
יאמנון נזרי והבניה , שמא ן  ו נ חוק התכ לפי  ע   מכרי
 

ן י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה מ  , י ר ז נ ן  ו נ מ  א
ו ן  ל כ ל כ  , ן ה כ ו  ד י ןע י ע ק ר ק מ י  א מ  ש
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ת  בהתאם ף להוראו יה,  20סעי והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  (  
ע , 2056-תשכ"הה י כשמאי מכרי נת הנמו י  ו בשו ן ההשבחה שחלה  י ן כלענ דו שבנ ס 

ות  י תכנ ר  אישו 12עקב  ע'22  , ' ג  ,2 ,1070' ג ר הקלות. 2,  אישו  ועקב 
 

יותהש מימו של  זכו בדרך  בניההוא  להיתר   .בקשה 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעתו ות  פן מרשל  חו ן שמואל  ו לתכנ המקומית  הועדה  ן מטעם  , שמאי מקרקעי

יה ב ולבנ אבי ום )המשיבה( תל  מי  ,22 .21 .1224. 
דעתו ות  יל אברהמי מרשל  חו בעל י, שמאג ן מטעם  ן ימקרקעי ות במקרקעי י  הזכו

ם)המבקש 0 יוםמ, (י .26 .1220. 
 

ך  11.25בתארי ן 1220. ו די ן בנושא נערך  דו צדדים שמאיבהשתתפות  שבנ  והח"מ. ה
 

צדדים שמאי  על קיבלו ה ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  ו לטע נאותה  ות  הזדמנ
גד. 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   .בסביבתוו בנכס ביקרתי ל
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: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .2

ת  בתוספת השלישי כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו הערכת ההשבחה שחלה 
יה, תשכ"ה והבנ ן  ו ות עקב , 2056-לחוק התכנ י תכנ ר  ע'1222אישו  , ' ג  ,-2 ,1070 ,

' ות. 2-ג ר הקל אישו  ועקב 
 
 

בנכס .1 ר  ו ביק  תאריך 
 .26.20.1220בנכס ובסביבתו בתאריך  רתיביק 

 
 
ועד .4 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

ת  י תכנ 12מועד תחילת  22 -     0 .20 .2007 
ית  תכנ 'מועד תחילת  5     - ג .26 .2000 
ית  תכנ 'מועד תחילת  1     - 2ע .20 .1224 
ית  תכנ 10מועד תחילת  70 -     42 .24 .1226 
ית  תכנ 'מועד תחילת  0     - 2ג .20 .1227 

הועדה המועד  "י  ע ר הקלות  12  -קומית מאישו .24 .1224 
 

 
 פרטי הנכס .0

: הנכס ד מגרש מהות  וח ורים מי מג ר   באזו
:  5545  גוש

:  )חלק( 065  ;  165 חלקה
רשום 2 :1שטח חלקה  2  ; רמ" 224,  מ"ר 216,

ית  7 מגרש: תכנ  1070לפי 
2 שטח המגרש: ,412 . עפ"י מפת מדידה( (  מ"ר 

: ות י זכו ב  לחישו 2 שטח  ,224 ( להלן מ"ר  .ראה  ועדת המשנה(  החלטת 
הנכס ורשה  :כתובת  תל אביב50קהילת   ,. 

  

                                                                    
 .10.22.1220עפ"י נסח רישום מקרקעין שהופק באמצעות האינטרנט בתאריך   1
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והנכס .6 ר הסביבה  ו  תא
 

6 נשוא 2. בעברו המזרחי הנכס  מוקם  ב של  הערכה מ ובעברו רחו ורשה  ת  קהיל
יאסי לת  ב קהי רחו של  י  נ צפו נת  ,ה יוסףבשכו ב, הדר  אבי  .תל 

ב  ורשהרחו סיטרי קהילת  חד  ב  רחו ו  נ ןל הי ו ו ן כי חובצפו סלול  . הר
ם באספלט באבנים משתלבות כותרמד ע צפות  ב.ו מרו רחו  תאורת 

 
6 בב 1. נת  י פי הנכס מאו י סביבת  נ י י רים נ ו קומות מג י שתי  ותיקה בבנ יה  בנ

צד  יל ביבנ ורים  מג י  יהנ יה בנ ו די קרקע חדשה רו צמו ורים  מג בעברו  .ובתי 
י מרכז מסחרי  ו בנ הנכס  של  פתוח, הכולל המערבי  קומתי  חד  נתי  שכו

צפתגדולה רחבה   .מרו
 

6 צפות 4. סלולים, מדרכות מרו כבישים  כולל  ו ים  הפיתוח הסביבתי מלא  באבנ
ו"ב.משתלבות כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי רחו  , תאורת 

 
6 נה 5545בגוש  165 חלקה 0. של  הי י 2,224בשטח קרקע  ו בנ עליה  ן  מ"ר,  י בנ

בן שתי  ותיק  ורים  יה חדשה קומותמג בנ צורך  ל סה  להרי ועד   .המי
 . י ח טרפז פ גדר  מוקפת   החלקה 
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ני .5 ו תכנ  מצב 
 

 5 קודם 2. צב   מ
 

5 .2 .2 , ' ל ומית  בילקוט  תכנית מתאר מק תוקף  למתן  פורסמה  אשר 
ום  170פרסומים מס'  20מי .21 .2064.  

 
ר   ו באז החלקה  גת את  ו ית מסו א'התכנ ורים   .מג
ית  בתכנ ייקבעו  יה  הבנ ות  י  מפורטת. זכו

 
5 .2 . ית  1 ' תכנ ומית מס ט .15מתאר מק בילקו תוקף  למתן  פורסמה  , אשר 

מס'  ום  412פרסומים  15מי .22 .2064. 
 

א ורים  מג ר  באזו צאת  נמ י  1/החלקה  כ ית  בהוראות התכנ ע  נקב בו 
של  ר  עו בשי ות  קומ בשתי  יה  בנ וסה"כ  16%תותר  ומה   .62%לק

 
 5 צב חדש 1.  מ

  
5 . 1 . ית  2 ורטתתכנ פ '  מ ט  פורסמהאשר , .111מס בילקו תוקף  למתן 

ום  4102פרסומים מס'  י 11מ .20 .2006. 
  

א/  ורים  מג זר  ע מאו יעוד הקרק ות את  לשנ נה  הי ית   1מטרת התכנ
ר  ורים  1המתי מג ר  ו לאז Iקומות,  V  ס פו חדש מטי י מ ו נ בי ("G")  עם

ית  לתכנ יה  122הפנ ב 2 יה  בנ צע  .קומות 0-אשר התירה  גודל ממו
" דירה מטיפוס  ו " Gשל  נ 07הי נה  .מ"ר 6. הי ברוטו   12צפיפות 

נם. לדו  יח"ד 
 

5 .1 ומית  1. 'תכנית מתאר מק ט  פורסמהאשר  ,ע בילקו תוקף  למתן 
ום  4176פרסומים מס'  י 10מ .22 .2006. 

 
ב  י אב תל  של  ן  ו חב התכנ על מר ית חלה  הוראות -התכנ וקובעת  פו  י

 להקמת מרתפים.
קומת מרתף   תר הקמת  תו דירות  בבתי  ית,  נ ן התכ ו לתקנ בהתאם 

סית. היקףלפי  טיפו  קומה 
ות  מעלי ים,  יה, מקלט, מתקנים תברואתי חנ שימושי  יותרו  במרתף 
אולם  ן  ו כג בלבד  ירים  הדי לשירות  ים  כללי שירותים  מדרגות, חדרי 
מותר  יתרת השטח  לילדים.  ולם למשחקים  א ספורט,  התעמלות, 

רי ה י לדי צות  לפי להק בלבד  לדירה. 5בית  היותר  לכל   מ"ר 
יותר מקומת מרתף אחת  ות  לבנ מותר  מרתף,  ב רים  מגו ורשו  י לא 

יה. צרכי החנ רק את   בתנאי שתשמש 
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5 . 1 . 4  ' ומית מס תוקף 1001תכנית מתאר מק למתן  פורסמה  , אשר 

מס'  פרסומים  ום  4076בילקוט  16מי .20 .2007.  
 

מס'   ית  לתכנ י  ו נ שי וה  ית מהו  .160התכנ
ית  להוראות התכנ וחלוקה בהתאם  ד  איחו צע  בהסכמת הבעלים יבו

105 של חלקות פתוח  022, 201, 165- רי  צבו ים, שטח  ור מג למגרשי 
 ושטח להשלמה.

  

נה מב פו י זה  ימים. יתמתחם   המגורים הקי

 
א' ' -במגרשים  י יו בנ ים  נ י י בנ ו  בנ דים  0י עמו קומת  ות מעל  קומ

ובהם  דל  200מפולשת,  ו בג ח"ד  ליח"ד. 06י צע  ברוטו בממ  מ"ר 
 

' ז : - מגרש  הוראות הבאות עפ"י ה יפותח  פתוח,  רי  בו צי  שטח 
ה  .א י הבנ זם  ו י ן  חשבו ועל  די  י על  ו  יהי וח  פית וה ית  צוע התכנ בי

א' .-במגרשים  '  ו
ה  .ב י הבנ כחלק מהיתר  ב  י י יחו צע  הנ"ל המב הפיתוח  במסגרת 

במגרשים  להעביר העיריה  ע"י  שנטעו  צים  כל הע ' את  ז למגרש 
.-א' '   ו

ח  .ג ובפיקו ר  באישו ו  יהי הנ"ל  של הפעולות  צוע  והבי ן  ו התכנ
עירי של  ף  ו נ ו ים  נ לג .יהמחלקה  פו י ב  אבי תל   ת 

 
ה  165חלקה  'כלול ו ובמגרש  עלי כנ ,  םמתו ני י י בנ י  נ ש ות  בנ להי   ים 

ו יח"ד. סה"כ  10, הכוללים סה"כ בקיר משותף נ הי  ' ו מגרש  שטח 
 מ"ר. 1,746

 
5 . 1 . 0 ' ג ומית  בילקוט , אשר תכנית מתאר מק תוקף  למתן  פורסמה 

ום  0120פרסומים מס'  י 12מ .20 .2000.  
 

תותר   ית  להוראות התכנ ג בשטח שלא בבהתאם  לג ציאה  י ית חדר  י נ
על  . שטח  14יעלה  ות( ימי הפנ של המדרגות  ל שטח ההיטל  כול ( מ"ר 

ים  העיקרי יה  הבנ י  בנוסף לשטח יהיה  הוראות הזה  פי  על  ותרים  מ
 . ן י הבנ על  ות החלות  י  התכנ

על ג  יעלה  לא  ג  לג ציאה  הי 1ובה חדר  .6 .  מ'
ת תותר לא   פחו קומה חלקית, ששטחה  ג מעל  לג ציאה  י ית חדר  י בנ

תחת. 02%-מ  מהקומה שמ
 

ג   לג ציאה  הי לחדר  ד  צמו ב בתים  גות  ג מעל  פרגולה  תותר הקמת 
אליו בנוסף  י ו ו פנ ה ג  הג ליש משטח  ל ש ע יעלה  לא  פרגולה  ח ה . שט

. ג לג ציאה  הי לחדר  ד  צמו  ה
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5 . 1 . 6 ' ע ומית  בילקוט  פורסמהאשר , 0תכנית מתאר מק תוקף  למתן 

ום  6257פרסומים מס'  י 20מ .24 .1224. 
  

