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 2297-2019מספר מינוי:  

 
 

 לכבוד      לכבוד
 המשיבה, ועדה מקומית תל אביב    המבקש, מר יוסף קליגמן      

 באמצעות השמאי     באמצעות השמאי 
 לוי יונתןמר                   לוי אסף רפאלמר 

  Yonatan.levi30@gmail.comבדוא"ל     assaf@levyap.com בדוא"ל
 

   א.ג.נ.,  
 

 
 להיטל השבחה שומה מכריעה   הנדון: 
 , ת"א9, רח' ארלוזורוב 65חלקה    6901גוש                                             

   

 : מטרת השומה .1

מוניתי  ,  1965-)ב( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה  14בהתאם להוראות ס'  

 דון.כדי לאמוד את היטל ההשבחה בנכס הנשמאי מכריע ל

הי השומה  במחלוקת    א מטרת  כהגדרתה    בעניין הכרעה  שבנדון,  במקרקעין  שחלה  ההשבחה 

א' ומימוש בדרך של 3616מאישור תכנית תא/   בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, הנובעת

 מכר.

 

 : פרטי הנכס .2

 יפו. -אביבתל , 9ארלוזרוב כתובת:  .2.1

 .4. תת"ח: 65, חלקה: 6901גוש:  .2.2

 מ"ר  378: שטח החלקה )הרשום( .2.3

 מ"ר.  70)הרשום(:  4שטח תת"ח   .2.4

קומות וקומת   3דירת מגורים בקומה שניה בבניין מגורים משותף הכולל    מהות הנכס: .2.5

 . עמודים בנויה חלקיתגג חלקית מעל קומת 

 הזכויות המוערכות: בעלות פרטית.  .2.6

 

 :מסמכים שהועברו לעיוני .3

  24.06.2019יפו, מיום  - חוות דעת שמאית מטעם המשיבה, הועדה המקומית תל אביב .3.1

 ה"ה אברהם ויונתן לוי.אשר נערכה ע"י שמאי מקרקעין,  

אשר נערכה ע"י    12.11.2019, מיום  יוסף קליגמןחוות דעת שמאית מטעם המבקש, מר   .3.2

 אסף לוי.שמאי מקרקעין, מר  

 לחוות דעת שמאי המבקש.  10.12.2019מסמך תגובת שמאי המשיבה מיום   .3.3
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השבח .3.4 היטל  תשלום/קבלה  מיום  שובר  תא/ 02.09.2019ה  תכנית  בגין  ע"ס 3616,  א', 

361,931.15 ₪ . 

מיום   .3.5 משפטית  דעת  ת"א,   01.01.2019חוות  ובניה  לתכנון  המקומית  לועדה  המופנה 

טויסטר ושות' החתום ע"י עוה"ד יונתן הראל, חן חג'בי ואילנה בראף שניר ממשרד הררי  

ת קביעת ההשבחה שנוצרה במצב קודם בע  38בנדון: "התחשבות בזכויות מכח תמ"א  

 א, חוות דעת". /3729תא/-/א ו3616עקב אישורה של תכנית תא/ 

 עותק רך תשריט הבית המשותף. .3.6

 המוכר"( לבין "הקונה".)"בין המבקש  21.02.2019שנערך ביום  1עותק רך הסכם המכר  .3.7

 שטח קומה.נספח מדידת  .3.8

 

 :המועד הקובע בחוות הדעת .4

 א'. 3616של תכנית תא/יום כניסתה לתוקף   -  24.01.2018 .4.1

 

 : דיון וביקור בנכס .5

אסף לוי ומר דניאל  , בהשתתפות שמאי מקרקעין מר  16.12.2019נערך דיון במשרדי ביום   .5.1

 )מטעם המשיבה(  מר יונתן לוי)מטעם המבקש( ושמאי מקרקעין  גב

הצדדים קיבלו הזדמנות נאותה לטעון טיעוניהם, להציג ראיות ולהגיב על טיעוני  שמאי   .5.2

 .  כנגדהצד ש

הגיש הערות ל אפשרות  ניתנה לצדדים  ו   18.12.2019פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים ביום   .5.3

 .  לפרוטוקול

שמאי הצדדים  במעמד הדיון הודעתי לצדדים כי ערכתי ביקור בנכס )חיצוני( ובסביבתו. .5.4

 הביעו רצונם כי יערך ביקור נוסף בנוכחותם. לא 

 . 13.12.2019די בתאריך הביקור בנכס )חיצוני( ובסביבתו נערך על י .5.5

 

 : תיאור הסביבה והנכס .6

(, הדירה המערבית בקומה)  שניהבקומה  ת מגורים  דירנשוא חוות הדעת מהווה  הנכס   .6.1

בן   בנויה חלקית,   מעל קומת עמודיםוקומת גג חלקית,  קומות    3בבניין מגורים ותיק 

 , תל אביב. 9ארלוזרוב  רחוב ,  65חלקה   6901גוש ב הניצב

תנועה ראשי, דו סיטרי, תחילתו ממערב במפגש עם רחוב   מהווה עורק ארלוזרוב    רחוב .6.2

 הירקון וסופו ממזרח במפגש עם דרך נמיר. 

 
, 04.08.2015, הסכם שכירות בלתי מוגנת מיום  15.01.2019: העתק רישום מפנקס בתים משותפים מיום  חיו על נספ  1

 מסמכי הבית המשותף )צו רישום ותשריט(. 
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מאופ .6.3 הנכס  בנייני יינת  סביבת  של  ותיקה  בבניה  בני  מגורים    ברובה  רוויה    3-4בבניה 

בניה  לצד  מסחרית,  קרקע  קומת  או  חלקית  בנויה  עמודים  קומת  מעל  קומות, 

 ות עירונית. חדשה/פרויקטי התחדש 

 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל בין היתר כבישים, מדרכות ותאורה. .6.4

ארלו .6.5 רחוב  של  הצפוני  מעברו  מצויה  הנדונה  ורחוב זרוב  החלקה  יהודה  בן  רחוב  בין 

 זלוטופולסקי )בחלק המערבי של רחוב ארלוזרוב בקרבה לרחוב הירקון(. 

של   .6.6 רשום  בשטח  מלבנית  ש  378החלקה  דרומית  חזית  ולה  כ מ"ר  לרחוב   15  -ל  מ' 

 ארלוזרוב. 

 ותקומכל אחת מיח"ד ב  2,  הקרקעיח"ד בקומת    1יח"ד בחלוקה הבאה:    8הבניין כולל   .6.7

תת"ח כאשר הדירה הנדונה  9החלקה כוללת    ת הגג.יח"ד בקומ 1  -, ושלישית -ראשונה 

 . 4מהווה את תת"ח 

בבניין. הנדונה,    4תת"ח   .6.8 השניה  בקומה  המערבית  הדירה  את  כאמור  שטחה   מהווה 

 .  מ"ר 70הרשום 

 

 :המצב המשפטי .7

תל   .7.1 מקרקעין  רישום  בלשכת  המתנהל  משותפים  בתים  מפנקס  רישום  להעתק  בהתאם 

, עולים הפרטים  15.01.2019אשר הופק ביום    , 4תת"ח    ,65חלקה    6901יפו, לגוש  -אביב

 הרלבנטיים הבאים: 

 . 61/611: תיק ב"מ  .9: מס' תתי חלקות. מ"ר 378:  שטח החלקה •

 מ"ר.   70בשטח  ניהדירה בקומה ש : 4לקה  תת ח •

 . 70/505: החלק ברכוש המשותף •

 .2מר יוסף קליגמן )המבקש(: בעלות •

ביום   .7.2 נחתם  אשר  המכר  מהסכם  קליגמן    21.02.2019כעולה  יוסף  מר  המבקש,  בין 

עד   מוגנת  בלתי  בשכירות  )המושכרת  הנדונה  הדירה  "הקונה",  לבין  )"המוכר"( 

 ₪.  3,450,000( נמכרה תמורת  31.08.2019

  

 
 .09.10.1997במסגרת פעולת מכר מיום ומחצית  21.09.1993מחצית במסגרת פעולת מכר מיום  2
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 : המצב התכנוני .8

 :להלן התכניות החלות על המקרקעין .8.1

 : 04.01.1940" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בתאריך 58תכנית "

 .1תכנית בניין העיר של תל אביב, המסווגת את הנכס באזור דירות   −

 . 35%אחוזי הבניה המותרים לבניה:  −

כולל את קומת המרתף וקומת  ואינו    קומות  3הגובה המותר של הבניינים לא יעלה על   −

 הביניים. 

 מ'.   3מ'. צדדי:  5מ'. אחורי:  4קווי בניין: קדמי:  −

דירות   − באזור  המותרים  פרטיים,  1השימושים  מועדונים  מעון,  ובנייני  דירה  בתי   :

של   ומשתלות, משרדים  גינות  סדור  צבוריות,  לאסיפות  בניינים  ציבוריים,  בניינים 

בתי חולים ובתי הבראה, גרז'ים פרטיים לא יותר   ואמנים,בעלי מקצועות חופשיים  

משתי מכוניות פרטיות. עסקים ושימושים הנזכרים ברשימת השימושים לאזור זה  

ובנין   לבנין  המקומית  הועדה  ע"י  יקבעו  ומקומותיהם  מיוחדת  הסכמה  לפי  יורשו 

 ערים. 

 :"גדס" 58תוספת שטחי שירות לתב"ע 

 :01.05.1996,  9מספר  ב', החלטה 164פרוטוקול מס' 

' מס  מתאר/מפורטת  בתכנית  בתכנית  המפורטים  השטחים    58השטחים  הם  "גדס" 

במבני   כדלקמן:  שירות  שטחי  יותרו  אלו  לשטחים  בנוסף  לבניה.  המותרים  העיקריים  

שירות   שטחי  לבניין  הקובעת  הכניסה  למפלס  מתחת  מסחרית(  חזית  )עם/בלי  מגורים 

מ תכנית  הוראות  לפי  "עתאר  במרתפים  תהיה  -מקומית  המקומית  הועדה  מרתפים". 

רשאית להתיר שטח תת"ק נוסף למטרת חניה תקנית. מעל למפלס הכניסה הקובעת לבניין  

מרחבים מוגנים ומתקנים אחרים לבטחון ובטיחות, בליטות כמוגדר בתקנות, מתקנים על 

מ"ר לקומה    20ל  גגות", מדרגות ומבואות בשטח שאינו עולה ע-הגג לפי תכנית מאושרת "ג

ושטחי שירות אחרים לפי תכנית מתאר "מ". אין באמור כדי להוסיף שטחי שירות למבנים  

 .1992שנבנו לפני מרץ  

 :08.02.1951בתאריך  140" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ 76תכנית "

קומות לצרכי מגורים בהתאם    2-3התכנית מתירה תוספת בניה על גגות של בתים בני   −

 ים הבאים: לתנא

  54, שטח בניה מותר על הגג  3מ' ומעלה, מס' קומות    24מרחק בין קוי הבניין   •

 משטח הגג )הגדול מבינהם(.   33%מ"ר או 

  54, שטח בניה מותר על הגג 3מ', מס' קומות  24מ' עד  16מרחק בין קוי הבניין  •

 מ"ר.
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  54ל הגג  ר עמות, שטח בניה  2מ' ומעלה, מס' קומות    16מרחק בין קוי הבניין   •

 משטח הגג )הגדול מבינהם(.   33%מ"ר או 

תוספת בניה זו תורשה רק על גגות בתים אשר בהם אינה קיימת קומת עמודים. שטח   −

חדר המדרגות אינו נכלל בחישוב שטח התוספת. שום מבנה לא יוקם על גג תוספת  

 שכזו.

 :2.19528.02ך בתארי 216" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ 286תכנית "

  500-התוכנית מתקנת את התוכנית הראשית כך ששטח מגרש מינימלי לא יפחת מ −

מ"ר. פרט למגרש קיים לפי פרצלציה מאושרת שבוצעה לפני היכנס תכנית בנין עיר  

 לתוקפה.   1927

האמור   − מהשטח  קטן  ששטחו  מגרש  על  בנין  הקמת  להתיר  רשאית  תהיה  הועדה 

 בתנאים מסוימים.

 :11.08.1960בתאריך  783ורסם למתן תוקף בי.פ ר דבר אישורה פ" אש637תכנית "

 " וקובעת כי: 76התכנית מתקנת את תכנית "  −

 תוספת הבניה תהיה לצרכי מגורים בלבד. .א

קומת   .ב קיימת  אינה  בהם  אשר  הבתים  גגות  על  ורק  אך  תורשה  הבניה  תוספת 

 עמודים. 

 ומשרדים.   כי מסחר, תעשיהלא תורשה תוספת בניה בבניינים המשמשים לצר .ג

 :10.12.1981בתאריך  2770" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ 1680תכנית "

תכנית מתאר מקומית )בניה על גגות בתים(, אשר מתירה בין השאר יציאות על גגות   −

מדירות של קומות עליונות. התוכנית קובעת כי השטח הבנוי של היציאה לגג, כולל  

 מ'. 2.5לא יעלה על מ"ר ברוטו וגובהו  23פנימיות, לא יעלה על מדרגות 

 משטח הגג.  40%השטח הכולל של המבנים והמתקנים על הגג לא יעלה על   −

 לא תותר יציאה לגג, על גג של קומה חלקית.  −

 :24.06.1982בתאריך  2829תכנית "מ" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ 

פת קומה, מרווחים, צפיפות,  הוראות לגבי אחוזי בניה, תוסמטרת התכנית לקבוע   −

 רפסות וסגירתן בבנייני מגורים.מ

  7%יוספו    38%התכנית קובעת כי בתכנית בה אחוזי הבניה בבניין מגורים הינם עד   −

בבניין   הבניה  בה אחוזי  בתכנית  לפי התכנית.  קומה, המותרים  של  הבניה  לאחוזי 

עד   הינם  ה  5%יוספו    40%-39%מגורים  קומה,  של  הבניה  לפי לאחוזי  מותרים 

 התכנית. 

 התוספת לקומה חלקית תהיה באופן יחסי לתוספת הניתנת לקומה שלמה.  −
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מ"ר על    500-על אף האמור לעיל לא יעלו אחוזי בניה של קומה במגרש ששטחו קטן מ −

40% . 

 לא תותר כל תוספת לאחוזי בניה עבור מרפסות.  −

מספר הקומות  תימנע מלהתיר קומה נוספת )לא חלקית( מעל    הועדה המקומית לא −

התכנ לפי  מגורים  בבניין  במלואם  המותר  להתקיים  שצריכים  תנאים  במספר  ית 

מ"ר )במגרשים קטנים    500- ובינהם כי שטח המגרש עליו מוקם הבניין לא יפחת מ

 יותר רק בהתאם למפורט בנספח(. 

קומית הקמת יחידת דיור אלא אם  חובת הקמת מרפסת שירות: לא תתיר הועדה המ −

  80ידות דיור בשטח עד  מ"ר ליח  2.5-מרפסת שירות בשטח שלא יקטן מ   כן נקבעה בה

 מ"ר.  80מ"ר ליחידות דיור בשטח העולה על   3- מ"ר ובשטח שלא יקטן מ

של   − בשטח  במגרש  בניה,  אחוזי  צפיפות,  אזורים,  לוח  נספח  מ"ר,    350-500עפ"י 

תר, ניתן לבנות  מ' ויו  10ברחובות ברוחב של   "' 58י תכנית " עפ"  Iהמסווג כאזור דירות  

 . 55. מקדם צפיפות 146%קומות מעל ק"ע, סה"כ   4-כולל מרפסות(, בבקומה ) 40%

ברחובות   "'58עפ"י תכנית "   Iמ"ר, המסווג כאזור דירות    350-500במגרש בשטח של  

קומות מעל ק"ע,    3-בבקומה )כולל מרפסות(,    40%מ', ניתן לבנות    10  -ברוחב צרים מ

 .75ת  . מקדם צפיפו120%סה"כ 

 :28.11.1985בתאריך  3275תכנית "ע" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ מס' 

יפו ומטרתה  - תכנית מתאר מקומית החלה על תחום מרחב התכנון המקומי תל אביב −

 לקבוע הוראות ותנאים בכל הנוגע לבניית מרתפים והשימוש בהם. 

ת מרתף אחת בבניין התכנית קובעת כי הועדה המקומית רשאית להתיר הקמת קומ −

אם כן בגלל מצב טופוגרפי ניתן להקים עוד קומת  מ', אלא    2.2מגורים, שגובהה יהיה  

מרתף. במקרה זה קומת המרתף הנוספת, התחתונה, תשמש רק את דיירי הבניין, 

 מ'.  2.4לחניה בלבד וגובהה יהיה 

קלט,  גודל הקומה הטיפוסית והשימושים המותרים בו: חניה, מ  שטח המרתף לפי −

חדר  מעליות,  תברואתיים,  מתקנים  הנדסיים,  שירותים  מתקנים  חדרי  מדרגות,  י 

וכד'   ילדים  משחקי  ספורט,  התעמלות,  אולם  כגון  בלבד  הדיירים  לשירות  כלליים 

 ובתנאי שירשמו עם ציון השימוש כרכוש משותף. 

