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: ד  לכבו

 
ישר ורם אב י ו רית  או "ב  ה"ה  לתו ןהועדה המקומית  לו  חו

ם)המבקש  )המשיבה( (י
ןדניאל הראל מרע"י  ב'ע"י  , שמאי מקרקעי פרנקו ג ן ת, שמאירחל   מקרקעי

 
. ,ג . נ , א. . נ א. .  ג
 
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 5חלקה -תת ,185, חלקה 1.11גוש 

 , חולון1.1חנקין רחוב 
 

 )ב( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, 21סעיף להוראות  בהתאם
י הננתי כשמאי מכריע מו, 2656-תשכ"הה ין ההשבחה שחלה בשוו עקב ס שבנדון כלענ

ן לתכנית מת 12 מס' ןתיקואישור   .2ח/אר חולו

 
של  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו יותמימוש  זכו  .העברת 

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

דעת ות  פרנקושל  החו חל  ר ב'  ן  ת, שמאיג ו לתכנ מקומית  הועדה ה ן מטעם  מקרקעי
ן ולבניה לו ה( חו ם  ,)המשיב ו 16מי .22 .1222. 

דעת ות  בעלדניאל הראלמר של  וחו ן מטעם  ן י, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י  הזכו
ם)המבקש ום (י מי  ,17 .26 .1221. 

 
ך  5.27בתארי ן 1221. ו די ן בנושא נערך  דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה

 
צדדים שמאי  ניההזדמנקיבלו ה עו טי ן  ו לטע נאותה  על םות  ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה  ,

גד.טי שכנ צד  י ה נ  עו
 

יבשמאי  היש ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה תוקיבלו אפשרות   הערו
. ל  לפרוטוקו

 
ות הדעת  חו צורך מתן   .בסביבתוו בנכס ביקרתיל
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: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .2

ת  בתוספת השלישי כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו הערכת ההשבחה שחלה 
ה,  י נ והב ן  ו קב 2656-תשכ"ההלחוק התכנ ע ר ,  ' ןתיקואישו לתכנית  12 מס

 .2ח/מתאר חולון 
 

 

בנכס .1 ר  ו ביק  תאריך 
ך  תיביקר  בתארי ובסביבתו  26בנכס  .2. .1221. 

 
 
ועד .2 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

עד ס'  תחילת מו ן מ ן  12תיקו לו ו ח ית מתאר  22 - 2ח/לתכנ .27 .122.. 
 
 
 פרטי הנכס .1

: הנכס יה  בקומת קרקעדירה  מהות  ו רו יה   טוריתבבנ
 

:  5212 גוש

 
:  1.6 חלקה

 
:-תת  6 חלקה

 
רשום 2 :1שטח חלקה   מ"ר 262,

  
תת  רשום:-שטח  26 חלקה  ..2 ) י ו בנ )שטח   מ"ר 

     
 : ברכוש המשותף 2  החלק  /25 
  
ת  . 27  :משנה מס' חלקו כולל חלקת הרכוש המשותף( ( 

 
הנכס ב  :כתובת  ן רחו ן, 221חנקי ו ל ו  .ח

                                                                    
 .12.22.1221סח רישום מקרקעין שהופק באמצעות האינטרנט בתאריך עפ"י נ 1
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והנכס .6 ר הסביבה  ו  תא
 

6 ן הבנ 2. חנקי ב  רחו של  בעברו המערבי  ן ממוקם  דו שבנ צאת הדירה  נמ בו  ן  י
לרחוב ההסתדרות,  ך מדרום  יה, סמו נ דג ב  רחו של  ובעברו המזרחי 

. ן לו  בחו
ב  ןרחו הנכס,  חנקי בת  בסבי י  ועה מרכז תנ ר  י צ ה  ו עם מהו לט  סלול באספ

צפות בו באבנים משתלבות מדרכות מרו רחו  .תאורת 
י  נ דג ב  ב  הרחו חו ר ו  נ ימיהי צפות סל פנ עם מדרכות מרו ול באספלט 

סלולות באספלט באבנים משתלבות  ב.או  רחו ורת   ותא
 

6 נת 1. י פי הנכס מאו י סביבת  נ י י רי בבנ ו י ותיקים ם מג יקומות  1בנ ה בבנ
 .טורית

  
6 צפות, תאורת  2. ים, מדרכות מרו סלול כבישים  כולל  ו א  הפיתוח הסביבתי מל

ו"ב. כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי  רחו
 

6 נה 5212בגוש  1.6לקה ח 1. ר הי צו עם תבעלת  לבן  נה  מערביתחזית  מ הפו
ב  ןלרחו כ חנקי של  , מ 11-באורך  ת ' ב  מזרחיתחזי לרחו נה  ניההפו  דג

כ של  של 11-באורך  רשום  ושטח  2 מ'  ,  מ"ר. 262
 

6 ותיק החלקהעל  6. רים  ו מג ן  י חוץ  קומתי-דו בנ קירות   , ן בטו י שלד  ו הבנ

פע מרעפים. ג משו ג ו טיח   מחופים 
ן ב י יסות 1בנ כניסה  ,כנ ו 1בכל  ת קרקע  בקומ א' 1-דירות  מה  בקו  .דירות 

ן סה"כ י  .דירות 25 בבנ
ת  רו ן חלק מהדי י ות הורחבו בבנ נ ו עלי דירות  ולשתי  ים  במהלך השנ

. ג הג על  יה  בנ  נתווספה 
צר בפועל הח צמדה  הו בקומת הקרקע  הדירות  גם  לכל  )לחלקן  החזיתית 

העורפית( צר   .הח
 

6 ן מה 5. דו שבנ .הנכס  ן י בבנ בקומת הקרקע  ורים  מג דירת  וה   ו
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ני .5 ו תכנ  מצב 
 

5 קודם 2. צב   מ
 

5 .2 ית  2. ט  ,384ח/מתאר מס' תכנ בילקו תוקף  למתן  פורסמה  אשר 
ום  2612פרסומים מס'  י 26מ .22 .26... 

 

ת  י ית מתאר מס' ח/התכנ לתכנ י  ו נ שי וה  וו 6מהו גת את החלקה מסו
מיוחד ורים  מג ר  באזו ן  דו בשבנ הות.  ן  דו שבנ ת חלקה  רה הרחב

ימות,  לקמןהדירות הקי  :כד
 

2   :1.6 שטח חלקה  מ"ר  262,
: מירבי יה  בנ  משטח המגרש 25%   שטח 

:מספר   קומות  1   קומות
: קומה  מ"ר 621   שטח 

צע דירהשטח  55  :בממו  מ"ר 6.
 

5 . 2 . 1  ' ן מס ו ח/ 1תיק ן  ו ל ו לח תוקף , 1לתכנית המתאר  למתן  פורסם  אשר 
פרסומים מס' ום 1.16 בילקוט  11 מי . 25 .26.1. 

 
 : יתר, את ההוראות הבאות ה ן  בי קובעת,  ית   התכנ

ת  - קומ ן מעל  י הבנ יבנה  ורים, אלא אם  למג ן  י בנ תותר הקמת  לא 
בכל האזורים.  עמודים מפולשת 

או  - נה  ו עלי דירה  בכל  ית מתירה  ציאה אחת התכנ י  ' קוטג בדירת 
והקמת מבנה בשטח ג  על  לג יעלה  גובהו  21שלא   . ברוטו מ"ר 

י  נ צו על החי יעלה  לא  כולל התקרה  ג  הג על מפלס  א  1.1מ ל  . מ'
ה  ציא י לדלת  פרט  ג  לג ציאה  הי במבנה חדר  חים  פת פתיחת  תותר 

. ג  לג
של  - : שטח  קמן כדל חולק  י ג  הג לי  22%שטח  פחות משטחו הכל ל

רי הבית.  י די כל  לשירותים משותפים של  ועד  מי יהיה  ג  הג של 
צמ יו ו ג  לג ציאות  הי ג תחולק במספר  הג של  ד יתרת השטח 

. של הבית נה  ו עלי ה של הקומה   לדירות 
של  - יה  הבנ י  ז באחו יכלל  ורים  מג בקומות  שטח חדרי המדרגות 

במפלס הקומות המגרש.   ) נטו ( ות  אם שטחו של חדר המדרג
על  רק  21עולה  יכלל   מ"ר. 21מ"ר 

 

5 . 2 . 2 ' ן מס ו ן /1 תיק ו ל ו לח לתכנית המתאר   ' למתן , 1ח/ד פורסם  אשר 
ים מס' פרסומ בילקוט  ום  .226 תוקף  26מי . 27 .26 .5. 

