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  1הכרעה בהשגה ראשונה הנדון:

 המושבה םיוקנע, 0545319-254לפי תב"ע  75מגרש , 51109בגוש  37חלקה מס' 
 

 

 :מבוא ומטרת השומה .1
 

ביום  ה"( שנתקבלרמ"ירשות מקרקעי ישראל )להלן: " יתנתבקשנו ע"י הצדדים, באמצעות פני .1.1

מ"ר או תכנית מאושרת  375לבינוי של זכות הבעלות , להכריע במחלוקת הצדדים לעניין שווי 11.11.2020

 וכוללמע"מ  דונם, כולל 2.493מגורים בשטח לשימוש מגורים בלבד, בחלקת  ,מבניהם)תב"ע( הנמוך 

 דמי חכירה מהוונים., כבסיס לגביית פיתוח

להלן:  – 30.09.2020ביום  ענאן סלאמהע"י שמאי המקרקעין מר  המטעם רמ"י נערכ ההשומ .1.2

שמאי שומה שנערכה ע"י באמצעות  ,בעלי הזכויות בנכס; ההשגה שבנדון הוגשה מטעם "משיבהה"

 ".משיגיםלהלן: "ה – 06.11.2020 מיום מר ניצן מקוברמקרקעין, ה

המרחב, שמאית ערך דיון באמצעות אפליקציית זום ובנוכחות שמאי הצדדים ונציג נ 02.12.2020בתאריך  .1.3

השלמת מסמכים, למר אילן קניס. תקציר הדיון נשלח לצדדים באותו היום, תוך קביעת לו"ז לתגובות ו

 . 17.12.2020וזאת לא יאוחר מיום 

התייחסות לתקציר הדיון ובצירוף התקבלה תגובת שמאי המשיגים הכוללת בין היתר:  04.12.2020ביום  .1.4

נחלה ביקנעם המושבה, שומה מכרעת בעין ורד, שומת רמ"י ל מכר הכרעות בהשגה ראשונה, חוזה

 קנעם. וי –קנעם המושבה ושערוך נכסי אגודה ובי

 בנושאים הבאים:הצדדים חלוקים  .1.5

 .'שווי מ"ר מבונה אקו 

 .מקדמי התאמה 

                                                           
 , סימן ב'.4.20בהתאם לקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל, סעיף  1

 לכבוד

 איריס שלמהגב' 

 חוזים לדורות צוות

 מרחב צפון והגולן, רמ"י

@land.gov.iliriss 

 

 מר ענאן סלאמה

 שמאי מקרקעין מטעם רמ"י

 , נצרת עלית19מעלה יצחק 

anan@pciphas.co.il 

 

 מר ניצן מקובר

 מטעם המשיגים מקרקעין שמאי

 כפר הס, 105ת.ד 

makovern@gmail.com 
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file:///C:/Users/LilachEm/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/LQBAQ2ZY/iriss@land.gov.il
file:///C:/Users/LilachEm/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/LQBAQ2ZY/anan@pciphas.co.il
file:///C:/Users/LilachEm/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/LQBAQ2ZY/makovern@gmail.com


 

ז   חיפה והצפוןמחו

פלי"ם  ד. 15חיפה, שדרות  '  ,3309518מיקוד  68, קרית הממשלה חיפה, ת.  073-3921570טל

ht tp: / /Shuma. just ice .gov . i l 
 
 

 12 מתוך 2 עמוד

 .שווי הזכות בנכס 

 

  :הנכס זיהוי .2
 

 11095 גוש

 37 חלקה

 מ"ר 2,493 שטח רשום

 מ"ר 2,493 שטח להערכה

 254-0545319לפי תב"ע  75 מגרש

  בנחלה מגוריםחלקת  מהות הנכס

 קנעם המושבהוימעלה הבנים,  מיקום

 

 :תהזכות המוערכ .3

, וזאת בכפוף למטרת כולל מע"מ ופיתוח כריקה ופנויה הבעלות במרכיב הקרקע זכות הזכות המוערכת הינה

 השומה. 

