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: ד  לכבו

רכטרמר  נתן  ן  "ב הועדה המקומית  המבקש-אלו פו-תל אביבלתו  י
י טרשנסקימר  דור מקרקעיןשמאי , דנ ב' מלכה     ן קרקעימ תשמאי ,ג

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

, . נ   א.
 

 ומה מכרעת להיטל השבחהש
 , 576ה חלק 6217גוש 

 תל אביב, 132 ארלוזורוברחוב 
 

ף  להוראות בהתאם י יה,  14סע והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)

ע , 1965 יתי כשמאי מכרי נ ימו י י הנההשבחה  ןלענ ו בשו עקב כשחלה  ן  דו שבנ ר ס  אישו
ות  י זכו וש  מ ומי ר  עי ן  י בנ ית  יה. בדרך שלתכנ בנ להיתר   בקשה 

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

 
דעת ות  דורשל  החו ' מלכה  ב ן תשמאי ,ג ן  מקרקעי ו לתכנ ה המקומית  הועד מטעם 

ב ולבניה אבי פו-תל  ום  י 11מי .04 : שמאי 2019. ן . ת)להל )  הועדה"
 

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

ום  16מי .07 ל 2019. : "שמאי ) לן .המבקשה )" 
 
 

ן  ו מסמכים הלהל וגש "י הצדדיםשה  ע

 המבקשצד שמאי מ

ם  .1 ומיתדרישת תשלו הועדה המק של  06 ךמתארי היטל השבחה  .05 .19. 

רישום .2 01 תאריךמ בתים משותפיםמפנקס רישום , העתק נסח  .07 .19. 

. קהעת .3 הועדה המקומית של   שומת השבחה 

ו"ח  .4 ג יפה( 6213/1200שומה מכרעת,  שלומי  ע"י השמאי  (. 

5.  . ן דו הנ בנכס  להיתר  ית הבקשה   תכנ

 

 שמאית המשיבהמצד 
 ו ו התגובהתייחסות  ך , מה אחרתמלש 07.08תארי .2019. 
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ך  08.09בתארי ים  2019. וןהתקי ן בנושא די דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה

 
צדדיםאי שמ בלו  ה על קי ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  לטעו נאותה  ות  הזדמנ

גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי
 

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

ך  09.09בתארי צד שמאי המבקש. 2019. מ ן  ו לדי תגובה   התקבלה 
 

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

22 .09 .2019. 
 

:להלן  דעתי ות   חו
 
 הערכהמטרת ה .1

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

אישור  עקב   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו ית שחלה  ןתכנ י ר בנ 3תא/ עי 7 ימוש ומ א'29
ות  י .שבדרך זכו יה בנ להיתר   ל בקשה 

 
 

בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 
בנכס  ן ביקרתי  דו בסביבתוהנ ל,ו לעי ר  כאמו 22 יךבתאר ,  .09 .2019. 

 
 

וע .3 בע דהמ ו  הק
 

 המועד הקובע תכנית

 14.06.2018 א'3729תא/
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 פרטי הנכס .4
 

 6217 גוש

  576 החלק

 מ"ר 530.0 שטח רשום

 בעלות פרטית תזכויו

 קומות מעל קומת קרקע חלקית וקומת מרתף 3בניין בן  מהות הנכס

 תל אביב  ,132 ארלוזורובב רחו כתובת הנכס

 

 

ו .5 והנכס רתיא   הסביבה 

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

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

ב רו זו ,  ,ארלו ך בלו ב  לרחו ל  ו ר גבי אבן  ב  רחו ן  שבי הישן בבקטע  ן  של צפו

ב. אבי תל  ר   העי

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

במזרח.  ר  נמי דרך   עד 

 

5. ן     .2 י י וה הבנ ן מהו י י ותיק בנ ו רים  ו קומה,  3) יח"ד 13הכולל מג בכל   יח"ד 

יחידה אח 12 סה"כ     + בקומת המרתף(יח"ד  נוסעים. ת  ללא מעלית   ,  

ן טחש  י י הבנ של  ת( 1מ"ר 868 -כו  כולל מרפסו (.  

 

5. של  576חלקה     .3 רשום  צורתה  מ"ר 530בשטח  ית ש תןמלבדמו בחזי נה  פו  ,  

כ   באורך  ית  נ ב  טרמ 18-צפו זורובלרחו  .מטר 29-כשל  עומקבו ארלו

      

5. וה הסביבה   .4 ן זור אמהו צפו ב ותיק  ו ורים  יה העירמג פי י  ןמאו נ י י םבבנ   מגורי

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

א.  הפיתוח הסביבתי מל

 

 

 

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

ד  עו בי גת  ו ית, החלקה מסו לתכנ דירות "בהתאם  ר  זו  ."3א
יה  הבנ ות  י  .קומות X 3לקומה  30% -זכו

ימלי  נ מי מגרש   מ"ר. 500 –שטח 
צדי   : ן י י בנ י  ו רי  3 -קו , אחו , קדמי  5-מ' . 4-מ'  מ'

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

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

6. ית  3 תוקף בתאריך 168תכנ למתן  15פורסמה  .05 .1947. 

ביע גת  ו מגורים החלקה מסו ר  "אזו ד  .3ו " 
 : ן י י בנ ו   לחזית. – מ' 6קו

 
6. ית  4 ב 246תכנ תוקף  למתן  .  -פורסמה  פ . ך  202י 06.12בתארי .1951. 

ית מטרת  כלי הרכב  –התכנ ועת  תנ על  לשם הקלה  ב  רו זו ב ארלו רחו חבת  הר
ן מ י י בנ קו  ל 6-והקטנת  . 5 -מ'    מ'

 
6. ית  5 תוקף  763תכנ למתן  . -בפורסמה  פ . 14 יוםמ 995י .02 .1963. 

