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: ד  לכבו

טובמר  סימן  אליהו  "ב הועדה המקומית  המבקש-אריה  פו-תל אביבלתו  י
י טרשנסקימר  ימן מקרקעיןשמאי , דנ פרי ן  נ רו יעקב  ן משמאי  ,מר     קרקעי

" ( ות  י הזכו בעל  (מבקשהשמאי   )"המשיבה"( הועדה שמאי "
 בדוא"ל בדוא"ל

  
 

 ומה מכרעת להיטל השבחהש
 , 845ה חלק 6217גוש 

 תל אביב, 251 ארלוזורוברחוב 
 

ף  להוראות בהתאם י יה,  14סע והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)
ע , 1965 יתי כשמאי מכרי נ ימו י הנהה ןלענ י  ו בשו עקב כשבחה שחלה  ן  דו שבנ ר ס  אישו

ות  י זכו וש  מ ומי ר  עי ן  י בנ ית   .מכר. בדרך שלתכנ
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

דעת ות  ימןשל  וחו פרי ן  נ רו יעקב  ן ,מר  ן  שמאי מקרקעי ו לתכנ הועדה המקומית  מטעם 
ב ולבניה אבי פו-תל  ום  י 14מי . 07 .2019 . ) הועדה" : שמאי  ן  )להל

 
דעת ות  מר וחו נ של  ן מטעם י טרשנסקיד ן יבעל, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י  הזכו

ום  26מי .08 ל 2019. : "שמאי ) לן .המבקשה )" 
 
 

ן  ו מסמכים הלהל וגש "י הצדדיםשה  :ע

 

ם  .1 ומיתדרישת תשלו הועדה המק של  21 ךמתארי היטל השבחה  .7 .2019 

רישום .2 19 תאריךמ בתים משותפיםמפנקס רישום , העתק נסח  . 8 .19. 

שושומ העתק .3 צדדיםל ת השבחה   .ה

ם  .4 ו מי ן  דו הנ לנכס  19.6הסכם מכר  .2019. 

ם  .5 ו בי יתן  שנ בפנקס בתים משותפים  בית  רשום  26צו  .3 .1958. 

הועדה. .6  תגובת שמאי 
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ך  22בתארי . 10 ים  2019. וןהתקי ן בנושא די דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה
 

צדדיםשמאי  בלו  ה ולקי ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  לטעו נאותה  ות  על הזדמנ ב  י הג
גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי

 
הישיבשמאי  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  ובות הה תג להגיש   הערותו וקיבלו אפשרות 

ל.   לפרוטוקו
 

דעת  ת ה ו חו צורך מתן  ן בנכס ביקרתיל דו נ ( ה י נ צו חי ר  ביקו ך בסביבתוו )  בתארי
2 .3 .2020 

 
:להלן  דעתי ות   חו

 
 הערכהמטרת ה .1

לתכה הועדה המקומית  ן  בי במחלוקת  יה כרעה  בנ ו ן  ו בנ י אב פו-תל  :), י  להלן
 ) ל"המשיבה" בע ן  ות  תלבי י )הזכו "בנכס   : לן י"( המבקשלה י השבחה הגובה  ןלענ

אישור  עקב   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו ית שחלה  ן תכנ י 3תא/ עירבנ 7 ימוש ומ א'29
ות  י  מכרבדרך זכו

 
 

בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 
בנכס  ן ביקרתי  דו לדירה) ובסביבתוהנ פנימה  כניסה  ללא  בלבד  י  נ צו חי ר  , (ביקו

, ל לעי ר  2 יךבתאר כאמו .3 .2020 
 
 
וע .3 בע דהמ ו  הק

 

 המועד הקובע תכנית

 14.06.2018 א'3729תא/
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 פרטי הנכס .4
 

 6217 גוש

  584 החלק

 מ"ר 625.0 רשום חלקה שטח

 11 תת חלקה

 מ"ר 51.1 שטח תת חלקה

 51/756 החלק ברוכש המשותף

 בעלות פרטית זכויות

 קומת מרתףקומות מעל קומת קרקע חלקית ו 3בניין בן  מהות הנכס

 תל אביב  ,152 ארלוזורובב רחו כתובת הנכס

 

 

ו .5 והנכס רתיא   הסביבה 
 
5 . ןנכס ה .1 דו בן  הנ יק  ות ו רים  ו מג ן  י י בנ ה  ו ו קומת קומות  3מה על  מ

ן . וקומת מרתף חלקית /עמודיםקרקע י י צוהבנ הי מ ימעברו  בשל  דרומ  רחו

ב רו זו ב  ,ארלו רחו ן  שבי צמןבקטע  ,  וי ך בלו ב  הישן בלרחו ן  ל  שלצפו ת ר  העי

ב.  אבי

ב   במער ן  הירקו ב  המסתעף מרחו ראשי  ה  וע תנ ר  צי וה  הו ב מ רו זו ב ארלו רחו

במזרח.  ר  נמי דרך  רית.בקטע עד  סיט דו  נה  י ה הנסיעה  הנכס  ל  מו  הכביש 

 

5. ן     .2 י י וה הבנ ן מהו י י ותיק בנ ו רים  ו 1הכולל מג וסעים. יח"ד 6 נ ללא מעלית   ,  

רשוםשל  הטחש  51 -כ הדירה ה חלקה מ"ר 1. וה תת  צאת  11. מהו הנמ

יה. שנ  בקומה 

 

5. של  בשטח 584חלקה     .3 צורתה  מ"ר 625רשום  ית ש תןמלבדמו בחזי נה  פו  ,  

כ   באורך  ית  נ ב  טרמ 18-צפו זורובלרחו  .מטר 33-כשל  עומקבו ארלו

      

5. וה הסביבה   .4 רזור אמהו העי ן  צפו ב ותיק  ו ורים  יה מג פי י  ןמאו נ י י םבבנ   מגורי

ם   ותיקי י מרביתם ש ,ו מת  3-5בנ קו  .עמודים/קרקעקומות מעל 

א.  הפיתוח הסביבתי מל
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ני .6 ו תכנ  מצב 

6 . רית  1 ו מנדט ב 50תכנית  תוקף  למתן  פ -פורסמה  . ום  1064י 19מי .12 .1 940. 

ד  עו בי גת  ו ית, החלקה מסו לתכנ דירות "בהתאם  ר  זו  ."3א

יה  הבנ ות  י  .קומות X 3לקומה  30% -זכו

ימלי  נ מי מגרש   מ"ר. 500 –שטח 

צדי   : ן י י בנ י  ו רי  3 -קו , אחו , קדמי  5-מ' . 4-מ'  מ'

 

6. ית  2 ך פורסמה  Aתכנ בתארי תוקף  01למתן  .02 .1945. 

ת  רו די ר  "אזו ד  עו בי גת  ו ית 3החלקה מסו תכנ הוראות  לת את  וכול  "50. 

 

6. ית  3 ב 246תכנ תוקף  למתן  .  -פורסמה  פ . ך  202י 06.12בתארי .1951. 

ית מטרת  כלי הרכב  –התכנ ועת  תנ על  לשם הקלה  ב  רו זו ב ארלו רחו חבת  הר

ן מ י י בנ קו  ל 6-והקטנת  . 5 -מ'    מ'

 

6 . ית  4 ב 1680תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  2770י 10.12מתארי .1981. 

ם. י בת גות  ג על  יה  לבנ גע  ו הנ בכל  ותנאים  וראות  ה ע  לקבו באה  ית   התכנ

: ן י הבנ ג  ג על  להקים  יתן  נ אותם  ים   להלן חלק מהמבנ

ם. - דרי מדרגות אחרי או ח  , ן י הבנ של   המשך חלל המדרגות הכללי 

 מאגרי מים -

ה - כביס ית  לתלי  מתקן 

לחימום מ - .מערכת שמש  ם  י

: והגבלות  הוראות 

על  - יעלה  לא  שפורטו  ים  והמתקנ ים  של אחד מהמבנ 2גובהו  מ'  5.

ים. המתקנ מו  הוק ו  עלי ג המבנה  ג או  ן  י הבנ ג  ג י  פנ  מעל 

ל  - ע יעלה  לא  ל  לעי והמיתקנים המפורטים  ים  של המבנ הכולל  שטח 

40% . ג הג  משטח 

ן  - יקט לא  ג  הג על  כלשהו  ו מתקן  א נה  ן מב לבי ג  הג ה  ן מעק בי המרחק 

1 -מ . 2 .  מ'

ם  - די צמי ן מ אליה הדירות  מן  ת  ו ימי פנ במדרגות  יה  הי ג ת לג ציאה  הי

ן י הבנ של  ולא מחדר המדרגות  ג  הג  את שטח 

על  - יעלה  לא  ות  ימי פנ כולל מדרגות  ג  לג ציאה  הי של  י  ו הבנ 2שטח  3 

ברוטו  מ"ר 

- . למגדל המדרגות הכללי ד  צמו ו  בנ י לא  ג  לג ציאות   הי
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6. 5  " "מ בתכנית  תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ך מ 2829י 24.06תארי .1982. 

ת  ו הורא קובעת  ית  ייהתכנ ים,  ןלענ וח מרו קומה,  תוספת  יה,  בנ י  ז  אחו

 , ירתן וסג קיימת. צפיפות, מרפסות  יה  ובבנ יה חדשה   בבנ

: לן כלה יה  בנ הוראות  יתר  ה ן  בי קובעת  ית   התכנ

עד  יה  בנ ה י  ז ו אחו ב ן  י י של  38%בבנ תוספת  ותר  ת ה  7%לקומה,  י בנ י  ז חו א

 לקומה.

י ז בו אחו ן  י י ן  בבנ בי נם  הי ה  י נ וספו  40%-ו 39%הב ה 5%י קומ  ל

ה שלמה. מ לקו יתנה  הנ לתוספת  סי  יח פן  באו יה  ית תהי לקומה חלק  התוספת 

יה חדשה  י ממגרשים בשטח  -בבנ ית ת, מ"ר 500 -למעלה  י נ ב  37%ותר 

ב 148%לקומה, סה"כ  כולל מרפסות(  יםקומו 5-) עמוד קומת   .ת מעל 

 

6. ית  6 "תכנ ב "ע תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  3275י 28מי .11 .1985. 

והשימוש  ית מרתפים  י לבנ גע  ו נ ה בכל  ם  ותנאי הוראות  ע  ו לקב באה  ית  התכנ

 בהם.

בלבד, בשטח  ורים  למג ן המשמש  י בבנ ית מאפשרת הקמת מרתף אחד  התכנ

של גו בגובה  טיפוסית  קומה  2דל  .20 .  מ'

ים  ים, מתקנ הנדסי ים  מיתקנ יה, מקלט,  י חנ  : יותרו השימושים הבאים

ירים  הדי לשרות  ים  כללי ן  רותי שי ות, חדרי מדרגות,  מעלי ים,  תברואתי

עם  יירשמו  ש ובתנאי  ילדים  קי  ספורט, משח תעמלות,  אולם ה  : ן ו כג בלבד, 

כרכוש משותף. ן השימוש  ו  צי

 מותר פי  יתרת השטח  ל בלבד,  רי הבית  י י לד ים  צות למחסנ הק מ"ר  6ל

. לדירה היותר   לכל 

:  הערות

- . במרתף מגורים  ורשו  י  לא 

ל  - ש גרפיה  פו בגלל הטו נה  נוספת, תחתו מרתף  קומת  ות  לבנ מותר 

צורכי  רק את  נה תשמש  בתנאי שהקומה התחתו השטח, אבל 

. יה י  החנ

 
6. ית  7 /תכנ ' ב "1"מ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  3810י 1/11/199מתארי 0. 

הדנה   ," ית מתאר מקומית מס' "תא/מ' בתכנ ף  סעי ן  תיקו ית  מטרת התכנ

 , וסגירתן צפיפות, מרפסות  ים,  ח ו מרו קומה,  תוספת  יה,  בנ י  ז בנושאי אחו

. ן י בנ י  ז לגבי אחו רק  ל  ר מתן הקלות תחו איסו לגבי    כך שההגבלה 
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6. ית  8 " תכנ ב"ג תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  4208י 21מי .4 .1994. 

