
 
 


/7087/8172

ד"תשע,אאב"י
/2667.70.2./4:תיק
/2/7-172:מינוי'מס

 


הועדההמקומיתלתכנוןולבנייההרצליה:לכבודפלדמןגיא:לכבוד

נתינוימןיהשמאימר"עאמירנט'ז'גבתיהשמאי"ע

שמאיהמשיבההמבקשתשמאי

גבעתיים,0הידיד'רחהרצלייה,21פייבל'רח

natimnoiman@walla.co.il:ל"בדואjaneramir7@gmail.com : ל"בדוא

 

 שומה מכרעת

 636חלקה  חלק מ 6666גוש 

 היהרצלי,  5הברוש חוב ר

 כללי .6

מוניתי,2061-ה"לתוספתהשלישיתלחוקהתכנוןוהבנייההתשכ2(ב)/2בהתאםלהוראותסעיף

.הכוללהקלותהיתרבנייהבכשמאיתמכריעהלענייןההשבחההחלהבנכסשבנדוןעקבמימוש

:במסגרתהדיוןבפניהוצגוהמסמכיםהבאים

תשריטקובץבצרוף,/172./7./1ביוםאמירנט'ז'יגב"עערכהשנהמבקשתחוותדעתשמאי 2.2

.בקשהלהיתרבנייהופלטמידעמפנקסהבתיםהמשותפיםבנכס

ה 2.1 שמאי דעת משיבהחוות "עשנערכה נוימן נתי מר י ו11.21.1724ביום לשומתתגובתו

 בהמבקש שהתקבלה /70.71.172יום , םנתוניבצירוף ממדידה 16.21.2006מיום נערכהש,

ע חב"בנכס י ' ומדידהמטרופולין ע16.21.2006מיום חב"שנערכה י בהזמנת' אורניב זייד

הרצליה ,עיריית מיום  מיום הגביה מחלקת הנכס20.71.2000הודעת שטח לעניין א"תצ,

מרי"שנערכהע,666/8/61ח"בגוהוועדהלהשבחהוקטעמשומת1724–ו1774בנכסבשנים

 .1שאולאושרת

 .התקייםדיוןבפני/72.70.172ביום 2.4

 .ערכתיביקורבנכסנשואחוותהדעתוסביבתוללאנוכחותהצדדים/72.70.172ביום /.2



 מטרת השומה .2

 .הכוללהקלותבהיתרהכרעהבמחלוקתלענייןהיטלההשבחהבנכסשבנדוןעקבמימוש
                                                 

//טרםתיקון1
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   פרטי הנכס .3

,6660-ושג

,246-חלקה

,ר"מ2,171-שטחרשום

,ר"מ171-שטחמגרש

 .היהרצלי,1הברוש'רח-:כתובת



 התאריך הקובע  .4

 מועד הנו הדעת לחוות הקובע ההקלותהמועד אישור המקומית"ע24.74.1724ביום הוועדה י

.לתכנוןולבניההרצליה



 אור הנכס והסביבהתי .5

 :סביבת הנכס 5.6

שער'הקדמהלרחובבןצבימדרוםלרחבקטעהתחוםביןרחוב,ברושה'רחהנכסממוקםב

הרצליההים ה.בתחוםשכונתהפרוגרסיביםשבמערב מהווהרחובמקומי ,סטריחדרחוב

ופיתוחדלילהתנועהעםהנשיאיצחקבןצבי'רחלכיווןרגולדהמאי'מרחמזרחההמסתעף

.הטובמלאברמתתחזוקה

הכוללים ציבור מבני קיימים בסביבה , את היתר ים"ביבין נוף ס ומועדון, קהיתי מרכז

.גמלאים

.ברמהגבוההובבתיםותיקיםהסביבהמאופיינתבבניינימגוריםצמודיקרקע



  חלקהתיאור ה 5.2

פונהלרחובתמזרחישחזיתההרגולאריתמהווהחלקהמלבניתר"מ2,171חבשט246חלקה

מגוריםיחידות4בנויותבתחוםהחלקה.הברוש'חזיתההצפוניתלרחויצחקבןצביהנשיא

'חזיתלרח,היאהנכסנשואהדיון,הנשיאולשלישית'לשתייםמהןחזיתלרח,צמודותקרקע

.הברוש



  תיאור הנכס 5.3

 הנכסנשוא משופץ קומתי מהווהביתמגוריםדו סיליקטהדיון בגובהשתימחופהבליבני

קומתמרתף רעפיםקומותמעל וגג הבנוי מגרשבשטח הנכסמטופחת.2ר"מ171על חצר

המגרשתחוםבגדרבנוייהמחופהלבניסיליקט.וכוללתריצוףובריכתשחייהבעורףהמגרש

.דהושעריםגדוליםעושייםעץבמסגרתפל

 

                                                 
מנתוניההיתר2
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 תכנוני המצב ה .6

