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גוסטב    10   2017  או

ו   30/009  :מספרנ

  

  

ד   לכבו

קפל תהמבקש ו  נסקישלומית  ן  ו יה להועדה המקומית לתכנ אביבבנ   תל 

ר עזרהמר  י"ע ן, ני ן תשמאי, דליה עסיס' גבי "ע  שמאי מקרקעי   מקרקעי

lazargi l@hotmai l .com  ga@zahav.net . i l-ro 
  

   ,.נ.א.ג

  בחדרה' ב33ההגנה ' רח -   שומה מכרעת: ן הנדו

  7731בגוש  102חלק מחלקה 

  

  :מטרת השומה .1

  

ף  (ב(14בהתאם לסעי יה) 2) והבנ ן  ו לחוק התכנ שית  שלי ניתי  ,לתוספת ה מו

ה  צא כתו בהיטל השבחה  ב  גובה החיו ן  י בענ לצורך הכרעה  ע  כשמאי מכרי

שור של תכנימאי זה מכר 2020/חד' ת מסה  ר חו   .לאו
 

למחל .2  :וקתהצדדים 
  

ב הועדהעמדת  ם  מהשוהמקומית מפורטת  27מיו .4 ע 2017. ת "שנערכה  שמאי י ה

ס' גב עסי םובתגובתה  דליה  נספחיהן 28/7/2017 מיו   .על 

  

ש מיום  תעמדת המבק שומה  ב .29מפורטת  6 . ע 2017 מר "שנערכה  שמאי  ר י ה י נ

נספחיה עזרה כל    .ועל 

 
ועדה .3 בע מ  :הקו
  

3 . ו  2020/חד' ישור תכנית מסעקב א ההשבחה להערכת הקובעהמועד   1 נ הי

26 .5 .2014.  

  

3 . ע  2 נערך  ובסביבתו  בנכס  ור  ך"י הח"סי   .27/7/2017 מ בתארי

  

3 . ך   3 .2בתארי 8. שתתפות  2017 ן בה ו די צדדים שמאינערך  הועבר . ה ן  ו הדי ם  כו סי

להגיב שרות  ם אפ לה ניתנה  ו י הצדדים  ג צי   .לנ

 
טי הנכס .4  :פר
  

וש   7731  :ג
  

  102  :חלקה
  

שום(שטח החלקה  1  :)הר ,   ר"מ 027
  

שום   הני    1/2  :החלק 
  

נה ' רח  :הנכס כתובת   בחדרה' ב33ההג
  

ר הנכס ם חדמגרש   :תאו מגורי בית  י  ו בנ ו    .קומתי- עלי
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פטי  .5 בנכס –המצב המש יות  ו כ  :הז
  

ן  שום המקרקעי רי שכת  ות המתנהל בל י מפנקס הזכו רישום   בחיפהלפי העתק 

ום  .2מי 4 . בבעלות  2017 דונה  הנ שומה החלקה  קיימר שראל קרן  לי שלמות - ת    .ב

  

של  לתקופה  חכירות  שומה  ר לתאריך  49על החלקה  עד  ם  .31שני 3 .   :לזכות 2049

  

ת עמי ץ  נגרובי א  -   אי באות  שריט  ן בת   'סימו

ת ב  -   קפלנסקי שלומי באות  שריט  ן בת   'סימו

  

ת  שלומי קפלנסקי  שם  על  זכות החכירה הרשומה  ו  נ הי שומה  שוא ה נ הנכס 

ר הדרומית  הדיו יחידת   .משפחתי- בבית הדוהמהווה את 
  

שכנתא על מ הערות  שומות  והערת , על החלקה ר עתיקות  בדבר אתר  הערה 
לפי סעיף  ן 126אזהרה    .לחוק המקרקעי

  
זה מכר חו י  בפנ ן הוצג  דו ום  של הנכס הנ 2מי .4 . ות  2017 י זכו נמכרו  ו  לפי

סך של  ,1,550החכירה תמורת  000 ₪.  
  

     

ור .6 סביבה תא  :והנכס ה
 

ביום נערך  בנכס  רו 27/7/2017הביקור  תיאו   :ולהלן 

  

כחלק דוע  הי ן  דו ש  102ה מחלק הנכס הנ מגרש  7731בגו ו  נ בית הי י  ו בנ ו  עלי

רים  צא מגו נה ' ברחהנמ נת  33ההג שכו   .בחדרה" בית אליעזר"ב

  

הי לרח נההסביבה  ם  ם מדרו מגורי לרח' אזור  וממערב  י  לנ ו ג צמאות ' חטיבת  הע

שתי קומה אחת ו י  בנ די קרקע   ם צמו ן בבתי י פי   .קומות המאו

  

ל' רח סלו רגל, ההגנה  להולכי  בו המדרכות  נסללו    .אך טרם 

  

צורת  כ מלבןלחלקה  של  כ' מ 23- עם חזית מערבית באורך    .ר"מ 43- ועומקה 

  

