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: ד  לכבו
 

ים חב' אינק הולדינגס קרולינה גבעתי "ב  לתו  הועדה המקומית 
 משיבה(ה) (מבקשתה)

עומרמר ע"י  ןערן  ב'ע"י  , שמאי מקרקעי פרנקו ג ן ת, שמאירחל   מקרקעי
 

, . נ א. . , ג . נ א. .  ג
 
 
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 ,511חלקה  5511גוש 

 , גבעתיים5רחוב התע"ש 
 
 

ת  בהתאם ף להוראו יה,  27סעי והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  (   
ע , 2656-תשכ"הה נתי כשמאי מכרי הנמו י  ו בשו ההשבחה שחלה  ן  י םסכלענ ן  י דו שבנ

ר  אישו יעקב  גב/363גב/ת ותכנ גב/162,   , , 363/א' ד' , 162גב/מק/, 725גב// ' ו /

ב/ גב/מק//ה'363ג '363גב/-ו 1221,  ו /. 
 

של  בדרך  מימוש  עקב  נדרשת  יות.ההשבחה  זכו  העברת 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעת ות  פרנקושל  החו חל  ר ב'  ן  ת, שמאיג ו לתכנ מקומית  הועדה ה ן מטעם  מקרקעי

יה  יםולבנ ום  גבעתי מי  , שיבה( 26)המ . 22 .122 6. 
דעת ות  עומרשל  וחו ערן  בעלמר  ן מטעם  ן  ת, שמאי מקרקעי במקרעי ות  י הזכו

, ת)המבקש ם ( ו 6מי . 27.1226. 
 

ך  12.26בתארי ן 1226. ו די ן בנושא נערך  דו צדדיםבהשתתפות  שבנ  והח"מ. שמאי ה
 

צדדים שמאי  ניהקיבלו ה עו טי ן  ו לטע נאותה  ות  על םהזדמנ ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה  ,
ד. ג שכנ צד  י ה נ עו  טי

 
יבשמאי  היש ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה תוקיבלו אפשרות   הערו

ל  .לפרוטוקו
 

ות הדעת  חו צורך מתן  ר כן  .ובסביבתו בנכס ביקרתיל ביקו הועדה נערך  במשרדי 
גבעתיים יה  נ ב ו ן  ו לתכנ  .המקומית 
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: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .2

הנכס  י  ו בשו םהערכת ההשבחה שחלה  בתוספת השלישית  י כהגדרתה   , ן דו שבנ
, תשכ"ה יה והבנ ן  ו עקב 2656-לחוק התכנ ר ,  גב/אישו ות  י גב/363תכנ  ,162 , /א'

גב//ד'363גב/ גב/162גב/מק/ ,725,   , ' ו ה'363/ גב/מק// .363גב/-ו 1221,  ' ו / 
 
 

בנכס .1 ר  ו ביק  תאריך 
ך   בתארי נערך  יה  נ ב ו ן  ו לתכנ הועדה המקומית  ר במשרדי  12ביקו .26 .1226. 
ב  ובסבי בנכס  ך  ותביקרתי  6.27בתארי .1226. 

 
 
ועד .3 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

: כדלקמן ות,  י  מועדי תחילת התכנ
 

ב/ 6 - 363ג .27 .2621 
32 - /א'162גב/ .21 .2621 
21 - /ד'363גב/ .22 .2667 
21 - 725גב/ .22 .2667 

'162גב/מק/ 5 - /ו .22 .2662 
2 - /ה'363גב/ . 21 .2662 

2 - 1221גב/מק/ .27 .1223 
'363גב/ ו / - 1 .23 . 1226 

 
 
 יםפרטי הנכס .7

: הנכס  מעל קומת מרתף חלקית קומות 1בן ומלאכה משרדים מבנה  מהות 
 

:  5266 גוש
 

:  266 חלקה

 
 מ"ר 662 :1שטח חלקה רשום

 
הנכס ב  :כתובת  גבעתיים5התע"ש רחו  , 

  

                                                                    
 .5.27.1226עפ"י מידע מפנקסי הזכויות שהופק באמצעות האינטרנט מתאריך  1
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והנכס .6 ר הסביבה  ו  תא
 

6 נשוא 2. ה ממוק הנכס  ב  הדרומיבעברו  םההערכ רחו ע"ששל  ממזרח , הת
הורדים,  ב  לרחו וממערב  וער  הנ ית  עלי ב  של בלרחו , גבעתייםחלק המערבי 

ב אבי תל  עם  פלי  צי י נ ל המו לגבו ך   .סמו
ן  ו ו לכי סיטרי  חד  ב  ו רח ו  נ הי ערברחוב התע"ש   .מ

ב וער  רחו הנ ית  ועלי ו הנכס המה בסביבת  י  ועה מרכז תנ ר   .צי
הורדים  ב  פרחו ב  ו רח ו  נ יהי   ושקט. מינ

ת  בו םסלולהרחו באבנים משתלבות  י צפות  עם מדרכות מרו אספלט  ב
רחוב.  ותאורת 

 
6 ים אספלט, מדרכות, 1. סלול כבישים  כולל  ו א  תאורת  הפיתוח הסביבתי מל

ו"ב. כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי  רחו
 

6 ב 3. מג נכסהת סבי י  נ י י בבנ נת  י פי עד מאו י  בנ יה  ו רו יה  בבנ קומות  6ורים 
ומגורים. ותיקים המשמשים למלאכה, אחסנה  ים  מבנ צד   ל

 
ת   נ י פי בתל אביב המאו צחק  י נחלת  נת  שכו וער  הנ ית  עלי ב  לרחו מערבית 

עד  י  בנ יה  ו רו יה  בבנ ורים  מג י תעשיה, מלאכה  6בבתי  במבנ כן  ו קומות 
 ומשרדים.

 
6 . ב 7 צא  נמ ן  דו שבנ של הנכס  י  נ צפו חם חלקו ה מלאכה המת י  במבנ ן  י פי מאו

ריקים. מגרשים  צד  ל ותיקים  ורים   ומג
ר 266חלקה  צו בעלת  ה  נה חלק לרחוב  תהי נה  הפו ית  נ צפו חזית  עם   , מלבן

של כ באורך  2-התע"ש  כמ' 7 של  עומק  של  31-,  רשום  ושטח   .מ"ר 662מ' 
 

6 קומתי מבנהעל החלקה  6. מת מרתף חלקית  דו  קו י שלד ותיק מעל  ו הבנ
ג  ג עם  ן  ןבטו ואחסנההמשמש למשרדים ,שטוח מבטו  ., מלאכה 

כ  ו  נ הי כ 522-שטח המבנה  כ 176-מ"ר,  בקומת קרקע,  מ"ר  176-מ"ר 
וכ א'  בקומת המרתף. 62-בקומה   מ"ר 

הח  של  גלי לבחלק הדרומי  בפח  סגורה  "ח" קה סככה  ות  צורת הא ב
י שהמ פנ על  של התערת  העורפי  לק   .המבנהח

למרתף   נוספת  כניסה  ברחוב התע"ש.  נה מחזית המבנה  הי הכניסה למרתף 
לחדר המדרגות ך  ןש בסמו י הבנ  .ל 

ן  י הבנ של  צעות חדר המדרגות  ג המבנה באמ ג אל  ג הגישה  הג על  ה סככ. 
גלי רי והמשמש, מפח  י די  המבנה.ת את 
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ני .5 ו תכנ  מצב 

 

5 קודם 2. צב   מ
ות  ותעל החלק  י לות התכנ ח ן  דו ות שבנ נטי ו :הרלו  הבאות

 
5 . 2 . ת  2 י נ כ רת א ת / מ ב 1ג ט  ,. ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א

 ' ס מ ם  י מ ו ס ר 7פ 5 ם  2 ו י 5מ . 2 6 . 2 6 5 2. 
 

מ ית  וגתהתכנ ן  הכוללת את החלקות את חטיבת הקרקע סו דו שבנ
ר   . "בתי מלאכה"באזו

 
בתי ר  היתר, השימושים הבאים: באזו ן  בי  , הותרו  מלאכה 

ות. - נ ו עלי בקומות  ורים   מג

שו - בקומת קרקע.דירת   מר 
- . ) ית ן התכנ ו בתקנ )כמפורט  ים  נ שו  בתי מלאכה 
ובתי קפה. -  מסעדות 
רכב - לכלי  יה  חנ רו מגרשי  בו צי י  נ י י  .בנ
 

: יה הבנ ות  י זכו עיקרי   להלן 
: ימלי נ מי  מ"ר 622 מגרש 

: יה מרבי בנ הל 32% שטח   קומ
: קומות  3 מספר 

 משטח הבית 16% :מרפסות
ר 56% מרתף:  מהשטח המות

 
י בנ ורה  ומת הקרקע2יאס ות בק דיר  ת 

 
: קומות  גובה 

פחות מאשר  - יהיה  לא  קומות  1גובה  .2 .  מ'
ה  - הי י עמודים  קומת  3גובה  בי התקרה 1. עו כולל   ,  .מ'
על גובה  - יעלה  לא  . 1.2קומת מרתף   מ'
 

ים: גות שטוח ג על   מעקות 
שיש  ג  ג גישה אכל  ו  מוקף מעקה שלם בלי יהיה  כל שהיא,  דרך 

מ פחות  ו  נ אי  ס"מ. 62-שגבהו 
 

5 . 2 . 1  ' ס מ ת  י נ כ 5ת . ם  ,. מי ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א
 ' ס 2מ 1 2 ם  5 ו י 1מ 3 . 2 6 . 2 6 5 6. 

 
ב/ ג ית המתאר  לתכנ ן  קו תי וה  ית מהו  .63התכנ

מגדירה  ית  רש מדרהתכנ י ומג מן כנ ך  נמו רי  מגרש שחלקו האחו
לגבולות המגרש. ף מעבר  צו ר פן  באו נמשך  ע  פו והשי  החזית 

 
מית  הועדה המקו של  ה  יהיה בסמכות ים  י נ מגרשים מדרו על 

ת הראשית ,להתיר י בתכנ שנקבעו  ות  י כו על הסמ י ,נוסף  דירה יבנ ת 
או ק לקומת הקרקע  /או משרד מתחת  בתנאי וו מת העמודים 

על  יעלה  לא  כזאת  בקומה  י  ו הבנ 26שהשטח    משטח המגרש. %
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5 . 2 . 3  ' ס מ ת  י נ כ /ת ב 5ג 1 ם  ,1 י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א

 ' ס 2מ 7 6 ם  2 ו י 1מ 2 . 2 5 . 2 6 5 2. 
 

ת   י ית את הוראות  השנמהתכנ יה  63גב/התכנ הבנ ן שטח  י לענ
רות. למרפסות, או מקו פתוחות  נכלל בשטח הבית,  ו  נ אי  אשר 

מ מגדילה את שטח המרפסות  ית   .32%-ל 16%-התכנ
 

5 . 2 . 7  ' ס מ ת  י נ כ /ת ב .ג 1 ם  ,2 י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א
 ' ס 1מ 2 2 ם  6 ו י 2מ 6 . 2 5 . 2 6 7 6. 

 
על  יעלה  רת חלק משטח המרפסת שלא  סגי ית מתירה   2/3התכנ

מעבר  ג  לא תחרו ובלבד שסגירתן  בקומה  ותר  משטח המרפסות המ
יים. ן החוק י הבנ י  ו  לקו

 
5 צב  1.  חדשמ

 

5 . 1 . 2 / ב ג  ' ס מ ת  י נ כ .ת 1 ם  ,. י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א
 ' ס 1מ 7 6 ם  7 ו י 1מ 6 . 2 3 . 2 6 2 1. 

  
תי   ב ת  ו ג ג ל  ע ה  י נ ב ל ע  ג ו נ ה ל  כ ב ם  י א נ ת ו ת  ו א ר ו ה ת  ע ב ו ק ת  י נ כ ת ה

ד  ר פ נ י  ת ל ב ק  ל ח ה  ו ו ה מ ה ה  י נ ב ה ט  י ר ש ת ל ם  א ת ה ב  , ם י ר ו ג מ
. ת י נ כ ת ה  מ

ש  " י ט ר פ ח  ט ש ב " ג  ג ל ה  א י צ י ל  ד ג מ ת  מ ק ה ה  ר י ת מ ת  י נ כ ת חשה  וט
ל  ע ה  ל ע י א  1ל י  3 א נ ת ב  , ה נ ו י ל ע ה ה  מ ו ק ב ד  " ח י ל  כ ל ו  ט ו ר ב ר  " מ

ל  ע ה  ל ע י א  ל ג  ג ה ל  ע ה  י נ ב ה ח  ט ש כ  " ה ס 7ש 2 %. 
ל  ע ה  ל ע י א  ל ה  א י צ י ה ל  ד ג מ ה  ב ו 1ג . 6 . '  מ

 
ת  ו נ ו י ל ע ה ת  ו מ ו ק ה י  ר י י ד ל ה  ד מ צ ה ל ה  ש ר ו י ש י  ל מ י ס ק מ ה ח  ט ש ה

ה  י ה י  " י ט ר פ ח  ט ש " 7כ 6 %  . ג ג ה ח  ט ש 1מ 6 ר % א ש י ג  ג ה ח  ט ש  מ
ח ט ב ה ך  ו ת  , ת י ב ה י  ר י י ד ל  כ ל ף  ת ו ש מ ה ש  ו כ ר ה מ ק  ל ח ה  תכ ש י ג

. ת ו ר י ש י ף  ת ו ש מ ה ח  ט ש  ל
 
ת ב י נ כ ת ה ט  י ר ש ן ת מ ו ס ס ל פ מ ב ף  ת ו ש מ ה ח  ט ש גהה ת  ג ו ר י ד ה ל  ש

ת ו נ ו י ל ע  .ה
 

5 . 1 . 1  ' ס מ ר  א ת מ ת  י נ כ .ת 1 2 ' ט א ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א  ,
 ' ס מ ם  י מ ו ס ר 1פ 2 7 ם  7 ו י 2מ 5 . 2 1 . 2 6 2 1. 

 
ת  ו א ר ו ה ת  ע ב ו ק ת  י נ כ ת ן ה י ב  , , ם י ל ל ו כ ה ה  י נ ב ה י  ז ו ח א י  ב ג ל  , ר ת י ה

. ה י נ ח ת  ו מ ו ק מ  , ם י ח ו ו ר מ  , ת ו ס פ ר  מ
 

ו  ב  , ה כ א ל מ י  ת ב ר  ו ז א ב ן  ו ד נ ב ש ת  ו ק ל ח ה ת  א ת  ג ו ו ס מ ת  י נ כ ת ה
: ת ו א ב ה ה  י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ו  ר ת ו  ה

: ה כ א ל מ י  ת ב ת  מ ו ק ל ה  י נ ב י  ז ו ח 3 א 2 % 
ה מ ו ק ל ה  י נ ב י  ז ו ח : א ה כ א ל מ י  ת ב ת  מ ו ק ל  ע 3 מ 6 %  

: ה כ א ל מ י  ת ב ת  מ ו ק ל  ע מ ת  ו מ ו ק ר  פ ס   1 מ
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: ה ר ע  ה
א ר ו ו  הה א ם  י פ ס ו נ ם  י ל ל ו כ ה  י נ ב י  ז ו ח א ה  ק י נ ע מ ה ת  י נ כ ת ב

. ף ק ו ת ב ד  ו ע ה  י ה ת א  ל  ' ו כ ו ר  ז ע י  נ ב מ  , ת ו ס פ ר מ ת  מ ק ה ל ם  י ד ח ו י  מ
 

: ה מ ו ק ת  פ ס ו  ת
ר  פ ס מ ל  ע מ ת  פ ס ו נ ה  מ ו ק ת  מ ק ה ר  י ת ה ל ת  י א ש ר ת  י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ה
ל  כ ו  א ל מ ת נ ם  א  , ת י נ כ ת ה י  פ ל ר  ו ז א ב ם  י ק ה ל ר  ת ו מ ה ת  ו מ ו ק ה

: ם י א ב ה ם  י א נ ת  ה
 
מוקם  .2 ו  עלי משטח המגרש  יקטן  לא  ן  י  מ"ר. 622-הבנ
ה  .1 ית החל לפי התכנ על המותר  יעלו  לא  ם  הכוללי יה  הבנ י  ז אחו

 על המקום.
3. . נוספת חלקית קומה  תותר הקמת   לא 
צוב  .7 בעי תפגע  לא  פת  הנוס כי הקומה  ע  כנ ו הועדה המקומית תש

הסביב ובאיכות   , וסביבתו ן  י הבנ של  י  נ  .ההארכיטקטו
ע .6 הועדה המקומית  ופעלה  כל במקרה  נתן  תי לא  זה  ף  סעי פ"י 

קומות. פת  תוס של  נוספת   הקלה 
 

5 . 1 . 3  ' ס מ ת  י נ כ /ת ב .ג 2 ר  ,1 ש הא מ ס ר ו ף פ ק ו ת ן  ת מ ם  ל י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב
 ' ס 3מ 7 7 ם  6 ו י 1מ 6 . 2 2 . 2 6 2 7. 

 
ת  י נ כ ת ר ה ש א ל ת  י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ה ל  ש ה  ת ו כ מ ס ב ה  י ה י י  כ ת  ע ב ו ק

ל  ש ת  פ ס ו 6ת נ % ב ב ה  י נ ב ה י  ז ו ח א י יב נ ב ם  י נ ם  3י ש ל ה  ל ע מ ו ת  ו מ ו ק
ת  נ ק ת תה י ל ע  .מ

 
5 . 1 . 7 / ב ג  ' ס מ ת  י מ ו ק מ ר  א ת מ ת  י נ כ .ת 1 .' ד ן / ת מ ל ה  מ ס ר ו פ ר  ש א  ,

 ' ס מ ם  י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו 7ת 1 3 ם  6 ו י 1מ 2 . 2 7 . 2 6 6 7. 

