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שומה מכרעת להיטל השבחה 
 

. 11306 בגוש 66       חלקה 
 יעקב ן זיכרו–  26ז'בוטינסקי  

 01/02/2016תאריך      :  
  1017תיק מס'   :   
 1365-2015מס' מינוי  :  

 
 
 

לכבוד  
 

ם :  :                                          המשיביהמבקשים 
שומרון" ה        הועדה המקומית לתכנון ובניה  "         גב´ אסתר פרידמן רותם ואח´      

                            ע"י השמאי : בועז ברזילי    קובי ע"י  השמאי :  צפניה
  boazbar@012.net.il                    דוא"ל  : zfkobi@bezeqint.net דוא"ל : 
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:  מטרת השומה  .1
 

 .הכרעה  במחלוקת  בעניין גובה השבחה הנובע  ממימוש זכויות מלא – העברה באטבו 
  
 
:  הצדדים .2
 

המבקש :  
קובי צפניה      :        שמאי המבקש

ים         :         גב´ אסתר פרידמן רותם ואח´ המבקש
 

המשיבה :  
    ד"ר בועז ברזילי          שמאי המשיבה  : 

הועדה המקומית לתכנון ובניה "השומרון"           :            המשיבה
 
:   מועדים  .3
 

בנוכחות  אמון כמאל שמאי מקרקעין מהמשרד . ע"י הח"מ  16.12.2015 אריך      :          בתבקור בנכס 
בנוכחות שמאי הצדדים    15.12.015תאריך                   :          בדיון 

 .  16.12.2015  שלח בתאריך          :          נפרוטוקול
     

:    תאריך קובע .4
 

  20/05/2015    -   1058תכנית  ש/
 
:  מסמכים .5

מטעם המבקש :  
  המשיבהשומת  -
 הודעת תשלום. -
 שומה אחרת  -
  .833תיק מס' ז/היתר בניה  -
 פרוטוקול הסכמה על הסדר תוספות בניה ,מחלקת הסדר נכסים. -
מכתב יו"ר הוועדה המקומית לתכנון ובנייה "איתמר בר עזר" שבנדון "סיום טיפול הסדר תוספות  -

  .08/11/99בנייה במסלול מהיר", מיום 
 .22.11.99תוצאות בדיקה בעניין תוספות בניה החלקה מתאריך  -
 סקר נכסים -
 נסח טאבו . -
 הסכם מכר  -
 

 
מטעם המשיבה :  

 
תגובה לשומה אחרת   -
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:    זיהוי הנכס .6
 

  11306גוש                            -    
 66חלקה                         -     

  מ"ר 531שטח חלקה רשום        -    
, זיכרון יעקב           26 כתובת                      -     רח' ז'בוטינסקי 

 
 
   תאור הנכס והאזור  :.7
 

 החלקה ממוקמת ברחוב ז'בוטינסקי בחלק המזרחי של הישוב זיכרון יעקב. 
צורת החלקה אי רגולארית בעלת שיפוע לכיוון מזרח.על החלקה בנוי בית דו קומתי . 

 קומות. 1-2סביבת הנכס מאופיינת בבתי מגורים צמודי קרקע בני 
פיתוח מלא. 

 
 
  הזכויות בנכס :.8
 

-נסח רישום : 8.1
  עולים הפרטים כדלקמן :, 23/05/2014, מיום האינטרנט" באמצעות שהופק "הזכויות מפנקס לפי מידע

 11306גוש                      : 
 66חלקה                   : 

 .ר"מ 531רשום  :  חלקה שטח
 .בשלמות ,מאיר בן מנחם פרידמן :בעלויות
 : הערות

 :לטובת  13.4.2003מיום  ,אפוטרופוס י"ע ניהול צו
 מאיר פרידמן
 )פרידמן( רותם אסתר

 אלה פרידמן
 .הבעלים כל  על16.3.03 מיום חיפה משפחה לענייני משפט בית 027040/01 תמש תיק

 
  

 -הסכם מכר:8.2
 בין פרידמן מאיר ואסתר רותם "להלן המוכרים" 23.6.2015על פי הסכם מכר שנערך מיום 