ו  נ הי ,1שטח החלקה הרשום    .ר"מ 027

  

של  צועת קרקע בשטח  של ר כננת הפקעה    .ר"מ 25מהחלקה מתו

  

דו בית  י  ו בנ שותף- על החלקה  ר מ בקי   .משפחתי 

  

ם חדהנ בית מגורי נה  שהי ר הדרומית  ו הדי יחידת  ו  נ הי שומה  שוא ה נ קומתי - כס 

י  ו בנ בניה"עפ(בשטח  כ) י היתר    .ר"מ 64- של 

  

ח  פתו בורי  צי שטח  גובלת ממזרח ב קפלן(החלקה  ם ) גן  שי ם המשמ ובמבני

ומרכז קהילתי וער  נ ן    .כמועדו
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ני .7 ו   :המצב התכנ

  

ט  פרו יןחלק מלהלן  בנ יות  ר - תכנ ות עי נטי על החלהרלוו נהות  דו הנ   :החלקה 

  

7 . קודם  1   :מצב 

  

מס    :138/חד' תכנית 

  

ית    בילפורסהתוכנ תוקף  למתן  םקוט מה  ום  4007' מס פרסומי 21מי .5 .1992 ,

בי הנכס  ג  ו סו ור ולפיה  אעוד לאז ם  רי ו צעת' מג מו   .ולדרך 

  

א ורים  כי באזור מג נקבע  ית  של ' בתכנ ימלי  נ ש מי מגר תותר "מ 500בשטח  ר 

ור  די יחידת  של הקמת  ימלי  נ מגרש מי שטח  וב תותר הקמת שתי "מ 800אחת  ר 

ור די דות  ן  .יחי נ הי יה  ות הבנ הינה  40%זכוי והתכסית המותרת  קומות  בשתי 

ם. 30% נ הי ן  י י הבנ ו רי ' מ 4 - צדדי, י תשריט"עפ –קדמי : קו   .'מ 6 –ואחו

של  יה בשטח  עזר לחנ ומבנה  כוללים מקלט  ם  אינ י הבניה  ז ר לכל "מ 25אחו

ם של מקלט הועדה. ד"יח שי לשימו ם  ר הקמת מרתפי רשאית להתי , המקומית 

נות יה, מחסן, חדר מכו וחנ   .חדר הסקה 

  

מס    :947/חד' תכנית 

  

ית    בילפורסהתוכנ תוקף  למתן  םקוט מה  ום  7172' מס פרסומי .2מי 12 .1993 ,

של  שטח  הותרה הקמת מרתף ב ליח"מ 50ולפיה  ה  .ד"ר  למרתף תהי הכניסה 

גו ו ם  רי מגו יחידת  ך  יהיה מתו .2בהו    .'מ 2

  

מס    :'ו/450/מק/חד' תכנית 

  

ית    בילפורסהתוכנ תוקף  למתן  םקוט מה  ום  4706' מס פרסומי .1מי 12 .1998. 

ם צוב למחסני עי והוראות  ן  י בנ י  ו קו נקבעו  ית  י , בתכנ ולביתנ יה  חנ י  למבנ

שפה   .א

  

מס    :'ה/450/חד' תכנית 

  

ית    בילפורסהתוכנ תוקף  למתן  םקוט מה  ום  4783' מס פרסומי 11מי .7 .1999. 

א ם  רי ו מג כי באזור  נקבע  ית  ם מעל ' בתכנ ששטח ם  שי כל , ר"מ 800במגר תהיה 

של  שטח  מ. ר"מ 400יחידה על  ליחידה האחרונה קטן  שנשאר  שטח  וה - במידה 

לפחות , ר"מ 400 יהיה  ר אם שטח המגרש  דיו יחידת    .ר"מ 300תותר הקמת 

שטחי שרות כדלקמן   לי"מ 25 - חניה : יותרו הקמת  ג , ד"חר  לג ציאה  ר "מ 15 - י

העיקרי 10% - מחסן , ד"ממ, ד"ליח ות, מהשטח  נ מכו , קומת עמודים, חדרי 

יוקמו מעל מפלס הכניסה"מ 50 - מרתף  שלא  לפונקציות    . ר 

  

מס    :'ח/450/מק/חד' תכנית 

  

ית    בילפורסהתוכנ תוקף  למתן  ום  5334' מס פרסומיםקוט מה  13מי .10. 2004. 