 
ת  י והתכנ גות  ג על  יה  לבנ ת  הוראו פרגולה מעל קבעה  רה הקמת  התי

לדירה ג שמעל  הג ובתחום שטח  ג  לג ציאה  י לחדר  ד  צמו ב ן  י הבנ ג   .2ג
על  יעלה  לא  הכולל  על  13שטח הפרגולה  יעלה  לא  ו משטח  2/3מ"ר 

ג. הג  מרפסת 
 

ג ג ל ה  א י צ י ר  ד ח ת  מ ק ה ר  ת ו חו  ת ט ש ש  , ה נ ו י ל ע ה  ר י ד ל ת  פ ס ו ת כ
ל  ע ה  ל ע י א  ל ד  " מ מ ת  ו ב ר ל ל  ל ו כ 1ה 3 , ר " י  מ כ י  א נ ת 1ב 6 ת  % ו ח פ ל

 . ף ת ו ש מ ח  ט ש ה  ו ו ה י ן  י נ ב ה ל  ש ל  ל ו כ ה ג  ג ה ח  ט ש  מ
ה  ז ן  י נ ע ל ל ל ו כ ה ג  ג ה ח  ט ה  –ש א י צ י ה ר  ד ח ג  ג  , ן י נ ב ה ג  ג  , ת ו ב ר ל

ם י נ ק ת מ ה ג  ג ו ת  ו ג ר ד מ ה ל  ד ג מ ג  ג  , ג ג ם ל י א נ ת ב : ו ם י א ב  ה
כרכוש המשותף  .2 ן  רשום המקרקעי בלשכת  ירשם  השטח המשותף 

ירים. הדי כלל   של 
תקנים שעל השטח  .1 והמ ים  לכל המבנ ת  חופשי גישה  תובטח 

 המשותף.
י .3 לבנ ביחס  כל הדרישות  על  יענה  ים ת יהשטח המשותף  מתקנ

העיר. ושל מהנדס  ות מוסמכות  י רשו של    משותפים 

                                                                    
 דומיהם(.הפרגולה תוקם מקונסטרוקציה קלה בלבד )עץ, מתכת או   2
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5 .1 גב/ 6. ומית  בילקוט , 675תכנית מתאר מק תוקף  למתן  פורסמה  אשר 

ום  7136פרסומים מס'  י 12מ .27 .2667. 
 

ית מרתפים י לבנ גע  ו נ ה בכל  והוראות  ים  תנא ית קבעה   התכנ
ת  ו י בתכנ ן מרתפים  י נ בע לה את ההוראות  וביט בהם  והשימוש 

גב/ .162גב/-ו 63קודמות   /א'
קומת מרתף ית  י בנ רות  די ת  בבי ית התירה  נה אחת התכנ  תחתו

 . ן י הבנ י  ו  בקו
 

בקומת מרתף מותרים  בתי מלאכה שימושים  ר   :באזו
ן  ביטחו ים,  ים, מתקנים תברואתי הנדסי ים  כן מתקנ ו יה  חנ

ות וב מעלי .טיחות,  וכד' דרי מדרגות  כהגדרתם  וח שירות  כן שטחי  ו
חישוב שטחים. ות   בתקנ

י  י תקנ לו מי ורק לאחר  אך  יותרו  ל  לעי כל השימושים המפורטים 
. יה  החנ

 
: ותנאים  הערות 

ורשו  י או לא  ומלאכה  של מסחר, תעשיה  שימוש  או כל  משרד 
במרתף. עיקרי אחר   שימוש 

 
נה  ר התותר הקמת קומת מרתף תחתו באישו ורק  ועדה אך 

בלבד המקומית שתשמש להשלמת ן  י בבנ יה   . צרכי החנ
 

ך  בתו יה אלא  חנ לא תאשר  קומת מרתף  מית  הועדה המקו אישרה 
בני ר  להתי הועדה המקומית תהיה רשאית  יתרת יקומת המרתף.  ת 

ר  ובאישו ר  העי צות מהנדס  פי המל על  מרתף,  קומת ה ל ץ  חו יה מ חנ
.  הועדה המקומית

 
וקומת מרתף  קומת מרתף  נהגודל   :תחתו

שוקו ן  י נ הב לקוי  הים  ז ו  יהי רתף  וקומת/ות מ קומת המרתף  י ול 
פי הקלה  על  ן  בי ו ית  תכנ פי  על  ן  בי  , ן י הבנ על  יה החלים  הבנ

יתנה.  שנ
 

ייתהמקומית רשאית לאשר  הועדה לקו בנ יה ומרתפים מעבר  הבנ י 
. ר "הקלה" אישו ך  הלי של  דרך  על  גרש,  לגבולות המ עד   ,  הנ"ל

 
תותר  ייתלא  ר בנ צו יש  גבול המגרש, אם  עד  צנרת  ךמרתף  בהעברת 

בתחום המגרש. צים  נחו ים  ומתקנ  תת קרקעית 
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:  גובה
נ .2 קומת/ות מרתף תחתו גובה  ו ד ותה/גובה קומת המרתף  הנמד  ,

ש ן  ו העלי ן המפלס  יעלה  לבי לא  ומפלס תחתית התקרה,  צפה  הר
1על  .1 .  מ'

 

עד   להגדלה  יתן  נ זה  1גובה  ץ  6. נחו , אם הדבר  צורך התקנת מ' ל
צורך  כל  או  זים  ג רור  ו ו אי צורך  ל מים,  זת  והת עשן  י  לו י ג י  מתקנ

חותי אחר. בטי י  נ ו  חי
 

ה,  .1 ר תעשי אזו  , חרי אזור מס ת מסחרית,  חזי ר  באזו ים  נ י י בבנ
ם  י נ י י בנ ר  ובאזו מיוחדים  מגרשים  ר  אזו בתי מלאכה,  ר  אזו
הגובה  להגדיל את  יהיה  יתן  נ רים,  ו מג כוללים  נם  ים, שאי רי בו צי
באותם  דה המקומית  וע הו לקביעת  בהתאם  ל,  לעי ף  בסעי ע  הקבו
שיעשו  בשימושים  ובהתחשב  לכך  רוש  ד החלקים שהגובה 

נים. י י  בבנ
 

5 .1 . ,תכנית מתאר  5 ות ברזל "א  ארצית למסיל ' ..תמ פורסמה , א אשר 
רסומים מס'  פ בילקוט  תוקף  ם  7527למתן  ו 26מי .22 .2662. 

 
ת  ו ל י ס מ ל  ש ת  ש ר ת  ו ו ת ה ל ת  י נ כ ת ה ת  ר ט ת מ ו ב כ ר ר  ו ב ע ל  ז ר ב

ע ב ת  א ר  ו ת פ ל ך  כ ב ו ם  י נ ו מ ה ת  ע ס ה ת  כ ר ע מ ל  ש ם  י נ ו ש ם  י ג ו ס ת ימ י
ה  ר ו ב ח ת ה ת  פ ד ע ה ל ם  י א נ ת ר  ו צ י ל  , ן ד ש  ו ג ב ת  י ת ר ו ב ח ת ה ת  ו פ י פ צ ה
ן  ו נ כ ת ל ם  ו ר ת ל  , ע ק ר ק ה ל  ש ל  י ע י ל  ו צ י נ ל א  י ב ה ל  , ת י ר ו ב י צ ה
ת  ו י ת ב י ב ס ה ת  ו י ע ב ה ת  א ת  י ח פ ה ל ו ן  י ל ו פ ו ר ט מ ה ל  ש ל  ל ו כ ה

. ה ר ו ב ח ת ה ס  מ ו ע מ ת  ו מ ר ג נ  ה
 

ת  ל ם  א ת ה הב ל ק ת  ב כ ר י  א ו ו ת ן  מ ו ס מ ת  י נ כ ת ה ט  י ר ות  ש ב ו ח ר ב
ן ו ס ל נ צ כ ו ר  ע ו נ ה ת  י י ל ם ע י י ת ע ב ג  .ב

 
5 .1 . גב/מק/ 7  ' ומית מס ורטת מק פ ומ '12.תכנית מתאר  ו פורסמה  ,/ אשר 

רסומים מס'  פ בילקוט  תוקף  ם  7562למתן  ו 11מי .22 .2662. 
 

ת  )תוספ ות  ות הכמותי ת ההקל לכלול א היתר,  ן  בי ית,  מטרות התכנ
 , צפה( ר )סטיה שטחי  יה  נ והב ן  ו התכנ ות  בתקנ עות  פי מו הן  כפי ש

ית( התשכ"ז יכרת מתכנ ית.2657-נ הוראות התכנ במסגרת   , 
 

 : ות לות  הכמותי פירוט ההק  להלן 
של  - ר  עו בשי צפה  ר  .5%תוספת שטח 
של  - ר  עו בשי צפה  ר ית 6%תוספת שטח  ן מעל י  . 3בג

של  - ר  עו בשי צפה  ר קומה 1.6%תוספת שטח  ספת  תו ן  י  .4בג
ה  תותר, משיקולים - י הבנ י  ז של אחו וה  שו א  ל קה  ים, חלו י נ ו נ תכ

ן המותרים.  י הבנ י  ו ו גה מק רי ח שלא תהיה  תוך שמירה  בקומות 
נה.אולם סה" ישת לא  יה המותרים  נ הב י  ז  כ אחו

  

                                                                    
 אם יש יותר ממעלית אחת תינתן התוספת עבור כל אחת מהמעליות.  3
 בגין תוספת שתי קומות.  6%למעט תוספת של קומה מפולשת. התוספת המירבית היא   4
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5 .1 . גב/מק/ 2 ומית  תוקף  ,/ה'.1.תכנית מתאר מק למתן  פורסמה  אשר 

פרסומים מס'  ום  7722בילקוט  13מי .22 .2662. 
 

ב/ ג ית מתאר מקומית  תכנ ית משנה את  יה  363התכנ נ תיקו כל  על 
ית  י ולבנ גות  ג על  יה  לבנ מפורטים  ותנאים  הוראות  במקומן  וקובעת 
ן  י לענ ותנאים  הוראות  לרבות מתן  ורים  מג י  נ י י בבנ ולות  פרג

צללה.  צורך ה ל ן  ו פ די ו י  רו לקי  החומרים 
 

: בתנאים הבאים תותר   , ן י הבנ ג  ג מעל  פרגולה   הקמת 
2. . ג לג ציאה  י לחדר  ד  צמו ב תיבנה   הפרגולה 
ג  .1 הג ום שטח  בתח תיבנה  לדירה.שהפרגולה   מעל 
 

 שטח:
על  יעלה  לא  הכולל  או  13שטח הפרגולה  ג  2/3מ"ר,  הג משטח 

קטן מבינ לפי ה לדירה  ד  צמו .יה ם  ה
 

: ה י בנ והוראות   חומרים 
או  .2 עץ, מתכת  ( בלבד  ציה קלה  הפרגולה תוקם מקונסטרוק

.  דומיהם(
ייתתותר לא  .1 צות  בנ תותר התקנת מחי אך  לפרגולה,  קירות 

ם  גי ו נס ו  שיהי ובלבד  ודומיהם  ים שקופים  פנל דות,  י י נ שקופות 
די  עמו שיבליט את  ן  פ ובאו ים  י ולה ההקפ ג די הפר עמו ר  ממישו

 הפרגולה.
ר  .3 בחומ או תחתיהן  ה  רותי קו ן  בי י  לו מי או  לה  י הפרגו כיסו יותר 

וקל משקל. בלבד  ף   שקו
 

5 .1 . גב/מק/ 6 ומית  תוקף , .77.תכנית מתאר מק למתן  פורסמה  אשר 
פרסומים מס'  ום  6256בילקוט  17מי .23 .1223. 

 
בתחום מרחב  ב אדריכלי  צו ועי י  ו נ בי בדבר  ות  הורא קובעת  ית  התכנ

גבעתיים ן  ו  .תכנ
 

: יתר, את ההוראות הבאות ה ן  בי קובעת,  ית   התכנ
 

ציאה  י בחדר  ושרותים  ן  ית מתירה הקמת מטבחו .התכנ ג  לג
 

תוספת  תותר  ן  י בבנ נה  ראשו למעלית  ת מעבר  נוספ ת  כל מעלי על 
יה המותרים. 6% של הבנ י   נוספים לשטח

 
ם  י עיקרי יה  בנ וד שטחי  י נ יה רשאית לאשר  הועדה המקומית תה

ות תקפות י תכנ פי  על  ן  ,המותרים  בי  , ג לג ציאה  הי לרבות שטח חדר 
. ן י בבנ ות  נ   הקומות השו
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לא יה רשאית  במקום הועדה המקומית תה ג  ג דירת  שר הקמת 

יה מקומות  בנ ד שטחי  י י לנ יתן  נ כך  צורך  ל  . ג לג ציאה  י מספר חדרי 
ובלבד ששטח   , ג לג ה  ציא הי ל שטחי חדרי  ע ף  להוסי ו ות  נ תחתו

יפחת מ לא  ו  כז דירה  כל  של  ג  הג  מ"ר. 62-מרפסת 
 

5 .1 . גב/ 22 ומית  '.1.תכנית מתאר מק ו תוקף , / למתן  פורסמה  אשר 
פרסומים מס'  ום  6357בילקוט  26מי . 21 .1226. 

 

מ ג  לג ה  ציא הי שטחי חדרי  מגדילה את  ית  ל 13-התכנ מ"ר  72-מ"ר 
ימים,  קי ים  נ י י בבנ ג  ג ל ציאה  י והרחבת חדרי  נים חדשים  י י בבנ

. ות נ ו העלי בדירות שבקומות  ר  ו הדי באיכות  ר  פו שי  במטרה לאפשר 
מ יקטן  לא  ג  לג ציאה  הי של חדרי  גה  הנסי 2-מרחב  צד  1. מ' מה

של מעקה  ימי  .הפנ ג  הג
 

ת  ו ות הראשי י וראות התכנ ה לו  יחו ית  ית המתאר  –על התכנ תכנ
גב/מק/ גב/ 1221המקומית  ית  ית מתאר מקומ יה  –/ה' 363ותכנ בנ

גות ג ת  .על  ו ות הראשי י ות התכנ הורא ן  בי של סתירה  בכל מקרה 
. ו ז ית  תכנ , תכרענה  ו ז ית  תכנ הוראות  ן   לבי

 
5 .1 . גב/ 22 פרסומים , .17מק/תכנית  בילקוט  תוקף  למתן  פורסמה  אשר 

ום  6523מס'  17מי . 25 .122 7. 
 

ת  רו הדי ך  בתו קומתי  דו  חלל  ית  י לבנ זכות  ית מקנה  התכנ
כך. לשם  מגבהי הקומות המותרים  ג  לחרו  ומאפשרת 
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5 ן 3. י בנ  תיק 

 : ן דו הנ הנכס  של  ן  י הבנ בתיק  צאו  ים שנמ נטי ו  להלן המסמכים הרלו
 

5 . 3 . ך  2 י ר א ת 2ב 6 . 2 2 . 2 6 6 2  ' ס מ ה  י נ ב ר  ת י ה ן  ת י 1נ 6 ם  6 ל ו א ת  מ ק ה ל
ה  ס ב כ מ ול ה  ש ב ל ה ר  ד ח  , ה ק ס ה ר  ד ח ל  י כ מ "ה .ב  כ

 
ת  נ ש מ ה  י נ ב ר  ת י ה ל ה  ש ק ב ת  י נ כ ת י  " פ 2ע 6 6 יק 2 ת ב ה  א צ מ נ ש  ,

ן  י נ ב ל ו ן  י נ ב ל ת  י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ה ל  ש ת  מ ת ו ח ת  מ י י ק ה  י ל ע ו ן  י נ ב ה

ל ע  , ן ג ת  מ ר ם  י ר , -ע " ת ו א י ר ב ה ת  ק ל ח מ ל ה  ר ב ע ו ה ת  י נ כ ת ה " ה  י פ
י א ש  ק ו ב ' מ א ה  מ ו ק ב ה  י ש ע ת ת  י ב ל ר  ו ל ש ש ח  ט ש .ב 1 6 2 5 "ר  1 מ

ה  ו ו ה מ 6ה 0 2 6 ת  % ו נ ב ל ר  ת ו מ " י  כ ן  י י ו צ ת  י נ כ ת ה ג  " ע (1 7 %2 ) " 
מה  ו ק ל ל  י ב ו מ ן  י נ ב ה ל  ש ת  ו ג ר ד מ ה ר  ד ח י  כ ה  ל ו ע ת  י נ כ ת ה ט  י ר ש ת מ

. ן י נ ב ה ג  ג ל  א ו  א ת  פ ס ו  נ
 
 

5 . 3 . ה  1 ס ד נ ה ה ל  ה נ י מ י  ד ר ש מ ב ה  ל ב ק ת ה ש  , ק ס ע ן  ו י ש י ר ל ה  ש ק ב ת  י נ כ ת
ם  ו י ב ם  י י ת ע ב ג ת  י י ר י ע ל  6ש . 2 7 . 2 6 2 ת 2 ו ר י ש ו ה  ר י כ מ ל ק  ס ע ל  ,

ל  ש ח  ט ש ב ת  י ל ע מ ת  נ ק ת ה ו ר  י ו א י  נ ג ז מ 2ל 3 7 . 6 2 . ר "  מ
ל  .-ע ע ק ר ק ה ת  מ ו ק מ ק  ל ח ב ם  ק ו מ מ ש  ק ו ב מ ה ק  ס ע ה  , ת י נ כ ת ה י   פ
ר   ב ו ד מ ת  י נ כ ת ה י  " פ יע ת מ ו ק ו  ד ן  י נ ב ת ב נ י י ו צ מ ת  י נ כ ת ב  . ' א ה  מ ו ק