ל באה  ית  ית התכנ תכנ ף את  לי ולהח ת  גו ג על  יה  לבנ ת  הוראות מקיפו ע  קבו

י  1680מתאר  נ י י בנ של  ות  נ ו עלי בקומות  ר  ו הדי פשר הרחבת שטחי  כן לא ו

גות. ג ואחזקת  ב  צו י לע גע  ו הנ בכל  ר  העי חזות  ולשפר את  ורים   מג

: ג לג ציאה  י  חדרי 

בלבד  תוספת אחת  נה,  ו העלי בקומה  לדירות  כתוספת  יותרו  ג  לג ציאה  י חדרי 

דיר בתנאים הבאים:לכל  תותר  ג  לג ה  ציא הי ית חדרי  י בנ חת.  ובקומה א  ה 

  ולא ממגדל רת המבקש  ות מדי ימי פנ במדרגות  יה  ג תהי לג ציאה  הי

 המדרגות.

  בלשכת כרשום  לדירה  ד  צמו ג ה הג וקם בשטח  ימ ג  לג ציאה  הי חדר 

ל  כ של  ע"פ הסכמה   , כנ"ל רישום  בהעדר  רישום המקרקעים, או 

כ וירשם   , ן עי ות במקרק י הזכו נפרד מהדירה.בעלי  בלתי   חלק 

  על ה  יעל לא  ג  לג ציאה  הי של חדר  י  ו הבנ ח  23שטח  כולל שט מ"ר)

ה  י הבנ בנוסף לשטחי  יה  יה זה  , שטח  ות( ימי הפנ של המדרגות  ההיטל 

 העיקריים המותרים.

  ל" הנ ית ממ"ד בשטח  י בנ  תותר 

  על יעלה  לא  ג  ג ל ציאה  הי 2גובה החדר  ר. 5.  מ"

  לזה זה  צמודים  ו  נ ב י ג  לג ציאה  הי ים חדרי  י ו הבנ ולשאר החלקים 

. ן י הבנ ג  ג  שעל 

  ת לפחו של  במרחק  נה  יב ג  לג ציאה  הי ת  2חדר  מ' מאחד המעקו

ג  הג של  ים  י נ צו גה משאר המעקות החי הנסי  . ן י הבנ ג  ג של  ים  י נ צו החי

לפחות  יה  . 1.2תהי  מ'

  על יעלה  לא  טחים  גות ש בג יה  הבנ 50היקף  % . ג הג  משטח 

 

6. ית  9 ב 2710תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך מ 4540י 03.07תארי .1997. 

קיימיםה ים  נ י י בבנ ות  הוראות להקמת מעלי קובעת  ית  תוספת  תכנ וללא  עם 

יה.  בנ

רך הקמת  צו ל ן  י בנ גה מקו  חרי ר  להתי ית תהיה רשאית  הועדה המקומ כן  כמו 

. ית ות התכנ הנחי פ  ע" מגדל מעלית   מבנה 

 

6. 10  " "ח בתכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4968י 16.04מתארי .2001. 

קובע ית  בר הקמת ת התכנ בד והוראות  ים  נ לשימושי הקרקע השו יה  חנ תקן 

ת  ו לתקנ ם  יה בהתא חנ קרן  בדבר הקמת  הוראות  ן  כ ו ים  י ר בו צי ים  נ ו י חנ

יה. והבנ ן  ו  התכנ
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6. ית  11 ב 1ע/תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5167י 18מי .3 .2003. 

בהם  ולשימוש  ית מרתפים  י לבנ הוראות מקיפות  ע  לקבו באה  ית  התכנ

מת י ת תכנ ף את  .-אר מקומית "תא/עולהחלי להלן ר  כאמו  מרתפים" 

ה  י בנ אות  הור ע  ולקבו במרתפים  יה  לבנ במותרים  ים  הגדלת השטח לאפשר 

 לגביהם.

: ית  הוראות התכנ

ה  י הבנ חי  ולשט יה  הבנ ות  י לזכו וסף  נ ב ו  הי י ו  ז ית  בתכנ גדרים  השטחים המו

להם שטחים  צו  שימושים שהוק למעט  ית הראשית,  עפ"י התכנ המותרים 

ית הראשית ש ות.בתכנ י ן התכנ י ב חפיפה  קיימת   לגביהם 

  די צמו לבתים  פרט  ים  נ י י הבנ בכל  ות מרתף  קומ יה שתי  בנ תותר 

ית קומת מרתף אחת. בנ תותר  בהם   קרקע, 

  עד יה  י בנ תותר  ת מרתף אלה  קומו על שתי  ף  4בנוסף  קומות מרת

י  ד צמו לבתים  פרט  ים  נ י י הבנ בכל  ים  כללי עבור שטחי שרות  נוספות 

 קרקע.

בקומות ן  י בנ י  ו : קו די קרקע( צמו )במבנים שאינם  ית  המרתף  י בנ תותר 

" ן  י בנ קו  ( גבולות המגרש  עד  המפורטים 0קומות המרתף  תנאים  ב  )"

ית.  בתכנ

: קומות המרתף לא  גובה  נטו  ה  והקומה שמתחתי נה  ו העלי קומת המרתף 

מ גדול  ה  4-יהיה  י יה לא  ו  נט ות  נ כל אחת מהקומות המרתף התחתו גובה  מ, 

ל מ 3-גדו .5 .  מ'

ות : התכלי יותרו שטחים לשימושים  המותרות די קרקע  צמו נם  במבנים שאי

ית. ית הראש עפ"י התכנ ים העיקריים המותרים   עיקריים מתוך השטח

ים,  כללי תותר שטחי שרות  יה  ובקומה שמתחת נה  ו העלי בקומת המרתף 

ים. נ י י הבנ ג  סו כל  ל ים  ו לו י נ רים, שטחים  ו למג ים  ו לו י נ  שטחים 

תותר שטחי ות  נ ים. בקומות המרתף בתחתו דירתי ים  כללים, מחסנ  שרות 

: נוספות  הוראות 

 במרתף מגורים  יותרו   .לא 

  ו נ י י צו י ושטחי השרות המשותפים  וים המשותפים  לו י הנ כל השטחים 

כרכוש משותף וירשמו   .בהיתר 

  של מירבי  ה בשטח  יהי דירתי  דת  12מחסן  ליחי צמד  יו נטו אשר  ר  מ"

ר. ו  די
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6 . ית  12 ב 3440תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום מ 6626י 10י .05 .2006 . 

ו  א ו  בנ שנ ים  למבנ ושרות(  יקרי  ע ( יה  בנ הסדרת שטחי  ה  נ הי ית  מטרת התכנ

, מדרגות. : ממ"ד, מחסן ן ו כג יה  בנ בעת  צאים   שנמ

ם  נוספי ושטחים  ג  לג ציאה  י במרתפים, חדרי  ס לשטח  ביח הוראות  קביעת  

 , מיותר מדירה אחת בדירות שאוחדו  בדירות  ר  לדירות המקו צמדים  מו

נ עיקרי  לדירה המאוחדת.כשטח   וסף, 

 

6 . "א/כנית ת 13 ב 38מתאר ארצית תמ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ם  5397י ו מי

18 .05 .2005. 

קודם  היתר  לגביהם  צא  קיימים שהו ים  מבנ לגבי  ה  נ הי ית   תחולת התכנ

ום ל 1י .1 ישראלי  1980. מבנים שתקן  . 413)למעט  )  פטר אותם מתחולתו

 

6. "א/  14 מס' -1/38תמ י  ו נ תוקף בא' 1שי למתן  . -פורסם  פ . ום  5704י  מי

 16 .08 ת הראשית 2007. י בתכנ הוראות  י  ו נ שי ות. -, שמטרתו  נ שו  הבהרות 

 

6. "א/  15 בה-2/38תמ תוקף  למתן  פורסם  י  ו נ פ.-שי . ום  6069 י 10מי .03 . 2010 -  

ת.  ראשי ית ה בתכנ ות  נ שו ראות  הו של  והבהרה  י  ו נ  שי

יש נ כי  נקבע  מית רשאית לאשר הריסת מבנה אשר  הועדה המקו כי   קבע 

הוראות תמ"א/צורך  ע"פ  רעידות אדמה  י  בפנ שלו  זוק  ם  38בחי להקי יתן  נ  ו

ר בתמא/   כאמו יה  הבנ צי  בתוספת תמרי ן חדש  י בנ בתנאים 38במקומו   , 

ם.    המפורטי

 

6. "א/   16 בה- 3/38תמ תוקף  למתן  פורסם  י  ו נ . -שי פ . ום  6430י 1מי 1 .06 .2012 -  

ות בתמא/   נ שו הוראות  י  ו נ לתמ"א. 38שי ים  נ  ובתיקו

ועדה המ ים הו מבנ ק  זו לחי יה  בנ תוספות  ר  להתי היתר  ן  בי שאית   קומית ר

   : כלהלן ורים   למג

בתנאים. - מה מפולשת  קו של  י  לו ומי  סגירה 

או  - קומה  ם.      2הקמת  נאי בת למבנה,  נוספות  מות   קו

צית משטח  - יהיה מח .  שטח הקומה  ג הג על  קומה חלקית  הקמת 

לתנאים.   הקומה שמתחתיה, בהתאם 

ף  11בסעי .1 ינם מאפשרים את התוספת,  -נקבע  14. א ן  י י הבנ י  ו קו  אם 

מ ו  יקטנ ובלבד שלא  ן  י י בנ י  ו קו של  גה  חרי ו 2-תותר  צד  ול לחזית   מ'  3-מ' 

 . ר  לאחו
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6. "א/  17 ב-א'3/38תמ תוקף  למתן  . -פורסם  פ . ם   7416י ו 13מי .12 .2016. 

ות  הורא קובעת  ית  להתכנ ה חדשות  י בנ ו ריסה  של ה במסלול  טחים   חישוב ש

 מחדש.  

 
6. ב 5000תא/ יתתכנ 18 תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ום  7407 י 22מי .12 .2016. 

ה  נ הי ית  תל אביבהתכנ ר  לעי כללית  מתאר  ית  ת  תכנ ו והנחי הוראות  הקובעת 

מפורטות חדשות.  ות  י נ ותכ ות  ות חלקי ות מתאר מקומי י תכנ  להכנת 

 . ו ז ית  תכנ של  יה מכוחה  בנ רי  הית ציא  להו יתן  נ  לא 

ב ל  נכל ן  דו הנ ן מס' הנכס  ו תכנ ר  בע 401אזו ו ר ד  – (4 ) עו יה "י בבנ ים  ור מג

נית רו עד "עי ים  נ י י בנ  קומות.  8, 

ית תכנ ן  בי / היחס  5תא ת תא/ 000 י ן  –א 3729לתכנ בי ל סתירה  ש בכל מקרה 

הוראות תא/ ברו  ג י ות,  י .3729הוראות התכנ  א

 
 

6 . ית   19 בע -א 3729תא/ תכנ ו ר ב 4תכנית  תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ם  7818 י ו  מי

 30 .05 .2018.   