לבין מרקוביץ מאיר זאב "להלן הקונה ". 
 ₪. 2,550,000המוכר מעביר לקונה את מלוא זכויותיו ,סה"כ תמורה 

 בית מגורים צמוד קרקע, חד משפחתי, דו קומתי, הממוקם ברחוב –תאור הממכר 
  מ"ר.531 ששטחה הרשום 11306 גוש 66 זיכרון יעקב, הבנוי על חלקה 26ז´בוטינסקי 
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   מצב תכנוני  : .9

 מצב קודם :
 . 9.04.1964 ביום 1082שפורסמה למתן תוקף בי.פ .  ) 11( ש/ 451תכנית מס' ג/

על פי התכנית הקרקע מסווגת כאזור מגורים ומלאכה . 
. 20% לקומה בשתי קומות ,סה"כ 10%זכויות הבניה למגורים הינן 

. 20%בנוסף מותרת הקמת שטח לבית מלאכה 
כמו כן : על מגרש שבאזור מגורים לא יוקם יותר מבית מגורים אחד פרט לבניני עזר. 

לא תותר כל בנייה בשטחים מפורצלים שטרם חלה עליהם תכנית בנייה מפורטת מאושרת 
סופית,אלא באישור הועדה המחוזית . 

 
 . 8.05.1975 ביום 2110 שפורסמה למתן תוקף בי.פ . 124/שתכנית מס' 

 מטרת ועיקרי הוראות התכנית :

 
 

 . 20.06.1996 ביום 4420 שפורסמה למתן תוקף בי.פ . 390/שתכנית מס' 
 מטרת והוראות התכנית :
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 . 21.12.1998 ביום 4714 שפורסמה למתן תוקף בי.פ . 783/ש/ מק תכנית מס' 

 
 בהתאם לתקנות התכנית :

 
 

 . 21.11.2000 ביום 4934 שפורסמה למתן תוקף בי.פ . 950/ש/ מק תכנית מס' 
 לתקנון התוכנית : 6ע"ס סעיף 

חובת הקמת מחסן דירתי המגרשים המיועדים למגורים צמודי קרקע באזורי מגורים א¸ו- 
במרחב התכנון "שומרון", בתנאים הבאים : 

 מ"ר, ושטח זה ייכלל במניין שטחי השירות המותרים 5שטח המחסן לא יפחת מ-  .א
 ע"ס התוכנית החלה על השטח . 

  מטר מדוד מרצפתו.2.20גובה תקרת המחסן יהיה עד  .ב
 תותר הקמת מחסן בנפרד ממבנה המגורים. .ג
 תותר הקמת מחסן בשילוב עם מבנה החנייה . .ד
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 מצב חדש :
 . 05.5.2015 ביום 7032 שפורסמה למתן תוקף בי.פ . 1058ש/תכנית מס' 

 
 החלקה מסווגת ביעוד מגורים א'.
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 הערות :
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.  עמדות הצדדים :  10

 
השבחה  

שמאי המבקש 
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שמאי המשיבה  
 

שווי מצב קודם :  
  531.0שטח נישום במ"ר  

זכויות מותרות שימוש  
בכל הקומות 

מ"ר אק'  מקדם שימוש שטח בניה  

 101 0.95 06 20%מגורים 
שטח לבית 

מלאכה 
20% 106 0.6 64 

 93 0.25 372 חצר 
  258סה"כ מ"ר אקו'  

 ₪  1,802,745שווי זכויות בניה בהתחשב במיקום  
 שנים (מ  = 4תוספת שווי בהתחשב בבנוי בהיוון שכירות לתקופה של 

4   , 76,000  = PMT   ,    6 = I 
286,495  ₪ 

 ₪  2,089,240שווי מצב קודם  
 
 

שווי מצב חדש  :  
  531.0שטח נישום במ"ר  

מ"ר אק'  מקדם שימוש שטח בניה  זכויות   שימוש  
 319 1 319 60%עיקרי 
 30 0.35 85 16%שרות 
 82 0.25 329 חצר 

  431סה"כ מ"ר אקו'  
 ₪  2,582,846שווי מצב חדש בהתאם לעסקאות השוואה  

 ₪  2,550,000שווי מצב חדש בהתאם לחוזה המכר לחלקה 
 ₪  460,760השבחה  

 ₪  230,380היטל השבחה  
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    :  עקרונות. 13
 

 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה : 4- 5א. עפ"י סעיף 
במקרקעין שבהם אושרו מספר תכניות בזו אחר זו , בלי שישולם היטל עקב אף אחד 

מאישורים אלה , תהא ההשבחה ההפרש בין שווים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של 
 התכנית הראשונה לבין שוויים מיד לאחר אישורה של התכנית האחרונה .