 

כדלקמן: ות  הורא קובעת  ית   התכנ
ציאה  - י ית חדרי  י לבנ היתר  ליתן  יה רשאית  הועדה המקומית תה

על  יעלה  מירבי שלא  ות בשטח  נ ו עלי דירות  ך  ג מתו מ"ר  12לג
נה. ו עלי דירה  לכל   ברוטו 

מ - פחות  שטחה  בקומה ש ג  לג ציאה  י תותר הקמת חדר   66%-לא 
טיפוסית. קומה   משטח 
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ת  - י י ת בנ ו נ ו העלי הדירות  ל  ש ג  הג על  תותר  ג  לג ציאה  י חדרי 

זכות  י שלמבקשים  א בתנ דירה  לאותה  ד  צמו ג ה הג בשטח 
דירתם. ג שמעל  הג לשימוש בשטח   בלעדית 

ות  - צעות מדרג ג תהיה באמ לג ציאה  הי לכל אחד מחדרי  הכניסה 
ג  הג צמד שטח  מו הן  אלי הדירות  ך  ו בתו ציאותעלי הי ו  בנ ולא  ,י

של  הבית.   מחדר המדרגות המשותף 
ה  - יעל לא   , ג הג על  ים  נוספ ים  כולל מתקנ נה,  סה"כ השטח המבו

. 12%על  ג הג  משטח 
ג  - ג לחלל  ציאה  י תותר  רעפים  ג  ג דירה אשר מעל תקרתה  בכל 

על  ה  יעל לא  ם  ג הרעפי ג ם  ובלבד שרו ד  6.6הרעפים  מדו מ' 
לגג ציאה  הי למפלס חדר  צפת המפלס שמתחת   .2מר

ג ש - הג על  תותר  ג  לג ציאה  י ית חדרי  י הבנ הדירות  ת על  ו נ ו לי
בלעדית  זכות  בתנאי שלמבקש  דירה  לאותה  ד  צמו ג ה הג בשטח 
בתנאי  זה  בספרי האחו כרשום  דירתו  ג שמעל  הג לשמוש בשטח 

היתר ימ לקבלת  ושות  לגבי החתימות הדר ת  ו י ז חו דרישות  י  לו
יה.  בנ

ן מ - יוקט לא  וש המשותף  של הרכ הכולל  ג  22%-השטח  הג משטח 
ציאה  י גות חדרי  ג כולל   , לו .כו ג הג על  נוספים  ים  גות חדר ג ו ג   לג

 
5 . 2 .1  ' ן מס ו ח/ 8תיק ן  ו ל ו לח תוקף , 1לתכנית המתאר  למתן  פורסם  אשר 

פרסומים מס' ום  25.2 בילקוט  22מי . 27 .26.6. 

 
ב/  , ' ב ורים  מג רי  ג/2באזו  , ' ג  ,2/ ג וחד 1,  ומי ד'  יה  -,  יה מותר 

ת יה ת חנ ו  א בנוסף למקלט  בקומת המרתף  ות  קרקעית, -לבנ
לפי  ים  )מחסנ ף  )2סעי או  כדלקמן:1(   ) 

 

עד  .2 דל  ו בג כל מחסן   , ן י בבנ הדירות  נפרדים כמספר  ים   5מחסנ
לדירה  כל מחסן  ד  צמי לה ב  י חי יהיה  יה  הבנ היתר  מ"ר. מבקש 

. יה הבנ בהיתר  כתנאי  וזאת  כבית משותף  רישום הבית   עם 
 

רות  .1 הדי של מכפלת מספר  בגודל  רי הבית  י לדי  מרתף משותף 
ות  5-ב י לו עי לפ לדירה,  רי מ"ר  י די לשימוש  רט  וספו תרבות 

בהיתר  תנאי  יהיה  רישום השטח כשטח משותף  בלבד.  הבית 
יה.  הבנ

 

ת ה חלקי י בנ ( ג  ג ות  ר ובדי  ' בקוטג ה אחת,  קומ י  נ ב ים  נ י י  -בבנ
) ז בלבד: פנטהאו ים הבאים  בתנא פרגולה  להקים  יהיה   מותר 

ולה  .2 וללא  -פרג כלפי השמים  פתוחה  ציה קלה מעץ  קונסטרוק
ר ה קי )למעט  ות  .דפנ ) ן י  בנ

או  .1 במוטות  ן השטח המכוסה  בי היחס  יהיה  בתקרת הפרגולה 
חות  הלו או  המוטות  ן  בי חללים הפתוחים  ן ה לבי צרים  לוחות 

:2לפחות  2. 

                                                                    
, ככל הנראה בשל טעות סופר, "דודי שמש 7.6שכותרתו, כשל כותרת סעיף  ..7הוראה זו בתכנית מהווה את סעיף   2

 ומערכות סולריות מעל גגות רעפים".
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על  .2 לה  יע לא  ה  ה  1עומק הפרגול יעל לא  של הפרגולה  ה  . שטח מ'

 מ"ר. 22על 
י שבכל  .1 ובתנא ן  י הבנ י  ו קו בגבולות  רק  ר  תות לה  ית הפרגו י בנ

יפחת ממר לא  . 2חק מקרה  ג הג  מ' ממעקה 
ה  .6 צמחי למעט  ות  בדפנ או  על הפרגולה  כלשהו  י  כיסו יורשה  לא 

 מטפסת.
 

5 . 2 . 6  ' ן מס ו ן /.1תיק ו ל ו לח לתכנית המתאר   ' למתן , 1ח/א פורסם  אשר 
ים מס' פרסומ בילקוט  ום  1161 תוקף  22מי . 22 .26 61. 

 
בצמוד לחדרי יציאה  ותהקמת פרגולבהתאם להוראות התכנית תותר  

משטח הגג הפנוי הצמוד לדירה  2/2גות מבני מגורים, בשטח לגג, על ג
 מ"ר. 12-שעליה בנוי חדר היציאה לגג ולא יותר מ

 
5 . 2 . 5  ' ן מס ו ומית  15תיק למתן , 1ח/לתכנית המתאר המק פורסם  אשר 

ים מס' פרסומ בילקוט  ום  1511 תוקף  27מי .26 .266.. 
 

י בנ "יתותר  ן  י בנ קו  ( המגרש  לגבולות  עד  ת מרתף  קומו "( 2ת 
. ן בתיקו קומת  בתנאים המפורטים  די קרקע שטח  צמו בבתים 

ית  בתכנ יה בקומת הקרקע  לבנ עפ"י השטח המותר  יהיה  המרתף 
וה הקומה שמעל קומת  מיתו על  יעלה  ובלבד שלא  על המקום  החלה 

 המרתף.

