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 , המשיבה   לכבוד  , המבקשת   לכבוד 

עירונית בע"מ  ובניה   מקומית ה ועדה  ה  בנגו התחדשות  ון  ים   לתכנ  בת 

ע"י  שמאי מקרקעין   גיל בן גלים,   ע"י ת  מיוצג   שמאי מקרקעין ,  יורם ברק  מיוצגת 

 valuer@bezeqint.net-barakבמייל:   andrey@shamaot.co.ilבמייל:  

נ,  ג. נ,  א. ג.  א.

 

 להיטל השבחה   החלטת שמאי מכריע 
 7154גוש      260חלקה  

 בת ים ,  19הנביאים רחוב  

 כללי .1

המשפטים  משרד  המקצועיות  היחידות  במנהלת  מכריעה  שמאות  תחום  מנהל  להודעת    בהתאם 

סעיף   להוראות  )14ובהתאם  התשכ"ה  1)ב( והבניה,  ן  התכנו לחוק  השלישית  לתוספת   ) -196 5  

יו"ר   ע"י  מוניתי  השלישית"(  ן  )להלן:"התוספת  לעני מכריע  כשמאי  המקרקעין,  שמאי  מועצת 

 . היטל ההשבחה לנכס הנדון 

 ההחלטה מטרת  .2

כהגדרתה   .2.1 הנדון  במקרקעין  שחלה  ההשבחה  לגובה  באשר  הצדדים  בין  במחלוקת  הכרעה 

ן והבניה תשכ"ה   . 1965- בתוספת השלישית לחוק התכנו

זכויות:  .2.2 ההשבחה/מימוש  ן    מהות  בני תכניות  של  אישורן  בגין  נבחנה  במקרקעין  ההשבחה 

בניה   עיר  בניה מספר  ,  והקלות  להיתר  בדרך של בקשה  חיזוק מבנה  ,  20191863עקב מימוש 

 . 38וח תמ"א/ בפרויקט מכ ותוספות בניה  

 דיון מקצועי  .3

בנושא   13/02/2025בתאריך   ן  דיו ב באמצעות    קיימתי  וידאו  ה" שיחת  .  ZOOM"אפלקצית 

עיקרי  פרוטוקול   ון הועבר לצדדים. של   הדי

 מועד ביקור בנכס  .4

בתאריך    . 15/12/2024ביקור בנכס הנישום ובסביבתו נערך ע"י הח"מ 

 13/04/2025 :  תאריך 

י  נו  2538-2024 :  מס' מי

 2062-04 :  מספרנו 
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 נתוני זיהוי/פרטי הנכס  .5

 , בת ים 19הנביאים  רחוב   : מיקום הנכס 

 7154 : גוש 

 260 : חלקה 

נסח רישום(   מ"ר   519 : רשום שטח    )לפי 

 : מהות הנכס 

בן   וותיק  במבנה  מבונה  קומת  קומות    4מגרש  מעל 

מפולשת,  בניה עד  המיו   עמודים  ותוספות    לחיזוק 

 . 38תמ"א/ פרויקט    במסגרת 

 פרטית   בעלות  : הזכויות בנכס 

 המועד הקובע  .6

 להלן המועד הקובע להערכת ההשבחה בנכס הנדון: 

 1המועד הקובע  תכנית/הקלות 

 07/11/2021 + הקלות    580+ בי/   538תכניות בי/ 

 

 פירוט המסמכים שהוצגו  .7

 להלן פירוט המסמכים, שהוצגו ע"י שמאי הצדדים: 

מיום   .7.1 בשומה  מפורטת  המשיבה  )להלן  07/08/2024עמדת  ברק  יורם  השמאי  ע"י  נערכה   ,

 "שמאי הועדה"(, בצרוף מסמכים. 

"שמאי  - )להלן  גיל בן גלים , שנערכה ע"י 09/12/2024עמדת המבקשת מפורטת בשומה מיום   .7.2

 המבקשת"(, בצרוף מסמכים. 

)המשיבה( מיום   .7.3  , בצרוף מסמכים. 03/02/2025תגובת שמאי הועדה המקומית לתכו"ב 

 . 07/11/2021מתאריך    20210013ישיבה מס'    - פרוטוקול החלטת ועדת משנה   .7.4

נסח מס'  הבתים המשותפים צילום העתק רישום מפנקס   .7.5  . 07/12/2024, מיום  181521, 

 . 20191863תכנית הבקשה להיתר   .7.6

  

 
 .בהחלטת הוועדה המקומית הבקשה להיתרמועד אישור  1
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 תיאור הנכס והסביבה  .8

הידועים  המקרקעין  הנדון,  בבנין מגרש  המהווה  ,  7154  בגוש   260כחלקה    הנכס  ם    מבונה  מגורי

ים.   מרכז העיר    , 19הנביאים  ברחוב    מצוי ,  מפולשת   מעל קומת עמודים קומות    4בן  ותיק    בת 

ב   הסביבה  מגורים    בניה מאופיינת  יני  בנ בהתחדשות  קומות   3-4בני  וותיקים  של  מבנים  לצד   ,

 עירונית. 

ן רחוב  הנביאים  רחוב   י  הקוממיות בדרום ורחוב  החשמונאים בצפון  מחבר בי , מושא השומה מצו

 . הנביאים המרכזי ומעברו המזרחי של רחוב  בחלק  

באורך של  הנביאים  רחוב  ל   המערבית , החזית  מלבן צורתה  ,  מ"ר   519בשטח רשום של    260חלקה  

,    16.5  - כ   . מ'   31.5  - כ הממוצע  עומקה  מ'

רוניות המקובלות.    הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את התשתיות העי

קומות מעל קומת עמודים, בנוי בקיר משותף עם    4  ן ב הבנין    , וותיק החלקה כאמור מבונה בבנין  

 . יח"ד בקומה(   4)  יח"ד   16כולל  ,  21הנביאים  , רחוב  מדרום   261חלקה  

ב ,  קומת העמודים משמשת לחניה  , הגג בטון שטוח. מצב תחזוקת המבנה   התאם לגילו

ל  תוספת  הבנין מיועד  וסגירת קומת עמודים, עבור  ה    15חיזוק, תוספות קומות  חני ומתקן  יח"ד 

, בפרויקט חיזוק    . 38במסלול תמ"א/ תת קרקעי

 הזכויות בנכס -מצב המשפטיה .9

 נסח רישום: 

  07/12/2024משותפים שהופק באמצעות האינטרנט מיום  ה בתים  ה מפנקס    מידע רישום  ל בהתאם  

ן חולון   עולים הפרטים הבאים: ,  המתנהל בלשכת רישום המקרקעי

 . מ"ר   519הינה בשטח רשום של    7155בגוש    260חלקה  

 . בעלים שונים   הבעלות בחלקה: 

 המצב התכנוני  .10

 /א' 2תכנית בי/ 

.פ    . 15/07/1971מיום    1738דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 . ג' התכנית מסווגת את החלקה באזור מגורים  

בו    33%זכויות הבניה    . 132%מפולשת, סה"כ    קומות על עמודים   4במבנה 

עד      משטח הבית   30%מרפסות 

 328תכנית בי/ 

.פ    . 15/09/1985מיום    3248דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 מ"ר לכל דירה בקומה העליונה, בתנאים.   23בניית חדר יציאה לגג בשטח של  התכנית מתירה  
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 339תכנית בי/ 

.פ    . 01/03/1988מיום    3528דבר אישורה של התכנית פורסם בי

, כולל מרפסות  158%קומות, סה"כ    4לקומה לפי    39.5%התכנית קובעת זכויות הבניה של  

 ונספחים למעט קומת עמודים מפולשת. 

 מ"ר.   95יח"ד אחת לכל    - הצפיפות  

 377תכנית בי/ 

.פ    .  03/07/1997מיום    4540דבר אישורה של התכנית פורסם בי

גגות ובדירות צמודות קרקע. התכנית    קובעת הוראות לבניית פרגולות על 

 430תכנית בי/ 

.פ    .  01/03/2001מיום    4947דבר אישורה של התכנית פורסם בי

מ' לכל דירה בקומה    2.6מ"ר, בגובה    40התכנית מתירה בניית חדר יציאה לגג בשטח של  

 העליונה, בתנאים. 

 403תכנית בי/ 

.פ    .  01/03/2001מיום    4967דבר אישורה של התכנית פורסם בי

מ"ר ליח"ד שיוצמד    6, מחסן בשטח  90%קומות מרתף בשיעור של    2מתירה הקמת    התכנית 

 לדירה, מועדון משותף לדיירים. 

 1/403תכנית בי/ 

.פ    .  16/11/2003מיום    5237דבר אישורה של התכנית פורסם בי

פנאי וספורט לדיירי הבית בלבד,    - בקומה המפולשת  מתירה    התכנית  תותר בניית שטח לפעילות 

 .לשטח העיקרי המותר במגרש , וירשם כרכוש משותף כשטח עיקרי המתווסף    שטח זה יחושב 

 . משטח הקומה שמעל   80%שטח קומה מפולשת הכוללת שטח לפעילות פנאי וספורט לא יעלה על  

 1/403תכנית בי/ 

.פ    .  16/11/2003מיום    5237דבר אישורה של התכנית פורסם בי

ין עד    התכנית  משטח    80%מתירה בקומה המפולשת בניית שטח לפעילות פנאי לדיירי הבנ

 הקומה שמעל. 

 /א' 403תכנית בי/ 

.פ    .  05/02/2006מיום    5391דבר אישורה של התכנית פורסם בי

ינים אשר קיבלו היתר אכלוס עד ל   התכנית  תותר הקמת חדרי    01/08/2004  - קובעת כי בבני

 יציאה לגג לרבות על קומות חלקיות. 