:3התכניותהמקומיותהחלותבנכסהנדוןהנן,בהתאםלמידעשנמסר

 תכנית סטטוס .פ.י תאריך

76.2062./7 11/ תוקף 'א8114הר

17.22.2060 2100 //86הר תוקף

22.70.2001  תוקף 82216הר

71.70.2006   לחוק/0.תנאיםזמנייםלפיס

2006./72.7 1170 תוקף 82406הר

11.27.2007 4/70 'מ81777הר תוקף

26.22.2000 1/0/ 'ב81777הר תוקף

17.71.1777 16// 'א82641הר תוקף

27.1772./2 1711 'ב82641מק8הר תוקף

21.1772./7 1740 מע817778מק8הר תוקף

1771./70.7 1761 'א81777הר תוקף

/72.177./7 1164 84א817778מק8הר תוקף

72.71.1771   47'החלטתועדהמס

/177./71.7 1/40 מב817778מק8הר תוקף
 

:הרלוונטיותלהלןפירוטעיקריהתכניות

 קודםמצב 

 'ב 2222/הר 6.6

 מגורים באזורי פרטיות שחיה בריכות לבניית הוראות נקבעו וקוטג–בתכנית ים'וילות

:כדלהלן

ציב או לשימושמסחרי ולא לשימושפרטי הנן וריבריכותהשחייה במפלס. הבריכהתבנה

הבניין במרתף הביתאו חצר הבית. לקרותבריכתשחיההנמצאותבחצר לאניתן בסמוך.

 יבנהמבנהעזרתתקרקעי לבריכה "מ21בשטחשלאיעלהעל ור של 'מ1גובהמינימאלי

.תקניםטכנייםהדרושיםלהפעלתהבריכהלמ

.'מ/צדדיואחוריהינו,קובנייןלגבולחלקהקדמי
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 'א 6635/הר 6.2

ניתןיהיהלבנותגגרעפיםולהשתמשבחלל,בבניהצמודתקרקע,בהתאםלהוראותהתכנית

:גגהרעפיםלצורךמגוריםבתנאיםלהלן

.גגהרעפיםיהיהבעלשנישיפועיםלפחות

.ממעלרצפתחללגגהרעפים"ס17גובהבסיסמשטחיהרעפיםלאיעלהעל

+.7.77מעלמפלס'מ0לאיעלהעלרוםגגהרעפים

.הכניסהלחללגגהרעפיםתהיהבאמצעותמדרגותפנימיותמתוךהדירהשמתחתיו

.דנוספת"חללגגהרעפיםיהווהחלקאינטגרלישלביתהמגוריםולאיהווהיח

.משטחקומתהמגוריםהעליונהבשטחיםעיקריים67%לאיעלהעל:שטחמרבימותרלבניה

בניההמפורטותהזכויות יהוותוספתלזכויותבניהעלפיתכניתשקיבלהתוקףעדלמועד,

.4הפקדתהשלתכניתזו

.מעלרצפתחללגגרעפים'מ4.7הגובההמרבישלחללגגהרעפיםלאיעלהעל



 'ב 6635/מק/הר 6.3

:בהתאםלהוראותהתכנית

.מעלותבכלחתך1/שיפועגגהרעפיםלאיעלהעל

ה גג מעץמבנה שיהיה מותר רעפים ע, יאושר אשר אחר חומר וכל הרשות"בטון מהנדס י

.המקומיתובהתאםלתקנים



 'א 2222/הר 6.4

:מוגבל'בהתאםלהוראותהתכניתבאזורמגוריםא

.ר"מ2,777:שטחמגרשמינימאלי

.11%–בקומהאחת:זכויותהבנייה

.46%=1*%/2–('קוטג)קומות1

.47%–יןשמרצפותיומפוצלותבמפלסיבינייםבנ

.ר"מ017-דאחתעלמגרשקטןמ"דלדונםאויח"יח1:דמרביבמגרשמינימאלי"יח'מס

באזורמגוריםא מוגבלמס' תהא"יח' לגודלהמגרשובכלמקרהשבו יחסי דיחושבבאופן

.ומעלה/.7-דחלקיתיעשהעיגולהיחידותמ"יח

:בניהרשאיתהועדהלאשרתוספתאחוזיבניהכדלקמןמעברלאחוזיה

.לכלקומהנוספתשתאושר1.1%,בגיןהתקנתמעלית1%,לשיפורהתכנון6%

לחוקובאישור2/0אישורתוספתאחוזיבניהאלהיהיהמותנהבנקיטתהליךכקבועבסעיף

.הועדההמקומית
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 3/א/2222/מק/הר 6.5

:מוגבלכדלהלן'פותביעודאזורמגוריםאבתכניתנקבעההבהרהבדברהצפי

,ד"יח2-ר"מ017-מגרשקטןמ

,ד"יח1-ר"מ2,777-ר"מ017מגרש

.ומעלהיעוגלכלפימעלה/.7דיחסי"יח'מס.דלדונם"יח1-רומעלה"מ2,777מגרש

.כלפימטהיעוגל/.7-יחסיקטןמ'מס



  32' החלטת ועדה מס 6.6

לטתועדהמסחהב 72.71.1771מיום47' ב24בהתאםלהוראותסעיףשהתקבלה, לתקנות'