ואת השימושים  הוראות להקמת מרתפים  קובעת  ית  התכנ
בהם.  המותרים 

 
קומות המרתף אלה  על שתי  בנוסף  קומות מרתף.  ית שתי  י בנ תותר 

עד  ית  י בנ שירות 0תותר  ר שטחי  עבו פות  נוס מות מרתף  ללי קו ם יכ

כי  הועדה  כנעה  ובלבד ששו די קרקע  צמו לבתים  פרט  ים  נ י י הבנ בכל 
ף  להוסי כדי  בהם  ן  אי כי  ו ן  י הבנ ד  לתפקו דרושים  שטחים אלה 

ו יה  הבנ היתר  צאת  הו לעת  תקן התקף  ל יה מעל  חנ מעל /מקומות  או 
יותרו מכ קומות אלה  ית הראשית.  בתכנ שנקבע  כפי  יה   חלתקן החנ

של הקלה. בדרך  ולא  ו  ז ית   תכנ
"ות ן  י בנ קו  ( גבולות המגרש  עד  קומות המרתף  ית  י בנ לפי 2תר   ) "

ית. בתכנ  התנאים 
  

ה  יהי א  ל נטו  מתחתיה  והקומה ש ה  נ ו העלי קומות המרתף  גובה 
מ ל  לא  0-גדו נטו  ות  נ תף התחתו ל אחת מהקומות המר כ גובה   . מ'

מ ל  גדו 4-יהיה  .6 .  מ'
 

במרתפים ות המותרות  כללי התכלי שירות  ים יהן שטחי  ומחסנ ם 

ים.  דירתי
במרתף. מגורים  יותרו   לא 

וים המשותפים  לו הנ ם שטחי השירות המשותפיוכל השטחים 
צ יי כרכוש משותףו וירשמו  בהיתר  ו  נ  .י

 

של  מירבי  שטח  יהיה ב דירתי  ובמס 21מחסן  נטו  ו פמ"ר  נ ר שאי
וירשם בהתאם  ליח"ד  צמד  יו כל מחסן   . ן י בבנ יח"ד  על מספר  עולה 

. ן רישום המקרקעי  בלשכת 
 
 

לפי השבחה היטל  מות בשטח  1ישולם   משטח המגרש. 02%קו
ה תשול היטל ההשבח קומות יתרת  לפי מספר  מימוש  בעת  ם 

יה. המרתף הבנ בהיתר   ושטחן 
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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5 . 1 . 5  ' ומית מס " - 1.72תכנית מתאר מק השדרה פורסמה  "מתחם  אשר 
רסומים מס'  פ בילקוט  תוקף  ם  6470למתן  ו 26מי .24 .1226.  

 

ת   י י מהתכנ ו נ שי וה  ית מתאר  1220לשנת  4מספר הו תכנ של 
י מספר  ו נ שי "ל",  ית מספר  2005לשנת  2מקומית  תכנ  1222של 

מס'  מפורטת  ית  תכנ  .1120ושל 
 

הי  ית  י מטרת התכנ ו נ בי י  ו נ פי צעות  ית באמ נ רו עי ה התחדשות  נ
ע"י  :וזאת 

מא  .2 ד  עו י י  ו נ א/וזשי ורים  מג ש 1ר  ר טו לאזו ם להשלמה  חי
וחד. מי ורים   מג

ם  .1 י מבנ עד הריסת  יה להקמת  בנ הוראות  וקביעת  מים  י  102קי
של יח" צע  דירה ממו ים.במ"ר  02ד, בשטח  עקרי  שטחים 

לאיחוזאקביעת  .4 וחלוקה חדשה.ור   ד 
 קביעת שטחים להשלמה. .0
וח המתחם. .6 לפית הוראות   קביעת 
ית מפורטת. .5 תכנ ות  הורא כוללת  ו  ז ית   תכנ
 

ו בתשריט  165חלקה  סומנ בתוספת שטח הקרקע להשלמה  ן  דו שבנ
כמגרש מס' הת ית  2, ששטחו 7כנ ,412 . עפ"י מפת מדידה( (  מ"ר 

י  ו בנ ן אשר  י הבנ ית  העפ"י תשריט התכנ להריסה, על  ועד  מי חלקה 
ועל  זם  הי י  ע" נה  ותפו צע  ית ההריסה תתב כנ הוראות הת עפ"י 
יה  בנ היתר  צאת  להו י  תנא יהיה  ו יכלל  יסה  להר . ההיתר  ו נ חשבו

 במגרש.
 

עד  7במגרש  ותרו  1י של  יח"ד 0 צע  י ממו עיקר מ"ר  02בשטח 
 .ליח"ד

. ן ג רות  די יה  לבנ ותרו  י  בקומת הקרקע 
עד  ו  יהי רות  : שטחי השי ן י לבנ הכניסה הקובעת   62%במפלס 

 . ן י לבנ ת  הכניסה הקובע ל מפלס  טיפוסית מע בקומה  י  ו הבנ מהשטח 
ד  ע ו  יהי רות  ות. 16%שטחי השי עיקרי  מהשטח למטרות 

 

ן לא י לבנ הכניסה הקובעת  למפלס  על  מתחת  יעלו שטחי השירות 
 משטח המגרש. 422%

ק תתאפשר הקמת חדר  י החו לפ ת המותרים  בנוסף לשטחי השירו
עד  של  )בשטח  ירים  די ים  12אסיפות  י פנ או לעגלות  , מחסן  מ"ר(

עד  של  כחלק מהרכוש  12)בשטח  יירשמו  אלו  , שטחים  מ"ר(
 המשותף.

 

: ן י הבנ י  ו  קו
: הלן כל י  ו נ הבי ובנספח   כמסומן בתשריט 

ב : לרחו ורשה . 0 קהילת  )כמסומן בתשריט(  מ' 
צע קדש: ב מב . 0 לרחו  מ'

: רי וח אחו . 0  למרו  מ'
צדדים: בכפוף להסכמת בעלי הקרקע  2מ' או קו בנין  0 ל

 מגרשים. 1ותכנון משותף של לפחות כל 
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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עד   ה  יהי ה  י הבנ ג  6גובה  ג ת  וקומ קרקע חלקית  קומת  ל  קומות מע

ב לחלקית  .התאם  י ו נ הבי  נספח 
 

עד   ית  י בנ בגבולות המגרש. 4תותר  ות מרתף   קומ
 , ן הקדמי י הבנ קו  בתחום  ורשה  ב קהילת  רחו של  לאורך החזית 

ו העלי ג המרתף  ג נמך  ו גרים, ןי בו צים  לע ל  דו י ג בית  שיבטיח  פן  באו  ,
לפחות  של  2בעומק  .6 .  מ'

 

עד  בחלק מקומות הקרקע  ן  ג רות  די  משטח קומה 62%הקמת 

 טיפוסית.
צמדת חלק משטח . תותר ה ן הג לדירות  צר המשותפת   הח

 , ן י הבנ של  ן השטחים הכללי  י י במנ כלולים  ו  יהי ן  הג דירות  שטחי 
. אלו לדירות  שירות  או שטח  עיקרי  תוספת שטח  כל  תותר   ולא 

 

ה. י הבנ היתרי  צאת  ו ה בעת  שיהיה תקף  תקן  פי ה על  יה תהיה   החנ
 ' ית מס לתכנ י  נ עקרו ועה  תנ נספח  ה  1070עפ"י  עול יה  ומטבלת החנ

במגר נדרשכי  םש  . 00 י יה חנ  מקומות 
 

: חלק מחלקה  כקרקע  5545שבגוש  022שטח להשלמה ועבר  י
מגרשים   , ו ז לחלק מחלקה  הגובלים ממערב  למגרשים  משלימה 

עם  7-ו 5, 6, 0מספר  י  נ י י קנ ף להסדר  וכפו י שמסומן בתשריט  כפ
 הבעלים.

 
5 . 1 . 7 ' ג ומית  בילקוט  פורסמהאשר , 0תכנית מתאר מק תוקף  למתן 

ום  6726פרסומים מס'  י 12מ .20 .1227. 
 

עד  של  לגג בשטח  ציאה  י ית התירה הקמת חדר  מ"ר  02התכנ
י  מירב ר  עו לשי ג  הג על  יה  הבנ הגדלת תכסית  ל עם אפשרות  ליח"ד 

בתנאי  56%של  ים,  י טכנ חדרים  ו כולל שטח חדר המדרגות   , משטחו
כל השטחים האפשריים  של  ית  זמנ בו  יה  בנ .של  ג הג על  יה   לבנ

 
ה  נ ו עלי קומה  על  ג  לג ציאה  י נה מאפשרת הקמת חדר  אי ית  התכנ

)הקטנה מ . 02%-חלקית   משטח הקומה שמתחתיה(

 
ב ו שג ן  י 6ו הבבנ או  0- קע/עמודים מפולשת  קומת קר כולל  ומות  ק

של  גה  בנסי ג  לג ציאה  הי ו חדרי  בנ י י לפחות מקו  1חלקית  מ' 
. ן י הבנ של   החזית הקדמית 

 
ג  לג ציאה  י עבחדרי  ות  נ ו ן  רבשכ ו ים רהירק ית  :1-ו 2בע תכנ בכל 

 , ג לג ציאה  הי גם את חדרי  הכולל  מותר,  צפות  ר גדר שטח  מו בה 
 . ו ז ית  תכנ ת  הוראו פי  ל  ע ג  לג ציאה  י ית חדרי  י בנ היה לאשר  י יתן  נ
בתכנית  בנוסף לשטח המותר  יהיה  ג  לג ציאה  הי שטח חדרי 

. ג הג על  ר  ו די דות  יחי לתוספת  ר  ישו א יקנה  ולא    הראשית, 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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של  ולות בשטח  פרג קמת  ית ה משטח מרפסת  2/4כן התירה התכנ

או בשטח של  ג  לתנאים  22הג ותר, בהתאם  בי ל  הגדו לפי  מ"ר, 
ית. בתכנ  הקבועים 

 
ל גות משופעים  בג ג  הג רום  הגבהת  ית  ן התירה התכנ י פ לו ,  7-לחי מ'

יעלה  לא  צד  ד מכל  מדו ג  הג ע  פו שי נה.  ו העלי צפת הקומה  ד מר מדו
מ 62%על  יקטן  .02%-ולא  והבניה ן  ו ות התכנ בתקנ ר  כאמו  , 

 

צ ותר  י בלבד  נים חדשים  י י רות יבבנ לדי ג  הג על  יה  הבנ רוף שטחי 
מ יפחת  א  ל ג  ג דירת  . שטח  ג רות  02-ג כל שטחי השי לל  כו מ"ר 

ף  בסעי גות המפורטות  לנסי ים בהתאם  י ו 0.4הבנ חר 5.  . גה ילהלן
ית. לתכנ יכרת  נ יה  וה סט זה תהו ף   מסעי

 
 

 5 י 4. ה רישו י  בנ
 

5 .4 ל 2. יה ריתהבקשה   :בנ
ך  14.27בתארי 2מס' הוגשה בקשה  1224. יה 1-2464 בנ היתר   .ל

: כן הבקשה  תו
הכולל  ים  קי . 1הריסת מבנה  ורים מג  קומות 

קומה מפולשת,  : מרתפים,  הכולל ת  7הקמת מבנה חדש  קומו
ובהן  ורים  . 10מג  יח"ד

ו י חנ עזר,  , חדרי  : מחסן כוללים . ןהמרתפים   תת קרקעי
אולם   : .קומת קרקע הכוללת ן ג רות  די  כניסה, חדר אשפה, 

, חדר  כללי קולטי שמש, חדר מדרגות  אה,  צי י : חדרי  ג הג על 
. ות מעלית נ  מכו

. ן ג רות  די נה,  י ג  : צר  בח
 

:  הקלות מבוקשות
מעל  - קומה  מ 6תוספת  צול מספר וקומות  י נ של  ימוק  בנ תרת 

ית. כנ ת לפי   הדירות המותר 
די  - צי ן  י בנ בקו  2הקלה  2% . ן ו ר התכנ פו שי של  ימוק   בנ