 497בי/מק/ תכנית  

.פ    .  26/01/2011מיום    6193דבר אישורה של התכנית פורסם בי

ג במקום חדרי יציאה לגג, בתנאים  ג  . שבתכנית   הוועדה המקומית רשאית להתיר בניית דירות 
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 /ב' 430בי/ 

.פ    .  08/05/2011מיום    6233דבר אישורה של התכנית פורסם בי

 מצללות. התכנית קובעת הוראות לנקמת  

 538בי/ 

   04/11/2013מיום    6686בי.פ    מה למתן תוקף פורס תכנית מתאר כלל ישובית,  

התכנית   קיימים   - מטרת  מבנים  תמ   חיזוק  חלה  ע"י   ותיקוניה   38א/ " עליהם  אדמה  רעידות  י    בפנ

בבנין  קומות  לתוספת  אפשרות  תמא/   , מתן  של  להקלות  ניה.   38בנוסף  תיקו כפופה    על  התכנית 

, על תיקוניה. נערכה בהתאם להוראות  38להוראות והגבלות הבניה כפי שנקבעו בהוראות תמ"א  

 לתמ"א.   23  יף סע 

 : 3התכנית מגדירה את המגרש באזור  

  ,  משטח קומה לפי תב"ע מאושרות  50%קומה בשטח  לקיים: זכויות בניה נוספות במצב של תוספת 

יח"ד   . התוספת תכלול תוספת של 

משטח קומה לפי תב"ע    150%קומות בשטח    2: זכויות בניה נוספות במצב של הריסה ובניה מחדש 

יהיה כמספר יח"ד בקומה עליונה  .  מאושרת  יין  מספר יחידות הדיור בקומה שתותר כתוספת לבנ

 . קיימת 

 ( 0216473-502)   580בי/מק/ 

.פ    19/08/2015מיום    7097פורסמה למתן תוקף בי

  . 38/ שיפור הישימות והכדאיות של מימוש תמ"א   - . מטרתה  538חלה רק על מבנים עליהם חלה בי/ 

על מנת לעודד    הגדלת מס' הדירות המותרות,   מחדש, תוך   מתווה של הריסה ובניה מכוונת בעיקר ל 

יפחת מ   מ"ר כולל ממ"ד.   60- התחדשות עירונית, שטח ממוצע של דירה לא 

תמ"א/  עפ"י  הקומות  בין  בניה  זכויות  ניוד  יותר  מבנים,  חיזוק  של  תכניות    38בפרויקטים  ועפ"י 

תמ"א/  עפ"י  העמודים  מקומת  זכויות  ניוד  של  במקרה  הניתנות  38מאושרות.  הזכויות  יחושבו   ,

כ  התכנית    50%- לניוד  הקומה.  חניה   מאפשרת משטח  י  מתקנ הצבת  למטרת  בנין  קו  וי  קו    שינ עד 

 . בנין אפס צידי ואחורי 

זכויות.   .  ה יח"ד נוספות מכח   500תוקף התכנית הוא עד בנית    התכנית אינה מוסיפה 

 ( 0358069-502)   1/510מק בי/ 

.פ    21/07/2016מיום    7306פורסמה למתן תוקף בי

סעיף   בי/   9ביטול  בתכנית  שרות ביטו ,    339ה.  מרפסת  בבניית  החיוב  שטחים  ,  ל  תוספת  תותר 

התכנית, שטח כולל של המרפסות    שנים לפחות לפני תחילת   10שבנייתן הושלמה  למרפסות ביח"ד  

על   יעלה  בתנאים שבתכנית. מ"ר כפול מספר הדירות   20בבנין לא   , 

 משולב    נוסח   -   38תמ"א    - אדמה  תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות  

פ    18/05/2005ביום    ונכנסה לתוקף   27/3/2005התכנית אושרה סופית ע"י ממשלת ישראל ביום   בי.

 . 5397מס'  
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 מהות  מתן תוקף  י.פ.  תכנית 

 מתאר ארצית לחיזוק מבנים  18/05/2005 5397 38תמ"א  

ן   16/08/2007 5704 /א 1/38תמ"א    1תיקו

ן   04/02/2010 6099 2/38תמ"א    2תיקו

ן   11/06/2012 6430 3/38תמ"א    3תיקו

ן   08/12/2016 2138 /א 3/38תמ"א    א'   3תיקו

 

התכנית:  לבניית   תחולת  בניה  היתר  הוצא  לגביהם  קיימים  ינים  שהוצא    1/1/1980לפני    ם בנ או 

ישראלי  לתקן  בהתאם  שלא  מכן  לאחר  תקן  413מס'   היתר  לפי  מחיזוק  הפטורים  אלה  למעט   ,

להריסה.   413 מבנים  אם    או  אלא  יותר  לא  זו  תכנית  ע"פ  קיים  מבנה  את  חיזוק  בחן  מהנדס 

כי יש לחזקו.   עמידות המבנה בפני רעידות אדמה וקבע בכתב 

 מטרות התכנית: 

ואחרים   • חוקיים  כלכליים,  הסדרים  של  רחב  ממכלול  כחלק  תכנוניים  הסדרים  לקבוע 

וחיזוקם לצורך עמידתם בפני רעידות אדמה.   לשיפור מבנים 

לשפר   • כדי  קיימים  מבנים  לחיזוק  הנחיות  כך  לקבוע  ולשם  אדמה  רעידות  י  בפנ עמידותם 

 לזהות ולאפיין סוגי המבנים שיש לחזק. 

 לעודד ביצוע חיזוק מבנים כאמור ע"י תוספת בניה באמצעות:  •

חיזוקם   • לצורך  במבנים  לשינויים  בניה  היתרי  מתן  שיאפשרו  ניים  תכנו הסדרים  קביעת 

זו.   מכוח תכנית 

 קביעת תנאים למימוש תוספות הבניה שיותרו בגין חיזוק המבנים.  •

אדמה   • רעידות  בפני  חיזוק  בו  נדרש  אשר  קיים  מבנה  להריסת  וניים  תכנ הסדרים  לקבוע 

 והקמתו מחדש. 

בסעיף   • כאמור  אחר  במגרש  בניה  זכויות  לתוספת  ניים  תכנו הסדרים  כנגד  20לקבוע   , א'

 .  חיזוק מבנה שנדרש חיזוקו

 הכוללת חיזוק בפני רעידות אדמה. לקבוע הנחיות לביצוע בקרה הנדסית על בקשה להיתר   •

י   • בפנ המבנה  עמידות  את  בחן  מהנדס  אם  אלא  יותר  לא  זו  תכנית  ע"פ  קיים  מבנה  חיזוק 

 רעידות אדמה וקבע בכתב כי יש לחזקו. 
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ן    : 38לתמ"א    3תיקו

ן פורסם בי.פ    , להלן ההוראות הרלוונטיות: 11/06/2012מיום    6430אישור התיקו

ן    11.1.2ס'    בתנאים הבאים: הקמת עד שתי קומות נוספות למבנה    – לתיקו

הקומה או הקומות הנוספות לא יחרגו מקו ההיקף של הקומה שמתחתיהן, למעט חריגות   . א 

 נחוצות עפ"י הדרישות הקונסטרוקטיביות של המבנה. 

ף קטן זה במקרה שהבקשה להיתר כוללת   . ב  שטחה של הוקמה או הקומות הנוספות לפי סעי

 גם הרחבת קומות לצורך הרחבת יחידות דיור יחושב על בסיס הקומה המורחבת. 

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

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

 . 1951  – הקמת מקלט, בהתאם להוראות חוק ההתגוננות האזרחית, התשי"א  

הקמת קומה או קומות נוספות עפ"י האמור בסעיף קטן זה יכולה לשמש גם לצורך   . ד 

ן.  וגם להרחבת דיור של הדירות בקומה העליונה של הבני יחידת דיור במבנה   הוספת 

ן    11.1.3ס'   ג    – לתיקו  בתנאים הבאים: הקמת קומה חלקית על הג

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

שטחה של קומה חלקית על הגג לפי סעיף זה במקרה שהבקשה להיתר כוללת גם הרחבת   . ו 

קומות לצורך הרחבת יחידות הדירו הקיימות במבנה קיים, יחושב על בסיס הקומה  

 המורחבת. 

תוספת בניה לפי סעיף קטן זה תוכל לשמש לצורך הרחבת יחידות דיור בקומה   . ז 

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

 המקומית. 

כן   . ח  התוספת תכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור שמיועדת להרחבה, אלא אם 

ן מיגון חלופי או פטור מחובת הקמת המקלט, בהתאם   אישרה הרשות המוסמכת פתרו

ננות האזרחית, התשי"א    . 1951להוראות ההתגו

וככל שחלה על המבנה תכנית מפורטת ל  . ט   , גגות בתים    בניה על אף האמור בפסקה א' על 

זכויות הבניה שתותר מכוח הוראות סעיף זה תהיה בהתאם   , תוספת  גגות( )להלן: תכנית 

ר בפסקה א', בכפוף לשיקול דעת הועדה   להיקף הזכיות שנקבעו בתכנית הגגות או כאמו

 המקומית כאמור. 

גגות,   . י  , בהתאם לתכנית  כללה בקשה להיתר תוספת זכויות בניה מכוח הוראות פסקה ה'

 יראו את ההיתר כאילו ניתן מכוח הוראות התמ"א. 
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 רישוי והיתרים 

יין מגורים    -   20/03/1970  מתאריך   3294'  מס   היתר בניה  • קומת  על  מ קומות    4בן  להקמת בנ

 יח"ד.   16דירות בקומה, סה"כ    4, המכיל  מפולשת   עמודים 

 : 20191863בקשה להיתר מספר   •

מס'  07/11/2021בתאריך   ✓ בישיבה  איש   20210013,  המשנה,  וועדת  הוועדה  של  את  רה 

הנדונה   בקשה ה  ל להיתר  יין   חיזוק ,  י   מפולשת   עמודים   לקומת   מעל   קומות   4  בן   בנ   לפ

ג   וקומת   קרקע   קומת ,  קומות   בשלוש   חדשות   ד " יח   15  תוספת .  ד " יח   16  קיים .  38/ א " תמ    ג

י   גידור   , קרקעי   תת   חניה   מתקן ,  דים " וממ   מרפסות   ותוספת   שיפוץ .  חלקית   . זמנ

 הבקשה אושרה כולל הקלות: 

בי/ נ  - תכנית  מכוח  בניה  זכויות  ל   המקנה   538יצול  משטח    50%תוספת  חלקה  הקלה 

 קומה עפ"י תכנית מאושרת. 

מזרחי   קדמי   בניין   בקו   הקלה  - ן   קו   שיתקבל   באופן   דרום  2  בניי 5  במקום   00. '  מ   00.

 . המבנה   חיזוק   לצורך   המותרים 

מזרחי    קדמי   בניין   בקו   הקלה  - ן   קו   שיתקבל   באופן דרום  0  בניי 5  במקום   00. '  מ   00.

 . דים " ממ   בנית   לצורך   המותרים 

ין   בקו   הקלה  - מזרחי    צידי   בני יין   קו   שיתקבל   באופן צפון  3- ל '  מ   2.00- מ   בנ '   מ 00.

 . מרפסות   והבלטת   המבנה   חיזוק   לצורך   המותרים 

ן   בקו   הקלה  - ין   קו   שיתקבל   באופן צפון מערבי    האחורי    בניי 0  בני 4  במקום   00. '  מ   00.

 . דים " ממ   בנית   לצורך   המותרים 

ן   בקו   הקלה  - יי מערבי    האחורי    בנ 0- מ   שיתקבל   באופן צפון  '  מ   4.00  במקום '  מ   00.

 . מבנה   חיזוק   לצורך   המותרים 

 . גג   לקומה   קרקע   מקומת   580/ מק / בי   תכנית   מכוח   זכויות   ניוד  -

  12.5%  של   בשיעור (  9)2  מתכנית   ניכרת   סטייה   תקנות   לפי (  שבס )  ד " יח   לתוספת   בקשה  -

 . ראשית   בתכנית   שאושר   כפי   ד " יח   16  במקום   ד " יח   18  שיתקבל   כך 

יוד   בקשה  -  . 8  לקומה   קרקע   מקומת   ד " יח   2  לנ

 . מגרש   גבול   במסגרת   קרקעי   תת   חניה   למתקן   הקלה  -

 . המותרים '  מ   3.00  במקום '  מ   3.10  גובה   שיתקבל   באופן   קומה   בגובה   הקלה  -

2- ל '  מ   2.70  שיתקבל   כך   הפרגולה   בגובה   הקלה  -  . המותרים    40.