ה נ ו י ל .ע ה ס י ב כ ת  ו נ ו כ מ ן  ו ק י ת ל ה  כ א ל מ ת  י ב כ ת  ש מ ש מ ה  , 
 
 

5 . 3 . ו 3 י ש י ר ל ה  ש ק ב ת  י נ כ ת ת או י ר ב ה ת  כ ש ל י  ד י ל  ע ה  ר ש ו א ש  , ק ס ע ן 
ך  י ר א ת ב ת  י ז ו ח מ 2ה 6 . 2 1 . 2 6 2 ק 1 ס ע ש ל ו ן  ו ק י ת ת יל ו נ ו כ מ ל ת  ו ר

. ה ס י ב  כ
 : ם י א ב ה ם  י ח ט ש ה ם  י ל ו ע ה  ש ק ב ה  מ

: ק ס ע ה ח  ט 6 ש 3 . ר 2 "  מ
: ק " ק ב ם  י ח ת פ ח  ט 2 ש . ר 2 "  מ

: ב " ק ב ק  ס ע ה ח  ט 1 ש 3 7 . ר 2 "  מ
: ב " ק ב ם  י ח ת פ ה ח  ט 7 ש 2 . ק 2 "  מ

ש ה ח  ט :יש ם י ת ו 2 ר . 7 7  * ר  " 1=  1מ . 2 ר 2 "  מ

 
מה  ו ק ל ל  י ב ו מ ן  י נ ב ה ל  ש ת  ו ג ר ד מ ה ר  ד ח י  כ ה  ל ו ע ת  י נ כ ת ה ט  י ר ש ת מ

 , ד ר ש מ ל  , ר ת י ה ן  י ב  , ת ש מ ש מ ה  , ' .אא ה ד ו ב ע ם  ו ק מ ו ה  נ ס  ח
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5 . 3 . מ 7 ל  ש ת  מ ת ו ח ת  א ש ו נ ה ק  ס ע ן  ו י ש י ר ל ה  ש ק ב ת  י נ כ ת י  " פ ל יע ה נ

י ר י ע ל  ש ה  ס ד נ ה ך יה י ר א ת מ ם  י י ת ע ב ג 2ת  . 2 3 . 2 6 2 ח  6 ט ש י  כ ה  ל ו ע
ו  נ י ה ק  ס ע 5ה 5 . 6 ל  1 ש ח  ט ש ב ן  ס ח מ ו ר  " 7מ 5 . 1 2 . ר "  מ

מה  ו ק ל ל  י ב ו מ ן  י נ ב ה ל  ש ת  ו ג ר ד מ ה ר  ד ח י  כ ה  ל ו ע ת  י נ כ ת ה ט  י ר ש ת מ
. ן י נ ב ה ג  ג ל  א ו  א ת  פ ס ו  נ

 
5 . 3 . ך  6 י ר א ת מ ם  י י ת ע ב ג ה  י נ ב ל ו ן  ו נ כ ת ל ה  נ ש מ ה ת  ד ע ו ל  ש ב  ת כ מ

2 1 . 2 6 . 2 6 2 ק  6 י ת 6ב 3 ל7 ע ו-,  י  :פ

 
": ן ו ד נ מ ה ה  ד ע ו ה ר  ו ש י א ש  ו ד י 1-ח 3 . 7 . 2 ל 1 ד ג ה ר  ב ד ת  ב

ב ם  י ד ו ד ר  ד 1-ח . 3 ה  2 ח י ת פ ה  כ כ ס ת  נ ק ת ה ו  ' מ
ת  ו ד י מ 1ב . 6 6  ' x 1מ . 6 2 . '  מ

. . . 
 ' ס מ ה  ת ב י ש י ב ם  י י ת ע ב ג ה  י נ ב ל ו ן  ו נ כ ת ל ה  נ ש מ ה ת  ד ע ו

2 ם  5 ו י 7מ . 3 . 2 ר  6 ש א ל  : ה ט י ל ח ה ו ך  ת ש ק ב ב ה  נ ד
" . ה ש ק ב ל ו  מ ש ף  ו ר י צ ו  , ס כ נ ה ל  ע ב ת  מ י ת ח י  א נ ת  ב

 
ו המ נ י ה ק  ס ע ה ח  ט ש י  כ ה  ל ו ע ם  י פ ר ו צ מ ה ם  י כ מ ס 5מ 5 . 6 ר  1 " מ

ן  ס ח מ ל ו ש ח  ט ש 7ב 5 . 1 2 . ר "  מ
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז
 

7 רישום 2.  נסח 
ך  נסחעפ"י  ן מתארי 5רישום מקרקעי .27 בגוש  266 החלק הרשומ 1226.
ן ,5266 רישום המקרקעי בלשכת  ות  י הזכו ב בפנקס  אבי .-בתל  פו  י

 
רשום:  מ"ר 662 שטח חלקה 

: בשלמות הבעלים ה,  נ י ל קרו ג  נ הולדי זק   אי
 

 
7  הסכם 1.

בתאריך מכר הסכם העתק עפ"י  32.23שנחתם  בעלי חלק 2676. ן   266 הבי
:  5266בגוש  להלן ( נק  אי גס  נ י הולד נה  לי קרו ן  לבי  ) "המוכר"  : להלן (

בחלקה  ות הבעלות  י זכו נה מהמוכר את  רוכש הקו  , ) נה" 26"הקו בגוש  6
של  5266 ים, בשטח  בגבעתי של  662ברחוב התע"ש  סך  מ"ר, תמורת 

711 ,222 .  ל"י
 

ן  י בנ ים  קי של על החלקה  של מרתף בשטח  יתי  ושתי  62תעשי ברוטו  מ"ר 
של  קומה בשטח  כל  : 176קומות,  לפי החלוקה הבאה  , ברוטו  מ"ר 

 
א' - : קומה  ללת כו ן  י הבנ  של 

בת  .2 ית  1דירה  חודש בשכירות  י החוק  לפ ן  ג מו ר  י לדי ושכרת  חדרים המ
לחודש. 122של   ל"י 

חו .1 בשכירות  ים למטרת מכבסה  נ ג מו ירים  לדי של אולם המושכר  דשית 
2,215 . לחודש  ל"י 

ר  .3 י לדי ואולם המושכר  נ של  שאי חודשית  בשכירות  ן למטרת מחסן  ג מו
762 . לחודש  ל"י 

 
ם  - י י ו נ פ נם  הי ו שוכר  או  זיק  ים מכל מח חופשי ולם  בא והמרתף  ב'  קומה 

וחפץ.  מכל אדם 
 

עם  סכם  בה הוא  נכנס  של החלקה  ר הבעלים הרשומים  צהיר שבתו המוכר מ
ת  של חלקו 26, 267, 263, 261, 262, 262, 276, 73הבעלים  , 5266בגוש  5

בהתאם  כי  ו ביחד,  הנ"ל  לקות  ח וה למגרש  וח  ופית ן  י בנ ית  תכנ ע  צו בי לשם 
ין  לבנ ה  הועד ע"י  כזו שאושרה  תוח  פי ית  תכנ ן  הכי ן  שרו לכך אדריכל אריה 

. ן י לבנ זית  הועדה המחו די  י על  אולם טרם אושרה  ים,  בגבעתי ר   עי
 

ל נה מקבל  לבותהקו והוא מסכים  שומת  צהרת המוכר האמורה  את ה
סי לשם  יח פן  באו ת להשתתף  הגובלו ת  בעלי החלקו עם  ד  ביח ב  י ומתחי
הוא  יחתום  כך  ולשם  ר  כאמו הפיתוח  ית  תכנ של  ע הפרויקט המשותף  צו בי

הגובל בעלי החלקות  עם  כל וביחד  לו  שיסכימו  או הסכם  כל הסדר  על  ת 
ת. לו הגוב  בעלי החלקות 
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7 יהסכם  3. ו נ  פי

י ו נ פי ך  עפ"י העתק הסכם  בתארי 1.22שנחתם  ן  2623. גס בי נ ולדי ה נה  לי קרו
" אינק  : להלן א') ן צד  לבי  , ) ה" הולנדי ות  " שותפות מכבס  : להלן ב') , "(צד 

מ אוחר  י לא  ת את המושכר  ו לפנ ב  י ב' מתחי 27-צד  .23 . תמורת 2623.
בדמי  ו  ק ר חל עבו ב'  צד  ל לם  א' לש צד  ב  י , מתחי ' ב צד  ל  ש יבות  ההתחי

של המפתח ס 222ך  ,222 . י ו נ הפי במועד  שישולם   שקלים, 
 

7 . זה מכר 7  חו

ך  בתארי זה מכר שנחתם  חו 32עפ"י העתק  . 22 ן  1227. גס בי נ ולדי ה נה  לי קרו
"המוכר"( אינק  : להלן ן  ,) ןלבי צו נה מר נה"( קו "הקו  : נה )להלן רוכש הקו  ,

בחלקה  ות הבעלות  י זכו ברחוב התע"ש  5266בגוש  266מהמוכר את 
ים, תמורת של  בגבעתי 22סך  ,222  .בתוספת מע"מ₪  222,
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ות הצדדים .2 ומ  ש

 : להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

2 . י 2 הועדה המקומ )המשיבה(שומת   :ת 
פרנקו רחל   ' ן מטעם  ת, שמאיגב ר מקרקעי  ערכההועדה המקומית, אש

דעת ות  ום  החו 26בי .2 2 .122 הנכסההשבחה את  כה, הערי6 י  ו בשו , שחלה 
:  כדלקמן

 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש  :.1.השבחה 

: . יחדר מהות ההשבחה ג לג ציאה   י
: ג לג ציאה  י  1 מספר חדרי 

: ג לג ציאה  י לחדר  בי   מ"ר 13 שטח אפקטי
: ג לג ציאה  י  מ"ר 75 סה"כ שטח חדרי 

ג: לג ציאה  י 2 מקדם חדר  . 7 
: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 352 שו

ב : -ההשבחה   ₪/$( 2.2267)לפי שע"ח  ₪ 615 ₪
בע  ך הקו 6.27לתארי .2621 

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':12.השבחה   /א

: . מהות ההשבחה יה בנ ות  י זכו  תוספת 
 מ"ר 662 שטח המגרש:

 
קודם: צב   מ

קרקע: לקומת  יה  בנ ות  י  32% זכו
בקומת קרקע:  מ"ר 256 שטח 

מגורים בקומות  יה  בנ ות  י  52% :5זכו
: מגורים בקומות   מ"ר 332 שטח 

: יה בנ ות  י  62% זכו
 

: עם מרפסת קומות   1 מספר 
: ת למרפסו יה  בנ ות  י תרים 32% זכו מו יה  בנ  משטחי 

 
המרפסות אק' סה"כ שטח  לקומ ורות   מ"ר 33 :6סג

המרפסות אק'סה"כ שטח  לקומ  מ"ר 33 :7פתוחות 
 

: צב הקודם במ  מ"ר אק' 652 סה"כ שטח אק' 
  

                                                                    
  קומות. x 1לקומה  32% 5 
 x (2/3 ) x2.3 x.2.2מ"ר  332 6 
 .x (1/3 ) x2.3 x 2.6מ"ר  332 7 
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צב חדש:  מ

קרקע: לקומת  יה  בנ ות  י  32% זכו
2 מקדם קומת קרקע: .2 

בקומת קרקע: יה אק'  בנ  מ"ר אק' 256 שטח 
 

יה  בנ ות  י : לקומותזכו  72% מגורים
ו א'  בקומות  יה אק'  בנ :-שטח   מ"ר אק' 716 ב'

 

צב החדש: במ  מ"ר אק' 667 סה"כ שטח אק' 
 

:  השבחה
: תוספת שטח אק'  מ"ר אק' 33 סה"כ 

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 722 שו
ב : -ההשבחה   ₪/$( 2.2335)לפי שע"ח  ₪ 601 ₪

בע  ך הקו 32לתארי . 21 . 2621 
 

 עקב גב/ השבחה  ר תכנית  ו  /ד':.1.איש
:  פרגולה. מהות ההשבחה

: פרגולה תוספת   מ"ר 75 שטח 
: לפרגולה י  ו שו 2 מקדם  .2 

למ"ר  י  ו 2 :מבונהשו ,222 $ 
ב .5  :₪-ההשבחה  ,  ₪/$( 3.212)לפי שע"ח  ₪ 1.2

בע  ך הקו 21לתארי .22 .2667 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':12.השבחה  ו / 
:  .תוספת שטח מהות ההשבחה

ות  י זכו :תוספת   .22%=  6%65% בניה
מגרש:  מ"ר 662 שטח 

: נה מבו למ"ר  י  ו 2 שו , 222 $ 
ב : -ההשבחה  ₪ .20,  ₪/$( 7.313לפי שע"ח ) ₪ 515

בע  ך הקו 5.22לתארי .2662 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':.1.השבחה   /ה
: פרגולה. מהות ההשבחה  השבחת 

ול פרג  מ"ר 75 :מותר ותשטח 
: לפרגולה י  ו שו 2 מקדם  . 7 

: נה מבו למ"ר  י  ו 2 שו , 222 $ 
ב : -ההשבחה  ₪ 26 ,  (₪/$ 7.22לפי שע"ח ) ₪ 577

בע  ך הקו 2.21לתארי .2662 
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 2 ו ת 7 מ 7  

 
 /גב/מק ר תכנית  ו עקב איש  :.77.השבחה 

: בניההגדלת  מהות ההשבחה ות  י  .זכו
 

מגרש:  מ"ר 662 שטח 
ה י בנ ות  י זכו  26% :8תוספת 

ודאות: אי  2 מקדם  .2 
: תוספת שטח אק'  מ"ר אק' 55 סה"כ 

 

זכויות ובנית  יוד  גג במקום ח.גג:נ  מ"ר 72 דירת 
2 מקדם השבחה: .1 
 מ"ר אק' 27 :'סה"כ שטח אק

 
: חסה"כ שט לחישוב ההשבחה  מ"ר אק' 22 אק' 

: נה מבו למ"ר  י  ו 2 שו ,262 $ 
ב : -ההשבחה  ₪ 6.0,  (₪/$ 7.575לפי שע"ח ) ₪ ..6

בע  ך הקו 2.27לתארי .1223 
 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':.1.השבחה  ו / 
: .הגדלת  מהות ההשבחה ג לג ציאה  י  חדר 

אותם   ג  ג לחדרי  תוספת שטח 
לכל  או  ג  ג לדירת  ד  י י לנ יתן  נ

 קומה אחרת.
 

צב החדש: במ יה  לבנ מותר  ג  ג ח.  מ"ר 22 שטח 
צב הקודם: במ יה  לבנ מותר  ג  ג ח.  מ"ר 75 שטח 

ל תוספת  .שטח  :ח  מ"ר 37 גג
: גג 2 מקדם הפסד מרפסת  . 2 

: נה מבו למ"ר  י  ו 2 שו , 122 $ 
ב : -ההשבחה  ₪ 565,  (₪/$ 7.337שע"ח  לפי) ₪ 657

בע  ך הקו 1.23לתארי .1226 
  

                                                                    
 . באישור ועדה ללא הקלה.26%, סה"כ 6%, מעלית נוספת 6%קומות נוספות, מרתף  1לכל קומה, עד  1.6%  8



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 6 ו ת 7 מ 7  

 
2 . )המבקש תבעלשומת  1 בנכס  ות  י  (:תהזכו

ומר ע ן  ער ן מטעם שמאי , מר  ער תבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י  ך אתהזכו
דעת ות  ום  ןחו 6בי .27 .122 השבחה את  ךהערי, 6 הנכסה י  ו בשו , שחלה 

:  כדלקמן
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש  :.1.השבחה 
: . חדרי מהות ההשבחה ג לג ציאה   י

: ג לג ציאה  י  1 מספר חדרי 

: ג לג ציאה  י לחדר  בי   מ"ר 13 שטח אפקטי
: ג לג ציאה  י  מ"ר 75 סה"כ שטח חדרי 

ג: לג ציאה  י 2 מקדם חדר  .2 
: גג 2 מקדם הפסד מרפסת  .6 

: ג אק' לג ציאה  י  מ"ר אק' 72 סה"כ שטח חדרי 
: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 152 שו

דחיה 2 :9מקדם  .36 
ב : -ההשבחה   ₪/$( 2.2267)לפי שע"ח  ₪ 05 ₪

בע  ך הקו 6.27לתארי .2621 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':12.השבחה   /א
: . מהות ההשבחה יה בנ ות  י זכו  תוספת 

 מ"ר 662 שטח המגרש:
 

קודם: צב   מ
קרקע: לקומת  יה  בנ ות  י  32% זכו

בקומת קרקע:  מ"ר 256 שטח 
מגורים בקומות  יה  בנ ות  י  52% :10זכו

: מגורים בקומות   מ"ר 332 שטח 
: יה בנ ות  י  62% זכו

 
: עם מרפסת קומות   1 מספר 

: ת למרפסו יה  בנ ות  י תרים 32% זכו מו יה  בנ  משטחי 
  

 מ"ר 33 :11סה"כ שטח אק' מרפסות סגורות לקומה
 מ"ר 63 :12סה"כ שטח אק'מרפסות פתוחות לקומה

 
: צב הקודם במ  מ"ר אק' 622 סה"כ שטח אק' 

  

                                                                    
9  N=21  ,i=5%  אישור 1223; מאחר ושווי הנכס כבנוי גבוה משווי זכויות הבניה, ההשבחה חושבה בדחיה עד לשנת ,

 .1221תכנית גב/מק/
 קומות. x 1לקומה  32%  10
 .x (2/3 ) x2.3מ"ר  332  11
 .x (1/3 ) x2.3 x 2.2מ"ר  332  12



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 7 מ 7  

 
צב חדש:  מ

קרקע: לקומת  יה  בנ ות  י  32% זכו
2 קרקע: מקדם קומת .2 

בקומת קרקע: יה אק'  בנ  מ"ר אק' 256 שטח 
: מגורים לקומות  יה  בנ ות  י  72% זכו

ו א'  בקומות  יה אק'  בנ :-שטח   מ"ר אק' 716 ב'
צב החדש: במ  מ"ר אק' 667 סה"כ שטח אק' 

 

:  השבחה
: תוספת שטח אק'  מ"ר אק' 23 סה"כ 

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 152 שו
דחיה 2 :13מקדם  .375 
ב : -ההשבחה   ₪/$( 2.235)לפי שע"ח ₪  60 ₪

בע  ך הקו 32לתארי .21 .2621 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש  /ד':.1.השבחה 
 לא חלה השבחה.