 והבניה והיתרים)התכנון בתכניות בניה ואחוזי שטחים חישוב 2001-ב"תשנ( כי, נקבע

תותר,14.71.2001ביחידותצמודותקרקעהמבוקשותעלפיתכניתשאושרהאוהופקדהלפני

.ד"רליח"מ40-דלכלתאחניהמקורהובכלמקרהלאיותרמ"רליח"מ12תוספתשלעד



  256' היתר בנייה מס 6.6

בביתמגורים'בנייתמרתףותוספתבניהבקומהאאושרה47.70.20/4בהתאםלהיתרמיום

:המפורטיםלהלןשטחיםבקיים

ר"כבמ"סהר"מוצעבמר"קייםבמקומה

11.1711.17מרתף

//.22011.17/06.0קרקע

62.71-62.17'א

/2/7.011.17//./21כללאמרתף"סה



 של בשטח מקלט הקרקע בקומת כולל ר"מ0.17ההיתר , של בשטח ר"מ7/.14מוסך

.רשלאנכללובשטחיםשלעיל"מ4.17/ומרפסותבשטח
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 מצב חדש

  22622466' היתר בניה מס 6.6

קוטגלושינוייםתוספתבניהבנכס5אושרה/10.71.172מיוםאםלהיתרבהת בשטחיםקיים'

:שלהן



















רואתההקלות"מ1.77רוחדרמכונותבשטח"מ1.06/הבקשהכוללתאישורבריכהבשטח

:שלהלן

 ,באחוזיהבנייהוהגדלתחללגג6%תוספת -

 ',מ77./במקום'מ2.2:לבריכהצדדימערביהקלהלקובנין -

 ',מ77./במקום'מ2.2:הקלהלקובניןצדדידרומילבריכה -

 .'מ1.77סבמקום:הקלהלקובניןקדמיעבורסככהלרכב -



  :המצב הקנייני .6

ב 0.2 שהופק למידע בהתאם האינטרנט אמצעות /172./7./1ביום המשותפיםמפנקס הבתים

,ר"מ2,171בשטח6660בגוש246בחלקה1שתתחלקהעולה,שבלשכתרישוםהמקרקעין

ר"מ7.11/-קרקעור"מ171.7בקומהראשונהעםהצמדהשלר"מ212.0שלבנוישטחכוללת

גג על.בשלמותפלדמןגיאבבעלותרשומהוהיאחלקיםברכושהמשותף2841לתתחלקה.

.הערהלטובתרשותהעתיקותורשומהמשכנתאהחלקה

.תתיחלקותוקייםתקנוןמוסכם/קיימות246מהמידעעולהשבחלקה

 

 .2,177,777$-נמכרהנכסבתמורהל21.71.1721ביום 0.1







                                                 
 24.74.1724מיום170'בהתאםלהחלטתוועדהמס   5
 ללאעלייתגג6

 קומה

שטחשירותשטחעיקרי

כ"סה כ"סה מוצע קיים
מקלט
 קיים

מרתף
קיים
 לביטול

מרתף
 מוצע

חניה
מקורה
 קיימת

חניה
מקורה
כ"סה מוצעת  

 2/.01 2/.01 21.67 7/.14 42.// -11.17 0.17   מרתף

//.241      //.241 /.24 //.220 קרקע

01.07       01.07 /./2 62.1 'א

          (40.74)  חללגג

 472.11 2/.01 21.67 7/.14 42.// -11.17 0.17/0./17 6/.10 /2/7.0 כ"סה



 

 

 

0 



 :עמדות הצדדים .6

 הנקודות שבהסכמה 6.6

 ,הקובעלהשבחההמועד 2.2./

 .מימושבהיתרלמבוקשיםהשטחיםה 2.1./



 הנקודות שבמחלוקת 6.2

 המבקש תשמאי 6.2.6

 אופן חישוב ההשבחה 6.2.6.6

ההפרשלפיגישתשמאיהמשיבהלחישובההשבחההמבקשתלטענתשמאי

בלבד המבוקשות ההקלות ,בגין נכונהאינה , הוראותאינה את תואמת

.והחלטותוועדתעררלתוספתהשלישית(0)-ו(1)/סעיפים



 להתוקף הזכויות בהק 6.2.6.2

המבקשתשמאי במקדם מההקלה1/.7נוקטת הנובעות לזכויות מאחר,

המבנה הריסת עם יבוטלו אלו שזכויות בסביבה. ממוקם הנכס לטענתה

שווילפיכךישלהביאבחשבוןאת,יוקרתיתעםאורךחייםכלכלייםקצר

בשומות שנקבע המקדם ומציגה מוגבלת לתקופה בהקלה הזכויות

:מכריעותכדלהלן

מקדםזכותפוקעתח"גומאימכריעש

1/.7//666084ניקיפרימו

1/.766608/61ניקיפרימו

6/.7666/8/74אמנוןנזרי

7.0/666/8212רןוירניק

7.066608214רןוירניק

6/.766608200רבי'נוריתג



 כן הבניהשנטעןכמו זכויות כל בו נוצלו ולא שיפוץ עבר מפנהוהנכס

.עירייתחיפה'מנ"גדעוןאחזקותבעד"לפס



 הקלהבשטח ה 6.2.6.3

הקלהלקובניןלבריכה

.התכנוןבמגרשומאפשרתניצולטוביותרשלהחצראתההשבחהמשפרת

.7'ראקוו"מ/.7רשהם"מ16.6עומדעלשטחבריכהחורגמקוויבנין



                                                 
 