די קרקע תותר הקמת קומת מרתף אחת. צמו  בבתים 
נוספות אם  רתף  קומות מ ר  להתי אית  צאה הועדה המקומית רש מ

לבד. ב יה  חנ צרכי  ל  , ן כו  לנ
 

על  יעלה  לא  נה  ו עלי קומת מרתף  2גובה  .6 .  מ'
על  יעלה  לא  נה  . 2גובה קומת מרתף תחתו  מ'

 

בלבד.  שירות  שימושים לשטחי  נם  הי במרתף  השימושים המותרים 
מירבי  בבתים משותפים בשטח  חים לאחסנה  ות שט לבנ יה  יה יתן  נ

ליח"ד. 22של   מ"ר 
 

די קרקע כא צמו תורשה הקמת בבתים  לא  רתף  ר למ הית נתן  י שר 
. )סככה( רכב  כלי  ית  י לחנ ועד  מי למעט מבנה ה  נספח, 
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5 צב חדש 1.  מ

ן מס'  ו פור, 1ח/לתכנית המתאר  13תיק בילקוט  םסאשר  תוקף  למתן 
ום  6.11 פרסומים מס' י 15מ . 25 . 122.. 

 

ת  י יה התכנ לבנ ות  הורא : קובעת  כדלקמן ג  הג  במפלס 
 

יה הבנ או  טיפוס  וח  ג שט ג הסביבה ) עם  ת  עפ"י ההשתלבו יקבע   ) ג ג ית  לי ע
ר. העי נדס  ר מה ובאישו  הקיימת 

 
גות שטוחים של  - בג ג בשטח  לג ציאה  י ית חדר  י בנ ליח"ד.  12תותר  מ"ר 

ו  נ הי ג  לג ציאה  הי של חדר  מירבי  1גובה  .7 . '  מ
 

ג ג ות  עד  - בעלי ( ג  הג רום  במגבלות  צר  ו הנ עפ"י השטח  יה  בנ מ'  7תותר 
הנמו צפת המפלס  ד מר גבוהה מדו ה לנקודה  ועד  נה  ו העלי של הקומה  ך 

( ע  פו והשי  ) ג הג ע  פו שי של  22%ביותר  -12%. ) 
 

ת לו ו ד  - פרג ע ולות  פרג מת  ן  2/2תותר הק מבי טן  או הק י  ו פנ ה ג  הג שטח  מ
עד  בדירות   : ות הבאות י ל  22 -מ"ר  212האפשרו מע בדירות   ;  212מ"ר

 מ"ר. 12 -מ"ר 
 

ים י טכנ ים  של  - מתקנ יהיה לפחות משטחו הכ 22%שטח  ג  הג של  ללי 
רי הבית. תרשם  י די כל  של  ים  י טכנ ים  ולמתקנ ותפים  לשירותים מש ועד  מי

. ג הג על  ים  י גישה למתקנים הטכנ ן לשם  י הבנ רי  י די לכלל   זכות מעבר 
 

בנכס .7 ות  י ו כ  הז
ן  רקעי רישום מק ח  נס צעות האינטרנטעפ"י  ק באמ ך  שהופ 12.22בתארי .1221 

המתנהל  הבתים המשותפיםנקס בפ 5212גוש  1.6בחלקה  6חלקה -תתרשומה 
ן  רישום המקרקעי ןבלשכת  ו ל  .בחו

 
: 2  שטח החלקה הרשום ,  מ"ר 262

 

: לישראל  הבעלים קיימת  בשלמותקרן   , 
 

ם ורם  :6בתת חלקה  חוכרי י ויםאבישר  שו בחלקים   ואורית 
 

רשום:-שטח תת 26  חלקה  ..2 ) י ו בנ )שטח   מ"ר 
 

: ברכוש במשותף 2  החלק  /25 
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ות הצדדים .. ומ  ש

 : להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

. . י 2 הועדה המקומ )המשיבה(שומת   ת 
פרנקו רחל   ' ן מטעם  ת, שמאיגב ערמקרקעי ר   כההועדה המקומית, אש

דעתאת  ות  ם  החו ו 16בי .22 ההערי ,1222. י  כ ו בשו את ההשבחה שחלה 
: 2ח/לתכנית מתאר חולון  12  מס' ןתיקואישור עקב  הנכס  כדלקמן

 

:מס'  ן י בנ ב ות  נ ו עלי  .    דירות 
: יה( בנ היתר  עפ"י  ( ימים  קי ג  לג ציאה  י  2 מס' חדרי 

: ב ו לחי ג  לג ציאה  י  7    מס' חדרי 
ן  ו תיק לפי  ג  לג ציאה  י לכל חדר  1תוספת שטח   מ"ר 27 :2

(  מ"ר 226 יח"ד(: 7מ"ר *  27סה"כ תוספת שטח בניה על הגג 
: ג לג ציאה  י לחדר  י  ו שו 2    מקדם  .1 

 
: ג ג  מ"ר 226      הפסד מרפסת 

: גג 2     מקדם הפסד מרפסת  .1 
 

 השבחה
: תוספת שטח אק' 211     סה"כ   מ"ר אק' ..

: נה אק' מבו י מ"ר  ו 2     שו  למ"ר₪  22.,
: יחסי 2      חלק  /25 

: למושעא 2      הפחתה  .. 
: ום הניש לנכס  14     השבחה  , 131 ₪ 
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. . )המבקש יבעלשומת  1 נכס  ב ות  י םהזכו  (י
ן מטעם  שמאי, דניאל הראלמר  ער יבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י  ךהזכו

דעת ות  חו ום ואת  1 בי 7 .26 הנכס ךהערי, 1221. י  ו בשו  את ההשבחה שחלה 
: 2ח/חולון לתכנית מתאר  12 מס' ןתיקואישור עקב   כדלקמן

 
: ן י בנ ב ות  נ ו עלי דירות   .    מס' 

: יה( בנ היתר  עפ"י  ( ימים  קי ג  לג ציאה  י  1 מס' חדרי 

ו לחי ג  לג ציאה  י :מס' חדרי   5    ב
: ן י בבנ ימים  ג הקי הג של חדרי  צע  .2  שטח ממו  מ"ר 6.

צב הקודם: במ ג  לג ציאה  הי  מ"ר 12   שטח חדר 
: ג לג ציאה  י לחדר  26  תוספת שטח אפקטיבית   מ"ר 6.

 
נטו לאחר הפחתת שטח הממ"ד ג  הג  מ"ר 15 :3שטח חדר 

( ברוטו  נטו  .15/2יחס  .6 : 57    מ"ר( .6% 
 

( ב  ו לחי נטו  *  26.6שטח  57מ"ר  .6%:)   22 ג 15. ג לחדר   מ"ר 
: ב ו לחי ג  ג  5     מס' חדרי 

: ן י בבנ ב  ו לחי 51    סה"כ שטח   מ"ר ..
 

: ן י בנ ב נה  ו עלי בקומה  ו אק'  ברוט נה  מבו י מ"ר  ו 1 שו מבונה₪  722,  למ"ר 
: ג ג י הפסד מרפסת  כו י 2 ) נ  למ"ר(₪  222,

והפסד שטח מדרגות: ות התאמה  י ו על י  כו י  למ"ר(₪  622) נ
המ זוק  חי ות  י ו על י  כו י :נ    למ"ר(₪  222) בנה

: ו נט י  ו שו תוספת  מבונה₪  122  סה"כ   למ"ר 
( י מע"מ  כו י 26בנ .6%: מבונה₪  215  (  למ"ר 

ר  עו בשי עד המימוש  דחיה  מבונה₪  177  :..2לאחר מקדם   למ"ר 
 

 : נטו *  ..51ההשבחה  27  למ"ר:₪  177מ"ר  ,265 ₪ 
: יחסי 2  חלק  /25 

: ום הניש לנכס  1  השבחה  , 1.. ₪ 
 

ן ש ו הדי ודע לאחר  ו ן הת ו הליך השומה המכרעת שבנד התקיים במסגרת 
והיטלי שמאי המבקשים  יים  ו פיצ  , בניה ו ן  ו לתכנ ועדת הערר  להחלטת 