 
ן פי ו :לחיל כדלקמן חישב שמאי המבקשת את ההשבחה   , 

:  פרגולה. מהות ההשבחה

ביפרגולשטח   מ"ר 13 :ות אפקטי
: ולה פרג נה  מבו למ"ר  י  ו  $ 22 שו

דחיה 2 :14מקדם  .577 
. : ₪-בההשבחה  ,  (₪/$ 3.212לפי שע"ח ) ₪ 122

בע  ך הקו 21לתארי .22 .2667 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':12.השבחה  ו / 
:  .תוספת שטח מהות ההשבחה

 
קודם צב   מ

קלות ר ה לאישו ציאל  1 :15פוטנ .6%65%  =2 .6% 
מגרש:  מ"ר 662 שטח 

: תוספת 75 סה"כ שטח   אק'מ"ר  76.
: היטל השבחה ות לאחר תשלום  י זכו 13 יתרת   מ"ר אק' 37.

:סה"כ  צב הקודם במ 13  שטח אק'   מ"ר אק' 37.
  

                                                                    
13  N=20  ,i=5%. 
14  N=9  ,i=5%. 
15

 לקומה נוספת. 1.6%שיפור תכנון 6  5%  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 7 מ 7  

 
צב חדש  מ

: תוספת 75 סה"כ שטח   אק'מ"ר  76.
 

 השבחה
13  תוספת שטח לחיוב )לפי חישוב מצב קודם(:  מ"ר אק' 37.

7 ) :16הפסד שטח מרפסות  (מ"ר אק' 5.
: לחישוב ההשבחה 26 סה"כ שטח אק'   מ"ר אק' 77.

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 722 שו
דחיה 2 :17מקדם  .72 
ב : -ההשבחה  ₪ .0 ,  (₪/$ 7.313לפי שע"ח ) ₪ 5..

בע  ך הקו 5.22לתארי .2662 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':.1.השבחה   /ה
 לא חלה השבחה.

 
ן פי ו :לחיל כדלקמן חישב שמאי המבקשת את ההשבחה   , 

: בי ולות אפקטי פרג  מ"ר 13 שטח 
: לפרגולה י  ו שו 2 מקדם  . 26 

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 722 שו
ב : -ההשבחה  ₪ 57 ,  ₪/$( 7.22לפי שע"ח ) ₪ 711

בע  ך הקו 2.21לתארי .2662 
 

 /גב/מק ר תכנית  ו עקב איש  :.77.השבחה 
: גג  מהות ההשבחה ניוד זכויות ובנית דירת 

)זכויות מותנות( גג   .במקום ח.
 

לחישוב ההשבחה  מ"ר 72 :שטח 
וימקדם  שו 2 :תוספת  .16 

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 721 שו
: ת ודאו אי  ן  י בג 2 הפחתה  .76 

ב : -ההשבחה  ₪ 60 ,  (₪/$ 7.575לפי שע"ח ) ₪ 525
בע  ך הקו 2.27לתארי .1223 

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש ':.1.השבחה  ו / 

: . מהות ההשבחה ג לג ציאה  י  הגדלת חדר 
: ג ג לח. תוספת   מ"ר 37 שטח 

: גג 2 מקדם הפסד מרפסת  .76 
: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 262 שו

ב : -ההשבחה  ₪ 1. ,  (₪/$ 7.337לפי שע"ח ) ₪ 1.1
בע  ך הקו 1.23לתארי .1226 

  

                                                                    
 .מקדם מרפסת x 2.1מ"ר  32מ"ר =  272 -מ"ר  225  16
17  N=5  ,i=5%. 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 1 ו ת 7 מ 7  

 
ו .6 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

6 . םהנושא 2 י י ו םהשנ : י מחלוקת  ב
ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 

 
בנכס. - ב  טו וה ל  עי הי  השימוש 
ב/ - ג ית  תכנ ס 363תרומת  הנכ י  ו  לשו
ב/ - ג ית  תכנ י ה363תרומת  ו לשו ד'   .נכס/

ב/ - ג ית  תכנ י 162תרומת  ו לשו  ' ו  .נכסה/
ב/ - ג ית  תכנ י 363תרומת  ו לשו  .נכסה/ה' 
גב/מק/ - ית  תכנ י  1221תרומת  ו  .נכסהלשו
- . י ו שו  ערכי 

 
6 במחלוקת 1. ים  י ו בנושאים השנ צדדים  ה י  נ ו ע טי עיקרי   :פירוט 

 
6 .1 בנכס 2. ב  טו וה ל  עי הי  השימוש 

 
 :תהמבקששמאי 

ן  שמאי המבקשת דו שבנ בנכס  ב  והטו ל  עי הי כי השימוש  ען  טו
גב/ ית  תכנ של  על  363במועד הקובע  י  ו הבנ ארת המבנה  ו הש נ הי

 החלקה.
 

בתי מלאכה לטענת שמאי המבקשת  ר  באזו רשימת השימושים 
גב/ ית המתאר  ת  63בתכנ ים להתקהלו נ י י בנ היתר  ן  בי כוללת 

ת  ן להתקהלו י לבנ ית  הגדרת התכנ ובתי קפה.  בורית, מסעדות  צי
היתר  ן  בי הכוללים  ם  י נ ו ו ומג רחבים  ושים  שימ כוללת  בורית  צי

ובית משרדים. ריה  עי בית  בית משפט,  בנקים,   מרפאות, 
כי  קובע שמאי המבקשת  הנכס מכאן  צב  ן את מ ך לקחת בחשבו צרי

שנת  בע,  2במועד הקו ב 621 טו י  ז פי צב  במ היה  י  כ יח  להנ ר  , שסבי
 , ל פעי בנכס  כי מדובר  ודגש  י ום.  כי ה בהרבה מאשר  בתפוסה מלא

לבעלים. ת  קבועו ב הכנסות  י  המנ
 

מ גב/ידגשמאי המבקשת  ית  תכנ כי  פשרה את הקמת  63ש  קומת אי
הקרקע.ה  עמודים מעל קומת 
 

כי  ן שמאי המבקשת  ע טו ל  לעי ר  וימכל האמו נ הב י  ו גבוה הרבה  שו
וט הבא: הפיר פי  על   , י ו פנ ו כריק  י המגרש  ו  יותר משו

  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 3 ו ת 7 מ 7  

 
: יק ר למגרש  יה  בנ ות  י  זכו

מגרש  מ"ר 662 :שטח 
: לקומה  32% ז"ב 

גובה  נחות  שימוש מסחרי  : 7.6מקדם  2 מ' .2 
אק'  :הקומת בשטח   מ"ר אק' 256 קרקע

 
: 6ב' א' קומות   52% ז"ב 

: למגורים שימוש  2 מקדם  .2 

: 6ב' א' בקומות   מ"ר אק' 332 שטח אק' 
 

: עם מרפסת קומות   1 מספר 
: ת למרפסו יה  בנ ות  י יה  32% זכו בנ משטחי 

 מותרים
 

הסה"כ שטח  לקומ ורות  סג  מ"ר 33 :18אק' מרפסות 
ה לקומ פתוחות   מ"ר 33 :19סה"כ שטח אק'מרפסות 

 
: ג לג ציאה  י י חדרי   מ"ר 75 שנ

ג: לג ציאה  י 2 מקדם חדר  .2 
ג לאחר מקדם  ג :חדר  גג י מרפסת  כו 2 זי .6 

: ג לג ציאה  י י חדרי  לשנ  מ"ר אק' 72 סה"כ שטח אק' 
 

ג ג  מ"ר 227 :20שטח מרפסת 
ג: ג 2 מקדם מרפסת  .16 

גג:שטח   מ"ר אק' 17 אק' מרפסת 
 

 מ"ר אק'( 21  ) :21הפסד שטח במפלס הדירה בשל מדרגות פנימיות
 

עודפת הפחת ת  עלו בנת  ת  חוב ן  י ת מרתיבג ש  ףי מימו צורך  ל ה  י חנ
: ות י חנ והסדרת  ות  י  הזכו

 
 מ"ר 662 שטח מרתף:

2 :22מקדם מרתף .36 
: ( 261 ) סה"כ שטח מרתף אק'  מ"ר אק'

  
' במ "כ שטח אק ריקסה "ר אק' .65 :גרש   מ

  

                                                                    
 .x (2/3 ) x2.3 x 2.2מ"ר  332  18
 .x (1/3 ) x2.3 x 2.6מ"ר  332  19
20

 מ"ר. 21מ"ר פחות מדרגות  75שטח חדרי יציאה לגג מ"ר פחות  256שטח קומה   
 מ"ר בעליית הגג ולמרות זאת הובא בחשבון מקדם שווי זהה. 5-מ"ר בקומה ב' שווים יותר מ 5  21
 .$36% )זהה לשווי מ"ר מבונה(, שלד  117עלות בניה למ"ר   22



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 7 ו ת 7 מ 7  

 
: י ו כבנ הנכס  י  ו  שו

:  מ"ר 156 שטח קומת קרקע מסחרית
: בקומת הקרקע י למסחר  ו שו 2 מקדם  .2 

בשימוש למשרד: א'  קומה   מ"ר 226 שטח 
בשימוש למשרד: א'  לקומה  י  ו שו 2 מקדם  .7 

:  מ"ר 762 סה"כ שטח אק'
יה  בנ ות  י ו כ ז י לשטח  ו בנ "ר אק' x .: 177התאמה שטח   מ

 

ן  דו שבנ ב  וי מהתחשי כבנ הנכס  י  ו שו כי  ען שמאי המבקשת  טו
גב/ ית  תכנ של  ך הקובע  . 363בתארי יה הבנ ות  י זכו של  י  ו ו  גבוה מהש

 
ם  תו כי  של המבנה תקופת שמאי המבקשת קבע  ו הכלכלים  י חי

בשנת  ו  נ גב/מק/1223הי ית  תכנ ר  אישו ד  מוע  ,1221. 
 

 המשיבה: תשמאי
בה לטענת שמאית אוד  המשי ותיק מ בנה מלאכה  ים מ קי על החלקה 

יסית  1בן  בס יה  בנ ברמת  שטוח,  ג  ג עם  צבו וקומות  נמוכה, שמ
 . לו י ג אם את  והתחזוקתי תו י  ז  הפי

מס'  יה  בנ היתר  ים  קי ום  166לחלקה  26מי .2 לקומה אחת  2662.
כ של    מ"ר. 137-בלבד למכבסה בשטח 

אשר את השטח הק יתן ל נ ולא  ה  י י שנ מה  קו ת  י י בנ אושרה  ים לא  י
לת שכן בהתאם  נה,  ו העלי ת  2652משנת  63גב/ כניתבקומה  מותר

של  צול  י בנ יה  )מר 32%בנ מותרולקומה למלאכה  רק פסות  ת 
ורים( למג ל בשימוש  צו י נ ר  עו שי על  עולה  ושטח הקומה הקיימת   ,

 זה.
 

כי  טוענת  בשנת שמאית המשיבה   2662קומת הקרקע שאושרה 
י  לפנ של אושרה  ר  63גב/ כניתתאישורה  אישו וככל שהיה מבוקש 

בכל  את השטח המירבי  להסדיר  ך  צרי י שהיה  הר נוספת  לקומה 
עד  של  32קומה  היה  % יתן  נ ולא  היתר  צא  הו לא  ולכן  בלבד 

להביאו  ן  אי לפיכך  יכרת.  נ גה  בחרי שנבנה  היתר לשטח  ציא  להו
בשומה. כלל  ן   בחשבו

 
כי  טוענת שמאית המשיבה  ד  כל אפשרות עו ן  ואי ר  אישו כל  ן  אי

ומשרדים  ן לשימושי מסחר  דו שבנ בסיס בנכס  כל  ן  אי ולפיכך 
גם השטחים  כמו  יעודים אלה  על סמך  הנכס  י  ו שו ב  לתחשי

רגים.  החו
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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כי  טוענת  ו מהווה שמאית המשיבה  נ אי על החלקה  המבנה הקיים 

עיל  הי הניצול  ך והטוב את  להערי יש  צב הקודם  במצב הקודם. במ
כמלאכה בהתאם להיתר בלבד לקומה אחת, את המב נה הקיים 

זאת  לו הותיק מאוד,  י ולג ביותר  בהתחשב ברמת הבניה הפשוטה 
יות שהתירו בנ ובשתי 32%קומות,  3ית יבהשוואה לתכנ  לקומה 

הותרה תוספת  . בחלקן סגורות ,מרפסות 32%קומות המגורים 
באזור מלאכה הותרו  63גב/ כניתבהתאם לרשימת התכליות של ת

כוללת המגורים בקומות  יה  בנ ונות. בכל קומת מגורים הותרה  עלי

כולל מרפסות 127.6 של ( , ללא מגבלת  ,מ"ר  בחלקן סגורות(
 .צפיפות

 
י למלהלטענת שמאית המשיבה  ו וה משו גב ורים  למג י  ו וגם אשו כה 

. י למלאכה ו בנ י  ו גבוה משו בלבד  י הקרקע  ו  שו
 

טוענת שמאית  כי מכאן  לדחיהמשיבה  כל מקום  ן  ל אי צו י והנ ה 
רים. ו למג נה  ו עלי קומה  ו  נ הי צב הקודם  במ ל  עי  הי

 
ת  חובת הקמ ן  י בג תה  ן הפח י לענ לטענת שמאי המבקשת  במענה 

כי  שמאית המשיבה  ת  טוענ יה,  חנ י מרתף  ו ת משו להפחי ן מקום  אי
ל של  ,הקרקע צו י בנ יה  32%שכן  לחנ ביתרת המגרש  יתן להשתמש  נ

ח בנים מרתפי  נ ר  י הע בכל  י הקרקע משקף ובכל מקרה  ו ושו ה  י נ
. ו ז  עובדה 

ן משתמשים  ו י ומת החנ ובק גבוה  י  ו שו יה  המשמשת לאחסנה גם לחנ
והן את שטחי ההן  ורים  בקומת הקרקע  מלאכהאת שטחי המג

לות הקמתה. לע גבוה מעבר  יה  ו  ושו
כן לקזז אי כמו  ן מקום  אי שכן  להפחית חדרי מדרגות  ן מקום 

ג  הג לחדר  והפסד חדר מדרגות  עובדה מאחר  ה מגלם את  י  ו ו הש
ות חדר מדרגות. לבנ  שיש 

 

 הכרעה:
בנכס  ב  והטו ל  עי הי כי השימוש  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת 

י ו כבנ ס  הנכ ו  נ הי ן  דו ית שבנ תכנ של  אישורה  למועד  עד   ,

 .1221גב/מק/
 

ן  י הבנ בתיק  ן  ו מית מעי הועדה המקו שרדי  ן במ דו שבנ הנכס  של 
ים  גבעתי יה  נ ולב ן  ו ןלתכנ דו שבנ הנכס  כי  בנה עולה  ה נ הנרא  ככל 

ר במקו ד  ב/ ,עו ג ים  גבעתי של  אר  ית המת תכנ של  אישורה  , 63טרם 
ומתיכ ו ק ד ם.מבנה  י במהלך השנ ים  תי יים מהו ו נ שי עבר  לא  כי  ו  , 
 

ת  צאו אסמכתאו נמ לא  ן  י הבנ היתר ות מעידהבתיק  ללא  יה  בנ על 
בניהאו  גות  חרי  .על 
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כך  לראות את לפי יש  כי  קיבלתי את עמדת שמאית המשיבה  לא 

היתר. ללא  נבנתה  לו  כאי א'  במבנה  קומה  לראות  יש  להבנתי 
. ן די עפ"י  בנה  שנ כמבנה  ים   הקי

 
ים  המבנה הקי כי  לעובדה  כבהתייחס  של  ל  צו י בנ י  ו לקומה  62%-בנ

6 ק"א( ל  ,)ק"ק  צו י נ ו  נ ות השהי י מזכו פן משמעותי  באו גבוה 
גב/ ית  נ תכ של  במועד הקובע  הן  ( ת  יה המותרו צם  63הבנ ע עד  הן  ו

הזה( ום  כי השימוש המיטבי קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת  ,הי

שנת  עד  י  ו כבנ הנכס  ו  נ ד , 1223הי גב/מק/מוע ית  תכנ ר  , 1221אישו
ך שתאושר  לכ ציפיה  קיימת  היתה  כי  הנחה סבירה  ך  ית אשר תו תכנ

ס  הנכ ד  עו י י וכח  נ בו  ה  י הבנ ות  י זכו ואת  כס  הנ ד  עו י י תשנה את 
גב/ אר  ית המת בתכנ , 63שנקבע  פן דו צא  ו י  , ד ארכאי עו י י ו  נ , שהי

בלתי  ולמעשה  רג מהמקובל  ר ישיםהחו סבי ל  יצו כפי לנ צא ש,  מו
שותפה  היתה  לה  ים,  שנ ית ארוכת  נ ו תכנ ו בהשתלשלות  י ביטו את 

וד הקרקע המשיבה יע י י  ו נ לשי ל ,  צו י הנ ר(  איסו ואף  ( ולהגבלת 
כפי  ים,  קי ד ה עו י הי עפ"י  בשומה מכרעת בפועל  באריכות  שפירטתי 

דון שבנ לנכס  ך  חם סמו די למת י על  ו  23שנערכה  ז לשומה  ובהבהרות 
ת שני על הדברים  כאן  ר  לחזו צורך  צא  מו י  נ נ י וא ועדת הערר,   לו

צת שמאי  מוע של  באתר האינטרנט  פורסמה  ל  הנ" )השומה המכרעת 
(המקרקעי  .ן

 
ן ל י צי א ו  ז זוק מסקנתי  גב/כי חי ר  ית המתא נ ו שלושה  63בתכ סומנ

"בתי ד  עו בי גבעתיים מלאכה"-מתחמי קרקע  ר  העי , כאשר בתחום 
ן המתחם דו שבנ צאת החלקה  נמ חד מהם בו  וה א  .מהו

ות הבניה בהתאם  י ו זכ ומשו  "ל מ הנ לא אחד מהמתחמים  באף 
זה ד  ו  2ליע

ם  י המתחמי ן בשנ דו שבנ המתחם  בחלקים מ ואף  ספים  נה הנו ו ש
ד הקרקע ו  .במהלך השנים יע

 
ל  צו י לנ עדר האפשרות  יעוד הקרקע, ה י נה  שו לא  ד  עו כל  לפיכך, 
לחלקה,  לי  נ ו צי פונק פחת  צר  י יה  הבנ ות  י זכו מלוא  של  ר  סבי

של  ר  עו בשי בהפחתה  די  י על  י 16%המוערך  ו זה  יהמשו פחת  המלא. 