 מקדםחצר7.4מקדםXשיפורתכנון7.2מקדםXר"מ16.67



 

 

 

/ 



הקלהלקובנין

ה לשווי תוספת בשווי מגולמת בנין בקו ההקלה הבנייהבגין תוספת של אין, לפיכך

.השבחהבגיןמרכיבזה



השטחשנוסףבהקלה

נוסףש'שטחאקווה.הההשבחהנובעתמהפרשהשווילפניאישורההקלהולאחראישור

:רכדלהלן"מ6/.6עומדעללאחראישורההקלה



מצבקודם

 
 שטח
 ר"במ

 מקדם
 'אקוו

 שטח
 'אקוו

 119.44 1.00 119.44 קרקע בקומת בנוי שטח

 61.50 1.00 61.57 'א קומה בנוי שטח

 21.40 0.20 107.77 'א קומה מרפסת

 36.144 0.40 90.36 מרתף

 27.33 0.70 39.04 גג עליית

 18.80 0.40 47.00 בריכה

 100.67 0.30 335.56 חצר

 385.28   כ"סה


מצבחדש

 
 שטח
 ר"במ

 מקדם
 'אקוו

 שטח
 'אקוו

 137.29 1.00 137.29 קרקע בקומת בנוי שטח

 75.90 1.00 75.90 'א קומה בנוי שטח

 37.12 0.40 92.81מרתף

 27.321 0.70 39.03 גג עליית

 18.80 0.40 47.00 בריכה

 95.31 0.30 317.71 חצר

 391.75   כ"סה
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 שווי 6.2.6.4

קובעתשמאי תהמבקש שווי 21,177של שווי"מל₪ נתוני על בהתבסס מבונה ר

:להלןהמפורטים47.76.1721לרבותעסקהבנכסמיום,םבשכונתנוףי

 כתובת ח"גו תאריך

 שטח
/חלקה
 מגרש

 שטח
 מכירה שווי בניה

 מחיר
 ר"למ

 קרקע
 שטח
 'אקוו

 ר"מ שווי
  מבונה

 13,918 ₪ 581.974 10,829 ₪ 8,100,000 ₪ קרקע 748 התאנה 6670/167 17.06.2013

 12,298 ₪ 394.276  5,569,000 ₪ 180 502 הברוש 6669/136 30.06.2012

₪ 6,490,000 ₪ קרקע 794 9 האשל 6670/211 02.08.2011  8,174 617.072 ₪ 10,517 

 12,245 ₪ ממוצע


 שמאי המשיבה 6.2.2

 אופן חישוב ההשבחה 6.2.2.6

חדשהבמצבבגיןהשטחיםשאושרו'אקור"מ11לפיהתחשיבבוצעעלהצדהזהיר

שנובעיםמבלבדבהקלההכמותית 14.10לאףשבתחשיבהשטחעומדעלמנהעאו

:להלןכמפורטר"מ

 ר"במ שטח קומה
 מצב מקדם

 חדש
 מקדם

 קודם מצב
 תוספת

 'אקו שטח

 10.05 0.25 1.00 13.4 קרקע

 11.52 80.2 1.00 14.4 'א קומה

 1.77  0.80 92.13 גג חלל

 23.27    כ"סה


מס היתר 110' 47.70.20/4מיום לא ומרתף מגורים לתוספת והןבמומש מרתף

.א"הגדלתהמרפסתהפתוחהבק8מבחינתתוספתשטח



 תוקף הזכויות בהקלה 6.2.2.2

,ניתנתלצמיתותוהיאחוקהתכנוןוהבניהאיןהגבלתזמןלמשךתחולתהשלהקלהב

לכןאיןלבצעהפחתהבגיןתפוגתה מהגםשהוועדהאינהגובההיטלהשבחהבגין,

.השבחההשטחשניתןבהקלהוגבובגינוהיטל



ל הבהתאם בשוקהוראות ערכן לפי הזכויות שווי את לשום יש השלישית תוספת

לבעלים סובייקטיבי כערך ולא החופשי החיים. בתום מבוצע מהנכסים בחלק

בתוספתזכויותהזכויותמהתכניתאוהכלכלייםשיפוץמאסיביתוךניצולזכויותמל

:יםשלהלןלדוגמאלנכס10ומפנהמהיתריםקודמים


                                                 

א"מרפסתגגבק8
(7.6X62.1)ר"מ46.0שטחמותרמצבקודם–ר"מ40.74שטחמבוקשבמצבחדש9

 לאהוצגוהיתרים  10
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רחב ' "גו0שלווה 66608/10ח שם משנת בהיתר 61אושר של בניה 11%זכויות