הקצאת − תותר  השטח  לפי    ביתרת  בלבד,  הבית  לדיירי  היותר    6מחסנים  לכל  מ"ר 

 ה. לדיר

 לא יורשו מגורים במרתף.  −
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סעיף   − עפ"י  מוגדרת  מרתף  בין    1.9קומת  שחללו  מבניין  חלק  התוכנית:  להוראות 

רצפתו ותחתית תקרתו נמצא כולו או רובו מתחת למפלס פני הקרקע או פני הרחוב  

מ' מהמפלסים  0.5  -בולטת למעלה מ המקיפים אותו ובכל מקרה תחתית תקרתו אינה  

 הרחוב הגובלים אותו. של פני הקרקע או פני  

 :25.06.1989בתאריך  3672תכנית "ס" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ מס' 

 תכנית דירות על גגות בבניינים קיימים. −

בבניינים  מטרת התכנית לקבוע הוראות ותנאים בכל הנוגע להוספת בניה של דירות גג   −

 קיימים. 

למגורי משפחה אחת והנבנית על  מערכת חדרים וחדרי שירות המשמשת  -"דירת גג"  −

 ם קיים.גג בניין מגורי

הראשיות   − בתכניות  כמופיע  המירבי  הקומות  למספר  בהתאם  קובעת,  התכנית 

בנויה   עמודים  מפולשת/קומת  ביניים/קומה  קומת  קיום  קיום/אי  של  ובמקרים 

 הקמת או הרחבת דירת הגג החדשה/הקיימת בהתאמה. חלקית , את אפשרות 

 אם לסוגי הבניינים הבאים:יית גג הינה בהתאפשרות הרחבת/בנ  −

קומות ושאין    3בניין מגורים שגובהו המירבי עפ"י הוראות התכניות הראשיות   •

 בו קומת עמודים בנויה חלקית, או קומת עמודים מפולשת או קומת ביניים. 

קומות ושאין    2ירבי עפ"י הוראות התכניות הראשיות  בניין מגורים שגובהו המ  •

 ים בנויה חלקית, או קומת עמודים מפולשת או קומת ביניים. בו קומת עמוד 

ובנוסף קיימת בו קומת ביניים או קומת עמודים    3בניין מגורים שגובהו המירבי   •

בנויה חלקית, בתנאים המפורטים בתכנית ובינהם שהוקמה בו דירת גג אחת או  

 . 1967ר עפ"י היתר שניתן לפני שנת יות

ת בלבד. שטח דירה  בניה להגדלת דירות גג קיימובמקרה זה מותר יהיה להוסיף 

זו, לא יעלה   מ"ר, בכפוף למילוי הוראות    150שתוגדל או שתוקם עפ"י תכנית 

 התכנית בדבר נסיגה בחזית והצבת מתקנים טכניים. 

ו תוספת לאחוזי הבניה עפ"י תכניות  השטח המותר לבניה על הגג לפי תכנית זו, הינ −

 ק את הזכות הניתנת לבניה על הגג לקומות שמתחתיו. שבתוקף. כמו כן לא יותר לחל

התכנית מאפשרת הקמת פרגולות וכן מעלית חיצונית, במסגרת קוי הבניין ומעבר   −

 לקוי הבניין בתנאים המצוינים.

ל כל בניין מגורים קיים  יחס התכנית לתכנית "מ": הוראות תכנית מתאר "מ" חלות ע −

 מפלס הגג בלבד.בכל הקשור לזכויות בניה בקומות מתחת ל
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הוראות הבניה מעל מפלס הגג תהיינה בהתאם להוראות תכנית זו )מתאר מקומית  

 חלקית "ס"(. 

 :21.04.1994בתאריך  4208תכנית "ג" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ מס' 

 ". 1680לתכנית מתאר " 1987לשנת    1המהווה שינוי מס' תכנית מתאר מקומית  −

מ"ר    23ג בגגות שטוחים לא יעלו על  ם של חדרי היציאה לגהתכנית קובעת כי שטח −

כאשר שטח זה כולל את שטח ההיטל של המדרגות הפנימיות והינו בנוסף לשטחי  

 הבניה העיקריים המותרים עפ"י הוראות התכניות החלות על הבניין. 

 מ'.  2.5היציאה לגג לא יעלה על   גובה חדר  −

רים וביניהם מעל קומה חלקית ששטחה  לא תותר בניית חדרי יציאה לגג במספר מק −

 מהקומה שמתחת. 90% -מ  פחות

היקף הבניה המותרת על גגות שטוחים, לרבות שטח חדרי היציאה לגג, לא יעלה על   −

 משטח הגג.  50%

לגג כאשר שטחה לא יעלה על  התכנית מתירה הקמת פרגולה בצמוד לחדר היציאה   −

או למגדל המדרגות ו/או לדירת  /שליש משטח הגג הפנוי הצמוד לחדר היציאה לגג ו

 הגג. לא תותר בניית קירות לפרגולה.

" מס'  2691תכנית  בי.פ  תוקף  למתן  פורסם  אישורה  דבר  אשר  בתאריך   4490" 

11.02.1997: 

"י הגמשת ההוראות לביצוע  מטרת התכנית שיפור ישום תכניות הרחבת הדיור בעיר ע  −

 ההרחבות.

ת רשאית לאשר הרחבת דירות גם באופן  עפ"י ההוראות בין היתר, הועדה המקומי −

אינו תואם את נספח הבינוי בתנאי שמירה על שטח ההרחבה המקסימלי הקבוע  ש

בתכנית הראשית. כמו כן הבניה תתבצע ברצף מלמטה כלפי מעלה, במידה ובאופן  

 מה"ע. שיניח את דעתו של 

" מס'  2710תכנית  בי.פ  תוקף  למתן  פורסם  אישורה  דבר  אשר  ך בתארי  4540" 

03.07.1997: 

בבניינים   − מעליות  הקמת  להתיר  רשאית  המקומית  הועדה  התוכנית  הוראות  עפ"י 

 קיימים. 
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 : 18.03.2003בתאריך    5167מס'    " אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ1-תכנית "ע

 מרתפים. - לתכנית מתאר "ע"  1995לשנת    1תכנית מתאר מקומית המהווה שינוי מס'   −

שהחלל בין רצפתו לתחתית תקרתו נמצא מתחת  ף": חלק מבניין  הגדרת "קומת מרת −

( שטח קירותיו החיצוניים נמצא  50%למפלס הכניסה הקובעת לבניין ושמרבית )מעל  

 מתחת למפלס פני הקרקע המקיפים אותו.  

מטרת התכנית לקבוע הוראות מקיפות לבניית מרתפים ולשימוש בהם ולהחליף את   −

מתאר "ע"  תכנית  להלמר  -מקומית  כאמור  השטחים  תפים,  הגדלת  לאפשר  ן. 

 המותרים לבניה במרתפים ולקבוע הוראות בניה לגביהם.

קומות מרתף בכל הבניינים )פרט לבתים צמודי קרקע בהם    2התכנית מתירה בניית   −

  קומות מרתף   4קומות המרתף תותר בניית עד    2  -תותר קומת מרתף אחת(. בנוסף ל

)  טחי שרות כללייםנוספות עבור ש פרט לבתים צמודי קרקע( ובלבד  בכל הבניינים 

 ששוכנעה הועדה כי שטחים אלה דרושים לתפקוד הבניין.

 משטח המגרש.    80%תכסית המרתפים  −

מ'. גובה כל    4 -גובה קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה נטו, לא יהיה גדול מ −

ס העיר רשאי  מ'. מהנד  3.5  - מאחת מקומות המרתף התחתונות נטו, לא יהיה גדול  

 יר קומת מרתף גבוהה יותר אם שוכנע כי הדבר דרוש לצורך תפקוד הבניין. להת

בקומת   − המותרות  התכליות  כי  קובעת  התכנית  קרקע:  צמודות  דירות  עם  בניינים 

המרתף העליונה והקומה שמתחתיה בבנייני מגורים עם דירות צמודות קרקע, הינם  

 ים לכל סוגי הבניינים. רים ושטחים נלוו חים נלווים למגושטחי שירות כלליים, שט 

השירות   − ושטחי  המשותפים  הנלווים  השטחים  כל  במרתף,  מגורים  יותרו  לא 

  12המשותפים, יצוינו בהיתר וירשמו כרכוש משותף, מחסן דירתי יהיה בשטח של  

  מ"ר נטו ובמספר שאינו עולה על מספר יח"ד בבניין, כאשר כל מחסן יוצמד ליח"ד 

 עין. שכת רישום המקרקוירשם בהתאם בל

חלקי   של  והצמדה  חיבור  להתיר  הועדה  רשאית  קרקע  צמודות  מגורים  ביחידות 

המרתף העליון, לדירות בקומת הקרקע שמעליו ובלבד ששטח המרתף המוצמד לא  

יעלה על שטח הדירה אליה הוא מוצמד. במרתף זה יותרו גם משרדים לבעלי מקצוע  

 . י היחידה שמעליוחופשי לשימוש דייר

המותרות   − התכליות  כי  קובעת  התכנית  קרקע:  צמודות  דירות  ללא  מגורים  בנייני 

צמודות   דירות  ללא  מגורים  בבנייני  שמתחתיה  והקומה  העליונה  המרתף  בקומת 

קרקע, הינם שטחי שירות כלליים, שטחים נלווים למגורים ושטחים נלווים לכל סוגי  

 הבניינים. 
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במר מגורים  יותרו  הלא  השטחים  כל  המשותפיםתף,  השירות    נלווים  ושטחי 

  12המשותפים, יצוינו בהיתר וירשמו כרכוש משותף, מחסן דירתי יהיה בשטח של  

מ"ר נטו ובמספר שאינו עולה על מספר יח"ד בבניין, כאשר כל מחסן יוצמד ליח"ד  

 וירשם בהתאם בלשכת רישום המקרקעין. 

בניי של  המרתף  בקומות  משרדים  יותרו  חדשיםלא  מגורים  דירות   ני  אין    שבהם 

 בקומת הקרקע. 

 : 10.05.2006ביום    5526" אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ  3440תכנית "תא/

תכנית מתאר מקומית שמטרתה קביעת הוראות בבנייני מגורים בדבר הסדרת שטחי   −

וכן   תקף  בניה  היתר  עפ"י  נבנית  ו/או  שנבנתה  בבניה  ושירות(  )עיקרי  לקבוע  בניה 

רי יציאה לגג ושטחים נוספים המוצמדים לדירות  לשטח במרתפים, חד  הוראות ביחס 

 המקור, בדירות שאוחדו מיותר מדירה אחת, כשטח עיקרי נוסף, לדירה המאוחדת. 

"תא/ מס'  5000תכנית  בי.פ  תוקף  למתן  פורסם  אישורה  דבר  אשר  מיום   7407" 

22.12.2016: 

 פו. מקומית כוללנית תל אביב י התכנית מהווה תכנית מתאר  −

התכנית חלה על כל מרחב התכנון המקומי תל אביב יפו. אינה כוללת הוראות של   −

 איחוד וחלוקה ואינה כוללת הוראות המאפשרות הוצאת היתרי בניה מכוחה. 

 . 301עפ"י תשריט התכנית החלקה שבנדון ממוקמת במתחם תכנון  −

הר באשר  מוב 301התכנון בהתייחס לאזור תכנון  בטבלת הוראות מיוחדות למתחמי   −

 כדלקמן: 5000ית תא/לתכנ 3ליחס בין תכנית רובע  

תכנית   .1 הוראות  בין  סתירה  של  מקרה  תא/    5000תא/בכל  תכנית  להוראות 

 א'.3616הוראות תא/   החל מכניסתה לתוקף, יגברו א' 3616

חלה, הכל    ( גוברת רק בהתייחס למבנים עליהם היאא'3616)תא/  3תכנית רובע   .2

 .ועות בההתחולה הקב  בהתאם להוראות

רובע   .3 כוללנית    כתכנית  5000לא תחשב תא/,  3עד לכניסתה לתוקף של תכנית 

 .לגבי מבנים הנכללים בתכנית כפי שהופקדה

"תא/ מס'  3616תכנית  בי.פ  תוקף  למתן  פורסם  אישורה  דבר  אשר  מיום   7668א" 

09.01.2018: 

 ת. תכנית מתאר מקומית עם הוראות תכנית מפורט.  3שם התכנית: תכנית רובע   −

לבין תוכניות מאושרות קודמות: בהתאם לסעיף   − בין התכנית  להוראות    1.6היחס 

על שינוייה והיא בהתאם לסעיף    38התכנית עולה כי התכנית כפופה להוראות תמ"א  

. בכל מקרה של סתירה בין הוראות תכנית זו להוראות התמ"א יגברו  38לתמ"א    23

 ראות תכנית זו. הו



ן   –   עו"ד שלומי יפה     שמאי מקרקעי

פי  ל ע  יה   שמאי מכרי והבנ ן  ו וק התכנ  ח

  , שמאי מקרקעין אשר שוהם                                                                              מקרקעין לנה וולובץ, שמאית 

 
 

                         _________________________________________________________________________________       _______ 
  פתח תקווה 30שחם  רח' 

     9651ת.ד   :כתובת למשלוח דואר
 sh.yaffe1@gmail.com דואר אלקטרוני:  03-9308754 .,  פקס03-9319555טל. 

 38מתוך  11עמוד   

 

 מטרות התכנית:  −

ת במרכז העיר תוך שמירה על מאפייני המרקם הקיים,  שות עירוניעידוד התחד .א

  3זאת על ידי קביעת מסגרת זכויות בניה מחייבת לבנייני מגורים בתחום רובע  

 בתל אביב יפו. 

הכלול באזור ההכרזה,   3הטמעת עקרונות בניה של הכרזת אונסקו בתחום רובע   .ב

 במתחם זה.   ל הערכים האורבניים והאדריכליים היחודייםלשמירה ע 

בתמ"א   .ג שנקבעו  לעקרונות  בהתאם  אדמה  רעידות  בפני  מבנים  על    38חיזוק 

  23בתל אביב יפו עפ"י סעיף    3שינוייה תוך התאמתם למרקם האורבני של רובע  

 . 38לתמ"א 

חדשה  .ד לבניה  כולל  בניה  זכויות  סל  יצירת  ע"י  ומידע  רישוי  הליכי    פישוט 

ת קודמות כגון תכנית מ' )זכויות בניה  ולתוספות בניה, אשר יחליף תכניות נושאיו

 ורים, מרפסות וכד'( ס )תוספת דירת גג( ג )חדרי יציאה לגג( וכד'. למג

 : עיקרי הוראות התכנית −

המגרש   .א של  ומיקומו  לגודלו  בהתאם  חדשים  לבניינים  בניה  זכויות  סל  קביעת 

ומימושן  ושירות(  )עיקרי  כוללים  שטחים  הינן  הבניה  זכויות  העירוני.    במבנה 

ניתן   שלא  בניה  זכויות  המותר.  הקומות  ומספר  הבניין  בקווי  בעמידה  מותנה 

 מבוטלות.  –לנצלן במסגרת הוראות הבניה המותרות בתכנית זו 

קביעת זכויות בניה והוראות בניה לתוספת לבניינים קיימים בהתאם למיקומו   .ב

ה.  של המגרש במבנה העירוני ובהתאם לצורך בחיזוק הבניין בפני רעידות אדמ

 סל הזכויות כולל הוראות לתוספת על גגות, הרחבת וסגירת קומת עמודים. 