ן ה קו תי וה  ית מהו ית לתתכנ  . 50מס' כנ
: ית  מטרות התכנ

יה.- לחנ עמודים  קומת  וש  שימ של  נה במקרה  ו עלי נוספת  קומה   התרת 
ית מתאר מס' - תכנ . 50לתקן את  יה נ תיקו  על 
 

6 . ית  6 ב 1680תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  2770י 10.12מתארי .1981. 
הוראות ע  לקבו ה  נ הי ית  י מטרת התכנ בנ גות  ג על  יה  בנ דבר  ים. ב נ  י

ות נ ו העלי ות  בקומ ג מהדירות  לג ציאה  י יתן לאשר חדרי  ., נ  בתנאים
ג  לג ציאה  הי ות( שטח חדר  ימי פנ כולל מדרגות  על ) יעלה  ו  23לא  גובה ו מ"ר 

על  יעלה  2לא  .5  .  מ'
 

6. 7  " "מ בתכנית  תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ך  2829י 24.06מתארי .1982. 
ת  ו הורא קובעת  ית  ייהתכנ ק ןלענ תוספת  יה,  בנ י  ז ים, אחו וח מרו  ומה, 

 , ירתן וסג קיימת. צפיפות, מרפסות  יה  ובבנ יה חדשה   בבנ
י ז בה אחו ית  יה בתכנ נ עד  הב נם  י 38%הי קומה,  יה 7%וספו תול נ  לקומה. ב

 
6. ית  8 "תכנ ב "ע תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  3275י 28מי .11 .1985. 

תפים.  ית מר י לבנ ותנאים  ות  הורא קובעת  ית   התכנ
בגובה  בהיקף קומת הקרקע  תותר הקמת קומת מרתף אחת  ורים  מג י  נ י י בבנ

2 .20  .  מ'
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ות, השימ ים, מעלי יה, מקלט, מתקנים תברואתי חנ  : ושים המותרים
יתן  נ יתרת השטח  בלבד. את  ים  יר הדי לשירות  ים  כללי שירותים  מדרגות, 

של  רי הבית בשטח  י לדי ים  צות למחסנ שימוש  6להק יותר  לא  כ"א.  מ"ר 
 למגורים.

יה,  לחנ נוספת  נה  ר קומת מרתף תחתו להתי הועדה המקומית רשאית 
 בתנאים.

 
6. ית  9 ב" "גתכנ תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  4208י 21מי .4 .1994. 

ית  ית התכנ תכנ )מחליפה את  ם  בתי גות  ג על  יה  לבנ ות  הורא 1קובעת  680. ) 
ג  לג ציאה  הי של חדרי  דירה,  23בשטח  לכל  לדירות מ"ר  כתוספת  יותרו 

נה ו העלי אים ,בקומה   .בתנ

 
6. ית  10 ב 2710תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4540י 03.07מתארי .1997. 

ות הת הורא קובעת  ית  .כנ ימים קי ים  נ י י נ בב ות   להקמת מעלי
 

6. 11  " "ח בתכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4968י 16.04מתארי .2001. 
קובעת  ית  ה.התכנ י נ לח והוראות  ים  נ השו לשימושי הקרקע  יה  נ ח  תקן 

 
6. ית  12 ב 1ע/תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5167י 18מי .3 .2003. 

הוראות קובעת  "ע"(  )מחליפה את  ית  ים. התכנ ית מרתפ י לבנ  ותנאים 
של  כסית  בת קומות מרתף  ות שתי  לבנ יתן  נ רים  ו מג י  נ י י בבנ ית,  לתכנ בהתאם 

 משטח המגרש.   80%עד 
מ ל  ו גד יהיה  לא  נטו  והקומה שמתחתיה  נה  ו עלי קומת מרתף  . 4-גובה     מ'

מ ל  גדו יהיה  לא  ו  נט ות  נ כל אחת מקומות המרתף התחתו 3-גובה  .5 .  מ'

ות המותרות  ושט שטחי –התכלי ים  כללי למגוריםשירות  ים  ו לו נ רות  שי  . חי 
. במרתף מגורים  יותרו   לא 

ים ים  מחסנ של  –דירתי מס'  12בשטח  על  עולה  ו  נ יח"ד, שאי לכל  מ"ר מחסן 
. ור הדי  יחידות 

 
6 . ית  13 ב 3440תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  6626י 10מי .05 .2006 . 

קב רות,  די ד  איחו בעת  יה  בנ ה הסדרת שטחי  נ הי ית  ת  מטרת התכנ יע
ם  נוספי ושטחים  ג  לג ציאה  י במרתפים, חדרי  ביחס לשטח  הוראות 

בדירות ר  לדירות המקו צמדים   מו
 

6 . "א/כנית ת 14 ב 38מתאר ארצית תמ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ם  5397י ו מי
18 .05 .2005. 

קודם  היתר  לגביהם  צא  קיימים שהו ים  מבנ לגבי  ה  נ הי ית   תחולת התכנ
ום ל 1י .1 יש 1980. מבנים שתקן  . 413ראלי )למעט  )  פטר אותם מתחולתו
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6. "א/  15 מס' -1/38תמ י  ו נ תוקף בא' 1שי למתן  . -פורסם  פ . ום  5704י  מי
 16 .08 ת הראשית 2007. י בתכנ הוראות  י  ו נ שי ות. -, שמטרתו  נ שו  הבהרות 

 
6. "א/  16 בה-2/38תמ תוקף  למתן  פורסם  י  ו נ פ.-שי . ום  6069 י 10מי .03 . 2010 -  

ר  ה ית  בתכנ ות  נ שו ראות  הו של  והבהרה  י  ו נ  אשית.שי
יש נ כי  נקבע  מית רשאית לאשר הריסת מבנה אשר  הועדה המקו כי   קבע 

הוראות תמ"א/ ע"פ  רעידות אדמה  י  בפנ שלו  זוק  בחי ם  38צורך  להקי יתן  נ  ו
ר בתמא/   כאמו יה  הבנ צי  בתוספת תמרי ן חדש  י בנ בתנאים 38במקומו   , 
ם.    המפורטי

 
6. "א/   17 בה- 3/38תמ תוקף  למתן  פורסם  י  ו נ . -שי פ . ו 6430י 1ם מי 1 .06 .2012 -  

ות בתמא/   נ שו הוראות  י  ו נ לתמ"א. 38שי ים  נ  ובתיקו
ים  מבנ ק  זו לחי יה  בנ תוספות  ר  להתי היתר  ן  בי שאית  ועדה המקומית ר  הו

   : כלהלן ורים   למג
בתנאים. - מה מפולשת  קו של  י  לו ומי  סגירה 
או  - קומה  ם.      2הקמת  נאי בת למבנה,  נוספות  מות   קו
-  . ג הג על  קומה חלקית  צית משטח  הקמת  יהיה מח שטח הקומה 

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

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

 
6. "א/  18 ב-א'3/38תמ תוקף  למתן  . -פורסם  פ . ם   7416י ו 13מי .12 .2016. 

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

 מחדש.  
 