רי  הקלה - ן אחו י בנ . 22%בקו  ן ו ר התכנ פו שי של  ימוק   בנ
 

רים. ו מג  : עיקרי  שימוש 
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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ם  : פורטמכפירוט השטחי יה בנ ו ן  ו לתכנ משנה  ועדת ה ל   בפרוטוקו

 
 סה"כ שטחי שירות סה"כ שטחי בניה עיקריים קומה/תיאור

 מותר % מ"ר מפלס קומה תיאור
 במ"ר

 מותר  % מ"ר
 במ"ר

 2,254.20 220.02 2,254.20    -2  קומה
 147.11 14.01 147.11 120.00 12.50 120.00 2  קרקע
 100.11 10.52 100.11 171.26 15.05 171.26  2 קומה
 01.61 0.24 01.61 465.10 46.27 465.10  1 קומה
 01.61 0.24 01.61 465.10 46.27 465.10  4 קומה
 01.61 0.24 01.61 465.10 46.27 465.10  0 קומה
 01.61 0.24 01.61 465.10 46.27 465.10  6 קומה
 57.62 5.55 57.62 161.12 10.02 161.12  5 קומה
 21.00 2.10 21.00 254.00 25.20 254.00  7 קומה

 7.45 2.74 7.45     0 גג
 000.47 04.12 000.47 1,411.76 110.42 1,411.76 מעל

 2,254.20 220.02 2,254.20    מתחת
 1,227.02 120.21 1,227.02 1,411.76 110.42 1,411.76 סה"כ

 
 

 

 

5 .4 ועדת משנה 1.  :החלטת 
יה בנ ו ן  ו לתכנ 1-24מס'  ועדת המשנה  מס'  2226- בהחלטתה  אישרה 

מ 16 וסף(  נ ן  ו די ך ) 12.24תארי  :כדלקמן ,את הבקשה 1224.
 

: .א ל כהקלה   לאשר את הבקשה 
 

2. 22% . די צי ן  י בנ  בקו 
1. 22% . רי חו ן א י בנ  בקו 
מעל  .4 קומה  תוספת  . 6לאשר  מותרות  קומות 

 

ת  .ב רו שי ברמת  יה  חנ  .1לאשר 
 

ת  .ג ו להנחי רש בהתאם  במג ימים  צים הקי כריתת/העתקת הע לאשר 
. יה רי העי ום  נ  אגרו

 
ב  : ל הערה ב פרוטוקו לחישו כי שטח המגרש  ן  י י צו הועדה  חלטת  ה

ו  נ י ה יה  בנ ות  י 2זכו ,22  מ"ר. 4
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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5 .4 בניה 4.  :היתר 

ם  ו 0בי .24 יתן 1220. ן נ דו שבנ יה לנכס  נ ב 24מספר  היתר  על  ,2601-
ום  מי ערר  ועדת  ר  אישו 26פי  .27 ה ו 1224. י בנ ו ן  ו לתכנ ת משנה  ועד

ום  12242226 בישיבתה מספר 12מי .24 .1224: להלן כמפורט   , 
 

ת בשטח המגרש. .2 יה הקיימ הבנ  הריסת 
 

בן  .1 ורים  ג למ ן חדש  י ,  5בנ ומעל מרתף ת קרקע  קומ על  קומות מ
ות  צא הדירות הנמ ג מעל  לג ציאה  י נה כולל חדרי  ו העלי בקומה 

ר 10סה"כ  ו די דות   .יחי
: כולל ן  י  הבנ

ובה  ג לכל  ותאי מעלית  כללי  עם חדר מדרגות  ן  י הבנ ן  גרעי
 המבנה.

 : )מתוכם  47בקומת המרתף ה  י חנ ב 5מקומות   4-מקומות 
 ) ן ו י חנ דו  י  עם מאגר  7מתקנ ים, חדר משאבות  דירתי ים  מחסנ

 מים.
עגלות, חדר אשפה, כניסה, חדר  בי  לו ית  בקומת הקרקע:  י חנ

ים,  22נכים,  דירתי ים  בת  1מחסנ , אחת  ן ג רות  חדרים  0די
בת  יה  והשנ וממ"ד. 4וממ"ד   חדרים 

רים,  ו סג ים  , שטח ן תו בי תח מלו עובר  חלל   : א' ד  1בקומה  יח"
ות  ,  6בנ וממ"ד בת  2חדרים  וממ"ד. 0יח"ד   חדרים 

ב קומה 'ה-'בקומות  ,  0: בכל  ות  1יח"ד ו 0בנ ות  1-חדרים   6בנ
 חדרים.

ובקומ של  'ה  ן  : מפלס תחתו נה( ו עלי דופלקס, המפלס  4) "ד  יח
ל  ומרפסת 1מכי ות  ימי פנ עם ממ"ד, מדרגות  צמודה,  חדרים  ג  ג

. ן בטו פרגולה מקורות  ע"י   אחת המרפסות מקורה 

רות  לדי צמודות  ג  ג עם מרפסות  ג  לג ציאה  י : חדרי  ג הג בקומת 
. ות נ ו  העלי

צה. ורח שירותים  : מטבח, חדרי   בכל הדירות
רמפ  : צר שה.בח ור יה מרח' קהילת  לחנ כניסה   ה 

 

והעברת  4כריתת  .4 ימים  צים הקי בתחום  6ע ימים  צים הקי ע
 המגרש.

  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז

 
7 רישוםנסח 2. ן י   :מקרקעי

 
 165חלקה 
נסחעפ"י  ן  העתק  כז רישום מקרקעי צעות האינטרנטמרו  שהופק באמ

ום ב 10י .22 הבתים  בפנקס 5545בגוש  165חלקה  רשומה ,1220.
ן  המשותפים רישום המקרקעי יפובלשכת  ב  אבי  .בתל 

 

: 2 שטח החלקה הרשום  מ"ר 224,
 

 6  :מס' תת חלקות
 

:  שטח חלקות משנה
06  :2חלקת משנה  נה 02. ראשו קומה   מ"ר 
06  :1חלקת משנה  נה 02. ראשו קומה   מ"ר 
74  :4חלקת משנה  ה 07. י שנ קומה   מ"ר 
06  :0חלקת משנה  ה 02. י שנ קומה   מ"ר 

 

: לישראל  הבעלים קיימת   קרן 
 

ים.  :ותריחכ  פרטי
 

שלמה( 056חלקה   )חלקת הה
צעות האינטרנט העתק עפ"י  ן שהופק באמ רישום מקרקעי ח  ום בנס י

10 .22 רשומה חלקה 1220. גוש  056,  554ב בלשכת בפנקס  5 ת  ו י הזכו
ן . רישום המקרקעי פו י ב  אבי  בתל 

 

: 2 שטח החלקה הרשום ,  מ"ר 216
: קיימת  הבעלים  לישראל קרן 
: .  חכירות פו י ב  אבי תל  ית  רי  עי

 

7 י העתק  1. בפנ צג  זה חכירההו ים( - חו פרטי ים  )קבלנ ל  צו י נ /או  ו ד  עו י י  ו נ , שי
ום  בי 5.22שנחתם  ן  1224. ישראל  רשותבי : "מקרקעי  להלן "( המחכירה)

ן נה,  לבי מי סוסיה  ן  סי קורל, מאירזדה אברהם,  נברג  גרי שלום,  רי  כדו

גאל  י סוסיה  ן  יסי לו נבאום  י י " ושט  : להלן חלקות החוכר) ל , המתייחס  ) "
של 5545בגוש  )חלק( 056-ו (בשלמות) 165 2, בשטח  על 412, בערך,  -מ"ר 

לחוכר  הוחכר המגרש  ו  של תקופלפי 0ה  ים 0  ביום המסתיימת ,שנ
12 .26 .1251. 

 

 : ורים. מטרת החכירה  מג
: יה הבנ . 10 קיבלות  ר ו די דות   יחי

: ד עו וחד.  הי מי ורים   מג
  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 4 מ 0  

 
7 ן  4. בי ציה, שנחתם  נ קומבי י העתק הסכם  בפנ צג  בחלקה הו ות  י הזכו בעלי 

בע"מ 5545בגוש  165 א(  . י . ג ( ן ארזים  לבי  ) "המוכרים"  : להלן (  : )להלן
 , ) זם" ו "הי פי צע עסקת תמ"א על  לב ים  נ י י נ מעו צדדים  במסגרתה  40/1ה

שירותי  לקבלת  בתמורה  זם  לי בחלקה  יותיהם  מזכו ימכרו המוכרים חלק 
יה  בהסכם.בנ כמפורט  זם,  כספית מהי וקבלת תמורה  זם   מהי

 
על  וההיטלים החלים  כל המיסים האגרות  יישא בתשלום  זם  המוכרים,  הי

של  היזם סכום  ישלם  וסף  62בנ ,222 ₪ ) מזומן מ )תמורת  שלושה לכל אחד 

די המוכרים.מ  יחי
המוכרים שכ"ד  די  יחי לכל אחד מארבעת  וישלם  ישא  זם  צע הי לדירת  ממו

ן 0 ך למקרקעי באזור הסמו ע"י שמאי מטעם  חדרים חדשה  שיקבע  כפי 
ף  צדדים החל מחלו 4ה ף  2 לו לח ועד  זם  לי מיום מסירת החזקה   42ימים 

רות  ימים די ת  די המוכרים א יחי לכל אחד מארבעת  ר  ימסו זם  מיום שהי
 המוכרים.

   



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 6 ו ת 4 מ 0  

 

ות הצדדים .0 ומ  ש
מובא   צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג :הו  להלן

 
0 . י 2 הועדה המקומ )המשיבה(שומת   ת 

ןמר  פ ואל  ן מטעם , שמאי שמ את  ךהועדה המקומית, אשר ערמקרקעי
דעת ות  ום  וחו 22בי .25 הנכס ךהערי ,1220. י  ו בשו , את ההשבחה שחלה 

:כ  דלקמן
 
  ית ר תכנ ו עקב איש ' השבחה   :.111מס

כי  ען  טו ית שמאי המשיבה  בתכנ ו  קנ הו יה  הבנ ות  י ן לא  1222זכו ולכ

 חלה השבחה.
 

  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ע
ש י לא במועד הקובע  כי  ען  טו ' ושמאי המשיבה  ע ית מתאר  תכנ של  רה 

 לא חלה השבחה.
 
  ית ר תכנ ו עקב איש  :1001השבחה 

 
קודם צב   :מ

ית  'שטח אק תכנ  :160עפ"י 
2 ,224  * 625  : 62%מ"ר   מ"ר 6.

: קיים ן ה י בבנ צלו  ו נ  מ"ר( 122 )  מתוכם 

: צול י לנ 105  יתרה   מ"ר 6.
: ות ונאלי צי ק פונ ו ודאות  אי  2 מקדם  .6 
קודם: צב  צל מ ו מנ לא  200 סה"כ שטח   מ"ר 16.

 
צב חדש  :מ

:קרקע שטח  בתכנית ות  י זכו צאת  24 להק  מ"ר 025,
יחסי  24)חלק  "ר 025, 2 / מ 2 :(מ"ר 224, .274 

: כוללות ות  י ד 200 זכו  יח"
לחלקה  יח"ד  *  200) 165מס'  2יח"ד  .274: ) 22 ד 00.  יח"

:שטח  ליח"ד  מ"ר 06 ברוטו 
( ברוטו  *  06שטח  22מ"ר  .00 : 002 יח"ד(  מ"ר 50.

