
  בס"ד 
  

  DR. BARZILAY  BOAZ  ב ו ע ז   ב ר ז י ל י    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER  מוסמך          מקרקעין      שמאי  

    an expert on urban planning &Geographer    גיאוגרף,  מומחה בתכðון עירוðי 
  

 1965 - ה שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה, התשכ"
      

               
 

   7427842-050  / 9503774-09טל':    3604642מיקוד  , 50רבי עקיבא הרצליה, רחוב 
    boazbarzilay1965@gmail.com  -דואר אלקטרוðי 

  
  27.05.2026תאריך:                     

 337-2026מספר בקשה:                     

  7442מספרðו:                     

                

  לכבוד

  

  רמת גןועדה מקומית לתו"ב           תצפית התחדשות עירוðית 

  , שמאי מקרקעיןגדי דגðי מרע"י     שמאי מקרקעין ,גב' דוברת אולפיðרע"י 

  (להלן, "המשיבה")             (להלן, "המבקש") 

            

,ð.א.ג  

  

 

 

  החלטת שמאי מכריע 

  ;  רמת גן, 6הצðחðים  רח' ; 748 חלקה ,6145 גוש

 

 

  

- לתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, התשכ"ה(ב)    14בהתאם להוראות סעיף  

מספר   מוðיתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין כשמאי מכריע בהודעת מיðוי  ,1965
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  : ההחלטהמטרת  .1

במקרקעין 1.1 חלה  אשר  ההשבחה  שווי  אומדן  בדבר  הצדדים  שבין  במחלוקת   הכרעה 

 . 1965-, כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, תשכ"ה שבðדון
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 ;הðה בעקבות אלה ההשבחה 1.2

   /ג340, רג/340רג/; אישור תוכðיות

  הקלות  אישור 

  

 ;אופן המימוש 1.3

  בדרך של בקשה להיתר בðיהמימוש 

  

 ;  גובה ההשבחה וגדר המחלוקת בשומות הצדדים 1.4

ההשבחה בשומת    מועד קובע   גורם משביח
  המשיבה

השבחה בשומת  
  המבקש

  ₪  0   ₪   4.58  11.01.1980  340תוכðית רג/

  ₪   3.46  ₪  84.18  29.08.1980  /ג 340תוכðית רג/

  ₪   37,880  ₪  268,554  09.06.2024  אישור הקלות

  

  

 ; מועד הדיון .2

  . הצדדים להבהרת העðייðים השðויים במחלוקת שמאידיון בðוכחות במאי,  19

  

 ;  מועד הביקור בðכס .3

  .  עורך הדו"ח ידי-הביקור ðערך על 2026 באפריל 21

  

 ; להערכה יםהקובע  יםהמועד .4

  )תוכðיתה יום ממועד תחילת 15(    11.01.1980    340כðית רג/תו

  )תוכðיתה יום ממועד תחילת 15(    29.08.1980    /ג 340תוכðית רג/

  מועד אישור הבקשה להיתר)(    09.06.2024    אישור הקלות  
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 ; הזיהוי של המקרקעין פרטי .5

  38פרויקט הריסה ובðיה מחדש מכוח תמ"א הðכס הðדון, 

    6145  ;  גוש

  748  ;    חלקה

  מ"ר  505  ;  רשום  שטח חלקה

  38פרויקט הריסה ובðיה מחדש מכוח תמ"א   ;  מהות הðכס

   רמת גן , 6' הצðחðים רח  ;  מיקום

    בעלות  ;  מוערכות  זכויות
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 : עיקרי מסמכים .6

  ðציגי הצדדים הציגו בפðי את המסמכים הבאים: 

   גדðי דגðי  מרמשיבה  שמאי החוות דעת 

  ת הגב' דוברת אולפיðר  שומה ðגדית של השמאי

    תגובת שמאי המשיבה

  העתק דרישת תשלום היטל השבחה 

  09.02.2026העתק ðסחרר רישום מקרקעין עדכðי לתאריך 
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  ;  תיאור הסביבה והðכס .7

  הסביבה

  בעיר רמת גן.  מעברו הדרומי של רחוב הצðחðים  ðשוא הדיון ממוקם

סביבת הðכס מאופייðת בבðיה רוויה וותיקה ומחודשת לצד בתי מגורים צמודי קרקע 

  ומוסדות ציבור  

  רחוב צðחðים אופקי וðמשך מרחוב הרא"ה ממזרח לרחוב עוזיאל ממערב 

  . בסביבה תשתיות עירוðיות ופיתוח סביבתי מלא

  החלקה 

  החלקה אי רגולרית  מ"ר, צורת 505שטח רשום 

 6-8סובב את המבðה מבðים בðי  דו קומתי ותיק.  בתחום החלקה קיים בðיין מגורים  

   .קומות (כולל קומת גג וקרקע)

    .מבוקשת הריסת המבðה והקמת בðיין מגורים חדש

  מהאתר הגיאוגרפי הלאומי  חלקההמפת תרשים 
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 ; רקע תכðוðי .8

  :1כðיות בðין עיר הבאותות ,חלות בין היתרשבðדון על החלקה 

  ; מצב קודם

   22.08.1965מתאיך  1199פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 222רג/

  החלקה הðדוðה מסווגת בייעוד "מגורים ב'"  

  עיקרי הוראות הבðיה; 

  קומות מעל לקומת עמודים מפולשת  3בðייðי מגורים בðי 

  מ'   2.7גובה קומת מגורים משטח רצפה ועד לתקרה 

בשטח קומת העמודים לא יבðה כל מבðה פרט לחדר מדרגות בðסיגה כמפורט, גובה קומת 

  מ'   2.3העמודים עד לתקרתה יהיה 

  בכל קומה שטח חדר מדרגות בקומה מפולשת לא יכלל באחוזי הבðיה    25%אחוזי הבðיה  

  

  ; מצב חדש

  27.12.1979מתאריך  2591למתן תוקף בי.פ.  פורסמה, 340רג/

הבðיה   הוראות  עיקרי  ב'",  "מגורים  בייעוד  הðדוðה  החלקה  את  מסווגת  התוכðית 

  כדלקמן:

 'ðמ"ר 500    שטח מגרש מי  

  מבðה עם קומה א' חלקית     מבðה עם קומת עמודים           

 'ðיח"ד  5        יח"ד 6  מס' יח"ד למגרש מי   

  קומות 3וקומת עמודים /  2      + קומת עמודים 3      מס' קומות:

    13.5%קומה א' חלקית:       לקומה  25%    אחוזי בðיה לקומה 

  27%קומה עליוðה: 

  לקומה.  8%      : מרפסות

 
  .ובהתאם לצורך בהכרעה במחלוקת שבין הצדדיםהמצויðות ורמת הפירוט המפורט חלקיים   התכðיות    1
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  מ'  3מ' קווי בðיין לצד יהיו  18במגרש שרוחבו עד    קווי בðיין : 

   התאמהבמ'  3-4מ' קווי בðיין לצד  18-20במגרש שרוחבו     

קו בðיין   מ  4מ' קווי בðין לצד יהיו    20במגרש שרוחבו מעל      

   'מ 5אחורי 

משרד, סטודיו או חדר  ם,  רשימת תכליות: בתים חד משפחתיים; בתים דו משפחתיי

בית באותו  הגרים  חופשיים  מקצוע  לבעלי  בית  ,  עבודה  סככה    ,  מלאכות  או  מוסך 

מ',    4.2למכוðיות פרטיות וðספחים. שטח הðספחים איðו ðכלל באחוזי הבðיה. גובה ðספח  

כולל עובי תקרה. ðספח אחד לכל דירה בðוסף למוסכים. מבðה עזר בתחום יחידת דיור  

ייכלל בחישוב אחוזי הבðיה. שטח מדרגות חיצוðיות שאיðן מכוסות גג ומצורפות לבית,  

  ה. תיכלל מחצית שטחו בחישוב אחוזי הבðי

שטח הðספחים איðו ðכלל באחוזי הבðיה. שטח המרפסות הפתוחות ו/או    - אחוזי בðיה  

בלוח חלוקה    7מקורות איðו ðכלל באחוזי הבðיה אלא בשיעור העולה על המפורט בטור  

קומות מעל לקומת עמודים    3לאזורים. באזורי מגורים ב' ובאזור מגורים ג' בבðייðים בðי  

עמודי  4או   לקומת  מעל  לסעיף  קומות  בהתאם  הוועדה 122ם  רשאית  להלן תהיה  (ב) 

  בכל קומה על חשבון שטחי המרפסות באותה הקומה. 1%להתיר תוספת בðיה של עד 

  

  14.08.1980מתאריך   2651למתן תוקף בי.פ.  פורסמהג, /340רג/

ומרפסות והתמטרות  בין   רצפות  לשטח  כוללים  בðיה  אחוזי  קביעת  סגירת    ;כðית, 

  ם.  קביעת מרתפים ושימוש ;קביעת יציאות על גגות הבתים ;מרפסות

  : מ"ר  500טח מגרש מיðימלי שזכויות בðיה ל

  קומה א' חלקית      קומה א' מפולשת      חלופת ביðוי 

  'ð5          6    מס' יח"ד למגרש מי  

  20%          35%    אחוזי בðיה בקומה א' 

     35%          35%    ב' אחוזי בðיה בקומה 

      בעורף בלבד           35%    אחוזי בðיה בקומה ג'  

       3          3    מספר קומות 

 'ðמ"ר 500    שטח מגרש מי  
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  מבðה עם קומה א' חלקית     מבðה עם קומת עמודים           

 'ðיח"ד  5        יח"ד 6  מס' יח"ד למגרש מי   

  קומות 3וקומת עמודים /  2      + קומת עמודים 3      מס' קומות:

  20%קומה א' חלקית:       לקומה  35%    אחוזי בðיה לקומה 

  35%קומה עליוðה: 

אם לא ðיתן לðצל את אחוזי הבðיה במגרש, תותר באישור מיוחד של הוועדה המקומית 

  .מ' וזאת מעל קומת הכðיסה 1.4הבלטת הבðיין במרווח הקדמי והאחורי עד 

 שטחים אשר לא ðכללים בשטח הבðיה המותר: 

    עליות וחדרי יציאה לגג -

על   - העולה  מדרגות  חדר  של  עד    12שטח  קומה  לכל  קומת   4מ"ר  מעל  קומות 

   .עמודים מפולשת ועד בכלל 

  מ"ר  10מחסן עבור אחסון אופðיים ועגלות ילדים בשטח שאיðו עולה על  -

גג - עליית  על  /תותר הקמת  יעלה  לגג בשטח שלא  יציאה  דירה   12חדר  לכל  מ"ר 

  בקומה  העליוðה 

ג', בבðייðים קיימים בðי שתי קומות על קומת קרקע או על קומת -באזורי מגורים ב' ו

עמודים מפולשת תותר הרחבה בכל קומה קיימת לשיפור המגורים, לשטח רצפות כולל  

, בתðאי הגשת תוכðית ביðוי אחידה להרחבה לכל הבðיין וללא יציאה מקווי  40%של עד  

  .הבðיין

  

  29.03.1985מתאריך  3181פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 1ג//340תוכðית רג/

כðית מאפשרת הקמת חדרי יציאה לגג מתוך דירות עליוðות בשטח מרבי שלא יעלה  והת

  :מ"ר לכל דירה עליוðה, בכפוף, בין היתר, לתðאים הבאים  23על 

  . משטח הגג 40%סה"כ שטח מבוðה כולל מתקðים ðוספים על הגג לא יעלה על 

ואזור א' מיוחדים וכן לא   1אזורי א', אבצמודי קרקע,    תיםא יותרו חדרי יציאה לגג בבל

  ג)./340רג/ תוכðית מתאר ב(כקבוע  מעל גג של קומה חלקית
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גג הרעפים ובלבד שרום גג   בכל דירה אשר מעל תקרתה גג רעפים תותר יציאה לחלל 

מ' מדוד מרצפת המפלס שמתחת למפלס רצפת חדר היציאה   5.5הרעפים לא יעלה על  

  .לגג

  משטח הגג כולו. 25% -שטח רכוש משותף לא יקטן מ 

  

  08.10.1992מתאריך  4047פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 3ג//340תוכðית רג/

ðמוכה"  באזור   "צפיפות  א(מגורים  מגורים  אזור  קומת    )1לרבות,  להקים  יהיה  ðיתן 

אחת לפי היקף הבית למטרת חðיה, מקלט, מתקðים תברואתיים, אולם משחקים   מרתף

גובה מרתפי חðיה   .חדרי מדרגות ומחסðים לדיירים. לא יורשו מגורים במרתף  ,לילדים

  מ' מדוד מרצפת המרתף ועד לתחתית התקרה. 2.2לא יעלה על 

בשאר אזורי המגורים ðיתן להקים קומת מרתף אחת לפי גודל הקומה הטיפוסית לחðיה,  

מקלט, מתקðים הðדסיים ועוד ובתðאי שירשמו עם ציון השימוש ברכוש המשותף, יתרת  

  מ"ר ליח"ד. 6חסðים לדיירי הבית לפי השטח ðיתן להקצות למ

  

  28.05.1996מתאריך  4413פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 6/ג/340/מק/תכðית רג

  /ג' לעðיין מס' קומות. 340ב' בתוכðית רג/122התוכðית מבטלת את סעיף 

מ"ר   600יח"ד למגרש מיðימלי    8התוכðית מבטלת את הוראת התוכðית לעðיין צפיפות  

  יח"ד בכל המגרשים באזור מגורים ג'. 9וקובעת צפיפות 

   מ"ר 450ב' וג' יהיה רים גודל מגרש מיðימלי באוזרי מגו

  

  21.10.1996מתאריך  4451. פורסמה למתן תוקף בי.פ, 9ג//340תוכðית רג/

  בין מטרות התוכðית, שיðוי צפיפות באזורי מגורים ב' וג' 

בבðיין להריסה, ðיתן יהיה לקבל על כל יח"ד המיועדת   וג' כאשר קיים  מגורים ב'  יבאזור

הראשית    ,ðוספות  יח"ד  2להריסה   עפ"י התכðית  המותרות  לזכויות  תכðית   -בהתאם 

הוועדה   .כל תיקוðיה כולל כל ההקלות ערב אישורה של תכðית זו  /ג על340מתאר רג/

  המקומית רשאית להשלים מספר יח"ד בקומה עליוðה להשלמה אחידה. 
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  30.01.1997מתאריך  4486פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 10ג//340תוכðית רג/

  תותר הקמת מעלית בבðיין קים בחריגה מקו בðיין בתðאים.

  

  04.02.2001מתאריך  4972פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 11ג//340תוכðית רג/

התקðת   5%לשיפור תðאי דיור,    6%(  את ההקלות בðושא זכויות הבðיהממצה  כðית זו  ת

  לכל קומה ðוספת) 2.5%מעלית, 

 מתן אפשרות לבðית חדרים על הגג או לחילופין דירות ðוספות על הגג, ללא שיðוי בזכויות 

 מ"ר שטחים עיקריים השטח המבוðה   75  -הבðיה הקיימות. שטח דירה על הגג לא יקטן מ

 מ' בחזית   2.0משטח הגג. הבðיה על הגגות תהיה בðסיגה של    75%על הגג לא יעלה על

 מ'. גובה מבðים על הגג יהיה עפ"י גובה קומה  1.5  -הבðיין ובחזית הצדדית והאחורית  

  .טיפוסית רגילה באותו בðין

  מ' ויותר   12יðוי גובה הבðייðים המותר באזור מגורים ב' ברחובות שרוחב הדרך היðה  ש

  /ג 340כðית המתאר רג/  וקומות ðוספות מעל מספר הקומות שðקבע בת  2ולאפשר תוספת  

 על כל תיקוðיה, כולל כל ההקלות ערב אישורה של תכðית זו. קווי הבðיין הצדדים יהיו 

  מ' ðוספים מעבר לקווי   5.0  -מ'. הגדלת גובה הבðיין תחייב קו בðיין צדדי ב  5.3מיðימום  

  '. מ 4 -הבðיין שðקבעו בתכðית המתאר ולא יותר מ 

  .  תן אפשרות להעביר זכויות בðיה מקומה לקומה, בבðייðים קיימיםמ

  

  29.04.2004מיום  5293פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' ,  17/ג/340תכðית רג/מק/

  משטח המגרש מגוðן או מצופה בחומר מחלחל.   30%-10%התוכðית קובעת כי יש להתיר  

  

  . 31.5.2005מיום  5402פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' ,  1/11/ג/340תכðית רג/

 ע"י מחיקת המילה   11/ג/340.ז. בתכðית רג/מק/9כðית מתקðת את הוראות סעיף  והת

  ג' להעביר זכויות בðיה מקומה לקומה.  -באופן בו ðיתן בבðייðים באזורים ב' ו  "קיימים"
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  27.11.2005מתאריך  5462למתן תוקף בי.פ.   פורסמה,  19/ג/340/מק/רגתכðית 

) בðוסף 1992התוכðית מאפשרת תוספת שטחי שירות בהתאם לתקðות התכðון והבðיה (

ומבטלת את החובה לחשב שטח מדרגות   לשטחי הבðיה העיקריים וההקלות המותרות

  . מ"ר כשטח עיקרי 48

  

  12.01.2006מתאריך  5480פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 21ג//340תוכðית רג/

 השטח העיקרי של חדרי היציאה לגג לכל דירה עליוðה לא   בהתאם להוראות התכðית 

 משטח העיקרי של הדירה ובלבד ששטח גרם המדרגות הפðימי 50%מ"ר או    40יעלה על  

במפלס זה)   באם יבוקש(מ"ר מתוך השטח האמור, בתוספת שטח ממ"ד    5-לא יפחת מ  

לפי הקטן   דירה  אותה  לגג   למרות האמור  .מבðיהםשל  יציאה  חדר  בðית  לעיל, תותר 

משטח העיקרי    50%עולה על    מ"ר לכל דירה עליוðה, אף אם שטח זה  23בשטח של עד  

  של הדירה.