ת  י י מרכז  4רובע תכנ לרובע ות חדשות  י נ רו י ע ות  י תכנ אחת משלוש  היא 

ב. אבי תל  ר   העי

ר  הית ן  י שב יה  י בנ לתוספת  או  יה חדשה  י לבנ הוראות  ע  לקבו באה  ית  התכנ

 , ן מחד ו ו ג מ ר  ו די דות  יחי צע  י ה ת  והגדל ורים  י המג נ מב יעודדו התחדשות 

. ו ותי י כו ואי י  אורבנ פי המרקם ה או על  רה  יבטיחו שמי  ומאידך 

מ כן  ת שכבות כמו  פה א ומחלי ה  י י בנ ות  י לזכו כוללת  ית מסגרת  נ גדירה התכ

ת  יעה א ית מטמ ים, התכנ אורך השנ ל ות  ות הראשי י נ לתכ פו  ן שהוס ו התכנ

ם  רעידות אדמה בהתא י  בפנ ים  מבנ זוק  חי ל גע  ו הנ בכל  ית  נ רו עי ה ות  י דנ המי

ף  . 38לתמ"א  23לסעי ו אונסק להכרזת  געות  ו הנ הוראות  צת  כן מאמ  ו

ל ע נה חלה  אי ית  ר  התכנ ית השימו תכנ במסגרת  ר  לשימו גדרו  מבנים שהו

ות אחרות.2650 י בתכנ /או  ו ב  / 

ך  תו יימת,  ק יה  י לבנ ותוספת  ה חדשה  י י בנ ן  בי נה  י ת מבח י כן התכנ כמו 

לכל אפשרות. נפרדות  יה  י בנ הוראות   קביעת 

זכו ותנת  נ ית  לכך התכנ ה יבנוסף  י י בנ ו יה  י בנ תוספות  ר  עבו ם  ג יה  י בנ ות 

זכ נם  למבנים שאי צים מכוח תמ"א ים אחדשה  ריקים. 38לתמרי  ומגרשים 
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נים חדשים: י י לבנ ייה  בנ ות  ורא  ה

ייה: בנ ות  י ו כ  ז

 :ים פחי נ ים  נ נתו פי  על  גדרות  ו מ יה  י הבנ ות  י  זכו

י  1שטחי .א פ ל  ע ו  יהי מגרש  ב ים מעל הקרקע  בי ה המיר י י הבנ

ת  י קומות, תכס פרי  , מס ן י י הבנ י  ו קו ן  י ב התכסית התחומה 

י י הבנ והוראות  ג  ג ה על  יה המותרת  י ומת הקרקע.הבנ בק  ה 

ל  750מגרשים בשטח ב .ב ע לא תעלה  יה  י ומעלה תכסית הבנ מ"ר 

 משטח המגרש. 55%

 / ' ע ית תא/ תכנ הוראות  עפ"י  ו  יהי ים  יה למרתפ הבנ ות  י  .1זכו

  ת ר יה המות י הבנ הוראות  במסגרת  צלן  לנ יתן  נ יה שלא  י בנ ות  י זכו

ו מבוטלות. ז ית   בתכנ

ובה:  ג

 כ 2מספר הקומות המרבי ה  חלק אזור ה לפי  :יהיה   דלקמן

ות הראשיים: ב ו  ברח

: צמן י ו  , בוטינסקי ' ז ר,  נמי דרך   קומות. 8 פנקס, 

 : ב  רו זו ב ארלו  קומות 7רחו

: ר ההכרזה( ו אז ום  )בתח ב  ו ר ו ז ו רל ו א ב  לרחו ום  ות 6 מדר ומ  ק

 : בות +  6שאר הרחו ג 2קומות  ג  . קומות 

  על יעלה  לא  קומה  3גובה   מ'  30.

  על יעלה  לא  5גובה קומת קרקע מסחרית   מ' 0.

 ה  גובהו ל יע לא  ן  י י לבנ הכניסה הקובעת  ן ממפלס  י י הבנ של  הכולל 

. ן ו עלי ג  ג בנוסף מעקה  ו ת המותר  גבהי הקומו  על סכום 

 .ם י י נ בי קומת  תותר הקמת   לא 

למגרש(: "ד מותר  יח  ' )מס ות  פ פי  צ

  לק ו י הקרקע מח פנ מפלס  ל  רביים המותרים מע כל השטחים המי סך 

של  צפיפות  ב 90במקדם  במגרשים  למעט  רחובות בכל המגרשים 

ר  נמי  , יהיה יהודה המכבי צפיפות  בהם מקדם ה ב  רו זו 6ארלו 5. 

  על עולה  או  וה  כל שארית השו צפיפות  ב ה 0בחישו כלפי  5. גל  תעו

וספת, שארית קטנה מ נ ר  ו די ליחידת  0-מעלה  .5 . כלפי מטה גל   תעו

 

                                                                    
1

שטחי הבנייה: כוללים שטחים עיקריים ושטחי שרות כולל מרחבים מוגנים ושטח קומה מפולשת בקומת הקרקע, פירים מסתורים וכד',  

 לא כולל מרפסות ושטחי יציעים.
2

 כולל גם קומת קרקע/עמודים/עמודים חלקית ובנוסף קומת גג 
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  ם י י הקי פ ל  ע יח"ד  פר  ן לחשב את מס ית נ  , ל לעי ר  על אף האמו

בקומות ן  י י הבנ ערב הריסת  ת,  בהיתר  קיימ יה  י לבנ קבילות  המ

זו  ית  תכנ ת מכוח  הנוס יה  י הבנ .  –וביתרת  "ל הנ יה  י הבנ עלפי מקדם 

ל  במסלו צפיפות המתקבלת  לא תקטן מה יח"ד  צפיפות  בכל מקרה, 

ים. י ק ן  י י בנ על  תוספת   של 

: ת  ו  שטחי שיר

  ם נ הי ים  מאלי ני תותר  20%שטחי השירות המי ים,  ל הכול יה  י הבנ ך שטחי  מס

ובלבד שסך השהגדלת שטחי השירות ע ים  ן השטחים העיקרי טחים ל חשבו

על עלה  י לא  במגרש  ים  י ו  .המותר המירבי סך השטח הבנ

 ע ית  תכנ פי  על  ו  יהי ן  י י לבנ הכניסה הקובעת  למפלס   1שטחי השירות מתחת 

ע ית  נ לתכ ים  י ו נ . 1והשי ו ז ית  בתכנ  כמפורט 

: ן יי בנ י  ו ו  ק

ה. ית התקפ פי התכנ על  ה  יהי ן הקדמי  י י הבנ  קו 

בות  במגרשים ברחו נמוכה הממוקמים  יה  י לבנ ות  י בתכנ ים הכלולים  נתי פי

ועדים  במגרשים המי הגובלים   , יהודה המכבי ו דן  י  בנ בות  וברחו ים  ראשי

הנמוכה  יה  י בבנ ובל  הג די  צי ן ה י י הבנ קו  היה  י נמוכה,  יה  י 4לבנ .5 . '  מ

 : די  צי ן  י י בנ . 3קו   מ'

 : רי  ן אחו י י בנ . 5קו   מ'

 

ות: פס  מר

 ,ם י עד  בנוסף לשטחים המירבי של  ת  14יותר שטח  ר מרפסות הבולטו עבו מ"ר 

של  צע  ובלבד ששטחן הממו ות,  י בקומות הטיפוס ים  י נ ו צ ן החי י י הבנ מקירות 

על  יעלה  לא  ן  י י בבנ .  12כל המרפסות   מ"ר

  ל ע יעלה  ר שלא  בשיעו רי  ואחו ן קדמי  י י בנ לקו  תותר הבלטת מרפסות מעבר 

1.6 .  מ'

 בחזית הקד אורך המרפסת  ר ההכרזה  אזו ל בתחום  ע לה  יע לא  2מית  רך  3/ מאו

 החזית.

 סגירת המרפסות תותר  ) לא  ן  י ג רו לסי פסות  יותרו מר לא  כן  .ו ) ות"  "מדלג

  ב הבלטת מרפסות רו זו ב ארלו ו ברח ית המתע"ן  צו בר הגובלים  במגרשים 

על  לא תעלה  1בחזית קדמית  .2 .  מ'

 ת המרפסות סגיר תותר  א  ל כן  ו רת  י המרפסות למטרה אח צול שטח י נ ותר  י  לא 

ן אם מתוך  בי ו למרפסות  ועדים  ו מתוך השטחים המי נ הי ן אם שטחן  בי

במגרש. ים   השטחים העיקרי
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ומת קרקע:  ק

  ת בחזי ובלבד שתישמר  של קומת הקרקע  חלקי  או  י מלא  ו נ בי ותר  י

מ פחת  צועה מפולשת שלא ת ר ב  לרחו ה  נ הפו ן  י י .  3 -הבנ ן י י נ הב ' מקו  מ

ים( לתאנ צועה בהתאם  של הר סגירה חלקית   )תתאפשר 

 ב : ן  י י בבנ ירים  הדי כלל  לשירות  הנדרשים  צו שטחים  יוק קומת הקרקע 

ז. ג ים, חדר מדרגות, חדר אשפה, חדר  י טכנ כניסת, שטחים   מבואת 

 

פים:    מרת

  ' ע ית  תכנ הוראות  י  פ על  ו  יהי יה למרתפים  י נ הב והוראות  ות  י ל  1זכו  ע

ה   י י ו נ  .שי

 

יה  י ותףבנ  :בקיר מש

רב .1 ע ן אשר  י י בנ של  דשה  יה ח י בנ של  ר  במקרה  בקי י  ו נ ב היה  הריסתו 

: ם קיי ן  י י בנ עם   משותף 

 יפחת מ לא  קיר משותף  ו  נ ק שאי בחל די  צי ן ה י י הבנ 2-קו  .5 .  מ'

ם  .2 י י ו בנ ו  י ה לא  רב הריסתם  ע נים אשר  י י בנ של  ה חדשה  י י בנ של  במקרה 

אחת  נה  ובעו בעת  יה  י בנ הועדה המקומית רשאית לאשר  בקיר משותף, 

לתנאים. ף  בכפו  בקיר משותף 

בעו .3 ו בעת  יה  י ן בבנ ן שתי חלקות שאחת מה בי בקיר משותף  נה אחת 

 , ים ברחובות הראשי יה החלות  י הבנ הוראות  לו  יחו  , ראשי ב  לרחו נה  פו

ו  נ הי בו סך שטחי שתי החלקות  ת  750במקרה  מגבל ל  ומעלה, תחו מ"ר 

ף  בסעי ר  כאמו 4.1תכסית  ית.2א' 2. לתכנ  ב' 

 

ות:   ג חלקי ג ת  ו ומ  ק

על  .1 ייקבעו  ג  הג על  ים  יה המירבי י הבנ ף שטחי  בסעי ר  כאמו גות  הנסי פי 

רים  2 פירים, מסתו רות,  שי ים, שטחי  עיקרי חים  יכללו שט ו  , להלן

צללות. כולל מ לא   , כד'  ו

ו  .2 יהי גות  הנסי ות  ן חלקי נ י ה ות  נ ו העלי בהם שתי הקומות  ים  נ י י בבנ

:  כדלקמן

 מ שלא תפחת  ה  ג בנסי יה  תבנ נה  חתו קית הת ו  3-הקומה החל מ' מק

 החזית הקדמית.

 ונה י העל מ הקומה החלקית  גה שלא תפחת  י בנס היא  אף  מ'  3-תבנה 

מ בניסה שלא תפחת  ו מ' מקו החזית  2-מקו החזית הקדמית 

 האחורית.
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 גה שלא תפחת מ בנסי ו  בנ י י ג  הג קומות  ים  נתי פי מ'  3-במגרשים 

ו ות  הנותרת. 2-מאחת מחזיתות הקדמי בחזית הקדמית   מ' 

לא .3 גה ש בנסי בנה  תי ג  הג קומת  ג חלקית אחת,  ג קומת  בהם  ים  נ י י  בבנ

מ ו 3-תפחת  החזית הקדמית  ית.  2-מ' מקו  ר ת האחו ' מקו החזי מ

ה שלא תפחת מ ג בנסי בנה  תי ג  הג ומת  ק ים  נתי פי ת  3-במגרשים  מ' מאח

ו ות  י הנותרת. 2-משתי החזיתות הקדמ בחזית הקדמית   מ' 

ת  .4 ובלבד שתכסי ל  לעי ר  ו כאמ הוראות  לו  יחו ר ההכרזה  אזו בתחום 

על  לא תעלה  ג  הג על  וללת  יה הכ י ת מ 65%הבנ סי טיפו קומה  שטח 

. ובליטות( ות  כולל מרפס לא  ( ן י י  בבנ

/או  .5 ו במגרש  מלית המותרת  צפיפות המקסי ל ף  כפו ב נפרדות  יח"ד  ותרו  י

בגרם  יחוברו  ו ג  הג ליח"ד הקומה שמתחת לקומת  צמדו  שיו שטחים 

. ימי פנ  מדרגות 

לא  .6  , ן ו העלי ג  הג לל מעקה  כו נה,  ו העלי ג  הג קומת  של  הגובה המירבי 

על  4יעלה  ל 5. צפתה.מ' ממפ ר  ס 

 

 

קיימים: נים  י י לבנ ייה  בנ פת  לתוס ות  ורא  ה

י  ע" מים  י קי ים  נ י י לבנ יה  י בנ ות  י זכו לתוספת  ההוראות הבאות מתייחסות 

 , ף אג פת  תוס ימות,  קי יח"ד  , הרחבת  ג לג ציאה  י קומות, חדרי  תוספת 

ה  י י הבנ )בשטחי  למרפסות.  טח  וש ים/קומה חלקית  עמוד קומות  סגירת 

, שטח  עיקרי ח  נכללים שט ר  , שטחי כאמו ים נ ג מו ומרחבים  ות  שיר

) אלו בנוסף לשטחים  ו  יהי  המרפסות 

: ץ  פו ושי ות אדמה  רעיד י  פנ ב וק  ז  חי

  ו ק זו וחי ן  י י הבנ ץ  פו בשי ת  י מותנ  , ו ז ית  תכנ וח  יה מכ י בנ תוספת  כל 