 . הבניה   לשטח   6%  תוספת  -
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היתר   : )אין מחלוקת(   להלן שטחי הבניה המבוקשים בהתאם לתכנית 

 

 

mailto:Omar0320@gmail.com


 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 11 16955, יפיע  1136דור אלון(, ת.ד. , )מול תחנת דלק 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 תמצית מהות ההשבחה   .11

חיזוק ותוספות  במסגרת הבקשה להיתר    שמאי הצדדים העריכו את ההשבחה שנוצרה לנכס הנדון 

בפרויקט   הקלות  כולל  קיים  ההשבחה   . 38תמ"א/ לבניין  תמצית  שהוצגה  ,  לחלקה   להלן  כפי 

 שומות הצדדים: ב 

ההשבחה בשומת   מועד קובע  מהות ההשבחה 
   המשיבה

ההשבחה בשומת  
   המבקשת

  538תכניות בי/ 
+    580+ בי/ 

 הקלות  
2021/1107/2  1,884,109  ₪ 572,615     ₪ 

 עקרונות, גורמים ושיקולים בהערכה   .12

 בבואי להעריך את ההשבחה בנכס הנדון, התחשבתי בין היתר, בגורמים ובשיקולים הבאים: 

להשבחה   . א  מתייחסת  זו  מס'  החלטה  בניה  להיתר  בקשה  עקב  הנדונה  החלקה  על  החלה 

ותוספות בניה    20191863  . 38/ תמ"א פרויקט  ב הקלות    ל כול לחיזוק 

ני הסביבה, רמת הפיתוח.  . ב   הובאו בחשבון הנתונים הפיזיים של הנכס, אפיו

 המועד הקובע להערכת ההשבחה בהתאם למפורט בהחלטה.  . ג 

(.   -   יעוד וזכויות הנכס  . ד  ני )ראה מצב תכנו ן עיר מאושרות   עפ"י תכניות בני

 היתר. ה הובאו בחשבון השטחים עפ"י תכנית   . ה 

תשכ"ה  . ו  והבניה,  התכנון  לחוק  השלישית  התוספת  שווים  1965- עפ"י  "עלית  הינה  ההשבחה   ,

ן עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג".    של מקרקעי

הנדרשות  . ז  ההתאמות  ביצוע  תוך  מקרקעין  נכסי  מחירי  בחשבון  בשומות  ע ו   הובאו  י  שוו רכי 

 . הצדדים 

)מצב משפטי של הזכויות   . ח  י  והקנינ ני  . תיאור הנכס והסביבה והמפורט בפרק התכנו  בנכס(

 עקרונות שמאים, הוראות החוק והפסיקה לקביעת ההשבחה.  . ט 

  

 
 . 07/01/2021בשומת המשיבה נרשם כפי הנראה בטעות סופר תאריך  2
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 מדות וטעוני הצדדים בשומות והתגובות ע .13

 : בשומת המשיבה השבחה   .13.1

  החייבים בהיטל השבחה  -כימות מרכיבי השבחה שנבחנו בשומה 

         

 (  7התמ"א העליונה ) להגדלת ) הכפלת  ( קומת  538תוספת זכויות בניה חדשות מכח תכנית חדשה בי/
         

 הפרשים מצב קודם  מצב חדש   מרכיב בחישוב

 מ''ר  0.00 מ''ר 352.92 מ''ר 352.92 ( 6שטח ברוטו של ק' עליונה מלאה של תמ"א ) קומה 

 מ''ר 177.03 מ"ר 176.46 מ''ר 353.49 ( 7שטח מותר ברוטו בחצי קומה עליונה של התמ"א ) ק' 

 מ''ר 9.55- מ''ר 15.73- מ''ר 25.28- 7הפחתת שטח חדר מדרגות )+מעקה מרפ.(בקומה 

 מ''ר 167.48 מ"ר 160.73 מ''ר 328.21 7סך שטח דירתי )  עיקרי + ממ"ד ( בקומה 

7הפחתת שטח ממ"דים בקומה   מ''ר 24.00- מ''ר 24.00- מ''ר 48.00- 

 מ''ר 143.48 מ"ר 136.73 מ''ר 280.21  7סך שטח עיקרי בקומה 
         

        : מסקנה

 מ''ר 143.48 ( בסך של 7הגדילה את השטח העיקרי בקומת התמ"א העליונה  )  538תב"ע בי/
         

 + הקלה לתוספת קומה 580( מכח תב"ע בי/ 8חישוב כמות זכויות הבניה שנוידה לקומה החדשה  העליונה ) 

 מ''ר 402.38 ) עיקרי (  8+  7סך זכויות בניה מאושרות בבקשה להיתר שבנדון בקומות  א(

 מ''ר  136.73- ( 38במצב קודם ) עפ"י תמ"א  7הפחתת שטח עיקרי מותר בקומה  ב(

 מ''ר 265.65  580+ בי/ 538זכויות בניה שאושרו מכח תכניות בי/סך  ג(

 מ''ר  143.48-   538הפחתת שטח עיקרי מאושר מכח תכנית בי/ ד(

 מ''ר 122.17 + הקלה לתוס' קומה 580( מכח תכנית בי/  8סך ז"ב שנוידו מק' עמודים לקומה חדשה )  ה(

         

 מ''ר 265.65 ( 580+ בי/  538עיקרי החייב בהיטל השבחה ) בגין תב"ע בי/ סך שטח ז"ב

         

  8+  7סיכום מקור התפלגות הזכויות המאושרות במצב חדש בקומות 

         

     סה"כ 580בי/ 538בי/ 38/תמ"א קומה

7 136.73 143.48   280.21     

8 0 0.00 122.17 122.17     

     402.38 122.17 143.48 136.73 סה"כ

  
       

   הקלה בקו בנין  להקמת מתקן חניה אוטומטי בגבול מגרש 

  בתחום החלקה חניות סה"כ,  15בשטח הקלה זו מתוכנן מתקן חניה תת"ק רובוטי , המכיל 
 261החלקה הגובלת 
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ושיקולים ל   מרכיבי ההשבחה החייבים בהיטל השבחה: גורמים 

  :538ההשבחה בגין תב"ע בי/ 

המותרות   הבניה  מזכויות  מחצית  של  תוספת  ע"י  במגרש  הבניה  זכויות  את  הגדילה  התכנית 

תמ"א  עפ"י  בקומה    .בקומה  נוספו  התכנית  מכח  להיתר  בניה  כ ז   7בבקשה  בשטח  ויות  חדשות 

 . מ"ר עיקרי   143.48

  :580ההשבחה בגין תב"ע בי/ 

בשילוב   .1 זו  מהקלה  קומה כתוצאה  לתוספת  מק -   ההקלה  בניה  זכויות  ייד  לנ ומת  התאפשר 

חדשה   לקומה  מפולשת  עפ"י    122.17נוידו  ,  8עמודים  שהותרו  עיקרי  בניה  זכויות  מ"ר 

בלבד   38/ תמ"א  עמודים  מס'  ,  בקומת  חדשה  מגורים  קומת  הקומה    8אל  להיות  שהפכה 

 .  העליונה בבנין 

מעבר  ,  עמודים   ומת במצב קודם לא קיימת אפשרות לניצול זכויות בניה עיקריות למגורים בק  .2

עבו   28מ"ר +    48.92  למנוצל בבקשה להיתר שבנדון    40יח"ד נוספת בשטח של    1  ר מ"ר עיקרי 

 מ"ר עיקרי סה"כ.   76.92מ"ר, כלומר  

אינם אפשריים לניצול    - מ"ר עיקרי    94.17בסך    - יתרת הזכויות שנוידו מק' קרקע במצב חדש  

חניות, חניות אופניים   6+    דירות   2וקומת העמודים בתפוסה מלאה של :  מאחר  ם,  במצב קוד 

ן  גינו רצועות  מעברים,  כניסה,  לובי  טכניים,  שטחים  לחניה,  מעברים  עפ"י  - ואופנועים, 

וי במצב קודם של  יכך,  לפ : המנוצל בפועל בבקשה להיתר שבנדון. בהתאם לכך  מ"ר    94.17השו

   .הינו אפס   - עמודים  ה   ומת תאורטית בק עיקרי המותרים  

י    580ניוד זכויות בניה הללו שהתאפשר מכח תב"ע בי/ לפיכך,   + הקלה לתוספת קומה יצר שוו

 . ""יש מאין 

 : ההקלה לתוספת קומה 

גג בקומה חדשה    רה יצ   ."ר מ   152.32, בשטח של  8תוספת זכויות בניה למרפסות 

 הקלה להקמת מתקן חניה רובוטי תת"ק 

ויו ההקלה הגדילה את היצע כמות    .החניות בנכס וע"י כך השביחה את שו

     סך כמות חניות נדרשת: 

 8  עבור חניות קיימות בהיתר בניה ישן 

 3 יח"ד נוספות מכח תב"ע  3עבור חניות נדרשות בגין 

 1       -חנית נכה 

 12      סה"כ נדרשות 

 6   סך כמות חניות מוצעת רגילה

 6  חניהבמתקני  -סך כמות חניות מוצעת 

 12  מכל הסוגים -סך כמות חניות מוצעת 

 0    כמות חניות עודפת מוצעת 

 0  קרן חניה בפתרוןכמות חניות שתוסדר 
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י:  י שוו  נתונ

מכר   ב בעסקאות  מגרשים  ב של  ים  בת  למגורים עיר  בין    יעוד   , מ"ר  2015-2020השנים  ג' וי  שו  ,

 ₪.   6,928זכויות בניה משוקלל  

מגורים  בדירות  עסקאות  נתוני  השנים  ב   הוצגו  ב 2021  -   2022ין  אילן  ברחוב  דומה  פרויקט  ,  בר 

וי מ"ר    מושא השומה, ממיקום  מ'    135- , כ 33-37  ₪.   23,640  בנוי בממוצע כולל מע"מ לפיהם שו

לפיהם    , 12-16הנביאים  , בפרויקט דומה ברחוב  2021הוצגו נתוני עסקאות בדירות מגורים בשנת  

וי בממוצע כולל מע"מ    ₪.   22,746שווי מ"ר בנ

בבניין הובא בחשבון שווי מ"ר מבונה   6  בקומה ראשונה  ,750   .₪ 

בעיר בת ים:   הוצגו נתוני שוק של חניות בנויות עבור מגורים 

גו"ח  65  ם בפרויקט ברחוב הנביאי מחיר חניה במתקן מכפיל   ₪    105,300מחיר חניה  ,  7120/130, 

 . ₪23.02.2017 ללא מע"מ( למועד    90,000)

ותעסוקה   מגורים  מעורב  בפרויקט  במרתף  שניה  חניה  מע"מ,    110,000מחיר  כולל   ₪94,017    ₪

גו"ח    37ללא מע"מ, ברחוב ניסנבוים    . 7129/134)אזור התעשייה(, 

במרתף  ה  שניה  לחניה  מכר  עסקאות  ותעסוקה, וצגו  מגורים  מעורב    , 7121/53-54גו"ח    בפרויקט 

 ₪.   97,000לפיהם מחיר חניה  

 ₪.   80,742תעריף קרן חניה עירונית בממוצע  

 : מסקנה 

₪ לחניה    80,742העובדה שהיזמים הבונים בעיר מוכנים לשלם עלות ממוצעת של קרן חניה בסך  