ר  כי באזו נקבע  ית  ורים אבתכנ שמעל ' מג שטח  שים ב מספר , ר"מ 800במגר

עפ יהיה  ר  ו דות הדי ף "יחי סעי 11י  . ן . 'ה/450/בתכנית חד 1 בי ם  ם ששטח במגרשי

ל"מ 500 ה , ר"מ 800- ר  יהי דות  היחי ם מספר  יה א שנ יחידה  .1תותר הקמת  75 .  
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7.   :מצב חדש  2
  

  :2020/חד' מסכנית ת
  

בי   תוקף  פורסמה למתן  ית  ו 6298 'מס .פ.התוכנ .11ם מי 5 . נקבע ולפיה  2014

כ ן  דו הנ ד הנכס  עפ"יעו ד  עו שרת אחרת"י בכל  ."י תכנית מאו כי  נקבע  בתכנית 

בניה ות  י זכו הגדלת  זה הכוללת  ד  עו בי שה  יח, תכנית חד גובה , ד"תוספת  י  ו נ שי

וכד ם  ני י י , בנ ית' יה בסביבתה האורבנ פי הבנ או ב  לו לשי הוראות  ך , יקבעו  תו

י ו נ הבי פי  ולאו פות  צפי ר התייחסות ל   .באזו

    

ן    בי נה  הי ם המותרת  ורי צפיפות המג ם  בה ם  תוספת , ד"יח 3 -  2בשטחי תותר 

על "יח צפיפות לא תעלה  שה לדונם"יח 4ד כך    .ד 

  

ר  ו די יחידת  שטח  צמודת קרקע  צע בבניה  עיקרי"מ 160יהיה ממו   .ר 

  

בהחלטה שיפורטו  מיוחדים  ימוקים  רשאי לקבוע מנ ן  ו ע , מוסד תכנ שטח ממוצ

יותר בל, קטן  רו רווחת הדיו ו כות  אי יהיה סביר מבחינת  רות  ודל הדי   . בד שג
  

  
7 . יה  3   :היתרי הבנ

 
4' בהיתר מס � ך  71/ בתארי יתן  .28שנ 11 ח  1971. הותרה הקמת מרפסת בשט

.14של  ו "סה. ר"מ 85 נ הי 63כ שטח הבית   .ר"מ 85.
 

בתאריך  1326/76' בהיתר מס � יתן  .8שנ 4 . ם  1976 ע הותרה הקמת מחסן 
של  שטח  .18מרפסת ב ו "סה. ר"מ 49 נ הי העזר  י  מבנ שטח  27כ    .ר"מ 09.
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ני הצדדים .8 ו   :טיע
  

8. ועדה המקומית  1   :עמדת ה

  

יח בחלקה משתי  הגדלת הצפיפות  שרת  ית מאפ יח"התכנ ההשבחה . ד"ד לארבע 

עיקרי  בשטח  נוספת  ר  דיו יחידת  שרת הקמת  בה מתאפ צית החלקה  חושבה למח

לה"מ 160של  בכפוף  ית מפורטתר  ת . כנת תכנ הגדל ן  י בג ן הפחתה  הובאה בחשבו

דות במגרש יחי לשתי  צפיפות מיחידת אחת    .ה
  

קודם   :מצב 
  

עיקרי .200  שטח  .X 11  =  200ר "מ 4   ר"מ 40

ג לג ציאה  י X 0ר "מ 15  חדר  . 752  =  11   ר"מ25.

20  מחסן X 0ר "מ 04. . 43  =  8 .   ר"מ 02

X 0ר "מ 50  מרתף . 44  =  20   ר"מ 00.

יה X 0ר "מ 25  חנ . 355  =  8 .   ר"מ 75

X 0 ר"מ 250  חצר . 256  =  62   ר"מ 50.

ית שנ 55  חצר מ X 0ר "מ 66. . 157  =  8 .   ר"מ 35
שטח אקוו"סה ם' כ  צב קוד .319        במ   ר"מ 27

  

קודם י מצב  ו .319  :שו X 2ר "מ 27 , ,651  =  ר"למ₪  040 301  ₪  
  

  :מצב חדש
  

ם קוד צב  .319        שטח במ   ר"מ 27

ר ו די יחידת  עיקרי לתוספת  .119  שטח  .X 18  =  119 ר"מ 6   ר"מ 60

ג לג ציאה  י X 0ר "מ 15  חדר  . 759  =  11   ר"מ 25.

11  מחסן X 0ר "מ 96. . 410  =  4 .   ר"מ 78

X 0ר "מ 50  מרתף . 4  =  20   ר"מ 00.

יה X 0ר "מ 25  חנ . 35  =  8 .   ר"מ 75

96  הפסד חצר X 0ר "מ 76. . 25  =  )24 .   ר"מ )19
שטח אקוו"סה ש' כ  צב חד .459        במ   ר"מ 46

  
י מצב חדש ו 4  :שו 5 9 .4 X 0 ר"מ 6 .8 6

11
 X 50 .9

12
 X 2 ,0 4 ,769  =  ר"למ₪  0 188 ₪  

  
,769  :ההשבחה   188  ₪ - 651, 300 ₪  =  117, 888 ₪   

                                                 

 
י 1 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 2 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 3 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 4 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 5 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 6 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 7 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 8 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 9 ו ו ש ם  ד ק  מ