ליום   עד  לבנייתם  היתר  שהוצא  ההכרזה,    01.01.1980לבניינים  לאזור  מחוץ 

בבניינים  קומות תותר תוספת עד קומה וקומת גג חלקית.    2-6בבניינים שגובהם  

 ת גג חלקית. קומות ומעלה תותר תוספת של עד שתי קומות וקומ 7שגובהם 

רעידות אדמה בהתאם   .ג בפני  ותנאים לחיזוק מבנים  לעקרונות  קביעת הוראות 

 על שינוייה ובנוסף הוראות לשיפוצם. 38שנקבעו בתמ"א 

 מ"ר ליח"ד בממוצע.  12קביעת זכויות למרפסות מקורות פתוחות עד   .ד

 קביעת צפיפות יח"ד בבניין חדש ובתוספת לבניין קיים.  .ה

 שטחים הלא בנויים במגרש. תחום המגרש ולטיפול בקביעת הוראות לחניה ב .ו

ג' על שינוייהן  -ד של תכניות מתאר מקומיות מ', ס' וביטול בתחום תכנית זו בלב .ז

 ועוד.  637,636,76,74,756,755,887וכן של תכניות 

 על שינוייהן.  58-ו  44שינוי תכניות ראשיות   .ח

 רות. התכנית אינה פוגעת בזכויות הבניה הקבועות בתכניות מאוש .ט

 התכנית אינה חלה על מבנים לשימור.  .י
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 (: 4.1.3)פרק   3בניה לבניינים קיימים להלן עיקרי הוראות הבניה לתוספת −

 : כללי

כל תוספת בניה מכח תכנית זו, מותנית בשיפוץ    –  חיזוק בפני רעידות אדמה ושיפוץ

ישראלי   לתקן  בהתאם  אדמה  רעידות  בפני  וחיזוקו  מבנים    –  413הבניין  עמידת 

 וכחת עמידות הבניין בהתאם לתקן.ידות אדמה, או בהברע

קומות ולסוג    תוספת  בבניין  הקיים  הקומות  למס'  בהתאמה  הינה  זו  תכנית  עפ"י 

 הרחוב בו הוא נמצא. 

 :ות התוספת )למעט קומות גג חלקיות(שטח קומ 

לפי קונטור הגג הקיים, לא כולל מרפסות ובליטות ולא יעלה על שטח קומה טיפוסית,  

ליחידות  הקטן   ותבוצענה הרחבות  זה. במידה  חריגה מקונטור  מבינהם. לא תותר 

אגף, שטח הגג יחושב עם הכללת אגפי ההרחבות ויהיה כשטח    הקיימות או תוספת

 סית של המבנה המורחב. קומה טיפו

במקרים בהם בחזית הפונה לרחוב קיימות בהיתר הבניה המקורי מרפסות במלוא  

 את שטחן של מרפסות אלה. רוחב החזית, שטח הגג יכלול 

 : שטח בנייה קיימת על הגג )מחוץ לאזור ההכרזה(

שנבנתה   לגג(  יציאה  חדר  או  גג  )דירת  הגג  על  למגורים  קיימת  בניה  של  במקרה 

בהיתר בניה מכוח התכניות המפורטות בסעיף א' לעיל )תכניות לתוספת בניה על  

,  38ש.י( למעט תמ"א   –על הגג    או תכניות נקודתיות לבניה  76,  74גגות כגון ג', ס',  

( יחולו  27.06.2011ההפקדה לתכנית זו )מיום  ושההיתר להקמתה ניתן לפני החלטת  

 ההוראות הבאות:

נוספת  .1 מלאה  קומה  מעליה  מלאה,  לקומה  החלקית  הקומה  השלמת  תותר 

 להלן.  9ובנוסף קומת גג חלקית בהתאם להוראות ס"'ק 

בשתי .2 קיימת  הגג  על  הבניה  בהם  אחת    במקרים  כל  השלמת  תותר  קומות 

קומת גג חלקית בהתאם להוראות    ד לקונטור קומה מלאה ומעליה מהקומות ע

 להלן.  9ס"ק 

הוראה זו לא תחול בתחום מגרשים ברחובות דיזנגוף ובן יהודה ועל מבנים בגובה   .3

קומות ומעלה. במבנים אלו בניה קיימת על הגג תיכלל בשטח התוספת עפ"י    7

 תכנית זו. 

  

 
לאור שומת המשיבה לפיה ההשבחה חושבה  ( אולם  4.1.2)פרק התכנית כוללת גם הוראות בניה לבניינים חדשים  3

 לבניינים קיימים, בלבד.ההוראות לתוספת בניה לתוספת בניה, יפורטו בזאת 
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 :תקומומס' 

קומת   גם  נכללת  בבניין,  הקומות  וקומת  במניין  חלקית  קרקע/עמודים/עמודים 

ביניים. בתחום ההכרזה, תוספת קומות מעל תוספת הקומות המותרת בתכנית זו,  

 תהווה סטיה ניכרת לתכנית. 

 : גובה קומת התוספת )כולל גובה קומת הגג(

על   יעלה  ולא  טיפוסית  קומה  כגובה  מ  3.4יהיה  מדוד  רצפת  מ'  ועד  הקומה  רצפת 

 הקומה מעליה. 

 :מות התוספתנסיגות בקו

מ  תפחת  שלא  בנסיגה  תיבנה  הגג  כולל    3  -קומת  לא  הקדמית,  החזית  מקווי  מ' 

מרפסות ובליטות. במקרים בהם בחזית הפונה לרחוב קיימות בהיתר הבניה המקורי  

   מרפסות במלוא רוחב החזית, תימדד הנסיגה מקו חזית המרפסות הקיימות.

לקו  בהתאם  יבנו  התוספת  קומת  של  החזיתות  כולל  שאר  לא  הקיים,  הבניין  נטור 

מרפסות ובליטות, או על פי קונטור הבניין, כולל ההרחבה במידה ותבוצע עפ"י תכנית  

 זו או תכניות תקפות. 

 (:9)ס"ק הוראות לקומת הגג 

הגג  מחוץ לתחום אזור ההכרזה תכסית הבניה הכוללת על הגג לא תעלה על שטח  

 התחום בין הנסיגות, כאמור לעיל. 

יח בסעיף  יותרו  כמפורט  נפרדות  ליח"ד  4.1.3"ד  שיוצמדו  שטחים  ו/או  להלן  ה' 

 בקומה שמתחת לקומת הגג, ויחוברו בגרם מדרגות פנימי.

מ' ממפלס    4.5הגובה המירבי של הבניה על הגג, כולל מעקה הגג העליון, לא יעלה על  

מ'    5ם הטכניים ומבנה המעלית על הגג לא יעלה על  רצפת קומת הגג. גובה המתקני

ממפלס הגג התחתון למעט מתקני תקשורת וארובות אוורור שגובהם יהיה בהתאם  

 להנחיות מהנדס העיר ובכפוף לכל דין. 

במרפסת הגג הצמודה לדירות הנמצאות בקומת הגג יותרו בריכות שחיה כמפורט  

 ד.  6.1יון כמפורט בסעיף .ד.השימושים המותרים על הגג העל6.1בסעיף 

 : מרחבים מוגניםהוראות להקמת 

ראשית.   תכנית  עפ"י  במגרש  המותרים  הבניין  קוי  במסגרת  יהיו  מוגנים  מרחבים 

  2במידה ונמצא כי לא ניתן למקמם בתחום קוי הבניין כאמור לעיל, תותר חריגה עד 

המפורטים    מ' מגבול המגרש האחורי בכפוף לתנאים  3מ' מגבול המגרש הצידי ועד  

 גה מקו בניין קדמי הקבוע בתכנית הראשית. בסעיף ובינהם כי לא תותר חרי

 : 01.01.1980תוספת קומות למבנים קיימים שהוצא היתר לבנייתם עד ליום  

שגובהם   קיימים  לבניינים  ההכרזה,  לאזור  קרקע    2-6מחוץ  קומת  כולל  קומות, 

גג חלקית עפ"י הוראות  מלאה/חלקית/מפולשת, תותר תוספת של עד קומה וקומת  
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לבניינ זו.  שגובהם  תכנית  קיימים  קרקע    7ים  קומת  כולל  ומעלה,  קומות 

עפ"י   חלקית,  גג  וקומת  קומות  שתי  עד  של  תוספת  תותר  מלאה/חלקית/מפולשת 

 תכנית זו. 

בסעיף   כמפורט  הגג  על  קיימת  בניה  של  בניה  5)ב(4.1.3במקרה  תוספת  תותר   ,

 בהתאם לקבוע בסעיף זה. 

 : צפיפות

בי בקומה/קומות החדשות, יהיה עד מס'  במגרשים ביעוד מגורים, מספר יח"ד המיר

 יח"ד הקיים בקומה הטיפוסית על פי היתר בנייה. 

, ולא יעלה על מספר  70-בקומת הגג יקבע מס' יח"ד ע"י חלוקת סך שטח קומת הגג ב

 יח"ד בקומה הטיפוסית כאמור לעיל. 

דיור  תעוגל כלפי מעלה ליחידת    0.5ה על  בחישוב מס' יח"ד שארית השווה או העול 

 תעוגל כלפי מטה.   0.5- נוספת. שארית קטנה מ

 :סגירת קומת עמודים )מפולשת ו/או חלקית(

בנוסף להרחבות ולשטחים המותרים לבניה מעל גג הבניין הקיים תותר סגירת קומת  

ת  מ' מקו חזי  3  - עמודים מפולשת/חלקית למעט רצועת מפולשת ברוחב שלא יפחת מ

 הבניין. 

שימוש   יותר  שיסגר  חדשות(  בשטח  יח"ד  ו/או  קיימות  דירות  )להרחבת  למגורים 

שימוש   לאשר  רשאית  המקומית  הועדה  ומחסנים.  הבניין  לדיירי  רווחה  שטחי 

 למשרדים לבעלי מקצועות חופשיים. 

 :תוספת מרפסות בבניינים קיימים )מחוץ לאזור ההכרזה( 

בבניה של  מ' למעט    1.6י ואחורי לא תעלה על  הבלטת מרפסות מעבר לקו הבניין קדמ

 מ'.  1.6-מרפסת חדשה בקומות התוספת מעל קונטור מרפסת קיימת החורגת מ 

 :בריכת שחיה

 תותר הקמת בריכת שחיה בקומת הגג התחתון והעליון. 

 : על תיקוניה 38תמ"א  .8.2

 : 18.05.2005מיום  5397אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ   38תמ"א 

 קיימים בפני רעידת אדמה.ארצית לחיזוק מבנים  מתאר תכנית −

בהוראות התכנית, הועדה המקומית רשאית להתיר, לאחר שקיבלה    11.1עפ"י סעיף   −

את חוות דעת מהנדס הועדה המקומית, תוספת בניה למבנים קיימים המיועדים  

 למגורים. 

 הוספת יחידות הדיור במבנה יכולה להיות באחת מהאפשרויות הבאות: −
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ת בתנאי שגובה הקומה המפולשת יותאם לגובה של ירת ומילוי של קומה מפולשגס −

מוגן   ובתנאי שהתוספת תכלול מרחב  והבניה  התכנון  עפ"י תקנות  מגורים  קומת 

 עפ"י חוק. 

הקמת קומה אחת נוספת בתנאי שזו לא תחרוג מקו ההיקף של הקומה שמתחתיה   −

 עפ"י דין. ובתנאי שהתוספת תכלול מרחב מוגן או חדר מחוזק 

גגות הבתים החלות על המבנה יחולו על גג הקומה הנוספת. כמו    תכניות לבניה על −

בקומה   הדירות  של  דיור  להרחבת  גם  לשמש  יכולה  הנוספת  הקומה  הקמת  כן 

 העליונה של הבניין. 

בסעיף   − המפורטים  מסוימים  בתנאים  למבנה  נוסף  אגף  בהוראות    11.1.3הקמת 

 התכנית. 

סעיף   − תובהור  11.2עפ"י  תותר  התכנית,  זכאות  לשם  ספת  כולל  בשטח  בניה  ויות 

התכנית   עפ"י  הבניין  שקוי  בתנאי  במבנה,  הקיימות  הדיור  יחידות  הרחבת 

המאושרת החלה על המקום מאפשרים את תוספת הבניה. באם לא, תותר חריגה  

מ' לאחור. כמו כן תוספת    3  -מ' לחזית ולצד ו  2  -של קוי הבניין ובלבד שלא יקטנו מ

מ"ר לדירה במפלס הקיים ותכלול מרחב מוגן    25  שטח לדירה תהיה בשטח של עדה

 עפ"י חוק. 

 ההרחבה תותר רק אם תבוצע למלוא גובהו של האגף.  −

, במקום שחלה תכנית מפורטת להרחבת דיור, תותר תוספת יחידות  13.3עפ"י סעיף   −

דיור  ואולם לא תותר הרחבת    11.1דיור עפ"י האמור באחת מהפסקאות שבסעיף  

 ת המפורטת. מעבר למה שנקבע בתכני

סעיף   − הרחבת  13.4עפ"י  תותר  קומות,  לתוספת  מפורטת  תכנית  שחלה  במקום   ,

ואולם לא תותר תוספת קומות מעבר   11.2יחידות דיור במבנה עפ"י האמור בסעיף 

 למה שנקבע בתכנית המפורטת.

 :16.08.2007מיום  5704/א אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ 1/38תמ"א 

 .  38תמ"א ל 1שינוי מס'  −

  11.1.1עפ"י הוראות התכנית סגירת ומילוי הקומה המפולשת עפ"י האמור בסעיף   −

יכולה לשמש גם לשימושים אחרים התואמים את הוראות התכנית החלה במקום,  

 לרבות להרחבת דיור של הדירות בקומה הראשונה של הבניין. 

י במקומם יבואו  וקובעת כ   38בתמ"א    13.4,  13.3כמו כן התכנית משנה את סעיפים   −

 הסעיפים הבאים:
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"במקום שחלה תכנית מפורטת להרחבת יחידות דיור קיימות, תותר תוספת בניה   −

ואולם לא תותר הרחבת    11.1עפ"י האמור באחת מהפסקאות המפורטות בסעיף  

ה  יחידות דיור קיימות, מעבר למה שנקבע בתכניות מפורטות שאושרו קודם אישור

 של תכנית זו". 

"במקו − תוספת  וכן  תותר  קיים,  למבנה  קומות  לתוספת  מפורטת  תכנית  שחלה  ם 

ואולם לא תותר תוספת קומות, למעט קומת מרתף, מעבר למה    11בניה עפ"י סעיף  

 שנקבע בתכניות מפורטות  שאושרו קודם אישורה של תכנית זו". 

 : 10.03.2010מיום  9606אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ   2/38תמ"א 

 /א. 1/38ולתמ"א   38לתמ"א שינוי  −

והן   − מגורים  מבני  חיזוק  לצורך  בניה  תוספת  לאפשרות  הן  מתייחסת  התכנית 

 לאפשרות הריסת המבנה והקמתו מחדש. 

בהתייחס לתוספת בניה לצורך חיזוק, התכנית מאפשרת לשלב בין תוספת יחידות   −

במקרה  חידות הדיור וקובעת כי  הדיור במבנה ובין תוספת הבניה לשם הרחבת י

 זה:

 קווי הבנין של המבנה המורחב יהיו עפ"י אלו שנקבעו להרחבת דיור.  .א

 שטחה של הקומה המפולשת יהיה שטח הקומה המפולשת הקיימת בתוספת  .ב

 השטח הנוסף המותר לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות.

  קיים שטחה של הקומה הנוספת יהיה שטח הקומה הטיפוסית של המבנה ה .ג

 הנוסף המותר לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות. בתוספת השטח 

יהיה שטח הקומה הטיפוסית של המבנה בתוספת   .ד שטחו של האגף הנוסף 

 השטח הנוסף המותר לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות.

בהתייחס לאפשרות הריסת המבנה והקמתו מחדש, עפ"י הוראות התכנית, רשאית   −

בינואר    1  - צא היתר לבנייתו קודם ההריסת מבנה אשר הוהועדה המקומית להתיר  

  ונקבע ע"י מהנדס כי יש צורך בחיזוק המבנה והקמתו מחדש, בתוספת זכויות  1980

 בתמ"א אם התקיימו התנאים הבאים:  11-14הבניה עפ"י סעיפים 

  יעוד המבנה החדש ושטחי הבניה יהיו לפי התכניות המפורטות שחלות במקום  .א

 ית זו. בתכנבניה האמורים בתוספת שטחי ה

  קוי הבניין של המבנה החדש לא יחרגו מקוי הבניין לפי התכניות המפורטות  .ב

 שחלות במקום. תותר בניית חניה תת קרקעית עד לגבול המגרש.

 הצגת פתרון חניה לשביעות רצונו של מהנדס הועדה המקומית.  .ג

 הגשת תכניות לעיצוב המבנה ותכניות פיתוח של המגרש.  .ד
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 : 11.06.2012מיום  6430אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ   3/38תמ"א 

התכנית מתירה תוספת בניה למבנה קיים המיועד למגורים בתנאי חיזוק המבנה,   −

 באפשרויות הבאות, כולן או חלקן: 

 סגירת ומילוי של קומה מפולשת.  .א

 הקמת קומה או קומות נוספות למבנה.  .ב

 הקמת קומה חלקית על הגג.  .ג

 קיימות בבניין לצורך תוספת יח"ד בבניין )הקמת אגף נוסף(.  קומותרחבת ה .ד

 הרחבת קומות לצורך הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה.  .ה

 כל אלה בתנאים הבאים: 

 :סגירת ומילוי קומה מפולשת 

 גובה הקומה המפולשת יותאם לגובה קומת מגורים עפ"י תקנות התו"ב.  −

עיף זה במקרה שבקשה להיתר  לוי לפי ססגירה ומי שטחה של קומה מפולשת לצורך   −

כוללת גם הרחבת קומות לצורך הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה קיים יהיה  

 עד לקו המתאר של הקומה המורחבת. 