ישראלי  לתקן  התאם  רעידות אדמה ב י   . 413בפנ

  ת ו התאמה למספר הקומ נה ב הי ו  ז ית  תכנ י  פ על  קומות  תוספת 

ו ן  י י בבנ ים  צא.הקי נמ הוא  בו  ב  הרחו ג  סו  ל

: ג חלקיות( ג ת  ומו ק )למעט  פת  וס ות הת ומ ק  שטח 

 ג הג ר  נטו קו לפי  ו  ם 3יהי י  הקי

  ג הג אגף, שטח  תוספת  או  ימות  ליח"ד הקי צעו הרחבות  בו י ו במידה 

. טיפוסית כקומה  גדרו  ו י ו אלו  של הרחבות  עם הכללתם   יחושב 

 ב ו לרח ות  נ ו הפ רוחב החזית  במלוא  ת מרפסות  ימו קי בהן   במקרים 

. יכלול את שטחן ג  הג  שטח 
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 טיפוסית, הקטן מבינהם.לא כולל מרפסות ובליטות ולא יעלה על שטח קומה  
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: ג הג על  קיימת  ייה  בנ  שטח 

ר ההכרזה  ו אז ום  ף בתח ג מתוק הג על  היתר  פי  על  ה  י י בנ וקיימת  במידה 

לרבות תמ"א  גות  ג על  קודמות  ות  י יכלל בשטח התוספת 38תכנ י זה  , שטח 

. יה ו בנ היתרה הבלתי  יהיה להשלים את  יתן  נ  , ו ז ית  בתכנ  המותרת 

ר ההכרזה  ו לאז ץ  ו ימח וקי ף במידה  ג מתוק ג ה על  ר  הית פי  על  ה  י י בנ ת  מ

למעט תמ"א  קודמות  ות  י ת  38תכנ י החלט לפנ יתן  נ ושההיתר להקמתה 

ום  מי ( ו  ז ית  לתכנ 27.6ההפרדה  ת2011. לו ההוראו יחו  הבאות: 4( 

  ה קומה מלא ה, מעליה  לקומה מלא תותר השלמת הקומה החלקית 

להוראות. ג חלקית בהתאם  ג קומת  בנוסף  ו  נוספת 

 י הבנ בהם  בבמקרים  יה  י בנ בהיתר  קיימת  ג  הג על  קומות,  2-יה 

ה  ומעלי קומה מלאה  ר  ו נט לקו עד  כל אחת מהקומות  תותר השלמת 

להוראות. ג חלקית בהתאם  ג  קומת 

: ות ומ פר ק קומת  מס קומת קרקע,  גם  ללת  נכ  , ן י י בבנ ן הקומות  י י במנ

. ים י נ בי וקומת  עמודים חלקית   עמודים, 

פת: וס ות הת ומ ק ובה   ג

פוס טי קומה  ה  כגוב ל יהיה  ע יעלה  ולא  3ית  י  4. פ על  הם  ב למעט מקרים   , מ'

ל  ע ולה  הע גובה הקומה  ך  צפת מעבר שתצרי ר תידרש  הנדסית  דעת  חו"ד 

3 ה  4. י ה שמעל צפת הקומ ר ועד  ה  צפת הקומ ימדד מר מות  גובה הקו  ( מ'

. ) ג הג קומת   לרבות 

: ן כדלקמ ו  יהי פת  וס ות הת ומ בק ות  ג  נסי

 גה שלא תפחת מ בנסי בנה  תי ג  הג י 3-קומת  ו החזית  מ' מקו

ת  ו וקיימת מרפס במידה  ובליטות,  כולל מרפסות  לא  הקידמית 

חזית  תימדד מקו  גה  י הנס ב  לרחו נה  הפו רוחב החזית  במלוא 

ים  י ן הק י י הבנ ר  נטו לקו ו בהתאם  בנ י י יתר החזיתות  המרפסות. 

צע. ותבו במידה   כולל הרחבה 

 גה שלא תפחת מ בנסי בנה  תי ג  הג קומת  נתי  פי ו  3 -במגרש  מ' מק

ואחת מחזיתות  ות  ן הקדמי י י 1-הבנ ת  2. מ' מקו החזית הקדמי

ה  הועד ות רשאית  חזיתות קידמי ימות שלוש  קי בו  במגרש  הנותרת, 

. גות בנסי ים  י ו נ שי ר  התי ל ר,  העי חו"ד מהנדס   המקומית לאחר קבלת 
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קומות ומעלה, במבנים אלה, בנייה קיימת על הגג תיכלל בשטח  7לא חלה בתחום מגרשים ברחובות הראשיים ועל מבנים בגובה  

 התוספת עפ"י תכניח זו.
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הגג: ות  לקומ ות  ורא  ה

  ר ההכרזה ו אז ום  ל בתח ע לא תעלה  ג  הג על  לת  יה הכול י הבנ תכסית 

הנ 65% לתנאי  ף  כפו ג  הג .משטח  גות  סי

 ור ההכרזה לאז ץ  ו ל  מח ע לא תעלה  ג  הג על  יה הכוללת  י הבנ תכסית 

גות. הנסי ן  בי ג התחום  הג  שטח 

  בקומה שמתחת ליח"ד  צמדו  שיו /או שטחים  ו נפרדות  יח"ד  ותרו  י

ה י בריכות שחי ותרו  י כן  ו  . ימי פנ גרם מדרגות  ב יחוברו  ו ג  הג  לקומת 

 ל ן  ו העלי ג  הג כולל מעקה  ג  הג על  יה  י הבנ של  ה הגובה המרבי  יעל א 

4על  לא  5. ג  הג על  ומבנה המעלית  ים  י גובה המתקנים הטכנ  , מ'

על  בות. 5יעלה  וארו י תקשורת  תקנ למעט מ ן  ג התחתו הג  מ' ממפלס 

: ן י י הבנ וק  ז חי ו  רכיבי  ובלט י ו חזיתות המבנה  עם  במשולב  צבו  יעו

כך  זוק המבנה. לשם  חי צורך  ל צה  חו הנ נימלית  במידה המי ר המבנה  נטו מקו

כן  תותר הבלטתם מעבר כמו  ית המאושרת.  בתכנ ים  ר ן המות י י הבנ י  ו לקו

ד  ב ובל זאת,  כל  זוק,  בי החי רכי עם  צף  בר רי החזית  מישו תותר השלמת 

ית. בתכנ כהגדרתה  צועה מפולשת  ר  שתשמר 

צלים: ו פלסים מפ במ יים  ו הבנ נים  י י בנ על  פת  וס  ת

ד  ע של  בהפרש  צלים  מפו לסים  קיימים מפ בהם  ים  נ י י בבנ תותר  ו  ז תוספת 

קומה. צי   ח

ו ר ההכרזהמח ו לאז רך  ץ  צו ל  , ן י י הבנ צפות  ר ן  בי גבהים  תתאפשר השוואת 

יר. הע בחו"ד מהנדס  ותנה  ת ן  י י הבנ בחזית  ף. ההגבהה  צי ר צירת מפלס   י

ר ההכרזה  ו אז ום  ה בתח נ הפו ית  בחז ל,  לעי ר  כאמו הים  גב תותר השוואת  לא 

ר. י הע בחו"ד מהנדס  ותנה  ת הגבהים  ית השוואת  בחזית האחור ב,   לרחו

: ן יי בנ י  ו ו ף הי ק בכפו ן  י י הבנ י  ו גה מקו חרי ת,  ו ות הראשי י פי התכנ על  נם 

ית. בתכנ ובמקרים אשר מפורטים   לתנאים 

ם  ו לי עד  ייתם  לבנ היתר  וצא  קיימים שה למבנים  ות  ומ פת ק וס .1ת 1 . 1980: 

ות הראשיים: ב ו  ברח

1. ( פנקס  ות  ב ו ם רח בתחו נמוכה הכלולות  יה  י בבנ ות  י ו הבנ כולל חלקות  לא 

ית  בוטינסקי 122תכנ ' ז ר  נמי  , ): צמן י ו  ו

  עד יה  י בנ ת  8תותר השלמת  ו הורא פי  על  ג חלקית  ג וקומת  קומות 

. ו ז ית   תכנ

וב .2 ר זו ו ב ארל ו  :רח

  עד יה  י בנ ת  7תותר השלמת  ו הורא פי  על  ג חלקית  ג וקומת  קומות 

. ו ז ית   תכנ
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וכה: נמ ייה  לבנ ות  ום התכני בתח ות שאינם  ב ו  בשאר הרח

ר ההכרזה ו לאז ץ  ו ) מח קומת קרקע מלאה/:  כולל  ים   חלקית(גובה המבנ

  עד בהם   שגו ימים  קי ים  נ י י ה  6לבנ קומ ד  ע של  תוספת  תר  תו קומות, 

ית. הוראות התכנ י  פ על  ג חלקית  ג  וקומה 

  שגובהם ים  נ י י קומות  7לבנ עד שתי  של  תוספת  תותר  ומעלה,  קומות 

ית. הוראות התכנ י  פ על  ג חלקית  ג  וקומת 

  ף בסעי כמפורט  ג  הג על  ימת  י ק יה  י בנ של  4.1במקרה  .3( תותר 5ב  , )

זה.תוספ ף  בסעי ע  לקבו יה בהתאם  י בנ  ת 

( ר ההכרזה:  ו אז ום  קובתח כולל  ים   קרקע מלאה/חלקית( מתגובה המבנ

  עד בהם  שגו ימים  י ק ים  נ י י ה  6לבנ קומ עד  של  תוספת  תר  תו קומות, 

ית. הוראות התכנ י  פ על  ג חלקית  ג  וקומה 

  שגובהם ים  נ י י ג  7לבנ ג קומת  עד  של  תוספת  תותר  ומעלה,  קומות 

 חלקית.

: ות פ פי ת במג צ בקומות החדשו יח"ד המרבי  מגורים מספר  ד  עו בי רשים 

 , ה י הבנ היתר  י  פ ל  ע יפוסית  ה הט בקומ ים  ח"ד הקי י ד מספר  ע יהיה 

ת  טיפוסי קומה  לפי  ורים  צפיפות המג לקבוע את  יתן  נ לא  בהם  במקרים 

ת  בקומו יה  י בנ בהיתר  ימות  קי יח"ד  פי חלוקת סה"כ  על  צפיפות  תחושב ה

, במספר הקומות  אן במלו ות  י ו ע הבנ ב ייק ג  ג ה בקומת   . ן י י בבנ ות  המלא

ב ג  הג קומת  ע"י חלוקת סך שטח  יח"ד  ד 70-מספר  יח" על מס'  יעלה  ולא   ,

. ל לעי ר  מו כא  בקומה הטיפוסית 

 

ודם ה ק לבנייתם  היתר  נים שהוצא  י בבי ות  .1-הרחב 1 . 1980: 

ת  ר, הרחבו עי ה חו"ד מהנדס  אית לאשר, לאחר קבלת  הועדה המקומית רש

ף  בכפו ימים,  י ק ים  נ י י ו בבנ ק זו וחי ן  י י הבנ ץ  פו שי ים,  ן הקי י י בבנ להשתלבות 

ת  לעמידו ישראלי  לתקן  בהתאם  עמידותו  בהוכחת  או  רעידות אדמה  גד  כנ

: להלן כמפורט  רעידות אדמה  י   בפנ

צף  בר צע  במרתף, תבו בהיתר  ימות  קי דירות  כולל  ימות,  קי דירות  הרחבת 

ף  ובהיק ן המותרים,  י י נ הב י  ו קו במסגרת   , ן י י נ הב גובה  במלוא  כי  עד אנ של 

ם  25 אגפי ר  שטחי ההרחבה במספ צל את  לפ יתן  נ כן  כמו  ליח"ד,  מ"ר 

. ן י י הבנ גובה  במלוא  כי  אנ צף  בר יה  י לבנ ף   בכפו
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: ותף בקיר מש ייה  ת  בנ י הועדה המקומ בקיר משותף  ים  י ו הבנ ים  נ י י בבנ

ר  קי עם  לחפיפה  ים מעבר  יה רשאית לאשר הארכת הקיר המשותף הקי תהי

דירו צורך הרחבת  ל ד,  צמו ן ה י י ף להסכמת הבעלים הבנ בכפו ימות,  קי ת 

בחזית  תותר  ר  ר ההכרזה הארכת הקי אזו בתחום  הגובלת,  בחלקה 

בלבד.  האחורית 

ח  ו בקיר משותף במרו יה  י בנ תותר  בקיר משותף,  ים  י ו בנ נם  נים שאי י י בבנ

ר  להית בקשות  להגשת  ף  בכפו במסגרת ההרחבה המותרת  בלבד,  די  צי ה

לי המ בע יבות  והתחי רשים  י המג שנ של  יה  י ת בנ תוספו ע  צו לבי גרשים 

ף  סעי פ"י  ע יה  י הבנ תוספת  ר ההכרזה  אזו בתחום  אחת.  נה  ו ובע בעת  יה  י הבנ