' חל/ בערר מס  , ב תל אבי ז  ו , מח ועדה  11/.85.0השבחה ' ה נ ברגר 
1 )" ברגר ן  "עני  : )להלן ן  ו ל ו ח בניה  ו ן  ו לתכנ ומית   מק

םשמאי המבקש ל י ן  אי כי  ועדת הערר קבעה  כי  ן  ע בהיטל  חייבטו
ן  נ ות שאי דיר בעלי  ג  לג יציאה  ן התכנית להרחבת חדרי  י בג השבחה 

ות1 נ ו עלי ות   דיר
בהיטל  יב את המבקשים  לחי ן  אי כי  פיכך קבע שמאי המבקשים  ל

1 ן דו הנ  השבחה במקרה 

                                                                    
3

 .גגיציאה לבהנחה כי שטח הממ"ד יהווה חלק משטח חדר ה 
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ו .6 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

6 . 2 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ
ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 

הנכס. 2ח/לתכנית מתאר חולון  12ן מס' תיקואישור ומת תר - י  ו  לשו
. ומקדמי ערכי -  שווי

 
6 צדדים  1. ה י  נ ו ע טי עיקרי  במחלוקתוהכרעה פירוט  ים  י ו  :בנושאים השנ

 

2.6 י  2ח/לתכנית מתאר חולון  12מס'  תיקוןאישור תרומת  1. ו לשו
 :הנכס

 
םמבקשמאי הש  :י

בהיטל  שמאי המבקשים ב  י לחי ן  אי כי  ען  ןטו י בג ית  השבחה  התכנ
ות  נ ו עלי דירות  ן  נ דירות שאי בעלי  ג  לג ציאה  י להרחבת חדרי 

ו להרחבה(  ועדת  בתיק )המי לערר  ל/מפנה  1/.85.0ח 1  ' נ ר  ברג
ן ו ול ח בניה  ו ן  ו לתכנ ומית  ועדה מק ןע"להלן ) ה י ר נ ם  ("ברג ו מי

16 .26 .1221. 
 

כי  עולה  הנ"ל  ועדת הערר  כי מהחלטת  ען  טו שמאי המבקשים 

הנישום ינישמאפימדובר במקרה   . ן דו שבנ הנכס  ן  י לענ זהים  ו 
מת בקו דירה  בעל  ו  נ רות  הי די ו דירות קרקע  שבו  במבנה  קרקע 

בדר ו  ותי י ו זכ מוש  מי עקב  ב  ו חי ל  קיב ות, אשר  נ ו מכר ל ש ךעלי
תכני באותה  . מדובר  ן  -ת דירתו 1תיקו ית  2 ו2ח/לתכנ בר ,  מדו

. )משיבה( ועדה מקומית   באותה 
 

צטט מספר מש ה שמאי המבקשים מ והכרע ן  ו די פטי מפתח מפרק 
ברגר( ן  י בענ (  :בהחלטה 

 

כי העוררים אינם אלה היכולים לנצל את הזכויות  "אין מחלוקת111
יצול נ העליונה111 שכן דירתם איננה בקומה שמקנות התכניות111

יכול להעשות רק בדירות בקומות  השבחת המקרקעין111והזכויות 
אינן יכולות  ,ת העליונותדירות שאינן דירות בקומו העליונות1111

111 היטל השבחה יושת יות מושבחות עקב אישור תכניות אלהלה
רק על מי שיכול להינות ו"להתעשר" מהגדלת השטח עפ"י 

יכולים להיות בעלי הזכויות  התכנית1 ה"נהנים" היחידים111
יש להבחין בין זכויות קנייניות לבין  בדירות בקומות העליונות111

לא עפ"י חלקו  החיוב בהיטל השבחה ייעשה111 ת111זכויות תכנוניו
 במקרקעין1" , אלא עפ"י חלקו ה"תכנוני""קנייני"ה

 
מעמדתה  י  ו נ שי וה  ו ה מה כי ההחלט ען  טו שמאי המבקשים 

ועדת הערר. של  ות  קודמ  ומהחלטותיה ה
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ת  לעומ י  ו נ בשי ובר  כי מד ועדת הערר  בהחלטתה מבהירה 

צטטפסיקותיה הקודמות.  ן הפרק מ ומ ו :די  וההכרעה
 

"לאחר כמה עררים שנדונו בפנינו על חיוב בהיטל השבחה בגין 
אישור תכניות אלו, בעת מימוש זכויות בדרך של מכר דירות 
שאינן בקומה העליונה, על ידי הועדה המקומית לתכנון ובניה 

כי אין להלך יותר בדרך של הילוכה  ,חולון, הגענו לכלל מסקנה
 "של הועדה המקומית בענין זה1

 

: ף הפיסקה  בסו
 

בטיעוניה  הדרך סברנו שהיה אולי טעם כלשהו "וגם אם בתחילת
  .85.11/1, .851.3/1של הוועדה המקומית )למשל בעררים 

 שוב אין אנו סבורים כך יותר" ,(, הרי שכיום.85.01/1-ו
 

בה  בקשיםשמאי המ ועדת הערר  חלטת  פי ה על  לפסוק  יש  כי  ען  טו
עדה המקומ הו ה נקבע שהמשיבה,  נ נ י א  , ן לו חו יה  בנ ו ן  ו נ לתכ ית 

דירות היטל השבחה מבעלי  לגבות  ד  עו רות  ,רשאית  די ן  נ שאי
ין בג ות,  נ ו ן  עלי קו 1תי ית  2  . 2ח/לתכנ

 
ן פי ו ען  לחיל ך טו כי מתו כולות  .שמאי המבקשים  שי דירות 

רק  נה  ו העלי בקומה  ג  לג ציאה  י ף חדר  זכות  5להוסי צלו  י נ טרם 

.  זו
ימים  קי ום  ציאה חדרי 1כי גל י של באחד  ,ג ג  12שטח  ג וחדר  מ"ר 

של  מגבלות  27נוסף בשטח  ת  כי מפא ען  ו ט "ר, שמאי המבקשים  מ
הגג  של חדרי  צע  יש לחשב ממו  , ן י בבנ ות  נ בדירות השו ן  י בנ י  ו קו

ו  נ הי ג האפשרי  לג ציאה  הי כי שטח חדר  .2וקבע  ולכן  6. מ"ר 
תוספת חד ו  רשטח  נ הי ית המשביחה  בתכנ ג  לג 26היציאה  ר  6. מ"

כפי שחישבה שמאית המשיבהמ" 27ולא  י  ר  נ ו תכנ צב  לעומת מ
צ י של קודם שאפשר חדר  ג בשטח  לג 1יאה  ן  2 בתיקו ד' /1מ"ר 

ית המתאר   .2ח/לתכנ
ג לג ציאה  י ים חדר  קי ן  דו שבנ בנכס  כי  ען  טו ד שמאי המבקשים   אח

ואיל י בהיתר  ג השנ לג ציאה  הי דר  לגבי ח להיתר ו  הוגשה בקשה 

שנת ילג בתחילת  ציה  ז דו 1221לי י ו ולא  בי לג יתן  נ ן אם  י עדי ע 
יה. בנ  היתר 

 
מעל  יה  בנ תוספת  כי  ען  טו יבת  21שמאי המבקשים  מ"ר מחי

ן  ו ג מי ר  פו שי או  י  תיקנ )ממ"ד  דירתי  ן  ו ג מי  בחדרהקמת מרחב 
. ברעידות אדמה ן  י הבנ עמידות  צורך  ל ים(   קי