הבניה  במגרשי  פיזית  חניה  בתמורה  לקבל  מבלי  - וזאת  י    פיז חניה  ן  פיתרו כל  ששווי  מוכיחה 

 ₪.   80,742  - מ חייב להיות גבוה בהרבה    - בתחום מגרש הפרויקט  

י חניה תת"ק עצמאית ראשונה עפ"י מחירי מכירה:   אומדן שוו

 ₪   100,000 : כולל מע"מ   - מחיר מכירה ממוצע לחניה תת"ק עצמאית שניה  

 50%  : הפחתת מחיר חניה שניה ביחס למחיר חניה ראשונה 

י חניה ראשונה תת"ק עצמאית    ₪   200,000   : כולל מע"מ   - שוו

י חניה ראשונה תת"ק עצמאית  ש   ₪   170,940   : ללא מע"מ   - וו

י חניה ראשונה תת"ק עצמאית   וללא    - שוו  ₪    155,000 : 10%יזמות  ללא מע"מ 
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ב   מצבי התכנון:   2- שווי פיתרון חניה 
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 הקלות: +    580/ בי +    538/ בי   ע " תב   בגין  תחשיב השבחה 

 מצב קודם 

 
 מצב חדש: 

 
צב חדש:  י מ ו 16,953  שו ,1 62    ₪ 

צב קודם:  י מ ו 15,069 שו ,0 53    ₪ 

 ₪    1,884,109   השבחה: 
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 השבחה בשומת המבקשת:  .13.2

 : ים וד שטח ני ו טחים  ת ש  תוספ

מ״א  - ת ות  להורא 3/ בהתאם  ותרה   , 8 כויות    ה ז פת  ת  תוס ו באמצע נה  במב ימות  הקי ת  ומו בק

ולשת  מפ קומה  ל  ש וי  יל ומ ת ו   סגירה  ו יימ הק ר  ו הדי ת  יחידו הרחבת  לצורך  ות  קומ   הרחבת 

ר .  במבנה  הדיו יחידות  הרחבת  ם    לצורך  קיי במבנה  ת  ו ימ שטח   הותרה הקי של  ספת  ל    תו ש

ם   25עד   יי פלס הק במ  .   מ"ר לדירה 

ח   - )שט וצע  טח מ ״כ ש ות. סה יימ ות הק וא השטחים להרחבת הקומ צלו מל ן לא נו דו במבנה הנ

להרחבת   קש  המבו ממדים(  ו ות    16עיקרי  הקיימ 25הדירות  ר    1.09 מות ת  וספ ת מ״ר, שטח 

הדירות  ״ר    25  : להרחבת  ת     x  16    =400מ מורחב סית  יפו ט ומה  ק שטח  תרת  י ״ר.  מ

ל,   יצו נ ו  ד א יו לנ ת(  אורטי 14)תי  מ״ר.   8.91

מ״א   - ת תכנית ת 3בהתאם להוראו 1, ס׳  8 1.1 ס    - ב׳     2. ושב על בסי ספת יח ומה הנו טח הק ש

ושר.  שיא י  כפ ון אחר  ג ן מי פתרו ירה או  ד ״ד לכל  כולל ממ ספת   הקומה המורחבת. התו

ת בי   - כני ו 53בהתאם לת טח    -   8 תא ש ן ,   3בהתייחס ל נ יה הי יות הבנ וספת    זכו ת  לת קומה אח

ת   50%בשטח   "י  עפ ומה  ק רות ו משטח  אוש מ ות  ה ,  כני במבנ יח"ד  ת  הוספ של  ,  לשם  בהיקף 

סית המאוש  יפו ומה הט ן   ר עד חצי משטח הק י י נ  .  לב

בי/מק   - ת  כני ו לת :   -   580בהתאם  ים יימ ק מבנים  חיזוק  ל  ש טים  ויק יות    בפר זכו ד  יו נ ותר  י

"א   י תמ ות עפ" קומ "י ת   38בניה בין ה ד ו ועפ ו י יות מאושרות. במקרה של נ ת    כנ מ ות מקו זכוי

"א   פ"י תמ 3העמודים ע תנות  8 י הנ ת  ויו הזכ יחושבו  כ ,  ד  יו 5  - לנ ומה.   משטח   0%  הק

של   - יקרי  ע שטח  ויד  נ בניה,  יתר  לה הבקשה  ת  כני ו לת 1בהתאם  22 מות    17. הקו ין  ב מ״ר, 

מה   לקו ות  ע. 8השונ מת הקרק מקו טחים  וד ש ני עות  היתר, באמצ ן  בי  , 

 

ת הקרקע  - קומ יוד שטחים מ נ ת   : אפשרו

ות   ומ ד בין הק י י תן לנ תן  מ בנוסף לשטחים שני ות, הונח כי ני ושר ת מא כניו ו י ת ל פ ״א וע מ ת

גם   ד  י י ם    50%לנ רי מגו ת  דירו ן  לתכנ יה  ה ן  נית הקודם  צב  במ כי  ו עמודים  ה ת  קומ משטח 

ל   ש לל  כו עיקרי  14בשטח  ות    5.03 בדריש בהתחשב  זאת  ודה.  צמ גינה  ו ות,  הפח לכל  מ״ר, 

רות   י ש טחים  נדרשים ש לא  העובדה ש ר  לאו כן  ו ׳  ו כ ו נים  אופ ל ניה  ח פה,  אש פתרון  ליצירת 

)עד   יקרי  הע השטח  תרת  י החניה.  ן  5לממתק 0 ש    % ימו לש תרה  נו דים(  מו הע ומת  ק משטח 

ן   ת, פתרו לש ומה מפו בי, ק )הרחבת לו ן  י י רי הבנ ת דיי רי לרווח בו פנים  הצי יה לאו אשפה, חנ

 . ) ׳ כו  ו
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ל  בועז  מפנה  ברזילי  המכריע  מאי  הש 7בגו"ח  החלטת  15 גבעתי  ,  4/195 2רח׳  ם   5 י ,  בת 

ן   י י ע לענ מת הקרק בקו במצב הקודם  יות  הזכו של  ל  יצו הנ לת   . יכו

אמה  :   מקדמי הת ן בחשבו  שהובאו 

ומה   ק ת  וספ ת 2מקדם  .5%   , א' ה  קומ מ החל  מה  מרפסת    לקו י מקדם  עיקר 0  בשטח  קדם  5. מ  ,

ג   ג 0מרפסת  מודה  3. 0. חצר צ .2 5 . 

י   ו נ בי ו / ן ו נ תכ מה  מקדם  0  -   8לקו רך    92. בצו דו  בהתחשב  רות  די קלה,  ה ר  ואישו בפרסום 

 . גבלת( גישות מו נ )עם  יות   מפלס

 : י ו שו י  נ  נתו

ו   - ים  הוצג ן השנ אות בדירות מגורים בי ני עסק 202נתו 1-202 י לאחר  2 ו וי מ"ר בנ פיהם שו , ל

וצע   בממ ומה  לגובה ק 20התאמות  ,40 0   .₪ 

בקומה   י  בסיס נה  מבו מ"ר  י  ו וץ    1שו החיל 5בגישת  ,50 "מ    0 )מע  ₪1 א/ 7% תמ" ת  יזמו  ,3 8  

יה  20% בנ ות  9, על ,0 00   . )₪ 

ם   - ני הש בין  קובע  עד  למו ים,  מכריע אים  שמ ות  בהחלט וי  שו י  נ תו נ ו  2הוצג 020-2 ב 022 ר  ,  עי

בגבולות   נה  מ"ר מבו וי  שו לפיהם  ים,  6בת  ,00 0     ₪ -  5 ,6 50   .₪ 

ים,   מכריע אים  שמ חלטות  וה הנכס  יקום  מ ואה,  ההשו ני  נתו על  ן  בהתבסס  בחשבו ובא  י    ה ו שו

מה   בקו  , סי בסי מבונה,  5,50בסך    1מ״ר קרקע  ו    0 וספ מה התו כל קו ן  בגי ו ״ר,  ₪2/מ .5%  . 

 חניה: 

ב  - אים  פרויקט  החניה  הנבי ט  פרויק עם  תף  ה  ,  21במשו החני ן  מאז טבלת  "י  ו   עפ נדרש

בהיתר   )  22ואושרו  יות   =    11חנ ן  י י בנ +    8לכל  ות  תב"ע   3קיימ י  ר  ,  לפ ו פט ן  רות  ל נית י ד

3תמ"א/  8 . 

-   ) בהיתר ימות  קי ות  )חני ן  יש יתר  מה רשת  נד חניה  כמות  ן  בחשבו נלקחה   : הקודם                       - במצב 

ה    8 חני שטחי  גרעו  נ לא  זה  במצב  חניה״.  ״קרן  דרך  ל  ע ן  פתרו נדרש  א  ל זה  במצב  ות,  חני

בבסיסי   ת  יו חנ קם  למ ן  נית יה,  החנ תקני  למ ות  שיר ושטחי  ניה  ח י  קנ מת הקמת  לצורך 

 ממ״ד. 

ו   - נ כנ ו מת הכניסה ו   6במצב החדש: ת ת בקו איו יות עצמ טי   5  - חנ בו ן רו ת במתק יו , נדרשה  חנ

ב נ חנית   הרו קן  ומה במת ו מק ז ו וספת  נ  . י וט כים 

ה.  - י חנ קרן  ום  נדרש תשל לא  ו ״א  מ יח״ד ת ות  לחני ר  פטו ים  עדה קי הוו  בהחלטת 

-  : ים בת  ר  בעי ים  מאים מכריע ות ש מפנה להחלט ת:  וטי רוב חניה   עלות הקמת 

בגו"ח   י  ברזיל ז  בוע ע  אי המכרי /7154בהחלטת השמ ן  195 חניה במתק ת  עלו  ,13 5,00 0   .₪ 

ר בגו"ח   או אית המכריעה רמה מ 715בהחלטת השמ 4/17 ן  7 יה במתק ות חנ 142, על ,0 00   .₪ 

"ח   בגו בריל  ד  דו ע  אי המכרי 7בהחלטת השמ 13 חניה במתקן  0/287 לות  13, ע 5,000   .₪ 

הקמת   לות  ע ושבה  ח עים,  המכרי השמאים  טות  והחל י  בוט הרו קן  המת י  נ י אפי למ בהתאם 

בסך   ן  דו הנ בנכס  ית  רובוט 13חניה  ה.    5,000 ני  ₪ לח
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ים:  - בת  ר  בעי ים  ים מכריע ות שמא נה להחלט יה: מפ חנ י  ו  שו

בגו"ח   י  ברזיל ז  בוע ע  אי המכרי /7154בהחלטת השמ ניה  195 ח י  ו שו ית  ,  צמא 1ע 20 ,00 0   .₪ 

ח   בגו" ר  ו מא רמה  המכריעה  מאית  הש 715בהחלטת  4/17 ת  7 ילי ע יה  חנ י  ו ו ש  ,126 ,5 00    ,₪

י  ו תקן    ושו 10חניה במ 7,000   .₪ 

ן   בחשבו בסך  הובא  ית  עצמא ניה  ח י  ו 12שו ר   5,000 יעו בש ת  וטי רוב ניה  ח י  ו ושו  ₪85%  ,

גל   במעו 10  - סה״כ  5,000   .₪ 

ת   עלו ב  ל תחשי ודפת  ניה  ע : ח ויקט  בפר

 
 

 תחשיב השבחה: 

 :  מצב קודם
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 מצב חדש: 

 

צב חדש:  י מ ו 14,018  שו ,3 37    ₪ 

צב קודם:  י מ ו 13,445 שו ,7 23    ₪ 

 ₪    572,615   השבחה: 

 תגובת שמאי המשיבה לטענות שמאי המבקשת:  .13.3

ת  המבקש מת  לשו ורטת  מפ תגובה  י  נ ו י לע ר  העבי יבה  המש י  ן    שמא אליה ת  נקודו ה ז  כו רי להלן 
י   ו: התייחס שמא בתגובת  המשיבה 

1.  : י ו שו י  נ  נתו

ל   ע מבוסס  מה" ה מקדם הקו ומה  ל   2.5%בשומת המבקש " מכירה    - ק י ה ו ביחס לשו פעל  הו

ת  הדירו ל  ש ר  ר     .הגמו הגמו י  ו השו ך  תו מ קרקע  מרכיב  י  ו שו שמשקל  משום  ת,  בטעו מדובר 

מ  מע" כ   ללא  ו  נ י 3  - ה א  7.5% לל המבקשת,  בשומת  ת  טעו ה ן  בתיקו ה  מבונ מ"ר  י  ו שו  .