כ של  דחיה  ציפיה סבירה  5-מבטא למעשה  לדעתי  ים, המשקפת  שנ
בכל אחד מהמועדים הקובעים  ד  עו י י י  ו נ לשי ית  תכנ ר  לאישו

ות הדעת ו לח ים  נטי ו בהרלו נטמע  זה  פחת  ן ד.  י בג חיה שחושבה 
של  במועדים הקובעים  הנכס  של  ים  כלי ים הכל תקופה החי

צ ו מחושב במ נ ואי ות המוקדמות  י  בר.טהתכנ
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והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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כי  ן  י צי א לי הדברים  י את עמדת שמאית בשו נ רו עק פן  באו קיבלתי 

ן  י לענ בנכס העדר המשיבה  ומשרדים  לשימושי מסחר  האפשרות 
. ן דו  שבנ

הוראות  עפ"י  בתי מלאכה  ר  באזו ן השימושים שהותרו  בי אמנם, 
גב/ ית המתאר  ימים 63תכנ היתר קי ן  ,   בי ובתי קפה" : "מסעדות  גם

ו ים"  רי צבו ים  נ י נ-"בנ י ה "בנ הועד צבורית בהסכמת  לות  ים להתקה
ש  לשימו ים  ו לו נ בשימושים  כי מדובר  ר  סבו י  נ הנ אולם  זית",  המחו

 , , העיקרי ) ביעוד הקרקע גדר  כמו ( בתי מלאכה  ו  נ להסיק שהי ן  ואי

הנ"ל מ ן משרדים רשימת השימושים  י כבנ ול לשמש  כ י ן  י נ הב כי 
יתן מעל קומת קרקע מסחרית.  נ רות גם לא  סבי על  ע  צבי לה

בלבד  ובתי קפה  ת בהקמת מסעדות  /או עסקי ו ית  נ ו ומת בתכנ ק
בתי מלאכה" במתחםכל החלקות הקרקע של  ר  ו "אז עד ל ו  2המי

 

6 .1 ב/ 1. ג ית  תכנ י  363תרומת  ו סלשו  הנכ
ית  תכנ של  אישורה  עם  גדלו  הו יה  הבנ ות  י ו זכ כי  העובדה  ר  לאו

גב/ אישו 6-/א, כ162מתאר  מועד  בלבד לאחר  של חודשים  רה 
גב/ ית מתאר  ות 363תכנ י ואפשרו ג  הג גם שטח  גדל  צאה  וכתו  ,

עקב  חשב את ההשבחה  ר ל יות ן  ו כ נ יה  יה כי  ר  סבו י  נ נ ה  , ו לי ע יה  הבנ
גב/ ית מתאר  תכנ של  י  363אישורה  עפ" ג המחושב  הג בהתאם לשטח 

גב/ ית מתאר  בתכנ ו  נ יה שהוק הבנ ות  י  /א.162זכו

חישוב  יותר, מאשר  ר  נהי ו ר  ברו זה  ב  חישו כי  לעובדה  מעבר 
בשתי מדרגות  ותההשבחה  כ ן הבדל משמעותי סמו אי כי  צאתי  , מ

ן שתי  בי ועד המימוש  מ ל צמדתו  חה לאחר ה היטל ההשב בסכום 
ות. י  האפשרו

 
ב/ ג ית  תכנ וראות  לה כי בהתאם  ן  חשבו ב י  זה, הבאת ן  י , 363לענ

של  ר  עו בשי ו  נ הי  " ג הפרטי ה"ג . 76%שטח  ג הג  משטח 
 

ן  י בג קיבלתי את ההפחתה  לחישוב שטח המדרגות הלא  ות,  ימי פנ
. בו ן שמאי המבקשת בתחשי , שהביא בחשבו ג הג שטח חדר  מרפסת 

ו  נ הי ג המותר  לג ציאה  ומ"ר  13הי ט ו לל בר כו את שטח  הכו בתו
. ו י ו בשו ומגולם   המדרגות 

 
3.6 ב/ 1. ג ית  תכנ י  /ד'363תרומת  ו סלשו  הנכ

 
 :שמאי המבקשת

ת  .לטענ ן דו שבנ הנכס  י  ו לשו תורמת  נה  אי ית   שמאי המבקשת התכנ
ן  ו נ ות התכ לה מכח תקנ פרגו להקים  יתן  נ כי  ען  טו שמאי המבקשת 
נים  צלו צעות  ג באמ י חלק מהג רו בקי יעה  מנ כל  ן  ואי יה  והבנ

אותה המטרה. ג את  שישי  וכדומה, 
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וגם  לגשם  אוטומות  ן  נ אי ולות  כי הפרג ען שמאי המבקשת  טו ד  עו
הגג  גה ממעקה  נסי קיימת חבות  גבל.  מו ו  נ הי עושות  צל שהן   ה

2-ב .1 .  מ'
 

ן שמאי המבקשת  בחשבו בחישוב ההשבחה הביא   , ן י פ לו שטח לחי
ול של  צ י לנ יתן  נ ה ולות  ר 13פרג ות מ" עמי שמרנ , בהתאם מט

: ב הבא  לחישו
ולות שטח  אליפרג צי : פוטנ הדירות  מ"ר 75 בשתי 

ליח"ד ג  ג  מ"ר 75 :24שטח מרפסת 

י שטח  כו י גבנ לג יאה  צ הי  מ"ר( 13 ) :חדר 
: ג ג למרפסת   מ"ר 63 יתרת שטח 

 מ"ר 16 מ"ר מעברים בהיקף בשלוש חזיתות: 2שטח מרפסת גג לאחר ניכוי 
 

ת שטח  יש לחשב א כי  ען שמאי המבקשת  ו ט ל  י לע ר  מכל האמו
ן  מבי לפי הקטן  .  מ"ר 13הפרגולה  י ו הפנ ג  הג או שליש משטח 

ר  להותי ת  יב ית מחי כי התכנ ן  בחשבו יש לקחת  וסף  שטח מ 16%בנ
לכלול  היתה אפשרות  לא  ו  ז ית  בתכנ ירים.  לדי לשימוש משותף  ג  הג

ג המשותפים. הג בשטחי  ן  ו העלי ג  הג  את שטח 
 

 :המשיבה תשמאי
ת פי תכני ל כי  ענת  טו ב/ שמאית המשיבה  להקים ד' /363ג ן  ית נ

עם ץ  ולות מע וחים פרג ו להקמת ,מר הזכות  את  חהימשב ןכאשר 
הנכס, י  ו ג  שו הג במרפסת  צלת חלקית  מו ישיבה  היא מאפשרת  שכן 

בהן  בכל המקרים  נה שכמעט  הי לכך שהיא משביחה  והראיה 
ול הקמתמתבקשת  פרג גם  , מבוקשת  ג ג אליה ותחדרי  ד  צמו  .םב

 

י ככל שלא תחו כי  טוענת  ית ישמאית המשיבה  תכנ ן  י בג ב השבחה 

הרי ש363גב/ ד'  ית המדרגה הבאה בהשבחה / תכנ ן  י ה' /363גב/בג
יה ילא  ו שו לפי של הפרגולה זוכה  י מרפסת  2.2)שחושב  ו שו מעל 
של הגג י  ו שו יחושב  ו ת (  2לפחו וסגורה. 6. קורה   לפרגולה מ

 

 הכרעה:
ת  לו ו פרג כי האפשרות להקמת  עם שמאית המשיבה  י מסכים  נ הנ

. ן י י המקרקע ו לשו  תרמה 
 

ולות בנוסף להתרת פרג הוראה המאפשרת  ,הקמת  ללת  כו ית  התכנ
ר  )להגדי ן  ו י העל ג  הג לגגאת  אה  צי הי גות חדרי  ג כ (ג חלק מה"ג

בתנאים   , ג ג ו מרפסות  א ג  ג רה הקמת חדרי  ו אסו עלי  , המשותף"
הגג  הגדלת שטח מרפסות  כך מתאפשרת  ע"י  ית.  בתכנ הקבועים 

. זו ית  תכנ ר  אישו  ביחס לשטחן טרם 
צאה מהגדלת מרפסות לפיכך, חישבתי את ההשבח כתו צרת  ו הנ ה 

ב  בפרק התחשי כמפורט  ות השטחים,  לי בשו תוך התחשבות   , ג הג
.   להלן

                                                                    
 .1מ"ר(/ 21מ"ר בניכוי מדרגות בשטח  256)שטח גג   24
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7.6 ב/ 1. ג ית  תכנ י 162תרומת  ו לשו  ' ו ס/  הנכ

 
 :שמאי המבקשת

של  ר  עו בשי ה  י בנ ה ות  י זכו תוספת  כי  ען  טו ן  6%שמאי המבקשת  י בג
גב/ ית  בתכנ אושרו  ית מעלית  י , 326בנ ו ז ית  לתכנ קודם  , שאושרה 

כעת ו  ז תוספת  ן  י בג ב  י י לח ן  אי  . 25ולכן 
כי  ען  טו ן שמאי המבקשת  דו שבנ מות בנכס  קו צל שתי  לנ כלכלי  לא 

ולכן ההקלות מסתכמות  בלבד  נוספת אחת  קומה   נוספות אלא 

2-ב ב 26בלבד 6%.  .22%-ולא 
יש  ו ג  הג נה את שטח  טי תוספת הקומה מק לטענת שמאי המבקשת 

ן בחשבו זאת  ולות. ,להביא  לגבי שטח הפרג  גם 
ן את  בחשבו א  להבי יש  כי  המבקשת  י  ען שמא טו השפעת בנוסף 

ציאל ה הקלות לקבלת פוטנ בה הנכס  י  ו שו צב הקודם.על   מ
 

כי  קשת  ן שמאי המב ע טו ד  ן עו שבו בח עובדה שלאיש לקחת  ה  את 
עד  ולות  ולא את הפרג ג  הג לא את חדרי  ג  הג על  ות  לבנ יתן  נ

מ יש לשמור מרחק  ו ג  הג של לגבולות  ימלי  נ 2י הוראות  2. עפ"י  ( מ' 
. יה( ר בעי י   מחלקת הרישו

 

 :שמאית המשיבה

גב/ ית  תכנ איפשרה את הטמעת 162לטענת שמאית המשיבה   ' ו /
צורך  יהיה  כך שלא  יה,  הבנ י  ז ך אחו בתו ות  ההקלות הכמותי

ב יה.  בנ ן הבבקשת הקלות  ו ית מפורטת טבלה שבה תקנ תכנ
י  ז ואחו היעודים, מספר הקומות  י הטמעת מפורטים  לפנ יה  הבנ

כלל. בטבלה  ע  פי מו לא  אזור מלאכה  אחריה.  ו ות   ההקלות הכמותי
כחלק  ות  ות היתה לאפשר את ההקלות הכמותי זאת הפרשנ בכל 
ות המיוחסות  י זכו תוספת  ללא הקלה.  רים  יה המות הבנ י  ז מאחו

אושרו ובאם  ל  ככ פות,  נוס אישור  ,לקומות  גם לאחר  רו  אוש
ן  ו ו כי של הקלה  בדרך  רק  ית  ר התכנ הגדירה את מספ ית  שהתכנ

ת  נוספו קומות  היה לאשר  תן  י נ לא  אליהן  בר  ומע הקומות המירבי 
חיוב  שגררה  עובדה  בלבד,  אישור הקלה  ית אלא מכח  מכח התכנ

ישור ההקלה. א ן  י בג  בהיטל השבחה 

 
דים ניי וסגורות באלמנטים  , טוענת לגבי הפרגולות המקורות 

כי  לגבישמאית המשיבה  כל מגבלה בתכנית  ן  ממעקה  ןמרחק אי
 . זוק למסקנתה מפנה שמאית המשיבה להגג שערכה  שומהכחי

היתר מס'  ,בגבעתיים 6לנכס בסמטת אליהו  לאחרונה ניתן  ו  לגבי
בו הותרה הקמת פרגולה, בחלקה 17.22.1221מיום  122122262  ,

. ג ניידים, עד קצה מעקה הג ובחלקה מאלמנטים    מעץ 

                                                                    
 למעלית שניה ושלישיתלא השביחה היות ובמועד אישורה לא היה ביקוש  326מאידך טוען שמאי המבקשת כי תכנית גב/  25

 ולא היתה כדאיות כלכלית לבנייתה.
 בגין קומה נוספת. 1.6%-בגין שיפור תכנון ו 5%  26
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 הכרעה:

כי  עם שמאית המשיבה  י מסכים  נ הנכס הנ י  ו לשו ית תרמה  התכנ
של  תוספת  בכך שאישפרה  ן  דו 22שבנ ן % י בג ו י  ו נ י ב ר  פו שי ן  י בג  ,

ונה מעלית  .ראש
ת  י נה מתכנ ו162גב/בשו ן  הטמיעהאשר  ,/ י בג ות  י הזכו תוספת  את 

ונהמעלית  י הקודם מכח ראש נ ו צב התכנ במ ות  י הזכו תוספת   ,
ית ו  326גב/ תכנ ותהי תנ ו  .מ

על דת שמאי המבקשת  קיבלתי את עמ ת -לא  במעלי פיה מדובר 

. ן י בבנ ושלישית  יה   שנ
 

כי  ית, תרומת הגעתי למסקנה  ות מכח התכנ י זכו ד  ו י לנ האפשרות 
וי נ הבי ות  י באפשרו ל, בהתחשב  לעי ר  . כאמו זניחה נה   הי

 
כי   ן  בחשבו הגדלת שטחו הבאתי  פשרת את  ה מא י הבנ י  ז דלת אחו הג

תבננה א  ל כי  ה  בהנח  , ג הג כך,  של  לפי  . ל לעי ר  כאמו ת  נוספו קומות 
צאה מהגדלת  כתו צרה  ו שנ גם את ההשבחה  ן  בחשבו הבאתי 

ף  בסעי ו  ו ות שהות נ לעקרו אם  , בהת ג הג 6.1מרפסות  . 3  , ל לעי
. להלן ב  בפרק התחשי  כמפורט 

 
ן   י בג יה  הבנ ות  י זכו פת  תוס כי  אית המשיבה  עם שמ י מסכים  נ הנ

ת  נוספו קומות  זושתי  ית  ות  בתכנ הי לאישור הקלה  ה  כפופ
בהוראותיה לא קבעה  ית  או  והתכנ ן  י הבנ בה  גו הגדלת הגדלת 

יה  בנ ות  י זכו תוספת  לקבלת  מספר הקומות, אלא רק את האפשרות 
וספות. נ קומות  ויאושרו   ככל 

 
על קיבלתי את טענת שמאי המבקשת  ן -לא  בחשבו להביא  יש  פיה 

ציאל  פוטנ צב הקההקלות את השפעת  במ הנכס  י  ו שו  ודם.על 
ות,  מוקנ ות  י זכו בגדר  ן  נ אי באישור הקלה  ת  ו נ יה המות בנ ות  י זכו
היטל השבחה  תשלום  פות ל כפו והן  אושרו  י ודאות שאכן  ו ן  אי

 נפרד.
בע  קו כי המועד ה שות  קובע מפור ה  י והבנ ן  ו חוק התכנ ד,  עו ו זאת 

ובעת מלהשבחה  ולא הנ ( אישור ההקלה  ד  מוע ו  נ הי ישור הקלה  א

. ית( תכנ ר  אישו  מועד 
ע טי מאי המבקשקבלת  זה של ש ן  ר מהות ההשבחה  תו עיקו ל תגרום 

יש  בהכנה, אשר  צאת  ית הנמ לתכנ בדומה   . כן אותה מתו ותרוקן 
חישוב  צורך  ל צב הקודם  במ הנכס  י  ו שו על  לנטרל את השפעתה 

יה  בנ ות  י ו זכ בי  לג ג  לנהו יש  לדעתי  כך   ,הקלה מכחהיטל ההשבחה, 
ות. מוקנ ות  י זכו בגדר  ן  נ אי  אשר 
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6.6 ב/ 1. ג ית  תכנ י 363תרומת  ו לשו ס/ה'   הנכ

 
 :תהמבקש שמאי

ס  הנכ י  ו לשו תורמת  נה  י א ית  כי התכנ ען  טו שמאי המבקשת 
. ן דו  שבנ

ם  ידי י נ ו נטים שקופים  פרגולה מאלמ סגירת  לטענת שמאי המבקשת 
צרת מ ו נעהי אי ות"  י זכו "חדר  ן  בי הי כמו  תאפקטי נה חמה  במדי