 :לשומה המועד הקובע .4

 שהינו המועד הקובע בשומת המשיבה. 30.09.2020המועד הקובע לשומה הינו 

 מועד הביקור בנכס: .5

 מ.הח"חן בן הרוש, מתמחה ממשרדינו וע"י   12.01.2021ביקור בנכס נערך ביום 

 :תיאור הנכס והסביבה .6

 , ביקנעם המושבה.ברחוב מעלה הבניםבנחלה הממוקמת מגורים ה חלקתנשוא השומה הינו 

 :הסביבה .6.1

 ,66המושבה נמצאת ממערב לכביש מס' בתחום שיפוט המועצה האזורית מגידו.  מושבה הינה קנעםוי

בסמיכות וממזרח לעיר יוקנעם עלית ונחשבת כמקום מבוקש למגורים. הגישה אל המושבה באמצעות 

קנעם עלית למושבה. והמחבר בין י פנימי קנעם ומכבישומצומת י 722דרך המסתעפת מכביש מס' 

. מ"ר 1,500 – 1,000 -המושבה בעלת צביון כפרי וכוללת נחלות חקלאיות לצד מגרשים בגדלים של כ

רחוב  חד משפחתיים הבנויים בצפיפות נמוכה. ,הבנייה האופיינית במקום היא של בתים צמודי קרקע

הפיתוח  ., תחילתו במעלה הרקפות ממערב וסיומו בדרך העמק ממזרחטריסי-חד רחובהינו  מעלה הבנים

, עמודי תאורה מדרכות חלקיות, ,כבישים סלולים בין היתר:  וכוללהסביבתי אופייני לישובים כפריים 

 .תשתיות מים, חשמל וביוב
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 להלן מיקום הנכס על רקע הסביבה:

 
 

  :2תצ"א של המגרשלהלן 

  

 :הנכס 6.2

 .254-0545319ע"פ תב"ע  75מס'  מגרשומהווה את  11095בגוש  37ידוע כחלקה הנכס נשוא השומה 

חזית מערב. כיוון עולה להמתון שיפוע  לחלקה. ועשביה ועליה צמחיה טרפז דמוייתצורת החלקה 

 . הסעהממוקמת תחנת  ובפינת המגרשהחלקה לרחוב מעלה הבנים 

 מזרח ברחוב מעלה הבנים וממערבמדרום במגרש מגורים מבונה, מ פנוי,מצפון במגרש  גובלת  החלקה

 וער.יבשטח מ

                                                           
 .Govmapר מתוך את 2
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 :בנכס בעת הביקור ושצולמ ותתמונלהלן 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הזכויות במקרקעין -מצב משפטי .7

 נסח רישום .7.1

על ידנו  שהופקמפנקס הזכויות של לשכת רישום המקרקעין נצרת,  להעתק נסח רישום בהתאם

 הבאים: רטי הרישוםפ יםעול 13.01.2021ביום באמצעות האינטרנט 

 .37חלקה  11095גוש     זיהוי:

 מ"ר. 2,493  שטח רשום:

 קרן קיימת לישראל, בשלמות.   בעלות:

  :מצב תכנוני .8

להלן התכניות העיקריות והרלוונטיות למטרת השומה, החלות בתחום הנכס הנישום, כפי שעולה  .8.1

 :18.03.2019מאתר רמ"י ומחוות דעת תכנונית מרמ"י מיום 

 :14289ג/מס' תכנית מפורטת  .8.1.1

ומטרתה הסדרת  11.09.2012ביום , 6471פורסמה בי.פ.  14289ת מס' ג/מפורטתכנית 

 75שטחים וייעודים. בהתאם לתשריט המצורף לתכנית, הנכס הנישום הינו מגרש מס' 

 ביעוד מגורים ג'. 

 :254-0545319תכנית מפורטת מס'  .8.1.2

 .19.11.2019יום , ב8533פורסמה בי.פ.  254-0545319' מפורטת מסתכנית 

 . הוראות בינוי ושינוי כויות בניהמטרת התוכנית היא תוספת ז

 :עיקרי הוראות התכנית

o  מ"ר לכל נחלה. 175ועד  7%תוספת זכויות בנייה עיקריות בסך 

o  מ"ר. 50תוספת זכויות בנייה לשטחי שירות עד 

o  מבנים  3 -מבנים ל 2 - מ –שינוי הוראות בינוי בדבר מספר מבנים למגורים בנחלה

http://shuma.justice.gov.il/
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 נפרדים.

o  מותרים לכלל השימושים. 60%מתוך  30%עד  –תכסית למגורים קביעת 

o הוספת קומה מתחת למפלס הכניסה. 

