכסמתייחס    1967ההיתר משנת   

של    28של   שטח  מתווסף  התוספת  ,מ"ר  67.3מ"ר  של    ,ולאחר  הבנוי  השטח   בית סך 

   מ"ר. 95.3הינו   המגורים

מדובר על תוספת שטח משמעותית לשטח בנוי התחלתי קטן. שטח בית המגורים גדל פי   

ניתן לראות    ,לפיכך.  משטח המגרש  26.2%-מנצל לאחר התוספת שטח בנוי של כו,  3.4

 אורך חיים כלכליים.מועד רלוונטי לצורך חישוב במועד זה כ 

הובא בחשבון כי תום חייו הכלכליים של בית המגורים הינו בשנת   בהתאם לאמור לעיל, 

 .1967שנים משנת  50, קרי 2017

 11/1990/09מועד קובע  –מ' /2000הר/תכנית 

 תמצית טיעוני שמאי המשיבה: 

כהפרש בין השווי של המרתף במצב הקודם לבין שווי המרתף במצב ההשבחה נבחנה   -

 , בדחייה עד לתום חייו הכלכליים של הנכס.החדש

  30%-שטח בנייה ו  15%הכוללים    19.5%בחשבון כי השטח המותר לבנייה הינו    הובא -

 מרפסות כשטח עיקרי, בקומה אחת.הבנייה לשטח מ

 של   בגובהלבנייה    מהשטח המותר  65%במצב הקודם הובא בחשבון שטח מרתף לפי   -

 .0.57מ', במקדם שווי של  2.8

מ',    2.2  של  קונטור קומת הקרקע בגובהבמצב החדש הובא בחשבון שטח מרתף לפי   -

 . 0.50במקדם שווי של 
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אורך  , לפי  6%שנים לבניית המרתף לפי שיעור היוון של    6יה של  יהובאה בחשבון דח  -

שבוצעה הרחבה  ו   1946בית המגורים בשנת  ממועד הקמת  שנים    50חיים כלכליים של  

 . 1967בשנת 

שווי   - של    טענוהמשיבה    שמאי  –ערכי  על  ₪    300לשווי  שמאים בהתבסס  הכרעות 

 כדלקמן:בהתאמה למיקום הנכס הנדון, /מ', 2000לתכנית הר/  מכריעים בסביבה,

 ת /שמאי
   ה/מכריע

שווי מ"ר  כתובת גו"ח מיום
 אקו'

 ₪     220 105קיבוץ גלויות   6558/621 21/06/2022 אורית גלן 

 ₪     220 40קיבוץ גלויות   6558/465 13/12/2021 דוד דדון 

 ₪     400 3כנפי נשרים  6672/143 16/03/2021 דוד דדון 
 

 להלן תחשיב ההשבחה של שמאי המשיבה:  -

שטח   מהות
 במ"ר

מקדם 
 שווי

 סה"כ

מ"ר  26.26 0.57 46.07 מ'   2.8בגובה  65%מרתף  – קודםמצב   

מ"ר  .4435 0.50 70.90 מ'  2.2מרתף בקונטור ק"ק בגובה  –מצב חדש   

מ"ר  .1799 תוספת שטח אקו'   

₪  300 שווי מ"ר מבונה   

 0.705 6%שנים בשיעור של  6 – מקדם דחייה לתום החיים הכלכליים 

₪   1,941 השבחה   

 

 :יםתמצית טיעוני שמאי המבקש 

הקודם לבין שווי המרתף במצב  ההשבחה נבחנה כהפרש בין השווי של המרתף במצב   -

 , בדחייה עד לתום חייו הכלכליים של הנכס.החדש

 בקומה אחת. 25%בחשבון כי השטח המותר לבנייה הינו  הובא -

  של   מהשטח המותר לבנייה בגובה  65%במצב הקודם הובא בחשבון שטח מרתף לפי   -

 . מ"ר 12.5ומחסן בשטח של , מ' 2.8

  , מ"ר לפי קונטור קומת הקרקע  90.875מרתף של  במצב החדש הובא בחשבון שטח   -

, ומבנה עזר לשימוש  שטח שולי  מהוויםמ"ר   8.5מ', כאשר מתוך שטח זה,    2.2בגובה 

 מ"ר.  12.5חניה בשטח של  

; עבור שטח  0.575  הובא בחשבון מקדםמ'    2.8עבור שטח מרתף בגובה    – מקדמי שווי   -

בהתאם להכרעת בצלאל קציר  ,  0.45הובא בחשבון מקדם  מ'    2.2  של  מרתף בגובה

, בה  "הכרעת קציר"( )להלן:  2, ברח' הרימונים  6663/164, בגו"ח  31/10/2016מיום  

; עבור שטח  0.46  –מ'    2.2עבור שטח מרתף שולי בגובה    נקבעו מקדמים כדלקמן:

 .0.25 – עבור מבנה עזר לשימוש חניה בלבד  ;0.45  –מחסן 
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אורך  , לפי  6%לבניית המרתף לפי שיעור היוון של    שנים   23ה של  י הובאה בחשבון דחי -