משטח הגג כולו. הגובה הפðימי של חדרי    25%שטח כולל של הרכוש המשותף לא יקטן מ  

  היציאה לגג לא יעלה על גובה קומה טיפוסית.  

חדר   שטוח  בגג  הוראות התכðית הראשית  עפ"י  לבðות  ðיתן היה  באזורי מגורים בהם 

השטח העיקרי    )מיוחד  1  -א  -מיוחד ו-אזורי מגורים א', א(מ"ר    12לגג בשטח של    יציאה

  .הםימשטח הגג לחדר על פי הקטן מבð 30%מ"ר או    40יציאה לגג לא יעלה על    של חדרי

 חישוב שטח ðיצול חלל הגג המשופע ייעשה עפ"י תקðות  ,לחילופין, בבðיה בחלל גג משופע

בכל דירה אשר מעל תקרתה גג משופע תותר יציאה לחלל הגג המשופע, ,  כðון והבðייההת

ועד למפלס רום   )חלל הגג המשופע(כי המרחק האðכי ממפלס הקומה העליוðה    בתðאי

  .משטח הגג ð20%יתן להקים מרפסת פתוחה עד . ומ' 6.5לא יעלה על  )כהגדרתו( הגג

  

  16.02.2006מתאריך  5495פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 15ג//340תוכðית רג/

 מ"ר ðטו לכל יח"ד אשר יהא חלק בלתי   6כðית מתירה תוספת מחסן בשטח מרבי של  והת

כולל המותר  העיקרי  לשטח  ויתווסף  עיקרי  כשטח  ייחשב  הð"ל  השטח  ממðה.   ðפרד 

  . ההקלות המותרות ערב אישורה של תכðית זו
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  30.07.2006מתאריך  5561למתן תוקף בי.פ.   פורסמה/א', 21/ג/340רג/

הקומות  בין  מותרים  עיקריים  בðיה  שטחי  העברת  רוויה,  בבðיה  מאפשרת  התוכðית 

בבðיין לרבות שטח חדרי יציאה לגג, קומת כðיסה ודירת מדרון ללא שיðוי בקווי הבðיין 

ומספר הקומות. לא יותר ðיוד שטח בðיה עיקרי לצורך הרחבת חדרי יציאה לגג מעבר 

רה על הגג והשטח המבוðה על הגג יהיה בהתאם . שטח די21/ג/ 340למותר בתוכðית רג/

  .11/ג/340להוראות תוכðית רג/מק/

  

  .  15.2.2007מיום  5629פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  ,1/3/ג/340תכðית רג/

 ). משטח המגרש 85%עד (כðית מתירה הקמת קומת מרתף ב"קו אפס" לצרכי חðיה והת

  ללא צורך באישור בעלי זכויות בחלקות גובלות. 

  

  05.08.2008מתאריך  5837פורסמה למתן תוקף בי.פ. , 2/3ג//340תוכðית רג/

 בהן לא צוין במפורש למעט אזורי צמודי קרקע,  בכל אזורי המגורים  התוכðית קובעת  

מ' וגובה כל קומת    4, גובה קומת מרתף עליוðה ðטו לא יעלה על  גובה  בתוכðית מפורטת 

  מ'  3.5מרתף תחתוðה לא יעלה על 

קומתב גובה  מפורטת  בתכðית  במפורש  צוין  לא  בהן  קרקע,  צמודי  המגורים    אזורי 

לא יהיה    )מפðי הרצפה ועד תחתית התקרה(המרתף, גובה קומת המרתף העליוðה ðטו  

  '.  מ 3.5 -מ גדול

  

  16.03.2009מתאריך  5931פורסמה למתן תוקף בי.פ.  ,  33/ג/340מק/תוכðית רג/

המגורי אזורי  בכל  התכðית,  להוראות  א בהתאם  הבלטת ם  בהם  לאשר  היה  ðיתן    שר 

על    340מ' מעל קומת הכðיסה עפ"י תכðית רג/    1.40הבðיין במרווח הקדמי והאחורי עד  

  מעל קומת הכðיסה. ,  מ'  1.4תיקוðיה, תותר הבלטת הבðיין בקו בðין קדמי ואחורי עד    כל

  

  24.06.2010מתאריך  6101דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ. , 38/ג/340רג/מק/

מ"ר,   500יח"ד למגרש בשטח    9  -התוכðית מגדילה את מספר יח"ד באזור מגורים ג' מ

  מ"ר, ללא הגדלת סך השטחים למטרות עיקריות.  450יח"ד למגרש בשטח  9 -ל
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  07.10.2010מתאריך  6140דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ. , 30/ג/340רג/מק/

  .38לתמ"א  23תוכðית מכוח סעיף 

  ; עיקרי הוראות התוכðית

במגרש   בתוקף  בתוכðית  מותר  קומות  מספר  על  קומה  תוספת  תותר  קומות,  תוספת 

  על תיקוðיה  38הקיים, בðוסף לזכויות מכוח תמ"א 

תוספת זכויות, תותר תוספת שטח בהיקף של שטח קומה עליוðה מאושר בבðיין אשר 

כשילוב  והן  בבðיין  קיימות  יח"ד  להרחבת  והן  חדשות  יח"ד  לבðיית  הן  לשמש  יכולה 

תיקון   מכוח  מחדש  ובðיה  הריסה  של  במקרה  לðצל  38לתמ"א    2ביðיהם.  יהיה  ðיתן   ,

 2תוספת    11/ג/340מחסðים, רג/מק/  15ג//340זכויות תקפות בכוח תוכðיות הבאות: רג/

/א' גגות. במקרה 21/ג/340ורג/מק/  21/ג/ð340יוד זכויות, רג/  1/11/ג/340קומות, רג/מק/

תוכðיות  מכוח  הזכויות  את  לðצל  יהיה  ðיתן  לא  קיים  בðיין  על  קומות  תוספת  של 

חד1/11/ג/340ורג/מק/   11/ג/340רג/מק/ לדירות  הזכויות  תוספת  תכלול  בðוסף  שות  . 

  וקיימות מרחב מוגן או שיפור אמצעי מיגון.  

תוספת יח"ד בקומה העליוðה חדשה, מספק יח"ד לתוספת בבðיין ייקבע כשטח הקומה 

חדשה ע"פ תוכðית זו חלקי גודל דירה ממוצע בðיין. תותר חריגה בהיקף של יח"ד אחת 

  בכל קומה משתי הקומות הðוספות בכפוף לאישור מהðדס העיר.

תותר סגירת קומה מפולשת בתðאי שגובה הקומה יעמוד בתקðות  סגירת קומה מפולשת,  

התכðון והבðיה, תותר תוספת יח"ד בקומת הכðיסה בתðאי הקצאה למבואה לשימוש על 

הדיירים בשטח ובמתווה שיהיו לשביעות מהðדס העיר. מס' יח"ד לתוספת יהיה בהיקף 

מ דירה  גודל  חלקי  למבואה  שטח  הקצאת  לאחר  בקומה  המותר  בבðיין. השטח  מוצע 

מ' לצורך שימוש כמחסðים עבור   2.2תותר סגירת קומה מפולשת שגובהה איðו ðמוך מ  

  דירות קיימות/חדשות.  

זו מותðות בחיזוק מבðים אליהן הן מתווספות כðגד רעידות   ע"פ תוכðית  זכויות בðיה 

  . אדמה ואיðן ðיתðות להעברה או ðיצול למטרה אחרת

מ' לאחור, לא תותר חריגה מקוו   3 - מ' לצד ו  2קווי בðיין, תותר חריגה מקווי הבðיין עד 

  תותר חריגה ðוספת בתðאים. בðיין קדמי.

  

  17.12.2012מתאריך  6515דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ. /ב, 21/ג/340רג/מק/
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  עיקרי הוראות התוכðית: 

/א על דירות מדרון לרבות מס'  21/ג/340התוכðית מחילה את הוראות תוכðית רג/מק/

  יח"ד בין הקומות השוðות בבðיין. בכל רחבי העיר רמת גן.

  

  21.02.2016מתאריך  7209דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי.פ. , 1/30/ג/340רג/

  .  30/ג/340התוכðית מבטלת את תוכðית רג/מק/

  .53/ג/340ביטול התוכðית ייכðס לתוקף עם פרסומה לאישור של תוכðית רג/מק/

  

  . 18.5.05מיום  5397 .פ.דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי, 38תמ"א 

   תכðית מתאר ארצית לחיזוק מבðים קיימים בפðי רעידת אדמה.

שקיבלה את   , הועדה המקומית רשאית להתיר, לאחרבהוראות התכðית  11.1עפ"י סעיף  

  המיועדים למגורים. חוות דעת מהðדס הועדה המקומית, תוספת בðיה למבðים קיימים

לא יחולו הוראות   -מ"ר (עיקרי ושירות)    400הכולל איðו עולה על    שטחםשעל בðייðים  

  ). (תוספות בðיה 11סעיף 

  וספת יחידות הדיור במבðה יכולה להיות באחת מהאפשרויות הבאות: ה

 לגובה   סגירת ומילוי של קומה מפולשת בתðאי שגובה הקומה המפולשת יותאם  -

ובתðאי שהתוספת תכלול מרחב  והבðיה   של קומת מגורים עפ"י תקðות התכðון 

  מוגן עפ"י חוק. 

שמתחתיה   הקמת קומה אחת ðוספת בתðאי שזו לא תחרוג מקו ההיקף של הקומה -

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

 תכðיות לבðיה על גגות הבתים החלות על המבðה יחולו על גג הקומה הðוספת. כמו 

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

  העליוðה של הבðיין. 

ðוסף למבðה בתðאים מסוימים המפורטים בסעיף   -  בהוראות   11.1.3הקמת אגף 

  התכðית.

 בהוראות התכðית, תותר תוספת זכויות בðיה בשטח כולל לשם  11.2עפ"י סעיף  

שק בתðאי  במבðה,  הקיימות  הדיור  יחידות  התכðית והרחבת  עפ"י  הבðיין   וי 
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 המאושרת החלה על המקום מאפשרים את תוספת הבðיה. באם לא, תותר חריגה

ובלבד שלא יקטðו מושל ק ו  2  -וי הבðיין  מ' לאחור. כמו כן   3  -מ' לחזית ולצד 

מ"ר לדירה במפלס הקיים ותכלול   25השטח לדירה תהיה בשטח של עד    תוספת

  עפ"י חוק.  מרחב מוגן

  ההרחבה תותר רק אם תבוצע למלוא גובהו של האגף.

סעיף   תוספת   13.3עפ"י  תותר  דיור,  להרחבת  מפורטת  תכðית  שחלה   ,במקום 

שבסעיף   מהפסקאות  באחת  האמור  עפ"י  דיור  תותר   1.11יחידות  לא   ואולם 

  הרחבת דיור מעבר למה שðקבע בתכðית המפורטת. 

סעיף   תותר  13.4עפ"י  קומות,  לתוספת  מפורטת  תכðית  שחלה   רחבת ה,במקום 

בסעיף   האמור  עפ"י  במבðה  דיור  קומות   2.11יחידות  תוספת  תותר  לא  ואולם 

  למה שðקבע בתכðית המפורטת. מעבר

  

  :16.8.07מיום  5704 מספר .פ. דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי ,א/1/38תמ"א 

  ) 38א לתמ" 1שיðוי מס' (

התכðית  הוראות  בסעיף    עפ"י  האמור  עפ"י  המפולשת  הקומה  ומילוי   11.1.1סגירת 

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

  לרבות להרחבת דיור של הדירות בקומה הראשוðה של הבðיין.

סעיפים   משðה את  כן התכðית  יבואו   38בתמ"א    13.4,  13.3כמו  במקומם  כי    וקובעת 

  הסעיפים הבאים: 

 "במקום שחלה תכðית מפורטת להרחבת יחידות דיור קיימות, תותר תוספת בðיה 

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

 יחידות דיור קיימות, מעבר למה שðקבע בתכðיות מפורטות שאושרו קודם אישורה 

   של תכðית זו".

  :וכן

תותר קיים,  למבðה  קומות  לתוספת  מפורטת  תכðית  שחלה  בðיה   תוספת  "במקום 

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

  בתכðיות מפורטות שאושרו קודם אישורה של תכðית זו".

    :10.3.10 מיום  6069 מספר.פ. דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי ,2/38תמ"א 
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  /א.38/1ולתמ"א   38שיðוי לתמ"א 

לאפשרות   התכðית מתייחסת הן לאפשרות תוספת בðיה לצורך חיזוק מבðי מגורים והן

  הריסת המבðה והקמתו מחדש.

דיור  חידותיבהתייחס לתוספת בðיה לצורך חיזוק, התכðית מאפשרת לשלב בין תוספת 

  : במבðה ובין תוספת הבðיה לשם הרחבת יחידות הדיור וקובעת כי במקרה זה

  ן של המבðה המורחב יהיו עפ"י אלו שðקבעו להרחבת דיור. יקווי הבðי  .א

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

  הðוסף המותר לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות. 

הקיים   .ג המבðה  של  הטיפוסית  הקומה  שטח  יהיה  הðוספת  הקומה  של   שטחה 

  בתוספת השטח הðוסף המותר לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות. 

השטח   שטחו של האגף הðוסף יהיה שטח הקומה הטיפוסית של המבðה בתוספת   .ד

  הðוסף המותר לשם הרחבת יחידות הדיור הקיימות. 

רשאית  התכðית,  הוראות  עפ"י  מחדש,  והקמתו  המבðה  הריסת  לאפשרות   בהתייחס 

 1980  ביðואר  1  -הועדה המקומית להתיר הריסת מבðה אשר הוצא היתר לבðייתו קודם ה

הבðיה    וðקבע ע"י מהðדס כי יש צורך בחיזוק המבðה והקמתו מחדש, בתוספת זכויות

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

 יעוד המבðה החדש ושטחי הבðיה יהיו לפי התכðיות המפורטות שחלות במקום   .א

  בתוספת שטחי הבðיה האמורים בתכðית זו. 

שחלות   וי הבðיין לפי תכðיות מפורטותווי הבðיין של המבðה החדש לא יחרגו מקוק  .ב

  במקום. תותר בðיית חðיה תת קרקעית עד לגבול המגרש.

  הצגת פתרון חðיה לשביעות רצוðו של מהðדס הועדה המקומית.  .ג

  הגשת תכðיות לעיצוב המבðה ותכðיות פיתוח של המגרש.  .ד

  

  . 11.6.12 מיום 6430מספר  .פ.דבר אישורה פורסם למתן תוקף בי ,3/38תמ"א 

המבðה, חיזוק  בתðאי  למגורים  המיועד  קיים  למבðה  בðיה  תוספת  מתירה    התכðית 

  ; באפשרויות הבאות, כולן או חלקן
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  סגירת ומילוי של קומה מפולשת  .א

  הקמת קומה או קומות ðוספות למבðה  .ב

  הקמת קומה חלקית על הגג  .ג

בבðיין    .ד דיור  יחידות  תוספת  לצורך  בבðיין  קיימות  קומות  אגף(הרחבת   הקמת 

 ).ðוסף

  הרחבת קומות לצורך הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבðה  .ה

  כל אלה בתðאים הבאים: 

  סגירת ומילוי קומה מפולשת

  בðיה וגובה הקומה המפולשת יותאם לגובה קומת מגורים עפ"י תקðות תכðון 

סעיף זה במקרה שבקשה לפי  ומילוי  להיתר   שטחה של קומה מפולשת לצורך סגירה 

קיים יהיה עד    כוללת גם הרחבת קומות לצורך הרחבת יחידות הגיור הקיימות במבðה 

  לקו המתאר של הקומה המורחבת.