                         :וכנית זרי זכויות הבנייה עפ"י תלהלן עיק                               

 

 

 שומות ועמדות הצדדים .9
 

 סיכום השוואתי של סכומי השומה: .9.1

   :בשומות הצדדים הוצאות פיתוח וכוללמע"מ  כולל ,להלן מסקנת השווי       

             

 :משיבהסיכום שומת ה .9.2

 :3גישת השומה וערכי הבסיס .9.2.1

ההשוואה הישירה בשילוב גישת  גישתעל  משיבההשמאי לצורך קביעת ערכי הבסיס הסתמך 

קנעם המושבה, תוך שקלול החילוץ, ממחירי מכר של בתים צמודי קרקע ומגרשי מגורים בי

 נדרשות. והתאמות 

  :משיבהלהלן נתוני ההשוואה בשומת ה 

 4 כויות הבניה והתאמה . מניתוח ז2019 – 2016למגרשי מגורים שנעשו בין השנים  עסקות

₪  7,121 -ל₪  4,903נגישות, מתקבל שווי מ"ר מבונה אקו' בין ללמיקום ולמועד הקובע, 

 לא הובאה בתחשיב השווי(.עסקה חריגה )

 5  בחילוץ שווי הקרקע, תוך ניכוי 2019 – 2016עסקות לבתי מגורים שנעשו בין השנים .

מ"ר( והתאמה למועד, ₪/ 6,500 –מ"ר ₪/ 1,000(, ניכוי עלויות בניה )8% - 0%רווח יזמי )

עסקות חריגות לא הובאו  ₪2 ) 7,409 –ל ₪  3,070מתקבל שווי מ"ר מבונה אקו' בין 

 בתחשיב השווי(.

 

                                                           
 לשומת המשיבה. 17 - 01ליתר פרוט ראה עמודים  3

סה"כשרותעיקרי

32 יח"ד לנחלה***89160%**216*675מגורים בישוב כפרי

*

**

התכסית הינה כוללת ומיוחסת למגורים, חקלאות ותעסוקה.***
יותרו 3 יח"ד לנחלה, כמו כן יותרו 1 יח"א לכל אחד משני המבנים הראשונים ושטחם יהיה מתוך הזכויות 

למגורים המאושרות.

 שטח עיקרי ל -2 יח"ד יהיה עד 250 מ"ר ליחידה, יח"ד שלישית עד 175 מ"ר או 7% הקטן מבינהם.

50 מ"ר מבני עזר + 33 מ"ר חניה מקורה ליחידת דיור ראשונה ושניה + 50 מ"ר ליח"ד שלישית כולל חניה 

מקורה, מחסן וממ"ד.

מס' קומות מעל 

הכניסה 

הקובעת

שטחי בניה במ"ר,

מעל הכניסה הקובעת

מספר יח"דתכסית יעוד

שמאי המשיגים שמאי המשיבה

₪ 3,760,000 ₪ 5,330,000

http://shuma.justice.gov.il/
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 עקרונות התחשיב:  .9.2.2

   לגישת  60% –לגישת החילוץ ו  40%בשקלול נתוני ההשוואה, תוך משקל בשיעור

 כולל מע"מ ופיתוח. ₪,  6,690ההשוואה, מתקבל שווי מ"ר מבונה אקו' משוקלל על סך: 

  יח"ד. 2 –מ"ר ומיוחס ל  375החלופה בוצעה עבור שטח עיקרי גרעיני של 

   בהתחשב בזכויות הבניה.4%בשיעור  עסקההפחתה לגודל בחשבון הובאה  , 

 השומה: תחשיב .9.2.3

 

 :משיגיםמת הוסיכום ש .9.3

 :4גישת השומה וערכי הבסיס .9.3.1

ההשוואה הישירה בשילוב גישת  על גישת משיגיםה לצורך קביעת ערכי הבסיס הסתמך שמאי

  :משיגיםלהלן נתוני ההשוואה בשומת ההחילוץ, תוך התאמות לנכס הנישום. 