 . 1967בית המגורים בשנת ממועד הרחבת   שנים 50חיים כלכליים של 

שמאים    הכרעותתבסס על  ₪, בה   230טען לשווי של    יםשמאי המבקש  –  ערכי שווי -

 : מכריעים, כדלקמן

 שמאי 
 מכריע  

הכרעה 
 מיום

שווי מ"ר  כתובת גו"ח
 אקו'

 ₪   230 6אחווה  6558/69 10/11/2020 מרדכי דדון 

 ₪   230 2רימונים  6663/164 31/10/2016 בצלאל קציר 
 

 :יםלהלן תחשיב ההשבחה של שמאי המבקש  -

 מצב קודם

שטח   מהות
 במ"ר

מקדם 
 שווי

 סה"כ

מ"ר 33.96 0.575 59.07 מ'  2.8מרתף בגובה  0 

00.45 12.50 מחסן  מ"ר  5.625   

הקודם, במעוגל סה"כ שטח אקו' במצב   מ"ר   585.39   

 

 

 מצב חדש 

שטח   מהות
 במ"ר

מקדם 
 שווי

 סה"כ

מ"ר  07.37 0.45 82.38 מ'   2.2מרתף בגובה   

מ"ר  91.3 0.46 8.50 מ' שולי  2.2מרתף בגובה   

מ"ר  12.3 0.25 12.50 מבנה עזר לשימוש חניה    

מ"ר 44 סה"כ שטח אקו' במצב החדש, במעוגל  .10 

הקודם שטח אקו' במצב   מ"ר  58.39   

מ"ר  5.4 תוספת שטח אקו'   

%6שנים בשיעור של  23 – מקדם דחייה  0.261 

₪  230 שווי מ"ר מבונה אקו'   

השבחה    272    ₪  

 

 :יםהמבקש  שמאי המשיבה לטיעוני שמאיהתייחסות  

מעיון בתיק הבניין עולה כי בית המגורים הנדון הוקם עפ"י    – לעניין מקדם הדחייה   -

בני  מיום  יהיתר  מיום    12/08/1946ה  היתרים  עפ"י  ומיום    20/11/1958והורחב 

 מ"ר.  95.3. סה"כ שטח בית המגורים הינו  07/11/1967

מ - בבית  הנדונה  ג מדובר  התכנית  אישור  שבמועד  ותיק  כך    44בן    הואורים  שנים, 

  ף קומתי בתוספת קומת מרת-שהכדאיות הכלכלית הינה הריסתו לצורך בניית בית דו
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  6בחשבון בתחשיב המשיבה דחייה של    הקרקע. למרות זאת, הובאהבקונטור קומת  

 שנים לצורך מימוש זכות זו, עד לתום חייו הכלכליים של בית המגורים הנדון. 

לעניין מקדם שווי המרתף במצב    ועיקר המחלוקת הינ   – לעניין מקדם שווי המרתף   -

 . הבשומת המשיב  0.50-ו יםבשומת המבקש   0.45החדש, 

, ברח'  6558/621, בגו"ח  21/06/2022אורית גלן מיום    להכרעת  הפנו שמאי המשיבה   -

  2.8בגובה  למרתף    ,במצב הקודם  0.57, שם נקבע מקדם שווי של  105קיבוץ גלויות  

מקדמים שנקבעו  ינו  יצ  כמו כןמ'.    2.2במצב החדש למרתף בגובה    0.50מ', ומקדם  

 :השווי, כלהלן מקדםב התמיכצורך לנוספות  בהכרעות  

 ת /שמאי
   ה/מכריע

מקדם מצב   גו"ח
 קודם

מקדם מצב  
 חדש 

 0.50 0.56 6558/292 אמנון נזרי 

 0.50 0.58 6558/318 יגאל יוסף 

 0.50 0.57 6558/185 יעקב פז 

 0.50 0.65 6538/588 דורית פריאל 

 0.50 0.60 6538/137 סירקיס   הנאו

 0.50 0.55 6667/422 רמה מאור 

 0.40 0.50 6536/670,671 גבע בלטר 
 

בקביעת שווי    ולא ציין על אילו הכרעות התבסס   יםשמאי המבקש  –לעניין ערכי שווי   -

לנכס    230של   מתייחסת  זו  הכרעה  דדון.  מרדכי  הכרעת  למעט  מבונה,  למ"ר   ₪

 ביחס לנכס הנדון הממוקם בגן רש"ל. נחות מיקום  בהממוקם בשכונת נווה עמל,  

, ברחוב  6663/164התבסס בנוסף על הכרעת בצלאל קציר בגו"ח    יםשמאי המבקש  -

בשכונת נווה עמל וציין    1999-1998, אשר התבסס על עסקאות מכר משנת  2רימונים  

 מיקום עדיף משכונת נווה עמל.במפורשות שמיקום שכונת גן רש"ל הינו 

נקבע  בה  כנפי נשרים,    ובברחהכרעת דוד דדון    , על ן היתרי , בהתבססו  שמאי המשיבה -

מבונהל  ₪  400של    שווי בהרצליה  ל ,  מ"ר  עדה  נחלת  בשכונת  בעלת  שהינה  נכס 

 מאפיינים דומים יותר לשכונת גן רש"ל מאשר לשכונת נווה עמל. 