6. ב 5000תא/ תכנית 19 תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ום  7407 י 22מי .12 .2016. 
ה  נ הי ית  תל אביבהתכנ ר  לעי כללית  מתאר  ית  ת  תכנ ו והנחי הוראות  הקובעת 

מפורטות חדשות.  ות  י נ ותכ ות  ות חלקי ות מתאר מקומי י תכנ  להכנת 
יתן נ .  לא  ו ז ית  תכנ של  יה מכוחה  בנ רי  הית ציא   להו

ב ל  נכל ן  דו הנ ן מס' הנכס  ו תכנ ר  בע 401אזו ו ר ד  – (4 ) עו יה "י בבנ ים  ור מג
נית רו עד "עי ים  נ י י בנ  קומות.  8, 

ית תכנ ן  בי / היחס  5תא ת תא/ 000 י ן  –א 3729לתכנ בי ל סתירה  ש בכל מקרה 
הוראות תא/ ברו  ג י ות,  י .3729הוראות התכנ  א
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6. ית   20 בע -א 3729תא/ תכנ ו ר ב 4תכנית  תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ם  7818 י ו  מי
 30 .05 .2018.   

: ית  מטרות התכנ
העיר - במרכז  ית  נ רו עי דוד התחדשות  ים. עי על המרקם הקי  תוך שמירה 
ית הכ - תכנ של  יה  בנ ות  נ עקרו רובע רהטמעת  בתחום  אונסק"ו   4זת 

ר ההכרזה. באזו ל   הכלו
ו - נ לעקרו רעידות אדמה בהתאם  י  בפנ ים  מבנ זוק  ל  38ת תמא/חי ע

רובע  י של  תוך התאמתם למרקם האורבנ יה  י ו נ סעיף 4שי ע"פ   ,2 3 
 . 38לתמא 

ה  - י נ לב כולל  יה  בנ ות  י זכו סל  צירת  י ע"י  ומידע  י  רישו כי  הלי פישוט 
קודמות. ות  ושאי נ ות  י תכנ ף  יחלי יה אשר  בנ ולתוספות   חדשה 

 
בנ ן  בי נה  ית מבחי ן יה חדשה יהתכנ לבנלבי פת  קיימת. יתוס   יה 

ן י העיקרלהלן  דו הנ לנכס  ות  ת הרלבנטי ל(הוראו ץ  הכרזת תחום מחו
וא  -)ונסק
 
א'  - חדש( -חלופה  יה מ בנ ו )הריסה  נים חדשים  י י  בנ

כוללים  נים חדשים כשטחים  י י לבנ ות  י זכו סל  קובעת  ית  עיקרי )התכנ
 . (ושירות
ש  מספר הקומות המותר. המימו ו ן  י בנ י  ו בקו בעמידה  ה  מותנ ות  י  זכו

צלן לנ ן  ית נ יה שלא  בנ ות  י ו  זכו ז   .מבוטלות –במסגרת 
ת  בו ים ברחו +  8 –ראשי ג חלקיתקומות  ג גה. קומת   בנסי

ב  ו ר ו ז ו ב ארל ו ג חלקית. 7עד  –ברח ג ומת  וק ת  ו ומ  ק
ם  י ראשי נם  ות קומות  6 -ברחובות שאי קומות חלקי ל + שתי  כול (

. דים( עמו קומת  או   קומת קרקע 
ם  הכוללי יה  הבנ ע"מעל הקרקע שטחי  התחומה התכסית  פמחושבים 

, ב ן י י הבנ י  ו ת קו ר הקומות תכסי ג מספ הג על  מותרת  יה ה י הבנ
מת הקרקע.  בקו יה  י הבנ  והוראות 

צפיפות  ליח"ד. 65 –מקדם   מ"ר 
מותרת  מעל  –תכסית  עד  750במגרשים   משטח המגרש. 50%מ"ר, 

רות  שי ימום  – עילייםשטחי  נ ה 20%מי .משטח  יה י  בנ
 

יה( – ב'חלופה  - י בנ )תוספת  ימים  י ק ים  נ י י   בנ
ית ות  התכנ י זכו סל  לקובעת  ם והוראות  י נ י י נ ימים. ב  קי

ת  קומ וסגירת  גות, הרחבות  ג על  לתוספת  ראות  הו כולל  ות  י הזכו סל 
   עמודים. 

י  לפנ היתר  הם  ל צא  נים שהו י י בנ : – 1/1/1980על  כלהלן יה  בנ   תותר 
ים  ראשי   –ברחובות 

פנקס  עד  –רחובות  יה  י בנ ג  8תותר השלמת  ג קומת   + ומות   חלקית.ק
ב א ו ב ברח ו ר ו ז ו עד -רל ג חלקית. 7תותר השלמה  ג ומת  ק  + ומות   ק
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להכרזה(   ץ  )מחו בות  עד ל -בשאר הרחו ימים  קי ים  נ י י קומות  6בנ
קומת קרקע מלאה/חלקית  וקומת  –כולל  קומה  עד  של  תוספת  תותר 

ג חלקית.  ג
 

קובעת  ית  יתר התכנ ה ן  : בי כלהלן י  ו נ י ב והוראות   תנאים 
י - הבנ ץ  פו בשי ית  נ מות יה  י בנ תוספת  זוקכל  וחי ן  מה. י רעידות אד י  בפנ  ו 

בתקן  ן  י הבנ עמידות  בדבר  ו"ד מהנדס  חו (41 3 . ק( זו חי ית  תכנ  והגשת 
קומות התוספת  - ולא  –שטח  כולל מרפסת  לא  ים  י ג הק הג ר  נטו קו לפי 

ע יהם. ליעלה  מבנ לפי הקטן  יפוסית,  ט קומה   שטח 
גה שלא תפחת מ - י בנס בנה  תי ג  הג 3-קומת  מ' מקו החזית הקדמית,  0.