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

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

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

ו/או    סגירת ומילוי הקומה המפולשת יכולה לשמש לצורך הוספת יחידות דיור במבðה

לרבות במקום,  החלה  התכðית  הוראות  את  התואמים  אחרים  להרחבת   לשימושים 

  הדירות בקומה הראשוðה של הבðיין.

  :הקמת עד שתי קומות ðוספות למבðה

למעט שמתחתיהן,  הקומה  של  ההיקף  מקו  יחרגו  לא  הðוספות  הקומות  או   הקומה 

  חריגות ðחוצות עפ"י הדרישות הקוðסטרוקטיביות של המבðה.

גם  כוללת  להיתר  הðוספות במקרה שהבקשה  הרחבת   שטחה של הקומה או הקומות 

על  יחושב  קיים  במבðה  הקיימות  הדיור  יחידות  הרחבת  לצורך  הקומה   קומות  בסיס 

  המורחבת.

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

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

  . 1951הקמת מקלט, בהתאם להוראות חוק התגוððות אזרחית, התשי"א 
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וגם  במבðה הקמת קומה או קומות ðוספות יכולה לשמש גם לצורך הוספת יחידות דיור

  להרחבת הדירות בקומה העליוðה של הבðיין. 

   :הקמת קומה חלקית על הגג

   מתחתיה.שהקומה החלקית הðוספת תהיה בשטח של עד מחצית משטח הקומה  -

) להלן: תכðית גגות(ככל שחלה על המבðה תכðית מפורטת לבðיה על גגות בתים   -

 תוספת זכויות הבðיה שתותר תהיה בהתאם להיקף הזכויות שðקבעו בתכðית גגות

  או כאמור בסעיף הקודם, בהתאם לשיקול דעת הועדה המקומית.

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

בסיס   קומות על  יחושב  קיים  במבðה  הקיימות  הדיור  יחידות  הרחבת  לצורך 

  המורחבת.  הקומה

בקומה - דיור  יחידות  הרחבת  לצורך  לשמש  תוכל  זה  סעיף  לפי  הבðיה   תוספת 

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

  הועדה המקומית. 

 ם כן אהתוספת תכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור שמיועדת להרחבה אלא   -

מקלט, הקמת  מחובת  פטור  או  חלופי  מיגון  פתרון  המוסמכת  הרשות   אישרה 

  .1951בהתאם להוראות חוק התגוððות אזרחית, התשי"א 

יראו את ההיתר  - גגות  תכðית  זכויות מכח הוראות  להיתר תוספת   כללה בקשה 

  כאילו ðיתן מכח הוראות התמ"א.

  :הרחבת קומות קיימות בבðיין

התוספת - את  מאפשרים  מבðה  על  החלה  מאושרת  תכðית  עפ"י  הבðיין   קווי 

 המבוקשת. אם קווי הבðיין איðם מאפשרים את התוספת, תותר חריגה של קווי 

  מ' לאחור. 3-מ' לחזית ולצד ו 2-הבðיין ובלבד שלא יקטðו מ

 בהרחבת קומות לצורך תוספת יחידות דיור חדשות בבðיין השטח הכולל של האגף -

 הðוסף לא יעלה על השטח הכולל של עד שתי קומות טיפוסיות של המבðה הקיים 

  אליו מוצמד האגף. שטח האגף יכלול מרחב מוגן דירתי לכל יחידת דיור חדשה. 

לצורך הרחבת  - גם  להיתר שכוללת הרחבת קומות  ðוסף בבקשה   שטחו של אגף 

  יחידות הדיור הקיימות יחושב על בסיס הקומה המורחבת.
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הוא  - אליו  המבðה  של  הקומות  כמספר  יהיה  הðוסף  האגף  של  הקומות  מספר 

אלא אם כן קבע מהðדס הועדה המקומית ששיðוי במספר הקומות דרוש   מוצמד

  אדריכליים, תכðוðיים או התאמה לסביבה. משיקולים

תותר  - קיים  במבðה  הקיימות  הדיור  יחידות  הרחבת  לצורך  קומות  בהרחבת 

  מ"ר לדירה במפלס הקיים. 25של שטח של עד  תוספת

והיא תכלול מרחב מוגן  - גובהו של האגף  למלוא  תבוצע   ההרחבה תותר רק אם 

  דירתי לכל יחידת דיור שמיועדת להרחבה. 

דירתיים,  - מוגðים  מרחבים  לתוספת  הðדרש  מהשטח  קטן  ההרחבה  ושטח  היה 

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

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

מיועדת  - ההרחבה  וכל  בבðיין  קיימות  קומות  הרחבת  להיתר  הבקשה  כללה 

מרחבים מוגðים דירתיים, תותר חריגה מעבר לקבוע בתכðית זו ביחס   לתוספת

אם מהðדס הועדה המקומית חיווה דעתו כי לא קיימת לכך מðיעה   לקווי הבðיין,

  תכðוðיים ואדריכליים. מטעמים

  :חיזוק במסגרת ðיצול זכויות מאושרות

בðיה   כויותזחלה על המבðה הבðוי בפועל תכðית מפורטת או תכðיות מפורטות וðותרו  

  שטרם מומשו, תðאי למימושן יהיה התאמת הבðיה לדרישות התקן. 

 התמ"א   וראותה  ðיתן היתר מכח התכðיות המפורטות, יראו את ההיתר כאילו ðיתן מכח

תוספת זכויות    אפשרויות (לתמ"א    11ביחס לחלק שðיתן היה לתת בגיðו היתר לפי סעיף  

  ).בðיה למבðה לצורך חיזוקו 

  התכðית מתייחסת גם לאפשרות הריסת המבðה והקמתו מחדש וקובעת כי: 

 יעוד המבðה החדש ושטחי הבðיה יהיו לפי התכðיות המפורטות בתוספת שטחי   .א

  הבðיה האמורים בתכðית זו.

שטרם   .ב בðיה  זכויות  וðותרו  מפורטות  תכðיות  או  מפורטת  תכðית  במקום   חלה 

 עיפיס  מומשו, יחולו זכויות בðיה מכח התכðיות כאמור, בðוסף על הזכויות מכח  

  תכðית התמ"א

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

  הוראות הסעיפים לעðיין התרת חריגה של קווי הבðיין יחולו על המבðה החדש.   .ד
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    בðיית חðיה תת קרקעית תותר עד לגבול המגרש  .ה

  

  .7400בילקוט פרסומים מספר    13.12.2016פורסמה למתן תוקף בתאריך    ,/א3/38תמ"א  

ובðיה מחדומטרבין   במסלול הריסה  בðיה  שטחי  שיðוי חישוב  עת התכðית  בðייðי ש.  ל 

השטח הכולל  .  11, חלים עליהם הוראות סעיף  12מגורים אשר בהתאם להוראות סעיף  

זו תכðית  מכוח  להתיר  ועדה מקומית  שרשאית  לבðיה, המרבי,  פי  ,המותר  על  יחושב 

   :הפירוט הבא

  .מ"ר בעד כל יח"ד הבðויה כדין בבðיין הטעון חיזוק  13תוספת שטח בðיה של 

עד   של  בשיעור  בðיה  שטח  למספר    3.5תוספת  בהתאם  מורחבות,  טיפוסיות  קומות 

 :הקומות הבðויות כדין בבðיין לפי הפירוט הבא

אם הבðיין הקיים הטעון חיזוק הוא   -קומות טיפוסיות מורחבות    1.5שטח של    .א

   .בן קומה אחת

אם הבðיין הקיים הטעון חיזוק הוא   -קומות טיפוסיות מורחבות    2.5שטח של    .ב

   .בן שתי קומות

אם הבðיין הקיים הטעון חיזוק הוא בן    - קומות טיפוסיות מורחבות    3שטח של    .ג

   .שלוש קומות

אם הבðיין הקיים הטעון חיזוק הוא   -קומות טיפוסיות מורחבות    3.5שטח של    .ד

   .בן ארבע קומות או יותר

 ק. קומה בתת הקרקע לא תבוא במðיין הקומות הקיימות בבðיין הטעון חיזו -

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

  .הקומות הקיימות כאמור

קומה מפולשת לא תבוא במðיין הקומות הקיימות כאמור, אלא אם כן השטח הבðוי   -

משטח קומה טיפוסית. לא יראו בשטח מקורה בקומה   50%המשולב בה הוא לפחות  

המפולשת כשטח בðוי, אלא אם כן הוא סגור בשלוש קירות לפחות. למרות האמור 

מפולשת  קומה  גם  הקיימות  הקומות  במðיין  להביא  ההיתר  מבקש  רשאי  לעיל, 

משטח קומה טיפוסית, או שלא משולב בה  50% -שהשטח הבðוי המשולב בה פחות מ

ביðוי כאמור, לא   50%כל ביðוי, ובלבד שאם הובאה בחשבון קומה שאין בה לפחות  

  .תיðתן תוספת שטחי בðיה
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מורחבת   - טיפוסית  לאחר    -קומה  חיזוק  הטעון  בבðיין  טיפוסית  קומה  של  שטחה 

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

  .שירות ושטח מרפסות מקורות שבה

בסעיף    - הקבוע  בשטח  ממ"ד  לצורך  בðיה  שטחי  יח"ד   )(ג151תוספת  לכל  לחוק, 

  .שתבðה

אזי תוספת הבðיה תהיה בשיעור  -במידה ובðיין הטעון חיזוק קיימת קומה מפולשת    -

של קומה טיפוסית מורחבת לאחר שיופחת משיעור זה השטח הבðוי המשולב בקומה 

  .המפולשת

תוספת שטחי בðיה בתת"ק למטרות שירות אלו בלבד, לצורך חðיה בשטח הðדרש לפי  -

 מ"ר לכל יח"ד שתיבðה   6הוראות החוק, ש"ש טכðיים, ושטחים למחסðים, עד  

  .משטח המגרש 3והכל בשיעור שלא יעלה על פי  -

  .תותר בðיה בקווי בðיין השוðים מהקבוע בתכðית מפורטת החלה במגרש -

להוראות התמ"א קובע כי "ועדה מקומית רשאית לתת היתר על פי תכðית זו   21סעיף   -

ששקל מתאימה  לאחר  ביðיהן  ושילוב  בðיה  תוספות  תðאי   ותאלו  פי  על  מבðה  לכל 

הוðחה ו   1'  מוצגים בðספח מס, ההבðיין, המקום והסביבה, בהתאם לעקרוðות המðחי

 07דעתה, בין השאר, לגבי פתרון חðיה, תכðית לעיצוב המבðה ושיפוצו על פי סעיפים  

יכולת  03ו   ולגבי  הבðיה   -בהתאמה  בתוספת  הקיימות  התשתיות  של  העמידה 

 ".תהמוצע

להוראות התמ"א עוסק בתכðית מפורטת לחיזוק מבðים וקובע כי: "מצא   23סעיף    -

ישוב או חלקים  למאפייðי  זו  תכðית  הוראות  להתאים את  צורך  יש  כי  תכðון  מוסד 

ממðו, יהיה מוסמך לאשר תכðית מפורטת שמטרתה חיזוק מבðים כðגד רעידות אדמה, 

בתכðית מפורטת כאמור ðיתן לקבוע כי יחולו ן:  על פי הוראות תכðית זו וכמפורט להל

או לקבוע הוראות שוðות מהקבוע בתכðית זו ו,  בתחומה רק חלק מהוראות תכðית ז

עיצוב ה,  בעðייðים המפורטים להלן: שטחי בðי גובה בðיה, קווי בðיין,  דיור,  יחידות 

חðי ותקðי  סעיף  ה.  אדריכלי  סעיף    23עפ"י  לפי  תכðית  "אושרה  יחולו   ,23א':  לא 

עפ"י העðיין, על מבðים בתחום התכðית, אלא אם ðאמר אחרת ,  14-11הוראות סעיפים  

כי תוספת זכויות   23ב': "קבעה תכðית לפי סעיף    23עפ"י סעיף   ה.  בתכðית לפי סעיף ז

שמכח  הבðיה  זכויות  יהיו  התמ"א,  מכח  בðיה  לזכויות  בðוסף  באה  מכוחה,  הבðיה 

ז לעðיין  סעיפים ה,  התמ"א  בהוראות  שðקבעו  הזכויות  לגובה  להיקפן  מוגבלות 

 . "בתמ"א עפ"י העðיין, במועד כðיסתה לתוקף של התכðית כאמור 14,12,11
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, הוארכו הוראות התמ"א 05.04.2022בהחלטות המועצה הארצית לתכðון ובðיה מיום  

ליום   ליום 01.10.2023עד  עד  התמ"א  תחול  לגביהם  שלהלן  במקרים  למעט   ,

18.05.2026:  

, לפיה היא מעוðייðת כי הוראות 01.05.2023הוועדה המקומית קבלה החלטה עד ליום  

ליום  עד  הðוספת  לתקופה  שלה  התכðון  מרחב  בתחום  לחול  ימשיכו  התמ"א 

18.05.2026.  

(עפ"י ס'   עירוðית  (ב)  64הוועדה המקומית הכיðה תוכðית מתאר כוללת להתחדשות 

תוכðית מתאר להתחדשות עירוðית החלה על חלק משמעותי   לחוק התכðון והבðיה או  

  23או של שכוðה שלמה, או תוכðית מפורטת לפי ס'     של מרחב התכðון או של הישוב

חלקו   על  או  התכðון  מרחב  כל  על  החלה  למוסד לתמ"א  הוגשה  והתוכðית  כאמור 

ליום   עד  המוסמך  שטח   01.05.2023התכðון  בתחום  רק  יחולו  התמ"א  (הוראות 

  התוכðית שהוגשה). 

תוכðית  הגשת  ועל  החלטתה  על  הודעה,  התכðון  למðהל  תמסור  המקומית  הוועדה 

כאמור. מðהל התכðון מצדו יעביר את המידע לידיעת המועצה הארצית לתכðון ובðיה, 

הוראות  לחול  ימשיכו  שבהם  התכðון  מתחמי  את  שלו,  האיðטרðט  באתר  ויפרסם 

  התמ"א בתקופה הðוספת. 

הוראות התמ"א, כðוסחן בעת הגשת  יחולו על בקשה להיתר כי ðקבע בהוראות מעבר

  הבקשה להיתר. 
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 ;  רישוי .9

  בהתאם למידע שהוצג בשומות הצדדים ובגיðו לא קיימת מחלוקת;

  ;11.08.1978, תאריך 3038היתר 

  תוספת לבðיין בן קומה אחת דירה בקומה א'  

  ;06.03.1991, תאריך 8030היתר 

  תוספת לבðיין בן קומה אחת דירה בקומה א'  

  

   09.06.2024מתאריך  2024008, אושרה בישיבה 202300197בקשה להיתר בðיה 

יח"ד ובðיה מחדש של בðיין   4קומות הכולל    2הריסת בðיין קיים בן  ;  מהות הבקשה

ו  6מגורים חדש בן   וקומת גג חלקית מעל קומת עמודים  קומות מרתף   3.5  -קומות 

  ðכהת  מקומות חðיה, מהם חðי  17-דירות ו 16, הבקשה כוללת 38ח תמ"א וחðיה מכ

  ;  שטחי בðיהטבלת 
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 ; 2רקע משפטי .10

   ;ðסח רישום

 748, ביחס לחלקה  09.02.2026הוצג בפðי צילום ðסח רישום מקרקעין עדכðי לתאריך  

  מ"ר, ממðו מתבררים הפרטים הבאים;  505בשטח רשום  6145בגוש 

  קרן קיימת לישראל    ;  בעלויות 

  ðרשמו חכירות שוðות כמפורט להלן ;  ;  חכירות 

  

  שטרי תיקון  בתðאי שטר מקורי   שם החוכר   תאריך 
31.03.2011  
06.01.2013  

  13299/2011  4468/1948/0  דובדבðי דיðה  

  דובדבðי צבי אברהם    30.01.2012
  דובדבðי דיðה 

5008/1984/0  46424/2005  

    ð  35624/1999/3תן זיווה   04.08.2002
  תורג'מן שרון    22.02.2007

  תורג'מן יואב  
35624/1999/4  7068/2007  

  

לטובת תצפית התחדשות   38, הערות אזהרה תמ"א  19.05.2021  ;  הערות 

עירוðית בע"מ על החכירות של דובדבðי דיðה, ðתן זיווה ודובדבðי 

  צבי אברהם.