י ו לשו ה  בכך השבח ן  ואי ו   .שלנ

ן שמאי  ע טו ד  יעו תר מחו כי מבקש ההי בקשת  צע את יהמ לב ב 
ע  פי מפרט קבו על  להעבודה  כובהתאם  הועדה המקומית,  ית   ךהנחי

ות. י לו ע ל  זי להו יתן  נ  שלא 
ם  נ בחומרים שאי יתן  י בנ לאחר  נסגרות  ות  ול לכן מרבית הפרג

עפ"י התכנית ומותרים  בלתי ,  יה  בנ ן  י בג היטל השבחה  לגבות  ן  אי
ולו ית הפרג י בנ לאחר  שנעשית  .חוקית   ת

 
 המשיבה: שמאית

של  לטענת שמאית המשיבה יה  ו וסגורה שו פרגולה מקורה 
עיקרי  ן שהיא משמשת כשטח  ו ו כי גבוה  ד  או ידים מ י נ מאלמנטים 
לא מפחיתה  ושקופים  ידים  י נ ה מאלמנטים  י ו בנ והעובדה שהיא 
ים.  נ ו ו הכי פתוח מכל  ח  ות כשט די יחו י לה  יש  ש ן  ו ו כי י שלה  ו מהשו

ר אלא שטח ו סג ו שטח  נ אי גם  השטח  לפתוח  תן  י נ ו תיחה  לפ יתן  הנ
ה  בנ נ הזה  ל. השטח  ו כפ ג  ו ג י בז לבודד את השטח  ן  ית נ  . ג הג את 

כלל בדר ד למטבח ך  צמו ב או  ו  נפרד ממנ בלתי  וכחלק  ן  לסלו ד  צמו ב
ית  בנ נ ולה  , הפרג ג הג על  בחדר  גם אם מדובר   . כל או כחדר  לשימוש 

ות. עיקרי ומשמשת למטרות  לחדר  ד  צמו  ב
י מקדם  ו שקבעה שתוספת השו ר  ,ומתהב עו ל2.7בשי נוסף  מקדם , 

ל  ש ר  עו בשי י  ו 2שו ל 2. וסף  נ ו ם  וחי ו מר עם  י לפרגולה  ו ו מקדם הש
בשיעור סתלמרפ  ,2 עד 2.7של כולל מתקבל מקדם  .1. של  . הפחתה 
ת  32% ותנ שנ לתרומה  סית  יח ה  גבוה יא הפחתה  ה עיקרי  י  ו משו

סגורה. וה  הפרגולה המקורה 
 

 הכרעה:

ית שלקיבלתי את עמדת נ ית שמא ה העקרו כי התכנ ית המשיבה 
. ן דו שבנ הנכס  י  ו לשו  תורמת 

 
ל ע ית,  תכנ בהוראות ה לסגירה -בהתחשב  תן  י הנ הפרגולה  פיהן שטח 

ה  י מסקנ ד לי הגעתי  ה,  די הפרגול עמו ות מקו  ג בנסי ב  י י ומחו גבל  מו
ישאר פתוח. צב החדש  במ לה   כי חלק משטח הפרגו

צב החדש  במ המשודרגת  לפרגולה  לל שקבעתי  י המשוק ו מקדם השו
לפיכך ו  נ של הי ר  עו 2 בשי .6 (2 .16  6 ג  ג מקדם  2.2מקדם מרפסת 

 6 קודם  צב  במ מרפסת  י  ו שו 2פרגולה מעל  ג  26. מקדם שדרו
. צב החדש( במ   פרגולה 
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5.6 גב/מק/ 1. ית  תכנ י  1221תרומת  ו סלשו  הנכ

 
 שמאי המבקשת:

כי  ען  טו 1.6תוספת של שמאי המבקשת  ה לקו % נוספת חושב מה 
גב/ ית  '162בתכנ ו תוספת/ ן מעלית ,  י בג ות  י כבר  הזכו יתנה  נ
גב/ ית  גם 326בתכנ כמו  ן מרתף  6%של תוספת ,  י יתנה שבג נ

גב/ ית  בתכנ ד  עו נוספת 162למעשה  מודים מפולשת  ע לקומת   ' ו /
קומת קרקע  על  נוסף  ב נה  הי נוספת"  ולשת  ב"קומה מפ נה  ו )הכו

כך שהקומה  נה מפולשת  אי ו קומת הקרקע  שלנ מפולשת. במקרה 
י ה הנוספת  .המפולשת   נה מעל קומת הקרקע(

 
תוספת  ן  י 6לענ ו  % ז תוספת  כי  המבקשת  ן שמאי  ע טו ן מרתף  י בג

של  תוספת  במקום  יתנה  עמודים  6%נ קומת  ן הקמת  י בג ו  יתנ שנ
גב/ ית  תכנ פי  על  ' משנת 162מפולשת  ו כלומר ההשבחה 2662/  .

י נ בב צורך  ללא  יה  הבנ ות  י זכו פשרות קבלת  ת מא ובע נ זה  ף  ת יבסעי
עמודים מפולשת בנ קומת  די  י על  ית מרתף שבדרך ינוספת אלא 

כך. גם  בנה  נ  כלל 
 

תוספת  ן  י בג ההשבחה  כי בתחשיב  מבקשת  י ה ען שמא טו ד  עו
ית  י נ ב עלות  גם את  ן  בחשבו להביא  יש  ים  ן מרתפ י בג ות  י הזכו

הדירות  רי  בנפרד. מחי נמכרות  לא  ים  בגבעתי ות  י המרתף. החנ
ת. נוספ לגבי מעלית  גם  ך  כ יה.   כוללים את החנ

 
שת  פילות לטענת שמאי המבק כ יש  ית המשיבה  ב של שמא בתחשי

גב/ ית  תכנ ל ' 162בחישוב ההשבחה  ו ב/ו/ תוספת  1221לג ן  י בענ
. ן מעלית י בג ות  י  זכו

 
ן שקומת  ו ו ומכי הנכס,  במיקום  כי בהתחשב  ר  סבו שמאי המבקשת 
ים מפולשת מעל קומת  עמוד קומת  דווקא הקמת  הקרקע מסחרית, 

ו ל  עי הי ש  ה השימו נ הי ן המסחר  בי צה  צי צרת ח ו י יא  ה שכן  ב  הטו
ה  יותר קטנ יה  הבנ עלות   . וריחות( ריחוק מרעש  ( רים  ו למג המסחר 

ויתכן שאף ימבנ יה  חנ ן  פתרו זה  במפלס  צוא  למ יתן  נ ית מרתף, 

ירים. הדי וחת  לרו נוסף  רי  בו צי  שטח 
 

כי  קשת  י המב ען שמא טו ד  אל עו ות  י זכו ד  ו י נ כי  ן  שבו בח להביא  יש 
ן  י הבנ ית  ת תכס ן א ג מקטי ואת הג ג  הג את מרפסת  ובהתאמה 

צאה מהגדלת  כתו ג  הג על הפסד מרפסת  בנוסף  זאת  ולות.  הפרג
. ג הג על  יה  הבנ  שטח 

 
כי  ר  סבו בחשבון שמאי המבקשת  להביא  יש  חישוב ההשבחה  בעת 

6 שתי  ג  לג ציאה  י י חדרי  שנ לעומת  צב החדש  במ ג אחת  ג דירת 
צב הקודם. במ ולות משופרות    פרג
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 שמאית המשיבה:

יה ת המשיבה לטענת שמאי הבנ ות  י זכו כל  צו  ימו סיבה שלא  כל  ן  אי
ר. 1כולל  בעי בכל המבנים החדשים  ות  בנ שנ כפי  פות,  נוס  קומות 

י  ודא בו ו י  נ מודר י  ו נ בבי בנים מרתפים  נ בכל המבנים החדשים 
י  1223שבשנת  לפ ה  נ אי יה אשר  לחנ קומה מפולשת  ים  נ בו ו  הי לא 

פשרת  מפ 3התב"ע הקיימת המא קומה  ללא  בלבד   ולשת.קומות 
ומבוקש ברחוב שקט  ו  נ י ה הנכס  נה  ,מיקום  אי קומת הקרקע 

רקע. י הק ו בשו לכל הפחתה  ן מקום  ואי  מסחרית 

 
ן  י גב/לענ ית  תכנ למעלית מכח  יה  בנ ות  י טוענת שמאית  326זכו

כי  על המשיבה  דים  7תוקן הסעיף המדבר  עמו קומת  קומות מעל 
ל על  3-מפולשת  ו מדובר  שלנ כולל קומות  3קומות אולם במקרה 

ה חוקומת  ולכן  גב/יקרקע  ית  בתכנ ית  ן מעל י בג ./162יבה השבחה  '  ו
 

בה  ית בתלטענת שמאית המשי 122גב/מק/כנ ת מעלית  1 י בנ הותרה 
נה  והיא מק רבות  בחלקות  צעת  כפי שמבו נוספים. 6%נוספת  יה   בנ

בכל הבקשות  אוטומטית  כמעט  מאושרות  ות  ות המותנ י הזכו
ותר,  בי גים  חרי למעט מקרים  ן להיתר,  י בג ך מקדם ההפחתה  ולפיכ

. מזערי ות  להי ך  צרי רן  ישו לא ל  כו כבי ודאות  ו  אי 
גב/מק/ נתייצמכ"כ  ית  תכנ ה  1221כי  י בנ ות  י זכו ד  ו י נ מאפשרת 

צול  י נ ו ן  ו תכנ ר  פו לשי ן  י בבנ קומה  של לכל  ל מיטבי  ע יה  הבנ
 החלקה.

 
כי  עם עמדת שמאי המבקשת  לא מסכימה  אין שמאית המשיבה 

ות שתי נ לב כלכלית  ות  גב/ כדאי ית  תכנ ת מכח  נוספו . 1221קומות 
מ מורכבים  ורים  6  622%  72%-שטחי המג ות  כמותי  26%הקלות 

. מתקבל  6 מרתף( נוספות 6 מעלית  קומות  בנוסף 227%)שתי   .75 
. מדובר בסה"כ ג הג על  של מ"ר  ל 522-כ בשטח  בחלוקה   7-מ"ר. 

כ של  קומה  6  266-קומות מתקבל שטח  עיקרי  מ"ר  17מ"ר 
 6 ית מאפשרת  21ממ"דים  אשר התכנ )כ פחות חדר מדרגות  ל מ"ר 

לפחות  36 של  ברוטו  . מתקבל שטח  יח"ד( לכל  שירות  מ"ר שטחי 
שום  262 ן  כך שאי בקומה.  דירות  לשתי  ר  סבי וה שטח  מ"ר המהו

. נוספות קומות  צול שתי  י לנ כלכלית  יעה   מנ
 

כי  טוענת שמאית המשיבה  ד  תוספת עו ללא  כי  ן  ך לקחת בחשבו צרי
ב לא  .הקומות  ן י הבנ י  ו קו מסגרת  סו ל יכנ י ות  י הזכו  טוח שמלוא 

כי  ה  שלושת יבנישמאית המשיבה סבורה  י בנ ה  נ הי בקומה  רות  די
ת ה נחות יקו מענ בקומה  דירות  בקומה. שתי  דירות  בהרבה משתי 

עדיפות  שלושה והן  ות  חזיתי הדירות  דירה, שתי  לכל  ר  י ו או י  נ ו ו כי
כרחוב התע"ש. חוב שקט  בר ות  עורפי דירות   על 

  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 3 ע ך 7 ו ת 7 מ 7  

 
טו כי עשמאית המשיבה  ן שטחי נת  י בג בהיטל השבחה  ב  י לחי ך  צרי

. עפ"י הפסיקה ים  כולל הממ"ד  השירות 
 

כי  טוענת שמאית המשיבה  ב/בנוסף  ג ית  מאפשרת שטח  1221תכנ
לפי  ן  הגבוהפרגולה  י ית  13מב בכך התכנ  . ג הג או שליש משטח  מ"ר 

פרגולה  צב הקודם. מקדם  במ ולות  לגבי הפרג תיקנה את ההוראות 
על ש לחדר  צמודה  פרגולה ה יותר ממקדם  גבוה  ג  הג לדירת  צמודה 

. ג  הג

 
ן  י לענ י המבקשת  י שמא נ עו לטי טוענת  הקומה המפולשתבמענה 

כי  ן בתשמאית המשיבה  לקומה מפולשת.  כניתאי אפשרות 
קומה  ות  לבנ יתן  נ לפיה  ע"י שמאי המבקשת,  יתנה  שנ ות  הפרשנ

י  ו נ שי ב  י זה מחי נה.  כו נ נה  אי תכנימפולשת,   .תשל ה
 

ם  י י בגבעת ים  י ו ל השו כ נים מרתף.  בו ים  תי בגבע ן חדש  י בנ בכל 
כול לשמש  י גם  ן המרתף  דו הנ ית המרתף. במקרה  י בנ מגלמים את 
ות  לבנ יבים  חי ו  הי בכל מקרה  ותר.  י גבוה  אף  ו  י ו כך ששו לאחסנה 
ה  יכול נה  י וא יה  ו בנ וקומת הקרקע  ות  הי צב הקודם  במ גם  מרתף 

יה. לחנ  לשמש 
 

 הכרעה:
בי ההשבחה  רכי ן  י לענ צדדים, להלן הכרעתי  אישורבשומות ה  עקב 

גב/מק/ ית   :1221תכנ
 

ן  י בג ות  י זכו ת 1תוספת  נוספו  קומות 
קיבלתי את עמדת שמאית המשיבה מהטעמים הבאים:  לא 

 
גב/מק/ ית  בתי  1221תכנ ר  זו "א ד  עו י לי תיה  בהוראו נה מתייחסת  י א

למרות שקיימ זאת   , ן דו שבנ הנכס  ג  ו בו מסו ה מלאכה"  בהוראותי ת 
די קרקע עו י י של  רשימה ארוכה  ל  .אחרים התייחסות מפורטת 

קומות  תוספת  קובעת  ית  בה,  רקהתכנ די הקרקע המפורטים  עו לי
מות המותר ן מספר הקו ו צי ך  ף  תו עי בס גבהי המבנים"  ב"טבלת 

5.2 ו  1. ז נפקד מטבלה  אכה"  בתי מל ר  "אזו ד  עו י י ית.  נ ן התכ ו לתקנ
הוסיפה  ית  כי התכנ ע  לקבו יתן  נ לא  .ולפיכך  ן דו שבנ לנכס   קומות 

 
ף  )סעי ף  סעי באותו  5יתרה מכך,  .2 ת  1. קיימ ית(  נ ן התכ ו תקנ ל

על  ," ן י י בבנ נוספות  "קומות  ן  י בענ כללית  :-הוראה   פיה
 

ועדה המ ו על "ה ות  פ וס נ ת  ומו ק בנית  ר  להתי ומית רשאית  ק
ניכרת מתכנית(  )סטיה  והבניה  ן  ו ות התכנ פי תקנ

"ב  ו התנאים הבאים:.77.התשס נתמלא  , אם 
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יה  - לבנ ותרים  בסך כל שטחי הבניה המ י  ו נ יהיה שי לא 

פרק  ב ורט  פ 2 1כמ  שלעיל
ות  - וספ הנ ות  ומ כי הק ומית  ועדה המק הו כנעה  ו ש

י ו הבנ  , ן ו ות את התכנ פר ני  מש ו ב הארכיטקט ו והעיצ
"2 ו וסביבת  של המבנה 

 
ן  דו שבנ לנכס  קומות  תוספת  ר הקלהכלומר,  ו לאיש פה  ו ומכאן  כפ

קומות,  וספת  ת לגבי  ן  ו ות התכנ בהורא  , י ו נ שי ן  ביחס שאי
גב/ל ת  י תכנ של  כי 162הוראותיה  גם המשיבה סבורה  לגביהן   , ' ו /

אישור ההקלה. בעת  רק  בחה  בהיטל הש ב  י לחי  יש 
 

הנד ן  מ קיימת  רשלמעלה  ן  דו הנ כי במקרה  צאתי  לא מ כי  ן  י אצי
דון הנ לנכס  קומות  בתוספת  כלכלית  ות  :כדאי להלן כמפורט   , 

 
:  מ"ר 662 שטח החלקה

 
: יה בנ ות  י  בקמות קרקע למלאכה 32% זכו

ק"ב( 1*  36%      6 )ק"א  ים  ור מג  קומות 
גב/ 22%     ית  תכנ 1מכח  62' ו / 
  

נחה  ובה וחדו למלאכה  י בקומת הקרקע  יה  נ הב ות  י ו זכ כי  נתן  בהי
/ גב ית  תכנ וספות מכח  הנ יה  נ הב ות  י זכו ן 162כי  פ באו קו  יתחל  ' ו /

יה  הבנ ות  י זכו הרי שסך  מות,  ן הקו בי וה  וריםשו בקומות  למג
כ ב יסתכמו  ת  ו נ ו ו 25%-העלי הו םהמ י  מ"ר. 773-כ י זאת מבל כל 

ד  ו י לנ ן את האפשרות הסבירה  בחשבו יה להביא  בנ ות  י זכו
 . ג ג דירת  , למטרת הקמת  ג הג אל   מהקומות 

 
ל זה  מגורים בשטח קומות  1-חלוקת שטח  קומות  ית  י בנ מאפשרת 

ל 135-של כ לחלוקה  ות  יתנ הנ כ"א,  דירות בשטח  3או  1-מ"ר 
קומה. בכל  ר   סבי

 
ל רים  7-מאידך, חלוקת השטח  ו מג קומות  ית  י בנ יאפשר  קומות 

של כ בחלופה 222-בשטח  בלבד.  ובהתאמה  מ"ר  יקטן  ג  הג זו שטח 

. ג לג ציאה  הי  גם מספר חדרי 
של  ג בשטח  ג 6 מרפסת  ג  לג ה  ציא י של חדר  נם  222הפסד  י א מ"ר 

של  תוספת  לדעתי  צדיקים  ים  6%מ ו )המהו יה  הבנ ות  י 17בזכו .6 
. ן דו שבנ  מ"ר( במקרה 

 
ל בחלוקת השטח  ת  3-גם  תוספ כלומר  ( ות  נ ו לי ע ורים  מג קומות 

צאה  נמ לא  בלבד(  , קומה אחת  סיבה כלכלית מאותה  ות  כדאי
קומה אחת מסתכם  פת  תוס ן  י בג יה  הבנ ות  י ו זכ ובמיוחד שתוספת 

1-ב  בלבד. 6%.
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ת  ומו יה מק בנ ות  י זכו ד  ו י רים נ ו דירת המג , למטרת הקמת  ג הג אל 

 , ג יותר את שטח יג ד  עו ן  ר קטי יות ד  עו יחזק  ו ורים"  "קומות המג
. הנ"ל  את המסקנה 

 
ל לעי ר  ות הכלכל ,האמו הכדאי קומות, לגבי  בתוספת  מתייחס ית 

ן  דו הנ הנכס  של  ים  פי צי ספ ו ה י נ כללית2לנתו וה מסקנה  ו ו מה נ  ואי
 

נוספת ית  ן מעל י בג  תוספת שטח 

ות  י זכו ן  נ הי נוספת  ן מעלית  י בג ות  הנוספ יה  הבנ ות  י ותזכו ותנ . מ
ב כסבהתחשב  הנ י  נ קיימת  נתו כי  צאתי  א מ ל ל,  לעי כמפורט 

גבוהה להקמת מעלית  רות  רים  שניהסבי ו מג קומות  בן שתי  ן  י לבנ
ילמעל קומת מלאכה לע ר  יה האמו הבנ בהיקף   ,. 