 
ן סף שמאובנ תיקו כי  ען  טו ג /1י המבקשים  לג ציאה  י ר חדר  ד' התי

של  מאחר  12בשטח  ו ר  שיש מ" י  הר ג  לג ציאה  י י  ו חדר בנ נ ולא 
י ילי עלו ת  יחסי א פן  באו כעת.חס  ית המשביחה  כנ לת  ות ההתאמה 
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כדלקמן: צע הפחתות  לב יש  כי  ד קבע שמאי המבקשים   עו
 

של  .2 י  ו בשו ג  ג תוספת ₪  2,222הפחתת שטח מרפסת  ן  י בג למ"ר 
. ג לג ציאה  י של חדר  נה  מבו  כל מ"ר 

 

ות₪  622הפחתת  .1 י ימ פנ ות  י עלו ן  י בג ן  מיוחדות למ"ר  ו כג
בדירה צוע התאמות  בבי צורך  וה למדרגות   .הפחתת שטח 

 

בעל .2 י  יחס ה ן והפחתת החלק  י בג דלות  ג מו יה  נ ב ות  חובהי  ה
הב כל  רעידות אדמה. נלחזק את  י  נ בפ ן   י

ה,  זוק המבנ לחי ות  י העלו סך  אומדן  כי  ען  טו שמאי המבקשים 
הדירות,  לכל  וה הפחתה שלבחלוקה  כל  ₪ 222-כ מהו ן  י בג

ת  רו הדי בעלי  כלל  ל  ש ן כהשתתפות  י בבנ ף  להוסי מ"ר שמותר 
צ ובעות מה נ ה ספות  הנו ות  י לחזק את ובעלו ומהדרישה  רך 

  .הרחבתובעת ה בנמה
 

 ת המשיבה:שמאי
כי  ובעות  ק ק  הוראות החו כי  נת  טוע מימוש שמאית המשיבה  בעת 

ב  י לחי יש  של מכר  ין תשלום באת המוכר בדרך  בג היטל השבחה 
י זכו ד כל  ע עיר שאושרו  ן  י נ ב ות  י תכנ עפ"י  ותרות  יה המ הבנ ות 

למימוש למועד המכר.  בעת בקשה  בהיטל השבחה  ב  י לחי יתן  נ לא 
י בנ של  יבדרך  בנ ות  י כו ז ן  י בג ר ה  עי ן  י בנ ות  י תכנ ב טרם ה שהותרו 

ע"י המבקש. יה אלה  בנ ות  י זכו  רכישת 
 

ב  י לחי יתן  נ ולא  על הדעת  יעלה  לא  כי  טוענת  שמאית המשיבה 
.בהיטל השב בבעלותו ן  נ יה שאי בנ ות  י זכו על  ים  י בעלים מסו  חה 

 
לעשות  וקיהבחנה יש  לדירה  ד  צמו ג  הג בו  ן מקרה  בי מת יברורה 

של חדר יה  בנ ג כבר  לג ת יציאה  ן המקרה  כניתלפי  לבי קודמת 
דון ה שבנ ות  י הזכו ל  ןבו  היט גבה  י י וככל שלא  רכוש משותף 

נ לא  במכירה  הנמכריהשבחה  ן החלקים  י בג ת  לגבו יה  יה ם תן  י
אלו  ות  י זכו ית  י נ ב מימוש  בעת  ד הללו  בהכרח בעתי לא  ר  וכאמו

ציאה לשחדרי  בנהי י י ג  ות.ג נ ו העלי בקומות  לדירות  ד  צמו ב  ו 
 

מומש יה שלא  בנ ות  י זכו לל  וכאשר קבלן מממש  כו ים  ן מסו י בבנ
ודאי שלא  .2תמ"א  בו ו וה  שו פן  באו ירים  הדי כל  ל  מו הוא מתנהל 

גד י  ו צ פי נה  ו העלי ה  בקומ ירים  י לד ותן  ת נ ו י זכו ל  ע ותר  י ל  ו
נ . ןנוספות שאי  שלהם

 
ן  ו ו כי יה  ו שג ברגר  בערר  ה  כי ההחלט ענת  טו שמאית המשיבה 

ה שהיא על  בניאשר לטה חמתבססת  ים  בגבעתי ה  ה  נכסתנ הי בו 
י חדר  ו לבנ ציאה  של י ג בשטח  ו 12ג נהנה מ"ר  ברור שהוא 

להגדלת  ציאהחדר מהאפשרות  ג ל הי . בפועל צמוד אשר ג לדירתו
והגת נ גם  ר כך  ןיעי לו חו  .)המשיבה( ית 
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על החלטת  והסתמכותו  ל שמאי המבקש  לטענתו ש בהתייחס 
כי ההיבט  טוענת שמאית המשיבה  ברגר  ן  י בענ ועדת הערר 
ה  והמשיב ן  כל שומת מקרקעי ו מושתתת  עלי הוא הבסיס  י  נ י י הקנ
י  ו ך את השו להערי כדי  ת  ו י נ י י ות הקנ י הזכו לבדיקת  נדרשת מראש 

הזכות. למהות   בהתאם 
ועדת שמאי כי החלטת  כי המשיבה סבורה  טוענת  ת המשיבה 

. ו ז על החלטה  ר  ערעו הגישה  כן  ועל  יה  ו שג ברגר  ן  י בענ  הערר 
 

ג שמאית המשיבה  לג ציאה  י רק חדר  נה  נב ן  דו שבנ ן  י בבנ כי  נת  טוע
יה  בנ היתר  עפ"י  על כדיןאחד  בשומתה  יבה  חי לפיכך  חדרי  7. 

. הנותרים ג  לג ציאה   הי
 

וס הנ ג  לג ציאה  הי ן לגבי חדר  דו שבנ ן  י הבנ ג  ג על  בפועל  י  ו הבנ ף 
יה  בנ היתר  ללא  בנה  נ הוא  כי   כדיןטוענת שמאית המשיבה 

בועדה המקומית, אך טרם  הוגשה בקשה להסדרתו  ובימים אלה 
ג  לג ציאה  הי ן את חדר  בחשבו א  להבי ן  אי כך  לפי יה.  בנ ר  הית יתן  נ

. ן דו שבנ חישוב ההשבחה במקרה  בעת   הזה 
 

כל ן  אי כי  טוענת  ות  שמאית המשיבה  י זכו מלוא  צל את  נ ל יעה  מנ
ן  תיקו יה מכח  קרי  12הבנ  , ן דו שבנ ן  י ציאה  12בבנ י לכל חדר  מ"ר 

 . ג יה ההעובדה שבהיתר לג ן בנ י בבנ ים  ג הקי לג ציאה  הי של חדר 
ואושר שטח  ן אפשרות  27.11של התבקש  אי כי  מעידה  נה  אי מ"ר 

ות  זה מ"ר 12לבנ ן  י לענ ה .  להיתר שמאית המשיבה מפנ לבקשה 
באו ינוספת  בנ בו התבקשה  ן  י בנ ציאתו  י של ל הית חדר  ג בשטח  ג

 מ"ר. 12
 

ת  ענ וטו זוק,  חי ות  י עלו בדבר  לטענה  שמאית המשיבה מתייחסת 
כפי שלא   , ג הג על  ית חדר  י בנ צורך  ל זוק מבנה  חי דרוש  לא  כי 
להיתר  בבקשה  נדרש  א  ל גם  וכך  יה הקודם  נ הב בהיתר  זאת  דרשו 

חי ות  י עלו שנדרשו  וככל   , ן י בבנ נוסף  ה יה  ו הבנ נדרש ן  הרי שה זוק 
קודם. צב  במ  גם 

 

 הכרעה:
ם,  נה שמאי המבקשי הפ אליה  ר,  ברג ן  י בענ ועדת הערר  החלטת 
ן  ו תכנ באותו תחום   , ן דו שבנ זהה למקרה  עוסקת במקרה 