בית  12-ל /מושעאדחיהמקדם  ברי 2 :5%שנה  .42 

לאחר  175 :דחיהסה"כ   מ"ר 02.
 

 :השבחה 
 ( 200תוספת שטח  175 -מ"ר  16. .02 : 210 מ"ר(  מ"ר 25.
 : י מ"ר אק' ו  $ 412 שו
65 :2השבחה  , 061  ₪ 
  : בע ך הקו 0.20לתארי .2007.  
  

  

                                                                    
 לדולר.₪  2.6000לפי שער חליפין של  2



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 5 ו ת 4 מ 0  

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ג

ג  לג ציאה  י  מ"ר 14 :שטח חדר 
 : ג לג ציאה  י  4 מס' חדרי 
לגגמקדם   ציאה  י 2 :חדר  .16 
בית  24-ל /מושעאדחיהמקדם   ברי 2 :5%שנה  .07 
 : למ"ר אק' י  ו   $ 502 שו
72 :3השבחה  , 315 ₪ 
  : בע ך הקו 5.26לתארי .2000. 

 
  ר ו איש עקב   :0ע'השבחה 

מח בקומת המרתף שבת וההשבחה  ים הדירתיים המבוקשים  למחסנ
עולה  :מ"ר 5ששטחים  הפירוט הבא עפ"י   , 

 

' מחסן במ"ר מס ן   שטח מחס

22 0 .00 

20 0 .52 

26 0 .00 

25 0 .20 

27 22 .00 

00 מצב חדש: סה"כ .02 

ודם ק *  6) מצב  ( 5יח"ד   (42) מ"ר למחסן
 

:  השבחה
: 20  תוספת שטח למחסנים  מ"ר 02.

: 2  מקדם מחסן .1 

: ות לי שו 2  מקדם  .0 
2  :/מושעאדחיהמקדם  .6 

: י מ"ר אק' ו  $ 022  שו
5  :4השבחה , "ח .51  ש

 : בע ך הקו 1.20לתארי .1224. 
 
  ית ר תכנ ו עקב איש  :1.72השבחה 

 

צב קודם  :מ
ליח"ד ברוטו   מ"ר 06  :שטח 

: יח"ד 22  מס  .00 
: ברוטו  מ"ר 001 סה"כ שטח 
: /נטו ברוטו 2 מקדם  .0 

: 021 סה"כ שטח אק'  מ"ר אק' 07.
  

                                                                    
 לדולר.₪  4.220פי שער חליפין של ל  3
 לדולר.₪  0.572  לפי שער חליפין של  4



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 7 ו ת 4 מ 0  

 

צב חדש  :מ
עיקרי 1 :)ללא בניה על הגג( מבוקש סה"כ שטח  ,267   מ"ר 0.

: ן ג רות  לדי ות  נ י ג  1 מס' 
: ות מבוקש נ י ג  מ"ר 102 שטח 

: נה י ג 2 מקדם  .1 
: ות אק' נ י ג   מ"ר אק' 221 סה"כ שטח 

: 1 סה"כ שטח אק' ,150  מ"ר אק' 0.
 

 :השבחה

: 2 תוספת שטח אק'  מ"ר אק' 057,
2 :דחיה/מושעאמקדם  .65 

: י מ"ר אק' ו  $ 022 שו
140)  :5ת מחצית מעלות רכישת חלקת ההשלמההפחת ,050 ) ₪ 

1  :6השבחה , 6.3 , 702  ₪  
 : בע ך הקו 42לתארי .24 .12 26. 

 
 

  ית ר תכנ ו עקב איש  :0'גהשבחה 
 

צב חדש  :מ
ג ג 254  :שטח חדרי   אק' מ"ר 00.

201  :מרפסות  מ"ר 05.

2  מקדם אק' למרפסת: .4 
: 112  סה"כ שטח אק'  מ"ר אק' 51.

 
קודם צב   :מ

: ג ג  מ"ר אק' 50  שטח חדרי 
: 107  מרפסות  מ"ר 40.

2  מקדם מרפסת: .16 
: 202)  סה"כ שטח אק' .00 ) אק'  מ"ר 

 
 :השבחה

: 02  תוספת שטח אק' .70 
: למ"ר אק' י  ו 5  שו  למ"ר₪  462,

בית  0-ל /מושעאדחיהמקדם  ברי ים  2  :5%שנ .54 
310  השבחה: , 2.5  ₪ 

 : בע ך הקו 0.20לתארי .1227. 
  

                                                                    
  .164חלקה  5545גוש תל אביב,  54לנכס ברחוב קהילת ורשה ע"י מר שמואל רוזנברג שנערכה מכרעת שומה עפ"י   5
 לדולר.₪  0.470לפי שער חליפין של   6



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 4 מ 0  

 

  ר ו איש עקב  ותהשבחה   :הקל
 

ן י בנ י  ו בקו  :הקלות 
. ן השבחה אי גה  כי בהתחשב בשטח החרי ען  טו  שמאי המשיבה 

 

לתוספת קומה  :הקלה 
: נה ו עלי קומה  161      שטח   מ"ר 12.

 0%      מקדם השבחה:
: למ"ר אק' י  ו 0      שו  למ"ר אק'₪  622,

070        השבחה: , 513  ₪ 
 : בע ך הקו 12לתארי .24 .1224. 

 

0 . )המבקש יבעלשומת  1 נכס  ב ות  י םהזכו  (י
ן מטעם שמאי  ,גיל אברהמימר  ער יבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י  ךהזכו

דעת ות  חו ום  ואת  י 0ב .26 הנכס ךהערי, 1220. י  ו בשו , את ההשבחה שחלה 
ר עקב  יותאישו :תכנ כדלקמן  , 
 

  ית ר תכנ ו עקב איש ' השבחה   :.111מס

ען   טו ית שמאי המבקשים  בתכנ ו  נ הוק יה  הבנ ות  י לא  1222שזכו ולכן 
 חלה השבחה.

 
 ר תכנית ה ו עקב איש ':שבחה   ע

לא    ' ע ית  תכנ של  לאישורה  במועד הקובע  כי  ען  טו שמאי המבקשים 

לחפור את המרתף.  כלכלית  ות  כדאי אי  בשל   חלה השבחה 
 

 ר תכנית ו עקב איש ' השבחה   :1001 מס
 

צב קודם  :מ
625 מ"ר(: 2,224*  62%) 160שטח לבניה עפ"י תכנית    מ"ר 6.

:ש בפועל י  ו בנ  מ"ר( 127 ) טח 
: צול י לנ 100 יתרה   מ"ר 6.

2 :מושעאמקדם  .0 
צל: ו נ 152 סה"כ שטח שלא   מ"ר 66.

077 מ"ר(: 127מ"ר +  152.66סה"כ שטח על קרקעי )  מ"ר 66.
 

צב חדש  :מ
: יח"ד 22 מס'  .00 

: ליח"ד ברוטו   מ"ר 06 שטח 
2 :מושעאמקדם  .0 
בית  17-ל דחיהמקדם  ברי 2 :5%שנה  .12 

: 255 סה"כ שטח אק'  מ"ר 02.
 

 :השבחה
:  2 תוספת שטח אק'

: למ"ר אק' י  ו  $ 412 שו
  1 השבחה:

 : בע ך הקו 0.20לתארי .2007. 
  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 4 מ 0  

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ג

על  צב  י נ ית  של התכנ ישרה  לא קובע  במועד ה כי  ן  ע טו שמאי המבקשים 
לטענת שמאי 165חלקה  ום.  הי צב  י נ ש ן  המבנה  ו י ג ה היה  לא  המבקשים 

כ של  לדירה בשטח  ג  לג ציאה  י ן שמדרגות  מ"ר 62-בהוספת חדר  ו ו מכי
לבדוק את  ד מבלי  עו וזאת  ( צמה  ע בדירה  פגעו קשות  י ג  לג העליה 
בנוסף  נה משביחה.  אי ית  כן התכנ ועל   ) ג הג גה הדרושה ממעקות  הנסי
ומשו  מ לא  כי  ה  עול נה  בשכו ערך  ור אשר  כי מסי ען שמאי המבקשים  טו

.ז ן דו שבנ לנכס  דומים  ים  במבנ ג  לג ציאה  י בחדר  ות  י  כו
 

ן י פ לו ג  לחי צי פי שמאי המבקשיםה ו חל ב  ו תחשי ב תקבל , למקרה  לא ת
:טענתו  כדלקמן נה משביחה,  אי ית   לכך שהתכנ

 
: ג לג ציאה  י  מ"ר 14  שטח חדר 

: ג לג ציאה  י לחדר  2 מקדם אק'  .16 
: ג לג ציאה  י  1 מס' חדרי 

2 :מושעאמקדם  .0 
בית  12-ל דחיהמקדם  ברי 2 :5%שנה  .42 

: ג לג ציאה  י לחדר  25 סה"כ שטח אק'   מ"ר אק' 20.
: י מ"ר אק' ו  $ 502 שו

30 :7השבחה , 077  ₪ 
 : בע ך הקו 5.26לתארי .2000. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה    :0ע

ם ן שמאי המבקשי ע ע' טו ית  תכנ של  אישורה  ל במועד הקובע  לא  2כי 
 חלה השבחה.

ע להשבחה  י כי שמאי המשיבה הג ען  טו  המסתכמת שמאי המבקשים 
2-ב עיקרי  6. בד מ"ר  ובל ח  י נ ז ו  נ חיר לא שהי במ י  ביטו שיקבל  ר  בי ס

. י ו לשו ות את תרמתו  נ י של המחסן מאי יה  הבנ ות  י עלו וסף  בנ ו  דירה 
 

 ר תכנית ו עקב איש ' השבחה    :1.72 מס
 להלן תחשיב ההשבחה שחישב שמאי המבקשים:

 
קודם צב   :מ

: עיקרי  מ"ר 021 שטח 
 

צב חדש  :מ
: עיקרי 1 שטח   מ"ר 267,
621 ) מ"ר( שאינו חייב בהיטל: 420) 056חלק מחלקה   מ"ר( 01.

: 165חלקה מ חלק בהיטל השבחה ב  י י 2  הח ,560  מ"ר 206.
i) דחיהמקדם  = 6 %  ; n = 9):  2 .60 

070 ) :סה"כ שטח אק' .26 ) אק'  מ"ר 
  

                                                                    
 לדולר.₪  4.220חליפין של  לפי שער   7



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 4 מ 0  

 
 :השבחה

: 275  תוספת שטח  מ"ר אק' 26.
י ו : שו  $ 022  למ"ר אק'

: י ו נ פי ו ות הריסה  י 122 ) עלו ,222 ₪) 
ש ל כדמי  ביטו  / לבעלים  002  :מושעאירות  ,222 ₪ 

61  :8השבחה , 562 ₪ - 
 : בע ך הקו 42לתארי .24 .1226 .       

   
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה    :0ג

 

צב קודם  :מ
: ג לג ציאה  י  מ"ר 14 שטח חדר 
: ג לג ציאה  י  1 מס' חדרי 

:סה"כ שטח חדרי  לגג ציאה   מ"ר 05 י
ג: ג 107 שטח מרפסות   מ"ר 40.

: גג למרפסת  2 מקדם אק'  .16 
: קודם צב  227 סה"כ שטח מ  מ"ר אק' 00.

 

צב חדש  :מ
: ג לג ציאה  י 254 שטח חדרי   מ"ר 00.

ג: ג 201 שטח מרפסות   מ"ר 05.

: ג ג למרפסות  2 מקדם אק'  .4 
צב חדש: 112 סה"כ שטח מ  מ"ר 51.