 ₪. 300קבעו על הצד הזהיר שווי מ"ר מבונה של שמאי המשיבה לעיל, האמור לאור  -
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 הכרעה

אשר ,  מ'/2000הר/ מאישורה של תכנית   תהצדדים חלוקים בנוגע לגובה ההשבחה הנובע 

 2.2-מ' ל 2.8-את גובה הקומה מ נמיכהבניית מרתף בקונטור קומת קרקע אך ה אפשרה 

וש  שווי  מקדמי  הבנייה,  זכויות  חישוב  לעניין  הצדדים  בין  מחלוקת  קיימת  ליות, ומ'. 

אורך החיים הכלכלי וערכי  הבית  של    ים שימוש בשטח מבנה עזר בשני מצבי התכנון, 

 שווי. 

, תום ביתשל ה  םיבהתאם להכרעתי לעיל לעניין אורך החיים הכלכלי  –  הידחימקדם   

במועד הקובע הובאה בחשבון  ולפיכך  ,  2017הכלכליים של בית המגורים הינו בשנת    חייו

 .  6%שנים, בשיעור היוון של   27דחייה של 

ה  זכויות  הבנייה    –  עיקריה  שטחהיקף  זכויות  היקף  לעניין  חלוקים  הצדדים  שמאי 

נגזר שטח המרתף. שמאי המשיבה טענו לזכויות בנייה בקומת הקרקע   מנו העיקריות מ 

התב"ע    19.5%של  בשיעור   להוראות  המבקשלעומת  בהתאם  להיקף ש  יםשמאי  טען 

 ר היתרי בנייה. ושיבהתאם לנוהג של הוועדה לא  25%של בשיעור 

לפס"ד   בהתאם  ,בנייההסוגיית הנוהג והיקף זכויות    לענייןלעיל  בהכרעתי  כפי שפורט   

לקומה,   25%הוא בשיעור של    לשטח עיקרי  בחשבון כי היקף זכויות הבנייה  הובא   צארום

 כפי שהוועדה נהגה לאשר.  

מ',   2.8בגובה    7מ"ר   59.07הובא בחשבון שטח מרתף של    –   הקודםשטח מרתף במצב   

 לשטח קומת מרתף.מתוכם   65%-לקומה ו  25%בהתאם לזכויות בנייה עיקריות של  

מ',   2.2בגובה    8מ"ר   90.88הובא בחשבון שטח מרתף של    –   החדששטח מרתף במצב   

 . 25%זכויות בנייה עיקריות של קונטור לבהתאם 

מ"ר במרתף במצב   8.5שטח שולי של  הביא בחשבון    יםשמאי המבקש  –  מקדם שוליות 

הביא בחשבון שוליות לשטח   שלא  לעומת שמאי המשיבה  ,0.46  שווי שללפי מקדם  החדש  

 . נוסףהמרתף ה

תוספת שטח לשוליות  מקדם  להביא בחשבון    יש  כי  יםשמאי המבקש  טיעוןמקובל עליי   

שהיו מאושרים במצב   65%-מעבר לשהשטח  עבור  ובא בחשבון  י   המקדם, אלא שהמרתף

  מ"ר, הכולל 242בשטח כולל של  מרתף לבית מגורים  מדובר בתוספת שטח, שכן הקודם

   .מ"ר 60-, ומרתף מאושר בשטח של כ9מ"ר 182-כשל עילי שטח עיקרי 

הינו    החדש  במצב  המרתף  גובה  כי  בחשבון  הובא  כן,  את   2.2כמו  המצמצם  דבר  מ', 

 במרתף. ותחושת הרווחה השימוש  אפשרויות

הוא    הנדון  במקרה  הראוי  השוליות  מקדם  ב0.90להערכתי  בהתחשב  תוספת  היקף  , 

 מיקום הנכס ומאפייני הסביבה. השטח במרתף, 

 
 מ"ר שטח מגרש.  x 363.5בנייה תכסית קומת קרקע   x 25% ף בנייה במרת 65%מ"ר =  .06859 7
 מ"ר שטח מגרש.  x 363.5בנייה תכסית קומת קרקע  x 25% ףבנייה במרת  %100מ"ר =  90.875 8
 בקומה, לפי פס"ד צארום.  25%זכויות בנייה של בהתאם ל 9
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מ"ר כאשר במצב  12.5בתחשיבו התייחס לשטח נוסף של   יםשמאי המבקש  – מבנה עזר  