 התוספת תכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור חדשה או יחידת דיור שמיועדת 

חלופי או פטור מחובת  להרחבה, אלא אם כן אישרה הרשות המוסמכת פתרון מיגון  

 . 1951תגוננות אזרחית, התשי"א  הקמת מקלט, בהתאם להוראות חוק ה

סגירת ומילוי הקומה המפולשת יכולה לשמש לצורך הוספת יחידות דיור במבנה  

לר במקום,  החלה  התכנית  הוראות  את  התואמים  אחרים  לשימושים  בות  ו/או 

 להרחבת הדירות בקומה הראשונה של הבניין. 

 : מות נוספות למבנהשתי קו הקמת עד

הקומה או הקומות הנוספות לא יחרגו מקו ההיקף של הקומה שמתחתיהן, למעט   −

שטחה של הקומה    חריגות נחוצות עפ"י הדרישות הקונסטרוקטיביות של המבנה.

גם ה כוללת  להיתר  הנוספות במקרה שהבקשה  לצורך  או הקומות  קומות  רחבת 

 ב על בסיס הקומה המורחבת. הרחבת יחי הקיימות במבנה קיים יחוש

התוספת תכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור חדשה או יחידת דיור שמיועדת   −

להרחבה אלא אם כן אישרה הרשות המוסמכת פתרון מיגון חלופי או פטור מחובת  

 . 1951חית, התשי"א  הקמת מקלט, בהתאם להוראות חוק התגוננות אזר 

במבנה  לשמש גם לצורך הוספת יחידות דיור  הקמת קומה או קומות נוספות יכולה   −

 וגם להרחבת הדירות בקומה העליונה של הבניין. 
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 :הקמת קומה חלקית על הגג

 הקומה החלקית הנוספת תהיה בשטח של עד מחצית משטח הקומה שמתחתיה.  −

תכנית מפורטת   − על המבנה  גגות(  ככל שחלה  תכנית  )להלן:  בתים  גגות  על  לבניה 

שתותר תהיה בהתאם להיקף הזכויות שנקבעו בתכנית גגות    תוספת זכויות הבניה

 מור בסעיף הקודם, בהתאם לשיקול דעת הועדה המקומית. או כא

שטחה של קומה חלקית על הגג במקרה שהבקשה להיתר כוללת גם הרחבת קומות   −

הקיי הדיור  יחידות  הרחבת  הקומה  לצורך  בסיס  על  יחושב  קיים  במבנה  מות 

 המורחבת. 

הבניה   − זה  תוספת  סעיף  בקומה  לפי  דיור  יחידות  הרחבת  לצורך  לשמש  תוכל 

שמתחתיה ו/או לשם הוספת יחידות דיור חדשות בשטח זה, בכפוף לשיקול דעת  

 הועדה המקומית. 

כן  התוספת תכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור שמיועדת להרחבה אלא אם   −

ה מחובת  פטור  או  חלופי  מיגון  פתרון  המוסמכת  הרשות  מקלט,  אישרה  קמת 

 .1951בהתאם להוראות חוק התגוננות אזרחית, התשי"א  

כללה בקשה להיתר תוספת זכויות מכח הוראות תכנית גגות יראו את ההיתר כאילו   −

 ניתן מכח הוראות התמ"א.

 :הרחבת קומות קיימות בבניין

תכני − עפ"י  הבניין  התוספת  קווי  את  מאפשרים  מבנה  על  החלה  מאושרת  ת 

אינם מאפשרים את התוספת, תותר חריגה של קווי    המבוקשת. אם קווי הבניין 

 מ' לאחור. 3- מ' לחזית ולצד ו 2- ן ובלבד שלא יקטנו מהבניי

בהרחבת קומות לצורך תוספת יחידות דיור חדשות בבניין השטח הכולל של האגף   −

הכולל של עד שתי קומות טיפוסיות של המבנה הקיים  הנוסף לא יעלה על השטח  

 גף. שטח האגף יכלול ממ"ד לכל יחידת דיור חדשה.אליו מוצמד הא 

הרחבת   − לצורך  גם  קומות  הרחבת  שכוללת  להיתר  בבקשה  נוסף  אגף  של  שטחו 

 יחידות הדיור הקיימות יחושב על בסיס הקומה המורחבת.

ומות של המבנה אליו הוא מוצמד  מספר הקומות של האגף הנוסף יהיה כמספר הק −

מית ששינוי במספר הקומות דרוש משיקולים  אלא אם כן קבע מהנדס הועדה המקו 

 ו התאמה לסביבה. אדריכליים, תכנוניים א

בהרחבת קומות לצורך הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה קיים תותר תוספת   −

 מ"ר לדירה במפלס הקיים. 25של שטח של עד  
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תותר רק אם תבוצע למלוא גובהו של האגף והיא תכלול מרחב מוגן דירתי  ההרחבה   −

 ל יחידת דיור שמיועדת להרחבה. לכ

היה ושטח ההרחבה קטן מהשטח הנדרש לתוספת מרחבים מוגנים דירתיים, תותר   −

ההרחבה אם אישרה הרשות המוסמכת פתרון מיגון חלופי או פטור מחובת הקמת  

 . 1951וננות אזרחית, התשי"א מקלט, בהתאם להוראות חוק התג

יין וכל ההרחבה מיועדת לתוספת  כללה הבקשה להיתר הרחבת קומות קיימות בבנ  −

נים דירתיים, תותר חריגה מעבר לקבוע בתכנית זו ביחס לקווי הבניין,  מרחבים מוג 

 אם מהנדס הועדה המקומית חיווה דעתו כי לא קיימת לכך מניעה  

 מטעמים תכנוניים ואדריכליים. −

 : זוק במסגרת ניצול זכויות מאושרותחי

בפועל תכנית מפ  − זכוחלה על המבנה הבנוי  ונותרו  מפורטות  יות  ורטת או תכניות 

 בניה שטרם מומשו, תנאי למימושן יהיה התאמת הבניה לדרישות התקן. 

ניתן מכח הוראות   − כאילו  יראו את ההיתר  ניתן היתר מכח התכניות המפורטות, 

לתמ"א )אפשרויות    11שניתן היה לתת בגינו היתר לפי סעיף  התמ"א ביחס לחלק  

 נה לצורך חיזוקו(. תוספת זכויות בניה למב 

 התכנית מתייחסת גם לאפשרות הריסת המבנה והקמתו מחדש וקובעת כי: 

יעוד המבנה החדש ושטחי הבניה יהיו לפי התכניות המפורטות בתוספת שטחי   .א

 הבניה האמורים בתכנית זו. 

נית מפורטת או תכניות מפורטות ונותרו זכויות בניה שטרם  חלה במקום תכ .ב

ניה מכח התכניות כאמור, בנוסף על הזכויות מכח סעיפי  מומשו, יחולו זכויות ב 

 תכנית התמ"א 

 המבנה החדש יכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור חדשה. .ג

 ש. הוראות הסעיפים לעניין התרת חריגה של קווי הבניין יחולו על המבנה החד .ד

 בניית חניה תת קרקעית תותר עד לגבול המגרש. .ה

 : 13.12.2016 מיום 7400רסם למתן תוקף בי.פ. /א אשר דבר אישורה פו3/38תמ"א 

 מטרת התכנית שינוי חישוב שטחי בניה במסלול הריסה ובניה מחדש.  −

,  11, חלים עליהם הוראות סעיף  12על בנייני מגורים אשר בהתאם להוראות סעיף   −

הכולל המותר לבניה, המירבי, שרשאית ועדה מקומית להתיר מכוח תכנית  השטח  

 הפירוט הבא:זו, יחושב על פי  

 מ"ר בעד כל יח"ד הבנויה כדין בבניין הטעון חיזוק.  13תוספת שטח בניה של   −
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קומות טיפוסיות מורחבות, בהתאם למספר    3.5תוספת שטח בניה בשיעור של עד   −

 פי הפירוט הבא: הקומות הבנויות כדין בבניין ל

הוא  אם הבניין הקיים הטעון חיזוק    –קומות טיפוסיות מורחבות    1.5שטח של   .א

 בן קומה אחת. 

אם הבניין הקיים הטעון חיזוק הוא    –קומות טיפוסיות מורחבות    2.5שטח של   .ב

 בן שתי קומות. 

אם הבניין הקיים הטעון חיזוק הוא    – קומות טיפוסיות מורחבות    3שטח של   .ג

 ת. בן שלוש קומו

אם הבניין הקיים הטעון חיזוק הוא    –קומות טיפוסיות מורחבות    3.5שטח של   .ד

 קומות או יותר. בן ארבע 

 קומה בתת הקרקע לא תבוא במניין הקומות הקיימות בבניין הטעון חיזוק.  −

משטח קומה טיפוסית לא תבוא במניין   50% -קומה חלקית על גג ששטחה פחות מ  −

 הקומות הקיימות כאמור. 

ולשת לא תבוא במניין הקומות הקיימות כאמור, אלא אם כן השטח הבנוי  קומה מפ  −

 משטח קומה טיפוסית.  50%חות המשולב בה הוא לפ 

לא יראו בשטח מקורה בקומה המפולשת כשטח בנוי, אלא אם כן הוא סגור בשלוש   −

לעיל, רשאי מבקש ההיתר להביא במניין הקומות   קירות לפחות. למרות האמור 

משטח קומה    50%  - ה מפולשת שהשטח הבנוי המשולב בה פחות מהקיימות גם קומ

ל בינוי, ובלבד שאם הובאה בחשבון קומה שאין בה  טיפוסית, או שלא משולב בה כ

 ספת שטחי בניה. בינוי כאמור, לא תינתן תו 50%לפחות 

מורחבת  − טיפוסית  לאחר    -קומה  חיזוק  הטעון  בבניין  טיפוסית  קומה  של  שטחה 

לכל דירה שבנויה בה כדין. שטחה של קומה טיפוסית יכלול  מ"ר    13  -הרחבתה ב

 ות שבה.שטחי שירות ושטח מרפסות מקור

בניה לצורך ממ"ד בשטח הקבוע בסעיף   − יחידות  151תוספת שטחי  )ג( לחוק, לכל 

 דיור שתבנה. 

מפולשת   − קומה  קיימת  חיזוק  הטעון  ובניין  תהיה     -במידה  הבניה  תוספת  אזי 

קומה   של  הבנוי  בשיעור  השטח  זה  משיעור  שיופחת  לאחר  מורחבת  טיפוסית 

 המשולב בקומה המפולשת. 
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טרות שירות אלו בלבד, לצורך חניה בשטח הנדרש  ניה בתת"ק למתוספת שטחי ב  −

  מ"ר לכל יח"ד שתיבנה  6לפי הוראות החוק, ש"ש טכניים, ושטחים למחסנים, עד  

 המגרש. משטח  3והכל בשיעור שלא יעלה על פי 

 תותר בניה בקווי בניין השונים מהקבוע בתכנית מפורטת החלה במגרש.  −

ועדה מקומית רשאית לתת היתר על פי תכנית  י "להוראות התמ"א קובע כ  21סעיף   −

 :זו לאחר ששקלה

אילו תוספות בניה ושילוב ביניהן מתאימים לכל מבנה על פיתנאי הבניין, המקום  

 . 1המוצגים בנספח מס'  .והסביבה, בהתאם לעקרונות המנחים

המבנה ושיפוצו על פי    הונחה דעתה, בין השאר, לגבי פתרון חניה, תכנית לעיצוב

העמידה של התשתיות הקיימות בתוספת  - גבי יכולתבהתאמה ול   03ו    07יפים  סע

 ". הבניה המוצעת

מצא  להוראות התמ"א עוסק בתכנית מפורטת לחיזוק מבנים וקובע כי: "  23סעיף   −

ישוב או חלקים    ן כי יש צורך להתאים את הוראות תכנית זו למאפיינימוסד תכנו 

מפורטת   תכנית  לאשר  מוסמך  יהיה  רעידות    שמטרתהממנו,  כנגד  מבנים  חיזוק 

 :להלן אדמה, על פי הוראות תכנית זו וכמפורט

מהוראות תכנית    בתכנית מפורטת כאמור ניתן לקבוע כי יחולו בתחומה רק חלק

בעניינים המפורטים להלן: שטחי    ת שונות מהקבוע בתכנית זוזו, או לקבוע הוראו

 ."יכלי ותקני חניה יצוב אדרבניין, ע בניה, יחידות דיור, גובה בניה, קווי

,  11-14, לא יחולו הוראות סעיפים    23אושרה תכנית לפי סעיף  א': "  23עפ"י סעיף  

עפ"י העניין, על מבנים בתחום התכנית, אלא אם כן נאמר אחרת בתכנית לפי סעיף  

 ". זה

כי תוספת זכויות הבניה מכוחה , באה    23קבעה תכנית לפי סעיף  ב': "  23עפ"י סעיף  

הבניה  בנוס זכויות  יהיו  התמ"א,  בניה מכח  לזכויות  זה,  ף  לעניין  שמכח התמ"א 

בתמ"א עפ"י    11,12,14מוגבלות להיקפן לגובה הזכויות שנקבעו בהוראות סעיפים  

 ". העניין, במועד כניסתה לתוקף של התכנית כאמור

 

 :רישוי .9

מאוקטובר   777  בניה מס'  והיתר  1937מיוני    628  בניה מס'  את היתר  הציגושמאי הצדדים   .9.1

. יחד עם זאת ציינו כי תשריטי ההיתרים הללו אינם תואמים את הבנוי בפועל וכי  1950

 תשריט הבית המשותף, מאידך, משקף נאותה את הבנוי בפועל.  

הציגו טבלת שטחים )שונה( בהתאם לתשריט הבית המשותף, והתייחסו  שמאי הצדדים   .9.2

 . אלובחוות דעתם לשטחים 
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)ראה    ולפיהם ערכו את חוות דעתםשמאי הצדדים  שהציגו  כפי    םת השטחיאולהלן טבל .9.3

 פירוט בפרק טיעוני הצדדים(:

 :שמאי המשיבה

משותף  בית  תשריט לפי השטחים חלוקת  

כ "סה  קומה  שטח  מרפסות  

 קרקע  86.00 15.11 101.11

 א 132.30 36.65 168.95

 ב 132.30 36.65 168.95

 ג 132.30 36.65 168.95

 גג  112.81  112.81

הקרקע  מעל כ"סה 720.77  
 

 :  שמאי המבקש

סה"כ שטח תכסית מדוד  
 מתשריט הבית המשותף 4

כ "סה  

 רשום 
 מרפסת 

.  ח
רשום  שטח מדרגות  כביסה  קומה  

 עמודים 85.71    85.71 92.4

טיפוסית  .ק 132.32   39.56 171.88 184.6  

טיפוסית  .ק 132.32   39.56 171.88 184.6  

טיפוסית  .ק 132.32   39.56 171.88 184.6  

חישוב  אין 18.42 99.8 חישוב  אין 18.42   גג 

כ "סה 482.67 18.42 118.68 619.77 746.0  
 

 :עקרונות גורמים ושיקולים .10

 באומדן ההשבחה הובאו, בין היתר, העקרונות, הגורמים והשיקולים הבאים:   

 .מכרהיטל ההשבחה הנדרש הוא כתוצאה ממימוש בדרך של   .10.1

 . התכנון והבניה  הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק .10.2

רעיון של   .10.3 על  ביסודו מבוססות  התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת 

חברתי לפיו, ראוי כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכנונית,  צדק  

היט תשלום  של  בדרך  זו  בהתעשרותו  הציבור  את  ישתף  התכנון,  רשות  ל  שביצעה 

 המשתלם לאותה רשות תכנון.

 אביב.- הובא בחשבון מיקום הנכס במרקם הכללי של העיר תל .10.4

 . פטי והרישויהובא בחשבון המפורט בפרק המצב התכנוני, המצב המש .10.5

הובא בחשבון כי האמור בפרק המצב התכנוני הוא תמצית של הוראות התכניות וכי   .10.6

נוספות שלא פורטו והן מצויות  יתכן וקיימות תכניות נוספות ו/או הוראות והנחיות  

 במסמכי התכניות ו/או במשרדי הועדה המקומית לתכנון ובניה. 

 
 לעיל.  3.8בהתאם לנספח מדידת הקומה שהציג, ראה סעיף  4
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ססה חוות הדעת, אולם אין  בפרק המצב המשפטי מתוארים המסמכים עליהם התב  .10.7

אינפורמטיבי   מובא כמידע  בעניינים משפטיים. המידע  כדי להכריע  במידע המובא 

 בלבד כחלק מחוות הדעת. 