. הועדה ות  להנחי ובהתאם  ב  לחזית הרחו כך שלא תחשף   זה תמוקם 

ו חלקית(: /א ו ולשת  פ )מ דים  ו ומת עמ ק  סגירת 

תותר  ים,  ן הקי י י הבנ ג  ג מעל  יה  י לבנ ושלטחים המותרים  להרחבות  בנוסף 

עמוד קומת  יפחת מסגירת  ברוחב שלא  צועה מפולשת  ר למעט  . 3 -ים,   מ'

ן  י י הבנ רי  י לדי רווחה  ורים, שטחי  למג שימוש  יותר  ר,  יסג שי כן בשטח  כמו 

לבעלי  שימוש למשרדים  המקומית רשאית לאשר  הועדה  ים,  ומחסנ

ם  י בתנאים לאשר משיקול ת רשאית  הועדה המקומי ים,  חופשי צועות  מק

בכ י  ו נ י ב ים  י נ ו צועה 1/3-תכנ הקדמית,  משטח הר ולשת מאורך החזית  פ המ

ל  ע יעלה  באורך שלא  צועה המפולשת  בתחום הר י  ו נ בי ותר  י נתי  פי ובמגרש 

צית מאורך החזית הקדמית.  מח

ר  עבו צו שטחים  יק לסגירה,  ועדת  קומת העמודים מפולשת המי בתחום 

ת  בקומ ספו  ו שיתו יח"ד  כן שטח  כמו   , ז ג וחדר  אשפה  כניסה, חדר  מבואת 

יפחת מהעמודים המפו לא  ן  35 -לשת  ג מו כולל מרחב  כוללים,  מ"ר שטחים 

בתת הקרקע. ים  ו לו נ כולל שטחים   ולא 

קיימים: נים  יי בבנ ות  פס פת מר וס  ת

ר ההכרזה:  ו אז ום  ת בתח תוספ תותר  לא  ימות  קי בקומות  בחזית הקדמית 

ו  יותר בקומות התוספת  ימות,  קי או הרחבת מרפסות  מרפסות חדשות 

גמת המרפ כדו פתוחות  א מרפסות  ל דמית  בחזית הק ימות,  בקומות הקי סות 

דה המקומית. הוע של  דעת  ל  שיקו "י  עפ סגירתן אלא   תותר 

 : ר ההכרזה ו לאז ץ  ו א מח ל רי  ו ואח ן קדמי  י י הבנ לקו  הבלטת מרפסות מעבר 

על  ת  1.6תעלה  בקומות התוספ ית מרפסת חדשה  י בנ של  למעט במקרה  מ, 

מ קיימת החורגת  ר מרפסת  נטו קו 1-מעל  .6 .  מ'
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ה שיעור ההבלטה בקומות  עד  בלבד  פתוחות  תוספת מרפסות  תר  תו ימות  קי

על  יעלה  לא  ן  י י הבנ י  ו הכולל מקו ובלבד ששטחן  ל  לעי ר  ר  14כאמו מ"

ל  ע יעלה  לא  ן  י י בנ ב כל המרפסות  של  צע  וששטחן הממו לא  12ליח"ד  מ"ר, 

של המרפסות החדשות. סגירתן   תותר 

כדוגמת המרפס פתוחות  יותרו מרפסות  ו  ז ת בקומות התוספת  ו ות בקומ

ר  תות רות,  ו ג ס ימות  בקומות הקי בהם המרפסות  ים  נ י י בבנ ימות,  הקי

. בחזית  של המרפסות  ד  ב אחי צו עי בתנאי  ורות  סג  הקמת מרפסות 

ה י מעל השנ בחפיפה מלאה אחת  ו  בנ י י כן המרפסות   כמו 

קיימים: ינים  י בבנ ות  פס  סגירת מר

י בבנ סגירת מרפסות מקורות  ר  להתי יה רשאית  ן הועדה המקומית תהי י

 ' מ ית  תכנ של  לתוקף  כניסתה  צא טרם  הו לו  ה  י י הבנ קיים שהיתר 

(24 .6 ית.1982. תכנ ב להוראות המפורטות  ף  ובכפו  ) 

פים:  מרת

' ע ית  תכנ י  פ על  ו  יהי יה למרתפים  י נ הב והוראות  ות  י ה 1זכו י י ו נ שי  על 

 
 

6. ן 20 י בנ י – תיק  ו  ריש

 ן ו '  רישי ם 516בניה מס ו 13 מי . 11 . בן  – 1956 ן  י י מות 3לבנ קומת , קו

:דים עמו במרתף המכיל  ומקלט 

 : דים  עמו בת  2קומת  ירת  וד וח"ש  ות חדר  בנ וח"ש שטח  2דירות  חדרים 

גדר. ו  פתוח 

 :  ' ג , ' ב , א' ות  2ובקומת  בנ רות  בת  2די ודירה  ח"ש  ו וח"ש  3חדרים  חדרים 

. ג הג על  כביסה  וחדר  קומה,   בכל 

נים הבאים הנתו עולים  יה  הבנ היתר   :מתשריט 

 : 124קומת קרקע  .4  + 31מ"ר   מרפסת. 01.

 :  ' ג , ' ב , א' 191קומות  .62  + 48מ"ר   מרפסת. 4.

 בניה ן  ו ס רישי ם  217 'מ ו 12מי .8 .1957 : 

תף. במר ן  ו  להוספת ארכי

  ' בניה מס ן  ו ם  489רישי ו .25מי 10 . 1959: 

ם. די עמו בקומת  למרפסת  ן מעל  בטו ג  ג  להקמת 
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בנכס .7 ות  י ו כ  :הז
לב רישוםהתאם  ן נסח  רישום מקרקעי כז , העתק   ם בתימפנקס מרו

19 יךתארממשותפים  . 08 ותזה ,2019. י כס כו ן  בנ דו :כרשומות הנ  דלקמן
 

 6217 גוש

  584 חלקה

 מ"ר )הרכוש המשותף( 625.0 שטח חלקה רשום

 11 תת חלקה

 מ"ר 51.1 שטח רשום תת חלקה

 חן אורן וחן טניה בעלות

 
 
 
 
ות הצדדיםתמצית  .8 ומ  ש

שעיקר  צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג : ןהו להלן  מובא 
 
8. ומי .1 ועדה המק ה ומת   (ועדה)ה תש

ימן פרי ן  נ רו ן ,מר  מאי מקרקעי עריהועדה המקומית, מטעם  ש ת  ךה א

הנכסה י  ו בשו :כ השבחה שחלה   דלקמן

 

ר תכנית תא/ - ו עקב איש בע 3729השבחה  ו ק עד  ו למ .א  201814. 06: 

 מהות
שטח 
 )מ"ר(

מקדם 
 מקדם אקויולנטי

שטח 
 אקויולנטי

 שווי מ"ר
 )₪(  סה"כ שווי )₪(

 3,840,320.0 20,000.0 192.016 80% 100% 240.02 קומה חמישיתתוספת 
 3,840,320.0 20,000.0 192.016 80% 100% 240.02 תוספת קומה שישית

 3,840,320.0 20,000.0 192.016 80% 100% 240.02 תוספת קומה שביעית
 3,360,000.0 20,000.0 168 80% 120% 175 זכויות בניה לקומת גג

 390,120.0 20,000.0 19.506   30% 65.02 מרפסת גג
 15,271,080.0 סה"כ שווי זכויות בניה בלתי מנוצלות

 0.6651 (n=7,i=6%מקדם דחיה למימוש )
 10,156,140.0 זכויות בניה מהוונות למועד קובע ישוו

 6.75% חלק יחסי ברכוש המשותף
 685,136.0 שווי חלק יחסי של הנכס בזכויות הבניה הבלתי מנוצלות
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8 . ) יבעלומת ש .2 בנכס  ות  י ו כ  (המבקשהז

י טרשנסקימר  ן מטעם שמאי  ,דנ עלמקרקעי בנכס,  יב ות  י ריהזכו ת  ךהע א

הנכסבחלה ההשבחה ש י  ו ן  שו דו :הנ  כלהלן

ה  י והשנ יה מחדש,  בנ ו להריסה  חלופות, האחת  ג שתי  צי ה שמאי המבקש 

. זוק וחי  תוספת 

יה מחדש: י נ ב ו  חלופת הריסה 

קודם צב  א 38תמ"א -מ ן  ה מחדש: -תיקו י י בנ ו  הריסה 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 מ"ר 625 שטח חלקה

 מ"ר 112.40 שטח עיקרי בקומת קרקע חלקית

 מ"ר 228 שטח עיקרי בקומה טיפוסית

 מ"ר 52  מ"ר 13-הרחבת יח"ד קיימת ב

 מ"ר 280 שטח קומה טיפוסית מורחבת

 38תמריצי תמ"א 

 מ"ר 700.1  קומות טיפוסיות מורחבות 2.5תוספת 

 מ"ר 167.6 ומת הקרקע לקומה טיפוסית מורחבתהשלמת ק

 מ"ר 375 מ"ר ליח"ד קיימת 25תוספת 

 מ"ר 1242.7 38סה"כ זכויות מכוח תמ"א 

 זכויות מכוח תוכניות מאושרות

 מ"ר 800 128% –תכנית מ' 

 מ"ר 92 (4*23זכויות בנייה מכוח תכנית ג' )

 מ"ר 892 סה"כ זכויות בנייה מתכניות מאושרות

 מ"ר 2134.67 זכויות בניה פטורות מהיטל השבחה סה"כ

 ₪  22,000 שווי מ"ר מבונה

 ₪  46,962,740 סה"כ שווי המקרקעין
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 חלופה של הריסה ובניה -4תכנית רובע  -מצב חדש

 מ"ר 625 שטח החלקה לחישוב זכויות
 קומות טיפוסיות

 מ"ר 285 נייןשטח קומה טיפוסית ברוטו במגבלת קווי ב
 מ"ר 227.8  0.8שטח קומה טיפוסית נטו )שטחים לשיווק( 

 מ"ר 1367 6סה"כ שטח בקומות הטיפוסיות לשיווק 
 מ"ר 1367 שטחי בניה בקומות הטיפוסיות 

 קומת קרקע
 מ"ר 247 שטח קומת קרקע בכפוף לנסיגות שנקבעו )ברוטו(
 מ"ר 124 0.5שטח נטו בקומת קרקע בהפחתת לובי,ש"ש, ועוד 

 קומת גג תחתונה
 מ"ר 222 קומת גג חלקית ברוטו

 מ"ר 178 0.8שטחים לשווק בקומת הגג  
 מ"ר 1668 סה"כ שטחים לשווק 

 ₪  22,000 שווי מ"ר מבונה
 36,701,298 שווי המקרקעין במצב החדש

 
ים: י על הק תוספת   חלופת 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 מ"ר 112.4 קומת קרקע

 מ"ר 288 קומה ראשונה

 מ"ר 228 קומה שנייה

 מ"ר 228 קומה שלישית 

 מ"ר 796.46 סה"כ שטח עיקרי בנוי

 38תמריצי תמ"א 

 מ"ר 570.05 קומות טיפוסיות מורחבות  2.5תוספת 

 מ"ר 570.1 סה"כ זכויות פטורות מהיטל השבחה

 ₪  22,000 שווי מ"ר מבונה

 ₪  42,806,580 שווי הבנוי + זכויות בנייה



חמוטי דיאמנט לן  כלכ ו,  י  יןקלא  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 0 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

1 6 9 9 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 2 ע ך 3 ו ת 3 מ 7
  
   

 

 
 

 תוספת על הקיים -4תכנית רובע  -מצב חדש

 שטח בנוי מעל הקרקע
 מ"ר 285 קומת קרקע

 מ"ר 227.8 קומה ראשונה
 מ"ר 1367 קומה שנייה

 מ"ר 1367 קומה שלישית
 מ"ר 796.46 סה"כ בנוי

 4זכויות בנייה מכוח תכנית רובע 
 מ"ר 576 קומות ללא מרפסות ובליטות 3תוספת 

 מ"ר 124 תוספת קומת גג חלקית
 מ"ר 738 א' 3729סה"כ תוספת זכויות מכוח תכנית 

 ₪  22,000 שווי מ"ר מבונה 
 ₪  46,501,480  שווי הבנוי + זכויות בניה

 
 167.95 מ"ר    מצבי התכנון 2הפרש בין 

מ"ר  (0.7מקדם בניה חדשה על ישן ) 117.6 
מ"ר   0.31 - (n=20,i=6%)מקדם דחיה ומושע  36.7 