של חניה,  לפי מקדם שווי של מחסן, ובמצב החדש לפי מקדם שווי    הובא בחשבוןהקודם  

 לשטח זה.   ולעומת שמאי המשיבה שלא התייחס

חובת "  לתקנון התכנית  8'  עסבהתבסס על     יםטענת שמאי המבקש חלקית  מקובלת עליי   

ההיתר לבניית מרתף עפ"י תכנית זאת יכלול נקבע כדלקמן: "שם   "הקמת מרתף בבניין 

השימושים חדרי    כל  מקלטים,  עזר,  למבני  מאושרות  בתכניות  המיועדים  והשטחים 

מחסנים, מחוץ    מכונות,  הנ"ל  לשימושים  שטחים  יותרו  לא  בלבד.  המרתף  בתחום 

בניית המרתף בהתאם לתכנית, לא ניתן יהיה להשתמש במבנה   כלומר, בעת".  למרתף

יש להביאו עזר ובמצב החדש כחצרבחשבון במצב הקודם    העזר, לכן   . תמיכהכמבנה 

 בהכרעות בסביבה, כדלקמן:  נקבעוש  דומות לאמור ניתן למצוא בהחלטות

 כתובת גו"ח כרעה האריך ת   מכריע שמאי

 , שכ' גן רש"ל 2הרימונים  6663/164 31/10/2016 בצלאל קציר 

 , שכ' נחלת עדה3כנפי נשרים  6672/143 16/03/2021 דוד דדון 

 , שכ' נחלת עדה 4שרעבי  6672/128 03/06/2021 עומר סרחאן 

 , שכ' נחלת עדה 8אסירי ציון   6672/186 28/10/2021 שלומי יפה 

 , שכ' נחלת עדה 3אונקלוס  6672/132 17/02/2023 עומר סרחאן 
 

, בהתאם 0.40מ"ר במקדם שווי של    12.5של    רהובא בחשבון במצב הקודם שטח מבנה עז 

מ"ר לכל מגרש,  25/א' שם נקבעו זכויות למבנה עזר בשטח של 253להוראות תכנית הר/

 12.5יח"ד. במצב החדש הובא בחשבון שטח חצר של    2-כאשר על המגרש הנדון זכות ל

 . 0.25מ"ר במקדם שווי של  

, 0.57מקובלת עליי הסכמת הצדדים  למקדם שווי של    –  מ'  2.8מקדם שווי מרתף בגובה   

 . סביבהלהכרעות בהנמצא בתחום הסביר בהתאם 

קיימת מחלוקת לעניין מקדם גובה המרתף במצב   –מ'    2.2מקדם שווי מרתף בגובה   

שנקט   יםלעומת שמאי המבקש   0.50שבון מקדם של  החדש, שמאי המשיבה הביאו בח

 . 0.45במקדם של 

שווי  מחד  מגלם  הקדם  כמ  ,0.45של    ,יםהמבקש שמאי  מקובל עליי מקדם השווי שנקט   

ו   2.2מרתף בגובה   ניתן למצוא   תמיכה לאמור.  בו  המותריםהשימושים  מאידך את  מ' 

 :   בסביבה, כדלקמןשמאים מכריעים בהכרעות   נקבעוש  במקדמי שווי

 שמאי 
   מכריע

מקדם מרתף   כתובת גו"ח
 מ' 2.2בגובה 

 0.45 , שכ' גן רש"ל 2הרימונים  6663/164 בצלאל קציר 

 0.45 , שכ' נחלת עדה3כנפי נשרים  6672/143 דוד דדון 

 0.50 , שכ' נחלת עדה 4שרעבי  6672/128 עומר סרחאן 

 0.40 , שכ' נחלת עדה 8אסירי ציון   6672/186 שלומי יפה 

 0.50 , שכ' נחלת עדה 3אונקלוס  6672/132 עומר סרחאן 
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₪  300חלוקים בנוגע לערכי השווי. שמאי המשיבה טענו לשווי של הצדדים  – ערכי שווי 

הצדדים הסתמכו על ערכי שווי שנקבעו    ₪.  230טען לשווי של    יםאילו שמאי המבקשו

 . , בשכ' נווה עמל, שכ' נחלת עדה ובשכונה הנדונהבסביבהבהכרעות 

הנכס הנדון ממוקם בשכ' גן רש"ל שבצפון מזרח העיר הרצליה. מדובר בשכונה ותיקה  

 קטנה, המאופיינת בעיקר בבינוי צמוד קרקע ותיק לצד בנייה רוויה ותיקה ומתחדשת. 

שכונה הנדונה ממוקמת שכ' נחלת עדה, בעלת מאפיינים דומים לשכונת גן  למצפון מערב  

יותר ומבודדת  המרוחקת  יותרמהעיר  רש"ל,  גבוה  מעט  ביקוש  בעלת  זאת, ,  לעומת   .

ממוקמת שכ' נווה עמל, המאופיינת    במיקום מרוחק יותר,  שכונה הנדונה,למדרום מזרח  

בבנייה דומה לזו של גן רש"ל אך מרוחקת מהכניסה לעיר ובעלת ביקוש נמוך יותר וערכי  

 שווי נמוכים יותר כתוצאה מכך.