  , י ו ו בערכי הש ים אחרים  וי נ ומה  שי בק לל  ר מבונה משוק " י מ ו 6  -   1מביא לשו ,2 00   .₪ 

ו   נ י ה ן  בחשבו להביא  יש  ש מות  היז ר  ו ות. 18%שיע ת מכריע ומו לש  , מפנה 

הח  ת  בגיש יתוח  בנ ן  בחשבו א  שיש להבי הבניה  ץ  י עלות  8לו ,0 00   .₪ 

אות   על   בהתבסס  אה   עסק ו   ההשוו צג ום ,  המבקש   י " ע   שהו יש ר   וי עו זמי   רווח   שי י   י   נורמל

ת  ויו ה   ועל נות   בני כו תקבל ,  נ י -מ ו ו כויות   ר " מ   1  - ל   ש ה   ז ני קלל   ב 7  -   1  בקומה   משו ,3 00   .₪ 

קט  נה בפרוי "ר מבו וי מ ו יתוח ש ם    הוצג נ ב הנביאי וי מ"ר  27ברחו פיהם שו ע  , ל צ וי בממו בנ

ה    20,938 נ מ"ר מבו וי  שו נה  ₪,  ן   1בקומה  מבו דו הנ נכס  ות    , ב "ר   8,050בגבול  .₪/מ

י   וא שמא יותר להשו ומה המכרעת הרלבנטית ב ת הש ט  ה,  המבקש מסתיר א ק ערכה לפרוי שנ

12במרחק  דומה   ן   5 דו נ יה , ת מ' מהנכס ה פת בנ תוס וק ו ים  ,  מ"א חיז 12+1רח' הנביא 4+1 6  

י ל  ו , נקבע שו לל בקומה    1  - בשומה מכרעת זו ות בניה משוק ל    1מ"ר זכוי  . ₪   6,200בסך ש

ת   ספו נו ות  ות מכריע ומ ת ש ימו קי כי  "ר מבונה  מדגיש  י מ ו שו 6  - בהם  ,20 0   .₪ 

י   ו ו ה לזמן ש , בהתאמ ת שהוצגו מות המכריעו מבונה  מ בהתייחס לשו  ₪.   6,000"ר 
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ן  .2 י לה   לענ תקן   הק  : ק " תת   חניה   למ

קודם.   במצב  יה  לחנ המבקשת  י  שמא של  ני  ו הרעי ן  לפתרו ת  התייחסו י  הוצגה  שמא ענת  לט

ך    2המשיבה   תו מ ת  יו המבקש    8חנ ל  ש ני  ו הרעי בתשריט  ת  צעו המו יות  ת    - חנ ו אפשרי נן  אי

ן  ו רק  ,  לתכנ תרו  נו ן   6ולכן  ו תכנ ת ל יות אפשריו יתר ,  חנ בבקשה לה כנן  ו כמת נן   . שהי

כי   ן  י וצג  מצי מ ה קודם  במצב  יה  חנ ן  מאז ב  ההשבחה  תחשי ת  ק בשומ יי מדו נו  מאחר  ,  אי

לל   כו ו  נ אי הוא  קודם   1ובטעות  במצב  גם  ת  הנדרש נכה  ת  חדש ,  חני במצב  רק  א  ג  ול הוצ  .

ב  ניה  ות הח פתרונ י  ו שו ב  ו   2  - תחשי עות ן מצבי התכנ ון הט תיק לל  הכו  , . 

ת ה  המבקש מת  בשו לחניה  י  ו ו הש ערכי  ל יחסות  התי ך  וצגה  בס ניה  ח י  ו שו את  מקבל  נו  אי  ,

105של   ,0 בסך    00 תקן הפסד  חניה במ ל  לכ כי  ולה  ע ו  מנ ר, מ י נו סב אי ₪3, ש 0,000   .₪ 

 : פתרון החניה ן  י י נ לע  סיכום 

קודם  במצב  ון  אפשריות לתכנ ות ה ולא  6  כמות החני נת    8,  אי המבקש. כטע  שמ

במצב קודם   ון  נ ת לתכ הנדרש ות  ן  9כמות החני י בג חניה  נדרש תשלום קרן  ולכן  י   3,  ת,  חנ ו

פס   ן א בגי יות ולא  .   חנ טען שנ  כפי 

י   מ יז וח  רו א  ולל ע"מ,  לא מ ת ל רגילו ת  יו חנ י  ו 16שו ה   2,000 י א  ,  ₪/חנ 1ול 25 ,00 ה   0 ני  . ₪/ח

ע"מ ש  לא מ ן ל ת במתק יו חנ י  ו י   , ו יזמ רווח  א  13  ולל א    7,700 ול יה,  ₪1/חנ 05 ,00 ה   0 ני  . ₪/ח

י ש  י כלכלי כמו לכל חנ ו ו ום שיש לה ש יה רגילה, מש י חנ ו ו כשו נ נית נכה הי י ח ו בהתאם  ה.  ו

נה  לכך,   פס  הטע נו א ת הנכה במצב חדש הי י חני ו ו נה. ובכל מקרה כי ש כו נה נ ה    אי ט י שי לפ

קודם   במצב  גם   , ס   - זו נו אפ הי הנכה  ית  חנ י  ו ו  . ש

ן   כו ב הנ כי    – התחשי ה  מבחא לכך  ני תרון הח י פי ו ו חניה במצב חדש גדול מש תרון ה י פי ו ו ש

של  בסך  19  במצב קודם  9,500   .₪ 

כי   לה מדגיש  הק במסגרת  זאת  ו זם,  הי בקשת  י  עפ" אושר  החניה  תקן  ב . מ י י ו ח לא    היזם 

לכך בנות  ל  אם  ו. בהת ת של בלעדי זמה  יו היא  ו  יית בנ ו ניה,  ח תקן  ר  : מ יה סבו ה ככל שהיזם 

וי המגרש   ית משו יה מפח ן חנ ורך הקמתו   - כי מתק לה לצ א לבקש הק וא יכל של כ   ה בי לתו  ו ו

ת המתקן  יי ות מבנ נע "י הימ זאת ע , ו ו עות עכשי ת    - לתקן הט ולו הגש יים לביט ו נ  . תכנית שי

עוט  מי ווים  המה אחרים  ים  יקט בפרו בוצע  ש י  כפ  , יה" חנ "קרן  של  י  ליפ תח ן  יתרו פ ום    ייש

זה,  ן  י י ן    בענ המתק הקמת  ת  א זם  י לא  א כן  עשה  לא  שהיזם  ר    - העובדה  ב מדו כי  יחה  מוכ

משביח  ן  במרכיב  י מצי "א ב ש .  תמ י  יקט פרו ל  ש להיתר  בקשה  כל  ה  38/ כמעט  וכ בת ללת  כו  ,

חניה  י  נ להקמת מתק תי - הקלות  מעו ופן מש ובא יח  בגורם משב ר  י מדוב כ  . מוכיחה 

  , כן ת כמו  ו הקל בגין  השבחה  בהיטל  יבות  מחי ת  עו המכרי ות  ומ הש שמרבית  ובדה    הע

טיים ל  רובו ו ים  רגיל יה  חנ י  נ וכ מתק בגורם משביח , מ מדובר  כי   . יחה 

בסך של   אי המבקשת להפחתה  ענת שמ ת ט לקבל א ן  5אי 35 ,0 ב    00 בגין מרכי ₪ מההשבחה 

ן.  דו הנ  החניה במקרה 
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ו  .3 ם,  ות שטחי זכוי ד  יו ן   נ ו  : במצבי התכנ

ת ל  - י    טענ מבקש שמא י ב   כי   ת ה ו ו ן   להביא   יש   קודם   מצב   ש יות   בחשבו י   זכו ת   בלת צלו   מנו

מ   י " עפ   המותרות  3א/ " ת רות   להרחבת   8 ות   הדי יימ תכמות   הק 148  - ב   המס .9  . ר " מ   1

תר   להי הבקשה  ינה עובדתית,  הבסיס   א ת  ומו מק יות  זכו ד  ו י לנ ה  הקל ללת    4-1  כו

אחרות  ות  /   לקומ בי תכנית  מכח  יה  בנ יות  זכו ד  יו לנ לה  הק 5אלא  ע    80 קרק קומת  מ

 .  8  לקומה חדשה 

לכך  בק -    בהתאם  קודם  במצב  ל  ניצו ל האפשריות  ת  יו הזכו הן  נות,  דו הנ יות  מת הזכו   ו

בסיס  בלבד,  קרקע   ה ת  ומו בק ות  עודפ ות  זכוי ילו  -1וא בבקשה    4 דן  י י נ ל אושר  לא  כלל 

ורך אומדן ההשבחה  תר.  להי  ת לצ ימו ן קי נ הן אי ר ש צב חדש, וברו ימות במ לכן הן לא קי

במצב קודם   . גם 

ת ועדת ערר ת"א מפנה ל  878/ החלט 0-10-1 בו    9 ו נ ' רי "ב הרצליה נ עדה המקומית לתו הו

653גו"ח    , בע"מ  6/84 ייבת 9 ח כי  קבע  נ יות   , שם  לימה   לה ן   ה י   בי ן   הרישו ר.    לבי טו  הפ

ובבקשה   תר  אחר  דונה  להי חדש  הנ מצב  קפת  ת  ל מש ו זכוי דפי  ו ע ות  הזכוי בסל  ו  נכלל א 

יס  ות הבס בקומ ד   -   בניה  קו במצב  גם  לו  הל הבניה  יות  זכו דפי  ו ע ת  ול א יתן לכל נ א   ם. ל

ן בהם   ד דדו י המכריע דו עות של השמא מות מכרי ים זהים שבהם  מפנה לשו נו תרחיש דו נ

יס  הבס ות  קומ מ ות  זכוי ד  יו לנ הקלה  אושרה  דן    לא  י י נ ל ושר  א שלא  ות  זכוי כי  קבע  ונ

ודם   - במצב חדש   במצב ק קיים  ות ה הזכוי ת חלק מסל  מהוו נן   . אי

 :  סיכום

מות   הקיי הקומות  הרחבת  ל "א  התמ יות  זכו של  צלת  מנו הבלתי  אושרה    - היתרה  לא 

להיתר  ו בבקשה  חדש ,  במצב  ושר  המא ת  הזכויו ל  ס מ חלק  וה  מהו נה  אי א  לכן  ,  הי ו

במצב קודם  מותר  יות ה הזכו ווה חלק מסל  נה מה היא אי לכך .  בהכרח  היתרה    בהתאם 

בסך   "ל  הנ ת  נוצל 1הבלתי מ 48 .9 ודם   -   מ"ר   1 במצב ק ת  קיימ נה   . אי

ת המבקש ל  - רי של    בבקשה להיתר   ת טענ יק יד שטח ע 12נו ת    2.17 נו ת השו ן הקומו מ"ר בי

ע 8לקומה   ומת הקרק טחים מק וד ש ני עות  יתר באמצ ה ן  בי  ,  . 