₪   השווי מ"ר מבונ 22,000 
₪   שווי הפרש זכויות 806,461 

₪   כופר חניה -700,000 
₪   השבחה 106,461 

₪   6.74%חלק יחסי ברכוש המשותף  7,175 
₪    היטל השבחה המיוחד לנשוא חוות הדעת 3,588 
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

9 . וקת: 1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

קיימת מחלוקת  צדדים  ן ה ועיקרית בי עקב  מהות: שא הבאבנ ההשבחה 

ית  תכנ ר  372תא/אישו ם הבאים: א9 הנושאי היתר  ן   בי

 .צב הקודם במ יה  בנ ות  י  זכו

 והרחבותשטח  .ים 

 . ה נ מבו י מ"ר  ו  שו

 ה דחיי  מושעא-גורמי 

 . י ו בנ על   מקדם התאמה 

 ג ג קומת  ולנטים  י  מקדמים אקו

 
9. י הצדדים 2 נ ו ע טי עיקרי  וט   :והכרעה פיר

ת  ו עקב המה ר תכניתהשבחה  ו  א2937א/ת איש

ו שלעמדת ובת ותג  :שמאי המשיבה ו 

צב קודם במ יה  בנ ות  י   זכו

י  ו נ בי על  תוספת  ו  נ הי ל  עי הי ו ב  ן השימוש הטו חשבו ב הועדה הביא  שמאי 

ת  י תכנ פת המתקבלת מכוח  על התוס בשומתו  ים, כאשר מתייחס  קי

צב הקודם מכוח תמ"א 3729תא/ במ יה  הבנ ות  י לזכו יחסות  ללא התי  , א'

ובתו38 בתג ן  י צי מ כן  כמו  טויסטר  ,  דעת ממשרד הררי  ות  חו צורפת  כי מ

ן  אי כי  וקובעת  צמה  ע תל אביב המדברת בשם  ית  רי עי ושות' מטעם 

ית תמ"א  תכנ של  באישורה  עריכת שומת השבחה. 38להתחשב   בעת 

לעמדתו כ זוק  צגתמחי ס  ו בנכ בלטר  גבע  הגברת  השומה המכרעת של 

שור  ר  פרופסו ב  כי  21ברחו נקבע  בו  ב  אבי ה תל  י בנ היתר  צא  הו עד שלא 

י  לפ ה  י הבנ ות  י זכו צב הקודם את  במ ן  בחשבו א  להבי יתן  נ לא  בנכס 

 .38תמ"א 

ר  ואו ף  מעו ר  . ו צ.  , ן רו אליק   : ן ו כג ן  די פסקי  בנוסף  ן  י צי מ הועדה  שמאי 

. עמדתו זוק  לחי  השקעות, 

 
והרחבות  שטחים 

וספת  לת כי התכסית  ן  בחשבו הועדה מביא  ת שמאי  לתוספ בשטח הקומה 

שיש מביאה בחש ח  ן שט נ הי ו לק מהדירה  ות ח ו ות מקורות המה ן מרפס בו

קומה.  במסגרת תכסית  ן  בחשבו ו  להביא קובל  ומ ן  בחשבו להביאו 

לולים  כ אלו  כי שטחים  ה  י בנ להיתרי  בבקשות  לראות  די  לטענתו 

. טיפוסית קומה  במסגת  ימים  קי  בשטחים 
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ה נ מבו י מ"ר  ו  שו

ב ן  בחשבו הועדה מביא  י מ"ר מעת שמאי  ו שו בסך חישוב ההשבחה  נה  בו

20של  ה ₪  000, י חנ ד, מקום  צמו לם מחסן  , המג ו לדברי ר  הזהי צד  ל ה ע

דירות  ל י  ו בנ מר  י  ו שו בשומתו טבלה המרכזת  ג  צי מ כן  כמו  ומרפסת, 

ו כ נ הי ותיקות  רות  לדי י ממוצע  ו שו ותיקות מהסביבה,  רות  די ו -חדשות 

35 כ₪,  000, ו  נ הי צע  בממו דירות חדשות  י  ו 54-שו ,000 . ₪ 

ג טבל צי מ פי שמאים מכריעים, בתגובתו  על  נה  מבו י מ"ר  ו שו ה המרכזת 

:  להלן הטבלה

 
 

ה י דחי  מושעא-גורמי 

ות  חו ברוח  יה  הבנ ות  י זכו למימוש  דחיה  בשומתו מקדם  ן  בחשבו הובא 

ר  ו ב טאג ברחו נדם  של משה  ן  2דעתו  בחשבו ב, אשר הביא  אבי תל 

של  דחיה  של  5) 0.75בשומתו מקדם  ן  ו ו הי ר  עו שי לפי  ים  6שנ %) . 

הו בחשבשמאי  דחיה שלעדה הביא  בשומתו מקדם  ן  0ו ים  7) 6651. שנ

של  ן  ו ו הי 6לפי מקדם  %. ) 

י ו בנ על   מקדם התאמה 

של  י  ו בנ על  בשומתו מקדם התאמה  ן  בחשבו הועדה הביא  , 80%שמאי 

של   .20%קרי הפחתה 

ג ג קומת  ולנטים  י  מקדמים אקו

בשומתו מקדם ן  חשבו ב הועדה הביא  של  שמאי  ג  ג 1לקומת  של  2. דם  ומק

0 .3 . ג ג  למרפסת 

ית תא/ תכנ קובעת מפורשות אפשרות להקמת בריכת 3729לטענתו  א' 

בריכת  מוש מאפשר הקמת  ת המי בע ן  י י הבנ ר  ו ז חי  , ג ג ה על  יה  שחי

ועאטף  נדם  כדוגמת משה  מאים מכריעים  כי ש ן  י צי ומ יה,  עאלם שחי

ית תא/ מתכנ בריכה שחיה  ן  י בג ן השבחה  בחשבו .3729מביאים   א'
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ערר מס' תא/ עדת  ו ן החלטת  בחשבו אה  הוב כי  ן  י צי מ  85046/17בנוסך 

ום  10מי .9 . ומה  2019 ק ה  גוב כי  עולה  נה  ת  4.5ממ לעומ 2מ'  . 5  ' מ

קודם,  צב  במ  ' ג ית  אישור הקלה למתכנ ב  י .הת הגבמחי ג ג קומת   גובה 

ב לנכס  כהן  אלי  שומה מכרעת של השמאי  ן  בחשבו הובאה  כן  ב כמו  רחו

של  5אונקלוס  ר  עו בשי תוספת  ג  הג לקומת  נקבע  ן  5%בה  י ה.הבג  גוב

בו פריאל  דורית   , שם67חלקה  7321וש גשומתה של השמאית המכריעה 

ר  עו בשי י  ו שו תוספת  לפי  יש לחשב השבחה  קומה  הגבהת  ן  י בג כי  נקבע 

של  1%של  בה  גו תוספת   ס"מ. 10לכל 

 

   
 :המבקששמאי עמדת 

כי המימוש  ן  בחשבו ים בדרך הובא  קי ורים  מג ק מבנה  זו חי ו  נ הי ן  דו הנ

ושל  יה  בנ להיתר  על הקייםבקשה   . תוספת 

 

קודם צב  במ יה  בנ ות  י  זכו

א  יה מכוח תמ" בנ ות  י זכו ן  בחשבו להביא  יש  כי  ען  טו  38שמאי המבקש 

צי מ כן  כמו  צב הקודם,  מדות  גבמ ע ן  כ ו ן  די פסקי  של  רב  בשומתו מספר 

, מכאןשמאים מכריעים  טענתו כי  המחזקים את  יע שמאי המבקש  מג

ית תא/ "א 3729תכנ ת תמ להוראו ה מעבר  י נ ב ה שטחי  מוסיפ נה  אי  38א' 

ת  ו י הזכו ומתנה את  מגבילה  אף  תנאי התמ"א אלא  נה משפרת את  אי כן  ו

ה ובעות ממנ  הנ

ק  זו חי ן  לבי יה  בנ ו בין הריסה  בו  בחישו ד  , שמאי המבקש מפרי כן כמו 

 ותוספת. 

בניה ו ן הריסה  י י   :לענ

ף  לסעי א(14בהתאם  ( , משו מו ת מפורטות שטרם  ו י תכנ ימות  קי באם   ,

צים מכוח התמ"א. לסל התמרי וספו  יתו  אלו 

סעיף  פי  על  כי  מוסיף שמאי המבקש  ד  להוראות התמ"א, 1א)א14עו  )

: י המותר ו נ הבי קרת  להלן ת ות,  י הזכו סל  מימוש  פן  או  קובע את 

עד  - נוספות. 3.5הקמת   קומות 

ב - קיימת  יח"ד   מ"ר. 13-הרחבת 

ו - בקו גה  עד חרי של  ן  י י בנ ו 2י  צד  ול לחזית  ר. 3-מ'  לאחו  מ' 

ת  - פו מגבלה. –צפי ן   אי

קפות  עיר ת ן  י י בנ ות  י תכנ ח  יה מכו נ ב ות  י זכו ן  בחשבו א  כן הבי כמו 

של  יה  י בנ מ' המאפשרת  ית  תכנ נהן  בי הנכס,  על  '  128%החלות  ג ית  ותכנ

של  נה בשטח  ו עלי דירה  לכל  ג  לג ציאה  י  מ"ר. 23המאפשרת חדר 
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וס ות וק  ז חי ן  י י  :פתלענ

עד  38תמ"א  של  ו  2.5מאפשרת תוספת  לק ים בהתאם  על הקי קומות 

ף הי היק לקו  הרחבות בהתאם  של  ה  ובמקר ה שמתחתיהן  קף הקומ

בליטות/מרפסות(  הות השטחים) הגבלת מ ללא  בת,  מורח הקומה שמתחת 

של  כולל ממ"ד, חרף  25התמ"א מאפשרת הרחבה  ר  ו די דת  ליחי מ"ר 

ציי ומ ן הרחבה.  בחשבו הובא  לא  ה זאת  ג כי התמ"א מאפשרת חרי ן 

מ ו  יקטנ ובלבד שלא  רחבות  ן למטרת ה י י בנ י  ו ו 2-בקו  , צד ול לחזית   3-מ' 

ן  י י בנ לקו  אף  תוספת ממ"דים  של  ובמקרה  ר,  לאחו  .0מ' 

 

: והרחבות  שטחים 

בו  ישו ח דרך  ת  ו מקבל א נ אי תוספת, שמאי המבקש  ת ה קומו ן שטח  י י לענ

טיפוסית קומה  ן  בחשבו בכך שהביא  הועדה  ל  של שמאי  כל ל שטחי  כול

ית  כנ ת ע"פ  לטענתו  בקומה,  ס' 3729המרפסות/בליטות  4א'  .1 .3( ( 3ב

ים  קי ג ה הג ר  נטו קו לפי  יה  יה קומות התוספת  כי שטח  במפורש  ן  י י צו מ

יטות. ובל כולל מרפסות   לא 

בו את שטח חדר  בחישו ן  ו בחשב הועדה הביא  אי  כי שמ ען  טו כן  כמו 

. ז לקז יש  אותו   המדרגות 

 

: נה מבו י מ"ר  ו  שו

של שמ נה  מבו י מ"ר  ו שו בו  בחישו ן  22אי המבקש הביא בחשבו ,000  ,₪

. י ו שו י  נ נתו ן  י צי מ ו  נ אי  כאשר 

ן  בי הועדה  נקט שמאי  בו  י  ו ו מקבל את השו נ אי כן שמאי המבקש  כמו 

ד,  י מ"ר המגלם מחסן צמו ו שו ן  בחשבו הועדה הביא  כי שמאי  היתר 

ומרפסת. יה  חנ  מקום 

צע הרחבות  לב יתן  נ לא  ת לטענת שמאי המבקש  ימו י ק הדירות ה ר  עבו

רואהולפיכך  ו  נ מן  אי לכל אחת  צמודים  ים  להוסיף מחסנ מקום 

ף הדירות הוסי ל יתן  נ ולא  יה  חנ ות  קיימים מקומ לא  כי  ף  מוסי ד  עו  .