 נכס ולמועד הקובע.בסביבה בהתאמה ל מחירי המקרקעין  .10.8

ההשבחה חושבה כהפרש השווי בין המצב התכנוני החדש לבין המצב התכנוני הקודם   .10.9

 למועד הקובע. 

הדעת התייחסה, בין היתר לטענות הצדדים, הכרעות שמאים מכריעים לאחר  חוות   .10.10

 לחוק ועוד.   84תיקון 

 חוות הדעת אינה מהווה חוות דעת משפטית, אלא חוות דעת שמאית בלבד.  .10.11

 

 :טיעוני הצדדים בסוגיות השנויות במחלוקת והכרעה .11

 :ע"י שמאי הצדדים שנטענוההשבחה והיטל ההשבחה כפי   .11.1

 קובע  מועד תכנית
 שמאי המבקש  שמאי המשיבה 

 השבחה
 ₪ -ב

היטל  
 ₪-ב השבחה

 השבחה
 ₪ -ב

היטל  
 ₪-ב השבחה

 15,198 30,397 353,742 707,483 24.01.2018 א' 3616תא/
בהתאם   5000שמאי המשיבה ציין כי חוות הדעת אינה כוללת חיוב בגין תכנית תא/הערה:  

 השיב כי קביעה זו מקובלת עליו.   המבקשושמאי  לחוק התו"ב 126לתיקון 

 :א'3616השבחה בגין אישור תכנית תא/ .11.2

 : טיעוני שמאי המבקש

כי לא חלה השבחה בגין    המשיבהקביעת שמאי  ען כי הוא מסכים עם  שמאי המבקש טו  −

לתכנית עד  שאושרו  עיר  בניין  להיעשות   א3616/ תא  תכניות  צריכה  הבדיקה  וכי 

כתשובה לשתי שאלות: האם עלה שווי המקרקעין כתוצאה מאישור התכנית והאם 

  שאלות ה  י תהשתנו נורמות תכנוניות כתוצאה מאישור התכנית. לטענתו, התשובה לש

היא שבמצב הקודם וגם במצב החדש ניתן היה לנצל את אותן זכויות בניה ולכן אין  

 המוסיפה שטחים כאמור בחוות דעתו.   עליית שווי, למעט זו

קומות וקומת גג חלקית אשר נבנה לפני    3שמאי המבקש טוען כי הבניין שבענייננו בן   −

טיעונו, מפנה לשומה מכריעה   קו. לחיז38, וככזה הוא עומד בתנאי תמ"א  01.01.1980

פשרת  מא   38. לטענתו, תמ"א  5( 2018-1649)מינוי מס'    4של הח"מ ברחוב שמואל הנגיד  

של   בשיעור  הגג  בקומת  חלקית  ובצפיפות   50%בניה  טיפוסית  קומה  של  משטחה 

יח"ד הרי   2שתהיה בזיקה לקיים. לכן, לאור העובדה שבבניין הנדון בקומה טיפוסית  

 
  14-11את הוראות ומשכך שהיא מחליפה  38לתמ"א  23א' תכנית מפורטת עפ"י סעיף 3616לעניין היות תכנית תא/ 5

 . 38א' עולות על אלו המתאפשרות עפ"י תמ"א 3616לתמ"א שאופן בו מתקיימת השבחה כאשר הזכויות בתכנית תא/
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במסמך   12פנה לסעיף  מהחלקית תותר בניית יחידת דיור אחת בלבד )שבקומת הגג  

   .(38לתמ"א של המשיבה המדיניות 

א' קובע כי יחידות הדיור 3616ה לתכנית תא/  4.1.3סעיף    המבקש טוען בנוסף כי שמאי  

ולא יותר ממספר יח"ד בקומה     70  -בקומת הגג יקבעו ע"י חילוק סך שטח קומת הגג ב

מ"ר ברוטו )ראה תחשיב בהמשך( אזי    154יות ושטח הקומה החלקית  ה   ,טיפוסית. לכן

לטענתו יש להביא בחשבון במצב החדש    ,תיח"ד בקומת הגג. לאור זא  2מותרת בניית  

לשומה מכריעה  פנה בעניין זה  מ תשלום כופר חניה הנובע ישירות מהוראות התכנית )

 וזכרות בה(. ולפסיקות המ 1604-2018 מס' מינוי 6369/4בגו"ח   של הח"מ

א' מאפשרת את סגירת 3616תכנית תא/ לפיה  שמאי המשיבה    ו של נ וע יבהתייחס לט −

 שמאי המבקש   פנהמפולשת ויוצרת דירת מגורים בקומת הקרקע,  קומת העמודים המ

א' המחייב להקצות שטחים לחדר גז, אשפה 3616בתקנון תכנית תא/  5ח    4.1.3לסעיף  

לכן העמודים.  בקומת  שייסגר  הקרקע, לט  ,בשטח  בקומת  לבנות  ניתן  לא  ענתו 

בנוסף, לטענתו במידה    מ"ר.  26  -בקומת העמודים בהיקף של כ  סגירת שטח  באמצעות  

ניתן מותרות    והיה  היו  אלה  שזכויות  הרי  הקרקע,  בקומת  הזה  השטח  את  לסגור 

 .א'3616טרם אישור תכנית תא/, 38בהתאם להוראות תמ"א 

כי   טוען  המבקש  הקרקע    ככל  , לחילופיןשמאי  בקומת  הדירה  שהכשרת  שיוחלט 

א', אזי ההתעשרות בגין יח"ד זו ככל  3616מסגרת תכנית תא/התאפשרה לראשונה ב

 בלבד.  1וקיימת מיוחסת לבעלי הזכויות של חלקת משנה  

צורת הבינוי של המבנה הקיים אינה מאפשרת התקנת מעלית    שמאי המבקש טוען כי −

למעש ומחייבת  המדרגות,  חדר  חשבון  הקיימות. על  הדיור  יחידות  הקטנת  את    ה 

כ   , בהתאם לכך )ללא   X  4מ"ר לקומה    7-הביא בחשבון הפסד שטח בנוי של  קומות 

לטענתו,   .ואילוץ זה  שנים בגין המושעא  20  -בשני מצבי התכנון ודחיה ל  ,קומת הקרקע(

ככל ויישום הפרויקט מצריך "כניסה" לדירות המגורים, לא ניתן לחייב אף אחד מבעלי  

 הדירות בבניין לחתום על הסכמה לפרויקט שכזה, גם אם מתקיים רוב עפ"י החוק. 

המבקש   − שמאי  שווי:  בסביבה, וטערכי  מגורים  לדירות  שערך  מחירים  מסקר  כי  ען 

עולה שלא חלה עליית    , א' ולאחריה3616תכנית תא/  ה של ישור טרם א  ,במועדים שונים

טהאוזים/דירות עם שטחי חצר או גג מחירים בדירות "סטנדרטיות" )ניכה דירות גג/פנ

₪   53,000  -₪ ל  45,000לטענתו, שווי מ"ר בנוי בסביבה נע בגבולות שבין    מוצמדים(.

₪. לאחר שביצע   50,000  למ"ר רשום ולכן שווי מ"ר בנוי למ"ר "פלדלת" נע בגבולות

,  ₪20%: בניכוי מע"מ, רווח יזמי    50,000חילוץ שווי מ"ר מבונה משווי מ"ר בנוי של  

₪ למ"ר, קיבל שווי מ"ר מבונה ללא עלויות   11,000עלות בניה ישירה + עקיפה של  

₪. בנוסף, שמאי המבקש כ הציג טבלה הכוללת ערכי שווי שנקבעו    24,613חיזוק של  
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₪. מהנתונים לעיל ולהלן   24,571כריעים לפיה שווי מ"ר מבונה ממוצע  ע"י שמאים מ

 ₪.   22,000ם הממוקם ברחוב ראשי הוא קיבל כי שווי מ"ר מבונה בנכס הנישו

 :והציג בחוות דעת כפי ש בדירות מגורים לפי גושים,להלן עסקאות 

 ממוצע 
ר "למ מחיר  

 ארנונה 
 שומה 
 חלקים 

 חניה
 צמודה 

 מספר 
 קומות 

 קומה 
 מספר 
 חדרים 

 שטח
 ארנונה 

 כתובת  מחיר 
 תת 

 חלקה 
 גוש חלקה 

 תאריך 
 העסקה 

209דיזנגוף  3,399,999 ₪ 77 3 1 4 0 1.000 44,156 ₪   9 127 6901 10/1/2017 

184בן יהודה   2,370,000 ₪ 52 2 2 3 0 1.000 45,577 ₪  11 83 6901 7/2/2017 

207דיזנגוף  2,350,001 ₪ 33 2 4 4 0 1.000 71,212 ₪  10 128 6901 16/3/2017 

7ארלוזרוב   4,725,000 ₪ 80 3 1 4 0 1.000 59,063 ₪  4 62 6901 22/3/2017 

208הירקון  1,570,002 ₪ 55 2 0 1 0 1.000 28,545 ₪  0 7 6901 18/4/2017 

213דיזנגוף  2,500,001 ₪ 64 2 3 4 0 1.000 39,063 ₪  7 125 6901 21/6/2017 

11פרנקפורט   2,600,000 ₪ 68 3 1 3 0 1.000 38,235 ₪  3 107 6901 30/7/2017 

10טינסקי ז'בו 2,900,000 ₪ 67 3 3 4 0 1.000 43,284 ₪  10 58 6901 28/9/2017 

188בן יהודה   2,150,000 ₪ 50 2 4 4 0 1.000 43,000 ₪  0 85 6901 20/10/2017 

209דיזנגוף  1,400,000 ₪ 58 3 1 3 0 0.500 48,276 ₪  7 127 6901 13/11/2017 

21סקי לזלטופו 4,750,000 ₪ 77 3 3 6 0 1.000 61,688 ₪  7 28 6901 26/11/2017 

174בן יהודה   3,600,000 ₪ 75 3 3 6 1 1.000 48,000 ₪  10 75 6901 28/12/2017 

9ארלוזרוב   2,533,930 ₪ 70 3 3 4 0 1.000 36,199 ₪ 46,638 ₪  7 65 6901 14/1/2018 

א' 3616מועד כניסתה לתוקף של תכנית תא/    24/01/2018 

208הירקון  1,375,000 ₪ 74 3 0 4 0 1.000 18,581 ₪  0 7 6901 25/2/2018 

6פראג   2,999,999 ₪ 50 2 2 3 0 1.000 60,000 ₪  4 99 6901 20/6/2018 

8הלפרין  6,000,001 ₪ 114 3 2 3 1 1.000 52,632 ₪ 43,738 ₪  2 156 6901 26/7/2018 

 

ר "למ מחיר ממוצע   
 שומה 
 חלקים 

 חניה
 צמודה 

 מספר 
 קומות 

 קומה 
 מספר 
 חדרים 

 שטח
 ארנונה 

 כתובת  מחיר 
 תת 

קה חל  
 גוש חלקה 

 תאריך 
 העסקה 

6א.ד. גורדון  3,843,002 ₪ 64 3 1 4 0 1.000 60,047 ₪   1 232 6902 11/1/2017 

158בן יהודה   2,930,000 ₪ 58 3 4 4 0 1.000 50,517 ₪  11 109 6902 9/2/2017 

183דיזנגוף  3,350,000 ₪ 0 3 4 5 0 1.000 45,270 ₪  0 158 6902 21/2/2017 

אדוארד  ברנשטיין 5,250,000 ₪ 83 4 1 3 0 1.000 63,253 ₪  2 33 6902 7/3/2017 

164בן יהודה   1,720,000 ₪ 40 2 1 4 0 1.000 43,000 ₪  5 112 6902 19/3/2017 

1רנ"ק   2,000,000 ₪ 54 2 0 4 0 1.000 37,037 ₪  1 230 6902 8/5/2017 

513בן יהודה   2,400,000 ₪ 50 2 1 6 0 1.000 48,000 ₪  1 62 6902 23/5/2017 

23שד' בן גוריון  4,250,000 ₪ 84 3 2 4 0 1.000 50,595 ₪  4 94 6902 21/8/2017 

141בן יהודה   1,460,000 ₪ 27 1.5 2 4 0 1.000 54,074 ₪  8 59 6902 24/8/2017 

1שד' בן גוריון  2,800,000 ₪ 52 2 3 3 0 1.000 53,846 ₪  11 93 6902 8/11/2017 

3לסל   6,999,999 ₪ 112 5 2 5 0 1.000 62,500 ₪  2 238 6902 23/11/2017 

3שי"ר   1,775,000 ₪ 38 1 1 4 0 1.000 46,711 ₪ 51,238 ₪  8 147 6902 12/12/2017 

א' 3616מועד כניסתה לתוקף של תכנית תא/    24/01/2018 

191דיזנגוף  3,000,000 ₪ 70 3 3 5 0 1.000 42,857 ₪  17 151 6902 8/1/2018 

7רנ"ק   5,900,000 ₪ 98 3 3 7 1 1.000 60,204 ₪  8 223 6902 15/2/2018 

179דיזנגוף  1,454,000 ₪ 37 4 2 5 0 1.000 39,297 ₪  20 162 6902 21/2/2018 

1שד' בן גוריון  2,170,000 ₪ 36 2 0 4 0 1.000 60,278 ₪  9 17 6902 14/3/2018 

5רנ"ק   4,200,000 ₪ 78 3 5 7 1 1.000 53,846 ₪  11 224 6902 14/3/2018 

8ארלוזרוב   3,550,000 ₪ 57 2 3 4 0 1.000 62,281 ₪  0 31 6902 20/3/2018 

141בן יהודה   1,525,000 ₪ 28 2 2 4 0 1.000 54,464 ₪  9 59 6902 20/3/2018 

183דיזנגוף  2,650,000 ₪ 75 3 0 5 0 1.000 35,333 ₪  5 158 6902 22/3/2018 

193דיזנגוף  3,200,001 ₪ 85 3 2 3 0 1.000 37,647 ₪  8 150 6902 12/4/2018 

171דיזנגוף  2,119,999 ₪ 37 2 1 5 0 1.000 57,297 ₪  5 172 6902 26/4/2018 

אדוארד  ברנשטיין 3,999,9994 ₪ 75 3 3 4 2 1.000 53,333 ₪  6 261 6902 30/4/2018 

5שד' בן גוריון  4,600,000 ₪ 111 4 3 4 0 1.000 41,441 ₪  8 85 6902 1/5/2018 

אדוארד  ברנשטיין 3,200,0009 ₪ 60 2 2 3 0 1.000 53,333 ₪  4 37 6902 8/5/2018 

23רנ"ק   4,700,000 ₪ 79 3 4 5 0 1.000 59,494 ₪  8 119 6902 6/6/2018 

146בן יהודה   2,450,000 ₪ 55 2 1 6 0 1.000 44,545 ₪  0 103 6902 26/7/2018 
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1שד' בן גוריון  2 2,890,000 ₪ 44 3 1 3 0 1.000 65,682 ₪  4 93 6902 29/8/2018 

16גרץ   1,775,000 ₪ 32 1 4 4 0 1.000 55,469 ₪   0 157 6902 4/9/2018 

179דיזנגוף  2,250,000 ₪ 41 2 4 5 0 1.000 54,878 ₪  33 162 6902 1/11/2018 

15רנ"ק   1,585,000 ₪ 25 1 0 4 0 1.000 63,400 ₪  3 123 6902 26/11/2018 

גורדון דוד אהרון 8 1,300,000 ₪ 69 3 1 3 0 0.400 47,101 ₪  3 193 6902 29/11/2018 

146בן יהודה   2,630,002 ₪ 55 2 0 6 0 1.000 47,818 ₪  4 103 6902 11/12/2018 

63בן יהודה   2,600,000 ₪ 64 3 1 4 0 1.000 40,625 ₪ 51,392 ₪  9 63 6902 18/12/2018 

 