בסך   יקרי  ע שטח  ויד  נ 122אכן  .1 7   / בי תכנית  מכח  "ר  מה    580מ קו וספת  לת וההקלה 

או  ,  8קומה    -   חדשה  ו יקרי זה במל ולם , שטח ע ולא גם    - וא ת הקרקע בלבד,  יד מקומ נו

כ  מות  ,  מיתר הקו ן ס'  נטע ות מ : הקל יה  ן   9+    7ולרא דו שבנ הועדה  בהחלטת  אושרו   . ש

ן בנוסף,   דו שבנ להיתר  הבקשה  ת  י בתכנ ות  יימ הק מות  הקו יט  תשר י  פ" ה  : ע ו מתו ו  קו

מות  ה  קיי מ"א   - קומות ה ים של ת קטנ ין המו י הבנ ו קו ן ל י לוט ד כמעט לח ו 3/ צמ ן  ,  8 ופ בא

תר  בבקשה להי כנן  ו עבר למת ות מ יימ ת הק ומו ב את הק להרחי תן  ני  . שלא 

כך,   מות לפי יי הק הקומות  להרחבת  ת  ל נוצ מ תי  הבל יות  הזכו ויתרת  אחר  ה    -   מ ינ א

"א  ים של תמ טנ י הבין המוק ו ו ל בתחום ק יצו ת לנ ו במצב  ,  38/ אפשרי ות הלל י הזכוי ו שו

"א  לפי תמ פס   38/ קודם  ו א נ  . הי
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ן  - י נת   לענ אי המבקשת   טע י   שמ תן   כי   הונח "   כ ד   ני י י 5  גם   לנ טח   0% ומת   מש דים   ק ו ,  " העמ

נה/  כו נ נה  אי של    -   לבנטית ר הטענה  ד  יו הנ ות  פשר 5א הותרה   0% ודים  עמ מת  קו   משטח 

 / בי ת  מכח תכני במצב חדש,  נה  5לראשו טל השבחה 80 הי ייבת  ה    ., הח נ זאת אי אפשרות 

"א  שכן תמ ודם,  במצב ק ת  3/ קיימ ה   8 י בנ ות  זכוי של  ד  ניו ה  תיר נה מ  . אי

ענת   - ט ין  אי  לענ ח    ת המבקש שמ בשט ורים  מג ות  דיר ן  תכנ ל היה  ן  נית ודם  ק "במצב  כי 

ל   ש כולל  1עיקרי  45 .03   " גינה ו ות  הפח לכל  ת  .  מ"ר  הנח על  מבוסס  "ל  הנ ן  נטע ה השטח 

יה  אחר הפחתת    עבודה , שלפ ודים ל ומת העמ ית משטח ק ים בשטח מחצ ן מגור ן לתכנ נית

המדרגות  חדר  וכחה .  שטח  ה חייבת  זה  ג  סו מ וטענה  הוכחה,  לא  כלל  ה   הטענה  מבחינ

ים  הנ"ל למגור טח  את הש נן  יזית אפשר לתכ ופ ית  רישוי ית,  ונ  . תכנ

ומה  - ש על  אי   של   מכרעת   הסתמכות  י '  לרח   ברזילי   בועז   השמ 2  גבעת ומה    בת   5 בש ים. 

ר ב   המכרעת  זנ י די  ,  5רח' קלו ג מאי הנ תמך הש ליה הס ו ע י המכריע חזר בו מעמדת השמא

ר   זנ י לו ן ,  5בתיק ק דו שבנ יק  בת מבקשת  י ה גם שמא מך  עליה מסת  . וש

ע   את  השמאי המכרי ני  ופן פרט בא ן  יש לבחו בק'  קבע ש ות  הזכוי של  ל  יצו הנ ת  יו פשרו א

קודם  במצב  ק ,  קרק  מ דו  י ו שנ ת  הזכויו ת  מרבי כי  ע  קב לכך,  ת ובהתאם  צב    ומ במ קרקע 

ודם  ק במצב  קרקע  בק'  ל  יצו לנ אפשריות  נן   . חדש אי

ת   עו המכרי יו  ות שומ בכל  גם  יושמה  י  ברזיל ע  המכרי אי  השמ של  זו  עדכנית  עמדה 

ומה הראשונה, לרבות  ו לאחר הש 1רח' השקמה    :שבוצע רמב"ם    0 רח'   ,1 ם    5+17 שלו  ,

עליכם  2עליכם   שלום   ,4 . 

 :  סיכום

ן   ת בק יש לבחו ת של הזכויו יזי ית ופ נית, כלכל ו ות תכנ מת ישימ ן    ו נ י ות שא זכוי , ו קרקע

אפס  וי  בשו ערכות  מו ול  ניצ ל מות  נת  .  ישי מאי  טע ת    ת המבקש ש ו זכוי ול  ניצ ות  יתכנ לה

1בק' קרקע בשטח   45 ה   - מ"ר    03. הוכח א  ל ל לה.   ן ואי   כל  לקב

נות   בחינת  - נת   היתכ אפשרות   המבקש   טע ול   ל 14  של   ניצ  : קרקע   ומת בק   עיקרי   5.03

"ד   ממ י  כו בני עיקרי  ה השטח  ההגשה  מקובץ  11במדידה  ולא    7.4 14מ"ר  5.03    . "ר מ

ה בנוסף,   ו  יתה  איל חדש  י במצב  גם  מת  יי ק יא  שה הרי  ודם,  ק במצב  ימת  קי תכנות  הי

ן  ו ד תר שבנ יושמת בבקשה להי תה מ ובדה שבמצב חדש  ,  והיא הי אולם הע ק  מ ו לים ר נוצ

א    48.92 ול  , קרי עי "ר  1מ קרי   45 עי "ר  ל    -   מ ו ניצ ל ות  היתכנ ן  אי כי  כיחה  ו מ"ר    145מ

 . עיקרי 

בר.   המדו השטח  ון  נ לתכ ות  התייחס בק הוצגה  המגורים  שטח  את  להרחיב  תן  מת ני '  ו

היתר   ל בבקשה  על  בפו ן  כנ ו המת טח  לש עבר  מ י    40  - בכ קרקע  כו י בנ ו ותר,  הי ל  לכ מ"ר 

מירבית   ה פת  תוס ה ממ"ד  לפ   28שטח  קודם.  במצב  כך,  מ"ר  האפשרי  י ורים  המג שטח 

ודם  במצב ק קרקע  בק'  ן  ו 4:  לתכנ 8.92    + =    28מ"ר  "ר  76מ .9 י   2 עיקר  .מ"ר 
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ן  - י ענת   לענ י   כי   המבקש   ט ו ל   קודם   מצב   שו ה   גם   כול נ  . ר " מ   40  בשטח   גי

בץ ב  ו ק "ג  ע ממחושבת  יתר  DWF מדידה  לה הבקשה  כי   של  קבל  ה    מת נ הגי שטח  סך 

של המבקש   ת  וני בתכנית הרעי 3המסומן  לא  מ   2 ו כ   40"ר,  "ר  . מ ן  נטע

  , כן רכב כמו  י  לכל יסעה  למ ן  ו ד שבנ ההיתר  נית  בתכ מש  לש עד  מיו ן  נטע ה נה  הגי טח    ש

מ  ם   2  - היוצאים  ים  )  המגרשי אים    21הנביא הנבי  +19 . ) 

המבקש  י  ע" וצע  המ טח  בש גינה  ן  ו לתכנ ית  ונ נ תכ ות  יתכנ ה ן  י א לכך:  ,  .  בהתאם  כך פי ל

במציאות  מת  יי ינה ק גינה שא ר  ו י עב ו שו ע  יתן לקבו נ  . לא 

ת  ויו זכ ר  עבו קבע  שנ וי  השו ומדן  א ת:  ו דומ ת  לבקשו ות  המכריע ת  ומו הש בכל    כמעט 

ע ה  ות הקרק בקומ ה   בניה  הגינ ב  כו את מרכי ו בת  . מגלם 

ב  - ות  לזכוי י  ו שו קרקע  י מקדם  ת  בקומ 0נה  רות  9. כדי ת  ,  גובלו אף  ו ות  ב הקרו ות  נחות

כו  ז ו ת, חדרי אשפה , חדר ג ניו ן ח ים כגו ת. למפגע ות מכריעו ומ י בש ו נה למקדם שו . מפ ' 

ת המבקשת:  .4 בשומ  תחשיב השבחה 

ב  - יה  ות החנ פתרונ י  ו י   2  - שו ו שג ו  נ י ה ן  ו  . מצבי התכנ

פורט  - כמ  , ות  שגיא לל  כו מצב קודם  וי  שו  : אומדן 

י   ו יה בקומה    1שו ות בנ ה מ   -   1מ"ר זכוי ל ו למע נ 6  - הי ,7  . ₪/מ"ר   ₪5,500/מ"ר , ולא    50

תר   כל היו ו ל נ ל בק' קרקע הי ניצו עיקרי הישים ל 76השטח ה א    92. "ר, ול 145מ .0  . מ"ר   3

ל   גינה ש טח  ס ש לייח ן  י לכן א גינה,  יימת  "ר   40לא ק  .מ

י  כלכל י  ו ו ש ת  בעל  " צול  ד/ני ו י נ ל ן  נית ש עיקרי  שטח  יתרת  " ת  יימ ק עם  ,  לא  ר  הטו ולכן 

פס  יות א ך לה ל השטחים המוצגים בו צרי י ש ו מקדם השו , ו ו רלבנטי נ י  .הכותרת הנ"ל א

 הכרעה  .14

שמעתי ולמדתי את עמדותיהם, ערכתי ביקור בנכס  ,  הצדדים ותגובות  לאחר שקראתי את שומות  

הדעה   לכלל  הגעתי  הרלוונטיים,  והנתונים  החומר  ובכלל  בתכניות  עיינתי  ובסביבתו,  הנדון 

 והמסקנות כדלקמן: 

 מהות ההשבחה: 

ן  ההשבחה במקרקעין   ן  חיזוק  ל ,  38מכוח תמ"א/   20191863בקשה להיתר בניה מספר  הינה בגי בניי

  וקומת גג חלקית +    קומות   תוספת ו יח"ד    16הכולל    קומות מעל קומת עמודים   4קיים בן  מגורים  

 מתקן חניה תת קרקעי.   +   יח"ד   15סה"כ מוצע  

 :  המועד הקובע

 . 07/11/2021  יום אישור הבקשה להיתר בתאריך קובע למרכיבי ההשבחה הינו  ה מועד  ה 

ת ההשבחה  בחינ ת  גיי ו דול  מתו

לבחון  ההשבחה  את   יש  הנדון  התכנון במקרה  מצבי  שני  זכויות    . בין  ן  בחשבו יובאו  קודם  במצב 

. במצב חדש יובאו בחשבון זכויות  38הבניה הניתנות לניצול כתוספת לבניין הקיים מכוח תמ"א/ 
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ה  בתכנית הבקשה להיתר  היתר כ הבניה המבוקשות  בין  בי/   , וללות  יוד  538זכויות מכוח תכנית  נ  ,

 , והכל עפ"י השטחים שאושרו בתכנית הבקשה להיתר. והקלות בניה   580זכויות מכוח תכנית בי/ 

כי    כך הובא בחשבון גם בשומות הצדדים. אציין 

וי מ"ר מבונה   , שו הצדדים חלוקים לשטח הבניה העיקרי הניתן למימוש במצב קודם, מקדמי שווי

 ומרכיב החניה. 