י הלאותובהתייחס  נ בהיטל השבחהתתכ ב  י לחי ן  אי כי  וקובעת   , 
ת  ו י זכו ן  י בג  , ן י בבנ ה  נ ו העלי בקומה  נה ממוקמת  דירה, שאי בעל 

ל יה  ן בנ י הבנ ג  ג גם אם   , ן י הבנ ג  ג על  ות  נ ו העלי ת  הדירו הרחבת 
. ן י בבנ ירים  הדי לכלל   משותף 
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של  נוספת  י בהחלטה  ל והיט ים  י צו פי יה,  בנ ו ן  ו לתכנ ועדת הערר 

ב,  אבי תל  ז  "אערר מס' בהשבחה, מחו '  85111/11/ת נ ך  ז פרהרד 
תל אביב בניה  ו ן  ו לתכנ ומית  ועדה מק ו פרהרד  ה ן  י "ענ  : להלן (

, ) בק זך" תל אושרה  יה  בנ ו ן  ו לתכנ הועדה המקומית  של  שתה 
ערר בה מה ר  לחזו ב  ,  אבי ר ברג ן  י נ בע יתנה  שנ ה  לאור ההחלט

: כדלקמן בה   ונקבע 
 

בערר " ו  ן החלטתנ ובהנת  , ודעת הצדדים ה ר  ו לא
ן  11/.85.0 ו לתכנ ומית  ועדה המק ' ה נ  ' ואח רחל  ברגר 

ן  בי ן  להבחי יש  ר בהחלטה  ו ואשר כאמ  , ן ו ל ו ח בניה  ו
ב ו ת  יו נ י י קנ ות  י ו כ כי:ז ו  , ות י נ ו תכנ ות  י ו כ ז ן   י

 

אם תימכר דירה בקומה העליונה, ויימצא כי המוכר הינו  "
החייב בהיטל השבחה על פי חוק בגין אישור תכניות אלה, 
חיובו בהיטל השבחה ייגזר לא על פי חלקו היחסי ברכוש 
המשותף, אלא, על פי ההשבחה של המקרקעין, וכפי 

, יוטל 05%, שנפסק בפסק הדין, מלוא היטל ההשבחה
 עליו".

 
ועדת  על החלטת  מכת  זך, הנס פרהרד  ן  י בענ ועדת הערר  החלטת 
ל  ת יה  בנ ול ן  ו לתכנ ית  הועדה המקומ כי  ידה  מע ר,  ברג ן  י בענ הערר 
ין  בענ ועדת הערר  בהחלטת  נקבע  ן אשר  צת את העיקרו אביב מאמ

 ברגר.
 

ועדת הערר  בהחלטת  "א( בגם  )ת ב מתתיהו  851.1/11ערר  ו ום ט י
ועדה מק  ' ןנ ו ול ח בניה  ו ן  ו לתכנ אף , ומית  להכריע על  נדרשה  שלא 

ן  בי  , נקבע ר,  ברג ן  י בענ ועדת הערר  בהחלטת  שנקבע  ן  בעיקרו
:  היתר

 

כבר בראשית הדברים נציין כי לא ראינו להמתין להכרעה בערעור "
ברגר טרם החלטה בערר דנן1 זאת, מאחר שלשיטתנו יש מקום 

הדין שעתיד לקבל את הערר מטעמים שאינם תלויים בפסק 
 111להינתן בעניין ברגר

זאת אמרנו מבלי לגרוע מהעובדה שלא ראינו לשנות מההחלטה  
ני בית בעניין ברגר )ודאי כעת כאשר תלוי ועומד ערעור בפ

 1"המשפט לעניינים מינהליים(

 
נקבע  ן אשר  לעיקרו צמדת  נ זו  שומה מכרעת  ל,  לעי ר  לאור האמו

הנ"ל. ר  ועדות הער  בהחלטות 
 

ז עם  ן יחד  ו לתכנ הועדה המקומית  כי  בעובדה  את, בהתחשב 
ן  י בענ ועדת הערר  טת  ל החל ע נהלי  מי ר  ערעו גישה  ה ן  לו ו ח יה  ולבנ
בו  תחשיבית למקרה  חלופה  ו  ז בשומה מכרעת  צגת  מו ר,  ברג

ר.  יתקבל הערעו
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י  נ הנ כי  ן  י צי א ו  ז ופה  ל לח ים  נטי ו צדדים הרלו י ה נ ו ע לטי בהתייחס 

בי לה ן  אי כי  עם שמאית המשיבה  ן מסכים  בחשבו ה א  ציא י חדרי 
. ן כדי יה  בנ היתר  ללא  ו  בנ שנ ג   לג

 
א  מלו ל  צו י נ ל יעה  מנ ן  י א כי  אית המשיבה  עם שמ י מסכים  נ הנ

ן  יקו ת יה מכח  הבנ ות  י . 12זכו ן דו שבנ ן  י הבנ ג  ג  על 
 

להפחית את שטח  יש  כי  קיבלתי את טענת שמאי המבקשים  לא 
יה  נ לב יתן  נ . שטח הממ"ד  ג לג ציאה  הי הממ"ד משטח חדר 

במפלס כתוספת  יבנה  י כי  ר  בי וס יה המותרות  הבנ ות  י זכו על 
. ג הג במפלס  א  ול של הדירה   העיקרי 

 
ן  בחשבו להביא  יש  כי  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשים  לא 

ן  תיקו ת  במועד תחיל ות  סי יח ה  ות התאמ י ות 12עלו י לו ע  .
של חדרי  צורך הקמתם  ל צב הקודם  במ ד  עו נדרשו  ההתאמה 

ו חדר בנ נ בו טרם  צב  ובמ ג  לג ציאה  ג הי לג אה  צי הי ת  -י  זו הן מתקז
. ן ו צבי התכנ י מ שנ ן   בי

 
ת  ו י עלו להפחית  יש  כי  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשים  לא 
נדרשות  שנדרשות,  ככל  ות אלה,  י עלו חה.  ן מההשב י הבנ זוק  חי

ן  תיקו יה מכח  הבנ ות  י לזכו  .12ללא קשר 
 

להפחית את שטח  ן  אי כי  עם שמאית המשיבה  י מסכים  נ הנ
ג מש לג מגולם מדרגות העליה  זה  שכן שטח   , ג לג ציאה  הי טח חדר 

. ג הג ומרפסת  ג  לג ציאה  הי של חדר  י  ו  במקדמי השו
 

6 .1 . י 1 ו שו ומקדמי   :ערכי 
 

םהמבקש שמאי  :י
םשמאי המבקש ג את עסקאות  י צי ם ה ורי מג דירות  של  מכר 

כדלקמן  , ן דו שבנ הנכס  יבת  בסב דומים  ים  נ י י  :בבנ
 

תת  חלקה כתובת
 חלקה

שטח  קומה
בנוי 

ברוטו 
 במקורב

תאריך 
 מכירה

מחיר 
 מכירה

אפשרות 
הרחבה 
בקומה 
 עיקרית

אפשרות הרחבה בקומה 
 מישנית

 - מ"ר וחצר 27 ₪ 162,222 .22.22.122 מ"ר 66 קרקע 7 ..1 22דגניה 
 מ"ר 17מ"ר ומרפסת  12 מ"ר 27 ₪   522,222 .26.122..2 מ"ר 66 עליונה 21 1.1 6דגניה 
 מ"ר 12מ"ר ומרפסת  12 מ"ר 22 ₪  656,222 .11.21.122 מ"ר 66 עליונה 22 162 12דגניה 

 
םשמאי המבקש ב י לנתח את העסקה  ב בחר  יה רחו נ ן  ,6דג ו ו כי

. נערכה בתאריךשלטענתו  בע עד הקו למו ביותר  ב   הקרו
 

ש ן  ו ו במכי סקה התמורה  ו ע במ הגבוהז ורה  שתי העסקאות התמ
ב של האחרות  י לאחר הפחתה  ו  2%יסס שמאי המבקשים את השו
 מהתמורה.
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ו לאחר הפחתת  ז י הקרקע מעסקה  ו שו חילץ את  שמאי המבקשים 

זמי מר י וח  ר ו עו י בש של  1%של ופחת  בסך  ת  כוללו יה  בנ ת  ו י ועלו
1-כ ,222 -1  למ"ר.₪  222,

של  ר  עו בשי ג  לג היציאה  לחדר  י  ו שו ייחס מקדם  שמאי המבקשים 
. מקדם מרפסת  ..2 וספת( נ לקומה  במדרגות  ות  לעל צורך  וכח ה נ (

ד י על  נקבע  ג  של הג ר  עו בשי 2ו  .1. 
 