  2  1%בהתאמה למועד הקובע )   .2018 – 2017עסקות למגרשי מגורים שנעשו בין השנים-

 ₪.  3,300,000 -₪  3,170,000מתקבל שווי קרקע למגורים בין  ,(3%

   בסך תקבל שווי קרקע למגוריםהו( 5%הפחתה למו"מ ) ממנו בוצעה למגרש מגורים,היצע 

2,850,000 .₪ 

  תוך ניכוי מרכיב היזמות . בחילוץ שווי הקרקע, 2018 עסקה לבית מגורים שנעשתה בשנת

קרקע מתקבל שווי  ,(5%מ"ר( והתאמה למועד קובע )₪/ 6,500(, ניכוי עלויות בניה )10%)

 ₪.  3,000,000 בסך פנויה

 :השומה עקרונות תחשיב  .9.3.2

  ,3,080,000בשווי  רמ" 1,235 של תקבל שטח מגרש ממוצעמבשקלול נתוני ההשוואה  .₪ 

   6,363בניתוח זכויות הבניה למגרש ממוצע, מתקבל שווי מ"ר מבונה אקו' על סך .₪ 
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  עיקרי מ"ר 375של  זכויות בניה החלופה בוצעה לפי. 

   התאמה לנחלה נעשתה מעסקות השוואה  –הפחתה לצפיפות, גודל עסקה, פיתוח ומיקום

 .10%ועל כן הובאה בחשבון הפחתה בשיעור  ממגרשי הרחבה

  5%הובאה בחשבון הפחתה בשיעור  –גין מגבלת חוכר וקרובו הפחתה ב . 

 שימושי נלקחו מהרחבה ואינם כוללים עסקות ההשוואה  – שימושים עירוב

, ועל עשויים לפגוע בפרטיות בעלי הנחלה, שינוי הצפיפות והיקף הזכויותהתעסוקה/פל"ח 

 .5%כן הובאה בחשבון הפחתה בשיעור 

  יח"ד אחת בנחלה תימכר ביחד עם השטח החקלאי ו מאחר - 5יח"דלהצמדת שטח חקלאי

 .5%בשיעור הפחתה  , הובאה בחשבוןולא ניתן לסחור בה בנפרד

 2% הובאה בחשבון הפחתה בגין טופוגרפיה משופעת בשיעור . 

 

 :התחשיב השומ .9.3.3

  

  טענות משלימות של הצדדים: .9.4

העלו  ,לדיון אשר התקבלו לאחר מכןובתגובות  02.12.2020ביום  באמצעות הזוםבדיון שהתקיים 

 ת:בפני הצדדים את עיקרי הטענות הבאו

 טענות שמאי המשיגים: .9.4.1

 עוד צירף הכרעות  את מקדמי ההתאמה שהובאו בתחשיבו. השמאי ציין – מקדמי התאמה

 בהשגה ראשונה ומקדמי ההתאמה שהובאו בהן. להלן הרחבה לחלק מהמקדמים שצוינו:

בעלות פרטית, זכויות בשונה מנתוני השוואה שהינם מגרשים ב –מגבלת חוכר וקרובו 

 בנחלה הנידונה אסור להשכיר את יח"ד וקיימת חובת התגוררות ועיבוד המשק החקלאי.

ההכרח למכור ו מגורים לצד פעילות לא חקלאית. מרכיב השטח החקלאי –עירוב שימושים 

 אחת מן היחידות בנחלה עם שטח חקלאי צמוד.

  נמכרה בתאריך  ,תיקבית מגורים ואשר כוללת  42 'נחלה מהוונת מס – אינדיקציהעסקת

קובע וניכוי מחוברים והון אגודה, לאחר התאמה למועד ה₪.  3,790,000בשווי  28.06.2018

                                                           
גם גם לעירוב שימושים ו %5של  כוללת בתחשיביו הובאה בחשבון הפחתההשמאי ציין זאת בפרק העקרונות והשיקולים, אך  5

 .להצמדת יח"ד לשטח החקלאי
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 התומך בשווי שהתקבל בשומתי.מתקבל מחיר 