ל   עיל. להלן החלטתי למחלוקות בין הצדדים כמפורט 

 שטחים לחישוב: 

ן   כאמור לעיל, המימוש המבוקש הינו פרויקט חיזוק ותוספת למבנה הקיים. לפיכך, יובא בחשבו

לקיים  כתוספת  האפשרי  המיטבי  השימוש  את  מהווים  חדש  במצב  הבניה  שטחי  בקומות    כי 

ין קומת הקרקע ראה החלטתי להלן.   העיליות לעני

יובאו בחשבון שטחי בניה עיקריים ללא שטחי ממ"ד ושטח שירות אחרים.   יודגש כי 

 קומת קרקע:  -

 מ"ר.   48.92אין מחלוקת כי במצב חדש שטח עיקרי  

ון הרעיוני כמצב קודם של שמאי המבקשת בקומת   בחנתי את תכנית הבקשה להיתר ואת התכנ

לקיים, לא קיימת   קומות  תוספת  של  הנדון  כי במקרה  בשומה. אני סבור  כפי שהוצגה  קרקע 

ונית לתוספת שטח עיקרי למגורים של   )  145.03אפשרות תכנ שטח  כולל    163.93שטח של  מ"ר 

י   גינה הצמודה ה , אדגיש כי לא הוצג חישוב השטח ו ממ"ד(  ין זה כי    . בתכנון הרעיונ אציין לעני

 , ללא ממ"ד. מ"ר   76.92בשומת המשיבה הובא בחשבון במצב קודם שטח עיקרי אפשרי של  

ני  בבדיקתי   בלו מיקום  נדרשת,  כניסה  ומבואת  הקיים  המדרגות  חדר  של  במיקומו  בהתחשב 

כלליים,   שירות  ושטחי  אופניים  חניית  אשפה,  חדר  עיקרי  גז,  לתוספת שטח  היתכנות  קיימת 

ן   כ )בהתחשב בשטח ממ"ד(  מעבר למתוכנ לסה"כ  לדירה המתוכננת   מ"ר   40  - במצב חדש של   ,

כי    מ"ר במצב קודם   90- כ שטח עיקרי של     מ"ר     76.92עיקרי  המשיבה השטח ה בשומת  )אזכיר 

ו   2עבור    . ( ממ"דים   2- דירות 

הדירה   במיקום  הבניין  בהתחשב  בחשבון  בעורף  אביא  משותף,  בקיר  הבינוי  קיימת  ואופן  כי 

גינה  אפשרות   כ להקמת  בקומת הקרקע בשטח של  )שטח    0.25במקדם    מ"ר   32- צמודה לדירה 

של  שנמדד   המשיבה( בתגובתו  חדש  ,  שמאי  במצב  המוצע  בתכנון  כי  גינה  אציין  קיימת  לא 

 הקרקע. צמודה לדירה בקומת  

 . 0.95ומאפייניה  בהתחשב במיקומה  לדירה  לשטח עיקרי  מקדם שווי  יובא בחשבון  

 קומות עליונות:  -

)קומות  ד הצ  ונות  העלי בקומות  לשטחים  הסכמתם  את  מקבל  ואני  חלוקים  אינם  דים 

.   8טיפוסיות, קומות התמ"א וקומה   ון  בהקלה( בשני מצבי התכנ

שטחים   נקבעו  התמ"א  בהוראות  שכן  בקומות  לנצל  ניתן  שלא  שטחים  בחשבון  יובאו  לא 

)עד   מ"ר כולל ממ"ד( ולא שטחים כ"סל זכויות" במקרה של הריסה ובניה    25כתוספת לדירות 
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כן   מחדש.  מ ,  יודגש   כמו  לניצול  כי  ניתנים  לא  גם  אלו  שטחים  כי  עולה  ההיתר  תכנית  בחינת 

 . בתכנית הבקשה   מעבר לשטח קומתי שנוסף 

יוד/ניצול  לנ שניתנים  שטחים  יתרת  נרשמו  אמנם  המבקשת  בשומת  כי  )בקומות    אציין 

וי מצב קודם עליונות(  בשו ן  בחשבו הובאו  בצדק, לא  ולא התקבלה הקלה    , אך  שלא התבקשה 

 .  לניודם בין הקומות 

 . 2.5%לקומה בשיעור של  למרכיב הקרקע  אני מקבל את הסכמת הצדדים למקדם תוספת שווי  

כי שטח של   לקומה    122.17יודגש  שנויד  בי/ 8מ"ר  מכוחה של תכנית  הינו  יוד  והקלה    580,  לנ

ני הקודם. ,  8יח"ד מקומת הקרקע לקומה    שלא היה אפשרי כחלק מהמצב התכנו

 חניה: 

 . ון ועלות החניה בין שני מצבי התכנ וי   הצדדים חלוקים למרכיב שו

 המבוקש במצב חדש המהווה כאמור את השימוש המיטבי. מרכיב החניה ייבחן בהתייחס לתכנון  

 מצב קודם:  -

ן פתרון  מקומות חניה עיליים   8בשומת המבקשת הובאו בחשבון במצב קודם   , לא הובא בחשבו

 בהשתתפות בקרן חניה. 

 מקומות חניה במצב קודם.   3לטענת שמאי המשיבה ניתן למקם רק  

סומנו   המבקש  בשומת  המוצג  ני  הרעיו של  וזאת  חניות,    8בתכנון  קיימות  ממגבלות  בהתעלם 

חניה  ן  לתכנו ותקנות  והוראות/הנחיות  הקיים  עמודים  הבינוי  מיקום  מידות  ו  שונ כן  כמו   ,

 . לצורך הסדרת מקומות החניה   והעמדת קירות הממ"דים בקומת הקרקע 

במצב קודם   יין מושא השומה  לבנ נבחנה  בחינת אפשרויות הסדרת מקומות החניה,  כי  יודגש 

 . 21בנפרד מהבניין הצמוד, הנביאים  

במקרה   אפשריות  אינן  שסומנו  כפי  מהחניות  חלק  כי  המשיבה  שמאי  עמדת  את  מקבל  אני 

עמודי  הנדון.   בין  לעניין מיקום החניות  והערות שמאי המשיבה  לאחר שבחנתי את המגבלות 

היתכנות תכנונית להקמת   כי קיימת  סבור  והתקנות, אני  ן  בהוראות התכנו ועמידה    7ממ"ד, 

להיתר.  הבקשה  תכנית  עפ"י  הבניה  ותוספת  הקיים  בבינוי  בהתחשב  קודם,  במצב    חניות 

נבחנה לבניין מושא השומה.   כאמור בחינת מספר החניות האפשרית 

קודם   במצב  כי  נכה   8בהתחשב  חניית   + נדרשות  ב ו   חניות  ל בהתחשב  לדירות  פטור  חניה 

נדרש תשלום קרן חניה עבור    , בהחלטת הוועדה   38תמ"א/   . חניות   2מתקבל כי היה 

עבור   רובטי  חניה  מתקן  לחפירת  האלטרנטיבה  כי  את    2לציין  מהווה  איננה  חניה  מקומות 

, לאור עלות חניה במתקן.   השימוש המיטבי

 : חדש מצב   -

ותקן החניה.   יובאו בחשבון מספר מקומות חניה עפ"י תכנית 

החניה   תקן  הוועדה  ב עפ"י  עיליות   6אישור  .   6+    חניות  במתקן קרקעיות  תת  כי    חניות  ין  לצי

 ניתן פטור מחניה.   38דירות תמ"א/ ל 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה
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י חניה  -  שוו

הצדדים   הסכמת  את  מקבל  מכריעים  אני  שמאים  החלטות  על  חניה  מקום  לעלות  בהתבסס 

חניה   של  במתקן  בסך  מחודש    ₪   135,000רובוטי  מחיר  הצעת  עפ"י  החניה  מתקן  )עלות 

12/2024  2 .   19-21מקומות חניה, לבית מס'    ₪21 עבור    300,000,  . ברחוב הנביאים(

י חניה עילית   . ₪   ₪125,000, בשומת המבקשת    155,000בשומת המשיבה    שוו

בסך   • עילית  חניה  שווי  קבע  ברזילי  בועז  המכריע  בגו"ח    120,000השמאי  לנכס   ₪

 . 15/06/2020, למועד קובע  7154/195

בסך   • עילית  חניה  שווי  קבעה  מאור  רמה  המכריעה  בגו"ח    126,500השמאית  לנכס   ₪

 . 15/06/2020, למועד קובע  7154/176-177

וי חניה עילית בסך  השמאי המכריע   • ,  ₪7155/58-60 לנכס בגו"ח    135,000יעקב פז קבע שו

 . 13/08/2020למועד קובע  

בהחלטות שמאים מכריעים עליהם מתבססים שמאי הצדדים   לאחר שבחנתי את ערכי השווי 

בסך   עילית  חניה  י  שוו הנדון  במקרה  בחשבון  אביא  לעיל,  בהתחשב    140,000והמפורט   ₪

ומיקום מושא השומה. בהתאמה    לזמן 

י חניה במתקן   י חניה עילית עפ"י הסכמת הצדדים והחלטות שמאים מכריעים.   85%שוו  משוו

 ₪.   73,000השתתפות בקרן חניה למקום חניה  

ון:  י חניה בשני מצבי התכנ  תחשיב שוו

 מצב קודם: 

י    ₪   980,000   ₪    140,000*    חניות עיליות   7שוו

*    2קרן חניה עבור    ₪(   000146,)  ₪ =   73,000חניות 

   ₪   834,000    סה"כ חניה במצב קודם: 

 מצב חדש: 

י   *    6שוו  ₪   840,000   ₪    140,000חניות עיליות 

י   *    6שוו  ₪   714,000 ₪ =   140,000*    0.85חניות במתקן 

*    6עלות    ₪(   000675,) ₪ =   135,000מקומות חניה במתקן 

   ₪   744,000    סה"כ חניה במצב חדש: 