י 10 ו ו ש ם  ד ק  מ
ם  11 י נ ש ש  ו ל ש ל  ש ה  פ ו ק ת ל ה  י ח ד ם  ד ק ל  - מ ש ת  י ב י ר י  פ 5ל % 
ת 12 ו פ י פ צ ה ת  ל ד ג ה ן  י ג ב ה  ת ח פ ה ם  ד ק  מ
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8.  :תעמדת המבקש  2
  

ן -  ראשית חלופה שור אי ם 2020/חד תכנית באי שו ן בנכס השבחה מ דו ,הנ  זאת 
י שנ להלן מ ם מצטברים כמפורט    :טעמים שאינ

שומה נשוא המגרש  •  מאושרת תכנית פ"ע כיעוד התכנית בתשריט מסומן ה
ת .אחרת בי כי עולה התכנית מהוראו ם לג שי ם מגר צאי ם זה באזור הנמ  ולה

ית חד, מפורטת תכנית קיימת שנה 2020/תכנ נה מ  הבניה הוראות את כלל אי
שה יות ולמע ן על החלות הבניה זכו ובעות המקרקעי ות  מכוח נ י תכנ הוראות 

יתן .אלה מפורטות צוא נ ן למ כי ם לכך תימו סעיפי י  שנ ם ב ני  בהוראות שו
ד  סעיף :התכנית כן סעיף  16ההערות בעמו 4ו .  :כדלקמן -  1

  

ף ן 16 בעמוד ההערות בסעי ו ן התכנית לתקנ י צו שות מ  אינה התכנית כי מפור
שנה יות מ שרות תכנ ת , יעמדו בתוקפן והן קודמות מאו ו י למעט התכנ

זה בסעיף  ל  לעי כי. המפורטות בטבלא  עולה  ן בטבלא  ו ות  מעי י התכנ

ל  המפורטות ש שורה  אי שתנות עקב  ן מ נ אי ן  דו שבנ ן  על המקרקעי החלות 

ו תכנית .2020/ תכנית חד י מהווה אינה ז ו נ ם לגבי שי ם השטחי  הכלולי
יות ם ל"הנ בתכנ שריט והכלולי עפ"התכנית ב בת עוד  שרת "י ית מאו תכנ י 

.אחרת " 
ן עוד י צו ן סתירה של במקרה כי 16 בעמוד ההערות בסעיף מ  הוראות בי

ו תכנית יות של אותלהור ז י תחילתה של תכנית  מפורטות תכנ לפנ שאושרו 
הוראות התכנית המפורטת, זו לו  יות, יחו תכנ שנה למעט  ו מ ז ית   .שתכנ

ם במקומות שתכנית מאושרות תכניות קיימות בה ו ו ציעה לא ז ם מ  בה
יים ו נ יתן, שי ציא נ ם אלא ,מכוחן בניה היתרי להו ש אחרת נקבע א  במפור
ו בתכנית ה  שתכנית התכניות באחת הכלול בשטח שמדובר או ז שנ ו מ ז

קובעת שהיא  ם בו ו ם הסדרי יי ונ שים תכנ ם כלול שהוא או/ו חד  במתח
ן ו ש לתכנ דו שהתכנית או/ו חד עו י שנה את    .מ

ף  תכנית י"עפ יעוד"כ המסומן האזור כי עולה התכנית להוראות 4.1 מסעי
שרת שריטב "אחרת מאו ל כל את כולל ת ם  כן חלקי ו ם  ר הקיימי א חלקי העי

הוראותיהן על  שרות  יות מאו עליהם תכנ שחלות  ם  י ת  ,מבונ ן משתנו נ שאי
 .עקב תכנית המתאר

ות, האמור לאור בי הוועדה שמאית מנתחת אותן הבניה זכוי  בתחשי
ן ההשבחה נ נטיות אי ו בי כלל רלו ש לג ם בו המגר ן הנכס ממוק דו  .הנ

זוק ו למסקנתי חי יתן ז די על שנערכה מכרעת בשומה למצוא נ שמאי י  ה
שה מר מכריעה ם מ ש לגבי ,נד  30 בנובמבר ט"כ ברחוב 77 חלקה 7726 גו

 .חדרה בעיר
  

  :כדלקמן נכתב בשומה המכרעת 18 בסעיף
 

 הנדון ובנכס היות .מפורטת תכנית חלה בהם בנכסים למעט קרקע ייעודי קובעת 2020/חד תכנית "

  ." השבחה חלה שלא אןומכ הבניה זכויות את לשנות באה התכנית שאין הרי מפורטת תכנית חלה

 
 מקרקעין נכסי לגבי כי התכנית בהוראות במפורשות מצוין כי העובדה ולאור, האמור לאור

 לא חלה תכניתה אישור שעקב הרי, שחלה התכנית בהוראות שינוי כל אין הנדון הנכס דוגמת
 .השבחה

 

בגוש   499חלקה (ל "הרצל פינת מהר' בשומה מכרעת של השמאי מר ארז כהן לנכס ברח  •
באם ניישם את . 2020/חד' לפיו לא חלה השבחה עקב אישור תכנית מס -נערך תחשיב ) 10035