ככל שתהיינה "לפרק כ"ט לקווים המנחים,  בהתאםובהמשך לתגובת שמאי המשיבה, 

מגורים מהוונת, השמאי ייבחן את סבירות העסקאות רלוונטיות בנחלות, אשר בהן חלקת 

אין כל קושי  ר,נים אלה". לאור האמומסקנת השווי, כפי שהתקבלה בשומתו גם ביחס לנתו

 לכמת את המרכיבים ולנתח את השווי בהתאם לעסקת האינדקיציה.מקצועי 

 "במושב היוגב, הובא  46בהתאם להכרעה בהשגה במשק השמאי מציין כי  –"זנב חצר

. עוד מציין שומה מכרעת בעין ורד, שם הובא מקדם 0.15בחשבון מקדם לחצר עודפת של 

 בלבד. 0.1לחצר עודפת של 

 מאפיינים חקלאיים עם אפשרות  תהנכס הנישום הינו נחלה הכולל – עסקות השוואה

ת ללא הינם מגרשי מגורים בבעלות פרטיר שאלעומת הנכסים בעסקות ההשוואה , לפל"ח

 חקלאיים.מאפיינים 

טענת שמאי המשיבה כי הפרמטרים המגולמים בעסקות ההשוואה כוללים או מגלמים כבר 

אינה נכונה, מהטעמים הבאים:  את הגורמים המשפיעים באותה מידה גם על השווי בנחלה

 הבדלי צפיפות, גודל, היקף עסקה, עירוב שימושים וכו'.

 

 שיבים:טענות שמאי המ .9.4.2

 כי יש לבטל את הדרישה פורסם ע"י רמ"י נוהל שבו נקבע  2020ביולי  – מקדמי התאמה

ספטמבר  –המועד הקובע לשומה זו הינו לאחר פירסום הנוהל  .לרצף בין דורי בנחלה

 ועל כן אין להביא מקדם הפחתה בגין מגבלה זו. 2020

שמאי המשיגים הביא בחשבון הפחתה של  –הפחתה לנחלה ביחס לעסקות ההשוואה 

, החלופה המיוחסת לשומה הינה דמי חכירה ולא דמי רכישה,  ולכן אין מקום 10%

 להביא את ההפחתה.

כפי שהתייחסנו בהכרעות אחרונות, מגולם בעסקות  –מקדם התאמה לעירוב שימושים 

 ההשוואה, ולכן אין מקום להביא בחשבון את המקדם. 

הניתוחים ועסקות ההשוואה של חלקות מגורים בתוך המושבה, ולכן  ביקנעם המושבה,

אין מקום לתת התאמות של צפיפות, עורף חקלאי וכו' זה לא קיים ולא רלוונטי. אם קיימת 

השפעה כלשהי למרכיבים האלה, היא מגולמת בתוך עסקות ההשוואה שהם נכסים דומים 

 מבחינת מיקום וסביבה.

 עפ"י פרק כ"ט בקווים המנחים, עסקות בנחלות בהן חלקת  – עסקות אינדיקציה

המגורים מהוונת, אינן מהוות עסקות השוואה ישירות מתאימות מאחר וישנן הנחות 

  סבירות שווי בדרך זו.רבות נוספות אשר יש לתת להן משקל בשווי ולכן עדיף לא לבחון 
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 :דיון והכרעה .10
 

 שאלת השומה: .10.1

מגורים בנחלה בשטח החלקת ומהווה את  11095בגוש  37ידוע  כחלקה הנכס נשוא השומה, 

שווי זכות הבעלות בנכס, הצדדים הציגו  הערכת. לצורך מ"ר 375לזכויות בניה של ו דונם 2.493

לאחר בחינת נתוני תוך שילוב גישת החילוץ לבתי מגורים.  פנויים נתוני השוואה למגרשים

גישת  סמךעל  , וזאתאבסס את השווי הגישה בה נקטו הצדדים, לפיהההשוואה, מקובלת עליי 

 . מגוריםבתי שווי הקרקע מההשוואה למגרשים ריקים וחילוץ 

  עקרונות ושיקולי השומה: .10.2

 הפחתה בגין צורה וטופוגרפיה: .10.2.1

בגין צורה וטופוגרפיה משופעת.  2%שמאי המשיגים הביא בחשבון בשומתו הפחתה בשיעור 

 ,בטופוגרפיה משופעת )בחלק מהיישוב( קנעם המושבה, המאופייניםוהינם מיאה נכסי ההשוו

 .על כן, איני רואה לנכון לאמץ מקדם זה

 הפחתה בגין עירוב שימושים: .10.2.2

בגין שימושים מעורבים בנחלה, הכוללים  5%שמאי המשיגים הביא בחשבון הפחתה בשיעור 

 יכולתכיתרון, לבעל הזכות בנכס, גם מגורים לצד פל"ח. במקרה זה, אני רואה את הדבר 

 ובכל מקרה זה נתון לבחירתו להגדיל את אפשרויות הניצול של המגרש מעבר לבית מגורים

 על כן, איני אביא בחשבון הפחתה זו.