לערכי השווי    בהתאם למ"ר מבונה  ₪    300של  מקובל עליי השווי בו נקט שמאי המשיבה,   

 ,הנדונה מאפייני השכונהולבהתאמה למיקום הנכס , בשכונות שנדונושנקבעו בהכרעות 

בשים וזאת  , רף תחתון(המהווה  )  ונווה עמל   רף עליון(המהווה  )   לעומת שכונת נחלת עדה

שמאים מכריעים הכרעות  ערכי השווי שנקבעו בלהלן  הכרעות.  ב   המגרשיםלב לשטחי  

 שכונות הנדונות:ב

 ת /שמאי
   ה/מכריע

שטח   כתובת גו"ח
 מגרש

שווי מ"ר 
 מבונה

 ₪10  230 מ"ר  716 , שכ' גן רש"ל 2הרימונים  6663/164 בצלאל קציר 

 ₪   400 מ"ר  996 , שכ' נחלת עדה3כנפי נשרים  6672/143 דוד דדון 

 ₪   400 מ"ר  499 , שכ' נחלת עדה 4שרעבי  6672/128 עומר סרחאן 

 ₪   400 מ"ר  510 , שכ' נחלת עדה 8אסירי ציון   6672/186 שלומי יפה 

 ₪   400 מ"ר  1,005 , שכ' נחלת עדה 3אונקלוס  6672/132 עומר סרחאן 

 ₪   220 מ"ר  524 , שכ' נווה עמל 58בורוכוב   6558/61 לילך בן פורת 

 ₪   220 מ"ר  353.5 , שכ' נווה עמל 29יציאת אירופה  6558/445 ארנון גולדנברג 

 ₪  220 מ"ר  449 , שכ' נווה עמל 35צעירי ציון   6558/39 בן פורת לילך 
 

 ה: תחשיב ההשבח 

 מצב קודם

שטח   מהות
 במ"ר

מקדם 
 שווי

 סה"כ

.570 59.07 מ'  2.8מרתף בגובה  מ"ר  .6733   

.400 12.50 מבנה עזר  מ"ר  .005   

מ"ר  67.38 סה"כ שטח אקו' במצב הקודם  

 
 

 
על ניתוח עסקאות מגרשים    סתמךה  יש לציין כי בקביעת שווי מ"ר מבונה,  מר קציר בצלאללאחר עיון בהכרעתו של    10

, כפי  גדולים מול מגרשים קטנים בשכונת נווה עמל ולא משכונת גן רש"ל הנמצאת במיקום עדיף מהעסקאות שהציג
. 90-שנים מאוחר יותר מהמועד הקובע, בסוף שנות ה  9-כשל  . זאת ועוד, העסקאות שנערכו הן במועד  שהוא מציין

להלן ציטוט מתוך הכרעתו: "בהתחשב בתאריך הקובע להערכה ביחס לתאריכי עסקאות ההשוואה, הובאה בחשבון  
 הפחתה בגין שוליות לתוספת הזכויות". 
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 מצב חדש 

שטח   מהות
 במ"ר

מקדם 
 שווי

מקדם 
 שוליות

 סה"כ

מ"ר  58.26 1.00 0.45 59.07 מ'   2.2מרתף בגובה   

.450 31.81 מרתף שולי  מ"ר  88.12 0.90   

מ"ר  .133  0.25 12.50   חצרתוספת שטח   

מ"ר 42 סה"כ שטח אקו' במצב החדש .59 

מ"ר  67.38 שטח אקו' במצב הקודם   

שטח אקו'   תוספת מ"ר  92.3   

( 6%שנים,  27למימוש )ה מקדם דחיי   0.207 

₪  300 שווי מ"ר מבונה אקו'   

, במעוגל השבחה  243    ₪  

נשוא המימוש הנדון החלק    7/9 

₪    189 ההשבחה הנדונה   

 06/03/2000מועד קובע  – /א'1635הר/תכנית 

 תמצית טיעוני שמאי המשיבה: 

 תוספת שווי של עליית הגג לבית המגורים. עבור ההשבחה נבחנה  -

קומה  בלפי שטח בנייה  ,  מ"ר  42.53הובא בחשבון שטח בנייה אפשרי בחלל הגג של   -

שטח מרפסות משטח   30%+  בקומה 15%) משטח המגרש 19.5% של בשיעור ליונהע

  42.53, קרי  60%ניתן לבנות חלל גג רעפים בשיעור    מעליה  מ"ר,  70.90קרי    –   עיקרי(

 מ"ר.

 . רוןה בהתאם להכרעת ,לעליית גג  0.75של  שוויהובא בחשבון מקדם  -

למ"ר מבונה במועד הקובע    ₪    2,650לשווי של    טענו המשיבה    שמאי  – ערכי שווי   -

 בהתאם להכרעת הרון. 