כולל יטות. לא  ובל  מרפסות 

ם.  - י נ ג מו ומרחבים  שירות  , שטחי  עיקרי לים שטח  כול יה  י הבנ שטחי 
 . אלו בנוסף לשטחים  ו  יהי  שטחי המרפסות 

ות התכנית - בתקנ ט  כמפור   .יתר ההוראות 
 
 

6. ן 21 י בנ י – תיק  ו  ריש

 ן ו '  רישי ם 88בניה מס ו 01 מי . 05 . בן  – 1957 ן  י י דים , קומות 3לבנ עמו קומת 

;מק –מרתף ב :ומרתף הכולל וחדר הסקה  לט 

בת  2 –עמודים הבקומת  ודירה  וח"ש  ות חדר  בנ ; ו חדרים 2דירות   ח"ש

 ' ג  , ' ב א,  ות  2 –בקומות  בנ רות  2די וח"ש 5. בת  חדרים  חדרים  2ודירה 

ג  הג על  קומה.  בכל  כביסה. –וח"ש   חדר 

 : יתרההלהלן פירוט שטחי הבניה ע"פ תכנית  -
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 במ"רשטח  קומה
 

 סה"כ מרפסות מ"ר

 40.0 --- 40.0 מרתף 

 111.0 32.0 110.6 קרקע

 221.0 51.0 170.0 א'

 221.0 51.0 170.0 ב'

 221.0 51.0 170.0 ג'

 22.0  22.0 גג

 867.6 185.0 682.6 סה"כ 
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 להיתר פר  בקשה  ול 14-2360מס ים  י ו נ יה שי בנ ספת  ים תו קי ים  ר ו מג ן  י י בבנ

ע 3בן  ק'  מעל  כניסה אחת קומות  בקומת מרתף,  ומקלט  מודים חלקית 

 :   הכוללים

ן  י י בנ זוק  ן חי י י הבנ היקף  ייםב יה מכוח תמא  הק י נ ב י  38ותוספת  נ בפ

 : כלהלן  רעידות אדמה 

  ית  –בקומת הקרקע י ר  2בנ עבו הגדלת  2ממ"דים  ימות,  קי יח"ד 

ים. י טכנ ושטחים  ים, הסדרת אשפה  קי בי   לו

  קומ 2תוספת( ורים  למג ות  4ות קומות חדש קומה, 5, בכל  עם ממ"ק   )

 יח"ד חדשות. 6סה"כ 

  קומה ג הכוללת  6תוספת  הג במפלס  ת   יח"ד חדשות.  2חלקי

  ן י י הבנ קומות  ים  –בכל  י ו נ שי כביסה,  רי  תוספת מרפסות, מסתו

ע ימי  פנ ן מדרגות  ר "בגרעי פי רוחב מהלך מדרגות, הקמת  צום  צמ י 

ה אגף  ר  עבו נוספת  ית  נ צו חי והקמת מעלית  ימי  פנ דירות מעלית 

 .  הדרומי

 . ת גדרו ו ן  ו נ י ג בפיתוח שטח,  ים  י ו נ שי צר   בח

  י ו נ בן  –סה"כ לאחר השי ן  י י ג חלקית,  6בנ ג מת  קו  יח"ד. 20קומות 

  

  פר ועדת משנה מס ם  0008-16-21החלטת  ו .מי 201630. 03 –  

פטור ממרפסות ל כהקלה  ים,  קי ן  י י בבנ ים  י ו נ ושי לתוספות  אשר את הבקשה 

צא היתר ו י בתנאי שלא  רות,  ית  שי תכנ כניסת  לתוקף. 3729טרם   א' 

ית  תכנ ע"פ  תר  למו נה  בקומה תחתו ש  ד השימו יעו י צגת  50התאמת  כולל ה (

זוק  חי ביטול הבלטת אלמנטי   , ) לתקן יה בהתאם  י נ ח והסדר  ן  ו ג מי ן  פתרו

כ ( רגים  0-החו ים. 6. לקו המרפסות הקדמי הקי לחזית( מעבר   מ' 

ר  עבו יה  י חנ בקרן  ה 8לאשר השתתפות  יה  מות החנ .מקו  נדרשים

ד המותר  עו הי גד  ו נ "ל  והנ ות  הי נה  בקומה תחתו של מחסן  שימוש  לא לאשר 

ית  תכנ  . 50ע"פ 
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  פר   0805-18בקשה מס

ת  זי ועדה המחו הו תוקף החלטת  וםלהארכת  י 08 מ .05 בקשה מס' ל– 2017.

ועדת המשנ 14-2360 ע"י  ך )אושרה  בתארי 26ה  .06 .2018 )-  

לשנה לאשר את הבקשה הועדה החליטה  תוקף ההחלטה  ך את  ולהארי

ך  עד לתארי 08נוספת  .05 לטה המקורית.2019. בתנאי ההח  , 

 :2להלן פירוט שטחי הבניה ע"פ תכנית הבקשה להיתר -

 

 

 
בנכס .7 ות  י ו כ  הז

לב  רישוםהתאם  ן נסח  רישום מקרקעי כז , העתק   בתים מפנקס מרו
ם    01 יךתארממשותפי .07 ותזה ,2019. י כס כו ן  בנ דו :כרשומות הנ  דלקמן

 
 6217 גוש

  576 חלקה

 מ"ר )הרכוש המשותף( 530.0 שטח חלקה רשום

 14 סה"כ חלקות משנה

 שונים פרטייםבעלים על שם  בעלות

 
 מ"ר 238.74 –גג )א(  הצמדות

 מ"ר 13.32 –ב( גג )
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 (י המבקש"עצגה לי הוהבקשה להיתר שכנית תלא תואם את )הצדדים  י"עוצגה הינם לפי תכנית הבקשה להיתר שההשטחים  

קיים עיקרי  קומה
 במ"ר

עיקרי מוצע 
 במ"ר

 

 סה"כ 
 עיקרי

שירות 
 במ"ר

סה"כ עיקרי 
 + שירות

 142.15 102.16 39.99 9.39 30.6 מרתף 

 290.43 84.64 205.79 22.92 182.87 קרקע

 259.82 12.63 247.19 41.99 205.20 א'

 259.82 12.63 247.19 41.99 205.20 ב'

 259.82 12.63 247.19 41.99 205.20 ג'

 259.82 12.63 234.05 234.05  ד'

 259.82 12.63 234.05 234.05  ה'

 232.06 40.66 191.40 191.40  ו'

 1,956.9 310.05 1,646.85 817.78 829.07 סה"כ 
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ות הצדדיםתמצית  .8 ומ  ש
שעיקר  צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג : ןהו להלן  מובא 

 
8. ומ .1 ומיש ועדה המק ה  (ועדה)ה תת 

ר דו ' מלכה  ן תשמאי ,גב ועדה המקומית, מטעם  מקרקעי יה את  כההער
הנכסה י  ו בשו :כ השבחה שחלה   דלקמן

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

 :טבלה המסכמת את מקור הזכויות
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ת
 חשיב ההשבחה