 הפחתה לנחלה ביחס לעסקות השוואה: .10.2.3

לגודל עסקה וזכויות בניה בהשוואה  4%שמאי המשיבה הביא בחשבון הפחתה בשיעור 

עסקות . 10%לעסקות ההשוואה. שמאי המשיגים הביא בחשבון בשל כך, הפחתה בשיעור 

דונם, עליהם ניתן לבנות בית מגורים  1 –ההשוואה הובאו ממגרשים בשטח ממוצע של כ 

מבחינת היקף העסקה המתבטאת  יח"ד ולכן, 2עבור זכויות הבניה בנכס הנישום הינן אחד. 

בכמות יח"ד ובהיבט כלכלי, עסקות ההשוואה עדיפות. על כן, אביא בחשבון הפחתה בשיעור 

5%. 

 חוכר וקרובו: .10.2.4

בפרק  7.3בהתאם לסעיף  .5%שמאי המשיגים הביא בשל מגבלת חוכר וקרובו, הפחתה של 

לקווים המנחים, המגבלה חלה על החוכר ולא על המקרקעין, שכן החוכר, ברצותו, יכול  6כ"ט

 לבטל את המגבלה עם תשלום דמי רכישה. לאור זאת, איני מקבלת את ההפחתה.

 :חילוץ עלויות בניה ורווח יזמי .10.2.5

נכסי ההשוואה כוללים מגרשים ריקים או מגרשים עליהם בתי מגורים ותיקים. בהתאם 

. בתי המגורים בעסקות 5% –ל  0%יח', מרכיב היזמות לבניה עצמית נע בטווח שבין לפרק 

 הינם ותיקים והרווח היזמי אינו מרכיב הכלול בתרומת העסקה. בשומתי, ההשוואה

                                                           
 .2020עודכן בחודש יוני  6
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תרומת  נוכתה, בתי מגורים ותיקיםכאמור, חלק מעסקות ההשוואה כוללות  –תרומת הבינוי 

 מ"ר.₪/ 3,000 –מ"ר ₪/ 1,200בינוי בסך שבין 
 

 :נתונים לאומדן השווי .10.3

 2016מגרשי מגורים שנעשו בין השנים עסקות השוואה ל 3ביסס את השווי על סמך  שמאי המשיבה

. שמאי המשיגים ביסס 2019 – 2016עסקות לבתי מגורים שנעשו בין השנים  3 –, ובנוסף ל 2019 –

, לעסקה נוספת 2018 – 2017עסקות השוואה למגרשי מגורים שנעשו בין השנים  2את השווי על סמך 

לבית מגורים חדש ולהיצע למגרש מגורים. על מנת להימנע ממקדמי התאמה לתקופה, ביססתי את 

עד למועד הקובע(. בסיס ו 2018השווי על סמך עסקות השוואה שנעשו בתקופה האחרונה )מסוף שנת 

עסקות לבתי מגורים ותיקים, מהם חילצתי  2 –ו  7עסקות למגרשים פנויים 2הנתונים בשומתי כולל 

 את תרומת הבינוי.

 :מתוך אתר רשות המיסים הסתמכתי על הנתונים הבאיםבהתאם לאמור לעיל, 

 
 ניתוח השטחים האקו' בעסקות ההשוואה: 

 
            

 ₪. 6,421ממוצע על סך: ב, מתקבל שווי מ"ר מבונה אקו' לעיל הנתוניםמניתוח   
 
 
 
 

                                                           
 מהווה מגרש מכיוון שלאחר הרכישה, הופק היתר להריסה ובניה חדשה. 4מס"ד שבהשוואה העסקת  7