ר "למ מחיר ממוצע   
 שומה 
 חלקים 

 חניה
 צמודה 

 מספר 
 קומות 

 קומה 
 מספר 
 חדרים 

 שטח
 ארנונה 

 כתובת  מחיר 
 תת 

 חלקה 
 גוש חלקה 

 תאריך 
 העסקה 

184דיזנגוף  4,120,000 ₪ 66 4 1 3 0 1.000 62,424 ₪   5 34 6954 31/1/2017 

6מנגר  4,800,000 ₪ 77 3 6 7 0 1.000 62,338 ₪  48 193 6954 2/2/2017 

5גוש חלב  2,800,000 ₪ 46 2 1 3 0 1.000 60,870 ₪  1 45 6954 23/3/2017 

12מצדה   3,800,001 ₪ 43 3 1 3 0 1.000 88,372 ₪  0 115 6954 26/4/2017 

4מנגר  4,150,000 ₪ 83 4 1 7 0 1.000 50,000 ₪  52 193 6954 25/5/2017 

1חולדה   3,600,000 ₪ 73 3 4 6 0 1.000 49,315 ₪  8 18 6954 12/6/2017 

1חולדה   3,600,000 ₪ 68 3 4 6 0 1.000 52,941 ₪  9 18 6954 12/6/2017 

8רחל   3,600,000 ₪ 81 3 1 7 0 1.000 44,444 ₪  9 154 6954 6/7/2017 

21גוש חלב  2,150,000 ₪ 51 2 0 3 0 1.000 42,157 ₪  2 31 6954 25/7/2017 

184דיזנגוף  2,680,000 ₪ 55 2 5 5 0 1.000 48,727 ₪  17 34 6954 21/8/2017 

56ארלוזרוב   2,250,000 ₪ 54 2 3 3 0 1.000 41,667 ₪  0 52 6954 22/8/2017 

20הכובשים  2,700,000 ₪ 44 2 0 3 0 1.000 61,364 ₪  2 87 6954 14/9/2017 

18מצדה   3,100,000 ₪ 70 3 1 3 0 1.000 44,286 ₪  3 157 6954 16/11/2017 

3מצדה   2,610,000 ₪ 50 3 1 3 0 1.000 52,200 ₪  2 76 6954 21/11/2017 

20גוש חלב  3,050,000 ₪ 71 2.5 1 4 0 1.000 42,958 ₪ 53,604 ₪  4 55 6954 24/12/2017 

א' 3616מועד כניסתה לתוקף של תכנית תא/    24/01/2018 

4מנגר  3,120,000 ₪ 68 2.5 5 9 1 1.000 45,882 ₪  59 193 6954 21/2/2018 

26גוש חלב  3,050,000 ₪ 43 2 1 3 1 1.000 70,930 ₪  1 132 6954 1/3/2018 

1חולדה   3,700,000 ₪ 0 3 3 6 0 1.000 49,333 ₪  6 18 6954 22/3/2018 

10רחל   3,385,000 ₪ 73 3 2 5 0 1.000 46,370 ₪  3 155 6954 7/5/2018 

176דיזנגוף  1,950,000 ₪ 65 3 0 6 0 1.000 30,000 ₪  0 37 6954 17/5/2018 

176דיזנגוף  3,000,000 ₪ 0 3 6 6 0 1.000 37,500 ₪  60 37 6954 1/7/2018 

7חולדה   2,975,000 ₪ 64 2.5 2 3 0 1.000 46,484 ₪  5 21 6954 28/8/2018 

3אד"ם הכהן  6,250,000 ₪ 93 3 7 15 1 1.000 67,204 ₪  0 210 6954 11/10/2018 

3גוש חלב  3,900,000 ₪ 121 3 3 3 0 1.000 32,231 ₪  6 46 6954 29/10/2018 

40ארלוזרוב   2,895,000 ₪ 50 2.5 3 5 0 1.000 57,900 ₪  12 134 6954 12/11/2018 

184דיזנגוף  3,420,000 ₪ 84 3 2 6 0 1.000 40,714 ₪  8 34 6954 28/11/2018 

196דיזנגוף  2,200,000 ₪ 37 2 4 6 0 1.000 59,459 ₪  27 26 6954 28/11/2018 

5רחל   6,000,000 ₪ 87 4 3 7 1 1.000 68,966 ₪ 50,229 ₪  15 162 6954 26/12/2018 

 

ר "למ מחיר ממוצע   
 שומה 
 חלקים 

 חניה
 צמודה 

 מספר 
 קומות 

 קומה 
 מספר 
 חדרים 

 שטח
 ארנונה 

 כתובת  מחיר 
 תת 

 חלקה 
 גוש חלקה 

 תאריך 
 העסקה 

12מהרל  2,930,000 ₪ 73 4 1 4 0 1.000 40,137 ₪   9 122 6955 9/2/2017 

17סוקולוב   3,070,000 ₪ 62 3 3 4 0 1.000 49,516 ₪  5 55 6955 30/4/2017 

8לוי יצחק  3,400,002 ₪ 79 3 1 3 0 1.000 43,038 ₪  1 129 6955 10/7/2017 

29ארלוזרוב   3,900,002 ₪ 72 3 3 4 0 1.000 54,167 ₪  7 97 6955 19/7/2017 

210דיזנגוף  2,570,000 ₪ 54 2.5 1 4 0 1.000 47,593 ₪  6 85 6955 23/10/2017 

 29/10/2017 6955 132 4  סוקולוב 3,500,000 ₪ 60 3 2 5 1 1.000 58,333 ₪

5לוי יצחק  2,030,000 ₪ 86 3 2 3 1 0.500 47,209 ₪ 48,570 ₪  3 138 6955 25/11/2017 

תא תכנית של לתוקף כניסתה מועד   24/01/2018 א3616/

5סוקולוב   4,590,000 ₪ 97 4 1 6 1 1.000 47,320 ₪  4 49 6955 22/2/2018 

10לוי יצחק  3,675,000 ₪ 72 3 2 3 1 1.000 51,042 ₪  4 125 6955 5/7/2018 

210דיזנגוף  3,100,000 ₪ 71 2.5 2 4 0 1.000 43,662 ₪  10 85 6955 9/8/2018 

224דיזנגוף  3,140,000 ₪ 81 3 1 4 0 1.000 38,765 ₪ 45,197 ₪  4 4 6955 4/11/2018 
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 שמאים מכריעים   להלן טבלה הכוללת ערכי שווי שנקבעו ע"י

מכריע  שמאי ח"גו  קובע  מועד כתובת    הערות  מ"ר מבונה אקו'  

עאלם  עאטף 208הירקון  6901/7   24/01/2018 ₪ 25,000  

עאלם  עאטף א 5הלפרין  6901/45  ושקט  פנימי רחוב 25,000 ₪ 24/01/2018   

אריאל  אריה 190בן יהודה   6901/87  לרחוב ראשי   15%לאחר מקדם  22,000 ₪ 24/01/2018   
פריאל  דורית 8ארלוזרוב   6902/31   24/01/2018 ₪ 30,000  

יפה  שלומי א 74בן יהודה   6906/18   24/01/2018 ₪ 20,000  

דיאמנט  מוטי 6וטינסקי ז'ב 6901/32   24/01/2018 ₪ 25,000 
 

רבי'ג נורית 193דיזנגוף  6902/150   24/01/2018 ₪ 25,000  

 להלן תחשיב ההשבחה כפי שהציג בחוות הדעת:  −

ברוטו  ר "מ חיזוק ותוספת בניה  –מצב חדש  ר "מ   
 לשיווק 
 בניכוי
 גרעין

מ"ר   אקו' 
 אקו' 

 

הקיימת הגג  קומת השלמת   184.6-99.8=84.6 64.8 1.00 64.80  

 )לתכסית קומה טיפוסית( 
     

אחת  קומה תוספת   184.6 164.6 1.00 164.60  
      )בתכסית קומה טיפוסית( 

חדשה  חלקית  קומה    184.6- 

(3X10.25)=153.85 

133.85 1.00 133.85  

מחזית הבניין מ'   3בנסיגה של        

  3X10.25=30.75 30.75 0.3 9.23 יתרה למרפסת גג 

 סה"כ אקו' 
   372.48  

 ₪ 22,000    שווי מ"ר מבונה אקו' 

קיים ג"ע  בנייה מקדם     0.8  
 ₪ 6,555,560    סה"כ מצב חדש )ביניים(

יח"ד חדשה   1עבור  עלות הכשרת חניה )כופר חניה  =  55,000 ₪ 

מעלית  למטרת דירתי שטח הפסד   50,000  ₪ X קומות  4  X   
מ"ר7  

=  1,400,000 ₪ 

ביניים  מתקבל      5,100,560 ₪ 

6%שנים   20בדחיה למושעא   0.31   1,590,379 ₪ 

 

 38זכויות לפי תמ"א  – קודםמצב  

הגג  קומת השלמת  
 הקיימת 

) טיפוסית .ק לתכסית   ( 184.6-99.8=84.6 

ברוטו  ר"מ  

84.8 

לשיווק  ר"מ  
גרעין  בניכוי  

64.8 

 אקו' 

1.00 

 מ"ר אקו' 

64.80 

 

אחת  קומה תוספת    184.6 164.6 1.00 164.60  

) טיפוסית .ק בתכסית )       

חדשה  חלקית  קומה   = 184.6 X 50% 92.3 72.3 1.00 72.30  

טיפוסית מקומה  50%) )       

  X 50% 92.3 92.3 0.3 27.69 184.6 = יתרה למרפסת גג 

אקו' סה"כ       329.39  

 ₪ 22,000     שווי מ"ר מבונה אקו' 

קיים ג"ע  בנייה מקדם      0.8  

ב קודם )ביניים(סה"כ מצ      5,797,264 ₪ 

מעלית  למטרת דירתי שטח הפסד     1,400,000 ₪ 

 ₪ 4,397,264     סה"כ מצב קודם )ביניים(

למושעא  בדחיה  ₪ 1,371,088   0.31 20 שנים  6% 
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₪ לחלקה בשלמות - השבחה ב  ₪ 219,291 

בזכויות   4השבחה לחלק היחסי של חלקת משנה 
13.86%=70/505  ₪ 30,397 

4היטל השבחה לחלקת משנה   ₪ 15,198 

 

 : טיעוני שמאי המשיבה

קודם:   − את מצב  להביא  שאין  המקומית  הועדה  עמדת  כי  טוענים  המשיבה  שמאי 

במניין זכויות המצב הקודם בטרם אושרו בהיתר. לטענתם,   38הזכויות מכח תמ"א  

י בקבלת , אולם אין ד 38יש אמנם היתרי הבניה שהתבקשו ואושרו במסגרת תמ"א  

זכו  בחשבון  ולהביא  והפסיקה,  החוק  מהוראות  לסטות  בכדי  אלו  אלו היתרים  יות 

()א(  10)ב()19הוראות סעיף  לחיזוק טיעונם מפנים ל  כחלק אינטגרלי מהמצב הקודם.

לפיו הפטור, חל רק כאשר   בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה  (10)ב() 19וסעיף  

ניתן לקבל   ,לומרכ  .מדובר במימוש בדרך של היתר בניה טרם קבלת היתר בניה לא 

 פטור כנ"ל.  

לטענת שמאי המבקש לפיה התכנית אינה תורמת לשווי ואף פוגעת בזכויות בהתייחס  

לאי שילוב זכויות תמ"א טוענים כאמור לעיל,    הבניה שניתן היה לממש במצב הקודם

 2020שנת  הוראת שעה אשר אי חידושה ב  אהי  38במצב קודם והדגישו כי תמ"א    38

קצוע אז ועכשיו טוענים כי  עמד באוויר הרבה זמן לפני המועד הקובע. כלל בעלי המ

כיום נראה כי    לטענתם,התכנית אינה משיגה את מטרתה ופועלת להגדלת הפערים.  

הוראת השעה תחודש לתקופת ביניים קצרה ולאחריה ניתן יהיה לממש בניה חדשה 

  5חוות דעתם הביאו בחשבון דחיה לתקופה של  . הוסיפו כי ב3רק בזכות תכנית רובע  

 , . לאור האמור לעיל 38ויות, הרבה אחרי תום תוקף מועד תמ"א  שנים עד למימוש הזכ 

 38גם אם מובאות בחשבון זכויות הבניה המותנות בתמ"א    טוענים שמאי המשיבה כי

 . 3הרי שמשקלן נמוך משמעותית מאלו המוקנות בתכנית רובע   ,)לטעמם בטעות(

בסעיף  ל המצוינת  המשפטית  הדעת  חוות  את  צרפו  זה  את ו  לעיל  3.5עניין  תימצתו 

מפנים   בנוסף,  .עיקריה המשיבה  ברחוב   שמאי  בלטר,  גבע  גב'  של  מכריעות  לשומות 

גו"ח    2אוליפנט   הפיקוס    7103/10ת"א  ברח'  יצחקי  אייל  מר  גו"ח   20ושל  ת"א, 

שמאי    במצב קודם.  38בתמ"א  , אשר קבעו שאין להתחשב בזכויות הכלולות  7075/12

השבחה בעת מכר ניתן בהחלטת ועדת הערר שהפטור מתשלום היטל  וענים  המשיבה ט

התומכת בשומת   צ.ו.ר מעוף נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א   85064/10בערר  

מטרתו של המחוקק לעודד בפועל   גישת המשיבה פועלת לקידוםהמשיבה. לטענתם,  

מבנים תמ"אכל    , שכן.  חיזוק  תמריצי  את  למעשה  הלכה  תאיין  אחרת  . 38  החלטה 

גםלחיזוק   מפנים  ים/  טיעונם  ערר  ועדת  נ'   102/16החלטת  ואח'  איזנשטט  מיכאל 

 הועדה המקומית לתו"ב ירושלים.
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, על החלקה שבנדון  (בהתאם להיתרי הבניה והבנוי בפועל) שמאי המשיבה טוענים כי  

קומות מגורים. היתרי הבניה מנצלים את  3ה הוקם מבנה הכולל קומת עמודים ומעלי 

  וכי   כל זכויות הבניה הניתנות לניצול מכח תכניות המצב הקודם האפשריות למימוש

בהיות דירת המגורים הנדונה בנויה באמצע הבניין, אין לקזז את זכויות ההרחבה של 

שיפוצו  כך ש  ,שנים במועד הקובע(  60  -גיל הבניין )כלטענתם,    דירת הגג מכח תכנית ס'.

קודם.   במצב  גם  כינדרש  המשיבה  שמאי  טוענים  הנדרשות   בנוסף,  השיפוץ  עלויות 

  , וחיזוקו של הבניין )מימוש הבניה החדשה מותנה בחיזוק הבניין בפני רעידות אדמה( 

 להשביח את הדירות הקיימות.   דיםעתי

 מ"ר   378  רשום של   בשטח   בענייננו היאהחלקה  שמאי המשיבה טוענים כי  מצב חדש:   −

"(. בהתחשב בבינוי הקיים, החלופה המיטבית למימוש התכנית מגרש קטן)מוגדרת כ"

מרכיבי מנו את  לאור האמור לעיל    ע"י שילוב קומות נוספות ע"ג המבנה הקיים.  אהי

 כדלקמן: ההשבחה 

שמאי המשיבה טוענים    : קומת הקרקע לקונטור של קומה טיפוסית מלאה  השלמת .א

הקכי   בקומת  יח"ד  קיימת  בניה.  בחלקה  היתר  נמצא  לא  לה  לטענתם,  רקע, 

ה ברם,    מאפשרות תכנית  הוראות  הנ"ל.  הדירה  את  בדיעבד  להכשיר  למעשה 

לתיקון   הם    126בהתאם  זו  מבניה  תכנונית  להתעשר  שיכול  מי  התו"ב,  לחוק 

טענו כי ההשבחה בגין זכויות אלו תיבחן בעת    ,. לפיכך1ם הרשום של תת"ח  הבעלי

 מכירתה של דירה זו. 

טיפוסית מלאה  מתהשל .ב כי    :קומת הגג לקומה  בהתאם  שמאי המשיבה טוענים 

 מ"ר.   48 -לבינוי הקיים בקומה ניתן להוסיף יח"ד חדשה בשטח של כ

שישית(  הקמת .ג )קומה  חדשה  טיפוסית  כי    :קומה  טוענים  המשיבה  מעל  שמאי 

כ הוא  הקומה  קונטור  לעיל,  המפורטת  הגג  לקומת  ההשלמה  מ"ר    169  -שטחי 

 מ"ר.  149  -יאפשרו לשווק דירות מגורים בשטח של כ  ברוטו אשר

שמאי המשיבה טוענים    : קומת גג חדשה, המהווה קומה חלקית, בנסיגות  הקמת .ד

) כי   התכנית  בהוראות  לנסיגות  בחזית(  3בהתאם  הבניין  מקו  הבניה    ,מ'  שטחי 

ניתן    ,דהיינו  .מ"ר משטחי הבניה בקומה הטיפוסית  45  -בקומת הגג יהיו נמוכים ב

מ"ר בניה חדשה.   104 -מ"ר ברוטו שיאפשרו לשווק כ  124יה לבנות בקומת הגג יה

 מ"ר כאמור לעיל, יהוו מרפסת גג פתוחה.  45יתרת שטח הקומה, 

 שמאי המשיבה טוענים בהתייחס לטיעוני שמאי המבקש כדלקמן:  −

על    מרבית עסקאות ההשוואה שפורטו: שמאי המשיבה טוענים כי  כופר החניה •

להל  )ראה  כופר    ן(ידם  תשלום  לקזז את  ניתן  לא  ולכן  חניה  ללא  דירות  של  הן 

כופר החניה הוא חיצוני לתכנית    לטענתם,החניה מההשבחה.   המקור לתשלום 

הואיל ולא קיים כל מקור חוקי לקיזוז תשלום זה מההשבחה,    כן,המשביחה. ל
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-50827-11עמדה זו תואמת את אשר נפסק בעמ"נ    טוענים כיאין ולא ניתן לקזזו.  