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                    
3

 במצב קודם 0.3בניכוי הפסד מרפסת גג  

 שטח עיקרי קומה
 מבוקש

 שטח לחיוב מקור הזכויות

 39.99 /א3729תא/ 39.99 -1
 פטור קיים + תמא 205.79 0
 פטור קיים + תמא 247.19 1
 פטור קיים + תמא 247.19 2
 פטור קיים + תמא 247.19 3
תוספת קומה -38תמא  234.05 4

 ראשונה פטורה
 פטור

תוספת קומה שניה -38תמא  234.05 5
 פטורה

 פטור

6 

191.40 

מחצית קומה -38תמא 
 פטורה

 פטור

שטח הקומה מכח  יתרת
 /א3729את

74.4 

שטח  מהות
 לחיוב

 מקדם השבחה
 

 סה"כ
 

 31.99 0.8 39.99 תוספת שטח במרתף 
 52.08 0.7 74.40 3תוספת שטח בקומת הגג

 19.14 0.10 191.40 הגבהת קומת הגג
 2.40 0.3 8.0 בריכת שחייה

 105.61 סה"כ שטח לחיוב
 ₪ 22,500 שווי למ"ר מבונה

 0.9 מקדם תוספת בניה חדש על קיים

 ₪ 2,138,643 השבחה

 ₪  1,069,322 היטל השבחה
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8. ) יבעלומת ש .2 בנכס  ות  י ו כ  (המבקשהז
י טרשנסקימר  ן מטעם שמאי  ,דנ עלמקרקעי בנכס,  יב ות  י ריהזכו ת  ךהע א

הנכסבחלה ההשבחה ש י  ו ן  שו דו :הנ  כלהלן
 

י נ ב נתו  :בסיס לתחשי
נטושטח  קיימת  טיפוסית  205  - קומה   מ"ר 20.
בקומהשטח  41     - הרחבה   מ"ר 99.

מורחבת  טיפוסית  קומה  247   -שטח   מ"ר 19.
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

  שטח בנייה במרתף

 מ"ר 39.99 משרד בקומת מרתף – מצב קודם
 ₪ 11,000 שווי מ"ר מבונה

 ₪ 439,890 סה"כ מצב קודם
 מ"ר 39.99 דירת מגורים במרתף –מצב חדש 

 0.6 מקדם שווי למגורים במרתף
 מ"ר 23.99 סה"כ שטח אקו'
 ₪ 20,000 שווי למ"ר מבונה
 ₪ 479,880 סה"כ מצב חדש
 ₪ 39,990 השבחה גולמית

 (-₪) 50,000 עלות התאמה
 (-₪ ) 10,010 שלילית –השבחה 

 
 

 38שטח בנייה מכח תמא 

 מ"ר 494.38 קומות מורחבות  2תוספת 

 מ"ר 123.60 50%-תוספת קומת גג חלקית

 מ"ר 22.92 השלמת שטח בנייה בקומת קרקע

 מ"ר 125.97 להרחבות  תוספת שטחי בנייה

 מ"ר 766.87 38סה"כ תוספת שטחים מתמא 

  סיכום תוספת שטחים

 מ"ר 808.39 שטחי בנייה מבוקשים  - מצב חדש

 מ"ר 766.87 38שטחי בנייה פטורים מכח תמא  – מצב קודם

 מ"ר 41.53 /א3729הפרש שטחי בניה מכח תא/

 0.7 מקדם שווי בניכוי מרפסות גג

 0.8 חדש על ישןמקדם התאמה 

 מ"ר 23.25 סה"כ תוספת שטח אקו'

 ₪ 20,000 שווי למ"ר מבונה

 ₪ 465,080 השבחה גולמית

 (-₪ ) 407,866 קיזוז קרן חניה

 ש"ח 57,214 סה"כ השבחה
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
9 . וש 1 וקת:הנ במחל יים  ו  אים השנ

קיימת מחלוקת  צדדים  ן ה הבא:עיקרית בי  בנושא 
ית  מהות - תכנ ר  אישו עקב  .3729תא/ההשבחה   א

 

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

ת  ו עקב המה ר תכניתהשבחה  ו  א3729א/ת איש

 :שמאית המשיבהעמדת 
: בי ההשבחה הבאים רכי ן  בחשבו  הובאו 

ה - בני ות  י זכו   -תוספת 

ת מכוח תמא שטחים שאושר לתוספת המותר 3ו מעבר  8 
 : מותרים התמא  ע"פ   .  הפטורה מהיטל

ת, קומה מפולש עד  סגירת  ה  2הקמת  מ קו בסיס  על  מות  קו
ג  מורחבת, הג על  נה חלקית  ו עלי קומה  משטח  50% –הקמת 

 הקומה שמתחת.  
מכח  הינם  הנ"ל,   /א. 3729שטחים שאושרו מעבר לשטחים 

עלי קומה  צית  טורה סה"כ שטח שמעבר למח פ נה  74–ו  מ"ר. 40.
ג  ג י הפסד מרפסת  כו י 0בנ קודם  3. צב  52 -במ .08 .  מ"ר אקו

 
ן  י י ףלענ  קומת המרת

היתר.  ללא  שנבנתה  ורים  מג דירת  קיימת  בקומת המרתף 
ו גש,  ערר שהו קומה במסגרת  לראות  ן  אי כי  ועדת הערר קבעה 

ו  ולא ז .נבנתה כקומת מרתף מאחר  רי  במסגרת ההיתר המקו

כ ח הועדה קבעה  נוספת מכ כקומה  ן לאשר את הקומה  ית נ י 
יכך, שטח הקומה 3729 לפ לתוקף.  תיכנס  ית  נ /א, לאחר שהתכ

ן מכח  בחשבו לפי מקדם 3729הובא  0/א  .8. 

39 .99  * 31 – 0.8מ"ר   מ"ר. 99.
 

ג - הג קומת  ן 10%השבחה  מקדם – הגבהת  י הגבהת הקומה  בג
ל 3-ע"פ הבקשה  ית  0. )תכנ נטו  גובה 3729מ'  /א מאפשרת 

עד קומ 4ה  .5  . )  מ'
ו  נ הי גובה הקומה  קודם  צב  .  2.5במ ' ג ית  תכנ "פ  ע נטו   מ' 

191 –שטח הקומה  .4  * 19  - 0.1מ"ר  .14 . '  מ"ר אקו
בריכת שחיה - ה  – הקמת  י בריכת שחי ית מאפשרת הקמת  התכנ

ו  נ הי . השטח המבוקש  ג הג 8על  פי מקדם השבחה  0. ל מ"ר 
2 –סה"כ  ,30% .40 . '  מ"ר אקו

לחיש  ' 105 –וב סה"כ שטח אקו  מ"ר. 61.
לתוספת  -מקדם התאמה    - ן מקדם  בחשבו בא  יה ההו 0 –בנ .9. 