של   תוספת  נתן  תי ן  נ י בג ות,  מעלי תוספת  בעתיד  ככל שתאושר 
להילכת  נפרד בהתאם  היטל השבחה  ידרש תשלום  י יה,  בנ ות  י זכו

" ן רו  .27"אליק 
 

רתף ן מ י בג ות  י זכו  תוספת 
בשי ות  הנוספ יה  הבנ ות  י של עזכו ר  ות  6%ו י זכו ן  נ ותהי ותנ עפ"י  .מ

ית,  ת לאשרן הוראות התכנ ועדה המקומית רשאי ומת הו ק ן  י "בג
2" פת וס נ ולשת  דים מפ עמו ומת  ק במקום   מרתף שתבנה 

 
כמפורט המשיבהלגישת  ה ,  י נ עו ל, בטי ןלעי ת  אי ית אפשרו בתכנ

שת  לגי  . ן דו שבנ בנכס  ולשת  קומה מפ ת  ,המשיבהלהקמת  ו הפרשנ
ות ק נ לב יתן  נ , לפיה  ן דו שבנ בנכס  ונהומה מפולשת  נכ , אינה 

.ולטענתה  ית של התכנ י  ו נ י ש ב  י  זה מחי
 

לגישת המשיבה  גם  ותכלומר,  קיימת סביר בנכס  לא  כי תאושר 
ית מרתף  י בנ עקב  יה  בנ ות  י זכו תוספת  ן  דו קומה  במקוםשבנ

פת נוס ולשת  פ  .מ
 

 , ל לעי כמפורט  הנכס  י  נ בנתו , בהתחשב  כי ן  י י צ א הנדרש  מן  למעלה 
י סבור נ ות  הנ הי הנכס  י  ו לשו תורמת  נה  אי קומות מרתף  תוספת  כי 

ילהעודפת עלות הו ו שו על  עולה  קמתן  פות  ה נוס יה  בנ ות  י זכו
של  ר  עו  .6%בשי

 
ת  ו י זכו ד  ו י ג נ גלג ג ות  ר לדי ציאה  הי  והמרת חדרי 

זכות  בגדר  היא  גם  ג  ג לדירת  ג  לג ציאה  הי האפשרות להמרת חדרי 
דון שבנ ית. במקרה  הנמותנ י  נ י במאפי דו , בהתחשב  עו י בי כס, 

מותרות, יה ה הבנ ות  י ל  ובזכו צו י לנ רות  כי הסבי ר  סבו י  נ הנ
של  ר  עו בשי אותה במקדם סבירות  ערכתי  וה גבוהה  ו  ז  .2.6אפשרות 
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והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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כמפורט  בנכס  ים  לי הקי נ ו צי הפונק וכח הפחת  נ  , ן דו שבנ במקרה 
ע במקדם  נטמ ג  ג רת  לדי כי מקדם הסבירות  ר  סבו י  נ הנ  , ל לעי

, ות לי נ ו צי ונק פ ן  י בג  ההפחתה 
 

ו  נ הי ן  דו שבנ ר במקרה  ג הסבי הג דירת  כי שטח  ר  סבו י  נ מ"ר  212הנ
 וחישבתי את ההשבחה בהתאם.

 
6 .1 . י  7 ו שו  ערכי 

 
 שמאי המשיבה:

 
ב/ ג ית  תכנ של  למועד הקובע  י  ו  :363שו

עד הקובע התבסס למו י  ו על  תשמאי הבקביעת השו המשיבה 
:יהשומות המכר באות  עות ה

של  .2 ברמןשומה מכרעת  צחק  י ך  מר  6.22מתארי אשר  1222.
כ"ג ב  ברחו לנכס  52גוש  222, חלקה נערכה  י 53 ו שו נקבע  בה   ,

של  בסך  נה  מבו . 352למ"ר  $ 
מר  .1 של  פרימושומה מכרעת  יקי  ך  נ 6.25מתארי אשר  1222.

ברחוב  לנכס  בוטינסקינערכה  ' ה 77 ז בה 5252גוש  52, חלק  ,
של  בסך  נה  מבו למ"ר  י  ו שו . 352נקבע  $ 

 
על ש הבנוסף התבסס י שערכי מאית המשיבה  ו ן פורסמו שו בבטאו

לי  ו י וערכם", מחודש  ן  י קרקע 2621"מקרקעי ו שו כי  עולה  ו  , ממנ
של  בסך  ו  נ הי ים  גבעתי ב ב  טו ר  באזו 112לחדר  ישן  222, שקל 

י  נ ו נ בי ר  236ובאזו ,22 2 . ישן  שקל 
 

ב/ ג ית  תכנ של  למועד הקובע  י  ו :162שו  /א'
למועד הקובע התבסס י  ו י הבקביעת השו י  תשמא ו על השו המשיבה 

בשומות המכר  :הבאותעות ישנקבע 
ך  .2 פרימו מתארי יקי  נ מר  של  6.25שומה מכרעת  אשר  1222.

בוטינסקי ' ז ב  ברחו לנכס  ה 77 נערכה  בה , 5252גוש  52, חלק
של  בסך  נה  מבו למ"ר  י  ו שו . 722נקבע  $ 

ך  .1 לבנה אשד מתארי  ' ב ג של  12.21שומה מכרעת  אשר  1222.
ב  ברחו לנכס  נקיןשנערכה  ה י 5גוש  331, חלק י בה , 255 ו ו ש נקבע 

של  בסך  נה  מבו . 722למ"ר  $ 
ך  .3 י מלוכנא מתאר מנחם  מר  של  23.23שומה מכרעת  אשר  1221.

ברחוב  לנכס  י בה , 5257גוש  266, חלקה המאורנערכה  ו שו נקבע 
של  בסך  נה  מבו . 752למ"ר  $ 

  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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ב/ ג ות  י תכנ של  למועד הקובע  י  ו :363שו  /ד

י  ו י בקביעת השו ו על השו ית המשיבה  למועד הקובע התבססה שמא
: בשומות המכריעות הבאות  שנקבע 

ן בבשומה מכרעת  .2 סירקי ב  ה  17רחו נ מבו למ"ר  י קרקע  ו שו נקבע 
2 בסך של של $ 222, 2, במקדם  .2. 

ב הכנסת בשומה מכרעת  .1 ה  22ברחו נ מבו למ"ר  י קרקע  ו ו ש נקבע 
של  2בסך  , 222 .$ 

 

של  ים  למועדים הקובע י  ו גב/שו ות  י :162תכנ ' ו / 
למועד הקובע התבסס י  ו על  תשמאי הבקביעת השו ני המשיבה  נתו

י  ו :השו  הבאים
ם  .2 ו מי 6.21במכרז ממ"י  ן  2666. ב טבנקי גוש  523חלקה  12ברחו

של 5265 מגרש בשטח  נמכר   ,2 של  732, סך  מ"ר תמורת 
2,222 של ₪.  222, יה  בנ ות  י . 213%זכו ג ג י   6 חדר

ה   יתוח העסק עמנ כ ההגי של  י  ו לשו 2-שמאית המשיבה  ,222  $
 למ"ר.

ך  .1 32.22בתארי רחל  2666. ב  ברחו  762חלקה  ,3נמכרה חלקה 
של 5267גוש  סך  ת  2, תמור ,222 ת  .$ 222, א ך  מס שבח הערי

לפי  2,216העסקה  ים 222, נ די הקו י על  שולם  )היטל השבחה   $) .
ה  י הבנ ות  י 237זכו %  61 . ג ג  חדרי 

ע  י הג ה  יתוח העסק כשמאית  המנ של  י  ו לשו 2-המשיבה  ,322  $
 למ"ר.

 
ב/ ג ית  תכנ של  למועד הקובע  י  ו  :1221מק/שו

י  ו על השו ית המשיבה  למועד הקובע התבססה שמא י  ו בקביעת השו
: בשומות המכריעות הבאות  שנקבע 

ך  .2 פרימו מתארי יקי  נ מר  של  6.25שומה מכרעת  אשר  1222.
בוטינסקי ' ז ב  ברחו לנכס  ה 77 נערכה  בה , 5252גוש  52, חלק
של  בסך  נה  מבו למ"ר  י  ו שו 2נקבע  ,262 . $ 

של  .1 ר שומה מכרעת  צי צלאל ק ב 13.23מתאריך מר  אשר  1222.
ברחוב  לנכס  בסקינערכה  צ' בה , 5252גוש  662, חלקה ברדי

של  בסך  נה  מבו למ"ר  י  ו שו 2נקבע  ,122 . $ 

של  .3 ך  הח"משומה מכרעת  1.26מתארי לנכס  1222. נערכה  אשר 
ןברחוב  ר בה , 5252גוש  721, חלקה סירקי למ" י  ו שו נקבע 

של  בסך  נה  . 2,222מבו $ 
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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ב/ ג ית  תכנ של  למועד הקובע  י  ו :363שו ' ו / 

י  נ נתו על  למועד הקובע התבססה שמאית המשיבה  י  ו בקביעת השו
: י הבאים ו  השו

ס  .2 נ י רי ב  ברחו ך  7במכרז  32בגבעתיים מתארי .21 ה  1223. שווק
של  ורים, תמורת 767קרקע בשטח  מג ד  עו בי של  מ"ר,  סך 

3,113 ,222 . ₪ 
א'  ורים  מג ד המגרש  יה 1יעו בנ ות  י זכו ג  26%,  ג מ"ר  613 חדרי 

. נה ו עלי דירה   לכל 

ך  .1 12.26בתארי   5252בגוש  77נמכר חלק מחלקה  1227.
של  בוטינסקי  723בשטח  ' ז ב  ברחו נטו  תמורת סך של  77מ"ר 

212 ,222 . י  $ ו נ שי ודמי  השבחה  ל  בהיט בות  ה חלה ח נ ל הקו ע
למ ל  צו י הל מקנ נ בכי ישראל הנאמדים  י  322-רקע ,222 . ת  $ ו י זכו

יה  של  222%הבנ ג בשטח  ג  מ"ר. 613 חדרי 
ע  י הג ה  יתוח העסק כ המנ של  י  ו לשו 2-שמאית המשיבה  ,622  $

 למ"ר.
ך  .3 2.23בתארי מכרה חלקה  1225. 26נ 5בגוש  3 של  252 61בשטח  7 

ב' ורים  מג ד  עו בי של 1מ"ר  יה  בנ ות  י זכו עם   ,2 6  3-ב 37% קומות 
ל  1 ש ג  ג של  72חדרי  סך  ה, תמורת  נ ו עלי דירה  לכל  מ"ר 

2,216 ,222  . $ 
 

וסף .7 על עסק תשמאי ה, התבססבנ י  אותהמשיבה  מיסו ממאגר 
בגוש מקרקעין  ,5267: כדקלמן  , 

 
שטח בנוי  חלקה כתובת תאריך

 נטו
התאמה 

 51%לברוטו 
שנת 
 בניה

מחיר  קומה
 מכירה

מחיר למ"ר 
 ברוטו

 ₪ 21,322 ₪ 513,122 קרקע 2652 מ"ר 62.5 מ"ר 77 67 32גנסין  22.22.1226
 ₪ 2,575 ₪ 672,712 1 2662 מ"ר 55.7 מ"ר 62 65 6המגדל  22.22.1226
 ₪ 6,267 ₪ 751,322 1 2657 מ"ר 77.26 מ"ר 57 166 21הצנחנים  22.22.1226

 ₪ 22,775 ₪ 571,522 3 2655 מ"ר 66.2 מ"ר 61 172 1גנסין  6.22.1226
 ₪ 21,122 ₪ 762,626 3 2672 מ"ר 72.16 מ"ר 36 126 5טייבר  15.25.1226
 ₪ 22,677 ₪ 677,265 3/3 2672 מ"ר 25.16 מ"ר 76 256 21ריק חביבה  26.26.1226

 ₪ 22,257 ₪ 572,165 1 2656 מ"ר 55.7 מ"ר 62 165 22גנסין  5.27.1226
 ₪ 23,227 ₪ 2,377,222 3/3 2677 מ"ר 226.2 מ"ר 61 667 2הפלמ"ח  7.27.1226
 ₪ 6,523 ₪ 665,352 7/7 2667 מ"ר 51.2 מ"ר 67 226 3סירני  3.21.1226
 ₪ 22,126 ₪ 777,552 2/7 2662 מ"ר 55.7 מ"ר 62 766 5סירני  5.22.1226
 ₪ 6,216 ₪ 272,222 1/7 2663 מ"ר 22.66 מ"ר 77 636 1רחל  1.22.1226

 ₪ 22,222 ממוצע למ"ר בנוי ברוטו
 ₪ 6,362 26%מופחת  הפחתת רווח יזמי

 ₪ 1,677 במעוגל₪,  6,777עלויות בניה של הפחתת ברוטו לאחר  מובנהלמ"ר קרקע מחיר 

 
בנכס  שנערך  כישה  זה הר לחו , בהתייחס  ן דו טוענת שמאית שבנ

כר תמורת  נמ הנכס  כי  22,222המשיבה  לשטח  1227בשנת ₪  222,
ש .מ"ר 272-כ אק' של יתוח העסקה מתקבל  של מנ י  ו 22-כו ,222  ₪

מבונה י אק' למ"ר קרקע  ו בשו כל הפחתה  ן  ד שאי דבר שמעי  ,
הנכס למיקום  וו בהתייחס  עלי י המותר  ו נ י  .לבי ו לשו דומה  י  ו השו

כך שכל  נם הערכים באזורים מבוקשים,  הי בשומת המשיבה 
יים. וראו   סבירים 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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 :תהמבקש שמאי

 
י תכנ של  למועד הקובע  י  ו גב/ושו  :/א'162גב/-ו 363ת 

למועד הקובע התבסס שמאי המבקשבקביעת  י  ו השומות על  תהשו
:  המכריעות הבאות

מר  .2 של  רניקשומה מכרעת  י ו ך  רן  17.21מתארי אשר  1223.
ב  ברחו לנכס  ל נערכה  מעג ים 5ה קה בגבעתי חל  ,5252גוש  316/7, 

מובהק, ורים  מג ר  באזו ורים  מג למ"ר בה  דירת  י  ו שו נקבע 
של  בסך  נה  . 312מבו $ 

של  .1 ך  הח"משומה מכרעת  22.22מתארי . ה  1221 נערכ אשר 
י  צפורןבמתחם  ו שו נקבע  בה   ) ן דו שבנ לחלקה  )חלקות סמוכות 

יקום  מ ה  ו הורדים, המהו ב  לרוח ת  חזיתי של עדיףלחלקה  בסך   ,
362 . נה מבו למ"ר   $ 

 
של  ר  עו בשי ן מקדם  בחשבו בהתחשב  2.2שמאי המבקשת הביא 

של במיקום  .הרועש  ן דו שבנ  החלקה 
 

ו גב/שו ית  תכנ של  למועד הקובע  :363י  ד' / 
ס שמאי המבקש ד הקובע התבס למוע י  ו ו על  תבקביעת השו שומת

של  יק מתאריך המכרעת  רנ וי רן  17מר  .21 לנכס  1223. נערכה  אשר 
ב המעגל  ים, חלקה  5ברחו וש  316/7בגבעתי ורים 5252ג מג דירת   ,

נקבע  בה  מובהק,  ורים  מג ר  וה הפרש  222באזו נה המהו מבו למ"ר   $
. ן ו צבי התכנ י מ שנ ן   בי

 
למועד י  ו םשו םהקובע י י י תכנ גב/ושל  '162ת  ו  :/ה'363גב/-ו /

ד למוע י  ו םבקביעת השו םהקובע י על  תהתבסס שמאי המבקש י
של שומה  ך  הח"ממכרעת  22.22מתארי נערכה  1221. במתחם אשר 
בגבולות של  צפורן י  ו שו נקבע  בה   ) ן דו שבנ לחלקה  )חלקות סמוכות 

חם. 622 -$  232 למיקום החלקה במת  $ בהתאם 
 

ב/ ג ית  תכנ של  למועד הקובע  י  ו  :1221מק/שו
ד הקובע התבסס שמאי המבקש למוע י  ו שומה  תבקביעת השו על 