%/2במקום משנת להיתר ובבקשה 1727בקומתקרקע נוספותהתבקשו, ,הקלות

השבחהבגיןהשטחהמאושרבתהשםלאגהוועדה.ללאשינויבשטחקומתהקרקע

.שלדהרוסבקומתהקרקעלמרותשבביקורבמקוםנראהכיהנכסבמצב

ברח ' בנייהלתוספתשטחים1770נתבקשבשנת666/8/61ח"בגו1/האשל ,היתר

ושמאי1770בשנתהיתרבניהחדשהוצא,ולאחרהתמוטטותהבנייןבמהלךהבנייה

.הוועדההכירבהקלותשאושרובהיתרהקודם

ח"בגובצלאלקצירימר"שנערכוע11עמדהזובאהלידיביטויגםבשומותמכריעות

666/8166 66608114, הקלותשל, תפוגת הפחתה בחשבון הביא שדהא תמיר ומר

.שקבעשזכויותההקלהאינןמוגבלותבזמן//666/86ח"בגו



נשוא הנכס ובנוסף ההקלות תפוגת לעניין ראיות הציגה לא המבקש שמאית

.המחלוקתעברשיפוץמאסיביונוצלובוכלאחוזיהבנייהעםאופציהלתוספת



 הקלהבנוסף ששטח ה 6.2.2.3

הקלהלקובנין

 מאפשרתמימוששל בניין בקו "מ40.04ההקלה שלר מקדםהשבחה לפי ומהווה

:כדלהלןיולנטיאקוור"מ4תוספתשל0.1%



הקלהלקובניןלבריכה

–בגיןקובניןצדדימערביו12ר"מ6/.6עומדעלכשטחבריכהחורגמקוויבנין"סה

.בגיןקובנייןצדדידרומי13ר"מ0/.11



קדמיהקלהלקובנין

.לסככהלרכבפרטי'מ1במקוםאפסקובניןקדמיבמסגרתההקלהאושר

(.'מ4.60X'מ1)ר"מ/0.4:הקלהשטח



שמאיתהמבקששטחההקלהבגישת

ע שבוצע השטחים חישוב על חולק המשיבה ו"שמאי המבקש שמאית טועןי

:רכדלהלן"מ42של'שטחאקו,ישיטתה"עפ,כתוצאהמאישורההקלהמתקבלש





                                                 
 לאהוצגו 11

 
 ('מ77./–1.14)X'מ/./12

 
 (77-2.27./)X–(/.27–0/.2)13
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מצבקודם

שטחמרפסתקומהא 47.70.20/4מיום110נלקחמהיתרבניה–ר"מ270בשטח'

.רבלבד"מ/0-שטחהמרפסתערבאישורהתכניתמהווהכ.שלאמומשבעיקרו

  "מ07.46שטחקומתמרתף בהתאםלשיטתשמאיתהמבקש–ר לממש, לאניתן

 קייםבניית לבית מתחת מלאה מרתף קומת , אלא דחוי כשטח החייםעד לתום

-/.2-הקייםבמפלסמימושהמבוקשבומגדיריםאתההכלכלייםשלהנכסאולפיה

.עלחשבוןמרפסתגגיבואא"עיקריבקהשטחהמימושבמקרהזה,כשטחמרתף'מ

'שטחקומהא,שמאיתהמבקשהביאהבחשבוןבמצבקודםאתשטחהמרתף,בנוסף

.ובכךחישבהשטחיםבכפילות'ושטחמרפסתקומהא



:שהנוכדלהלןבמצבקודםלפישיטתשמאיתהמבק14יולנטישטחאקוו,לסיכום



 ר"במ שטח בנכס החלק
 מקדם
 'אקוו

 שטח
 'יאקוו

 119.44 1.00 119.44 מותר + קיים קרקע קומת

 61.50 1.00 61.50 'א קומה

 15.60 0.20 78.00 'א קומה מרפסת

 0.00 0.40  מרתף

 25.83 0.70 36.90 גג עליית

 100.80 0.30 336.00 15חצר

 323.17   כ"סה


מצבחדש

 הקומת בשטח בנויה ובתוספתהשטח"מ240.10קרקע הר עלמוצע שטחה יעמוד

.ר"מ//.241

2/.14יעמודשטחהעלמוצעהובתוספתהשטחר"מ2/.01קומתמרתףבנויהבשטח

הנכסעוברשיפוץמאסיבילפיכךיש.יתרתהשטחדחוילתוםהחייםהכלכליים,ר"מ

.להתעלםמשטחזהבשניהמצבים

.רבק"מ//.241לאחרהפחתת–ר"מ/42חצרבשטח יעמודרבריכה"מ0/–קו

.ר"מ411.26שטחהעל













                                                 
 ללאבריכהששטחהזההבשניהמצבים,מקדמישווילפישמאיתהמבקש14
ר"מ0/לאחרקיזוזשטחבריכהשל15
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:במצבחדשלפישיטתשמאיתהמבקשהנוכדלהלן24האקוויוולנטישטחהסך