ף -תחשיב ההשבחה  בסעי . 8.1כמפורט  ל  לעי
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 :המבקששמאי עמדת 
ם  י קי ם  ורי מג ק מבנה  זו חי ו  נ הי ן  דו הנ ימוש  י המ כ ן  בחשבו הובא 

של  ובדרך  יה  בנ להיתר  יםבקשה  י על הק  . תוספת 
פטורות מהיט תמא  ובעות מה הנ ות  י  ל השבחה.הזכו

 
: ן כלהל נבחנה    -ההשבחה 

קודם  צב  "פ תמא  –מ ע טורים  יה הפ הבנ   - 38סה"כ שטחי 
ו  נ הי פוסית  טי קומה  ן שטח  י י 205  –בבנ ים. 20. קי  מ"ר 

קומה  –שטח התוספת  41  -הרחבת   מ"ר. 99.
מורחבת  טיפוסית  קומה  249  סה"כ   מ"ר  19.

 

קומה מפולשת סגירת   מ"ר. 22.92סה"כ  – מותרת 
ימות  יח"דהרחבת  41 –קי קומה  99. בכל  א X 3מ"ר  (- . )  ג
מורחבת( 2הוספת  קומה  )בשטח  247 – קומות   .X 2מ"ר  19.

מורחבת קומה  צית  ג חלקית בשטח מח ג קומת   מ"ר. 123 – הקמת 
םסה"כ שטח 766    - 38מכוח תמא  י  .מ"ר 87.

 
ן  י י ףלענ  קומת המרת

ו ו ורים. בהתאם להחלטת  מג דירת  קיימת  עדת בקומת המרתף 
במסגרת   במרתף  רים  שימוש המגו ן לאשר  ית נ כי  נקבע  הערר, 

י 3729 בשנ במרתף  יה מבוקש  בנ ן שטח  בחשבו א  הוב לפיכך,  /א. 
 . ן ו צבי התכנ  מ

קודם ב צב  ע/אם והת -מ ית  הנכס 1תכנ ל  ע ל  –החלה  י ע הי השימוש 
ו משרדים. נ  הי

צב חדש  י  –במ ו שו לפי מקדם  ורים  0מג .6 . 
ת  ו י עלו ן  בחשבו הובאו  כן  בסך כמו  ן שבירת ₪  50,000התאמה  י בג

ים. לקי י החדש  ו נ הבי והתאמת  צפה  ר הנמכת  רות,   קי
 

ן  - י י ו  – שחיההבריכת לענ נ הי .  8.0השטח המבוקש   מ"ר
ת  עודפו ות  י עלו ימות  קי יה,  י בנ ותוספת  זוק המבנה,  חי ר  לאו

חה.  ות את ההשב נ י  המאי
 

ייה - חנ זאת  – כופר  יה מההשבחה,  י חנ קרן  להפחית תשלום  יש 
2152)עמ"נ  לפסיקה הקיימתבהתאם  בת  – 05-16- ועדה מקומית 

. נט( דיסקו בנק   ' נ  ים 
ה  י רי העי ע"י  ום  כי נדרש  ה יה  י קרן החנ 407 –תשלום  ,866  .₪ 

 
יה  -מקדם התאמה  - הבנ לתוספת  ן מקדם  בחשבו 0 –הובא  .8. 

 
ף - תחשיב ההשבחה בסעי 8כמפורט  . 2 . ל  לעי
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ן תמצית  ועדה:להל ה ומת  ות על ש  השג
ן תחשי - י י יה לענ י הבנ י  ה  –ב שטח לא הביא שמאית המשיבה 

צורך הפטור ל כלל השטחים  ן את    .בחשבו
ת  90/16בערר  –קומות  2תוספת  - פ ב התוס חישו בסיס  י  כ נקבע 

מורחבת,  טיפוסית  מה  קו בסיס  על  ו  נ הי י  בו עי ו זוק  חי של  ל  במסלו
ן  תיקו ר  כפי שחושב.א3לאו ולא   , 

ת  - ג חלקי ג לת –קומת  כבסיס  גם  נטית  ו רלו וספת קומת ההחלטה 
ג החלקית.   הג

למרתף  - י  ו שו ו  0.8מקדם  –מקדם  נ י וא גבוה  ו  נ הי במרתף  למגורים 
להביא  יש  קודם.  צב  במ ל  עי והי ב  וש הטו ן השימ בחשבו מביא 

ל.  לעי ר  כאמו ן  ו צבי התכנ י מ שנ ן  בי י  ו ן את הפרש השו  בחשבו

ה  - בריכת השחי ן  י י ו  –לענ נ אי ן  בחשבו מקדם ההשבחה שהובא 
ג למרפ ג רות  בדי ר.  הסבי גבוה ג תרומה  הג  5%. מקדם השבחה סות 

ומגלם את הפסד המרפסת.  ר  סבי ו  נ ן הי בחשבו להביא  יש   , כן כמו 
פות  עוד ות  י ת הבריכה.עלו  להקמ

ג  - הג קומת  הגבהת  ן  י י .  –לענ זה ב  רכי ן  י בג שבחה  צרה ה ו נ לא 
פי המשנה בתמא  כך,  38סעי לפי גובה הקומה  ת  מגבילים א נם  אי

ה. גוב מגבלת  קיימת    לא 
 

ן  ות שמאי  שמאית המשיבהובת תגלהל  :המבקשלטענ
ים מכח  - חישוב השטח ן  י י קובעות  – 38תמא לענ וראות התמא  ה

קיים ן  י י לבנ ה  י הבנ ת  תוספ בו תקבע  ש פן  יק את האו פ  . במדו ע"
לקומה.  ה  יה מקומ בנ ות  י זכו ד  י י נ ל יתן  נ לא   ההוראות, 

לא  צלו  ו נ ות שלא  י הזכו ות,  ות האפשרי י הזכו ל  צו י נ אי  של  במקרה 

י ימומשו  צגה החלטת השמא ו ה  , ן כי כתימו דרך אחרת.  בשום 
ו"ח  ג יפה,  שלומי  ף 6963/4המכריע  ו ג נ י ז די  ,3 36 . 