  .התחשיב המוצע של השמאי המכריע למגרש הנדון יתקבל כי לא חלה השבחה



ו -  אלי כהן יןשמאמשפטן  קע מקר   י 
ה י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ע  י ר כ מ י  א מ   ש

  

 -7 - 

 

זה ' רח     09-7487999' פקס 09-7483777' טל  2116. ד.ת רעננה, 88אחו

.celi1@012.net: ל"דוא i l  

ית  ע - חלופה משנ שנערך  פן  באו ב ההשבחה  שו הועדה"בחי ש להביא , י שמאית  י

ם ם הבאי שבון את הפרמטרי   :בח

  

ש  - תקופת הדחיה  • י יות  בעלו ימות מספר  קי נה  הנדו כי בחלקה  בהתחשב 

שנים ש  של , להביא דחיה לתקופה של חמ שומה המכרעת  שנקבע ב כפי  וזאת 

לנכס ברח ו  י ז שמאי אבישי  ה ' ה ש  115חלקה ( 7ההגנ .7731בגו ( 
ת  • פו צפי ן  י בג ם הפחתה  ב  –מקד על מרכי ו  נ הי מאחר ומקדם ההתאמה 

להביא בחשבו, הקרקע 0ן מקדם של יש  . 9. 
  

ית שנ ב ההשבחה בחלופה המ שי   :להלן תח
  

קודם     :מצב 
  

עיקרי .200  שטח  .X 113  =  200ר "מ 4   ר"מ 40

ג לג ציאה  י X 0ר "מ 15  חדר  . 7514  =  11   ר"מ25.

20  מחסן X 0ר "מ 04. . 415  =  8 .   ר"מ 02

X 0ר "מ 50  מרתף . 416  =  20   ר"מ 00.

יה X 0ר "מ 25  חנ . 3517  =  8 .   ר"מ 75

X 0 ר"מ 250  חצר . 2518  =  62   ר"מ 50.

לית שו 55  חצר  X 0ר "מ 66. . 1519  =  8 .   ר"מ 35
שטח אקוו"סה ם' כ  צב קוד .319        במ   ר"מ 27

  
  :מצב חדש

  
ם קוד צב  .319        שטח במ   ר"מ 27

ר ו די יחידת  עיקרי לתוספת  .119  שטח  .X 1  =  119ר "מ 6   ר"מ 60

ג לג ציאה  י X 0ר "מ 15  חדר  . 75  =  11   ר"מ 25.

11  מחסן X 0ר "מ 96. . 4  =  4 .   ר"מ 78

X 0ר "מ 50  רתףמ . 4  =  20   ר"מ 00.

יה X 0ר "מ 25  חנ . 35  =  8 .   ר"מ 75

55  שולית הפסד חצר X 0ר "מ 66. . 15  =  )8 .   ר"מ )35

41  הפסד חצר X 0ר "מ 1. . 25  =  )10 .   ר"מ )28
שטח אקוו"סה ש' כ  צב חד והתאמות במ דחיה  י  .465        לפנ   ר"מ 03

  
ם' שטח אקו 4  מתוא 6 5 .0 X 0ר "מ 3 .7 8

20
 X 0 .9

21
  ר"מ 328  = 

  

8  בחהההש   . X 2' ר אקו"מ 65 ,    ₪ 17,663  =  ר"למ₪  040

  

                                                 

 
י 13 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 14 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 15 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 16 ו ו ש ם  ד ק  מ
ם  17 ד ק ימ ו ו  ש
י 18 ו ו ש ם  ד ק  מ
י 19 ו ו ש ם  ד ק  מ
ל  20 ש ה  פ ו ק ת ל ה  י ח ד ם  ד ק שמ מ ם  ח י נ ל  - ש ש ת  י ב י ר י  פ 5ל % 
ת 21 ו פ י פ צ ה ת  ל ד ג ה ן  י ג ב ה  ת ח פ ה ם  ד ק  מ
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8. ם    3 ום עמדות הצדדי   :סיכ

  

  

  

  

  

  

  

לשומה  .9 ות  נ ועקרו ולים    :שיק

  

ם הבאים   שיקולי וה ם  ן היתר הגורמי בי ן  הובאו בחשבו זו  שומה    :ב

  

  9 . ב  1 הנכס  ם  ובחלקה הדרה חמיקו   .בפרטמזרחי בכלל 

  

  9 . ת   2 לתכני   .26/5/2014: 2020/חדהמועד הקובע 

  

  9 .   :נקודות שבהסכמה  3

  

בע  *         .המועד הקו

  

הנכס  *         .פרטי 

  

והמשפטי  *       י  נ ו צב התכנ   .המ

  

ו  *       יה האקו קודם' שטחי הבנ   .במצב 

  

למ  *       י  ו בע "שו ן למועד הקו נכו נה  2 - ר מבו   .ח"ש 040,

  