של  ך  הח"ממכרעת  22.22מתארי נערכה  1221.  צפורןבמתחם אשר 
ך  בס נה  בו מ למ"ר  י  ו שו ע  נקב בה   ) ן דו שבנ קה  לחל )חלקות סמוכות 

. 612של  $ 
  

של  ר  בשיעו ן מקדם  בחשבו בהתחשב  2.26שמאי המבקשת הביא 
. ן דו שבנ של החלקה   במיקום הרועש 

 
ב/ ג ית  תכנ של  למועד הקובע  י  ו :363שו ' ו / 

ד הקובע התבסס שמאי המבקש למוע י  ו שומה  תבקביעת השו על 
של  ך  הח"ממכרעת  22.22מתארי נערכה  1221.  צפורןבמתחם אשר 

קבע  ן  דו שבנ לנכס  , בהתאמה  ) ן דו שבנ לקה  לח )חלקות סמוכות 
של  ך  בס נה  מבו למ"ר  י  ו . 262שמאי המבקשת את השו $  
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 הכרעה:

לרבות  צדדים,  מאי ה ו ש ג צי י שה ו י השו נ תו נ לאחר שבחנתי את 
ם   ניתוח ו י  ו י השו נ נתו על   , ו הפנ אליהן הם  השומות המכריעות 

ן לתת משקל ה כו לנ צאתי  חר שמ ולא  , בהן ים  נ י י צו יתוח מ לנ ל  גדו
קודמת בשומה מכרעת  די  י על  צע  י שבו ו רן  13ערכי השו צפו במתחם 

: י הבאים ו ערכי השו קבעתי את   , ן דו הנ לנכס  ך   הסמו
 

ה 172 - 363גב/תכנית שווי למועד הקובע של  נ מבו למ"ר   $ 

למ"ר 322 - /א'162גב/תכנית שווי למועד הקובע של  ה $  נ  מבו
ה 222 - /ד'363גב/תכנית שווי למועד הקובע של  נ מבו למ"ר   $ 
ה 622 - /ו'162גב/מק/תכנית שווי למועד הקובע של  נ מבו למ"ר   $ 
ה 622 - /ה'363גב/תכנית שווי למועד הקובע של  נ מבו למ"ר   $ 
2 - 1221גב/מק/תכנית שווי למועד הקובע של  ה 222, נ מבו למ"ר   $ 
2 - /ו'363גב/ית תכנשווי למועד הקובע של  ה 262, נ מבו למ"ר   $ 

 
 

כי התמורה  ר  סבו י  נ הנ  , ן דו שבנ בנכס  צעה  ו לעסקה שב בהתייחס 
בהכרעה  הושפעה כמפורט  הנכס,  י  ו לשו גם מתרומת המבנה 
ף  6.1בסעי .2 . ל  לעי
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, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 7 ע ך 1 ו ת 7 מ 7  

 
 תחשיב .22

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש בע  .1.השבחה  ו 2לתאריך הק 512.12 76: 

: . יחדר מהות ההשבחה ג לג ציאה   י
ה לקומ יה  בנ י  ז  36% :28אחו

: ג לג ציאה  י  מ"ר 13 שטח חדר 
 

 מ"ר 662 :החלקהשטח 

ג ג לפי  שטח  127 :משטח החלקה( 36%)  מ"ר 6.
( פרטי  ג  ג : 76%שטח  ) ג הג  מ"ר 252 משטח 

57 :משטח הגג הפרטי( 72%)רבי ישטח בניה מ  מ"ר 7.
: ג לג ציאה  י  1 מספר חדרי 

ג לג ציאה  י  מ"ר 75 :29סה"כ שטח חדרי 
לגג:מקדם חדר  ציאה  2 י .2 

: ג ג 226 שטח מרפסות   מ"ר 2.
ג: ג 2 מקדם מרפסות  .16 

: 77 סה"כ שטח אק'  מ"ר אק' 7.
 

: ג ג  מ"ר 75 שטח הפסד מרפסת 
: גג 2 מקדם הפסד מרפסת  . 2 

: ג ג 7 ) סה"כ שטח הפסד מרפסת  .5 ) אק'  מ"ר 
 

72 :לחישוב ההשבחה סה"כ שטח אק' .  מ"ר אק' 2
: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 172 שו

332 : גולמיתהשבחה  לפי שע"ח  ₪ 7. (2 .2267 ) $ /₪ 
( דחיה  N ;i=12מקדם  =5%): 2 .35 

וההשבחה   ₪ 551 : נט
  

                                                                    
28

 לעיל. 6.1.1כמפורט בהחלטתי בסעיף   
29

 מ"ר לכל יח"ד עליונה. 13משטח הגג הפרטי או  72%הנמוך מבין   



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 7 ע ך 3 ו ת 7 מ 7  

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש '12.השבחה  בע  /א ו 52.לתאריך הק 5.2 512.: 

: . מהות ההשבחה יה בנ ות  י זכו  תוספת 
 מ"ר 662 שטח המגרש:

 
קודם: צב   מ

ה י בנ ות  י  62% :30זכו
: מותר יה  בנ  מ"ר 766 סה"כ שטח 

:מספר  עם מרפסת  1 קומות 

: ת למרפסו יה  בנ ות  י תרים 32% זכו מו יה  בנ  משטחי 
 

ה לקומ ורות  סג 25 :31סה"כ שטח מרפסות   מ"ר 6.
ה לקומ פתוחות  33 :32סה"כ שטח מרפסות   מ"ר 2.

 
רות ו למרפסות סג 2 :33מקדם אק'  .2 
ת פתוחו למרפסות  2 :34מקדם אק'  . 6 

למרפסות קומות סה"כ שטח אק'  55 :בשתי   מ"ר אק' 2.
:סה"כ  צב הקודם במ 652 שטח אק'   מ"ר אק' 2.

 
צב חדש:  מ

קרקע: לקומת  יה  בנ ות  י  32% זכו
2 מקדם קומת קרקע: .2 

בקומת קרקע: יה אק'  בנ 256 שטח   מ"ר אק' 2.
לכל  יה  בנ ות  י ת זכו :קומ  36% מגורים

ו א'  בקומות  יה אק'  בנ :-שטח  716 ב'  מ"ר אק' 2.
צב החדש: במ 667 סה"כ שטח אק'   מ"ר אק' 2.

 

:  השבחה
:סה" תוספת שטח אק'  מ"ר אק' 33 כ 

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 322 שו
333 : גולמיתהשבחה  2לפי שע"ח ) ₪ 53. .233 7 ) $ /₪ 

( ה  דחי N ;i=12מקדם  =5%): 2 .35 
וההשבחה   ₪ 5.7 : נט

  

                                                                    
  קומות. x 3לקומה  32%  30 
 .x (2/3 ) x2.3 x 2.3מ"ר  662  31 
 .x (1/3 ) x2.3 x 2.3מ"ר  662  32 
 

33
 , מאחר וסגירת המרפסות הותרו בתכנית.2.2קיבלתי את הסכמת הצדדים כי המקדם הראוי הינו   

 
34

כרעתי בשומת מתחם צפורן לענין מקדם שווי למרפסות פתוחות, קיבלתי את הסמכת הצדדים כי מקדם השווי למרות ה  
חלטת ועדת ההשגות )על שומות בהבין היתר בהתחשב  2.6הראוי למרפסות פתוחות במקרה שבנדון הינו בשיעור של 

 .2.6קבע מקדם שווי של , בה נ27.25.1226בגבעתיים, מיום  723וחלקה  72, חלק מחלקה 5252רמ"י( שנערכה לנכס בגוש 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 7 ע ך 7 ו ת 7 מ 7  

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש '.1.השבחה  בע  /ד ו 5.2לתאריך הק 722 5116: 

ולות :35מהות ההשבחה פרג  6 ג  ג  הגדלת שטח מרפסות 
 מ"ר 13 :ליח"ד פרגולהשטח 

: ג ג פרגולה מעל מרפסת  2 מקדם  .2 
 

 מ"ר 662 :שטח החלקה
לפי  ( ג  ג : 36%שטח  127 משטח החלקה(  מ"ר 6.

( נדרש  :16%שטח משותף  ) 63 .  מ"ר 6
: ג לג ציאה  י על חדרי  ל  צו י לנ 75 שטח משותף   מ"ר 2.
ג: הג במרפסת  ל  צו י לנ 7 יתרת שטח משותף  .  מ"ר 6

 
במצב החדששטח  ג  הג  מ"ר 252 :36מרפסות 

במצב הקודם:השטח מרפסות  ג   מ"ר 226 ג
:שטח תוספת  גג 75 מרפסות   מ"ר 2.

2 מקדם תוספת מרפסות גג בהתחשב בשוליות: .1 
 

ל פרגולותשטח   מ"ר 75 :יח"ד 1-מותר 
: פרגולה מעל מרפסת 2 מקדם  .2 

 
:תוספת סה"כ  23 שטח אק'  מ"ר אק' 2.

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 222 שו
33 :גולמית השבחה , לפי שע"ח ₪  716 (3 .212 ) $ /₪ 

( דחיה  N ;i=6מקדם  =5%): 2 .57 
ו נט 5. : ההשבחה  , .16 ₪ 

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש '12.השבחה  ו בע  / ו 52לתאריך הק 552 5112: 

:  תוספת שטח מהות ההשבחה
: יה בנ ות  י זכו  .22%=  6%65% תוספת 

 
 מ"ר 662 :שטח החלקה

: עיקרי 52 תוספת שטח   מ"ר 6.
ג ג 7 :37תוספת שטח מרפסות   מ"ר 6.

2 מקדם תוספת מרפסות גג בהתחשב בשוליות: .1 
:תוספת סה"כ   מ"ר אק' 51 שטח אק'

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 622 שו
172 : גולמיתהשבחה  לפי שע"ח ₪  113, (7 .313 ) $ /₪ 

( ה  דחי N ;i=6מקדם  =5%): 2 .72 
וההשבחה  522 : נט , 516 ₪ 

  

                                                                    
 שטח הפרגולה שהובא בחשבון בכל חלקה חושב בהתאם להוראות התכנית על פיהן מותרת הקמת פרגולה בשטח של  35

 הגג לפי הקטן מביניהם.ממרפסת  2/3מ"ר או בשטח  13
36

 .בהתחשב באפשרות לנצל את הגג העליון )גג חדרי היציאה לגג( כגג משותף לדיירי הבניןלעומת השטח במצב הקודם,   
37

 3.57%-הקומות, כך ששטח הגג גדל בכ 3תוספת שטח מרפסות הגג חושבה לפי חלוקה שווה של תוספת הזכויות בין   
 משטח הגג. 16%המהווה  "המשותףגג הגדלת שטח ה"פחות  משטח החלקה



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 7 ע ך 6 ו ת 7 מ 7  

 
 /גב ר תכנית  ו עקב איש '.1.השבחה  בע  /ה ו 2לתאריך הק 5.2 51122: 

: ה מהות ההשבחה פרגול ר  פו  שי
י למקדם  ו שו 2 :38פרגולהתוספת  . 26 ) "רגילה" לה  פרגו י  ו שו  )מעל 

 

פרגולות  מ"ר 75 :39סה"כ שטח 
תוספת : אק' סה"כ  ולות פרג 5 לשטחי   מ"ר אק' 6.

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 622 שו
16 : גולמיתהשבחה  לפי שע"ח  ₪ 662, (7 .22 )$ /₪ 

( ה  דחי N ;i=6מקדם  =5%): 2 .72 
וההשבחה  7. :נט , .60 ₪ 

 
 גב ר תכנית  ו עקב איש בע  .77.//מקהשבחה  ו 22לתאריך הק 762 .77.: 

.יכהפ :40מהות ההשבחה ג ג לדירת  ג  ג ל ציאה  י  ת חדרי 
 

צב חדש  :41מ
: ג ג דירת   מ"ר 212 שטח 

: ג ג לדירת  י  ו שו 2 מקדם  .1 
ג הג דירת  של  ג  ג  מ"ר 226-כ :42שטח מרפסת 

: ג הג דירת  של  ג  ג 2 מקדם מרפסת  .3 
:  מ"ר 13 פרגולה

: פרגולה 2 מקדם  .16 

צב החדש: במ 227 סה"כ שטח אק'  .  מ"ר אק' 3
 

קודם: צב   מ
: ג לג ציאה  י  מ"ר 75 שטח חדרי 

: ג לג ציאה  י 2 מקדם חדרי  .2 
 

ג ג  מ"ר 275 :43שטח מרפסת 
 

: ראשית ג  ג  מ"ר 226 שטח מרפסת 
ג: ג 2 מקדם מרפסת  .16 

ג  ג וליתשטח מרפסת   מ"ר 52 :ש
ג  ג וליתמקדם מרפסת  2 :ש .1 

 

: ולות  מ"ר 75 פרג

ולות פרג 2 :44מקדם  .16 
 

וד שטח  י גלנ הג צב החדש לדירת   מ"ר 77 :במ
בקומות מקדם עיקרי  י שטח  ו 2 :שו .2 

 

: צב הקודם במ 271 סה"כ שטח אק'    מ"ר אק' 6.

                                                                    
 .6.1.6בהתאם לפרק ההכרעה בסעיף    38
39

 /ד'.363לבניית פרגולה כפי שמובא בתחשיב ההשבחה לתכנית גב/האפשרי בהתאם לשטח המרבי   
 .6.1.23-ו 6.1.7פים בסעיהחלטות בהתאם ל  40
41

 לגג. ית דירת גג אין משמעות לשטח המדרגות הפנימיות של חדרי היציאהיבבנ  
42

 על גג העליון של דירת הגג.לדיירי הבנין משותפים השטחים במצב החדש אין מניעה למקם את מלוא ה  
43

 יתרת שטח מרפסת גג לאחר ניצול הגגות העליונים כשטחים משותפים לדיירי הבנין.  
44

 מעל מרפסת גג. 2.16מקדם פרגולה   



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 7 ע ך 5 ו ת 7 מ 7  

 
:  השבחה

: תוספת שטח אק' 22 סה"כ   מ"ר אק' 2.
: נה מבו למ"ר  י  ו 2 שו ,222 $ 

67 : גולמיתהשבחה  לפי שע"ח ₪  236, (7 .577 ) $ /₪ 
: לי נ ו צי פונק פחת   -16% הפחתת 

וההשבחה  65 :נט , 5.5 ₪ 
 

 /גב ר תכנית  ו עקב איש '.1.השבחה  ו בע  / ו 2לתאריך הק .771.2 7.: 

: להגדלת  מהות ההשבחה ציאה  הי .חדרי  ג  ג
 

:מס לגג ציאה  י  1 פר חדרי 
: ג לג ציאה  י לחדר   מ"ר 27 תוספת שטח 

: ג לג ציאה  י לחדרי  תוספת שטח   מ"ר 37 סה"כ 
י ו שו 2 :45מקדם  .2 

: נה מבו למ"ר  י  ו 2 שו ,262 $ 
: גולמית 267 השבחה  לפי שע"ח  ₪ 717, (7 .337 ) $ /₪ 

: לי נ ו צי פונק פחת   -16% הפחתת 
והשבחה ה 555 :נט , 76. ₪ 
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ג למטרת דירת גג, הרי שזכויות הבניה מכח תכנית זו מאפשרות ניוד לאור העובדה כי עוד במצב הקודם נויידו זכויות לג  
 שטח קטן יותר. משכך, אין הפסד מרפסת גג כתוצאה מהגדלת חדרי היציאה לגג.



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
  

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 5 8 2 0 - ד  3 ו מ 7 ע ך 7 ו ת 7 מ 7  

 
 

ום .22  סיכ
ר השבחה לאו ך את ה י מערי נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו  שחלה 

היטל ההשבחה ר ואת  אישו עקב  ות ,  י גב/363גב/תכנ גב/162,   , ,363/א' ד' / 
ב/ גב/162גב/מק/ ,725ג  , ' ו גב/מק//ה'363/ '363גב/-ו 1221,  ו /: כדלקמן  , 

 
ית נ כ ע ת ב ו ק ד  ע ו חה מ ב ש ל  ה יט ה

חה ב ש  ה
/ ב 3ג 6 3 6 . 2 7 . 2 6 2 1 2 2 6 ₪ 6 6 . 6 ₪ 
/ ב 1ג 6 2' א / 3 2 . 2 1 . 2 6 2 1 2 1 2 ₪ 5 2 ₪ 
/ ב 3ג 6 3' ד / 2 1 . 2 2 . 2 6 6 7 1 2 , 3 6 7 ₪ 2 2 , 5 6 7 ₪ 

/ ק מ / ב 1ג 6 2' ו / 5 . 2 2 . 2 6 6 2 2 2 2 , 2 6 7 ₪ 6 7 , 2 7 7 ₪ 
/ ב 3ג 6 3' ה / 2 . 2 1 . 2 6 6 2 1 2 , 1 7 7 ₪ 2 2 . 2 1 3 . 6 ₪ 

/ ק מ / ב 1ג 2 2 1 2 . 2 7 . 1 2 2 3 7 2 , 2 1 5 ₪ 1 2 , 6 5 3 ₪ 
/ ב 3ג 6 3' ו / 1 . 2 3 . 1 2 2 6 2 2 5 , 2 7 1 ₪ 6 2 , 2 1 2 ₪ 

 
 
 
 

, בהתאם  עי צו המק י  נ ו סי י נ ו יטב הבנתי  מ י  לפ נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  צהי י מ נ הנ
כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו הדעת.לנתו ות  חו נשוא  בנכס  ן  י ענ  או 

 
  , ם ו ת ח ה ל  ע י  ת א ב ה  י א ר ל  ו

 
י   ר ז נ ן  ו נ מ  א

ק  מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה ןרמ י ע  ק
 
 