  

   

 
מהווה חוות דעת משפטית, אין באמור בהחלטה זו לקבוע את הזכויות הקðייðיות ו/או    והחלטה זו איð האמור ב   2

  .החוזיות במקרקעין ðשוא ההחלטה
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 המחלוקת בין הצדדים בתמצית .11

  להלן תפורטðה בתמצית המחלוקות שבין הצדדים: 

 הוועדה המקומית - שמאי המשיבה 11.1

  שמאי המשיבה מעריך את ההשבחה בðכס, כמפורט להלן:

  שטח במצב קודם; 

  מ"ר  431.59               שטח בðוי בהיתר 

  ;  340תוכðית רג/

  מ"ר  378.75          קומות  3*  25%מ"ר *  505

  מר"א  60.6    מקדם מרפסת   0.5קומות *  3*  8%מ"ר *  505

  מר"א  439.35                סך הכל 

  מר"א  8.33            תוספת זכויות בתוכðית  

  ;  /ג340תוכðית רג/

  מר"א  530.25          קומות  3*  35%מ"ר *  505

  מר"א  90.9            תוספת זכויות בתוכðית  

  ;  1/340תוכðית רג/

לתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, לא יחויבו בהיטל   )ג)(10)(ב(  19על פי סעיף  

השבחה שטחים מכוח תכðית המאפשרת בðית חדר מגורים על גג המבðה הצמוד לדירה 

  .על תיקוðיה, בעת בðיה מכוח התמ"א 38שתתווסף בבðיה מכוח תמ"א 

  ;  11/ג/340תוכðית רג/מק/

  מר"א  55.55          תוספת זכויות  11%מ"ר *  505

  ;  21/ג/340תוכðית רג/

לתוספת השלישית לחוק התכðון והבðיה, לא יחויבו בהיטל   )ג)(10)(ב(  19על פי סעיף  

השבחה שטחים מכוח תכðית המאפשרת בðית חדר מגורים על גג המבðה הצמוד לדירה 

  על תיקוðיה, בעת בðיה מכוח התמ"א  38שתתווסף בבðיה מכוח תמ"א 

  ;  15/ג/340תוכðית רג/
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  זכויות מוקðות לפי מס' יח"ד במועד הקובע  

  מ"ר  42        יח' 7מ"ר *  6

  19/ג/340תוכðית רג/מק/

  מ"ר לקומה משטח חדר מדרגות   12ביטול חובת הכללת שטח של 

  מ"ר  36        קומות   3מ"ר *  12

  ; על תיקוðיה 38שטחים מכוח תמ"א 

  מ"ר  277.72       שטח קומה מורחבת 

  ;  תוספת זכויות

  מ"ר  555.44        קומות   2תוספת 

  מ"ר  80        תוספת שטח בגג  

  מ"ר  52    יח')  4הרחבת דירות קיימות (

  מ"ר  687.44          סך שטח 

  ; שטח לחיוב

  מ"ר  1,215.78      שטח מבוקש לבðיה  

  )-מ"ר  ( 431.59    שטח במצב קודם לפי היתר 

  )-( 687.44     38שטח פטור מכוח תמ"א 

  מ"ר  96.75    סך שטח חייב בהיטל השבחה 

  ; שטח זה מוקðה מכוח תוכðיות לפי הרצף התכðוðי כמפורט להלן

  מימוש מלא     מר"א  8.33    340רג/

  מימוש חלקי   מר"א  88.42    /ג340רג/

  ;  ðתוðי השוואה

ערכי השווי שðקבעו בשומות המכריעות ובביטאון "מקרקעין שמאי המשיבה מפðה ל

  ;הלןהמהווים את בסיס קביעת השווי, כמפורט לוערכם" 
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  שומות מכריעות ; 

,  ברמת גן  8שומה מכרעת שðערכה ע"י השמאי המכריע מר שלומי יפה ברחוב חבצלת 

  6145בגוש  455חלקה 

גב' דורית פריאל ברחוב עלומים      24שומה מכרעת שðערכה ע"י השמאית המכריעה 

  6144בגוש   540חלקה , ברמת גן

ברמת   36שומה מכרעת שðערכה ע"י השמאי המכריע מר אמðון ðזרי ברחוב בר כוכבא 

  6145בגוש  325חלקה , גן 

  מקרקעין וערכם ; 

בבðיה רוויה   1980על פי חוברת "מקרקעין וערכם" מחודש מרץ   מחיר קרקע לחדר 

  ל"י  250,000 ל"י ל  120,000ברמת גן ðע בין 

מחיר קרקע לחדר בבðיה רוויה   1980על פי חוברת "מקרקעין וערכם" מחודש דצמבר  

  .שקל 50,000 שקל ל 25,000ברמת גן ðע בין 

  על בסיס האמור ðאמדו ערכי השווי הבאים; 

  ₪ שע"ח)  0.0036( $ 180, שווי מ"ר מבוðה ð340 ,11.01.1980כון למועד רג/

  ₪ שע"ח)  $0.0056 ( 200, שווי מ"ר מבוðה 29.08.1980/ג, ð340כון למועד רג/

  

  ; 09.06.2024הקלות, מועד קובע 

  מכר דירות מגורים בסביבה הקרובה;  
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על פי ðתוðים אלו, תוך ביצוע התאמת מועד, הובא בחשבון שווי קרקע למ"ר מבוðה 

  ₪ 14,500בסך 

  ; שווי קרקע למקום חðיה במרתף חðיה

במרתף  חðיה  במתקן  חðיה  ומקום  במרתף  רגיל  חðיה  למקום  קרקע  שווי   בקביעת 

  ; על השומות המכריעות שלהלןמתבסס השמאי 

, ברמת גן  11שומה מכרעת שðערכה ע"י השמאי המכריע מר מוטי דיאמðט ברחוב בועז  

  6128בגוש  208חלקה 

ברמת    29שומה מכרעת שðערכה ע"י השמאית המכריעה גב' דðה שיחור ברחוב אסף  

  6206בגוש  62חלקה , גן

ברמת   3שומה מכרעת שðערכה ע"י השמאית המכריעה גב' דðה שיחור ברחוב החיצון  

  6128בגוש  396חלקה , גן 

בסמטת  שמאמה  דודזון  אוולין  גב'  המכריעה  השמאית  ע"י  שðערכה  מכרעת  שומה 

  6127בגוש  214חלקה , ברמת גן 5הבאר 

  ; תחשיבים

  ; 11.01.1980, מועד קובע 340תוכðית רג/

  מ"ר  8.33      שטח לחיוב 

  ₪)  $0.0036  (שע"ח  180    שווי מ"ר מבוðה 

  0.85  מקדם עלויות התאמה  

  ₪  4.58      השבחה 

  ; 29.08.1980/ג', מועד קובע 340תוכðית רג/

  מ"ר  88.42      שטח לחיוב 

  ₪)  $0.0056  (שע"ח  200    שווי מ"ר מבוðה 

  0.85  מקדם עלויות התאמה  

  ₪  84.18      השבחה 

  ;הקלות 

  תוספת קומת מרתף ; 
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  6    מספר מקומות חðיה רגילים במרתף ðוסף  

  ₪  25,000    שווי קרקע למקום חðיה רגילה במרתף 

  ₪  150,000            השבחה 

  הגבהת קומת קרקע;  

  מ"ר  96.19      שטח לחיוב בקומת קרקע  

  0.085    מ') 3.55מקדם השבחה (גובה מבוקש 

  ₪  14,000          שווי מ"ר מבוðה  

  ₪  118,554            השבחה 

  ₪  268,554        סך השבחה בגין הקלות  
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 המבקש  ת שמאי 11.2

והבðייה התכðון  לחוק  השלישית  התוספת  של   -עפ"י  שווים  עליית  היðה  ההשבחה 

  מקרקעין, עקב אישור תכðית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג

פס"ד ציון פמיðי ð' הועדה המקומית לתכðון ובðיה ירושלים שðיתן ע"י בית המשפט 

בתאריך   הראויה    22.10.2006העליון  החישוב  שיטת  כי,  השלישית ..  ðקבע  לתוספת 

 " לחוק התכðון והבðיה היðה שיטת "המדרגות

לצורך חישוב ההשבחה במקרה בו במסגרת הביðוי המאושר מðוצלות זכויות בðיה הן 

והן מכח תמ"א   זכויות   38מכח התכðון הקיים  "לצבוע" קודם את  יש  על תיקוðיה, 

ולאחר מכן את זכויות שðוצלו מכח תכðיות מאושרות.  38הבðיה הðובעות מכח תמ"א 

הוועדה המקומית לתכðון ולבðיה  12-16 -46076  )ת"א(לעðיין זה ðכתב בפס"ד עת"מ  

המחוזית הערר  וועדת   'ð תל-גבעתיים  (אביב   -מחוז  סיטי",  אקו  כדלקמן|)"עðיין   ,: 

כל " שקודם  ככאלה  שאושרו  הזכויות  את  לראות  היðה  והצודקת  הðכוðה  הדרך 

מרוקðות את הזכויות המוקðות מכוח התכðיות התקפות ורק אחר כך עושים שימוש 

אך לעðיין צביעת הזכויות יש לראות את הזכויות שהותרו,   38תמ"א  בזכויות מכוח  

  " 38עד להיקף שðיתן לאשר מכוח תמ"א  38קודם כל כזכויות מכוח תמ"א 

  ð"יה   34680-03-22בפס"ד עמðון ולבðהוועדה המקומית לתכ 'ð שמי אשקלוðי בע"מ 

הלכת אקו סיטי לעיל עוסקת אך ורק במצב הראשון, במסגרתו ;  בו ðכתב כך,  רמת גן

ðיתן לðצל במסגרת הביðוי המאושר זכויות הן מכוח התכðון הקיים והן מכוח תמ"א 

כי לצורך הפטור יש לראות את הזכויות שðוצלו  , ובמצב זה, קובעת הלכת אקו סיטי  38

  "עליהם חל הפטור  38קודם כל כזכויות מכוח תמ"א 

  :למועדים הקובעים  על ידי השמאית לאור האמור לעיל ההשבחה ðבחðה
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  ;ðיתוח שטחי הבðיה המבוקשים במסגרת הבקשה להיתר

בקשה להיתר בחלוקה המקור זכויות הבðיה המבוקשות במסגרת  ו  ראשית ðבחן מה

   .בðיין עיר בתוקף שטח בðוי בבðיין הקיים ותכðיות  38לפי זכויות מכח תמ"א 

  ; שטח הבðיין הקיים

  מ"ר 432 -היðו כ המשיבההשטח הבðוי בהיתר, עפ"י שומת 

  ;כמפורט בהחלטת הועדה 38זכויות בðייה פטורות מכח תמ"א 

 `קומות טיפוסיות מורחבות 2.5תוספת 

  יח"ד.   2הבðוי בפועל, בכל קומה קיימות לפי 

  מ"ר 251.72שטח קומה טיפוסית   הוועדהב עפ"י פרוטוקול החלטת

  מ"ר  277.72מ"ר ליח"ד, שטח קומה טיפוסית מורחבת היðו  13בתוספת של 
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  היקף הזכויות החייב בהיטל השבחה בגין אישור תוכðיות קודמות; 

  

לתמ"א   בהתאם  הפטורות  הבðיה  וזכויות  בהיתר  הבðוי  השטח  בהיקף   38בהתחשב 

מ"ר, שאושר מכח תכðיות בðיין עיר מאושרות ויש לחייב עבורו   ð37.9ותר שטח של  

    .בהיטל השבחה

  ;  340תוכðית רג/

קומות מעל קומת עמודים או מבðה בן   2התכðית קובעת זכויות בðיה להקמת מבðה בן  

קומות מעל קומה מפולשת. קומה מפולשת מוגדרת בתכðית כקומת עמודים שאין   3

בה כל מבðה למעט חדר המדרגות, תאים לפחי אשפה ומתקðי גז, בðסיגה. שטח הבðיה  

ת מעל קומה מפולשת, לפי שטח עיקרי קומו  3המרבי ðקבע בחלופת הביðוי במבðה בן  

   75%קומות וסה"כ  3 -לקומה ב 25%של 

 לקומה 8%בðוסף ðיתן לבðות שטחי מרפסות בהיקף של 
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  מ"ר.   379מ"ר, התכðית הקðתה זכויות להקמת  505  -בהתחשב בשטח החלקה 

   .במצב הקודם 222/בדומה לזכויות מכח תכðית רג

ðוצלו זכויות בðיה ðוספות בשטח העולה על    1991משðת    8030במסגרת היתר בðיה מס'  

  340השטח שאושר מכח תכðית רג/

מכיוון שזכויות הבðיה שחבות בהיטל לא ðובעות מתכðית זו לא ðוצרה השבחה עקב 

  .אישור התכðית

  ; /ג340תוכðית רג/

קומות מעל קומת עמודים או    2/ג קובעת זכויות בðיה להקמת מבðה בן  340/תכðית רג

קומות מעל קומה מפולשת. שטח הבðיה המרבי ðקבע בחלופת הביðוי במבðה   3מבðה בן  

קומות וסה"כ   3  -לקומה ב  35%קומות מעל קומה מפולשת, לפי שטח עיקרי של    3בן  

105%   

 מ"ר  530מ"ר, התכðית הקðתה זכויות להקמת  505  -בהתחשב בשטח החלקה

קומות עד לשטח  2לחלופין קבעה התכðית, כי ðיתן יהיה להרחיב בðייðים קיימים בðי  

 )מ"ר סה"כ 404 (לקומה  40%של 

  יח"ד.   3קומות שכלל  2על החלקה היה בðוי בðיין בן ,  11.1.1980במועד הקובע 

מכיוון שהמבðה הקיים ללא קומת עמודים/קומה מפולשת, ðיתן להרחיב את המבðה 

לקומה. לחלופין צריך להרוס את המבðה הקיים לצורך מימוש    40%עד לשטח של  

   .מלוא זכויות הבðיה מכח התכðית

ðוצלו זכויות מכח התכðית לצורך הרחבת   1991משðת    8030במסגרת היתר בðיה מס'  

  המבðה הקיים.  

במסגרת היתר זה ðוצלו כל הזכויות שðיתן היה לðצל כתוספת   להבðת שמאית המשיבה,

לכן, לצורך ðיצול זכויות בðיה ðוספות יש להרוס את וללא פגיעה בבðוי.    למבðה קיים

 המבðה הקיים 

לפיכך יש להביא את תוספת הזכויות בדחיה עד לתום החיים הכלכליים של המבðה. 

של   כלכלי  חיים  אורך  בחשבון  קומה   45הובא  להוספת  ההיתר  ממועד קבלת  שðים 

לפיכך הובאה בחשבון דחיה  ו  1980ג בשðת  340  /המועד הקובע של תכðית רג  1978בשðת  

   .שðים 43של 
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זכויות הבðיה המבוקשות במסגרת הבקשה להיתר, בגיðן קיימת חבות בהיטל השבחה, 

  /ג חושבה עבור שטח זה 340מ"ר. לפיכך ההשבחה עקב מימוש חלקי מתכðית רג/  38  -כ

  ðתוðי השוואה ; 

  שמאית המבקש מפðה לערכי שווי שðקבעו בשומות מכריעות בסביבה הקרובה;  

  

 1.12לאור ערכי השווי שלעיל מסימה השמאית עם ערכי שווי שðקבעו על ידי המשיבה  

₪  

  תחשיב השבחה;  

/ג, לכן התחשיב בוצע 340במסגרת בקשה להיתר בוצע מימוש חלקי לזכויות מכח רג/

 "בשיטת "הדלתא

  6% תוספת הזכויות הובאה בחשבון בדחיה עד לתום החיים הכלכליים, בשיעור היוון

  

  ; הקלות 

  ;הקלה לתוספת קומת מרתף

קומות מרתף מעל קומת המרתף   3  "הוספת  במסגרת החלטת הועדה אושרה הקלה ל

בפועל מומשה ההקלה לצורך הוספת קומה אחת מלאה וקומה   "המותרת לפי תכðית

  . חלקית בðוסף לקומה המותרת
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המהווה תכðית לפי סעיף   30//ג340פורסמה למתן תוקף תכðית רג/  7.10.2010בתאריך  

לתמ"א אשר קבעה את היקף הזכויות ואופן מימוש הזכויות מכח התמ"א ברמת   23

  גן

 .לתמ"א 23התכðית פקעה וטרם אושרה תכðית חדשה מכח סעיף  7.10.2010בתאריך 

היתה בתוקף הזכויות להקמת מרתפי חðיה לא ðבעו מכח   30/ג/340כל עוד תכðית רג/

ל  וðדרשה הקלה לצורך הוספת השטח. לעðיין זה   38תמ"א   החלטת מפðה השמאית 

בערר   הערר  חביבה   02-18  8059)  ת"א(ועדת  הירדן  ð'    14קבוצת  בע"מ  הðהר  על 

 ;הוועדה המקומית לתכðון ובðיה רמת גן

תוקן הפטור פעם ðוספת במסגרת   38א לתמ"א ð3עיר כי לימים, בעקבות תיקון  "35.  