נה האם לחשב את שטח הקומה  הי וקת  ן המחל רו דו בפס"ד 
 . ן י י בבנ קומה מלאה  או  נה חלקית  ו עלי מה  קו הטיפוסית משטח 
ה  ר קו מה  יפוסית אלא  ט קומה  ן  י י לענ חלוקת  ן מ אי ן  דו הנ במקרה 

ז ושטח  התוספת.  במידה  בקומות  במלואו  צל  ו מנ לא   ה 
 

ת  - ג חלקי ג קומת  צית שטח הקומה  –לגבי  עד למח נה  הי הקומה 
צית מהקומה החמישית  נה מח הי שמתחתיה. הקומה החלקית 

  מ"ר. 234.05ששטחה 
 

ן קומת המרתף  - י י ד  –לענ לא למשר גם  היתר,  ללא  ה  דיר קיימת 

כי א ועדת הערר קבעה  קודם.  צב  במ י  ו שו לה  לתת  ן  לראות ואי ן  י
קומת מרתף. בקומה ו   ז
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ה  - י חנ כופר  ן  י י כופר  –לענ ז  לקז יתן  נ לא  הועדה המקומית,  לעמדת 
 . ית המשביחה לתכנ י  נ צו חי זה מקורה  ום  יה מהשבחה. תשל חנ

בעמ"נ   , ן כי 508תימו 2 7 ו -11-14- ב הועדה המקומית   ' נ ן  נ רו אלישע 
יה.   חנ קרן  ז  לקז יתן  נ לא  כי  לקנפסק  מודעת  והועדה  של י מו 

2152פס"ד  -05-16 . בו ר  לאמו נה מסכימה  י  וא
 

ג  - הג קומת  הגבהת  ן  י י נה.  –לענ כו נ נה  אי טענת שמאי המבקשים 
ף  18בסעי ה  2. נ על המב ית מפורטת החלה  תכנ כי אם  נקבע  לתמא 

. ג הג על  הוראותיה  ו  ל יחו  , ג הג ב  צו עי בי  לג הוראה מפורשת   קובעת 
 
 

ן  ובת שמאי המבקשתמצית להל ות שמאית המשיבה תג  :לטענ

י - יה מכח התמא לענ י הבנ חישוב שטחי  ן  ן  –י ה  3תיקו צר שפ י א' 
ת  סי טיפו קומה  מושג  ן ה בתיקו ות.  י הזכו ב  חישו ן  י י לענ חדשה 

. יה י בנ ה לחישוב שטחי  בסיס  וה את ה  מורחבת מהו
 

ן קומת המרתף  - י י א  –לענ ל ל נה  הי כי הדירה הקיימת  ן מחלוקת  אי
במרתף משנת  אולם מדובר  ע/ 1957היתר,  הוראות  חלות  ו  י . 1על

ח  לראות בשט יתן  נ ם  נה הא הי ערר  עדת  ו בו נה  דו שנ השאלה 
ית  תכנ יה מכח  בנ כקומה.  50המרתף שטח  נחשב   ולא האם המרתף 
תר משנת  בהי גדרה  הו ו  ז רתףקומת כ 57קומה  ה  מ ערר קבע ועדת  (

ע/ גד את  ו נ רים  ו למג בקומה  שימוש  ע/1כי  . לפיכך,  יש  1( ו חלה 
קודם. צב  במ שימוש כמשרד  ן  בחשבו  להביא 

 

בריכת שחיה לע - ן  י י דלן  –נ ו שג י  ו נ כות  כ"א  4מדובר בברי מ"ר 
. מקדם השבחה  ג ג ן מרפסת  על חשבו ר. 0.3הבאות  סבי ו  נ  אי
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ובע - עד הק ו למ י  ו ו  ערכי הש

של ב תנוקב שמאית המשיבה 22סך   .מבונהקרקע  מ"ר₪/ 500,
י  נ נתו על  ו בהתבסס  נ הי י  ו : ההשו הלן כל  עסקאות 
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של  המבקששמאי  בסיסי  י  ו בשו 20נוקב   ,מבונהקרקע מ"ר ₪/ 000,
בסיס  :עסקאות העל   שלהלן
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 הכרעה: 
יות .א הזכו לתא/ תוספת  חסת   /א3729המיו

חישוב השטחים מכח תמא  ן  י י   –הפטורים מהיטל השבחה  38לענ
ש גישת  י מקבל את  תוספאנ ב  ן תחשי י י לענ יה ומאית המשיבה  הבנ  ת 

ים י ן הק י י ע"פ התמא., מעבר לבנ  לשטחים המותרים 
 

ויתרת  חישוב השטחים  יה.  בנ היתר  של  בדרך  במימוש  מדובר 
ע"פ תא/השטח  ל  צו י לנ פי המבוקש 3729העיקרי  על  נם  הי /א 

. , בהתאםבפועל ן ו ד הנ יה  י הבנ   להיתר 
א ( ימות  ות הקי נ תו (-תכסית הקומות התח 247 – ג י 19. עיקר  מ"ר 

ע"פ תמא  תוספת   + ים  קי (38. ) 

פי תמא  על  ספות  הנו 234– 38תכסית הקומות  י  05. עיקר מ"ר 
 לקומה.

ג החלקית  הג 191 -השטח המבוקש  –קומת  .40  . עיקרי  מ"ר 
מא  וחס לת ( 38החלק המי ג ג ה –)קומת  קומ צית תכסית  מח

 יפוסית. ט
נה תכסית הקומה  ו 234 –העלי .05  .  מ"ר

צית  234 -הקומה מח .0 .  117-כ –מ"ר, סה"כ  5/2  מ"ר
ב  ו לחי 74 –יתרת שטח   מ"ר. 37.

 
ף .ב ן קומת המרת י י  לענ

ה , שטח  רי יה המקו הבנ להיתר  ו מרתף בהתאם  נ הי יה  י לבנ  שאושר 
30-כ  מ"ר. 6.