 

 :השבחה
: תוספת שטח אק' 224 סה"כ   מ"ר אק' 70.

: י מ"ר אק' ו 5 שו  למ"ר₪  462,
2 :מושעאמקדם  .0 
i) דחיהמקדם  = 6 %  ; n = 8): 2 .517 

,331 השבחה: 723  ₪ 
 : בע ך הקו 0.20לתארי .1227. 

 
  ר ו איש עקב  ותהשבחה   :הקל

 

: ן י בנ י  ו בקו  הקלות 
ן  י בג לא חלה השבחה  כי  עם שמאי המשיבה  שמאי המבקשים מסכים 

. ן י בנ י  ו בקו  הקלות 
 

:הקלה   לתוספת קומה
ספת  לתו אישור הקלה  עקב  לא חלה השבחה  כי  ען  טו שמאי המבקשים 

 קומה.
 

  

                                                                    
 לדולר.₪  0.470לפי שער חליפין של   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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 4 מ 0  

 

ו .0 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

0 . 2 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ
ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 

פות - הנוס יה  הבנ ות  י זכו למימוש   .דחיה 
ת  - י תכנ הנכס.  1222תרומת  י  ו  לשו
ת  - ו י תכנ ותרומת   ' '-ג הנכס 2ג י  ו  .לשו
ת  - י תכנ הנכס. 2ע'תרומת  י  ו  לשו
ת  - י תכנ הנכס. 1070תרומת  י  ו  לשו
הנכס. - י  ו לשו ספת  נו קומה  ית  י לבנ ר הקלות  אישו  תרומת 

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

 
0 .1 פות 2. הנוס יה  הבנ ות  י זכו למימוש   :דחיה 

    
    שמאי המשיבה: 
בשומתו   ים האורך כי שמאי המשיבה קבע  המבנה  כלכלי שלהחי

נו 20משנת  שנה 61 הי לכךו ,60 ר הדחיה בהתאם  עו שי  .קבע את 
לטענת שמאי המבקשים  בנכס  לפיהשמאי המשיבה מתייחס 

ן  י הבנ בתיק  כי  ען  וטו צה,  שופ ואחרת  הורחבה  דירה אחת  ן  דו שבנ
להרחבה משנת  היתר  צא  ר  2060נמ העובדה שההית כי  ן  י צי ומ

במרץ  ן  ית נ 2להרחבה  י"היתר הו 060 ובמבר  "המקור בנ ן  ית  2060נ

כי  – ח  י להנ ר  ניסבי לפ ה  צע בו ן  י הבנ קמת  ת 2060 שנת ה למרו  .
ר את קבע זאת,  צד הזהי ים הכלכלי החל משנת אורך החיעל ה

2060. 
)מושעא(  ת המשותפת  בבעלו בנוסף התחשב שמאי המשיבה 

בחלקה.  הקיימת 

יפה  חפ קיימת  קובעים  בחלק מהמועדים ה כי  קובע  שמאי המשיבה 
ן  י בג ה  ן הדחי לבי מבנה  ל ה ש ים  ים הכלכלי חי לתום ה עד  ה  דחי ן  בי

 המושעא.
 

ם  המשיבה לטענת שמאי ו הי רק  נעשה  ות  י זכו ה מימוש  כי  העובדה 
בכל אחד 1220)שנת  ד את התנהגות השוק  להעי כדי  בה  ן  אי  )

ית  תכנ . מרגע שאושרה   2007משנת  1222מהמועדים הקובעים

מגורים חדשים. י  נ י י נ ב והקמת  ים  נ י י הבנ להריסת  ציפיה   קיימת 
 

כי  מאי המבקשים  לטענת ש צעובהתייחס  ב בו חלק הרחבות 
בבנ ן מהדירות  נעשו י ו במידה  כי  ען שמאי המשיבה  טו  , ן דו שבנ

שב )למרות שבביקור  ר  בהית כי והרחבות שלא  צא  נמ בנכס  צע 
להיתרים(  ר המבנה מתאים  נטו ש –קו ן הרי  אליה להתייחס  ן  אי

 בחישוב ההשבחה.
  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 1 ו ת 4 מ 0  

 
 שמאי המבקשים:

ם   ן שמאי המבקשי דו שבנ ס  הנכ של  ים  לי ים הכלכ החי תום  כי  ע  קוב
בשנת  ו  נ התאם1220הי לטענת שמאי  , ב בפועל.  למועד המימוש 

במועד המבק יש להתחשב  ל השים  ע להתבסס  ולא  ועל  בפ מימוש 
.  מודל תאורטי

 

בנכס  כי  לעובדה  להתייחס  יש  כי  המבקשים  ען שמאי  טו בנוסף 
ה  לרבות הרחב ים  השנ במהלך  רבים  פורים  שי צעו  בו ן  דו שבנ

י ץ  פו ושי רות  הדי של אחת  דירה אחרת.סמשמעותית  של  די   ו
 

 :הכרעה
ו  י י ח לאורך  גע  ו בנ צאתי את קביעתו של שמאי המשיבה  מ

כסבירה  ה  של המבנ ים  של ההכלכלי לו  י ג בשל  בשל הן  הן  מבנה, 
כי  ן העובדה  שבנדו צב בנכס  במ ד  עו יה  הבנ ות  י זכו מלוא  צלו  ו נ לא 

ב הקודם על והן  נה דומים נכסים הסתמך  בשכו בוצע אחרים  בהם 
יה ממימוש  הבנ ות  י ית זכו תכנ מ 1070כח   .1227שנת החל 

דחיה  ן  י לענ גם את קביעתו של שמאי המשיבה  כסבירה  צאתי  מ
ק  בחל כי  ו  טענת ן את  כ ו המועדים הקובעים  בכל אחד מ למושעא 
ם  י ם החי לתו עד  דחיה  ן  בי ה  חפיפ קיימת  מהמועדים הקובעים 

א. ן מושע י בג דחיה  ן  לבי של המבנה  ים   הכלכלי
 

1.0 ית  1. תכנ :  1222תרומת  הנכס י  ו  לשו
 

 המשיבה:שמאי 
כי  ען  טו נה מטרת השמאי המשיבה  ולחדש את השכו תח  לפ ית  תכנ

.ובו ממ ן דו שבנ הנכס   קם 
 

ר  הזהי צד  על ה חושבה  בשומתו  כי ההשבחה  ן  י צי מ שמאי המשיבה 
פן  תקופת ההבאו כי  ר  בו וס די  עתי יאל  צ פוטנ המגלם  שהובאה  דחי

. נה כו נ נה  ואי נה סבירה  אי בשומת המבקשים  ן   בחשבו
 

ה  מבקשים:שמאי 
ות  כדאי כל  היתה  לא  במועד הקובע  כי  טוען  שמאי המבקשים 

ימושים  מ ו  הי לא  ה  ולראי ית  נ כ למימוש הת ו  לעכלכלית  ז ת  י תכנ י  פ

 בסביבה.
 

ב כי  ען שמאי המבקשים  טו בבנוסף  שומת תחשיב ההשבחה 
ת  טעו נפלה  ן שטח המבנה הקיים המשיבה  בחשבו הובא  ולא  ות  הי

צב הקודם, אלא שטח  הנכס במ י  ו שו יה הבלתי במסגרת  הבנ ות  י זכו
בלבד. צלות  ו  מנ

  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 4 ו ת 4 מ 0  

 
 :הכרעה

צאתי את טענת שמאי המבקשים ן שטח פיה -על ,מ בחשבו נלקח  לא 
ב שומת המשיבה המבנה הקיים נה. ,בתחשי כו  כנ

ית  תכנ יש לחשב את ההשבחה מכח  כי  ר  סבו י  נ בהתאם  1222הנ
יה  בנ ה ות  י זכו י  ו ולשו וספ ה  שנ בדחי תוך התחשבות   , ו ז ית  בתכנ

. למימושן עד   סבירה 
 

 

4.0 ו 1.  ' ג ות  י תכנ '-תרומת  : 2ג הנכס י  ו  לשו
 

 שמאי המשיבה:
ן  בחשבו להביא  יש  כי  ען  טו לגגחדרי  4שמאי המשיבה  ציאה   ,י

עפ"י  ן המבוקש  ו לתכנ יה.לבקשה הבהתאם  בנ  היתר 
 

' ג ת  י תכנ ן  2לגבי  ע כי שמאי המבקשים הביא טו שמאי המשיבה 
ן  נה מקדם דחיפעם  .דחיהכפל בחשבו ים  הראשו לתום החי עד 

לגישתו של המבנה  ים  שמשמעו  ,אמושעמקדם  נוספתופעם  הכלכלי
.דחי ן שה ה ו ו כי כפילות  וה  יההנ"ל מהו ים  דח לתום החי עד 

המושעא  ן  י בג לדחיה  חופפת  של המבנה  ים  ולפיכך מקדם הכלכלי
ןה י בג ותר. אמושעה הפחתה   מי
 

ה  :מבקשיםשמאי 
י  ו בנ היה   ' ג ית  תכנ אישורה של  במועד  כי  ען  טו שמאי המבקשים 
ציאה  י בהוספת חדר  ן  ו י הג היה  לא  ולכן  ום  י ה י  ו שבנ אותו מבנה 

ב לדירה  ג  כ שטחלג עו  מ"ר 62-של  ג פ י ג  לג ן שמדרגות העליה  ו ו כי
ה  גה הדרוש הנסי לבדוק את  ד מבלי  עו וזאת  ( צמה  ע בדירה  קשות 

.ממעקות  נה משביחה אי ית  התכנ כן  ועל   ) ג  הג
ען  טו ורבנוסף  כי מסי נה  שמאי המבקשים  בשכו כי שערך  לא עולה 

ו  בנ . ירחדנ ן דו שבנ לנכס  ים הדומים  במבנ ג  לג ציאה   י
 

ה  כפילות הפחת בי  לג ת שמאי המשיבה  לטענ ה בהתייחסות  לדחי
ה אלמושעו כי  ן שמאי המבקשים  ע שעאטו י  מו בו מרי מושפעת 

יש  לפיכך  ית.  לפי התכנ יה  נ הב ות  י זכו ות  נ מזמי בהכרח  ולא  בעלים 
ל והן  יה  הבנ ת  ו נ לזמי הן  י המקדמים,  שנ ן את  בחשבו  .מושעאלקחת 

 

 הכרעה:
ע לפיה מסמקיבלתי את  ציאה החדרי  'דת שמאי המשיבה  גג לי

הן   , ן דו שבנ בנכס  ר  ית יבהתיהסבי כנ לת וחס   ' יחס ג בהתי הן 
ית  'לתכנ ו 2ג נ הי ג 4,  לג ציאה  י יח"ד  ,חדרי  ומס'  י  ו נ הבי פי  או בשל 

בכל אחד מה  מועדים הקובעים.המותר 
 

' ג ית  תכנ לגבי  כי  עם שמאי המשיבה  סכים  י מ נ הנ  , ל לעי ר   2כאמו
בלבד. ן מושעא  י בג דחיה  ן  בחשבו  יש לקחת 

  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 4 מ 0  

 
0.0 .1 ' ע ית  תכנ : 2תרומת  הנכס י  ו  לשו
 

 שמאי המשיבה:
כי  ען  טו בסביבה בשמאי המשיבה  ים  נ י י בנ קמים  מועד הקובע מו

במרתפים. ההשבחה מחושבת  ים  נ ועם מחס ל עם מרתפים  ת ע הגדל
במרתפים. ים   שטח מחסנ

ים  הגדלת המחסנ חישב שמאי המשיבה השבחה לאפשרות  בשומתו 
עד  ים  על  21הדירתי עולה  ים ששטחם  וחישב השבחה למחסנ  5מ"ר 