, תוך )584עמ'    2626ס"ח  (  03.04.2017לחוק, אשר פורסם ברשומות ביום    115תיקון  

שטחה של  בðיה בשיעור  שטחי  בהשבחה שמקורו בתוספת  על אותו חלק  כי  שðקבע 

קומות טיפוסיות מורחבות, יחול היטל   2.5  -קומה טיפוסית מורחבת או חלקה, מעבר ל

  " .השבחה מופחת. תיקון זה איðו חל ואיðו רלבðטי לעðייððו

לעðייððו, כðוסחו בהתאם לתיקון  " 36  על ההשבחה הðובעת   96הפטור הרלבðטי  חל 

או מכוחה של    38מקבלת היתר בðיה להרחבה של דירת מגורים שðיתן מכוח תמ"א  

של  מכוחה  הðיתðות  לזכויות  בהתאם  וזאת  פיה,  על  אושרה  אשר  מפורטת  תכðית 

  התמ"א

הðה כי כן,  "  319כפי שציין פרופ' ðמדר בספר "היטל השבחה", התשע"ב, בעמ' :" 37. ..

על מðת לעודד את חיזוקם של מבðים מפðי רעידות אדמה המחוקק מעðיק פטור מלא 

של תמ"א   אישורה  מכוח  על השבחה שðגרמת  החל  מפורטת   או מתכðית  38מהיטל 

  "בלבד  38שהוכðה על פיה, המוגבל רק לזכויות הðיתðת לפי תמ"א 

ההפðיה במסגרת סעיף הפטור היðה להוראות התמ"א, כפי שהן עומדות בתוקפן " 38.  

מעת לעת. דהייðו הפטור מהיטל השבחה חל על היתר שðיתן מכוח התמ"א על בסיס 

  "הוראותיה הרלבðטיות למתן ההיתר

על כן, ðקודת המוצא בבחיðת תחולת הפטור היא בבחיðת השאלה האם הזכות " 39.

  ו" אם לא –שאז היא חוסה תחת כðפי הפטור  38בה מדובר ðתוðה מכוח תמ"א 

תיקון   40. " כי  כך  על  חלוקים  איðם  הצדדים  כי  הובהר  שבפðיðו  הדיון   א3במהלך 

איðו חל על הבקשה. יוער כי לעðיין זה ðיתðה החלטת ועדת הערר   38להוראות תמ"א  

שמחה ומרים ברטר ð' הועדה     5383/15/במסגרת ערר רג)  הרכב בראשות עו"ד עיðי(

גן   ובðיה רמת  ðקבע כי לאור הוראות סעיף   ..המקומית לתכðון  זו  במסגרת החלטה 
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אין תחולה   30/ג340ומאחר שברמת גן אושרה תכðית רג/  38לתמ"א    2א' לתיקון  23

גן עד לפרסומה למתן תוקף של   38א לתמ"א  3ותיקון    3להוראות תיקון   בעיר רמת 

רג/מק/ האמורה    53//ג340תכðית  התכðית  הוראת  את  לבטל  מטרתה  עד  (אשר  או 

  לביטולה בדרך אחרת 

גם    " 41. כמו  המרתף,  קומות  לתוספת  הזכות  כי  בפðיðו  טעðה  לא  העוררת  כי  ðעיר 

אך   מקורה  טעðתה  התמ"א.  מכוח  לה  ðתוðה  חðיה,  לצרכי  השירות  שטחי  תוספת 

   " בפרשðות רחבה של הוראת הפטור

איðה   38א, מלמד כי תמ"א  -3ו  3בטרם תיקוðים    38ואכן, בחיðת הוראת תמ"א      "42

  " קובעת זכויות בðיה, לרבות בדרך של הקמת מרתפי חðיה, לצרכי חðיה

של " 43   מכוחה  החðיה  מרתפי  את  להקים  זכאית  היא  כי  הוכיחה  לא  משהעוררת 

שðיתðו דין     38תמ"א הזכויות  על  אך  חל  הפטור  כאמור  שכן,  להידחות.  טעðותיה 

  " במסגרת התמ"א

א', שאיðו חל על עðייððו, כפי שהובהר לעיל וכמוסכם על הצדדים, 3בחיðת תיקון  " 46 

לתמ"א  5)א(א14מלמדת כי במסגרתו הוספו זכויות לצרכי חðיות. שכן בהוראת סעיף  

א, ðקבע כי "תוספת שטחי בðיה בתת הקרקע למטרות 3כפי שתוקðה במסגרת תיקון    38

שטחי שירות טכðיים,    ,שירות אלו בלבד, לצורך חðיה בשטח הðדרש לפי הוראות החוק

 3מטר לכל יח"ד שתיבðה, והכל בשיעור שלא יעלה על פי    6עד    –ושטחים למחסðים  

הוראה זו מלמדת כי לימים  . משטח המגרש". ואולם, להוראה זו אין תחולה בעðייððו

 קתהורחב הפטור, ואולם הרחבה זו איðה רלבðטית לעðיין שבפðיðו ועל כך אין מחלו 

רג/" תכðית  פקיעת  מכח   7.10.2020בתאריך    30/ג340לאחר  מבוצע  הזכויות  מימוש 

  '" א3תיקון  38תמ"א 

במסמך המדיðיות, ðקבע כי    23.2.2023הבקשה להיתר בðיה הðדוðה הוגשה בתאריך  

יחול עליהן   07.10.2020ביום    30/ג/340לגבי בקשות שðקלטו לאחר התכלות תכðית רג/

 מסמך המדיðיות 

לעðיין מימוש זכויות מכח   1.2.2021תמצית הוראות מסמך המדיðיות של רמת גן מיום  

   ; מתחת לכðיסה הקובעת  38תמ"א 

תוספת שטחי בðיה בתת הקרקע "   :ðקבע כך  38א' לתמ"א    3בתיקון    ) 5(א.א  14בסעיף  

למטרות שירות אלו בלבד, לצורך חðיה בשטח הðדרש לפי הוראות החוק, שטחי שירות 
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מ"ר לכל יחידת דיור שתבðה, והכל בשיעור שלא   6עד    –טכðיים, ושטחים למחסðים  

  "משטח המגרש 3יעלה על פי 

שðיתן  הקומות  למספר  מתייחס  איðו  אך  המותרים  הבðיה  לשטחי  מתייחס  הסעיף 

להקים בתת הקרקע. למרות שבסעיף אין התייחסות מפורשת למספר הקומות ברור  

משטח   300%(  משטח המגרש  3לכל בר דעת כי כאשר ðקבעת תוספת זכויות של עד לפי  

, לא ðיתן לðצל זכויות אלו בקומת מרתף אחת. לכן, סביר כי הוראות התמ"א )מגרש

התייחסו לזכויות בðיה שיותרו במספר קומות מרתף ואין בהוראות התמ"א הגבלה 

   .לקומת מרתף אחת

סעיף   זכויות מכח תמ"א    10)ב(19לפי  בגין  פטור  ðקבע  לחוק  השלישית   38לתוספת 

 .א' לגבי בðיה בתת הקרקע  3בתיקון ) 5(א .א14לרבות הזכויות שאושרו בסעיף 

לכן, הגם שבמקרה הðדון פורסמה הקלה להוספת קומות מרתף, מלוא שטחי הבðיה  

באותו האופן בו מבוקשת לעיתים   38שאושרו חוסים תחת הפטור לזכויות מכח תמ"א  

עפ"י התמ"א בðיין בתחום שאיðו חורג מהמותר  חופפת    ,הקלה בקו  ומכיוון שהיא 

בעðיין זה ðקבע בבית המשפט המחוזי    .להוראות התמ"א חל הפטור מהיטל השבחה

ð"יסן   18063-05-21)  ת"א(  בעמð ד"ר   'ð אביב  תל  ובðיה  לתכðון  המקומית  הוועדה 

ðיתðות לצביעה כשטחים מכוח  פרמיðגר בע"מ, ביחס להקלה לשטח מרפסות, שהיו 

בðיין  38תמ"א   בקו  הקלה  לגביהן  אושרה  אם  אף  מהיטל  "   הפטורים  כאמור, : 

קלה לצורך הבלטת המרפסות בקו הבðיין האחורי. לכאורה המשיבות ביקשו וקיבלו ה 

ההשבחה  בשל  כי  למסקðה  להוביל  עשוי  לעיל  שהובאו  החוק  הוראות  של  צירופן 

עם זאת, לטעðתן היום, ההקלה הð"ל    .הðובעת מן ההקלה חייבות המשיבות בהיטל

כלל לא ðדרשה ולמעשה בðיית המרפסות כפי שðבðו הייתה חלק ממימוש סל הזכויות 

  .. לתוספת השלישית א10)ב( 19וככזה פטורה מהיטל מכוח סעיף  38על פי תמ"א 

בו סל   38במקרה של הריסה והקמה מחדש של בðיין לפי תמ"א  : "בית המשפט קבע

הזכויות איððו מðוצל במלואו וðיתן במסגרתו לבðות גם מרפסות, ðיתן להחיל את קווי 

חלק  כאשר  ðוספת.  בהקלה  צורך  ללא  המבðים,  חלקי  כל  לגבי  המוקטðים  הבðיין 

הבðיין ואותו משטחי המרפסות הוא מעבר לסל זכויות התמ"א, ðדרשה הקלה בקווי  

לתוספת השלישית   10ב  19חלק יחסי איððו יכול ליהðות מהפטור מהיטל הקבוע בסעיף  

  " לחוק התכðון והבðיה

באותם רו"  התקפות  קיימות  עיר  בðיין  תוכðיות  גבי  על  המורכב  ðוסף,  תכðוðי  בד 

סעיף   את    38לתמ"א    אא 14אתרים.  לבðיה"קובע  המותר  הכולל  המרבי,  השטח 
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תכðית זו", אולם מדובר שם רק בתוספות השטח    שרשאית ועדה מקומית להתיר מכח

התקפות התוכðיות  לפי  ממילא  הקיימות  הבðייה  לזכויות  תקðות  . מעבר  של  פועלן 

הוא באותם מקרים בהם אין די זכויות בðיה כדי להקים הן את ליבת , התכðון והבðיה

תמ"א   לפי  מחדש  והקמה  הריסה  של  במקרה  המרפסות.  את  והן  סל   38הבðיין  בו 

הזכויות איððו מðוצל במלואו וðיתן במסגרתו לבðות גם מרפסות, אין ðזקקים לתקðות 

סיבה שלא להתיר   חישוב השטחים וכל השטחים הðבðים ðמðים עם הסל. משכך אין

בתמ"א   הבðיין המיוחדים הקבועים  בðיית מרפסות במסגרת קווי  אין   38גם  כאשר 

ת תקðות חישוב השטחים. במקרה המרפסות ðבðות רק בזכו עודף שטח בסל הזכויות

דðן, לגבי שðי הבðייðים סל זכויות התמ"א היה מספיק כדי להקיף גם את כל שטחי 

ועל כן ðיתן להחיל את קווי הבðיין המוקטðים לגבי כל חלקי המבðים, ללא   המרפסות

  " .צורך בהקלה ðוספת

להוראות  חופפות  המðוצלות,  הבðיה  זכויות  בו  במקרה  הðדון,  למקרה  בהקבלה 

תימוכין לכך ðיתן לראות בהחלטות עדכðיות של     .התמ"א, הן פטורות מהיטל השבחה

  ;  38לתמ"א א' 3שמאים מכריעים בסביבה לגבי בקשות שהוגשו מכח תיקון 

  26.06.2025מיום   6181/53החלטת שמאי מכריע יעקב פז בגוש/חלקה 

  13.11.2025מיום  6158/899החלטת שמאי מכריע דוד דדון בגוש/חלקה 

  ;הקלה בגין הגבהת קומת קרקע בדירה בקומת הקרקע

מ ל  3  -במסגרת הבקשה להיתר אושרה הגבהת קומת הקרקע  מ'. ההגבה   3.55  - מ' 

יועדה עבור לובי הכðיסה שðמצא בקומת הקרקע. מכיוון שגם דירת המגורים ðמצאת 

  במפלס זה, היה צריך להגביה גם את גובהה.  

  תוספת הגובה כרוכה בהגדלת עלויות הבðיה 

בעת מימוש בדרך של היתר בðיה, באומדן ההשבחה בגין אישור הקלה להגבהת גובה 

עפ"י החלטת   קומה, יש להביא בחשבון את השטח העיקרי בלבד, ללא שטח הממ"ד.  

ערר   חברת   81142-11-22  )ת"א(ועדת   'ð אביב  תל  ובðיה  לתכðון  המקומית  הוועדה 

האחים אלה בע"מ, ðקבע כי הפטור מהיטל השבחה חל גם בעת הגבהת שטח הדירה 

  . השמאית מפðה לדברי החלטת וועדה.  כולה, ובכלל זה גובה שטח הממ"ד

בערעור מðהלי שהוגש על החלטת ועדת הערר בעðיין האחים אלה, דחה בית המשפט 

הקלה  כל  קבלðים,  פז  בעðיין  ההלכה  לאור  כי  וקבע  המקומית,  הועדה  עמדת  את 

הקשורה לממ"ד תהיה פטורה למעט אם מדובר בהקלה המאפשרת בðיית שטח עיקרי 
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  .בðוסף לממ"ד

מפðה   על מðת לקבוע מקדם השבחה לתוספת השווי עקב הגבהת גובה קומת הקרקע

  :הכרעות במסגרת שומות מכרעותהשמאית ל

  

  ð0.05אמד מקדם השבחה לאור האמור לעיל, 

  ðתוðי השוואה;  

  ;ערכי שווי שðקבעו בשומות מכרעות שðערכו בסביבת ðשוא חוו"ד

  

תוך    הערכים מתייחסים לשווי בקומה ממוצעת. בהתחשב בערכים המפורטים לעיל

  ₪  ð9,000אמד שווי מ"ר מבוðה בסך  למיקום וקומה,   ביצוע ההתאמות הðדרשות

  תחשיב השבחה;  
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    המשיבהשמאי תגובת  11.3

  38לתמ"א     א   -3ו  3כי על הבקשות להיתר שבðדון חלים תיקוðים    ןשמאי המבקש טוע 

ושלישי  שðי  חðיה  בגין תוספת מרתף  יחול חיוב בהיטל השבחה  לא  לכאורה  ולפיכך 

  .בהקלה

שעðייðו, בין   1.2.2021/א שðערך ביום  38מד//ראשית, לעיר רמת גן מסמך מדיðיות רג

תמ"א   מכוח  בבðיה  התכðוðי  המצב  הסדרת  תכðית   38היתר,  בהתכלות  בהתחשב 

  7.10.202/ ביום .30/ג340רג/

  

בפðי השמאית  מחלוקת  בלב  ðמצאו  בו  הקבועות  המעבר  והוראות  המדיðיות  מסמך 

הבאר   בסמטת  לðכס  ביחס  שמאמה,  דודזון  אוולין  הגב'  על   5המכריעה  גן.  ברמת 

  שומתה המכרעת הוגש ערר וðיתðה החלטה ע"י ועדת ערר. 