ית חדההש  *       של תכנ אישורה  ן  י בג הינה  מימוש  2020/בחה  ר  לאו   בלבד 

  

  .קודם        

  

  9 . ום   4 להלן מי כמפורט  ועדת הערר  ן החלטת  שבו בח הובאה  זו  שומה    ב

  

      2/2/2017.  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 2020/חד
 ת הבעליםשומ הועדה שומת

117,888 
אין השבחה ולחילופין 

ח"ש 17,663  



ו -  אלי כהן יןשמאמשפטן  קע מקר   י 
ה י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ע  י ר כ מ י  א מ   ש

  

 -9 - 

 

זה ' רח     09-7487999' פקס 09-7483777' טל  2116. ד.ת רעננה, 88אחו

.celi1@012.net: ל"דוא i l  

וקת  .10 יים מחל ו ם השנ ושאי בנ  :הכרעה 
  

תכנית חד  110.   :2020/חלות 

  

ת    כי התכני צדדים  ן ה בי כי עפחלה עאכן אין מחלוקת  ו הנכס  ג "ל  ו סו י התכנית 

ד  עו ביי שרת אחרת"עפ"הנכס  . י תכנית מאו ם " ג ם  ן הצדדי בי ן מחלוקת  אי

כי התכנית העובדה  ן  י נוספת,בענ מפורטת  ית  צריכה תכנ הוראות מ שנה  שמ  .ככל 

הנכס על  הוראות הבניה החלות  ו את  ז ית  שנה תכנ ם מ בא נה  הי . המחלוקת 

ית חד כי ה 2020/בדברי ההסבר לתכנ י נקבע  נ ו תכנ כללה רצף  כנת התכנית 

העיר לפיתוחה של  ן  ו חז בוש  בגי ו נים  נתו באיסוף  ר . שהחל  מטרת התכנית כאמו

צירת מסגרת  2בסעיף  וי העיר חדרה  של  ביסוסה  נה  הי ית  כנ להוראות התו

ע ית  נ ו ם "תכנ רי זו באי י  נ ו פול תכנ וטי שות  ות החד נ שכו ן ל ו עיקרי התכנ ית  ו י התו

ימים   .קי

ת   כני נה הערה מספר  בהמשך להוראות התו י י ד  1צו   :ולפיה 16בעמו

הנ"   יות  כנ בתו ם  ם הכלולי שטחי לגבי ה י  ו נ שי נה מהווה  אי זו  ית  ל "תכנ

ד  עו י בי ית  שריט התכנ בת ם  עפ"והכלולי ד  עו י .י תכנית מאושרת אחרת"י "  "   

    

ו   פי מפורטות בסעיף  תהוראות ספצי זה  יעוד  .4לי ן 1 ו זה  לתקנ ר  ו אזו לפי ו

כל חלקי העיר הקי" ם כולל את  עליה שחלות  נים  לא מבו ם  כן חלקי ו ימים 

הוראותיהן  על  ות מאושרות  ו,תכני ז תכנית מתאר  עקב  שתנות  נן מ .שאי "  

  

ף    4סעי .1 הוראות סעיף  2. לו  יחו שות  יות חד כי בתכנ בע  .4קו הדן  2 ן  ו לתקנ

יבא ו נ לבי ם  צעי ם המו ורי רי מג זו ף . י .4סעי 1 קטן  2. ף  סעי בכל  2א  כי  נקבע 

הגדל שה הכוללת  בניהתכנית חד יות  זכו יח, ת  ם , ד"תוספת  ני י בנ גובה  י  ו נ שי

, וכד ר' ו ז באי י  ו נ הבי פי  ולאו פות  צפי ד .  יקבעו הוראות תוך התייחסות ל עו

יח לתוספת  שות  יות חד כי תכנ פי הסביבה "נקבע  או שנו מהותית את  י לא  ד 

היתר  ן  בי של , ומגדירה  צפיפות  זורי  כי באי ו  לנכס אצלנ ר  שו , ד"יח 2-3בכל הק