תמורה  בש"חיום מכירהגוש חלקהמס"ד
שטח בנוי 

במ"ר

שטח מגרש 

במ"ר

תרומת הבינוי

1,200 ₪/מ"ר - 3,000 

₪/מ"ר

שווי הקרקע

יעוד

ע"פ תב"ע

ג/14289

מגורים ב'2,737,000 513,000₪ 3,250,000171981.5₪ 111092-000209/02/2020₪

מגורים ב'2,351,000 2,351,0001199₪ 211096-003612/09/2019₪

מגורים א'2,734,000 216,000₪ 2,950,000180968₪ 311092-007511/08/2019₪

מגורים א'2,750,000 2,750,000985₪ 411096-002517/12/2018₪

מס"ד 1 משקף בית מגורים דו קומתי וחזיתי. לאחר הרכישה, הנכס עבר שיפוץ וכעת מתגוררים בו, נוכו עלויות בניה על סך 3,000 ₪/מ"ר.

מס"ד 2 מהווה מגרש ריק.

מס"ד 3 משקף בית מגורים ותיק, ניכר כי לא מתגוררים בו, נוכו עלויות בניה על סך 1,200 ₪/מ"ר.

מס"ד 4 מהווה את מגרש 118 העורפי. לאחר הרכישה הופק היתר בניה להריסה ובניה חדשה. לפיכך, לא נוכו עלויות בניה לעסקה זו.

1234מס"ד

11092110961109211096גוש

2367525חלקה

981.51,199968985שטח מגרש במ"ר

2002002002001שטח עיקרי גרעיני

505042460.8שטח עיקרי שולי

505050500.5שטח שירות

333333330.3חניה

505050500.35בריכה

2502502502500.25חצר גרעינית

348.5566344.6356.50.15חצר עודפת

407.2439.8400.2405.2שטח אקו'

6,786.8 6,831.6₪ 5,345.6₪ 6,721.5₪ ₪שווי מ"ר מבונה

הובא בחשבון, כי שטח חצר גרעינית הינה 250 מ"ר.

מקדמים אקו'

בבחינת היתרי בניה לבתי מגורים בישוב, נראה כי שטח בריכה ממוצע הינו 50 מ"ר.
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 :תחשיב השומה .11
 

  
 
 

 

 :שומהה  .12
 

מ"ר  375לבינוי של  ,11095בגוש  37לחלקה  זכות הבעלותבהתאם לכל האמור לעיל, שומתנו המכרעת לשווי 

דונם, כולל  2.493או תכנית מאושרת )תב"ע( הנמוך מביניהם, לשימוש מגורים בלבד, בחלקת מגורים בשטח 

 חקלאי, כדלהלן: –מע"מ וכולל פיתוח, כבסיס לגביית דמי חכירה מהוונים

 
 ₪(. אלף חמש מאות ושלושיםארבעה מיליון )₪  4,530,000

 

 

   פיתוח.הוצאות  וכוללמע"מ  כולל ערכי השווי מתייחסים לקרקע

בסימן ב' בקובץ החלטות מועצת  4.20על החלטה זו יוכלו הצדדים להשיג בפני ועדת ההשגות לפי סעיף 

יום מהמועד שבו הומצאה ההכרעה בהשגה הראשונה ע"י מזכירות המחוז  60מקרקעי ישראל וזאת בתוך 

                   באגף שומת מקרקעין.

 

 

 

 

 

 

 

 

 :העתק

 .שמאות צפוןראש תחום  ,רמ"י - איריס כפרי משההגב' 

שטח אקו'מקדם אקו'שטח במ"רמהות

3751375שטח עיקרי

5000.25125חצר צמודה

1,6180.15242.7חצר עודפת

742.7

₪ 6,421

₪ 4,768,877

0.95

₪ 4,530,000 שווי זכות הבעלות כולל מע"מ ופיתוח, במעוגל

סה"כ שטח אקו'

שווי מ"ר מבונה אקו'

שווי ביניים

הפחתה בגין היקף עסקה
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 נספח ערך הקרקע ללא מע"מ וללא פיתוח

 

₪ 4,530,000

147,097 ₪עלויות פיתוח - בהתאם לשומת המשיבה

₪ 3,746,071

₪ 3,746,000

שווי כולל מע"מ וכולל פיתוח

שווי ללא מע"מ וללא פיתוח

במעוגל
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