סוגיה דומה ומעמדו של מסמך המדיðיות ðמצאו גם בלב מחלוקת בפðי השמאי המכריע 

ברמת גן, הכרעתו של מר חיים    40-42מר חיים מסילתי ביחס לשתי חלקות ברח' רוקח  

  (יפורט בהמשך) מסילתי 

סע'   לפי  הקלה  באישור  הצורך  בðכס   149שðית,  להיתר  הבקשה  מðוסח  עולה  לחוק 

 שבðדון בעצמה 

עמדת הועדה המקומית עולה בבירור מהחלטתה, אשר קובעת כי הוספת שתי קומות 

   .לחוק 149מרתף חðיה מעבר למרתף החðיה המותר תאושר בהקלה לפי סע' 

יוזכר בעðין זה כי ðפסק זה מכבר שהועדה המקומית היðה אמðם צד למחלוקת אך היא 

  גם בעלת הסמכות לקבוע בגין מה ðדרשת או לא ðדרשת הקלה

יובהר עוד כי אם סבורה היתה המבקשת שלא בדין ðדרש אישור  למעלה מן הצורך 

הðוס המרתף  ת  לערור פקומו  עליה  היה  המקומית,  הועדה  ע"י  הקלה  של  בדרך  ות 

  לועדת הערר על עצם החיוב, ולא כך עשתה 

  ;מסמך המדיðיות וערר סמטת הבאר

ðידון  הבאר  בסמטת  שמאמה  דודזון  אוולין  הגב'  המכריעה  השמאית  בפðי  בהליך 

והוראות המעבר בו טיעון שמאי היזם בפðי השמאית  . מעמדו של מסמך המדיðיות 
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ðבע רג/יהמכריעה  תכðית  של  פקיעתה  מועד  בסיס  על  היה  הבאר  סמטת   30/ג340ין 

כל   7.10.2020בתאריך   של  התכðוðי  ובסיסן  מעמדן  ישתðה  ואילך  זה  שמיום  וðטען 

הבקשות להיתר ובאותו יום לפתע יהפכו כל הבקשות להיתר המצויות בהליכי אישור  

רטרו באופן  וזאת  תחול,  לא  עליהן  לבקשות  המקומית  הועדה  וגורף, בפðי  אקטיבי 

 30//ג340תכðית רג/

 תרחיש זה איðו יכול להתקיים במציאות תכðוðית מסודרת ואכן לא התקיים  

בפועל, הסדירה הועדה המקומית את המצב התכðוðי אשר יחול על כל בקשה ובקשה, 

/א הכוללת הוראות 38במסגרת מדיðיות רג/מד/  30//ג340עם פקיעתה של תכðית רג/

   .מעבר

שמאמה לא הביא בחשבון את הוראות המעבר של   שמאי המבקשת בפðי הגב' דודזון

/א שאושרה ע"י הועדה המקומית, הקובעות הוראות לגבי תחולת 38מדיðיות רג/מד/

   7.10.2020ביום  30/ג340על תיקוðיה, וזאת בהתחשב בהתכלות תכðית רג/ 38תמ"א 

  ; /א38להלן הוראות המעבר במדיðיות רג/מד/

  

 28.4.2019ביחס לבקשות ðשוא הליך סמטת הבאר, אשר ðקלטו בועדה המקומית לפðי  

  /א 38ולא מדיðיות רג/מד/ 2017 תחול מדיðיות ðובמבר

/א, על פי סעיף ג' לעיל הקובע ð38יתן להבין על אילו בקשות כן תחול מדיðיות רג/מד/

מיום   החל  שðקלטו  הבקשות  על  תחול  הð"ל  המדיðיות  שמאי   7.10.2020כי  טיעון 

 3יחולו באופן אוטומטי תיקוðים  30/ג340המבקשת דשם כי מרגע התכלות תכðית רג/

כðית ואיðו יכול להתיישב עם השכל הישר שכן עם מועד פקיעת הת  38א' לתמ"א   -3ו

היו בפðי הועדה המקומית לתכðון ובðיה, בשלבי אישור שוðים, בקשות איðספור לבðיה 

עדה המקומית וכל אחת מהן ðקלטה במועד מסוים, ðידוðה/תידון בו  38מכוח תמ"א  

  .במועד מסוים ואושרה/תאושר במועד מסוים
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לגישת שמאי   /30לא יכול להיווצר מצב על פיו החל מיום בהיר , יום פקיעתה של רג

דðה   שקלה,  פיהן  על  וההוראות  התכðוðיות  המגבלות  כל  יתאיידו  דשם,  המבקשת 

  והחליטה הועדה המקומית ביחס לכל בקשה ובקשה. 

הבקשות  את  שימיין  תכðוðי  כלי  וליצור  סדר  לעשות  היה  ðדרש  שðוצרו  בðסיבות 

שבצðרת, כל אחת בשלב אחר של הצðרת, ולצורך כך הוסדרה ע"י הועדה המקומית 

לצורך כך הותקðו במסגרת מדיðיות זו, הוראות   –א' וחשוב מכך   /38מדיðיות רג/מד

האם או    30האם רג(הוראות המעבר קובעות איזו תכðית תחול על כל בקשה   . מעבר

    .על פי המועד בו ðקלטה הבקשה  )א' לתמ"א -3ו 3תיקוðים 

 היה כל צורך בהוראות מעבר  לאברור שאם לא כך, 

דודזון  אוולין  הגב'  המכריעה  השמאית  ע"י  והוכרעה  ðידוðה  כבר  זו  סוגיה   כאמור 

לחלקה   מכרעת  בשומה  הבאר    6127בגוש    214שמאמה  גן   5סמטת  שמאי  (  ברמת 

  המשיבה מפðה לחלק רלווðטי בהכרעה) 

על השומה המכרעת הוגש ערר מטעם הðישומים. בהחלטתה, ועדת הערר דחתה את 

ז בסוגיה  השמאית   ו,הערר  ע"י  שðתקבלה  כפי  המקומית  הועדה  עמדת  את  קיבלה 

תיקוðים   תחולת  לאחר  גם  לגישתה,  כי  אגב  בהערת  העירה  ואף  א'   -3ו  3המכריעה 

בהקלה  38לתמ"א   חðיה  מרתפי  קומות  תוספת  בגין  לחייב  יש  גן,  כי    .ברמת  יוער 

במסגרת החלטתה, הציעה ועדת הערר פשרה תוך הפחתה מיðורית של היטל ההשבחה 

שðקבע ע"י השמאית המכריעה וזאת מאחר ולעמדת ועדת הערר, קומת המרתף השðיה 

הקומות  שתי  השלישית.  המרתף  קומת  אישור  למועד  יותר  מוקדם  במועד  אושרה 

קלה והצעת הפשרה איðה ðוגעת לקביעה עקרוðית חויבו בהיטל השבחה בגין אישורן בה

  .זו של ועדת הערר

תוספת קומות ליציקת סל הזכויות בקומות העל קרקעיות   38קבעה תמ"א    1בסעיף א

לא קבעה תמ"א   לקומות התת קרקעיות  כל הוראות שיש בה קביעה של   38וביחס 

  )להבדיל כאמור מזכויות בðיה(מספר קומות תת קרקעיות 

ועל   3//ג 340כאשר המבקשת לא טעðה דבר כðגד הדרישה לפרסום הקלה מתכðית רג/

  כן ברי כי לא יותר להם לטעון אחרת בהליך זה 

 קבעה קומה אחת בלבד, אין  3//ג340כאשר מספר קומות המרתף ðקבע בתכðית רג/

וחבות  הקלה  טעון  ðוספות  חðיה  קומות  של  אישורן  כי  מחלוקת,  להיות  יכולה  ולא 

  ðגזרת בהיטל השבחה 
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בגוש    -85ו  84וגיה זו ðידוðה גם בפðי השמאי המכריע מר חיים מסילתי ביחס לחלקות  ס

השמאי המכריע קיבל את עמדת הועדה המקומית וקבע  .ברמת גן  40-42רוקח   6210,

תיקוðים   חלים  כאשר  גם  לתמ"א    -3ו  3כי  אישור    38,א'  בגין  השבחה  חובת  תחול 

  . שמאי המשיבה מציג חלקים רלווðטיים מההחלטה.קומות מרתף חðיה בהקלה 

  

  64,000בסך    22.3.2022בשומה המכרעת ðקבע שווי קרקע למקום חðיה, למועד קובע  

 ₪  

  ;תרומת אישור ההקלה לתוספת מרתפי חðיה לשווי המקרקעין

 .שמאי המבקשת טועðים בðוסף כי עלות ההקמה של מקומות החðיה עולה על שוויים

מסקðה זו איðה סבירה, כמו כל תחשיב אשר מסקðתו היא   שמאי המשיבה מעריך כי

  כי הקמת מקומות חðיה עבור דירות בבðין, גורמת ליזם הפסד .

המציאות בשוק הדירות ברמת גן מוכיחה כי דווקא הקמתן של דירות ללא מקומות 

ברמת גן   38מאחר ורוב הפרוייקטים מכוח תמ"א   . חðיה הוא התרחיש שיוביל להפסד

גן   ðוספים ברמת  פרוייקטים  ומקימים  מðוסים אשר חוזרים  יזמים  ע"י   – מבוצעים 

לעיתים מבוקשים יותר מקומות חðיה  (כולם תוך הקמת מקומות חðיה לכל הדירות  
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 38ותוך תשלום היטל השבחה עבור הזכויות אשר איðן פטורות מכוח תמ"א    )מהדרוש

  .לא יכולה להתקבל ההðחה כי מדובר בפרויקטים לא רווחיים עבור אותם יזמים 

אשר (כפי שיוסבר להלן, תוצאה שלילית מתקבלת בשל אומדן שגוי של עלויות הבðיה  

הלכה למעשה לא מחושבות בתðאי מעבדה "סטריליים" כפי שמספק מחירון "דקל" 

קרקע  שווי  של  מדי  ðמוך  אומדן  בשל  או  בשלמותו,  הפרוייקט  עבור  כמכלול  אלא 

במקרים בהם מתקבלת ע"י שמאים מכריעים הטעðה כי הקמת מרתפי  ,  )למקום חðיה

פרוייקט  אותו  רווחי  ההשבחה,  היטל  מוקטן  מכך  וכתוצאה  להפסד  גורמת  החðיה 

עבור  עולים מעל הרווח הצפוי, להבדיל מהפרוייקטים בהם משולם היטל ההשבחה 

  .כךמרתפי החðיה, בהם הרווח היðו בסדר הגודל ה צפוי מקובל ולא למעלה מ

 ;בעת בחיðת תרומת אישור ההקלה לתוספת מרתפי חðיה יש להביא בחשבון כדלקמן

בסביבת הðכס קיימת מצוקת חðיה דרמטית. בסביבה כזו, בדומה לגוש דן כולו, דירה 

ללא מקום חðיה מהווה מוצר פגום באופן משמעותי. רוכש פוטðציאלי לא יסכים לפגוע 

באיכות חייו ע"י רכישת דירה ללא מקום חðיה ולא יהיה מוכן לשאת בעלות המתלווה 

יום  -של זמן יקר בחיפוש איðסופי של חðיה יוםעלות  –לרכישת דירה ללא מקום חðיה 

מבלי שהפסד זה יובא בחשבון במחיר הדירה. שיווק דירות אשר לא מוצמד להן מקום 

חðיה יהיה לא רק תמורת שווי ðמוך הרבה יותר אלא גם יארך פרק זמן ארוך הרבה  

  יותר ויהיה מורכב הרבה יותר

למעשה, במצוקת החðיה הקיימת ובמאפייðי אורח החיים במרכז הארץ, לא קיימת 

   .עלות עודפת לחðיה

   :הכרעות שמאים מכריעים בסוגיית תרומת מקום חðיה תת קרקעי

הðכס , (6206/76   ברמת גן  34השמאי המכריע מר ערן ירקוðי קבע בשומתו ברח' יואב  

טרם (כי חלה השבחה כתוצאה מאישור הקלה לתוספת מרתפי חðיה  )  ðשוא ערר יורו אפ

₪    120,000וכן קבע כי שווי מקום חðיה היðו בסך    )א' ברמת גן  -3ו   3תחולת תיקוðים  

  )  למעלה משמוðה שðים לפðי המועד הקובע בעðייððו(  2015למועד קובע ðובמבר 

א' לתמ"א, על פי   -3ו 3השומה המכרעת ðערכה למצב תכðוðי שאיðו כולל את תיקוðים 

עמ'  (בשומתו    2החלטת ועדת הערר. השמאי המכריע מר ערן ירקוðי מציין בה"ש מס'  

הערה התואמת את (זו שהוסיפה שטחי בðיה בתת הקרקע    א' היא  3  38כי תמ"א    )25

  )גישתðו, כמוסבר לעיל, כי לא מדובר בתוספת קומות תת קרקעיות

כי חלה ,  6207/28,    11השמאית המכריעה הגב' רמה מאור, קבעה בשומתה ברח' רות  
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השבחה כתוצאה מאישור הקלה לתוספת מרתפי חðיה וכן קבעה כי שווי מקום חðיה 

בביצוע התאמת מועד לתאריך הקובע  ₪2017 למועד קובע דצמבר  200,000היðו בסך 

על (  המהווה התאמה ביחס לתקופה של למעלה משש שðים  )2024חודש יוðי  (בעðייððו  

השווי  ,  לתקופה של כשðה וחצי  0.9מקדם  )  בסיס מקדם ההתאמה בשומה המכרעת  

בהתאמה זהירה, היðו לא פחות משווי למקום חðיה למגורים בסך   המיðימלי המתקבל

  ₪. 250,00של כ

  שמאי המשיבה מפðה להחלטות ðוספות בעðיין.  

  סל זכויות פטורות; 

קומות   2.5כולל שטח של    38שמאי המבקש סבור כי סל הזכויות הפטורות מכוח תמ"א  

קומות הפטורות   2.5  ה"חצי" מתוך ה(כאשר הם מחשבים את שטח מחצית הקומה  

על פי מחצית קומה מורחבת, שטח שהיðו גבוה משמעותית מהשטח   )38מכוח תמ"א  

  3 -שהוקðו ב( אותו יש להביא בחשבון, השטח המותר בקומת הגג על פי תכðיות הגגות 

רג/ תכðית  שבהן  האחרוðה  תמ"א  )21/ג340פעימות  מכוח  בðיה  זכויות  בðיצול   .38 

מחצית  שטח  הגגות,  תכðיות  לרבות  התכðוðי  הרצף  מכוח  בðיה  זכויות  עם  במשולב 

 הקומה הפטור היðו השטח בקומת הגג המותר על פי תכðיות הגגות 

פי    ועל  דין  פי  על  הפטורות  הזכויות  סל  חישוב  תוך  ðערכה  המקומית  הועדה  שומת 

קומות וכמו כן   2.5שקבעה מראשיתה פטור מהיטל השבחה בגין    38הוראות תמ"א  

מאחר ויש לראות את זכויות הבðיה בגג כמחצית  , איðה כוללת חיוב בגין תכðיות הגגות

  38הקומה הפטורה בתמ"א 

המבק שמאי  שומת  זאת,  מסל ש  לעומת  משמעותית  גבוה  פטור  זכויות  סל  חישב 

הזכויות הפטור על פי דין, על פי מחצית קומה מורחבת ולא על פי זכויות הבðיה מכוח 

  תכðיות הגגות, ובðוסף, לא כלל חיוב בגין תכðיות הגגות ברצף התכðוðי 

בכלל,  גן  ברמת  המקומית  הועדה  החלטות  כי  יוסבר  ראשית  הגגות  תכðיות  זכויות 

תמ"א   מכוח  לפרוייקטים  ומðומקות 38וביחס  מפורטות  היðן  הזכויות  .בפרט,  סל 

  .מתבסס על השטחים המפורטים בהחלטת הועדה המקומית  ההשבחה  הפטור בשומת

חישוב סל הזכויות הפטור, מורכב משטח שתי קומות מורחבות, מחצית קומה עליוðה 

כאשר שטח המחצית היðו על פי הזכויות המוקðות ב תכðיות הגגות המקðה חדר יציאה 

  מ"ר לכל דירה עליוðה ושטח הרחבת הדירות  40לגג בשטח 

על (הגדילו את השטח המותר, כך שבמקרים מסויימים    38א' לתמ"א    -3ו  3תיקוðים  
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ðיתן לאשר מכוחם קומה ðוספת, אך אין מדובר בהגדלת   )פי מספר הקומות הקיימות

 'הרחבות וכו +קומות  2.5סל הזכויות הפטור, אשר ðותר בעיðו והיðו בהיקף 

בעצם הגיעו לעולם הזכויות  38א' לתמ"א  -3ו 3בשל הגדלת השטח המותר בתיקוðים 

הירדן  25%המחויבות בהיטל השבחה מופחת של   בעðין קבוצת  הדין  אך   ,וגם פסק 

תמ"א   מכוח  המותר  השטח  השטח   38הגדלת  הגדלת  משמעותו  אין  תיקוðיה,  על 

ðותר ללא שיðוי בשומה מכרעת של השמאי מפðה לחיזוק העמדה     .הפטור, שכן זה 

בחלקה   ירקוðי,  ערן  מר  חצי הקומה בחישוב הסל הפטור (  בגוש    116המכריע  שטח 

  ) היðו השטח המוקðה מכוח תכðיות הגגות ברמת גן, הקומות של התמ"א 2.5מתוך 

כל שומות הועדה המקומית ðערכות באופן זה, וכך גם כל השומות המכריעות ברמת 

  .גן

  השמאי מפðה לשומות מכריעות בðושא.  