 להלן תחשיב ההשבחה של שמאי המשיבה:  -

 נתונים  מהות 

 מ"ר   363.50 שטח המגרש 

 0.195   ליונה בקומה ע אחוזי בנייה

 0.60 ( ליונהעהקומה  )מתוך החלל גג ב אחוזי בנייה

 מ"ר  42.53 שטח בנייה אפשרי 

 0.75 גג  שווי עלייתמקדם 

 מ"ר  31.89   שטח אקו'תוספת 

 ₪   2,650 שווי מ"ר מבונה למועד הקובע

 ₪   84,527 השבחה 

 

mailto:dana@danashihor.co.il


 דנה שיחור 
 שמאית מקרקעין ומשפטנית 

 מכריעה לפי חוק התכנון והבניה שמאית

   
 dana@danashihor.co.il דוא"ל:                            9223388-03טל:                   רמת השרון  , 10שדרות ויצמן כתובת: 

 
 31מתוך   27עמוד 

 

 :יםתמצית טיעוני שמאי המבקש 

משטח הבנייה    60%- מ"ר שחושב בהתאם ל  54.525עליית גג של  הובא בחשבון שטח   -

 . בקומה 25% בשיעור של המותר, שהינו

 .  0.75עליית גג של שווי להובא בחשבון מקדם  -

לפי    עבור כל מ"ר נוסף במכלול סך השטחים,  0.70הובא בחשבון מקדם שוליות של   -

 .הכרעת מרדכי דדון

המשיבה המגרש  בתגובתם    שמאי  שטח  דדון,  מרדכי  בהכרעת  מעיון  כי  השיבו 

שטח  הנכס הנדון. סך  במ"ר    363.5מ"ר, לעומת שטח מגרש של    526.5הינו    תובהכרע

בהכרעת   כולל המבונה   המרתף  שטח    394.87הינו    דדון   מרדכי  קומת  לעומת  מ"ר, 

מ"ר בנכס הנדון. בהתאם לנתונים אלה, עולה כי אין כל הצדקה    272.61מבונה של  

 להפחית בגין שוליות בנכס הנדון. 

אורך  , לפי  6%שנים לבניית חלל הגג לפי שיעור היוון של    23יה של  י הובאה בחשבון דח -

 . בית המגורים הרחבהעבר   השנה בה, 1967משנת   שנים 50חיים כלכליים של 

כפי  הכדאיות הכלכלית הינה הריסת בית המגורים הנדון,  שמאי המשיבה השיבו  ש

במועד אישור התכנית הנדונה, הוודאות  ,  נוסףכי בו  ,/מ'2000תכנית הר/  גבילשטענו  

 והכדאיות להריסת בית המגורים גדלה מבחינת התקדמות גיל הבית הקיים.

₪ למ"ר מבונה, בהתאם למסד    1,350טען לשווי של    יםשמאי המבקש   –ערכי שווי   -

₪.    1,550שווי מ"ר מבונה של    נקבעבמסגרתה    ,דדון  מרדכי  בהכרעתשהוצג  הנתונים  

 :יםלהלן ערכי השווי שהוצגו ע"י שמאי המבקש 

 ת /שמאי
   ה/מכריע

 שווי מ"ר אקו' כתובת גו"ח

 ₪   1,500 16שוחט ישראל  6558/264 אייל יצחקי 

 ₪  1,500 א' 59בורוכוב   6558/34 יעקב פז 

 ₪   1,500 חוני המעגל  6558/568 דוד טיגרמן 

 ₪   1,700 52ברוכב  6558/67 גיל הרצברג 

 ₪   1,400 159קיבוץ גלויות   6558/578 ארז כהן 

 ₪   1,400 12קיבוץ גלויות   6558/474 ארז כהן 

 ₪   1,500 8המלקוש   6558/556 בועז קוט 

 ₪   1,400 32דוד אלעזר   6558/292 אמנון נזרי 

 ₪   1,400 36מורדי הגטאות  6558/497 אלי כהן 

 ₪   1,500 38ישראל שוחט  6558/255 בועז קוט 

 ₪   1,500 57בורוכוב   6558/33 דורית פריאל 

 ₪   1,600 66בורוכוב   6558/53 ניקי פרימו 
 

שמאי המשיבה השיבו כי מיקום הנכס הינו בשכונת גן רש"ל, שכונה עדיפה על שכונת 

מתבססים על ערכי שווי מעסקאות או הכרעות משכונת נווה  ככל שנווה עמל, ולכן  
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בה  , על הכרעת הרוןשמאי המשיבה התבססו עמל, יש לתת מקדם התאמה למיקום. 