בלבד.  מ"ר 
 

ה  :מבקשיםשמאי 
כי  ן  ע טו ע'שמאי המבקשים  ית  נ תכ ן  2תרומת  דו שבנ הנכס  י  ו לשו

של  בתוספת  בשומת המשיבה  בלבד,  2.6מתבטאת  נו מ"ר אק'  שהי
רהשטח  די ר  במחי י  ביטו שיקבל  ר  סבי ולא  יח  נ  .ז

וסף  כי בנ בקשים  ען שמאי המ ות טו נ י של המחסן מאי יה  הבנ ות  י עלו
. י ו לשו  את תרמתו 

תכנ כי  ען  טו ע'שמאי המבקשים  הנכסלא  2ית  י  ו לשו  .תרמה 
 

 הכרעה:
יה קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה פ ' על  ע ית  י  2תכנ ו לשו תרמה 

כסביר. ו  צאתי חשיב שמאי המשיבה לאחר שמ וקיבלתי את ת  הנכס 

עמדת שמאי המבקשים  קיבלתי את  לא  כי  ן  י צי א צורך  מן ה למעלה 
יה פיה -על הבנ ות  י היותעלו  , י ו לשו ות את תרמתו  נ י  של המחסן מאי

ים נ יה למחס הבנ ת  ו י זכו י  ו בשו ן  נ ( ועסקי י קרקע ו שו , המגלם את )
יה. הבנ ות  י  עלו

 
6.0 ית  1. תכנ : 1070תרומת  הנכס י  ו  לשו
 

 שמאי המשיבה:
את הגדילה  ית  כי התכנ ן  ע טו ו שמאי המשיבה  יה  נ הב ות  י את זכו

הדיור יחידות   .מס' 
וחלוקה חדשה,  ד  איחו הכוללות  ית,  בהוראות התכנ בהתחשב 

בחשבון   .דחיה הובאה 
 

באזור המתקדם  ן ממקומם  דו שבנ הנכס  כי  ען  טו שמאי המשיבה 
ן  ר הראשו )האזו י  נ ו יוסף מההיבט התכנ נת הדר  בשכו ביותר 

ות  י לתכנ יה מעבר  הבנ ות  י זכו בו את  ב  להרחי   1120שהוחלט 
כי 1122-ו ען  טו לכך שמאי המשיבה  ובהתאם  לה(   רקםימאז החלה 

( ית "מתחם השדרה"  הופקדה 1070תכנ גילם1222בשנת ( אשר   , 
זה. ית מחירים במתחם  עלי ן  )"מתחם  שוק המקרקעי זה  ב  רחו קטע 

יותר  ודאי  ו י  נ ו תכנ ציאל  פוטנ ובעל  ותר  י צלח"  "מו נחשב   ) השדרה"
ית, אשר  ר התכנ לאישו ציפיה  ך  ות התשעים, מתו שנ ף  כבר מסו

ת. הדירו רי  במחי  גולמה 
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טוע כי הדרךשמאי המשיבה  תכנ ן  ן האם  לבחו תר  ביו נה  כו ית הנ
ית  1070 תכנ תחום  ב ן עסקאות  בי ות  השו ל היא  ן  1070השביחה  בי ו

ר באזו ית מפורטת  ,עסקאות  תכנ 107אשר  עלי 0 ר , ולא חלה  לאח
ית  תכנ ר   .1120אישו

ות  י תכנ בתחום  יתר העסקאות  465כל  ן עסקאות ו 4672-ו 0 כ
נת ההשבחה  בחי צורך  ל ות  י נט ו רלו ן  נ אי להרחבה  ועדים  בבתים המי

ית  צאה מתכנ  .1070כתו
 

כל  שיבהשמאי המ ( ות  י נט ו אות הרלו פירוט העסק ג את  צי מ

ים הכוללים  נ י י לבנ דירה  0העסקאות מתייחסות  כל  ו  נ י דהי יח"ד, 
להלן טבלת העסחל 2/0כוללת   , ברכוש המשותף( :קים   קאות

 
-תת חלקה תאריך מתחם

 חלקה
חלק 
 נמכר

ר  מחי
 $-ב

משקף 
 מחיר

ת   עסקאו
 בתחום 

ית  תכנ
1070 

0 .21 .2000 100 2 2 256 ,222  
42 .20 .2000 166 4 2 252 ,222  
5 .22 .12222 162 0 2 150 ,222  
12 .24 .1222 100 5 2 116 ,222  
12 .25 .1222 160 1 2 200 ,222  

7 .26 .1227 160 7 2 262 ,072  
25 .24 .1220 100 0 2 .16 01 ,411 250 ,100 $ 

 עסקאות
ן נ  שאי

 בתחום
ית  תכנ

1070 

16 .20 .1221 061 0 2 220 ,222  
22 .21 .1224 000 6 2 226 ,222  
15 .25 .1224 011 5 2 06 ,222  

6 .21 .1220 000 0 2 220 ,010  
42 .20 .1220 042 5 2 212 ,242  
21 .22 .1226 040 2 2 224 ,204  
25 .22 .1226 002 0 2 226 ,222  

 
מ כי  ען  טו נת העשמאי המשיבה  הנ"לבחי ת  י  עולה סקאו ו שו כי 

לדירה  ץ  ית מחו תכנ גבולות  1070תחום  ב ו  נ 222הי  עד$  222,
212 )תכנית  222, ובתחום "מתחם השדרה"   $1070  ) עליהן חלה 

כ של  ות  ול בגב ו  נ הי דירה  י  ו 262-שו 150 עד$  222, ,222 . $ 
 

, תכ כי עולה  דירמהנ"ל  י  ו שו ית "מתחם השדרה" השביחה   הנ

בכ צעת  222-ממו ב 222, וכל חלקה  022-כ$  ,22 2 . $ 
 

ית שמאי המשיבה  תכנ של  אישורה  כי ממועד  ען  ו  1120טו צע בו
ייקטים  של הריסה. הפרו ייקטים  פרו כעשרה  יוסף  נת הדר  בשכו
ו  ה שהוקנ י הבנ ות  י זכו בהם  יחסית,  גדולים  במגרשים  בעיקר  צעו  בו

ית  ל 1120בתכנ כלכלי  ץ  מרי ו ת ו  זמים.יהי
ת  י לתכנ ות שקדמו  י תכנ ן  י בג , ההשבחה  צד  1070לכן על ה חושבה 

באופן ר,  . הזהי די עתי ציאל  פוטנ  שגילם 
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ת  י תכנ ת  1070מרגע שאושרה  נ חלה התקדמות משמעותית מבחי

יה. לבנ ות  נ ורשה ולראיה, הפר התארג ב קהילת  ברחו ך  ייקט הסמו ו
ב. 54 אבי  בתל 

 

ען טו , שמאי המשיבה  ת ההשלמה ן חלק י כיכי  בענ ת  קובע ית   התכנ
חלקה חדשה  022חלק מחלקה  כקרקע משלימה 056) ועבר  ת  )

ו  ז לחלקה  הגובלים ממערב  כפי  ,7-ו 5, 6, 0מגרשים  -למגרשים 
הבעלים. עם  י  נ י י קנ ף להסדר  ובכפו  שמסומן בתשריט 

למ ית ההיבהתאם  מתכנ ה חלק  ו ידה המהו תר, שטח פת המד

ו  נ י ה הנ"ל  42ההשלמה   מ"ר. 0
ישראל מכר את חלקת  נהל מקרקעי  לפי מי ההשלמה למבקשים 

ללא  רי  יה מחושבות משטח החלקה המקו הבנ ות  י זכו צר.  י ח ו שו
ית הבקשה  לתכנ מפנה שמאי המשיבה  זה  ן  י לענ חלקת ההשלמה. 

. יה בנ  להיתר 
רכשכלומר,  ות  י הזכו של  ובעלי  שימושים  צורך  ל נוספת,  צר  ח

. ן י הבנ רי  י . השטח די ן י לבנ עודפת  צר  וה ח  מהו
 

כי שמאי המש ען  טו ריבה  בשיעו ן הפחתה  חשבו ב בו הביא   בתחשי
רכישת שטח ההשלמה י  ו צית משו לעיקרון מההשבחה מח , בהתאם 

י ע" שנערכה  עת  בשומה מכר זנברגמר שמואל  שנקבע  לנכס  רו
ורשה  ב קהילת  גוש  54ברחו ב,  אבי לדעתו 164חלקה  5545תל   .

בגישה מקלה.  מדובר 
 

ב כי  ען  טו י שמאי המשיבה  ו נ פי ו סה  ות הרי י ו על ן  י  מועד הקובעבענ
בן  ים  י ן הק י צבי  62הבנ י מ בשנ ל  עי והי ב  ו ט והשימוש ה שנה 

ון צב החדש ,התכנ במ והן  צב הקודם  במ ה  ,הן  ו הריסת המבנ נ הי
והקמת מבנה חדש. ים  י  הקי צב י מ בשנ י  ו נ פי ו עלות הריסה  לפיכך, 

ה ב ה בחישו "נראית"  ה  נ ואי ן מתקזזת  ו  בחה.שהתכנ
 

ל  ביטו  / עלים  לב דמי שכירות  ן  י כי מושעאבענ ען שמאי המשיבה   טו
ן  ו צבי התכנ י מ בשנ ן  של מקרקעי ים  י ו בשו קת  עוס הערכת ההשבחה 

או אחר. כזה  זם  י של  בשיקולים   ולא 
י  ו שו ו  נ הי י החדש  נ ו צב התכנ ל, המ עי והי ב  בשימוש הטו בהתחשב 

. יה ו פנ ו כריקה   הקרקע 

ב ן  צב הדמי אי במ ע  י הקרק ו שו על  ע  להשפי בכדי  לבעלים  שכירות 
ולכן  י החדש  נ ו בחישוב ההשבחה.התכנ בהם  ן להתחשב   אי

צב החדש,  במ בתקופת הדחיה  כי  ען  טו , שמאי המשיבה  ו מז יתרה 
צב  במ הנכס  י  ו לשו ף  י ס להו יש  ות המשביחות,  י לכל אחת מהתכנ

. צבו במ ים  י למבנה הק ים  י דמי השכירות הראו  החדש את 
 

ת  י בתכנ כי  ען  טו במפורש שתותר  1070שמאי המשיבה  רשום 
זאת   . ן ג רות  די ת הקמת  י תכנ עפ"י  י הקודם,  נ ו צב התכנ לעומת המ

1222. ן ג רות  לדי ללא אפשרות  עמודים  על  היתה  יה  הבנ בו   , 
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 :שמאי המבקשים

ת  י תכנ בתחומה 1070בהתייחס להשפעת  הנכסים  י  ו שו כפי  ,על 
ת המשיבה בתגוב אות ההשוואה  עיסק יתוח  בנ ען שמאי  ,שמובא  טו

של  ן ממגרשים בשטח  נ הי כי עסקאות ההשואה  מ"ר  522המבקשים 
בו שטחי  722עד   , ן דו שבנ הנכס  ל  כלו בו  לעומת המתחם  מ"ר 

כ של  הינם בשטח  2-המגרשים  ד  222, ע צר  2,122מ"ר  לח ן  ולכ מ"ר 
צר קטנה  לח י מאשר  ו על השו יותר  גדולה  ן השפעה  דו שבנ במגרש 

וב נ ומכאן  במגרשי ההשוואה  .יותר  י ו ערכי השו ב  ע הפער 
 

ת  י תכנ נה מכח  בשכו ן  כי המימוש הראשו ען  טו שמאי המבקשים 
בשנת  1070 ורשה  1220היה  .54)קהילת  ) 

 

כי חלקת ההשלמה ען שמאי המבקשים  טו ה  ן חלקת ההשלמ י  בענ
של  ות בשטח  י זכו נושאת  42היא חלקה  ה  0 ו ה מהו נ ואי מ"ר 

הל לאחר  נ נרכשה מהמי ו  הז צר". חלקת ההשלמה  ת "ח י תכנ ר  אישו
ה  ,1070 ת ההשלמ ן חלק י בג ה  טל השבח הי ב  ו חי ים  וקי ככל  ן  ולכ

 / ו הבעלים  הי לא  ן שהם  ו ו מכי בו  יבים  נם החי אי הרי שהמבקשים 
ית. ר התכנ אישו במועד   החוכרים 

 

בשומתו  זנברג טעה  רו מר  ו  לדעת כי  ען  טו שמאי המבקשים 
ורשה  לת  ב קהי ברחו ם  54המכרעת  צית מסכו להפחית מח כשבחר 

לנכס מההשבחהת חלקת ההשלמה רכיש בשומת המשיבה  גם  כך   .