,  מבקשיםשמאי  ל לעי ו  י נ עו בטי ר  כאמו יתוח העסקה,  מנ כי  ען  טו

י מתקבל  ו ,3-כ של בסךשו מבונה₪  ..3 "ר  ומה העיקרית  למ בק
1-וכ , לגג₪1  ..4 היציאה   לחדר 
 

ת  ע"י שמאי שנקבע  ג  ג ל ציאה  הי של חדר  י  ו ו בהתייחס למקדם הש
פר שום  ן  אי ג  בחדר הג כי  ען שמאי המבקשים  טו ות המשיבה  טי

גבוה  במבנה  א מדובר  ל ך.  נמו רי  טו במבנה  ומדובר  ות  הי מיוחדת 
שום  לחדרים אלה  ן  אי לכן   . ג לג ציאה  הי ן חדרי  בי עם הפרדה 

מיוחד י  ו  .שו
 

ו  27הפסד שמאי המבקשים טוען כי  נ אי ג  הג מ"ר משטח מרפסת 
ם  טענת שמאי המבקשי ל  . כה קטן בדירה ששטחה  בכך  של מה  דבר 

ו ך להי צרי ג  ג י מרפסת  ו ר שו עו בשי 62-12%ת  נה  % מבו משטח מ"ר 

ר  בשיעו ג  ג ו מקדם מרפסת  לטענת  . י שקבעה 12%עיקרי כפ  ,
נה שמאית. חי ר מב סבי ו  נ ואי ד  ך מאו נמו  שמאית המשיבה, 

 
לא  כי  כי הטענה  ען שמאי המבקשים  טו ק  זו ות החי י ו על ן  י לענ
כפי  היתרים  בפועל כאשר מבקשים  וק  ז חי ות  י עלו נדרשות 

לא יבה  י  שטוענת שמאית המש נ ו תכנ ע  למיד גדת  ו מנ היא  ו חה  הוכ
. ן לו חו ית  רי עי  שקיבל במשרדי 
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 המשיבה: תשמאי
על את  השמאית המשיבה קבע נה בהתבסס  מבו למ"ר  י  ו השו

נים הבאים  :הנתו
 

ל .2 ב מכר הסכםבהתאם  ום שנערך  .1י .27 מגרש  .122. נמכר 
של  צית חלקה מ"ר  616בשטח  ש ב 222)מח של ב ,5212גו שטח 

חל ,מ"ר 251 צית  של , 5212בגוש  267קה ומח  (מ"ר 262בשטח 
גרס ברח נ ב הקו רחוב שכטר  22ו נת  ן 22פי לו  .בחו

נמכר תמורת  1הנכס  ,622 הכולל ₪  222, ישן  על המגרש מבנה  (

. 2דירת  להריסה(  חדרים 
 

: יתוח עסקה  נ
ב/ ורים  מג ר  ית ל 2אזו י ,  1בנ ע"ע ג  56%קומות  ג + חדרי  יה  בנ

: במרתף  ואחסנה 
: יה בנ ות  י 221 = 56%* מ"ר  626 זכו  מ"ר 76.

: ג ג *  2.  חדרי   מ"ר אק' 221 = 2.1מ"ר 
*  12  מרתף:  מ"ר אק' 21 = 2.2מ"ר 
: .16     סה"כ  מ"ר אק' 76.

 

 .למ"ר אק'₪  ₪6,162 =  1,622,222מ"ר אק' /  76..16שווי למ"ר מבונה: 
 

ב מכר בהתאם להסכם .1 ום שנערך  1י .2. מגרש  1226. נמכר 

ב 1.1בשטח  ב  .26 חלקה 7271גוש מ"ר  רו זו ב ארלו  26ברחו
2,212תמורת  ,222 (  ₪7.2 דולר  222, בשער   $1 . )₪ 

 

 ניתוח עסקה:
 :%.7נית אזור מגורים ג' בניה ע"ע זכויות בניה לפי תכ

 מ"ר 277.61 = %.7מ"ר *  1.1  סה"כ בקומות:
 אק' מ"ר 221  = 2.1מ"ר *  2.  חדרי גג:

 מ"ר אק' 21  = 2.2מ"ר *  12   מרתף:
 מ"ר אק' 622.61      סה"כ:

 

 למ"ר אק'.₪  ₪5,126 =  2,212,222מ"ר אק' /  621שווי למ"ר מבונה: 
 

ום ב שנערך בהתאם להסכם מכר .2 12י .22  2/6נמכרה  .122.

2.2מ"ר תמורת  166ששטחה  1212בגוש  11מחלקה  ,222  ,₪
וה  2,112המהו בשלמות₪  222,  .לחלקה 

 

: יתוח עסקה  נ
נ תכ פי  ל יה  הבנ ות  י מזכו ר  לאזו ע"ע ית  יה  בנ  ' ג רים  ו  :%.7ג

: בקומות *  166 סה"כ  2.6 = %.7מ"ר   מ"ר 11.
: ג ג *  2. חדרי   מ"ר אק' 221 = 2.1מ"ר 

*  12 מרתף:  מ"ר אק' 21 = 2.2מ"ר 
:  מ"ר אק' 622     סה"כ

 

 למ"ר אק'.₪  ₪5,555 =  2,112,222מ"ר אק' /  622שווי למ"ר מבונה: 
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אל .1 מר אריה ארי ע"י  שנערכה   5212בגוש  לנכס בשומה מכרעת 

ב התומר , 151-ו 125חלקות  מר אריאל  26-ו 27רחו וי קבע  שו
בסך  נה  מבו  ₪. 6,222למ"ר 

 
ה  י את השמאית המשיבה קבע ו ן שו דו שבנ של בנכס  ,3בסך  8..  ₪

נה1 ו מב "ר   למ
 

י  ע"מ שהפחית שמא ן המ י נ לע מתייחסת  שמאית המשיבה 
לכלול מע צריכים  י  ו שו ערכי  כי  וטוענת  בשומתו  "מ המבקשים 

השבחה. צורך  ל  לפי הפסיקה 
 

ן י ו מקדם  לענ י ו שו כי  טוענת שמאית המשיבה  ג  לג היציאה  חדר 
ותו  גם מהי ג אלא  הג של מרפסת  מקיומה  רק  לא  ובע  נ הגבוה 
ות  פרטי עם  נפרד  לס  במפ ן  י הבנ של  והה  הגב בקומה  ממוקם 

ן  תיקו ר  אישו ובפרט לאחר  נפרדת"  ורים  מג "כיחידת   12מירבית 
צים את הבדלי השו ן שמע ותיקו ות  י ה קומות  ן ה בי י  1ו מאפשר  2

עם אפשרות הסדרת מטבחון  גבוה  בגובה  צירת מערכת חדרים  י
יחידת  לא  ( נפרדת" למעשה  ורים  מג "יחידת  צירת  י ו ושירותים 

. נפרדת( ורים  מג דת  יחי נפרדת אלא  ר  ו  די
 

נת שמאית המשיבה  ג טוע ג בחדר  נה  מבו מ"ר  ל י  ו שו כי מקדם 

נ מבו י מ"ר  ו ל משו לכפו אף  ע  י ת מג י מרפס ו שו קומות, כאשר  ב ה 
מגולם. ג   הג