י:  י שוו  נתונ

ראשונה    ₪.   6,750בשומת המשיבה שווי מ"ר מבונה בסיסי בקומה 

ראשונה  בשומת   וי מ"ר מבונה בסיס בקומה   ₪.   5,500המבקשת שו

נכס מושא השומה: 7154נתוני עסקאות מכר בדירות חדשות בגוש  להלן    , בו מצוי 

 ₪   -למ"ר ב  שטח  שנת בניה ₪   שווי מכירה ב יום מכירה  גוש חלקה 

007154-0299-000-00 24/06/2021 2,175,896 2020 107       20,335  

007154-0176-054-00 03/08/2021 1,489,200 2022 57       26,126  

007154-0176-035-00 15/08/2021 1,600,000 2022 77       20,779  

007154-0222-020-00 25/08/2021 1,650,000 2021 69       23,913  

007154-0177-000-00 12/09/2021 1,630,000 2022 72       22,639  
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי
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 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 ₪   -למ"ר ב  שטח  שנת בניה ₪   שווי מכירה ב יום מכירה  גוש חלקה 

007154-0176-000-00 17/09/2021 1,703,400 2022 73       23,334  

007154-0222-000-00 03/10/2021 1,500,000 2021 61       24,590  

007154-0222-017-00 04/10/2021 1,710,000 2021 70       24,429  

007154-0194-027-00 18/10/2021 1,680,000 2022 69       24,348  

007154-0165-024-00 29/10/2021 1,780,000 2022 89       20,000  

007154-0165-019-00 29/10/2021 1,780,000 2022 88       20,227  

007154-0194-026-00 31/10/2021 1,430,000 2022 54       26,481  

007154-0194-019-00 31/10/2021 1,830,000 2022 86       21,279  

007154-0380-042-00 02/11/2021 1,970,849 2020 96       20,530  

007154-0165-023-00 03/11/2021 1,850,000 2022 88       21,023  

007154-0177-055-00 03/11/2021 1,670,000 2022 67       24,925  

007154-0165-021-00 08/11/2021 2,160,000 2022 101       21,386  

007154-0165-020-00 10/11/2021 1,830,000 2022 88       20,795  

007154-0194-026-00 11/11/2021 1,670,000 2022 68       24,559  

007154-0194-000-00 14/11/2021 1,650,000 2022 75       22,000  

007154-0177-058-00 16/11/2021 1,770,000 2022 72       24,583  

007154-0194-021-00 17/11/2021 1,500,000 2022 67       22,388  

007154-0194-000-00 22/11/2021 1,750,000 2022 83       21,084  

007154-0194-000-00 22/11/2021 1,700,000 2022 83       20,482  

007154-0194-000-00 22/11/2021 1,880,000 2022 86       21,860  

007154-0194-028-00 25/11/2021 1,680,000 2022 76       22,105  

007154-0222-000-00 25/11/2021 1,710,000 2021 68       25,147  

007154-0165-025-00 28/11/2021 2,790,000 2022 140       19,929  

007154-0380-030-00 01/12/2021 2,235,849 2020 110       20,326  

007154-0368-031-00 13/12/2021 1,505,850 2024 61       24,686  

007154-0176-047-00 15/12/2021 1,630,000 2022 73       22,329  

007154-0194-000-00 15/12/2021 2,980,000 2022 137       21,752  

007154-0380-000-00 22/12/2021 1,980,849 2020 97       20,421  

007154-0380-000-00 29/12/2021 2,055,849 2020 90       22,843  

007154-0165-000-00 29/12/2021 2,080,000 2022 101       20,594  

007154-0380-000-00 18/01/2022 1,825,849 2020 78       23,408  

007154-0194-000-00 18/01/2022 1,600,000 2022 74       21,622  

007154-0194-000-00 18/01/2022 2,000,000 2022 92       21,739  

007154-0194-025-00 18/01/2022 1,480,000 2022 66       22,424  

007154-0380-000-00 06/02/2022 1,855,849 2020 78       23,793  

007154-0369-000-00 08/02/2022 1,830,000 2025 92       19,891  

007154-0369-000-00 10/02/2022 1,665,000 2025 77       21,623  

007154-0194-000-00 14/02/2022 1,800,000 2022 82       21,951  

007154-0369-000-00 16/02/2022 1,850,000 2025 91       20,330  

007154-0257-018-00 16/02/2022 2,350,000 2022 86       27,326  

007154-0369-026-00 16/02/2022 1,200,000 2025 45       26,667  

007154-0368-037-00 22/02/2022 1,530,895 2024 53       28,885  

007154-0369-025-00 13/03/2022 1,650,000 2025 71       23,239  

007154-0380-000-00 16/03/2022 3,535,849 2020 164       21,560  

007154-0222-011-00 21/03/2022 2,000,000 2021 89       22,472  

007154-0222-014-00 21/03/2022 2,000,000 2021 89       22,472  

007154-0222-014-00 21/03/2022 2,000,000 2021 90       22,222  
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 29 16955, יפיע  1136דור אלון(, ת.ד. , )מול תחנת דלק 75רחוב הראשי מס' 
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 ₪   -למ"ר ב  שטח  שנת בניה ₪   שווי מכירה ב יום מכירה  גוש חלקה 

007154-0369-030-00 22/03/2022 2,650,000 2025 125       21,200  

007154-0368-048-00 23/03/2022 1,976,783 2024 72       27,455  

007154-0369-000-00 23/03/2022 2,060,000 2025 98       21,020  

007154-0380-053-00 29/03/2022 3,605,983 2020 163       22,123  

007154-0177-000-00 30/03/2022 2,320,000 2022 95       24,421  

 ₪.   22,700  - כ כללי  מהנתונים לעיל שווי מ"ר בנוי בממוצע  

)מע"מ    6,500  - בגישת החילוץ, שווי מ"ר מבונה בקומה ראשונה כ  , עלות  20%, יזמות  ₪17% 

 (. ₪1.1, התאמה לקומה ראשונה    9,000בניה  

 החלטות שמאים מכריעים המפורטות בשומת המבקשת: 

 

,  07/11/2021בהתאמה למועד קובע , ₪   5,770מ"ר מבונה בקומה ראשונה  מהנתונים לעיל שווי 

כ   ₪.   6,050- שווי מ"ר מבונה 

₪, למועד   6,200, שווי מ"ר מבונה  12-16השמאית המכריעה דנה שיחור קבעה ברחוב הנביאים 

07.01.2021 . 

וי מ"  בסך של  אביא בחשבון שו  ₪.   6,400ר מבונה בקומה ראשונה 

 תחשיב השבחה: 

י   מצב קודם:   שוו

 

מקור זכויות
שטח עיקרי 

מ"ר

מרפסות 

זיזיות מ"ר

מרפסות גג 

מ"ר

חצר/שטח 

קומה 

מפולשת 

צמודה

סה״כ שטח 

אקו'

מקדם 

קומה

מקדם 

תכנון

סה״כ שטח 

אקוו׳ מתואם 

בינוי/קומה

 סה"כ שווי

10.40.30.25₪ 6,400

595,840 ₪              0.95193.10          98.00          32.00         90.00תמ"א 38 

1,924,570 ₪            11300.71        300.71       26.66       290.05בי/339+תמ"א 38

1,972,684 ₪            1.0251308.23        300.71       26.66       290.05בי/339+תמ"א 38

2,033,553 ₪            1.051317.74        302.61       25.58       292.38בי/339+תמ"א 38

2,065,940 ₪            1.0751322.80        300.28       25.58       290.05בי/339+תמ"א 38

2,041,389 ₪            1.11318.97        289.97       24.45       280.19תמ"א 38 

2,085,264 ₪            1.1251325.82        289.62       24.95       279.64תמ"א 38 

1,391,540 ₪            1.151217.43        189.07        174.46       136.73תמ"א 38 

834,000 ₪                  -שווי פתרון חניה 

₪ 14,944,780 סה"כ שווי מצב קודם 
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי
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 שווי מצב חדש: 

 

 

 ₪   16,461,377 שווי מצב חדש: 

 ₪   14,944,780 שווי מצב קודם: 

 ₪    1,516,897  השבחה: 

 

  

מקור זכויות
שטח עיקרי 

מ"ר

מרפסות 

זיזיות מ"ר

מרפסות גג 

מ"ר

חצר/שטח 

קומה 

מפולשת 

צמודה

סה״כ שטח 

אקו'

מקדם 

קומה

מקדם 

תכנון

סה״כ שטח 

אקוו׳ מתואם 

בינוי/קומה

 סה"כ שווי

10.40.3₪ 6,400

297,434 ₪              0.95146.47          48.9248.92תמ"א 38 

1,924,570 ₪            11300.71        300.71       290.0526.66בי/339+תמ"א 38

1,972,684 ₪            1.0251308.23        300.71       290.0526.66בי/339+תמ"א 38

2,033,553 ₪            1.051317.74        302.61       292.3825.58בי/339+תמ"א 38

2,065,940 ₪            1.0751322.80        300.28       290.0525.58בי/339+תמ"א 38

2,041,389 ₪            1.11318.97        289.97       280.1924.45תמ"א 38 

2,085,264 ₪            1.1251325.82        289.62       279.6424.95תמ"א 38 

2,135,180 ₪            1.151333.62        290.11       280.2124.74תמ"א 38 /בי 538/ניוד

1,161,364 ₪            1.1750.92181.46        167.87        152.32           -122.17בי 580 ניוד

744,000 ₪                  -שווי פתרון חניה 

₪ 16,461,377
סה"כ שווי מצב חדש
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 עומר סרחאן 
 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה

 ( .B.sc) , מהנדס בנין(R.E.M)שמאי מקרקעין, מודד מוסמך, מגיסטר בלימודי מקרקעין  

 ( B.sc). מהנדס גיאודטי

 31 16955, יפיע  1136דור אלון(, ת.ד. , )מול תחנת דלק 75רחוב הראשי מס' 

 Omar0320@gmail.com ❖ 04-8364808פקס.  ❖ 04-6011317טל.       

 החלטה .15

ן   לאור האמור והמפורט לעיל, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה והיטל ההשבחה אשר יחולו במקרקעי

, הידוע כחלקה     20191863מימוש בדרך של בקשה להיתר בניה מספר  , בגין  7154בגוש    260שבנדון

ן קיים בפרויקט תמ"א  לבניי ותוספות בניה   , כמפורט להלן: 38לחיזוק 

 

 היטל ההשבחה יוצמד עפ"י הוראות התוספת השלישית לחוק. 

 תצהיר  .16

זו נעשתה לפי מיטב ידיעותיי והבנתי המקצועית, בהתאם לנתונים שהוצגו  החלטה  הנני מצהיר כי  

ן אישי בנכס נשוא   עני ן לי כל חלק או   . ההחלטה בפני וכי אי

 

 13/04/2025ניתנה היום  

 ולראיה באתי על החתום,                                                       

 

 היטל השבחה   השבחה   המועד הקובע  מהות ההשבחה 

 ₪    758,299 ₪    1,516,597 07/11/2021 + הקלות    580+ בי/   538תכניות בי/ 
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