תוספת על "יח תותר  צפיפות לא תעלה  שה ם "יח 4ד כך  בנכסים אחרי ו ם  דונ ד 

זה בסעיף  כמפורט    . הגדלה 

ף    .4סעי 1 . סעיף קטן 2 ד  4א  דות בכל אח היחי שטחי  צע של  קובע ממו

ם ים המפורטי ינ צע של  מהמאפי נשוא השומה ממו בנכס  עיקרי "מ 160ו ר 

  .ליחידה

צב חדש    במ כי  קובעת  שיבה  יחידשמאית המ תוספת  שטח + ה מתאפשרת  תוספת 

שומת המשיבה+ ד "יח 2* ר "מ 160כ "ובסה ב ם כמפורט  נוספי ד. שטחים  , מנג

כך  ולפי בנכס  הבניה  ות  זכוי נה משנה את  כלל אי ית  כי התכנ ש  ען שמאי המבק טו

  .לא חלה השבחה

שה    ן ,למע ובבעקיפי ם החי צ לע ש  שמאי המבק ען  שיטתו שכן ,טו ית  ל  2020תכנ

ן  דו הנ בנכס  נה משנה הוראות  לכאורהאי שמאי המבקש  ת ,ולפיכך היה על  ו לפנ

שת  ם דרי כנגד עצ ן  ולטעו ם  י י צו פי ו שבחה  להיטל ה לועדת הערר  בדרך המלך 

ן תכנית בגי סבור. זו השבחה  י  לפתחי , אנ י  ו נ ע המי י שהג ן כי מ ואי ל  והואי

הנכס על  ית  חלות התוכנ ש מחלוקת בדבר  שבחה הרי  גובה הה ן את  עלי לבחו

קיימת  שהיא  לזכוככל  ם  ן בהתא ו צבי התכנ י מ שנ יה ב הבנ ע יות  ו לקב ולא 

ם  בנכס א יה  הבנ כנית ומשנה את הוראות  ם חלה התו בא שאלה  מסמרות בדבר ה

ו,לאו ערר וזאת  ועדת  ר החלטת  לאו שתפורטבמיוחד    . בהמשך כפי 
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תיבחן , לפיכך   ו  ז שומה  מלוא הב י  צו בהתייחס למי שבחה  במצב ה יה  הבנ יות  זכו

עפ ש  ית חד"חד תכנ פן ו 2020/י  פי באו ן ספצי דו הנ יות מלוא לעומת בנכס  זכו

צב יה במ י הבנ נ ו ית התכנ כנ   .שקדם לאישור התו

  

ל  10.2 ות  יות פרשנ ו   :במצב חדשזכ

  

ש    שמאי המבק ם  וג שיבה  שמאית המ ם  ית(ג ה ) בחלופה משנ שבח בחנו את הה

י מ ו שו ב"כמכפלת  מבונה  למותר שטח המבונה ה תוספתר  קודםמבמעבר  . צב 

בי ן מחלוקת  אי קודם  צב  ם במ נם כי ן הצדדי יה הי הבנ יות  .319זכו . ר"מ 27

ם  ימי קי שיבה  שמאית המ שיטת  של כך  ם  צדדי ם ה ש חולקי צב חד .459במ ר "מ 46

י( 'אקוו 465לעומת ) צפיפות/מושע/דחיהמקדמי  לפנ שיטת ' ר אקוו"מ 03. ל

ש  י(שמאי המבק . צפיפות/מושע/דחיהמקדמי  לפנ ם ) צדדי י ה שנ שה  למע

ש תוס צב חד ן במ בחשבו ם  יחידה מביאי בניה+ פת  שטחי    .תוספת 

הנ   שה ל חושבה "ההשבחה  גזרת למע בכנ ר  ם לאמו .4סעיפי 1. (3(א2 ן) 4)+ ו   . לתקנ

  

ף    .10מעבר לאמור בסעי ל 1 יות , דלעי ו צדדים סותרות קיימות פרשנ ם של ה בא

כולל ות  כני יחוהוראות התו של  תוספת  יה "ת  בנ יות  זכו תוספת  גם  או  ד בלבד 

וספו שנ דות  היחי ערר לענ. לאותן  נתי בערר שכותרתו  י עי זה  ן  ם  8022/16י מיו

ד . 2/1/2017 ג כנ ש  ג הו כהןהחלטת הערר  שערך עמיתי מר ארז  שומה מכרעת   ב

ול בג ום  10334/144ח "נכס  ת . 21/3/2016מי יו ג במספר סו דן  והערר  ננ י י ם  ולענ ג

  .2020תכנית  בהוראות

ת   ות התכני שנ בפר שגה השמאי המכריע  כי  טען  כי העורר  שר קבע  ית  כא התכנ

ם קובעת  םג שי במגר יה  בנ ות  י זכו ת , הגדלת  ו י זכו ם  לו עליה יחו כי  נקבע  ם  לגביה

עפ יה  לה"בנ שניתן  פן  באו קודמות  ות  י כנ תו הוי  י  ז ם אחו על מקסימו  בניהסיף 

ם יח, המותרי תוספת  יאפשרו  יה אשר  בנ ות  י של "זכו צפיפות  עד  ד "יח 16ד 

עפ. לדונם היא מתנהלת  כי  הועדה המקומית  טענה  גד  שמאי "מנ שנות ה י פר

ו  שנות פר עם  פן העולה בקנה אחד  יות באו זכו בהגדלת  ותומכת  המכריע 

כנית חד תו יה 2020/להוראות  בנ ות  י זכו ם המאפשר תוספת    .וזאת במקו

  

של דבר קבעה    כומו    :ועדת הערר כדלקמןבסי
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

    
ח   י של  תוספת  ן רק  ועדת הערר קבעה שיש לבחו ו  נ י   ד ללא "דהי

  
ש   בניהתוספת    . טחי 

  
  
  
  