של תוספת שטח  נה, מבוקשת  דו הנ להיתר  לבקשה    – בהתאם 

9 )מ"ר  39. ים  קי 30למרתף  כ 6. במרתף  עיקרי  , סה"כ   מ"ר  40-מ"ר(
רים(  )שטח  ו מג  בשימוש 

קודם שטח מרתף  צב  במ ן  בחשבו ובא  30של י שירות.מ"ר  6.  כשטח 
צב חדש  ב–במ ורים  מג בפועל, מרתף  פי המבוקש  כעל   מ"ר  40-שטח 

2-כשל גובה ב .85  .  מטר
קודם  צב  רות  -במ שי י מרתף כשטח  ו 0 -מקדם שו של  3. 30)שטח  .6  

. )  מ"ר
צב חדש  י מרתף משו –במ ו שו מגורים מקדם  בשימוש  0 –קלל  .7  

40של )שטח  לשימוש המבוקש. 0. צאות התאמה  הו , המגלם   מ"ר(
 

ן ה .ג י י ג הבריכלענ הג  על 
ו"ח  בג בשומה מכרעת  בוטינסקי  6901/32בהתאם להחלטתי  ' ז (6 , )

ו  נ הי כבריכה  ג  הג לשימוש בשטח  י  י הראו ו   .0.15מקדם השו
ו מבוקש ההשטח  נ 8הי  .מ"ר 0.
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ג .ד הג קומת  הגבהת  ן  י י  לענ

פי  והבעל  נה  דו הנ ההיתר  ית  ג תכנ הג קומת  גובה  וקש,  י המב ו נ י
כ ו  נ 3-הי פי תמא  0. על  ות  בנ שנ ות  הנוספ מטר, כאשר שתי הקומות 

של  38 בגובה  2הן  ו 85. 2-מטר  ר  94. פו בשי כך שלא מדובר  מטר, 
לגובה המבוקש.  ע"פ התמא  ובה שהותר  הג ן  י ב י מהותי  נ ו  תכנ

ן מקדם השבח בחשבו ובא  י ר  הזהי צד  ה על ה הגוב ת  תוספ ן  י בג ה 
של  ר  עו ומת  5%בשי ק ן  י ג בג של בהג   מ"ר. 191.40שטח 

 
 

ה .ה חני כופר  ז תשלום  ו ז קי ן  י י  -לענ

ה כאמור שמאי  ה מבקשים  י כופר החנ לקזז את תשלום  מבקש 
דון נ ה ן ההיתר  י בג .  ,שנדרש  ו בנ שי וספות  הנ הדירות  ר   עבו

טוענת  הועדה  ע שמאית  " לתב ית  נ צו חי צאה  ו ה ו  נ י ה יה  שכופר החנ
 . ו ז לקז ן   ואי

בלאחר  נתי  י ק שעי ן הפס 2152נ "עמ)די -05 7 חודשמ (16- .2017 , 
י  כי אנ ן ד"ספהן עמד בהחלטה למד  נ רו ד "פס ןוה אלישע 

 , ץ בי ר "ואעפאברמו כי לה יש  כי  מסקנה  ע ל י הג בית המשפט  כ 
צאות  יה  קרןבהו . כהחנ זז מההשבחה שיקו  תשלום 

ר  בלאו צג  נדרש שומתוהמידע שהו כי  של  של שמאי המבקשים  סך 
407 ן  ₪ 866, י בג י לתשלום  אנ יה,  ז סכום  בדעהקרן החנ לקז יש  כי 

 זה מההשבחה.
 

ע .ו למועד הקוב י  ו  השו

יתוח  נ בסיס  של על  אמה  לעילוהת ו  צג נים שהו י  הנתו ו וערכי השו
בסביבה  וע"י שמאים מכריעים  די  י על  שנערכו  בשומות מכריעות 

ב, הקרובה י  ו שו ן  בחשבו ובא  כי של  20 -סך  נה ₪/ 000, מבו מ"ר 
י חדמגלם ) ו נ למועד הקובע.בי ן  כו נ  , ) ישן על   ש 

בי השומה. בפרק תחשי כמפורט   תחשיב ההשבחה 
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר
 

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

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

של  בניהבקבדרך  להיתר  ן באתיה ,שה  ל, בחשבו לעי ר  לאמו בנוסף  ת ,  ו נ את העקרו

:  והשיקולים הבאים

 

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

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

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

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

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

. הלכת ) י נ  פמי

 

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

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

 

10 להמועד הקוב 3. הע  נ הערכ ף  והי בסעי ל  3כמפורט  14 –לעי .06 .2018. 

 

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

 

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

 
10 ותוספת  6. יה  הבנ היתר  פי  על  ים  ן הקי י י הבנ ן את שטח  בחשבו הבאתי 

פי הבקשה לה על   יתר.  השטחים המבוקשים 

 

10 מיקומו ה 7. ן את  בחשבו הנכס באתי  הישן בשל  ן  ר של צפו יבהעי  .תל אב

 

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

ך לתאריב ,הנכס  להערכה. הקובע ךסמו
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ב  .11 ומהתחשי  י ש
 
ר תכנית תא/- ו עקב איש בע 3729השבחה  ו ק עד  למו  ' .14א 06. 2018: 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

                                                                    
4

 במצב קודם 0.3פסת גג בניכוי הפסד מר 
5

 מגלם הוצאות התאמה 

 שטח לחיוב מהות
 מ"ר

 מקדם השבחה
 

 אקו' סה"כ
 

 52.08 0.74  74.40 תוספת שטח בקומת הגג
 4.57 0.05 191.40 הגבהת קומת הגג

 1.2 0.15 8.0 בריכת שחייה
 מ"ר 57.85 סה"כ שטח לחיוב

 למגורים מרתףשטח ב

  מצב קודם

 מ"ר 30.6 )קיים(שטח מרתף  
 0.3 מקדם שווי

 מ"ר 9.18 סה"כ שטח אקו'
  חדשמצב 

 מ"ר 40.0 מגורים )מבוקש( שטח מרתף 
 0.7 5ימקדם שוו

 מ"ר 28.0 סה"כ שטח אקו'
 מ"ר 18.82 הפרש שטח לחיוב

 מ"ר אקו' 76.67 (57.85+18.82סה"כ שטח אקו' לחיוב )
 ₪ 20,000 שווי למ"ר מבונה

 ₪  1,533,400 הגולמית ההשבחהך ס

  ₪ -407,866 קרן חניהקיזוז 

  ₪ 1,125,534 השבחה 
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ומה   .12 ום ש  סיכ
 

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

 
 

 50%היטל השבחה   השבחה מועד  קובע תכנית

 ₪  562,767 ₪  1,125,534 14.06.2018 א' 3729תא/

 
 

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

 

 

 

 
                        

 

 

 

 

 

 ,ועל זאת באתי על החתום
 

 דיאמנט מוטי 
 

 מכריעשמאי              
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