יחד עם זאת הבהירו כי  אלישע רונן נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א.    14

הועדה המקומית    2152-05-16הועדה המקומית מודעת לקיומו של פסה"ד בעמ"נ  

, אך אינה מסכימה לאמור  ים נ' בנק דיסקונט לישראל בע"מ-לתכנון ובניה בת

בפס"ד   האמור  את  סותר  בהיותו  ציינו  שמלעיל.    50827-11-14בו  המשיבה  אי 

כי   רשות  הוגשה  בנוסף  המקומית    6)בר"ם(   מינהלית ערעור  בקשת  הועדה  ע"י 

 לביהמ"ש העליון ועניינה תלוי ועומד. 

  וא שילוב מעלית כחלק מפרויקט המגורים המעלית: שמאי המשיבה טוענים כי   •

תנאי שכיח בפרויקטים כדוגמת זה המבוקש. במקרים אלו בהם לא נמצא פתרון  

המגורים.לתכנו  מדירות  בודדים  שטחים  נלקחים  המדרגות,  חדר  של  מחדש    ן 

זו על דירות הבעלים שולית, ובודאי שמתאיינת לנוכח עליית  לטענתם,   השפעה 

הבעלים דירות  המעלית.    ,שווי  ושילוב  הפרויקט  מביצוע  כי כתוצאה    טוענים 

נכון  ההשבחה בגין תוספת השווי בדירות הבעלים לא הובאה בחשבון ומשכך לא  

 להביא בחשבון הפחתה בגין אובדן שטח של מטרים בודדים.

ערכי שווי: בהתייחס לעסקאות ההשוואה שהוצגו ע"י שמאי המבקש טוענים שמאי   −

תן תוקף, ניתן לבחון  שנים לפני פרסומה למ  5  -המופקדת כ  ,בתכנית מעין זוהמשיבה כי  

ור התכנית. לעניין זה את התרומה לשווי ע"ב עסקאות השוואה לפני ואחרי מועד איש

הדגישו כי דינה של תכנית מתאר סטטוטורית מפורטת התקפה, לעולם אינו כתכנית 

לטענתם, השווי    מתאר ארצית שנקבעה בכל אזורי הארץ ללא הבחנה, כהוראת שעה. 

שוויים שנקבעו ניתן לראות  ושומות מכריעות ונתוני השוואה    שנקבע על ידם מבוסס על

להלן נתוני   באותו רחוב. ויותר גם בנכסים סמוכים   יםגבוהכים בשומות מכריעות בער

 : , כפי שהציגו בחוות דעתםהשוואה ושווי מ"ר מבונה )עסקאות מכר דירות חדשות(

ח "ת חלקה גוש תאריך   מספר רחוב  
 שנת
 בניה

 שטח 
 רשום

 שטח 
 קומות  קומה  חדרים  נטו  

 דירות
 מחיר בבנין

ר"מ שווי  
 בנוי

יהודה בן 18 51 6961 28/10/2018  252  104.00 93.00 4 5 7 16 ₪ 6,093,000 ₪ 58,587 
 58,600 ₪ 2,930,000 ₪ 0 7 1 2 50.00 50.00 2018 60 ישעיהו 10 97 6957 22/04/2018

 41,860 ₪ 3,600,000 ₪ 12 4 2 4 86.00 86.00 2006 246 דיזנגוף 10 202 6956 20/02/2018
 42,143 ₪ 2,950,000 ₪ 5 4 2 2.5 50.00 70.00 2010 16 עמוס  0 271 6957 12/12/2017

 73,077 ₪ 5,700,000 ₪ 4 4 2 3 78.00 78.00 2013 15 עמוס  0 287 6957 23/11/2017

 56,013 ₪ 8,570,000 ₪ 5 6 2 4 153.00 153.00  8 מנדלשטם  0 26 6956 22/11/2017
 45,536 ₪ 3,825,000 ₪ 0 7 1 3 84.00 84.00 2017 60 ישעיהו 9 97 6957 26/07/2017

 56,593 ₪ 5,149,999 ₪ 4 4 2 4 85.00 91.00 2004 17 עמוס  2 281 6957 19/06/2017

 אשתורי  14 198 6957 06/04/2017
 הפרחי 

9 2017 69.00 69.00 3 3 9 0 ₪ 4,520,000 ₪ 65,507 
 54,545 ₪ 2,400,000 ₪ 20 5 4 2 44.00 44.00 2007 231 דיזנגוף 21 129 6960 02/04/2017

הנדון  הנכס בסביבת בנוי  ר"מ שווי  ₪ 55,000 

בניה  בתוספת הנדון הנכס בסביבת מבונה  ר"מ שווי  ₪ 27,000 

 
 .שטייןהוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב נ' אורלי בור 7255/17ברמ  6
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 בחוות דעתם:, כפי שהציגו תחשיב השטח האקו' הנוסף לשיווק  להלן −

חדשה  בניה תוספת קומה  שירות  שטחי  לשיווק  שטח   התאמה  מקדם  כ"סה   

 48.00 100% 48.00 0.00 48.00 השלמת הבניה בקומת הגג )יח"ד חדשה(

 148.95 100% 148.95 20.00 168.95 הקמת קומה חדשה )שישית( 

חדשה  )חלקית ( גג  קומת הקמת  123.95 20.00 103.95 120% 124.74 

גג  מרפסת   45.00 30% 13.50 

 335.19 סה"כ שטח אקו' במצב חדש

 להלן תחשיב ההשבחה כפי שהציגו בחוות הדעת:  −

ההשבחה  תחשיב  

 335.19 השבחה במ"ר אקו'

מבונה ר"מ שווי  ₪ 27,000 

קיים מבנה על חדשה לבניה התאמה מקדם  80% 

(6%שנים  6) מקדם התאמה לדחיה/מושעא/סיכון/הסכמות וכיוצ"ב  70% 
( 70/505חלק הבעלות בחלקה )   13.86% 

 ₪ 707,483 

 353,742 ₪ היטל השבחה )מחצית ההשבחה(

 

 :הכרעה

א' היא תכנית מתאר מקומית עם הוראות תכנית מפורטת הקובעת  3616תכנית תא/ −

רובע   בתחום  מגורים  לבנייני  בניה  זכויות  התכנית    3מסגרת  הוראות  אביב.  בתל 

מתייחסות הן לבנייני מגורים חדשים, בהתאם למיקום המגרש בתחום אזור הכרזת 

נה בין מיקום שהתכנית מבחי   אונסקו ומחוצה לו, והן לתוספת לבניינים קיימים תוך

הנכס )בתחום/מחוץ לתחום אזור ההכרזה( ומועד הוצאת ההיתר לבנייתם )לפני/אחרי 

(. לפיכך, בעת בחינת ההשבחה הנובעת מהתכנית, ככל שקיימת, יש לבחון  01.01.1980

בהתאם   הרובע,  בתחום  שונים  נכסים  בין  שונות  תיתכן  ובהחלט  לגופו  מקרה  כל 

הספציפי החלוקה    לסיווגם  שבענייננו  עפ"י  במקרה  התכנית.  שבהוראות  הברורה 

קומות וקומת גג חלקית מעל קומת    3מדובר במבנה מגורים מחוץ לאזור ההכרזה, בן  

והורחב בהיתר, לכדי בניה של   30- עמודים בנויה חלקית שנבנה בהיתר בשלהי שנות ה

 38 מד בתנאי תמ"א. לפיכך מדובר במבנה שעו50  -הקומות הקיימות, בתחילת שנות ה

את   חישבו  הצדדים  שמאי  זה.  ספציפי  לסיווג  בהתאם  ההכרעה  את  למקד  יש  ולכן 

תוך שלשיטת   על הקיים  בניה  לחלופת תוספת  להביא  שמאי  ההשבחה  המשיבה אין 

המבקש יש שמאי  כחלק מהמצב הקודם ואילו לשיטת    38בחשבון את זכויות תמ"א  

ין שמאי הצדדים היא  וקת המרכזית בהמחל   להביאם בחשבון כחלק מהמצב הקודם.

מתמ"א   הבניה  לזכויות  באשר  מהשווי 38כאמור  כחלק  בחשבון  להביאן  יש  האם   ,

 במצב הקודם, אם לאו. 
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תמ"א   − בסוגיית   38זכויות  להכריע  נדרשתי  בהם  קודמים  במינויים  קודם:  במצב 

'  א3616קבעתי כי מאחר והוראות תכנית תא/   ,א'3616ההשבחה הנובעת מתכנית תא/

, אזי יש לראות את ההוראות שבתכנית אשר 38בתמ"א    23כוחו של סעיף  הן הוראות מ

)סעיף   מגורים  מבני  חיזוק  לצורך  בניה  מתוספות  קטנות  ו/או  בהוראות    11חופפות 

תמ"א  38תמ"א   מכח  כהוראות  מס' 38(,  התקבלו  לראשונה  זאת  שקבעתי  מאז   .

הן זכויות  23עיף  ת תכנית מכח ס החלטות ועדת ערר שניתן ללמוד מהחלטתן כי הוראו

לתמ"א    23מותנות. החלטת ועדת ערר האחרונה שעסקה במשמעות הוראות מכח סעיף  

אח' נ' הוועדה המקומית   25  -אורלי ואלי סגלוביץ' ו  9502-09-18)ת"א(  היא בערר    38

ובניה הרצליה )להלן: "08.12.2019פורסם בנבו בתאריך  ),  לתכנון  "(. ערר סגלוביץ'( 

 אישור   כי  בטענתה  המשיבה  צודקת   כי  סבורים  אנו"ביץ' נקבע כי:  בהחלטה בערר סגלו

  ועל ,  מוקנות  זכויות  קובעת  אינה   התכנית  שכן,  פגיעה  מהווה  אינו  לכשעצמו  התכנית

 עם  ולא  התכנית  פי  על  בניה  היתר  הוצאת  לאחר  רק  ותתגבש  יכול  תביעה  עילת  כן

 . "התכנית של אישורה

 . "38  א"לתמ 23 סעיף לפי שנערכה תכנית  היא התכנית"

 מכוחה   לזכויות  באשר   הדין  הוא,  מוקנות  זכויות  אינן  38  א"תמ  פי  על  שהזכויות  כשם"

 ."מוקנות זכויות בבחינת אינן הן גם אשר,  התכנית של

סעיף   לפי  שאושרה  מפורטת,  בתכנית  רואה  ערר  ועדת  גם  כי  ,  38לתמ"א    23מכאן 

 המעניקה זכויות מותנות ולא זכויות מוקנות.   כתכנית

 א':  3616מול הוראות תכנית תא/ 38הלן הצגת הוראות תמ"א  ל −

"  23סעיף   כי:  וקובע  מבנים  לחיזוק  מפורטת  בתכנית  עוסק  התמ"א  מצא להוראות 

זו למאפייני הוראות תכנית  צורך להתאים את  יש  כי  תכנון  או חלקים    מוסד  ישוב 

יהיה   שמטרתהממנו,  מפורטת  תכנית  לאשר  רעיד  מוסמך  כנגד  מבנים  ות  חיזוק 

 :להלן אדמה, על פי הוראות תכנית זו וכמפורט

מהוראות תכנית זו, או   בתכנית מפורטת כאמור ניתן לקבוע כי יחולו בתחומה רק חלק 

זו בניה,   לקבוע הוראות שונות מהקבוע בתכנית  בעניינים המפורטים להלן: שטחי 

 ."בניין, עיצוב אדריכלי ותקני חניה גובה בניה, קווייחידות דיור, 

תא/תכ "3616נית  )להלן:  מספר  התכניתא'  ההסבר  ובדברי  בהוראותיה  מציינת   )"

 :  38לתמ"א   23פעמים כי התכנית הוכנה בהתאם לסעיף  

• " כדלקמן:  נכתב  המוצע  במצב  לתכנית  ההסבר  את    התכניתבדברי  מטמיעה 

המדיניות העירונית בכל הנוגע לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לסעיף  

". בנוסף, התכנית  וכן מאמצת את ההוראות הנוגעות להכרזת אונסקו  38לתמ"א    23

מבחינה בין בניה חדשה ותוספת לבנייה קיימת ונותנת זכויות בניה גם עבור תוספות  

ומגרשים   38אינם זכאים לתמריצים מכוח תמ"א בנייה וכן בנייה חדשה למבנים ש
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אפשר לכל  נפרדות  בנייה  הוראות  מסגרת  קביעת  תוך  ההסבר  ריקים,  דף  ות. 

לתכנית, מהווה רקע לתכנית ואינו מהווה חלק מהמסמכים הסטטוטוריים וככזה  

 תפקידו רק להבהיר את הרקע לתכנית ואת כוונת המתכננים ולא להקנות זכויות.  

התכנית  )י  1.6בסעיף   • בהוראות  קודמות(  תכניות מאושרות  לבין  בין התכנית  חס 

וכי בכל מקרה של סתירה    38לתמ"א    23התכנית היא בהתאם לסעיף  נקבע כי "

 ".  בין הוראות התכניות יגברו הוראות תכנית זו

 " נקבע, בין היתר, כדלקמן:   מטרת התכנית" 2.1בסעיף  •

תוך שמירה על מאפייני המרקם הקיים, זאת  "עידוד התחדשות עירונית במרכז העיר  

בתל אביב   3רובע  על ידי קביעת מסגרת זכויות בניה מחייבת לבנייני מגורים בתחום  

 יפו". 

על שינוייה   38"חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמ"א  

 ". 38א לתמ" 23בתל אביב יפו עפ"י סעיף  3תוך התאמתם למרקם האורבני של רובע 

סעיף   עפ"י  מפורטת  תכנית  מהווה  התכנית  כי  עולה  וכעולה   23מהמקובץ,  לתמ"א 

לתמ"א   23ת המוצא היא שכאשר תכנית מאושרת מכח סעיף  , נקוד 23מהוראות סעיף  

, לעניין זכויות הבניה אותן ניתן לאשר לתמ"א  11-14היא מחליפה את הוראות סעיפים  

למי שמחזק את הבניין בפני רעידות אדמה. כאשר הזכויות מכח תכנית מפורטת עפ"י  

ת החדשה מחליפה , התכני38, פחותות/שוות לאלו הניתנות בתמ"א 38לתמ"א   23סעיף  

מעבר לזכויות   38לתמ"א ואין עוד אפשרות לאשר בניה מכח תמ"א    11-14את הוראות  

מאפשרת   38לתמ"א    23שנקבעו בתכנית המפורטת. כאשר התכנית המפורטת עפ"י סעיף  

בהתאם   היא   38הרי שמגבלת תמ"א    38זכויות בניה העולות על אלו שאפשרה תמ"א  

יות שמעבר לכך מהוות את המרכיבים אשר בגינם ניתן לגבות והזכו   14  -ו  12  ,11לסעיפים  

 היטל השבחה. 