ן חלקת  י בג בהיטל השבחה  יבים  חי נם  . המבקשים אי ן דו שבנ
לעיל. ר  כאמו  ההשלמה, 

ן י פ לו י לחי ו שו להפחית את  יוחלט  כי אם  ען  טו , שמאי המבקשים 
ולא את  בפועל  יה  ו שו להפחית את  שיש  י  הר חלקת ההשלמה 

ן שללא  ו ו מכי נה,  י בג יתן התמורה ששולמה  נ לא  שטח ההשלמה 
מגרש  יקט.  י רו ות את הפ לבנ צר מחלקה  7היה  ו  2,224בשטח  165נ

וחלק מחלקה  של 022) 056מ"ר  וה את  420( בשטח  מ"ר המהו
 "שטח ההשלמה".

 

ל ע מאי המשיבה,  לטענת ש ה -בהתייחס  נ אי פיה חלקת ההשלמה 
במגרש  יה  הבנ כי שטחי  ען שמאי המבקשים  טו יה,  בנ ות  י זכו נושאת 

לפימ 7מס'  *  10 חושבים  מס'  02יח"ד  גרש  מ מורכב משתי  7מ"ר. 

ולכן חלקת ההשלמה  וחלקת ההשלמה  חלקות, חלקת הבעלים 
ות. י זכו  נושאת 

 

ת  י תכנ גם  1222לטענת שמאי המבקשים  וכך  ן  ג רות  די איפשרה 
י טרם על החלקה הקייםמבנה ב נ ו צב התכנ , המשקף את המ

ית  תכנ של  10אישורה  ב70 א  להבי ן  אי לפיכך,  ן .  י בג ן השבחה  חשבו
ות.  נ י ג  תוספת 

 

ה  שמאי המבקשים ריק של קרקע  י הם  ו ן שערכי השו ו ו מכי כי  ען  טו
י  כד י  ו נ פי ו ן הריסה  י ג ב ות התאמה  י עלו ן  שבו בח יש לקחת  יה,  ו פנ ו

יה. ו פנ ו ריקה   לקבל קרקע 
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ו  נ הי ית  בתכנ הגדרתו  ב ייקט  ו כי הפר ען  טו שמאי המבקשים 
ציא את  להו צליחו  בזכותו ה רק  י" אשר  ו נ בי י  ו נ "פי ייקט  פרו

ן  ו ו מכי הפועל,  אל  ית  בע"מ אשר שהתכנ א(  . י . ג ( ארזים  א חברת  לל
ירים  הדי ע  ו בשכנ רב  ן  וממו רבים  יזמה, השקיעה משאבים  שקדה, 

ייק צא הפרו ו י היה  לא  ימים,  לאור טהקי הללו  לפועל.  הדברים 
ור  הדי צאות  בהו ר  להכי סביר  לו  נראה  כי  ען שמאי המבקשים  טו

פי  כהחלו ית  הגדרת התכנ י מתוקף  ו נ י "פ ית  יתכנ ו נ ן  ."בי ית נ כן  כמו 
ב פי לראות  ר החלו ו י הד צאות  ל הו יטו ב לות  ן מושעאכע ו ו מכי  ,

יש ו פנ ו ריק  ו  נ אי י .המגרש  ו נ פי לא תמומש. ללא  ית  ירים התכנ י  הד
 

טוען ע"י שמאי  שמאי המבקשים  שנקבעה  כפי  כי ההשבחה 
בה יש  ן המשיבה  ו ו מכי נה  צור את התחדשות השכו היא ש כדי לע

צאה מכך  וכתו פן משמעותי  באו ייקט  פרו ות ה וחי ו ברי געת  פו
א  ל ייקטים חדשים  יפרו ו ו ללי לא  יתקבלו  ן  מימו וללא  הבנק,  י  ע"

. לפועל צאו   י
 

 הכרעה:
ת  י תכנ כי  עמדתו של שמאי המשיבה  ם  ע י מסכים  נ 107הנ ה  0 נ י ה

והן את מס'  יה  הבנ ות  י זכו הן את  הגדילה  ית משמעותית אשר  תכנ
. ן י המקרקעי ו לשו רמה  ובכך ת ר  ו הדי  יחידות 

על מאי המבקשים,  כי קביעתו של ש ן  י צי א צורך  מן ה פיה -למעלה 

ית  לו  1070תכנ אפי ן אלא  י המקרקעי ו לשו לבד שלא תרמה  ב ו  ז א  ל
ע לא  ו ן  ו י עם ההג לא  נה מתיישבת  אי  , בו ככל פגעה  ציאות.  ם המ

ית  עדים להקמת  1070שתכנ ו  נ י הי א  ל ן  י המקרקעי ו בשו פגעה 
ירידת  תביעות  להגשת  צפות  ל ולים  כ י ו  נ י הי ף  וא פרויקטים מכוחה 

נה ערך י  .בג
 

ן שטח ההשלמה.  י בענ עמדתו של שמאי המשיבה  גם את  קיבלתי 
ללמוד  יתן  שנ כפי  יה,  בנ ות  י זכו נושא  ו  נ אי שטח ההשלמה 

ית, מה ן מהוראות התכנ י בענ יה  ולבנ ן  ו לתכנ ועדת המשנה  חלטת 
ה  בחלק ות  י הזכו בעלי  ן מהתמורה ששילמו  כ ו ן  דו שבנ הפרויקט 

עבור שטח ההשלמה.  לרמ"י 
כי  מאי המשיבה  עם ש י מסכים  נ בשיעורהנ חתת ההשבחה   הפ

רכישת שטח ההשלמה י  ו צית משו שנקבע מח ן  לעיקרו , בהתאם 
ע"י שנערכה  זנברגמר שמואל  בשומה מכרעת  ב לנכס  רו ברחו

ורשה  ב,  54קהילת  אבי וההשבחה תל  ות  הי גישה מקלה,  וה  מהו
צית סכום  נמוכה אף ממח צר  בשומת המשיבה לשטח הח שנקבעה 

 הרכישה של שטח ההשלמה.
ב  ו חי ים  וקי ככל  כי  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשים  לא  לפיכך, 
נם  אי הרי שהמבקשים  ן חלקת ההשלמה  י בג היטל השבחה 

הם  ן ש ו ו מכי בו  יבים  ר החי אישו במועד  / החוכרים  ו הבעלים  הי לא 
ית.  התכנ

  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 4 מ 0  

 
ת  י תכנ כי  עם שמאי המשיבה  י מסכים  נ איפשרה הקמת  1070הנ

י הקודם,  נ ו צב התכנ המ עפ"י  להקימן  היה  יתן  נ ן שלא  ג רות  די
צב הקודם  ובמ ות  ת -עלהי י תכנ יה 1222פי  ניםבנ י  י נ קומות  0ב

ולשת דים מפ עמו ומת  ק  .מעל 
 

ת  ו י לו ע ן  בחשבו הביא  ל ן  אי י  כ עם שמאי המשיבה  ם  י מסכי נ הנ
ת  ימו י בדירות הק ות  י הזכו לי  לבע ף  חלו ר  ו י ד כן  ו י  ו נ י פ ו הריסה 
של  ים  ים הכלכלי לתום החי עד  דחיית ההשבחה  עם  בכפיפה אחת 

 . ן ו צבי התכנ י מ שנ ן  י ב ות אלה מתקזזות  י עלו שכן  ים,   המבנה הקי
 

על קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה  י פי-לא  ו לשו ף  להוסי יש  ה 
ות  י לכל אחת מהתכנ בתקופת הדחיה  צב החדש,  במ הנכס 
י  דמ  . צבו במ ים  נה הקי למב ים  י השכירות הראו דמי  המשביחות, את 
ה  של המבנ ו  י ו חלק משו ים  ו ים מהו למבנה הקי ים  י השכירות הראו

. ן ו צבי התכנ י מ שנ ן  בי  ומתקזזים 
 

0 .1 . י   5 ו לשו ספת  נו קומה  ית  י לבנ ר הקלות  אישו :תרומת   הנכס
 

 שמאי המשיבה:
ה מאפשר כי ההקל ן  ע טו ח  תשמאי המשיבה  ן לשט ו תכנ ר  פו שי

נה ו העלי בקומה  ו  הנבנה  ז בקומה  וחות  מרו צירת מרפסות  י ך   -תו

ז  פנטהאו י  נ מי השטחים. -דירות  הגבהת  כן  ו  דופלקס 
 

 :שמאי המבקשים
א  מלו ל  צו י נ ל ועדה  נ ה  תוספת הקומ כי  ען  טו שמאי המבקשים 

י  פ על  ה  י הבנ ות  י ת הזכו נוספ רמת להשבחה  גו נה  י וא ית  תכנ
בתכ במרפסות מעבר ן  בחשבו במלואה  שנלקחה  'להשבחה  ג ית  , 2נ

יק י תוספת הקומה, הפרו ללא  כי  ען שמאי המבקשים  טו  טבנוסף 
צא  ו י יה  ה ולא  כלכלי  היה  .ה לאלא   פועל

 
 :הכרעה

י נ תורמת  הנ קומה  כי ההקלה לתוספת  עם שמאי המשיבה  מסכים 
. ן י המקרקעי ו  לשו

ה  י נ ב וד שטחי  י נ עשה  וה למ וספת שטח מהו ת ללא  קומה  תוספת 
ובכך מאפשר נה  ו העלי אל הקומה  ות  נ צול  תמהקומות התחתו י נ

י  ו שו ומגדילה את  מחד  חלקה  ב יה  הבנ ות  י ו זכ כל  של  יותר  ב  טו
אל הקומה ה דות  י י ו יה המנ הבנ ות  י נהזכו ו ועפ"ר מאידך עלי ות  הי  ,

. ותר י גבוהה  בקומה  צא  ככל שנמ יותר  גבוה  נה  מבו י מ"ר  ו  שו
 

יות מ זכו ד  ו י בנ ן מדובר  דו שבנ צעת במקרה   7לקומה  4.6קומה ממו
ל  ש עליה  כלומר   , ) כולל קומת הקרקע (4 בהתח 6. שב קומות. 