 . "ר מבונה₪ למ 2,650 נקבע שווי של 

 :יםלהלן תחשיב ההשבחה של שמאי המבקש  -

 נתונים מהות

 מ"ר   363.50 שטח המגרש 

 0.25   ליונה בקומה ע אחוזי בנייה

 0.60 (ליונהבחלל גג )מתוך הקומה הע אחוז בנייה

 מ"ר   54.525 שטח בנייה בחלל הגג 

 0.75 שווי  מקדם

 0.70   שוליותמקדם 

 0.261 6%שנים בשיעור של  23 –מקדם דחייה 

 מ"ר  7.47 אקו'   שטח תוספת 

 ₪   1,350 שווי מ"ר מבונה למועד הקובע

 ₪   10,000 במעוגל  ,השבחה

 הכרעה

הנובע  ההשבחה  לגובה  בנוגע  חלוקים  תכנית    תהצדדים  של  /א', 1635הר/מאישורה 

רעפים.    אפשרהש גג  בחלל  זכויות שימוש  חישוב  לעניין  הצדדים  בין  מחלוקת  קיימת 

 וערכי שווי.  ליותוש םמקדזמינות הזכויות, הבנייה, 

הבנייה    זכויות  הבנייה.   –זמינות  זכויות  זמינות  לעניין  הצדדים  בין  מחלוקת  קיימת 

שבמועד הקובע תמו חייו הכלכליים של   שכן שמאי המשיבה טענו כי הזכויות זמינות  

עד בדחייה  שערך את תחשיבו    ים מבנה המגורים הבנוי בנכס הדון, לעומת שמאי המבקש 

 לתום חייו הכלכליים של הנכס.

תוספת    והיקף  מרעפים,  הבנוי  הבית  גג  הבית,  שטח  לרבות  הקיים,  בבינוי  בהתחשב 

הבנייה על הגג כפי שיפורט להלן, אני סבורה כי אין כל מגבלה פיזית או תכנונית למימוש 

 . הקובעבמועד  זכויות הבנייה העיליות

שיו  שככל  לניבהר  התאמה  בעלויות  צורך  הבניי היה  זכויות  להיות צול  צריכות  היו  ה, 

ב  בחשבון  הבנייהמסגמובאות  זכויות  א'    רת  הקודםבקומה  לפיכך  במצב  בתחשיב , 

ההשבחה הובאו בחשבון זכויות בנייה זמינות בחלל הגג ללא עלויות התאמה של בנייה 

 חדשה על קיימת.

זכויות    הבנייה   –  עיקריהשטח  להיקף  זכויות  היקף  לעניין  חלוקים  הצדדים  שמאי 

נגזר שטח הבנייה בחלל הגג. שמאי המשיבה טענו לזכויות בנייה בקומת   מנוהעיקריות מ

  25%טען להיקף של    יםבהתאם להוראות התב"ע ושמאי המבקש  19.5%א' בהיקף של  

 בהתאם לנוהג של הוועדה לאשר היתרי בנייה בהיקף זה.

שפורט    בנייהלעניין    לעילבהכרעתי  כפי  זכויות  והיקף  הנוהג  בהתאםסוגיית  לפס"ד   , 

הוא   לשטח עיקרי  היקף זכויות הבנייה בשני מצבי התכנון, בחשבון כי  צארום יש להביא  

 .  ההוועדבהתאם לנוהג  לקומה, 25%בשיעור של 
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בקומת   מ"ר  95.30  אושר שטח עיקרי של,  1967משנת    496בהתאם להיתר בנייה מס'   

, קרי  23.8%בקומה א' הינן בשיעור של    זכויות הבנייה  פיכך. ל 26.2%-המהווה כ  הקרקע

   מ"ר, כזמינות. 86.45

קומות, כאשר   2-ב   50%בשיעור של  בהתאם לפס"ד צארום זכויות הבנייה בנכס הנדון הן   

במעוגל, ולכן קומה א' תהיה   26%-, נוצלו בקומת הקרקע כ1967משנת    בהתאם להיתר

 זכויות בנייה.  50%כהשלמה לסך של  24%בהיקף של  

 .11מ"ר  52-כ אמור לעיל, הובא בחשבון כי שטח חלל הגג שניתן לניצול הינו האור ל 

מקובלת עליי הסכמת הצדדים לפיה מקדם שווי עליית הגג הינו   – מקדם שווי עליית גג 

 , בהתאם להכרעות רבות בעיר ובסביבה בפרט. 0.75

שמתווסף על כל מ"ר    0.70של  מקדם שוליות  לטען    יםשמאי המבקש  –  מקדם שוליות 

 למכלול השטחים, לעומת שמאי המשיבים שלא התייחסו לעניין השוליות. 

שטח שכן    ,לשוליות השטח בחלל הגג במקרה הנדון  יםמקובל עליי טיעון שמאי המבקש 

. יחד קומות  2- ב  מ"ר  182-עיקרי של כמתווסף לבית מגורים בשטח  מ"ר ה  52-כ  הגג הינו

הוא   הנדון  במקרה  הראוי  המקדם  להערכתי  זאת,  הנכס 0.80עם  במיקום  בהתחשב   ,

 הנדון. 

  2,650של  הצדדים חלוקים בנוגע לערכי השווי. שמאי המשיבה טען לשווי    –  ערכי שווי 

הנדונה,   בשכונה  הרון  הכרעת  על  בהתבסס  מבונה  קרקע  למ"ר  שמאי  לעומת  ₪ 

, בהתבסס על הכרעות משכונת ₪ למ"ר קרקע מבונה  1,350טען לשווי של  ש  יםהמבקש

 נווה עמל. 