 
בהפסד מרפסת  ן מדובר  דו שבנ כי במקרה  טוענת  שמאית המשיבה 

י לדעתהמ"ר שהמקדם האק'  27שולית של  בגבולות  הראו ו  נ הי
נה משטח  12%של  .מבו  עיקרי

 
 הכרעה:

כן  ו צדדים  ו שמאי ה ג צי י שה ו י השו נ נתו ל  לאחר שבחנתי את מכלו
ך את השומות המכריעות אליה , העדפתי להסתמ ו נ הפ ן הם 

רבות שערכתי  שומות מכריעות  על  למועד הקובע  י  ו בקביעת השו
וחם. נית ו בהן  ים  נ י י צו י המ ו י השו נ ו נת על   , ן לו  בחו

 
ת  יתוח עסקאו נ פן  או קיבלתי את  לא  כי  ן  י צי ל כאן המקום 
בשומת המשיבה,  שנערך  כפי  ריקים,  גרשים  במ צעו  ההשוואה שבו

לל התייחס כ לא  זה  יתוח  נ על שכן  ים  נ שו ת מרכיבים  ות להשפע
ת  ו י נ ומדי ות, מרתפים  פתוח מ"דים, מרפסות  יהם מ נ בי ו התמורה, 
צוע  בי לאחר  אושרו  הנ"ל  בכל המגרשים  ( של המשיבה  י  הרישו
בקומת הקרקע  ורים  מג ים הכוללים  בתים/מבנ ית  י בנ העסקאות 
קומת  ל  לביטו אישור הקלה  ללא  אף  בחלקם  צר,  צמדת ח עם ה

.  העמודים(
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מו ו במאמר  צג הו הנ"ל  כי חלק מעסקאות ההשוואה  ן  י צי א סגר 

לנכסים  בעבר  בשומות מכריעות אחרות שערכתי  כבר  י  בפנ
דדים. צ ע"י שמאי ה והן  די  י על  הן  ו  חנ נב ו ן  לו  בחו

 
עד  במו ן  דו שבנ הנכס  י  ו שו ל, קבעתי את  י ע ל ר  כל האמו ר  לאו

 , למיקומו ת  ך התייחסו תו בע,  של הקו נה. ₪ 2,222בסך  מבו  למ"ר 
 

י לגבי מקד נ הנ  : ג לג יאה  צ הי י  סבורם חדר  ו ו ש ן את  לבחו יש  י  כ

ג  הג לגודל מרפסת  ו דלו  ו לג ך התייחסות  ו ת ג  לג ציאה  הי חדר 
. ו אלי צמודה   ה

להפחית את שטח  ן  אי כי  עם שמאית המשיבה  י מסכים  נ הנ
מגולם  זה  שכן שטח   , ג לג ציאה  הי ג משטח חדר  לג מדרגות העליה 

ומרפסת הג ג  לג ציאה  הי של חדר  י  ו .במקדמי השו  ג
 

ת  חי להפ ן  אי ן  דו שבנ כי במקרה  ית המשיבה  עם שמא י מסכים  נ הנ
רכיב המע"מ.  את 
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בהערכה .22 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר
ק  לחו ישית  בתוספת השל כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו ו בש בהערכת ההשבחה 

יה,  והבנ ן  ו ר עקב , 2656-תשכ"הההתכנ ןאישו לתכנית מתאר  12 מס' תיקו
ןה 2ח/ חולון בחשבו בבאתי   , , ל לעי ר  לאמו והשיקולים נוסף  ות  נ את העקרו

:  הבאים
 

22 . יה, תשכ"ה 2 והבנ ן  ו לחוק התכנ ית  , ההשבחה 2656-עפ"י התוספת השליש
או  ית, מתן הקלה  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  י "על נה  הי

יש  לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו שימוש  התרת 
ן פחית לה המקרקעי י  ו שו צאת  י עפ"י המ נ ו י מהקודם ב התכנ ו שו

ן י  המקרקעי נ ו ב התכנ צ עד הקובבהחדש, עפ"י המ .מו  ע
 

22 . ן  1 נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו ההבאתי   .מרמ"י חכיר
 

22 . ות  2 י הזכו של מימוש  בדרך  ו  נ יותהי זכו  .העברת 
 

22 . בע 1 ו הערכה ל המועד הקו נז מס'  והי ן  תיקו ית  12מועד תחילת  לתכנ
ן  לו חו 22 - 2ח/מתאר  .27 .1 22.. 

 
22 . צב החדש  6 ובמ צב הקודם  הנכס במ של  י  נ ו ן את מצבו התכנ בחשבו הבאתי 

 ועד הקובע. מב
כן   ו ג  הג על  יה  לבנ הן  נשוא ההשבחה  יה  הבנ ות  י זכו כי  ן  בחשבו הבאתי 

רכוש משותף וה  ן מהו דו שבנ ן  י הבנ ג  ג כי  העובדה   .את 
 

22 . ושבחו  5 ה הנכס ש בי  רכי בודדתי את  ן  דו שבנ מקרה  בחישוב ההשבחה ב
בנפרד.ו כל אחד מהם  ן  י בג  חישבתי את ההשבחה 

 
22 . הנכס 7 של  מיקומו  ן את  בחשבו ן הבאתי  לו  .בחו

ן  י בבנ בקומת קרקע  דירה  וה  נשוא השומה מהו הנכס  כי  ן  בחשבו הבאתי 
. נה( ו העלי בקומה  קמת  נה ממו אי ( קומתי   דו 

 
22 . בסביבת  . י השוואה  בנ נכסים  של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו הבאתי 

 הנכס.
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ף  .22 בסעי בהכרעה  ורט  )כמפ פה תחשיבית  ו 011חל 1 ל( 1  לעי
 

: ג     מהות ההשבחה לג ציאה  י  הרחבת חדר 
: ג לג ציאה  י  מ"ר  12   שטח חדר 

: ג לג ציאה  י לחדר   2   מקדם 
: ג לג ציאה  י  מ"ר 27  תוספת שטח חדר 

ג: ג  מ"ר 27   הפסד מרפסת 
ג: ג למרפסת  2 מקדם  .16  

: 21   תוספת שטח אק'  מ"ר אק' 76.
ג מס לג ציאה  י ב' חדרי   7 :לחישו

: ב ו לחי 6.   סה"כ שטח   מ"ר אק' 16.
: יחסי 2    חלק  /25 

א למושע 2   :4הפחתה  . 6 
: נה אק' מבו למ"ר  י קרקע  ו 2  שו , 222   ₪ 

הנישום ההשבחה 15  :לנכס  , .11  ₪ 
בע   ך הקו 22לתארי .27 .122. 

                                                                    
עובדה כי מדובר בבנין דו קומתי צמוד קרקע בו הוצמדו הגינות בפועל לדירות התחתונות ונבנה חדר יציאה לגג בהתחשב ב 4

 אחד בהיתר כדין.
 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
ל  7. ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 5 - ד  3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 1 מ 2  

 

ום .21  סיכ
ר ל,  לאו לעי ר  יב את המבקשכל האמו לחי ן  םאי אישור עקב  בהיטל השבחה י

ן   .2ח/לתכנית מתאר חולון  12תיקו
 
 
 

, בהתאם  עי צו המק י  נ ו סי י נ ו יטב הבנתי  מ י  לפ נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  צהי י מ נ הנ
הדעת. ות  חו נשוא  בנכס  ן  י ענ או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו  לנתו

 

  , ם ו ת ח ה ל  ע י  ת א ב ה  י א ר ל  ו

י   ר ז נ ן  ו נ מ  א

ן  י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה  מ