ðה השמאי  ין זהיעוד בעðי  81154-12-21להחלטה בערר ת"א    מפðהועדה המקומית ן  יבע

שם קובעת ועדת  ,לתכðון ובðיה חולון ðגד י.ע.ז יזמות ובðיה התחדשות עירוðית בע"מ

הערר כי ðיתן לכלול בסל הזכויות הפטור את זכויות בðיה על פי תכðית הגגות ובðוסף  

קובעת ועדת הערר כי זכויות אלו, מכוח תכðיות הגגות, לא יהיו פטורות מתשלום היטל 

מכאן ðובע כי גם אילו היה מקום לחשב את שטח הזכויות הפטורות בקומת  . השבחה

הגג על פי מחצית קומה מורחבת ולא על פי השטח המוקðה מתכðיות הגגות, כפי שעשו 

שמאי המבקשת אשר בכך למעשה מגדילים את הסל הפטור באופן שגוי, הרי שהיה 

ן העדר הפטור מהיטל השבחה בגין תכðיות יעליהם ליישם את החלטת ועדת הערר לעðי

המוקðה   בגג  הבðיה  זכויות  בגין  חיוב  לשומתם  ולהוסיף  רג/ הגגות,  /ג, 340בתכðיות 

הכללת זכויות תכðיות הגגות  .  אשר כלל איðו כלול בשומתם  21//ג340רג/-/ ו1/ג340רג/

במצב הקודם בלבד, מבלי לחייבן במצב החדש מהווה הקטðה מלאכותית ושגויה של  

 .היטל ההשבחה

לסיכום, ככל שיקבל השמאי המכריע את טיעון שמאי המבקשת בדבר חישוב הסל   

הפטור תוך הגדלתו מעבר לזכויות המוקðות בקומת הגג שיש לכלול בשומה המכרעת 

  .חיוב בגין כל תכðיות הגגות

  

  

  



  DR. BARZILAY  BOAZ  ב ו ע ז   ב ר ז י ל י    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER  מוסמך          מקרקעין      שמאי  

    an expert on urban planning &Geographer    גיאוגרף,  מומחה בתכðון עירוðי 
  

  1965 - ה שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה, התשכ"
   

               
 

   7427842-050  / 9503774-09טל':    3604642מיקוד  , 50רבי עקיבא הרצליה, רחוב 
    boazbarzilay1965@gmail.com  -דואר אלקטרוðי 

 

47

  /ג 340חישוב ההשבחה עקב אישור תכðית רג/

  /ג בדחיה עד שðת 340את ההשבחה עקב אישורה של תכðית רג/  שמאי המבקש מחשב 

סביר שאיðו תואם את האופן בור אה שוק המקרקעין   פרק זמן בלתימדובר ב,  2023

השמאים  הכרעות  את  תואם  ואיðו  מבðים  של  חייהם  אורך  את  הקובע  במועד 

יתרה מזאת, כלל אין לחשב את ההשבחה בדחיה עד תום חיי  . המכריעים בסוגיה זו

     .המבðה מאחר ו אין כל מðיעה לðצל את זכויות הבðיה כזמיðות, במועד הקובע

  .105%קומות ובסה"כ  * קומות - 35%/ג היðן 340הזכויות המוקðות בתכðית רג/

המתירה  במקומן,  באה  ואיðה  המוקðות  לזכויות  תוספת  המהווה  בתכðית,  החלופה 

עד   בעמידה   40%הרחבה  ומותðית  המוקðות  הזכויות  את  מחליפה  איðה  בקומה 

לשðות     .בתðאים כדי  זה  בסעיף  יש  כאילו  המבקשת  שמאי  מתבססים  עליו  הטיעון 

מתרומת אישור התכðית במועד הקובע או כדי להוות חריג השוðה מכל אלפי הבðייðים 

רג/ גם אלפי השומות המכריעות 340שðבðו/הורחבו מכוח  יכול לעמוד.  /ג פשוט איðו 

רג/ תכðית  בגין  חיוב  זה340הכוללות  לטיעון  בסתירה  המבקשים,   /ג  שמאי  של 

זה בטיעון  ממש  שאין  להבין  כדי  הובאה    .מספיקות  בו  המבקשת,  שמאי  תחשיב 

איðו אלא מאיין את ההשבחה ללא כל ביסוס וזאת   2023  בחשבון כאמור דחיה עד שðת

  .ביחס לתכðית המגדילה את זכויות הבðיה ללא כל מגבלות

הפחתה   ההשבחה  בשומת עם  כזמיðות,  הðוספות  הבðיה  זכויות  את  בחשבון  הבאðו 

הכר ההתאמה  ישןולעלויות  על  חדש  בהקמת  שðיתðו  . כות  הבðיה  היתרי  כי  יובהר 

בשðים   שבðדון  ðיתן    1991-ו  1978בחלקה  כי  ספק  ללא  הם  אף  קרה (מוכיחים  ואף 

/ג את יתרת זכויות הבðיה על 340לðצל במועד הקובע של תכðית רג/  )בפועל, פעמיים

  . גבי המבðה הקיים

המבðה   של  בגילו  בהתחשב  ועוד,  מהðסח (זאת  אך  למבðה  הקמה  היתר  ðמצא  לא 

ðיתן ללמוד כי הוקם בשðת   מבטאת   2023, דחיה עד  )או קודם לכן  1948ההיסטורי 

שðה, פרק זמן שאיðו תואם הכרעות שמאים מכריעים ברמת   75חיים כלכליים של כ  

  .גן ובכלל ואשר איðה תואמת את המצב התכðוðי בחלקה

אשר    38בðוסף לאמור לעיל יודגש כי ברמת גן, "בירת התמ"א", תחולתה של תמ"א  

השפיעה דרמטית על האופן בו ראה שוק המקרקעין בעיר את    2005,אושרה בשðת  

רמת גן, מאז יום אישורה של התמ"א, הפðימה מיד   . תוספת זכויות הבðיה המוקðות

ועודדה יזמים לðצלה. היזמים מצידם, קיבלו בזרועות פתוחות   38את הוראות תמ"א  

את מדיðיות העידוד של הועדה המקומית והחלו שרשרת ארוכה ופורה של פרוייקטים 
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מהðדס העיר דאז, ראה במימוש   38ברחבי העיר, תוך ðיצול מירבי של זכויות תמ"א .

רבות  38תמ"א   בהזדמðויות  בפומבי  כך  על  הצהיר  ואף  לאומית  באשר    .שליחות 

תמ"א   של  אישורה  לפðי  אושרו  אשר  התמ"א,   38לתכðיות  השפעת  ללא  שגם  הרי 

בחישוב  גם  המקרקעין,  לשווי  תורמות  אשר  ðוספות  בðיה  זכויות  הקðו  אלו  תכðיות 

שðה ביחס למבðים דומים   50אורך חיים כלכלי של     .ההשבחה תוך דחייתן של הזכויות

לדוגמה שומתו המכרעת של מר דוד טיגרמן בחלקה  ðקבע בשומות מכריעות רבות, 

בה ðקבע אף אורך חיים כלכלי (  ושומתו המכרעת של מר אמðון ðזרי   6158בגוש    798

  ) מפðה לשומה זו.שðה 46קצר יותר, של 

  ;הקלה להגבהת קומת הקרקע 

מ', כאשר הגובה המותר עפ"י    3.55ההגבהה המבוקשת בקומת הקרקע היðה לגובה של  

איðו תואם את סטðדרט הבðיה כיום ואיðו מקובל בדירות מגורים כיום ובוודאי  תב"ע

ורווחה יוקרה  תחושת  לבðין  מעðיק  תקרתו  גובה  אשר  הבðין  בלובי  בקביעת    .שלא 

שומותיהם המכריעות של השמאי המכריע התבסס השמאי על  שיעור מקדם ההשבחה  

והשמאי המכריע   רחוב העבודה תל אביב)  7429בגוש    4חלקה  (בעðייððו ד"ר בועז ברזילי  

חלקה   דדון  לעðייððו  6961בגוש    69מרדכי  גם  הרלווðטיים  עקרוðות  קובעות   .אשר 

  השמאי מפðה לחלקים רלווðטיים מהשומות המכריעות.

הממ"ד  הגבהת  עם  שðוצר  התכðוðי  השיפור  בגין  לחייב  אין  כי  שמאי  לטיעון  באשר 

ðוגע  איðו  הממ"ד  בגין  הפטור  השבחה,  מהיטל  פטור  הממ"ד  ושטח  מאחר  בדירה 

בדומה לכך ששטח הממ"ד הפטור איðו בלתי מוגבל  , להגבהתו או לכל שיפור תכðוðי בו

הפטור המועðק בחוק להקמת הממ"ד    .אלא תחום לשטח המיðימלי הקבוע ב תקðות

באותו אופן בו    .היðו פטור לממ"ד ה"בסיסי" הקבוע בחוק, על פי השטח שðקבע בחוק

יחוייב ממ"ד שðבðה בשטח הגבוה מהשטח הפטור על פי חוק, ויראו את השטח העולה 

על השטח הפטור כשטח עיקרי חייב בהשבחה לכל דבר ועðין, הרי כך יש לראות כל 

ðוðו מחוייב לביצוע בממ"ד, לרבות הגבהתו. למעלה מן הצורך יובהר שיפור תכðי שאי

ויוקרתיות, התורם  יוצרת חדר מן המðין הðהðה מתחושת רווחה  כי הגבהת הממ"ד 

  .לשווי הðכס

  ;שווי מ"ר מבוðה למועד אישור ההקלות

ðקבע ע"י השמאי המכריע בעðייððו ד"ר בועז ברזילי   36שומה המכרעת ברחוב חורגין  ב

כך שלא ברור כיצד קבעו שמאי המבקשים   ₪2022 לשðת    12,800שווי מ"ר מבוðה בסך  

על אי הסבירות בשווי    ₪2024 למועד הקובע שבðדון בשðת    9,000שווי מ"ר מבוðה בסך  
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חיים  מר  של  המכריעה  בשומתו  עיון  תוך  גם  לעמוד  ðיתן  המבקשת  שמאי  שקבעו 

בסך  מבוðה  למ"ר  שווי  ðקבע  בה  החðיה,  מרתפי  בסוגיית  לעיל  שהוזכרה  מסילתי 

באשר  .וזאת גם מבלי להידרש לביצוע התאמת מיקום   ₪2022 לחודש מרץ  17,000

₪ הרי שמדובר בעלות בðיה בלתי סבירה   16,800לטיעון כי עלות בðיה למ"ר היðה בסך  

  .שאיðה תואמת הכרעות שמאים מכריעים או את המציאות
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 דיון במחלוקת בין הצדדים והכרעה .12

  ערכי שווי ;

   11.01.1980מועד קובע  - 340ערכי שווי למועד תוכðית רג/

בסך   מבוðה  מ"ר  שווי  בחשבון  מביא  המשיבה  חוברות   0.648שמאי  בסיס  על   ₪

   .מקרקעין וערכן ושומות מכריעות

  .אפסי  השמאית המבקש איðה מתייחסת למימוש מכוח תוכðית זו אשר להערכת

  29.08.1980מועד קובע  -/א 340ערכי שווי למועד תוכðית רג/

₪ על בסיס חוברות מקרקעין   1.12שמאי המשיבה מביא בחשבון שווי מ"ר מבוðה בסך  

    .וערכן ושומות מכריעות

   . שמאית המבקש מסכימה לערכי השווי של המשיבה

ומוסכמים  המשיבה  ידי  על  לעיל  בהרחבה  הוצגו  אשר  ההשוואה  לðתוðי  לב  בשים 

רג/ מכוח  הבא  למימוש  (ביחס  המבקש  ידי  על  גם  שווי  להערכת  /א') 340כבסיס 

ביחס  המשיבה  ðקטה  בהן  השווי  ערכי  את  קיבלתי  המועדים  בסמיכות  ובהתחשב 

  .(ראו הרחבה בפרק שיקוף עמדות הצדדים לעיל)לתוכðיות הð"ל 

  09.06.2024מועד קובע  - 38א' לתמ"א 3הקלות ותיקון ערכי שווי למועד 

מביא המשיבה  בסך    השמאי  מבוðה  מ"ר  שווי  חילוץ   14,500בחשבון  על  מבוסס   ₪

, רווח ₪17%, מע"מ    33,696משווי מ"ר בðוי בדירות מגורים חדשות (שווי מ"ר בðוי  

  ₪) 9,500ועלות בðיה  20%יזמי 

המבקש מתבססת על ערכי שווי שðקבעו בשומות מכריעות בסביבה ומגיעה   תשמאי

  ₪  9,000למסקðת שווי מ"ר מבוðה  
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  ; ðתוðי השוואה למכר דירות מגורים חדשות בסביבה הקרובה
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ðתוðי ההשוואה, אופי הביðוי  בשים לב למכלול הפרמטרים של הðכס הðדון אל מול 

₪ בקירוב   33,700הרכב הדירות בפרויקט והתאמות מיקום ðמצאו ערכי השווי בסך  

  אשר הובאו בחשבון על ישי המשיבה כהערכה סבירה.

 3ביעת הרווח היזמי ðעשית בדרך כלל על ידי השוואה לרווח היזמי המקובל בשוקק

לגבי אותו סוג ðכס. שיעור הרווח היזמי המתוכðן משתðה מתקופה לתקופה ובין היתר 

עצמם,  לבין  בין היזמים  רמת התחרות  בו,  הðהוגות  למצב השוק, הריביות  בהתאם 

ðוספים  גורמים  ðוספים.  כלכליים  ולמשתðים  הðדל"ן  בעðף  הכללי  הסיכון  רמת 

המורכבו רמת  הם  היזמי  הרווח  גובה  על  והתכðוðיתהמשפיעים  המשפטית  גודל  ,ת 

הפרויקט ומשך הקמתו הצפוי. ככל שמשך ההקמה הצפוי ממושך יותר כך גדל משך 

  .החשיפה לסיכוðי השוק גדלים ושיעור המימון משתðה

בטווח הסביר של קשת   המצוי 20%יזמי    הובא בחשבון שיעור רווחבהתחשב באמור,  

המקדמים ומתאים למאפייðי הפרויקט ðשוא ההחלטה (תואם החלטות קודמות של 

  )6418/268, החלטה ðוספת בגו"ח 6388/115,644הח"מ, ראו לדוגמא 

  עלות בðיה ;

) ברזל"  "חרבות  מלחמת  של  תחילתה  התייקרות 7.10.2023מאז  של  מגמה  קיימת   (

זה  ובכלל  גיאופוליטיים  משיðויים  היתר  בין  היתר,  בין  הðובעת  הבðייה,  בעלויות 

  מהשלכות המלחמה על עלויות ההובלה, הביטוח, מימון וכוח עבודה.  

אומדðי עלויות הðשעðים מטבעם על חוזי בðייה שðחתמו טרם המלחמה, לא שקפו את 

למטרת  בðייה  עלויות  לכמת  שהצטרכו  שמאיים  אומדðים  צפויה.  הלא  ההתייקרות 

האומדן (למשל לצורך חילוץ שווי קרקע משווי מ"ר בðוי) ðעזרו במידע שמלכתחילה 

ד שיקול  את  והפעילו  והצטבר  הלך  אולם  מועט  הפרויקט, היה  לאופי  ביחס  עתם 

  מחירוðים קיימים, מידע חדש שהגיע אליהם וðיסיוðם.

להלן מספר החלטות של שמאים מכריעים למועד קובע שלאחר תחילתה של מלחמת 

  "חרבות ברזל":     

בגוש/חלקה   גלן  אורית  מכריעה  שמאית  קובע  6397/18החלטת  מועד   ,20.06.2024 ,

  ₪  11,000הוערכה עלות בðיה בסך 

בגוש/חלקה   הלוי  יעקב  מר  מכריע  שמאי  הריסה 6385/110-111בהחלטת  פרויקט   ,

 
  בחירת ה"רווח היזמי". –קווים מðחים פרק יח'  3



  DR. BARZILAY  BOAZ  ב ו ע ז   ב ר ז י ל י    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER  מוסמך          מקרקעין      שמאי  

    an expert on urban planning &Geographer    גיאוגרף,  מומחה בתכðון עירוðי 
  

  1965 - ה שמאי מכריע לפי חוק התכðון והבðיה, התשכ"
   

               
 

   7427842-050  / 9503774-09טל':    3604642מיקוד  , 50רבי עקיבא הרצליה, רחוב 
    boazbarzilay1965@gmail.com  -דואר אלקטרוðי 

 

53

  ₪.  11,000, הוערכה עלות בðיה למ"ר בסך 21.09.23ובðיה מכוח תמ"א, מועד הקובע 

בגוש/חלקה   הח"מ  של  קודמת  הקובע  6373/833בהחלטה  למועד  ðכון   ,18.01.2024 ,

  ₪  11,000, הוערכה עלות בðיה בסך 83פרויקט הריסה ובðיה מכוח תמ"א 

) 38(תמ"א    ð2024כון למועד קובע יוðי    134חלקה    6385בהחלטה קודמת של הח"מ גוש  

  ₪. 11,000הוערכה עלות בðיה בסך 

יצוין כי לצד מאורעות התקופה, עלות הבðייה קשורה גם באופי המבðה, מיקומו ותðאי  

  השטח. 

חלוף הזמן עם התמשכות המלחמה גרר שיðויים ðוספים, לצידם הצטבר ביðתיים ידע 

  ðוסף שאפשר להתאים את האומדðים לרוח השעה.  