 'אקוו מקדם ר"במ שטח בנכס החלק
 שטח
 'אקוו

 132.84 1.00 132.84 מותר + קיים קרקע קומת

 75.90 1.00 75.90 מותר + קיים'א קומת

 21.52 0.40 53.81 מוצע מרתף

 27.32 0.70 39.03 מוצע גג עליית

 96.65 0.30 322.16 חצר

 354.00   כ"סה


רלויש"מ42תוספתשטחשלתמתקבלמכאןשבתחשיבלפיגישתשמאיתהמבקש

-/.2המצבחדשהומרשטחעיקריבמפלסמאחרשלהוסיףהשבחהבגיןשיפורבינוי

אופציהעתידיתמהשיוצר,ר"מ/./2–גדלב'ושטחקומהא'חעיקריבקומהאלשט

.ר"מ6.12–להגדלתשטחחללגגבכ



 שווי 6.2.2.4

המ משיבהשמאי שווי "קובע של מבונה 24,777ר שווי₪ נתוני על בהתבסס

:כדלהלןמהסביבה



























:גובתולשומתהמבקשהוצגועלידוהעסקאותשלהלןבת











 מכירה שווי  שטח כתובת ח"גו תאריך
 ר"מ שווי
 קרקע

 11,552 ₪ 11,621,900 ₪ 1006 62 וינגייט 6668/726 25.03.2010

₪ 395 49 ל"אצ 6668/1179 23.06.2010  4,925,000 ₪ 12,468 

 11,780 ₪ 4,500,000   ₪ 382  20,22  אשכול לוי 6668/783/2 28.06.2010

 17,316 ₪ 17,904,600 ₪ 1034 85 קפלן 6668/423 24.11.2010

 14,551 ₪ 14,799,330 ₪ 1017 22  אליעזר בן אריה 6668/377 02.01.2011

₪ 548 'ב 78 קפלן 6668/922/2 28.03.2011  7,070,000 ₪ 12,901 

 12,895 ₪ 6,547,600   ₪ 507 51 הקדמה 6669/107/2 24.04.2011

₪ 389  וינגייט פינת ל"אצ 6668/1302 13.07.2011  4,500,000 ₪ 11,568 

₪ 395 57 ל"אצ 6668/1175 30.01.2012  4,775,000 ₪ 12,088 

 10,637 ₪ 8,350,000   ₪ 785 36 הנשיא 6669/310 28.06.2012

 11,141 ₪ 6,880,000   ₪ 617.5 25 מנשה שבט 6667/676/2 29.01.2013

רקרקעממוצעבהתעלםמהתאמהלזמן"שווימ ₪21,610   

מעלרמבונהממוצע"שווימ ₪26,777   

 מכירה שווי  שטח כתובת ח"גו תאריך
 ר"מ שווי
 קרקע

 14,541 ₪ 6,500,000 ₪ 447 4 המכבי יהודה 6517/213/1 09.05.2013

 12,232 ₪ 8,109,600 ₪ 663  הנשיא 6669/573 24.12.2013
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:שמאיתהמבקשי"וצגועעסקאותשה

 ר"למ מחיר ח"גו תאריך
 קרקע

 ר"מ שווי
  מבונה

התייחסותשמאיהמשיבה

מתקבלשוויהתאמותלמיקוםובעלותלאחר 13,918 ₪ 10,829 ₪ 6670/167 17.06.2013
₪21,177רמבונהשל"מ  

זמן,לאחרהתאמותלתוספתשווימחוברים 12,298 ₪  6669/136 30.06.2012
רמבונהשמעל"מתקבלשווימ'ושטחאקו

₪24,777  
זמןובעלותמתקבל,לאחרהתאמותלמיקום 10,517 ₪ 8,174 ₪ 6670/211 02.08.2011

₪24,777רמבונהשמעל"שווימ  



 תחשיב 6.2.3

 שמאי המשיבה המבקש תשמאי

₪24,777רמבונה"שווימ₪21,177רמבונה"שווימ

פתשטחבהקלהתוס

ר"מ6/.6לזכויותבניה

תוספתשטחבהקלה

ר"מ11לזכויותבניה

תוספתשטחבהקלה

ר"מ/.7מקוויבנין

תוספתשטחבהקלהמקווי

ר"מ4.7בנין

מקדםהקלהלזכות

1/.7פוקעת

השבחה

=(ר"מ4.7+ר"מ11)X₪24,777(=ר"מ/.7+1/.7Xר"מ6/.6)X₪21,177

66,622  ₪ 222,253  ₪ 

 ₪  225,626היטל השבחה                            ₪ 36,422היטל השבחה                            
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 :ורמים ושיקולים בהערכהעקרונות ג .6

:הבאיםהגורמיםוהשיקולים,באומדןההשבחהבנכסהנדוןהובאובחשבוןביןהיתר

 :2061,ה"תשכ–בתוספתהשלישיתלחוקהתכנוןוהבניה(א)2םלהוראותסעיףבהתא 0.2

תכנית-השבחה 0.2.2 אישור עקב מקרקעין של שוויים עליית התרת, או הקלה מתן

 .שימושחורג

 :אחתמאלה-במקרקעין, "מימוש זכויות 0.2.1

לשימושבהם 0.2.1.2 חוקזהלבניהאו קבלתהיתרלפי היהלתיתו, שלאניתן

.מתןהקלהאוהתרתשימושחורג,התכניתאלמלאאישור

 .התחלתהשימושבהםבפועלכפישהותרלראשונהעקבאישורהתכנית 0.2.1.1

בהם 0.2.1.4 לדורות החכירה העברת או העברתם חלקית, או בשלמות או,

בתמורהאוללא,הענקתזכויותבהםהטעונהרישוםבפנקסיהמקרקעין

 .מורהמאדםלקרובואךלמעטהעברתמכחדיןוהעברהללאת,תמורה

 (.6.6.2.6. )ק.במקרה הנדון המימוש המבוקש הנו לפי ס

 .מיקוםהנכסבמרקםהכללישלהעירובמתחםנשואחוותהדעת 0.2.4

 .המתוארבפרקהתכנוניוהקנייני /.0.2

 .מחירמקרקעיןבתאריךהקובעבסביבהבהתאמהלנכסנשואחוותהדעת 0.2.1

 