ו -  אלי כהן יןשמאמשפטן  קע מקר   י 
ה י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ע  י ר כ מ י  א מ   ש

  

 -1 1 - 

 

זה ' רח     09-7487999' פקס 09-7483777' טל  2116. ד.ת רעננה, 88אחו

.celi1@012.net: ל"דוא i l  

  
ת   ם סמכו צ ית וולע ות התכנ שנ לפר גע  ו בנ ע  שמאי המכרי קובעת , של ה

כדלקמן   :ועדת הערר 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ל    לעי ר  שבחה לאור האמו ן את הה לבחו נותר אלא  יחהרי שלא  תוספת  ן  י   ד "בג
  

שומה   שוא ה נ בנכס  שר    .בלבד ככל שזה מתאפ
  
  

ודם  10.3 טחי הבניה במצב ק וש הבניה  יות  ו   :זכ
  

לעילכא   הות, מור  ם  צב קוד במ כי  ם אשר קבעו  צדדי ן ה בי ן מחלוקת  ייהראי בנ   ה 
  

ובסה"יח 1של     שומה  שוא ה נ הנכס  במחצית  .319כ "ד    .'ר אקוו"מ 27
  

יה כדלקמן   ות הבנ י זכו ם  שערכתי מתקבלי   :בבדיקה 
  

 'אקוו שטח מקדם ר"במ שטח  תיאור

   501  מגרש שטח
   150.3 30% תכסית

 160.0 1 160 40% עיקרי שטח
 32.3 0.8 40.4 שוליות 

 7.5 0.3 25  חניה
 11.3 0.75 15  לגג יציאה
 8.2 0.4 20.4 10% מחסן
 62.5 0.25 250  1 -  חצר
 8.3 0.15 55.66  2 - חצר

 20.0 0.4 50  מרתף
 310.1 כ"סה   

  
  
  

במצב חדש   10.4 טחי הבניה    :ש
  

שיש    ל הרי  לעי כאמור  ועדת ערר  יות הבניה לאור החלטת  זכו ן את  ר לבחו   לאו
  

ח   י בלבד "תוספת  שטחד    .וללא תוספת 
  

יות"עפ   כנ תו שרות י  י מאו בנ הותרה  .200של  תןקודמות  עיקרי "מ 4 שטח    ר 
  

יה  40%(   ששטחו בנ ש  רות המת, ) ר"מ 501ממגר שי שטחי  כן  ם ו   לכל ווספי
  

ד   ריחי דיו   . ת 
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ף "עפ   סעי 4י  .1 ן  4/א2. ו ליחידה הלתקנ צע  נו שטח ממו עיקרי "מ 160י   ר 
  

של      .ר"מ 320 מתקבל ד"יח 2ובצפיפות 
  

יחידה שכן   תוספת  שר  יתן לאפ נ כי לא  דון מתברר  הנ יחידה , במקרה    תוספת 
  

צע של    שטח ממו מגבלת  לאור  שר  עיקרי"מ 160לא תתאפ שטח כאשר , ר    סך ה
  

ו    נ הי 200העיקרי המותר  בלבד"מ 30+ ר "מ 4. ג  ג עליית    .ר 
  

ם, לפיכך   ור ובהתא די יחידת  להוסיף  ניתן  שלא  הרי  ועדת הערר    .להחלטת 
  

עיקרי : מסקנה   בניה  יות  זכו תוספת  ן  יח, אי ן תוספת    .ד"אי
  
  

מ  10.5 י  ו נה"שו מבו   :ר 
  

י של    ו שו ם מסכימים ל ,2הצדדי למ"ש 040 נה"ח  מבו כי לא . ר  ר העובדה    לאו
  

ח   י תוספת  לייחס  בניה /ד"ניתן  ות  בקביעת זכוי צורך  ה יתר  י הרי שמתי ו   שו
  

מבונה"למ     .ר 
  
  

במצב חדש  10.6 פחתה    :מקדמים ה
  

ן מקדמי ההפחתה   י בענ חלוקים  ם    .הצדדי
  

לא    כי  העובדה  יחלאור  תוספת  לייחס  בניה/ד"ניתן  ות  יתר  זכוי   הרי שמתי
  

צורך בקביעת   ם ה יי ם הראו   .המקדמי
  
  

טל ההשבחהה  .11 והי   :השבחה 

  

ו ועדת הערר  לעיל לאור החלטת  ר  םולפלאור האמו ת  יה יו זכו תוספת  ן    אי

  

ר   ו די יחידת  תוספת  ן  כי , ואי דעה  בלא חלה הגעתי לכלל  שבחה  ן העברת ה י   ג

  

ל   ות  י לאור  7731גוש ב 102חלקה  מחציתזכו חדוזאת  של תכנית  שורה      .2020/אי

    
  

    

  
על החתום     באתי    ,ולראיה 

  

  
כהן     ן, אלי    שמאי מקרקעי

והבניהשמאי     ן  ו חוק התכנ לפי  ע    מכרי