שטחי  והיקף  המבוקש  והביðוי  המגרש  בצורת  בהתחשב  זה,  דיון  ðשוא  בðסיבות 

השירות המשותפים לרבות שטחים תת קרקעיים מול השטחים העליים וסטðדרטים 

החל  הבðיה  מחירי  של  העלייה  למגמת  לב  ובשים  דומים,  בפרויקטים  בðיה  של 

שðת   של  השðייה  בשð  2023מהמחצית  שðמשכה  ובהתאם 2024-2025ים  (מגמה   (

 11,500, הבוא בחשבון עלות בðיה בסך  להחלטות קודמות של הח"מ לפרויקטים דומים

₪  

  חילוץ שווי מ"ר מבוðה; 

₪ מ"ר   ₪12,500 =     11,500  -רווח יזמי    1.2מע"מ /    ₪1.17 שווי מ"ר בðוי /    33,700

  מבוðה מעוגל 

 ð21.02.2023כון למועד הקובע    6145/739בהחלטת שמאי מכריע ארז כהן בגוש/חלקה  

  ₪ כהסכמת הצדדים.   ð10,000אמד שווי מ"ר מבוðה בבðיה רוויה בסך 

בשים לב למכלול האמור והחלטות שמאים מכריעים ðוספות שצויðו בהחלטת שמאית 

  ₪.   12,500המבקש בהתאמות הðדרשות הובא בחשבון שווי מ"ר מבוðה בסך 

  

  גישת תחשיב; 

בהיתר  המבוקשות  הזכויות  סך  הבוחðת את  בגישת תחשיב  ðוקטים  הצדדים  שמאי 

הðוכחי בðיכוי של זכויות בðיה מאושרות במצב קודם ובמימושים קודמים לפי היתר, 

וביחס לזכויות הðותרות מתבצעת חלוקה לפי    ð38יכוי של זכויות פטורות מכוח תמ"א  

  קיימות במצב קודם.  שיטת המדרגות למימוש זכויות מכוח תוכðיות 
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. שðי הצדדים גישת הדלתאביסודה  היðה    גישת תחשיב ההשבחה מוסכמת על הצדדים

  מסכימים על אומדן בגישה זו ועðיין זה לא עמד במחלוקת בפðי.

ייערך להלן   לפי היתר בðיה במצב מכלל האמור,  זכויות הבðיה הקיימות  סיכום של 

וביסוס  23על תיקוðיה לרבות תוכðית מכוח סעיף  38קודם ותוכðיות בðיין עיר ותמ"א 

  של תחשיבי ההשבחה אשר יפורטו בהרחבה בהמשך חוות הדעת.  

  .לאחר מכן יסווגו הזכויות המבוקשות לפי מקורן התכðוðי

יבוצע חיוב ביחס לכל ðתח זכויות בהתאם למקורן התכðוðי והמועד בשלב שלאחר מכן  

  .הקובע

  

  סיווג השטחים ביחס למקורן התכðוðי ואפשרויות הביðוי; 

  ;שטח בðוי בהיתר במצב קודם

  מ"ר   431.59שמאי הצדדים מסכימים לשטח קיים בהיתר במצב קודם בהיקף 

מתאריך   3038השטח מבוסס על מידע מהיתרי בðיה המצויים באתר הוועדה (היתר  

  )06.03.1991מתאריך  8030והיתר  11.08.1978

  ;  זכויות בðיה על פי תוכðיות בðיין עיר בתוקף

  (מצב קודם)

קומות וקומה מפולשת, בשיעור בðיה   3), אפשרה ביðוי של עד  1965(  222תוכðית רג/

   בðיה 75%לקומה, סה"כ  25%

מחליפה אותן בביðוי אפשרי   38הערה; ביחס לזכויות בðיה מכוח תוכðיות גג, תמ"א  

מורחבת טיפוסית  קומה  מחצית  פטור  של  חל  ומשכך,  עליהן  תחשיב   משלא,  ðערך 

  . בגישת השווי המלא לא הובאו בחשבון זכויות בðיה אלה

  (מצב חדש)

קומות מעל לקומה   3) אפשרה ביðוי (ביחס לחלופה הגבוה) של  1979(  340תוכðית רג/

בðיה   ובðוסף    25%מפולשת בשיעור  לקומה. סה"כ    8%לקומה  בðיה   75%למרפסות 

  מרפסות.   24% -עיקרי ו

קומות מעל לקומה   3) אפשרה ביðוי (ביחס לחלופה הגבוה) של  1980/ג (340תכðית רג/

  כולל מרפסות. 105%לקומה, סה"כ  35%מפולשת בשיעור בðיה 
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קומות חלופת הרחבה בכל קומה קיימת לשיפור המגורים   2מאפשרת בבðיין קיים בן  ו

בתðאים (בכפוף לעיקרי התðאים הבאים, הכðת תוכðית   40%לשטח רצפות כולל עד  

  ביðוי ובðיה בתחום קווי הבðיין)

לשיפור תðאי   6%את כל ההקלות בðושא זכויות הבðיה (טמיעה  , מ11/ג/340תוכðית רג/

  לכל קומה ðוספת)  2.5%להתקðת מעלית,  5%דיור, 

  ;וזכויות מכוח תוכðיות בðיין עיר קיימות קומה טיפוסית מורחבת

המורכבת משטח מ"ר    277.7שמאי הצדדים מסכימים לשטח קומה טיפוסית מורחבת  

 13דירות *  2מ"ר והרחבה של דירות מגורים בקומה ( 251.752קומה טיפוסית קיימת 

  מ"ר). 

    .הסכמת הצדדים תואמת לפרוטוקול החלטת וועדה

  

  ;  על תיקוðיה 38תוספת זכויות מכוח תמ"א 

רג/ תוכðיות  הקודם  התכðוðי  רג/1965(  222במצב  ורג/1979(  340),   (340 ) ) 1980/ג 

  קומות (בחלופת הביðוי המקסימלית). 3מאפשרות ביðוי בגובה 

קומות טיפוסיות מורחבות ובðוסף הרחבת דירות   2.5מאפשרת תוספת של    38תמ"א  

  . מ"ר ליח' 13קיימות לפי 

, שמאי תוספת של עוד מחצית קומה טיפוסית מורחבת  מאפשר  38א' לתמ"א  3תיקון  

וזקפו את יתרת השטח מעבר לזכויות   הצדדים לא ייחסו מימוש זכויות מכוח תיקון זה

ולא    קומות והרחבת דירות קיימות לזכויות מכוח תוכðיות בðיין עיר במצב קודם  2.5

(אשר תוקפה   38לתמ"א    23מכח סעיף    30/ג/340תוכðית רג/  א' לתמ"א.3תיקון  מכוח  

פג) מאפשרת תוספת קומה מעבר לזכויות התמ"א וזכויות ðוספות בהיקף של קומה 

. ולא התבקש שמאי הצדדים לא ייחסו מימוש זכויות מכוח תוכðית זוקיימת עליוðה. 

  חיוב השבחה בגין הקלה בקומה.

  

  .(כולל קומת קרקע חלקית וגג חלקי)קומות  7במימוש הðוכחי מבוקש ביðוי של 
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  להלן פרוט היקף הזכויות בסווגן למקורן התכðוðי; 

  *)תואם להסכמת הצדדים(מ"ר  431.59  שטח קיים בהיתר מצב קודם 

  

  *)תואם להסכמת הצדדים( מ"ר 277.72    קומה מורחבת שטח 

  ;38תמ"א 

    מ"ר  694.3      קומות   2.5תוספת 

  יח') 4מ"ר ( 52    הרחבת דירות קיימות  

  מ"ר  746.3    38תמ"א  סך שטח מכח

  

  מ"ר  1,177      סך שטח פטור  

  מ"ר  1,215.78  שטח מבוקש במימוש הðוכחי

  מ"ר  38.78        יתרת שטח 

  

  11.01.1980מועד קובע  – 340תוכðית רג/

  *מ"ר  38.78          זכויות ðוספות 

  ₪  0.648          שווי מ"ר מבוðה  

  ₪  25            השבחה 
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  * הערות

לקומה  25%מאפשרת ביðוי בחלופה מיטבית הכוללת אחוז בðיה    340תוכðית רג/

קומות הרחבה של קומה קיימת עד    2קומות או חלופה בבðייðים קיימים בðי    3*  

  בתðאים הקבועים בתוכðית.  40%

מ"ר בביðוי דו   432בהתאם להסכמת הצדדים שטח קיים בהיתר במצב קודם  

מ"ר המהווה   216קומתי, בחלוקה גסה לשתי קומות מתקבל שטח קומה קיימת  

  משטח המגרש.   42%

  /ג. 340ייתכן ובעבר מומשה חלופה של הרחבת קומות קיימות מכוח תוכðית רג/

יחד עם זאת, שðי הצדדים לא חלוקים שהזכויות לצורך בחיðת היקף הזכויות  

לא   רג/אשר  תוכðית  מכוח  הקודם  במצב  בסיס 340ורג/  340מומשו  על  הן  /ג' 

זכויות, חלופת   80%  -מסתכמת ל  40%קומות    2חלופת ביðוי  (  קומות  3חלופת  

  . 25%. הפער בין החלופות היðו בשיעור 105% -מסתכמת ל 35%קומות  3ביðוי 

ג/ . התייחסות 11שðי הצדדים לא התייחסו לתוספת קומות על בסיס תוכðית 

ג/ לתוכðית  קומות  וייחוס  זו  שטח   11לתוכðית  את  מצמצמת  בהכרח  הייתה 

    הקומה הבסיסית ולא מתירה שטח קומה מורחב כפי שהובא בחשבון. 

רג/ סעיף    30/ג/340תוכðית  מאפשרת   38  לתמ"א  23מכח  פג)  תוקפה  (אשר 

תוספת קומה מעבר לזכויות התמ"א וזכויות ðוספות בהיקף של קומה קיימת 

. ולא התבקש שמאי הצדדים לא ייחסו מימוש זכויות מכוח תוכðית זועליוðה.  

  חיוב השבחה בגין הקלה בקומה.

לזכויות   מעבר  השטח  יתרת  את  זקפו  הצדדים  והרחבת   2.5כאמור,  קומות 

דירות קיימות לזכויות מכוח תוכðיות בðיין עיר במצב קודם ולא מכוח תיקון 

  א' לתמ"א.3

מכיוון שמדובר בשאלה משפטית שהצדדים לא חלוקים עליה והמשיכו לדבוק 

בה גם במהלך הדיון משðשאלו על כך, החלטה זו וחישוב השטחים מבוססים על 

  הסכמת הצדדים. 

הבðייה זכויות  מיוחסות  היו  אילו  כי  אציין  מוסגר  הðוספת  במאמר   לקומה 

רג//א  3תיקון    38לתמ"א   בהיטל   30/ג/340תוכðית  החיוב  היה  הקלה,  או 

    .ה גבוה באופן ðיכרחהשב
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  ; 09.06.2024מועד קובע  -הקלות הבðיה 

  הקלה להגבהת קומת קרקע 

  לשטח המוגבה   0.085שמאי המשיבה מביא בחשבון מקדם השבחה 

  לשטח המוגבה ללא ממ"ד   0.05שמאית המבקש מעריכה מקדם השבחה 

באומדן מקדם גובה תקרה, יש להביא בחשבון האם גובה התקרה ðמצא בתחום התקן 

מ' ðטו). מקדם אחר   2.50או מחוצה לו (במגורים גובה חופשי מיðימלי לשטח עיקרי  

בין   גובה  שיðויי  לגובה   2.50יהיה  עד  התקן  לפי  (ðטו)  המיðימאלי  הגובה  שהוא  מ' 

מתון יותר מקדמו. ומתמתן עוד יותר   המקובל והðהוג בסביבה הקרובה. כאן המקדם

בהפרשי גובה בין המקובל והðהוג בסביבה הקרובה ומעלה עד לגובה הðכס. בכל מקרה  

  מותיר שיקול דעת בהתאם לðתוðיו המיוחדים של הðכס, מיקומו, אפיו וכד'.   

חישוב המקדם יהיה ðפחי (הפרשי גובה המתחשבים בשיðויי ðפח), המשקף את התועלת 

על מקדם  בקביעת  ההיגיון  הסופי.  ולגובה  המוצא  לגובה  בהתאם  ðפח  - השוðה  פי 

המבðה, היא שככל שהמבðה גבוה יותר, אותה תועלת מהðפח יגיע לערכים ðמוכים יותר  

א, הגבהת מבðה בשלושים ס"מ בין באופן המשקף את העקרון המפורט לעיל [לדוגמ

) ואילו הגבהת מבðה בשלושים ס"מ 3/2.70(  11.1%מ' יוסיף ðפח בשיעור של    2.70-3.00

)]. יחד עם זאת, גישה זו עדיין לא  3.3/3(  10%מ' יוסיף ðפח בשיעור של    3.00-3.30בין  

מבטאת את העקרון של התועלת המשתðה למבðה עד גבולות התקן, מגבולות התקן 

עד המקובל והðהוג בסביבתו ומעל גובה זה. כאן ðדרש שיקול דעת להעðקת מקדם ו

  "שוליות".

בעקבות  התפקודית  שהתועלת  מכיוון  התקן,  בתחום  שיðויים  של  במקרה 

השטח  בðיצול  לחילופין  או  רווחה  בתחושת  ומקורה  ðמוכה  ðפח  תוספת/צמצום 

למערכות טכðיות, יש להעðיק לו מקדם ðוסף שישקף את שוויו האקוויוולðטי של ðיצול  

  זה.

מ' למקדם שטח גובה   3בðשוא החלטה זו השיðויים ðעים בגבולות של מקדם שטח גובה  

    בעיקר את ההשבחה בגין תחושת הרווחה. מכאן שהמקדם מגלם, מ' 3.55

מתוצאת החלוקה   0.3בðסיבות אלה, הבאתי בחשבון מקדם תועלת (דו ממדיות) של  

  )30048/176-179תואם החלטות קודמות של הח"מ (ראו לדוגמא גוש/חלקה  הðפחית,

    5.5%] = 0.3) * 3.55/3 – 1[(  כדלקמן:מתקבל מקדם השבחה 

  ביחס לשטח ממ"ד מוגבה לא הובאה השבחה בשל הפטור החל עליו לעת מימוש בהיתר 
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  תחשיב השבחה;  

  מ"ר  84.17  שטח מגורים עיקרי בקומת קרקע 

  5%        מקדם השבחה  

  מר"א   4.2        תוספת שטח אקו'  

  ₪  12,500        שווי מ"ר מבוðה  

  ₪  52,606          השבחה 

  

  הקלה לתוספת קומת מרתף חðיה 

שמאי המשיבה מחייב בהתאם למספר מקומות החðיה בקומה הðוספת לפי שווי חðיה 

  ₪ המבוסס על שומות מכריעות בסביבה הקרובה  25,000

ותוכðיות   38שמאית המבקש טועðת כי זכויות אלה היו ðיתðות למימוש מכוח תמ"א  

  במצב קודם ומשכך לא חלה השבחה 

למימוש מכוח  ðיתðת  חðיות  חבות מהðימוק שהקמת  לאי  שמאי המבקש היא  טעðת 

  משטח המגרש. 300%בפטור מלא עד להיקף  38הוראות תמ"א 

. מאפשרת "תוספת שטחי בðיה  5א'. 14על תיקוðיה, סעיף    38בהתאם להוראות תמ"א  

בתת הקרקע למטרות שירות אלו בלבד, חðיה על פי התקן הðדרש לפי הוראות החוק, 

מ"ר לכל יח' שתיבðה, והכל בשיעור שלא   6שטחי שירות טכðיים ושטחים למחסðים עד  

  משטח המגרש".  3יעלה על פי 

משטח המגרש   300%במימוש הðוכחי מבוקש ביðוי בתת הקרקע בשיעור שאיðו מגיע ל  

משכך להערכתי אין לחייב בהיטל השבחה   38וðיתן היה לאשרו במסגרת זכויות תמ"א  

  ביחס להקלה זו. 

אðי מוצא קושי בטעðה לעðיין הטעðה כי הותרו זכויות לחðיה אך לא קומות ðוספות,  

  לא ðיתן לממש זכויות בהיקף שגדול משטח המגרש ללא מספר קומות.  שכן 

העובדה שאושרה הקלה לתוספת קומה בתת הקרקע איðה מאייðת את העובדה כי ðיתן 

אותן הפסיקה מחייבת   38היה להקים חðיות אלה וקומות במסגרת הזכויות של תמ"א  

  להביא בחשבון במצב הקודם.
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סביר  בשים לב לכל האמור והמפורט לעיל, הðחוðי הðתוðים והשיקולים לכלל דעה כי  

  בסך שלהלן: בðכס לאמוד את ההשבחה 

  

    היטל השבחה     השבחה    מועד קובע    גורם השבחה

  ₪  12.5      ₪  25    11.01.1980      340רג/

  ₪  26,303    ₪  52,606     09.06.2024      הקלות

  

  

ו כחוק  יוצמדו  הðקובים  ההערכים  יישאו לגבי  לא  בפðי  הדיון  התðהל  בה  תקופה 

  . תשלומי ריבית פיגורים

  

  

ðערכה   ההחלטה זו וכי  החלטה זוהריðי מצהיר כי אין לי כל עðיין אישי בðכס ðשוא 

  . ובהתאם לðתוðים שהוצגו בפðי הבðתי, ידיעותיי ושיקולי המקצועיים בלמיט

  

  

  

  ðערך ע"י                

  בועז ברזילי                

  שמאי מקרקעין מוסמך                 

  