 :הכרעה .62

 אופן חישוב ההקלה 62.6

 טוענת המבקש לפישמאית מהמצבים אחד בכל מחושבת להיות צריכה השבחה ששומת

.שווימלואהזכויותבנכסולארקלתוספתהשטחבהקלה



יחד.הערכתההשבחהתבוצעלאחרבחינתשוויהנכסכולובמצבקודםובמצבחדש,ככלל

עםזאת תוספתהזכויותבלבד, מניעהלחישובההשבחהבגין אין ככלשהתחשיבמבוצע.

.ההשבחהשתתקבלבשניהתחשיביםתהיהזהה,ןמדויקבאופ



ישמאיתהמבקשחושבהההשבחהלפישטחהבנייההקייםלעומתשטח"בתחשיבשבוצעע

הקיימיםבהיתרקודםשטחיםהשלםמקוזזשווי,שבתחשיבזה,דהעקא.הבנייההמבוקש

:ואסבירמהשטחיםשבהקלה



.זכויותשהוקנועלפיתכניתמימושמלאל,שמעמ,אחרמכרהמימושהמבוקשבנכסהואל
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לאורמבוטל,שמאיתהמבקשרלפיתחשיב"מ270שטחמרפסתהגגהעומדבמצבקודםעל

קיזוז.מההשבחה'אקור"מ7/.12במצבהחדשולפיכךמקזזהבנייההמבוקשתלעלייתגג

נשואההערכהכאןולכןאיןשאינן,בגיןהזכויותלעלייתגגזהיהיהנכוןלתחשיבההשבחה

.להביאובחשבון



לקזזמההשבחהלפיכךיש,בהקלההגדילאתשטחקומתהקרקעבלבדשנוסףשטחהבנייה

.בלבדהפסדשטחחצר



שטחיבנייהאלאמאפשרתשיפורהבינויוניצולמיטבישלתהקטנתקוויהבנייןאינהמקזז

רצהח בניי, שטח זו מהשבחה לקזז אין ולפיכך במצב8ה קיימת שהייתה בנייה שווי או

.קודם



 שטח המרתף 62.2

.מרתףזהלאנבנה.-1.17רבמפלס"מ11.17אושרמרתףבשטח110'בהיתרמס



כקומת,101'לפיהיתרמס-7/.2בבקשהלהיתרנשואהדיוןהוגדרהקומתהקרקעבמפלס

רבתוספתחניהומקלט"מ42.//מרתףבשטח רכקומתקרקעבהיתרשהוגד7.77מפלס.

ללאשינוינותרהש'וקומהא//.220מוגדרכךגםבבקשהנשואהדיוןבשטחשל,110'מס

.ר"מ62.17בשטח

בה מקרקעלמרתף-7/.2דרתשטחמפלסגהשינוי מאפשרלמבקשלממשזכויותמוקנות,

.למרתףולפיכךאיןלחייבבגינובהיטלהשבחה



 שטח המרפסות 62.3

בהיתרמס 110' רכמפורטבטבלתהשטחים"מ4.17/מרפסותבשטחאושרו לאמצאתי.

.בתשריטהבקשההתאמהביןשטחזהלשטחהמרפסותלפיהמידותהרשומות

התבקשהבנייהחדשהבמפלס רהכולל"מ01.07בחללכפולבשטח+4.21במימושהנדון

גלריה ה,ר"מ40.74בשטח שהייתהבמקוםמר,+1.11במפלסמוגדרתכעלייתגג פסתגג

.16ר"מ277-במצבקודםבשטחכ

מהוויםחלקממימושזכויותמוקנותולפיכךלא,השינויבשטחהמרפסתותוספתעלייתגג

השבחה חלהבגינםחובתתשלוםהיטל ממצהרק. המימושהמבוקשלעלייתגג כי יצוין

.חלקמהשטחהניתןלניצולבנכס







                                                 
מנתוניהמדידהלארנונהעולהששטחהמרפסתבפועלהיהקטןיותר.לפינתוניההיתר 16
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 בהקלהשנוסף שטח הבנייה  62.4