ת  רו הדי ב את  להרחי יתן  נ לא  כי  ען  טו יה, שמאי המבקש  חנ מקומות 

ן  י י לבנ וסף  יתו באם  נוסף  ולפיכך, שטוח  לא בשטח ממ"ד  אף  ימות  הקי

ע  בור הקמת ממ"קים.ישמש 

ר  סבו הוא  ן  דו הנ בנכס  ית  נ רו עי ייקט התחדשות  צע פרו יתב באם  לטענתו 

ת  לדירו לא  ודאי  בו ו יה  חנ ת  ומקומו ים  וסיף מחסנ לה תן  י נ יהיה  לא  כי 

. אלו צב החדש את מרכיבים  במ י  ו לנטרל מהשו יש  ולפיכך  ימות,   הקי

 

 



חמוטי דיאמנט לן  כלכ ו,  י  יןקלא  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 0 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

1 6 9 9 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 2 ע ך 8 ו ת 3 מ 7
  
   

 

 

א מושע יה  דחי  גורמי 

ב ההשמאי המבקש  לחישו חלופות  ג שתי  צי שבחה, האחת הריסה ה

ים, ב קי ל  ע תוספת  ה  י י והשנ מחדש  יה  י בנ ב שערך  ו חשי יה לת י בנ ו הריסה 

יה.הלא מחדש   תייחס למקדם הדחי

על  תוספת  ן  י י לענ ב  של בתחשי ן מקדם  בחשבו ים הביא  0קי ה שנ 20) 31.

של  ן  ו ו הי ר  עו .6%בשי ) 

כן  היתרכמו  ן  בי ג  צי : ה ות הבאות  את הטענ

ול" רכבת הקלה של "הקו הסג ר  ,ה לעבו ן  כנ ורובמתו ז ב ארלו  .ברחו

זה השלכות  ן  י י ןלענ י המקרקעי ו שו על  ועקיפות  רות  יש .ישי נתו   לטע

יה הק כי תהי ן  בחשבו יקטים ת פאלהביא  י תחדשות הה בתחוםפרו

ים בה והקבלנ זמים  הי של  קושי  בשל  זה  ר  באזו ית  נ רו ודעי י כלי  נ ע  ו נ ושי

ך את  להארי ל  דבר שעלו עבודה,  צרכי  ל כבדים  צב עבודה  ך ק תהלי

ולי ו העבודה  אות ות עד יקר  נ י ים הכדי התאי י ו נ שי ע  צו לבי ות  כדאי

ר. באזו ים  נ י י  בבנ

כי  ף  י ומוס  , ריאלי ו  נ אי הועדה  נקט שמאי  בו  לטענתו מקדם הדחיה 

ו  נ אי וכמעט  ע  צו לבי מורכב  ו  נ הי גודל שכזה  דר  בס ייקט  פרו מימוש 

. שלישי ם  גור בעיקר  ב  י ומחי צמי  ע ע  צו בבי כלל   ריאלי 

מ ,בנוסף הועדה מתעלם  כי שמאי  ן  י צי מועד מ ל ן  כו נ ו ום  כי כי  ובדה  ע ה

לתכנית ב  ,הקובע  רו זו ב ארלו רחו לאורך  יה  י בנ היתרי  ציא  להו יתן  נ לא 

ית  תכנ ר  לאו ת  י נ ו תכנ נה  ענ 507וקיימת  -05 לפי  07764 פורסמה  אשר 

77סעיפים  -78 . ות י נ ו תכנ מגבלות   עם 

ציטוטים של שמאים  די  י על  לעמדתו  זוקים  חי ג  צי מ שמאי המבקש 

ר אי היתר מ ן  בי ה מכריעים  י חי ד נקבעו מקדם  בהם  ן  כה לי  א  , צחקי י ל  י

של  15של  נקב במקדם  בו  נתן  ד  ג ד"ר  ע  ושל השמאי המכרי  .0.312שנה, 

 

: י ו בנ על   מקדם התאמה 

ה ת  ו בשנ בנה  נ ן  ו ד הנ ן  י י נ הב כי  העובדה  ר  לאו  50-לטענת שמאי המבקש 

ל מעל  ם  60-של המאה הקודמת,  י נ י בעל מאפי ראשי  בכביש  שנה, 

ח ות ה י ו על ים,  די יחו וי ז מקדם  קי ן  בחשבו להביא  יש  ו ת  גבוהו וההתאמה 

ס  לכל הפחות 30%של  לביסו ן קביעתם של שמאים מכריעים  י צי ומ

.  עמדתו
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ג ג קומת  ולנטים  י  מקדמים אקו

נה  שו נוקט במקדם  ו  נ אי הוא  ג שמאי המבקש  צי מ ן  אות בשתי החלופות 

. ג ג ג/מרפסת  ג ה קומת  ן  י י  לענ

בה הועדה במקדמים  על שמאי  חולק  בקומת שמאי המבקש  נקט  ם 

( ג 1הג .2( ג ג ומרפסת   )0 פשרות 3. א כן  ו בריכת שחיה  בסיס הקמת  על   )

של  בגובה  ג  ג קומה  ות  4לבנ גבוהים, מהטעמים הבאים: 5. נם  הי  מ"ר 

ו  - י על ן  י י בנ זוק/הקמת  עלות חי כי  ן  בחשבו לא הביא  הועדה  שמאי 

בריכת  ללא  ן  י י בנ עלות  יקרה משמעותית מ ה  בריכת שחי נת  כנ מתו

. ג הג על   שחיה 

ות לט - ג ג על  בריכות שחיה  ן הקמת  י י לענ ענתו לאחר שבחן מקרים 

ם  י זה מתקי ו גים  חרי ו במקרים  נ הי לכך  כי הביקוש  צא  ים, מ מבנ

ד. ועו זים  פנטאו דופלקסים,   : ן ו כג ות  פי צי דירות ספ ר   עבו

א  - ול יה מחדש  בנ ו של הריסה  צב  במ עדיפה  בריכת שחיה  הקמת 

הועדה. שנקט שמאי  כפי  ותוספת  זוק   בחי

ן שמאי המבקש  י י לענ שנערכו  שומות מכרעות  פי  על  ים  נ נתו ג מספר  צי ה

של  בגובה  יה  בנ על  כן  ו 4בריכות שחיה,  .5 .  מ'

 

של היתר שומתה  ן  " בי כי  טענה  ה  ב פריאל  דורית  יש הגברת  ה  י נ ב בהיתר 

ף  כי תתווס בטוח  לא  כלל  ו  שלנ ד במקרה  בעו ות  י הזכו למימוש  ודאות  ו

ת כי  בטוח  לא  כלל  ווסף  ובאם תת ג  הג על  יה  של בנ בגובה  4בנה  .5 . "  מ'

 

ע כב' השמאי המכרי של  שומתו  ן שמאי המבקש את  י צי כן  י  ,כמו  שלומ

להביבה  ,יפה יש  כי  ןנקבע  בחשבו בריכת שחיה א  ית  י מקדם  בבנ

תרומתה,  ל ולנטי מקובל  י ס ואקו לקזז את מקדם התרומה המתייח יש 

. ג הג  למרפסת 
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ן תמצית  ועדה:להל ה ומת  ות על ש  השג

:השפע הנוספות יה  הבנ ות  י זכו מימוש  על  נה  ו העלי ה  בקומ הדירות   ת 

להקים חדר  יתן  נ ' מכוחה  ג ית  תכנ הנכס חלה  על  לטענת שמאי המבקש, 

של  ג בשטח  לג ציאה  ביתרת השטח. 23י ג  ג + מרפסת  ליח"ד   מ"ר 

ימות  קי ה  נשוא השומ סה"כ  4בנכס  ו נה  ו י העל בקומה  ים  ר ו מג דירות 

ות  לבנ יתן  ל 92נ ציאה  י דרי  ביתרת השטח.מ"ר ח ג  ג + מרפסות  ג   ג

 

ש  למימו ץ לתת הסכמתם  שום תמרי ן  אי ג  הג מת  בקו ות  י הזכו לבעלי 

וספות,  נ רות  די שמשו להקמת  י ן אשר  י י הבנ ג  ג על  נוספות  יה  י בנ ות  י זכו

ה  נ ו העלי בקומה  ת שבדירה  ו די יחו הי על  ותר  לו להם  עובדה שתגרום 

ו"ב. כי ו ג  לג ישה  ג ף  ו נ ות,  פרטי  לרבות 

ען שמאי המב טו ד  לא טרם עו "ל  הנ יה  הבנ ות  י שזכו העובדה  כי  קש 

א  שיש להבי זמן הדחיה  כדי להמחיש את  בה  יש  ום,  הי עד  מומשו 

כמעט  של  דחיה  על  זה מדובר  , במקרה  ן  שנה. 40בחשבו

 

: ים ן מחסנ י בג והשבחה  צמדת שטחי מרתף בקומת הקרקע   ה

צמדת  ה ן האפשרות ל י בג ה  קיימת השבח כי  ע  קוב הועדה  שמאי 

בקומת ה ת המרתפים  הסיבו , מ עמדתו על  חולק  קרקע. שמאי המבקש 

:  הבאות

ותרו  - י ר הרכבת הקלה,  צי ב הגובלים  ב  רו זו ב ארלו ברחו במגרשים 

ר  צי ב גובלים  נם  מגרשים שאי עם  יים משותפים  נים תת קרקע ו י חנ

ן רכבת קלה לעי הנראה  וח  בטו לפיכך הסבירות להקמת מרתף   ,

 קלושה.

ול - ים  י על הק תוספת  ן  בחשבו א  הועדה מבי ה שמאי  י י נ ב ו ה  א הריס

רתף. ית שטחי המ י לבנ קושי  ים  קי ולפיכך   מחדש 

ת  - רו לדי צמדת שטחי מרתף  ככל שקיימת מהפשרות לה ההשבחה 

ע' ית  לתכנ ך  י יש לשי יח"ד  לכל  ות למחסן  י זכו ו אשר  1קומת הקרקע 

א  הוראות למרתפים, אל קובעת  לא  ית הרובע  נ תכ זה.  ן  י י בענ עוסקת 

ע' להוראות   .1מפנה 
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עד הו :תחשיב שמאי   ה

קיימת הערכת חסר,  ועדה  הו כי בתחשבי שמאי  ר  סבו שמאי המבקש 

בסל  היחסי  י החלק  ו שו ן את  בחשבו כולל  ו  נ צב הקודם אשר אי במ

לות. צ ו מנ ות הבלתי  י  הזכו

הבאה  א  לל הנישומה,  הדירה  י  ו ו ש הועדה את  צב הקודם מחשב שמאי  במ

ן  בחשבו צב החדש מביא  במ זאת,  לעומת   . ג הג מת  בקו ות  י זכו ן  בחשבו

ג כאש הג בקומת  כולל שטחי   , ן י י בבנ יה  י הבנ ות  י זכו כלל  ר מחשב את 

הנכס. של  היחסי  זר את חלקו  ו ג  ו

פן  באו ן  ו צבי התכנ י מ בשנ י  ו ן את השו לבחו יש  לטענת שמא המבקש 

ברכוש  היחסי  לחלק  התאם  יה ב י הבנ ות  י זכו יחסי מכלל  כחלק  זהה, 

 המשותף.

 

ן  ובת להל ות שמאי  המשיבה שמאיתג  :המבקשלטענ

: השפעת הנוספות יה  הבנ ות  י זכו מימוש  על  נה  ו העלי ה  בקומ  הדירות 

נה  ו י ל הע לדירות הקומה  ת,  טי נ ו רלו ה  נ אי כי הטענה  ן  ע טו הועדה  שמאי 

או אחרת. ו  ז יה  בנ ות  י זכו שכן  וכל   , ג הג צמד  הו  לא 

"א  /או תמ ו ית  המגורים שבהם מומשה התכנ י  נ י י מבנ יכר  נ ז   38אחו

צו מ בו  ן  י י כבבנ צב הרישומי  למ נם תואמים  הנכס.הי  י 

באם  /או  ו ג  בג ציאה  י ים חדרי  י ו בנ ו  י ה לו  אי ן  ו לדי יה  ראו הייתה  הטענה 

. ג הג לדירות  ת  צמדו מו ו  הי  ' ג ית  תכנ לפי  ג  בג יה  הבנ ות  י  זכו

 

: ים ן מחסנ י בג והשבחה  צמדת שטחי מרתף בקומת הקרקע   ה

צמדת  ן ה י י נ לע קביעה שהיא  בשומתו  צא  לא מ כי  ן  י צי מ הועדה  שמאי 

לקומת הקרקע.  מרתפים 

 

:תח הועדה  שיב שמאי 

הועדה  ה  טעןשמאי  י בנ ות  י זכו לתוספת  צע התייחס  בי אותו  ב  כי התחשי

ברכוש המשותף,  הנכס  של  יחסי  ה לחלקו  ף  בכפו ים  קי ן  י י בנ בי  ג על 

. בלבד יה  הבנ ות  י זכו ים אלא  הנכס הקי י  ו שו חושב  לא  ב   בתחשי
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 הכרעה: 

צב קודם .א יה מ בנ ות  י  :זכו

קודם  צב  במ יה  הבנ ות  י זכו י   –שאלת  ו בשו ן  בחשבו להביא  ש  י האם 

ות מכוח תמ י זכו צב הקודם  ת  - 38א "המ ו בשנ ן שהוקם  דו הנ ן  י י הבנ

של התמ 50-ה בתנאי הסף  עומד  א המעודדת "של המאה הקודמת 

עד  של  בהיקף  יה  י בנ תוספת  צעות  ים באמ קיימ ים  נ י י בנ זוק  2חי .5 

יה י הבנ תוספת  ית  י ך התנ תו ות  קומות,  ד רעי י  בפנ ן  י י הבנ וק  ז בחי

 אדמה.