 
 , ציון פמיני נ. ועדה מקומית ירושלים קבע בימ"ש עליון כי חישוב ההשבחה 4217/04ברע"א 

הראוי הוא בשיטת המדרגות המקיים באופן מיטבי  את הקשר הסיבתי הישיר בין אקט 
תכנוני ובין ההשבחה.  

 
ב. גישת ההשוואה היא המועדפת  בהערכה  .  

גישת החלוץ נחשבת לבעלת תוקף בינוני ואף פחות והיא משמשת בדרך כלל במקרים 
שבהם אין די נתונים דרושים ליישום גישת ההשוואה . למרות חסרונותיה השימוש בגישה זו 

הכרחי בנסיבות מסוימות כאשר בסביבה כל העסקאות מבטאות שווי שוק כולל המבנה וממנו 
יש לחלץ שווי קרקע .  

 
 , שר האוצר   נגד הרברט 161/79גישה זו   הועדפה ע"י בית  המשפט   העליון  , רע"א  

  , מדינת  ישראל נגד  אברהם אליהו  323/85 ו- ע"א  225)  3זילברשטיין  , פ"ד   לד(
  של הועדה  לתקינה  שמאית .   2,3 . והומלצה  בתקן מס'   185)  4מזרחי  פ"ד  לט (

 
 

ג. הדרך לאמוד את ההשבחה היא ההפרש בין שווי המקרקעין במצב תכנוני חדש 
לעומת שווי במצב קודם . אולם יש מקרים בהם ניתן לבודד את הגורם המשביח ולבחון לגביו 

בלבד , באם חלה השבחה . בחישוב ההשבחה בגין הגורם המשביח תילקח בחשבון 
 היתרונות / החסרונות לנכס הקיים .

 
ד.   "התעשרות  היא המרכיב  הדומיננטי  בכל אירוע  של היטל השבחה  ובאין 

התעשרות לא יקום  ולא יהיה  היטל השבחה .  
ולא אך התעשרות  על דרך הסתם ,  אלא   התעשרות  שבאה  עקב אחד מאותם  אירועי  

 . 3768/98תכנון שחוק התכנון  והבניה מדבר בהם "   -   דנ"א  
 

ה. המצב התכנוני , הפיזי המשפטי כמתואר לעיל  
 
 

ו.  נתוני שוק בהתאמות הנדרשות . 
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   :  הכרעה ושיקולים. 13
 

 מחירים :  .א
  : 2013- 2015עסקאות משנים 

  
אזור גו"ח תאריך  

מגורים 
ז.ב. מחיר  ₪  שטח 

עיקרי 
שווי מ"ר אקו' שרות 

  ₪
בהתאמה לתאריך 

 קובע 
 5% 48%  3,000,000 780ב'  11323/54 5.5.013

5% 
19.4% 

5.0% 
5.0% 
5.0% 
5.0% 
5.0% 
5.0% 

5,852  6400 
 6500 6,201 48% 2,050,00 503ב'  11308/91 27.11.14

 6800 6,504  54% 1,500,000 312ב'  11303/64 24.10.014
 6000 5,855 40% 1,495,600 432ב'  188ת. ש/  28.1.015
 6400 6,128 36% 1,300,000 380א'  22ת. ש/  8.10.014

 6200 5,829 36% 1,575,000 484א'  11318/125 7.7.14
 9200 8,800 36% 3,100,000 631א'  11320/69 3.6.014

 6300 5,983 40% 1,500,000 424א'  11291/65 25.5.014
 7000 7,071 36% 1,500,000 380א'  11318/199 8.10.015
 5800               5543 החלוצים פינת צור  1,575,000 484 א' 125/11319 7.7.014