ר"מ/0./17רלעומת"מ2/7.01כ"סה17ר"מ07.46נייההמותרבקומהעומדעלשטחהב

.רעיקרי"מ71./1שהם%/1.1משמעהקלהשל,שהתבקשו



 נבנו במקום"מ//.241בשטחקומתהקרקע רשהותרו"מ07.46ר כ, תוספתשל -משמע

נכללבהקלהשהתבקשהולפיכךלאהו.לתכסיתהמותרת1%./ באבחשבוןשינויזהאינו

.בחוותדעתי



 הקלה בקווי בניין 62.5

בריכתשחייה

בנכסבנדוןהתבקשקו.לגבולותהחלקה'מ/בהתאםלהוראותהתכניתנדרשקובנייןשל

 של מ2.2בניין ' האחורי הבניין (דרומי)לקו , של בניין ו/1.1קו למערב1.14-למזרח

:המשקפיםהשטחיםשלהלן

 שטח רוחב אורךמיקום

 30.16 2.90 10.4 דרום

 6.47 1.47 4.4 מערב

 7.74 1.76 4.4 מזרח

   44.37 


ודרומי צפוני בניין מאחרשההקלהשהתבקשההיאלקו , שטחשל בחשבון 47.26הבאתי

.רבלבד"מ



חניה

1/.0ושטחשל'מ1במקום(7.ב.ק)במסגרתהמימושהתבקשההקלהלחניהבקוהמגרש

.18ר"מ



 ר מבונה"שווי מ 62.6

מ שווי קובעת המבקש "שמאית על מבונה 21,177ר ₪ 24,777לעומת שמאי₪ שקבע

.המשיבה









                                                 
זכויותהבנייהשהובאו.47%עםזכויותשל(בנייהבספליט)הבנייהבנכסמתאימהלהגדרתבנייןשמרצפותיומפוצלות  17

 .46%בחשבוןהןבהתאמהלעמדותהצדדיםלפי
 'מ4.02X'מ1.7718
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נתוניםרלוונטיים עסקאותמאזוריםאחריםובמועדיםאחריםלצד נתוני הצדדיםהציגו

:המפורטיםלהלן

  מבונה ר"מ שווי 'אקו שטח מכירה שווי מגרש שטח כתובת ח"גו תאריך

₪20 364.44 5,569,000 ₪ 502 191הברוש 6669/136 12.02.2012   13,792 

 14,481 ₪ 576.63 8,350,000 ₪ 785 36 הנשיא 6669/310 28.06.2012

 16,894 ₪ 480.03 8,109,600 ₪ 663 47  הנשיא 6669/573 24.12.2013


:מעסקהנוספתשפורסמהעוליםהנתוניםהבאים

  מבונה ר"מ שווי מכירה ישוו בנוי שטח מגרש שטח כתובת  ח"גו תאריך

21₪ 10,724,000 ₪ 298 616 13 הברוש 6669/130 12/10/2012   22,026 


.ישמאיהמשיבה"לאורמכלולהנתוניםובהתחשבבמאפייניהנכסקיבלתיהשווישנקבעע



 שווי להקלה 62.6

בגיןפקיעתהזכותלהקלהבהריסת1/.7שמאיתהמבקשקובעתשישלהביאבחשבוןמקדם

לעומתשמאיהמשיבההסבורשהערכהמעיןזו,בנההצפויבתוםהחייםהכלכלייםשלוהמ

החיים את המאריכים שיפוצים מבוצעים בסביבה וכי סוביקטיבית הערכה מהווה

.הכלכלייםשלהנכס



מכריעות בשומות שנקבעו למקדמים מפנה המבקש שמאית בגו, הכרעתי ח"לרבות

לרבות,לפיכךאיןצורךלחזורעלהאמורבחוותדעתישם,22גליהתכלת'ברח66608200

,יחדעםזאת.לכךשהשוקמייחסשווימופחתלזכויותשניתנובהקלה,הספקהקייםבליבי

יחסית קצר כלכליים חיים אורך עם יוקרתית כסביבה המאופיינת הסביבה אופי ,בשל

 את השווי בחשבון להביא יש כי העמדה ה"קיבלתי חיי בהקלהאורך זכויות לתקופה"

.להבדילמשוויזכויותהנגזרותמהוראותתכניתלצמיתות,מוגבלת

בגיןפקיעתהזכויותבהקלה6/.7הבאתיבחשבוןמקדםבשיעור,םהנכסבהתחשבבמיקו

.ובתוםהחייםהכלכלייםשל













                                                 
 ר"מ/2/7.0יהיתריםהמכרבנכסשטחהבנייהלפ 19
 ₪4,777-הובאבחשבוןשוויבנייהשלכ  20
 ₪4,777-הובאבחשבוןשוויבנייהשלכ  21



 

 

 

2/ 



 מקדם השבחה 62.6

ובשימושיםבחצר בניין בהתחשבבמיקוםההקלהבקווי 27%ןמקדםשלהבאתיבחשבו,

.בגיןהקלהזו



 תחשיב 62.6

  מקדם  שטח שימוש

 28.02 2.77 28.02 
 4.71 0.27 30.16 בריכה
 /7.0 0.27 7.42 חניה
 7.005- 0.25 28.02- חצר
כ"סה    24.77 


 :ההשבחה

 ₪ 26,6662=₪24,777X6/.7X'ראקו"מ001./



 :חוות דעת .66

לכ הגעתי לעיל האמור לכל ובכפוף ליוםבהתאם ההקלה אישור בגין ההשבחה שווי כי דעה לל

 .₪/6/,/24והיטלההשבחהעל₪106,010יעמודעל24.74.1724הקובע

.הערכיםלהיטלהשבחהיוצמדולמדדבהתאםלהוראותהחוק

 

 

,ולראייהבאתיעלהחתום











רבי'נוריתג'אדר

מכריעהשמאית





 