 , לצורך בחינת השווי קיימת חשיבות מכרעת בהתמקדות בנכסי השוואה בסביבת הנכס 

שכונת נחלת  לעניין קביעת השווי, . כפי שהכרעתי לעיל,בעלי המאפיינים הדומים ביותר

בהתאם לכך, אני  .  עדה מהווה את הרף העליון ואילו שכונת נווה עמל את הרף התחתון

על  ש  שיסבורה   ב   השווי  ערכילהתבסס  נכסים  שנקבעו  של  בסביבת הכרעות  המצויים 

  כאשר המשקל הרב הינו על ערכי,  , משכונת גן רש"ל ומשכונת נחלת עדההנכס הקרובה

ו  נקבע . להלן ערכי השווי ש ועל מגרשים בהיקף שטח דומה שנקבעו בשכונה הנדונה  שווי 

 הכרעות כדלקמן:  ב

 
 מ"ר. 52-= כ מ"ר  x 363.5 ליונהבנייה בקומה ע  x %3.82בנייה בחלל הגג  60% 11

mailto:dana@danashihor.co.il


 דנה שיחור 
 שמאית מקרקעין ומשפטנית 

 מכריעה לפי חוק התכנון והבניה שמאית

   
 dana@danashihor.co.il דוא"ל:                            9223388-03טל:                   רמת השרון  , 10שדרות ויצמן כתובת: 

 
 31מתוך   30עמוד 

 

 ת /שמאי
   ה/מכריע

שווי מ"ר  שטח מגרש  כתובת גו"ח
 12 מבונה

 ₪   2,650 מ"ר  309 , שכ' גן רש"ל 15הצפצפות  6664/12 יעל הרון 

 ₪13  1,985 מ"ר  716 , שכ' גן רש"ל 2הרימונים  6663/164 בצלאל קציר 

 ₪14  2,300 מ"ר  996 , שכ' נחלת עדה3כנפי נשרים  6672/143 דוד דדון 

 ₪   2,100 מ"ר  499 , שכ' נחלת עדה 4שרעבי  6672/128 עומר סרחאן 

 ₪   2,200 מ"ר  510 , שכ' נחלת עדה 8אסירי ציון   6672/186 שלומי יפה 

 ₪  2,300 מ"ר  1,005 , שכ' נחלת עדה 3אונקלוס  6672/132 עומר סרחאן 
 

שפורטו לעיל, אני סבורה כי שווי  שמאים מכריעים  בהתאם לערכים שהתקבלו בהכרעות   

 ₪.  2,200למועד הקובע הינו בגבולות של מ"ר מבונה נכון  

 : תחשיב ההשבחה 

 נתונים מהות

 מ"ר  52 שטח בנייה בחלל הגג 

 0.75 מקדם עליית גג 

 0.80 מקדם שוליות 

 ₪   2,200 שווי מ"ר מבונה  

 ₪   68,640 השבחה  

 7/9 א המימוש הנדון החלק נשו

   ₪ 53,386 שבחה הנדונה הה

 

  

 
 . גודל המגרש והפעלת מקדם שוליות התאמה בגין שווי מ"ר מבונה גולמי כפי שנקבע בהכרעות טרם ביצוע   12
מגרשים  מגרשים גדולים מול  בעסקאות  של  על ניתוח    מבוססת  ביעת שווי מ"ר מבונהעולה כי ק  קציר עיון בהכרעת  מ    13

. זאת  , כפי שהוא מצייןקטנים בשכונת נווה עמל ולא משכונת גן רש"ל הנמצאת במיקום עדיף מהעסקאות שהציג
  0.68מקדם שוליות ממוצע של    הובא בחשבון כי קיימת שוליות בזכויות בנכס במגרשים גדולים ולפיכך    נקבע ועוד,  

קבע  בהכרעה הנ"ל  ה  קבענבהתאם לשוליות ש.  לאחר הפחתה בגין שוליות  ₪  1,350של    שווי מ"ר קרקע מבונה  נקבעו
 . ₪ ללא התאמה למיקום 1,985מבונה למגרשים קטנים של   שווי למ"ר

  0.70מקדם שוליות של  , ולאחר  ₪  2,300של  בסיסי  מבונה    שווי מ"ר קרקע נקבע  , עולה כי  דוד דדוןבהכרעת  עיון  מ    14
 ₪.  1,600של  שווי מ"ר מבונהתקבל העקב גודל המגרש, 
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 הכרעה .13

 לאור אמור לעיל, להלן הכרעתי בדבר גובה ההשבחה בנכס הנדון, בגין המימוש המבוקש:

 

 יישאו ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון. הערכים הנקובים לעיל יוצמדו כחוק ולא  

 

 

          

 

 היטל השבחה  השבחה  מועד קובע תכנית 

   ₪ 94.5 ₪   189 09/11/1990 /מ 2000הר/

   ₪ 26,693 ₪   53,386 06/03/2000 /א' 1635הר/

 - אין השבחה  07/02/2003 1/א/ 2000הר/
החלטת ועדה לתוספת  

 - אין השבחה  01/05/2005 שטחי שירות 
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