 6300 6024 השיטה  1,500,000 424 א' 65/11291 25.5.014
 (הנכס 26ז'בוטינסקי  2,550,000 531 א' 66/11306 23.6.15

הנדון)  
הפחתת בנוי  

  שח 2153000שווי   =  

5860 5860 

ממוצע 
 

             =            כ -
     

6563  ₪ 

 
   

  ₪  6500=  כ-       בהתאמה לתאריך קובע שווי מ"ר מבונה אקו' 
 

 צפיפות, טופוגרפיה וצורה :  .ב
 

. 0.90בהתחשב בצפיפות יותר גבוהה , מקדם צפיפות סביר במצב חדש   =  
 

מבחינת טופוגרפיה אין החלקה שונה באופן מהותי משאר העסקאות . 
כאמור להלן , השימוש הטוב והיעיל במצב חדש הינו הריסת המבנה ולכן אין השפעה למיקום 

המבנה על ניצול זכויות הבניה.  
 
 

 קירבה לשטח חקלאי במצב קודם:  .ג
במצב חדש החלקה גובלת לשטח מסחר ומבני ציבור ,  

(במצב קודם קירבה לשטח חקלאי .) 
   יחסית לעסקאות באזור. 1.05מקדם שווי סביר למצב קודם   =  
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 שווי  מצב קודם :  .א

 
 106.2      =   1    *  20%  מ"ר    * 531מגורים          :   
   63.72   =   0.6   *  20%  מ"ר    *  531שטח מלאכה  :   
  93=                 0.25    מ"ר   *  372חצר              :   

  מ"ר   262.92סה"כ                                                            =  
 

  ₪   1,794,980       =     1.05*    ₪ 6500  מ"ר     *   262.92שווי קרקע :   
 

 ₪  397,430  ₪     =   800  מ"ר  *  49  ₪   +  2000  מ"ר    *  179מרכיב בניה  :    
 

   2,191,630₪סה"כ שווי    =   
 

 שווי מצב חדש :   .ב
 

 318.6                  =  60%   מ"ר   *  531מגורים  :   
  29.74   =  0.35   *   16%  מ"ר   *   531שירות   :    
                  82.25=                   0.25  מ"ר    *   329חצר      :    

 
 מ"ר  430.59סה"כ                                                       =    

  
 שווי כריק ופנוי :  .1

 
  ₪  0F1   =     ₪ 2,518,952 0.9  *  6,500      מ"ר     *     430.59

 
 שווי כבנוי ללא הריסה :  .2

 
1F  7850₪   *      מ"ר179

2F  ₪ 2850  מ"ר  *  49  +   2

3     
3F  1462₪ מ"ר   *  397+  חצר   

4   =   2,125,214  ₪  
 
 

המסקנה :  
 השימוש הטוב והיעיל ביותר במצב חדש הינו הריסת המבנה וניצול בהתאם לתב"ע 

   
 

  ₪    2,518,952  ₪  -   2,191,630    =    327,322₪השבחה    =    
 

                                                 
 0.9מקדם שווי מ"ר מבונה בהתחשב בצפיפות = 1
2 6500 * ₪ 0.9 +  2000 =   ₪ 7850  ₪ 
3 6500 *  ₪ 0.9 * 0.35 + 800 =  ₪ 2850  ₪ 
4 6500 * ₪ 0.9 * 0.25 = 1462. ₪  
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 השומה  :  .15

 
לאור האמור לעיל , אומדן ההשבחה בחלקה הנ"ל בגין מימוש מלא נאמד 

על ידי כדלקמן :  
 
 
 

תאריך קובע מס' תכנית  
 

היטל השבחה = השבחה  
50% 

 
 1058ש/ 

 
20/05/2015 

 
327,322  ₪ 

 
163,661   ₪ 

 
 
 
 
 

חל הצמדה וריבית כחוק  . 
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   ולראיה באתי על החתום  

 
 עאטף עאלם

מאי מקרקעין מוסמך                                            ש
 לחוק התו"ב 84    שמאי מכריע לפי תיקון 

 
 


	שומה מכרעת להיטל השבחה