מהיטל הפטור  הוראות  לסעיף    להלן  בהתאם  השלישית 10)ב()  19השבחה  לתוספת   )

 לחוק: 

 בת תשלום היטל בשל השבחה שהיא אחת מאלה: ו ח   תחול  א ל   (ב ) 19 

דירת   ( 10)   של  להרחבה  או  לבנייה  היתר  קבלת  בשל  במקרקעין  השבחה 
 גורים, שניתן מכוח תכנית כמפורט להלן: מ 

מפני   )א(  קיימים  מבנים  לחיזוק  הארצית  המתאר  אדמה  תכנית  רעידות 
בנייה  38)תמ"א   שטחי  בתוספת  שמקורו  מההשבחה  החלק  על  ואולם   ,)

ל  או חלקה, מעבר  טיפוסית מורחבת  קומה  קומות    2.5-בשיעור שטחה של 
לתכנית האמורה, יחול היטל  (  2א)א() 14טיפוסיות מורחבות, כאמור בסעיף  

 (; 2השבחה ששיעורו רבע ההשבחה, בכפוף להוראות סעיף קטן )ב 

כנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תכנית המתאר הארצית האמורה  ת  )ב( 
בפסקת משנה )א( ושבין מטרותיה חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה;  

שהיה פטור מתשלום  פטור לפי פסקת משנה זו יחול רק לגבי חלק מההשבחה  
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בפסקת   האמורה  הארצית  המתאר  תכנית  לפי  היתר  ניתן  לו  השבחה  היטל 
 ; משנה )א( 

א' 3616במקרה שבענייננו, טוען שמאי המבקש כי הזכויות המתאפשרות בתכנית תא/ 

חלקית מעליה, הן  גג  קומה  בניית  +    נוספת  בניית קומההשלמת קומת הגג הקיימת +ל

, שכן שטח על תיקוניה  38בתמ"א    ות במסגרתמתאפשרהאמנם זכויות גבוהות מאלו  

תא/ תכנית  עפ"י  החלקית  הגג  עומ 3616קומת  על  א'  זה  במקרה  סחיר    133.85ד  מ"ר 

)על בסיס מחצית קומה(. יחד עם   38מ"ר סחיר במסגרת תמ"א    72.3לעומת שטח של  

 2ג ) זאת סבור שיש להביא בחשבון קיזוז קרן חניה במצב החדש, בגין יח"ד נוספת בג

יח"ד במצב קודם(. כמו כן הביא בחשבון מרכיבי דחיה   1יח"ד בגג במצב חדש לעומת  

שמאי    והפחתת התכנון.  מצבי  בשני  זאת  מעלית,  בבניית  הצורך  בגין  מגורים  שטחי 

שמדובר  וטענו  מההשבחה  החניה  קרן  תשלום  הפחתת  לסוגיית  התייחסו  המשיבה 

להפחית אין  ולכן  לתכנית  חיצוני  חיוב  אשר   במקור  מההשבחה.  בגינו  התשלום  את 

את כלל בחשבון  הביא  שאין ל   במצב קודם טענו כאמור לעיל  38לסוגיית זכויות תמ"א  

במצב הקודם, שכן מדובר במימוש בדרך של מכר ובנוסף   38תמ"א  הבניה מכח  זכויות  

בין    םבטיעוניה  שמאי המשיבה התבססו.  םבמסגרת טיעוניה  וסיבות נוספות אותן מנ ל

"התחשבות ל מסמך משפטי החתום ע"י משרד עו"ד הררי טויסטר ושות' בנדון:  היתר ע

במצב קודם בעת קביעת ההשבחה שנוצרה עקב אישורה של    38בזכויות מכח תמ"א  

 /א" חוות דעת". 3729תא/  -/א ו3616תכנית תא/

 איני מקבל את טיעוני שמאי המשיבה מארבע סיבות מרכזיות: 

, מוקנות  זכויות  אינן  38  א"תמ  פי  על  הזכויותש  כשםיץ', "בהתאם לערר סגלוב .א

  זכויות   בבחינת  אינן  הן  גם   אשר,  התכנית  של  מכוחה  לזכויות  באשר  הדין  הוא

הדעת    ."מוקנות חוות  את  שהנפיק  משרד  מאותו  הם  המשיבה  ב"כ  זה  בערר 

המשפטית בענייננו והם אלה שטענו את הטיעון הנ"ל שהתקבל כאמור לעיל ע"י  

בחוות הדעת המשפטית הנ"ל נמצא כי חוות הדעת התייחסה    ועדת הערר. בעיון

יות  ו/או תכנ  38במצב קודם ולא לזכויות תמ"א    38אך ורק בנוגע לזכויות תמ"א  

 הרובעים במצב החדש.   

אינן מוקנות, כי אם מותנות באישור הועדה המקומית,    38הגם שזכויות תמ"א   .ב

התקיים התנאים, הן זכויות  הרי שאין הדבר סותר את העובדה כי זכויות אלו, ב

ניתן  10)ב()  19הפטורות מהיטל השבחה בהתאם לסעיף   לתוספת השלישית.  ()ב( 

  01.01.1980א' בהקשר לבניינים שנבנו לפני  3616תא/לראות את הוראות תכנית  

כחלק משיקולי הוועדה המקומית בטרם תאשר   38ואשר עומדים בתנאי תמ"א  

 . 38להוראות תמ"א  21עיף היתר בניה לחיזוק מבנים בהתאם לס

כי הועדה המקומית, בהתאם להוראות תמ"א   .ג על תיקוניה, קבעה    38אין חולק 

הית לאישור  מדיניות  לתמ"א  מסמכי  בהתאם  בניה  מסמכי    38רי  תיקוניה.  על 
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המדיניות עודכנו בהתאם לתיקוני התמ"א השונים. גם במסמכי המדיניות נרשם,  

" כי  והודגש    והסוגיות   המצטבר  הנסיון  לפי  לעת  תמע  יעודכן  המסמך הובהר 

. כעולה מהוראות  7"המקומית  של הועדה  מדיניות  קביעת  ויחייבו  שיעלו  הנוספות

התכנית, התכנית הטמיעה את המדיניות העירונית בכל הנוגע לחיזוק מבנים בפני  

בין  38לתמ"א    23רעידות אדמה בהתאם לסעיף   זו, מטרת התכנית,  זו אף  לא   .

מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמ"א    חיזוקהיתר, היא  

בתל אביב יפו עפ"י סעיף    3בני של רובע  על שינוייה תוך התאמתם למרקם האור   38

לתמ"א ואין    11-14מחליפה את הוראות  ,  מפורטת שכזותכנית  . לכן,  38לתמ"א    23

מפורטת.  מעבר לזכויות שנקבעו בתכנית ה  38עוד אפשרות לאשר בניה מכח תמ"א  

"מרחפת" מעל השטח, ויוצרת תכנית    23מכאן כי התכנית המפורטת מכח סעיף  

 .לאופי הנכסים  38תמ''א    , לפי עקרונותמת ע"י הוועדה המקומיתהמותא  ספציפית 

)ת"א(  ב .ד הוועדה   85064/10ערר  נ'  בע"מ  ונכסים  נדל"ן  השקעות  מעוף  צ.ו.ר 

י ויועמ"ש המשיבה, מדובר  , אליו מפנים שמאאביב-המקומית לתכנון ובנייה תל

בהחלטה במספר עררים שעניינם דרישות תשלום היטל השבחה בגין מימוש מלא  

של זכויות בדרך של מכר, גם בגין אישור תכנית המיתאר הארצית לחיזוק מבנים  

אדמה רעידות  לחייב  38תמ"א    -  מפני  ניתן  האם  לשאלה:  נדרשה  הערר  ועדת   .

בג  זה    38ין אישור תמ"א  בהיטל השבחה  בדרך של מכר. בערר  זכויות,  במימוש 

שאין לחייב בהיטל השבחה בעת מכר בגין אישור  נקבע מפורשות במילים אלו: "

   .38תמ"א 

החשש של הוועדה המקומית על כי לא תוכל לגבות היטל השבחה בגין תכנית  

ה הבעלים  עם הוצאת ההיתר, שכן אז הבעלים או החוכר לדורות לא יהי  38תמ"א  

מתאיין, נוכח קביעתנו כי תמ"א    –ראשית    38ר לדורות בעת אישור תמ"א  או החוכ

  – לגופו של החשש    –מתגבשת לעניין היטל השבחה עם מתן ההיתר, ושנית    38

אין לו מקום, נוכח הפטור שקבע המחוקק מהיטל השבחה בעת הוצאת היתר על  

 .  38פי תמ"א 

בחה בעת המכר עומדת  דווקא מדיניותה של הוועדה המקומית לחייב בהיטל הש

לעודד    38בניגוד למטרות תמ"א   שכל מטרתם היתה  לכוונת המחוקק,  ובניגוד 

בתכ שימוש  לעשות  הציבור  את  ולעודד  מבנים  הפטור  חיזוק  גם  לכן  זו.  נית 

לתכנית,  התיקונים  גם  מכאן,  השבחה.  מהיטל  ספק,  הסר  ולמען  המפורש, 

מס'   שינוי  שבהם,  האחרון  עוד  3ובעיקר  שמטרתם  למען ,  לציבור,  עידוד  ועוד 

 ברחבי הארץ. 38שלומו ובטיחותו, ולעשות שימוש בתמ"א 

 
 ההדגשה במקור.  7
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ין עם בעת הינה בניגוד לכוונת המחוקק ב  38הטלת היטל השבחה מכח תמ"א  

 המכר ובין עם בעת מתן היתר הבניה.

סופו של דבר שכל דרישות היטל ההשבחה שיצאו בגין מימוש זכויות בדרך של  

 , בטלות".38א מכר עקב אישור תמ"

פטורה   38לתמ"א    23לאחר שהבהרתי כי תכנית מפורטת אשר תוכננה בהתאם להוראות  

השבחה, נותר לבדוק האם הוראות  פטורה מהיטל    38מהיטל השבחה בדיוק כפי שתמ"א  

  12,  11א' מקנות זכויות בניה בהיקף רחב יותר מאשר הוראות סעיפים  3616תכנית תא/

 . 38לתמ"א    14 -ו

, במסלול תוספת בניה, ניתן לבנות  38בקש הביא בחשבון כי במסגרת תמ"א  שמאי המ −

חדש בקומת הגג החלקית שטח השווה למחצית הקומה הטיפוסית שמתחתיה. במצב ה 

ולכן   הקומה  מחצית  משטח  גדול  הנסיגות,  התנית  ע"ב  האפשרי  הבניה  ששטח  מצא 

סעיף    במקרה זה.  מתקיימת השבחה בגין יתרת השטח. אני סבור ששמאי המבקש טועה 

 14מתייחס למסלול חיזוק ותוספת בניה וקובע )בשונה מסעיף    38בהוראות תמ"א    13

כי ככל שחלות תכניות מפורטות ונותרו  המתייחס למסלול הריסה ובניה( בס' קטן א',  

זכויות בניה שטרם מומשו, תנאי למימושן יהיה חיזוק הבניין והתאמתו לתקן. סעיף 

דה וניתן היתר בניה בהתאם לסעיף קטן א' אזי יראו את היתר הבניה  קטן ב' קובע כי במי

י סעיף , ביחס לחלק שהיה ניתן לתת בגינו היתר לפ38כאילו ניתן מכח הוראות תמ"א  

להוראות התמ"א. סעיף קטן ג' קובע כי ככל וסך הזכויות מהתכניות המפורטות נמוך    11

בסעיף   המפורטים  ב11.2מאלו  לכלול  יהיה  ניתן  בניה  ,  זכויות  תוספת  להיתר  בקשה 

. מאידך, אם נותרו זכויות בניה שטרם 11.2משלימה עד לגובה התוספת שפורטה בסעיף  

ש.י(, לא   –  11.2מעבר לזכויות התמ"א המפורטות בסעיף  מומשו מהתכניות המפורטות )

יהיה לאשר תוספת בניה מכח התמ"א. סעיף   ניצול של 14ניתן  , לעומת זאת, מאפשר 

סעיפים הזכוי  מכח  התמ"א  לזכויות  בנוסף  המפורטות  מהתכניות  מומשו  שטרם  ות 

11,12,14. 

)גם וגם( אלא  מהמקובץ עולה כי במסלול תוספת בניה אין מדובר בזכויות מצטברות 

בניצול של זכויות התמ"א או של התכניות המפורטות. בכל מקרה, בין אם זכויות הבניה 

מזכויות התמ"א ובין אם הוא נמוך יותר, ניתן    מהתכניות המפורטות שטרם מומשו גבוה 

. אשר על כן החשיבות בענייננו היא 11צוינות בסעיף  לקבל פטור בגין זכויות התמ"א המ

הזכויות הפטורות מכוח תמ"א   סעיף  38למעשה מהן  עפ"י  הן    11.  הפטורות  הזכויות 

הסוגיה ייננו  קומות מלאות נוספות וקומה חלקית. בענ  2ומילוי קומה מפולשת,    ה סגיר

ש עומד אשר לשיטת שמאי המבק  היא מהו השטח הפטור בקומה החלקית  הרלבנטית

עוסק בשטח הקומה החלקית    11.1.3. סעיף  משטח הקומה הטיפוסית שמתחתיה  50%על  

ד, כי ככלל שטח הקומה החלקית הוא מחצית משטח הקומה המורחבת -וקובע בס"ק א
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)שטח מחצית קומה על אף האמור בפסקה א  "  שמתחתיה. יחד עם זאת ס"ק ה' קובע כך:

ת לבניה על גגות בתים, תוספת ז"ב שתותר ככל שחלה על המבנה תכנית מפורט  ש.י(-

מכח סעיף זה תהיה בהתאם להיקף הזכויות שנקבעו בתכנית גגות או כאמור בפסקה 

 ". א בכפוף לשיקול דעת הועדה המקומית

ת ז"ב מכח הוראות ס"ק ה, בהתאם כללה בקשה להיתר תוספס"ק קטן ו קובע כי "

 ". וראות התמ"אלתכנית גגות, יראו את ההיתר כאילו ניתן מכח ה

 11.1.1-11.1.4שמקבץ את סך זכויות הבניה מכח הוראות ס"ק    11.2יודגש כי גם סעיף  

 –)הכולל גם את ס"ק ה,ו    11.1.3קובע כי שטח הקומה החלקית הוא בהתאם לסעיף  

לעיל, האמור  לאור  גבוה   ש.י(.  בינוי  שמאפשרת  גגות  תכנית  שחלה  ככל  כי  סבור  אני 

תמ"א   שהוראות  הרי  טיפוסית,  קומה  בקומה    38ממחצית  שכזה  בינוי  מאפשרות 

פי שעולה  כ,  בענייננו  .38חוסה תחת הפטור של תמריצי תמ"א    כאשר בינוי זההעליונה,  

 . חלה על המקרקעיןס' תכנית  גם בפרק התכנוני של שמאי הצדדים,

ובנוסף קיימת בו קומת ביניים   3בבניין מגורים שגובהו המירבי  ס' י הוראות תכניתעפ"

שהוקמה בו דירת  או קומת עמודים בנויה חלקית, בתנאים המפורטים בתכנית, ובינהם

יותר עפ"י היתר שניתן לפני שנת   , מותר יהיה להוסיף בניה להגדלת 1967גג אחת או 

  150  על   שתוגדל או שתוקם עפ"י תכנית זו, לא יעלה דירות גג קיימות בלבד. שטח דירה  

 , לפיכך  מ"ר, בכפוף למילוי הוראות התכנית בדבר נסיגה בחזית והצבת מתקנים טכניים.

ש להביא במצב הקודם את אפשרות הבניה בהתאם לאמור לעיל, דהיינו  אני סבור שי

  50%טח של  מ"ר )ולא לפי ש  150אפשרות בניה בקומת הגג של דירת גג בשטח של עד  

 שמאי המבקש(.  טענתמשטח הקומה הטיפוסית כ 

: שמאי הצדדים הביאו בחשבון בתחשיבם שטח שטח קומה עליונה לחישוב ההשבחה −

מ"ר ממנו    184.6גג של  . שמאי המבקש הביא בחשבון שטח  לקיתהגג הח  תשונה לקומ

קיבל   ןכ מ"ר. ל  20מ"ר( ושטח גרעין מדרגות/מעלית של   30.75הפחית את שטח הנסיגה )

של   במצב החדש  של    133.85שטח סחיר  גג  ומרפסת  מ"ר. שמאי המשיבה   30.75מ"ר 

מ"ר   29  -מ"ר ו   45מ"ר ממנו הפחיתו שטח נסיגות של    169הביאו בחשבון שטח גג של  

גרעין   מדרגות/מעליתחבגין  הוא  ו  דר  החדש  במצב  הסחיר  השטח  כי  מ"ר   104קיבלו 

שטח הבניה האפשרי    38כי במסגרת תמ"א  ר  מאחר ואני סבו  מ"ר.  45ומרפסת גג של  

הרי שבכל מקרה שטח הדירה )השטח הסחיר(   ,מ"ר  150עד    )והפטור( לדירת הגג הוא 

נופל מהשטח הסחיר שהובא בחשבון ע"י שמאי הצדדים במצב החדש. מכאן כי,   אינו 

לא  3616תא/ תכנית   במסגרת א'  שהתאפשרו  אלו  על  בניה  זכויות  זה  במקרה  הוסיפה 

 ולכן אינה משביחה.  38תמ"א 

דלעיל,   וההכרעות  הממצאים  למ"ר לאור  השווי  ערכי  בסוגיית  לדון  הצורך  מתייתר 

 מבונה ובסוגיית הפחתת תשלום קרן חניה.  
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כי   דעה  לכלל  הגעתי  לעיל,  האמור  חלה  לאור  כהגדרתה  בהשבחה  לא  שבנדון,  מקרקעין 

במימוש בדרך    א', 3616תכנית תא/ר  כתוצאה מאישו   ,לחוק התכנון והבניה  בתוספת השלישית 

 של מכר.

 

אני מצהיר כי אין לי כל חלק או עניין אישי בנכס וכי שומתי זו נעשתה לפי מיטב ידיעותיי  

 והבנתי המקצועית. 

 

 בברכה,                       

 

 עו"ד שלומי יפה, שמאי מקרקעין            

 שמאי מכריע לפי חוק התו"ב            
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