בתנאי התמ ומד  ע ן  דו הנ ן  י י הבנ כי  דים  צד ן ה בי ן מחלוקת  י "אי כ ו א 

/ נה תא ו ד הנ ית  ף  /א3729התכנ סעי ע"פ   38א "לתמ 23נערכה 

ות התמ י זכו יעה את  היא הטמ ב "ולפיכך,  צ למ ס  וה את הבסי מהו ו א 

 הקודם. 

 

ומגרשים שהתמ ים  מבנ על  גם  ר חלה  כאמו ית  אינה"התכנ לה  א  ח

ו לאחר  בנ שנ ים  נ י י בנ ( 1עליהם  .1 .1980 . ים( י ו פנ מגרשים  ל  ע כן   ו

ה  צר שי ות  י הזכו לקבלת  ציאל  פוטנ ה כליל את  לה יש  כי  ר  סבו י  אנ

. 38א "תמ ות( מותנ ות  י זכו ות/ נ זמי ן  י בג )הפחתה  יה  נ תיקו  על 

ית תא/ תכנ של  אישורה  צם  ע כי  בדעה  י  אנ ד,  עו ו ' 3729זאת  /א

של הת ות מכוחה  נ זמי ות  י זכו על הסבירות "מהמקנה  צביעה  א מ

ית  בתכנ ות שאושרו  י הזכו להיקף  זהה  בהיקף  לפחות  ות  י זכו למימוש 

 הרובע החדשה. 

לתוספת  אלו  ות  י זכו ן  דו הנ ו  קומות 3במקרה  וערכ י קומה חלקית   +

0לפי מקדם  ות  8. י ר חלק מהזכו לאישו גבוהה  ודאות  ו רמת  )מגלם 

לפי תמ ות  יה( 38א "האפשרי נ תיקו  .על 

 

המ ועדה  הו משפטית מטעם  ות הדעת ה חו ן  י י י לענ ע" שנערכה  קומית 

עו"ד   טויסטר  ממשרד הררי  ת ח  כ מ ת  ו י כו ז ב ת  ו ב ש ח ת ה " 3א ") ב    8 צ מ ב

)" ם ד ו ה  –ק יתן להתעלם מהשפעת נ כי  ר  סבו י  נ נ אי ל,  לעי כפי שפרטתי 

של תמ .  38א "הכלכלית  ן בחשבו להביאה  יש  צב הקודם אלא   במ
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והרחבות .ב  שטחים 

קודמות  בשומות  כפי שנקטתי  התוספת,  ת  קומו ן שטחי  י י , לענ שלי

ה  ו שטח הקומ נ הי לתוספת  ן  בחשבו להביא  כי השטח שיש  בדעה  י  אנ

יש  בחישוב ההשבחה   , כן כמו  רות,  ו סג פסות  כולל מר הטיפוסית 

זה  להפחית ואת סך שטח  לכל אאת שטח המדרגות,  ן  בחשבו ביא 

. נוספת  קומה 

 

ע .ג למועד הקוב י  ו  השו

י  ו ו וערכי הש ל  לעי ו  צג ו נים שה ו הנת של  אמה  והת יתוח  נ בסיס  על 

ה ב בסביב וע"י שמאים מכריעים  די  י על  שנערכו  שומות מכריעות 

כ של  בסך  י  ו שו ן  בחשבו ובא  י 20-הקרובה,  ה ₪/ 000, נ מבו מ"ר 

 , ) ישן ל  ע י חדש  ו נ בי של )מגלם  י  ו בנ ר  מ" י  ו שו כן  35ו ,000  ₪

וח  הרו כן את  ו במבנה,  ים  י י הק ז והפי י  נ ו בפחת התכנ בהתחשב 

בחשבון הבאתי  אותו  זמי השחוק  חישו -הי צורך  ל ל י ע הי ב השימוש 

ב.  והטו

 

דחיה .ד  מושעא-מקדמי 

ה ן מקדם הדחי י י צדדים -לענ ן ה בי  , ן בחשבו להביא  שיש  מושעא 

 , דחיה להביא מקדם  יש  כי  לוקת  ן מח אי זה,  ן  י י לענ קיימת מחלוקת 

ס  העובדה שהנכ ר  לאו כי  בדעה  י  נ הנ  , רו עו שי על  היא  המחלוקת 

בעל  ן  דו ל 15הנ בע כלל  של  נדרשת הסכמה  כי  ו ר  ו די ות  ד י יחי

א  להבי יש  ספת/הריסה,  תו צורך  ל ן המשותף  י י בבנ בדירות  ות  י הזכו

של  דחיה  ן  של  8בחשבו ן  ו ו הי ר  עו בשי ים  ד  6%שנ על הצ וזאת 

ר, בשומות  הזהי ן  בחשבו דחיה אותם הבאתי  על מקדמי  בהתבסס 

בסביבה. וע"י שמאים מכריעים  די  י על  שנערכו   מכריעות 

 

י .ה ו בנ על   מקדם התאמה 

כי ן ספק  אי ש לטעמי  , לה י י ו בנ על  ן מקדם התאמה  בחשבו ביא 

ן  בחשבו די  י על  הובא  זה  ב  זוק, מרכי וחי של תוספת  בן שבמסלול  כמו

. י בי נקטתי בתחשי בו  נה  מבו י המ"ר  ו  בשו
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ג .ו ג קומת  ולנטים  י  מקדמים אקו

ל  עי י ה כי השימוש  דה  ר העבו לאו  , ג הג ומת  לק ן המקדמים  י י לענ

ו ו כלל  ן  אי י  כ בדעה  י  אנ ים,  על הקי תוספת  ו  נ הי ב  ת והטו י י לבנ דאות 

וישהבריכ במידה  כן  כמו   , ג ג על הקומת  ן ה  בחשבו להביא  יש   ,

י  כ העובדה  ר  לאו כן  ו  , יתן שנ דחיה  ביחס למקדם  גבוה  דחיה  מקדם 

כמו  לתוספת הבריכה,  ביחס  גריעת המרפסת  ן את  בחשבו להביא  יש 

של  כי מקדם  ר  סבו י  אנ  , שלי קודמות  לשומות  1כן בהתאם  .25 

מגלם מרפסת ג אשר  הג בהחלט.לקומת  ר  סבי ו מקדם  נ הי  , 

 

בי  .ז  שפורסמו 78 -ו 77סעיפים לג

י  יה  מקבלאנ הבנ למימוש  ן  כו סי קיים מקדם  כי  צדדים  דעת ה את 

הובאה הפחתה  בחשבון קבמקדם התואם את המולכן  דם שהביא 

של  ר  עו בשי ועדה  הו  .80%שמאי 
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר
 

ק  ו לח בתוספת השלישית  כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 

יה, תשכ"ה בנ וה ן  ו עקב 1965-התכנ תכנ,  ר  ת 3729ית תא/אישו ו י זכו ומימוש  א' 

של  לבדרך  בניהבקשה  ן באתיה ,היתר  ל, בחשבו לעי ר  לאמו בנוסף  ת ,  ו נ את העקרו

:  והשיקולים הבאים

 

10 יה, תשכ"ה 1. בנ וה ן  ו לחוק התכנ , ההשבחה 1965-עפ"י התוספת השלישית 

או התרת  ית, מתן הקלה  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  "עלי נה  הי

לה יש  לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו את פחית שימוש 

ן ש י המקרקעי ו י ו נ ו צב התכנ י המ צב הקודםעפ" מ ןמ "ב" המקרקעי י  ו  שו

יעפ"י  נ ו צב התכנ ,  המ צב החדש" עפבכל אחד מהמועדים הקובעים ב"מ י ")

. הלכת ) י נ  פמי

 

10 ןבבחישוב ההשבחה  2. דו שבנ ל  ,מקרה  ש י  נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו הבאתי 

צב חדש ובמ קודם  צב  במ ית. הנכס  ר התכנ אישו ה , לאחר  חושבה ההשבח

ות  י הזכו א לתוספת  לל נותר  הנכס  ושאר  ישן  על  י חדש  ו נ בבי ומדובר  ות  הי

. י ו נ  שי

 

10 ל 3. הההמועד הקובע  נ ערכ ף  והי בסעי ל  3כמפורט  14 –לעי .06 .2018. 

 

10 ת ה 4. ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו פרטיתבאתי   .בעלות 

 

10 בדרך ה 5. ו  נ הי בנכס  ות  י הזכו מימוש  י  כ נה  י ה  .מכר שלנחת העבודה 

 
10 הבניה 6. היתר  פי  ל  ע ים  ן הקי י י הבנ שטח  ן את  בחשבו י השימוש הבאתי  כ ו  ,

ים. על הקי ספת  תו ו  נ הי ב  טו וה ל  עי    הי

 

10 מיקומו ה 7. ן את  בחשבו הנכס באתי  ב של  י  ב מרכז ר ברחו  .תל אביבעי

 

10 נכסים בה 8. של  ים  י נט ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו בסביבת רבאתי  ה     י השווא

ך לתאריב ,הנכס  להערכה. הקובע ךסמו
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ב  .11 ומהתחשי  י ש
 

ר תכנית תא/- ו עקב איש בע 3729השבחה  ו ק עד  למו  ' .14א 06. 2018: 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

                                                                    
5

 )שטח קומה(240 -)נסיגות( 54 -)מדרגות( 12 = מ"ר 174 
6

  משוקלל לגובה ולמרפסתמקדם  

 מקדם שווי  שטח  מהות
 

 סה"כ 

 ר"מ 684.0  1.0 מ"ר 684 תוטיפוסי ותקומל ההשלמ

 מ"ר 217.5 1.256 מ"ר 174 5קומת גג חלקית

 מ"ר 901.5 סה"כ

 0.80 (507-0507764) 4474בגין תא/מק/ 78 –ו  77סעיפים בגין מקדם 

 721 כ זכויות לחישוב"סה

 ₪ 20,000 בהתאם לשומת הוועדה שווי למ"ר מבונה

₪  14,420,000 סה"כ שווי הזכויות  

 6.74% (51/756) ברכוש משותףשל היחידה  חלק יחסי

₪ 971,908 סה"כ שווי הזכויות  

₪  609,386 (6%שנים,  8) 0.627  –דחייה עד למימוש   

(-₪ ) 487,509 (0.8כזכויות מותנות ) 38א "זיכוי בגין פוטנציאל תמ     

₪  121,877 השבחה   

₪  60,939  50%-היטל השבחה   
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ומה  .12 ום ש  סיכ
 

רל י מעריך את ההשבחה או נ הנ ל,  לעי ר  י  כל האמו ו בשו דוןהשחלה  שבנ   נכס 
היטל ההשבחהו :קכדל את   מן

 
 

 50%היטל השבחה   השבחה מועד  קובע תכנית

 ₪  60,939 ₪  121,877 14.06.2018 א' 3729תא/

 
 

 , עי צו המק י  נ ו יסי נ ו יטב הבנתי  מ פי  ל נערכה  ו  ז דעת  ת  ו חו י  כ ר  צהי י מ נ  הנ
ת     ו חו וא  נש בנכס  ן  י נ ע או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו לנתו  בהתאם 
 הדעת.  

 

 

 

 
                        

 

 

 

 

 

 ,ועל זאת באתי על החתום
 

 דיאמנט מוטי 
 

 מכריעשמאי              
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