ר  סבי עליה  ר  עו נה, בשי מבו י מ"ר  ו 1-כשל בשו קיבלתי לקומה 6%.  ,
בשיאת מקדם  של ההשבחה שקבע שמאי המשיבה  ר   .0%עו

  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 4 ע ך 2 ו ת 4 מ 0  

 

י1 01 ו שו  :ערכי 
 

 שמאי המשיבה:
 : ות י לתכנ י  ו ערכי השו ע'1222שמאי המשיבה קבע את   , ' ג בהתבסס  1070-ו 2, 

ע"י  ערכה  שנ שומה מכרעת  ום מר על  בי זנברג  רו ל  10.21שמוא .1 לנכס  ,220
ורשה  164חלקה  5545בגוש  ב קהילת  ב. 54ברחו אבי  בתל 

 
' ג ת  י לתכנ י  ו : 2בקביעת השו על העסקאות הבאות  התבסס שמאי המשיבה 

 
ך י ר א ב ת ו ח ח  ר ט ש

ו ט  נ
ה מ ו ח ק " ש ב ר  י ח ר  מ י ח מ

ר  " מ ל
ח " ש  ב

2 0 . 2 2 . 1 2 2 ף  7 ס ו י ר  ד 1ה 5 2 2 2 5 2 , 4 2 2 , 2 2 2 2 4 , 2 2 2 
4 2 . 2 6 . 1 2 2 ף  7 ס ו י ר  ד 1ה 1 0 1 2 0 1 2 , 2 2 2 2 2 , 1 1 2 
2 2 . 2 5 . 1 2 2 ף  7 ס ו י ר  ד 1ה 5 0 2 2 2 , 1 1 0 , 2 2 2 2 4 , 5 6 5 
1 7 . 2 4 . 1 2 2 ה  7 ש ר ו ת  ל י ה ק

1 0 
5 0 . 6 4 2 , 2 7 2 , 2 2 2 2 6 , 4 0 5 

4 2 . 2 7 . 1 2 2 ש  5 א ם  ו ל 1ש 1 2 4 2 5 2 , 1 5 2 , 2 2 2 0 , 5 0 1 
2 0 . 2 0 . 1 2 2 ס  7 י צ י 2ק 2 0 6 0 0 0 0 , 2 2 2 2 2 , 7 0 2 
1 6 . 2 0 . 1 2 2 ש  0 א ם  ו ל 1ש 0 2 2 0 4 2 , 0 2 2 , 2 2 2 2 1 , 1 0 2 

ע צ ו מ מ י  ו נ ב ר  " מ י  ו ו 0 ש 1 , . 1 2 

 
על  ות התבסס שמאי המשיבה  להקל י  ו ותהבקביעת השו יתוחן עסקאות הבא נ  :ו

 
ך י ר א ב ת ו ח ח  ר ט ש

ו ט  נ
ה מ ו ר  ק י ח מ

ח " ש  ב
ר  " מ ל ר  י ח מ

ח " ש  ב
1 6 . 2 7 . 1 2 2 ה  4 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 5 2 1 , 1 5 2 , 2 2 2 1 2 , 4 1 2 
2 1 . 2 1 . 1 2 2 ה  1 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 4 2 0 4 , 0 2 6 , 0 2 6 1 0 , 4 6 1 
2 6 . 2 7 . 1 2 2 ה  1 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 0 5 1 , 4 5 2 , 4 5 0 1 2 , 5 6 6 
2 0 . 2 5 . 1 2 2 ה  1 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 4 2 1 , 1 4 0 , 1 0 2 1 2 , 7 4 2 

7 . 2 5 . 1 2 2 ה  1 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 0 2 1 , 2 0 7 , 0 2 2 1 2 , 2 5 0 
1 2 . 2 1 . 1 2 2 ה  1 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 0 6 1 , 4 6 2 , 2 2 2 1 2 , 6 5 2 
1 7 . 2 2 . 1 2 2 ה  2 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 2 6 1 , 1 0 0 , 2 6 2 1 1 , 0 0 1 
2 4 . 2 2 . 1 2 2 ה  2 ש ר ו ת  ל י ה 5ק 4 2 2 4 5 1 , 4 2 0 , 6 0 6 1 1 , 0 7 1 

 
ה נ מבו י מ"ר  ו  :שו

: ע צ י ממו ו בנ למ"ר  י  ו 11  שו ,222 ₪ 
( י מע"מ  כו י :20%בנ )   20 ,500 ₪ 

( זמי  י וח  רו י  כו י 12בנ %:)  26 ,647 ₪ 
 (₪ 7,222 ) בניכוי עלות בניה )בגילום מרתף(:

: נה מבו למ"ר  י קרקע  ו 0  שו ,647 ₪ 
גל: ו 2     ובמע , 511 ₪ 

 
 שמאי המבקשים:

י שקבע שמאי המשיבה. ו ערכי השו קיבל את   שמאי המבקשים 
 

 הכרעה:
צתי צאו סבירים. אימ י שקבע שמאי המשיבה לאחר שנמ ו ערכי השו  את 

  



 
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) 
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5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 4 ע ך 2 ו ת 4 מ 0  

 
בהערכה .22 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

ק   לחו ישית  בתוספת השל כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו ו בש בהערכת ההשבחה 
יה, תשכ"ה נ והב ן  ו ר , 2056-התכנ אישו ות עקב  י ע'1222תכנ  , ' ג  ,2 ,1070' ג  ,2 

ר הקלות אישו ןה ,ועקב  בחשבו ל, באתי  לעי ר  לאמו בנוסף  ות ,  נ את העקרו
:  והשיקולים הבאים

 
22 . , ההשבחה 2056-תשכ"ההעפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה,  2

עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת "הינה 

את שווי פחית . לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש לה"שימוש חורג
עפ"י המצב  שווי המקרקעיןמהקודם עפ"י המצב התכנוני המקרקעין 

 .יםעכל אחד מהמועדים הקובהחדש, ב התכנוני
 

22 . ב 1 רכי בודדתי את  ן  דו שבנ מקרה  ושבח יבחישוב ההשבחה ב ה  והנכס ש
נ י בג  בלבד. םוחישבתי את ההשבחה 

 
22 . ת  4 ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו  .חכירההבאתי 

 
22 . ות  0 י הזכו יה.מימוש  בנ להיתר  של בקשה  בדרך  ו  נ הי  בנכס 

 
ובמצב החדש 22.6 י של הנכס במצב הקודם  נ ו צבו התכנ  הבאתי בחשבון את מ

 . בכל אחד מהמועדים הקובעים
 

22 . 5 : כדלקמן נם  הי הערכה  ל  המועדים הקובעים 
ית  תכנ 12מועד תחילת  22 -    0 .20 .2007 
ית  תכנ 'מועד תחילת  5    - ג .26 .2000 
ית  תכנ 'מועד תחילת  1    - 2ע .20 .1224 
ית  תכנ 10מועד תחילת  70 -    42 .24 .1226 
ית  תכנ 'מועד תחילת  0    - 2ג .20 .1227 

ה הועדה  "י  ע ר הקלות  אישו 12 -קומית ממועד  .24 .1224 
 

ורשהברחוב  הבאתי בחשבון את מיקומו של הנכס 22.7 הדר , בשכונת קהילת 
 אביב. יוסף בתל

 
22 . ן  0 בחשבו ומידותיוהבאתי  צורתו  כ את שטח המגרש,  המבנה ו ן את 

ן  כנ נה המתו ואת המב ו  עלי ים  ו תלהבנוהקי לי  .ע
 

22 . ו  0 ז דעת  ות  בחו  כוללים מע"מ. אינםהערכים 
  



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 4 ע ך 1 ו ת 4 מ 0  

 
 תחשיב .21

 

  ית ר תכנ ו עקב איש  :1001השבחה 
 

צב קודם  :מ
ית  תכנ עפ"י  1שטח אק  60: 

2 ,224  * 625  : 62%מ"ר   מ"ר 6.
 

צב חדש  :מ
תקרקע שטח  בתכני ות  י זכו צאת  21 :9להק  מ"ר 520,

יחסי 1של חלקה  חלק  0 :מ"ר( 2,224מ"ר /  21,520) 65 .247 % 
: כוללות ות  י ד 200 זכו  יח"

לחלקה  מס' *  200) 165יח"ד  0יח"ד  .247 %: ) 22 .67 
: ליח"ד ברוטו   מ"ר 06 שטח 

: /נטו ברוטו 2 מקדם  .0 
צב חדששטח סה"כ  75) מ .6  * 22מ"ר  . 67 : 006 יח"ד( .  מ"ר 2

 

 :השבחה
: גולמית 470 השבחה   מ"ר 5.

2 :10דחיהמקדם  .42 
לאחר  227 :דחיהסה"כ   מ"ר 47.

: י מ"ר אק' ו  $ 412 שו

52 :11השבחה , 67 . ₪  
 : בע ך הקו 0.20לתארי .2007. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ג

72  :12השבחה , 315 ₪ 
 : בע ך הקו 5.26לתארי .2000. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :0ע

5  :01השבחה , 51. ₪ 
 : בע ך הקו 1.20לתארי .1224. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש  :1.72השבחה 

 

צב קודם  :מ
ליח"ד  מ"ר 06  :שטח 

: יח"ד 22  מס  .67 
: /נטו ברוטו 2 מקדם  .0 

006 סה"כ שטח:  מ"ר 2.
  

                                                                    
 מ"ר(. 0,072מ"ר( בניכוי שטח ציבורי פתוח ) 27,670) 1222שטח המתחם בתכנית   9

10  i=6%; n=20. 
 לדולר.₪  2.6000לפי שער חליפין של   11
 בהתאם לתחשיב שמאית המשיבה אשר נמצא סביר. 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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 4 ע ך 4 ו ת 4 מ 0  

 
צב חדש  :מ

עיקרי מבוקש  1 )ללא בניה על הגג(:סה"כ שטח  ,267   מ"ר 0.
: ן ג רות  לדי ות  נ י ג  1 מס' 

: ות מבוקש נ י ג  מ"ר 102 שטח 
: נה י ג 2 מקדם  .1 

: ות אק' נ י ג   מ"ר אק' 221 סה"כ שטח 
צב חדש 1 :סה"כ שטח מ ,150  מ"ר אק' 0.

 

 :השבחה

: 2 תוספת שטח אק' ,400  מ"ר אק' 7.
: ודחיה מושעא  2 מקדם  .65 

: י מ"ר אק' ו  $ 022 שו
140)  ההשלמה: שטחהפחתת מחצית מעלות רכישת  ,050 ) ₪ 

1  :13השבחה , .20 , 61.   ₪ 
 : בע ך הקו 42לתארי .24 .1226. 

 
 

  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :0ג

310  :01השבחה , 2.5  ₪ 
 : בע ך הקו 0.20לתארי .1227. 

 
 ן י בנ י  ו ו בק ר הקלה  ו עקב איש  :השבחה 

כי  צדדים  עמדות שמאי ה זוקיבלתי את  כס חהילא השב הקלה  הנ  .את 
 

  ר ו איש עקב  ומה הקלההשבחה  פת ק וס  :לת

070  :01השבחה , 513  ₪ 
ך  : לתארי 12.24הקובע .1224.     

  

                                                                    
 לדולר.₪  0.470לפי שער חליפין של  13



 
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 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 4 7 1 0 - ד  3 ו מ 4 ע ך 0 ו ת 4 מ 0  

 
ום .24  סיכ

רל השבחה או ך את ה י מערי נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו  שחלה 
היטל ההשבחה אישורואת  של, עקב  ות ן  י ,1120 תכנ ע' ע'1222 ,   , ' ג  ,2 ,1070 ,

' ות 2ג ר הקל אישו : ,ועקב   כדלקמן
 

ת י נ כ קובע ת ה השבחה מועד   היטל השבח

1222 0 .20 .2007 60 ,57 0 ₪ 10 ,04 7 ₪ 

' 5 ג .26 .2000 70 ,416  ₪ 40 ,251 .6  ₪ 

1 2ע' .20 .1224 6 ,620 ₪ 1 ,761  ₪ 

1070 42 .24 .1226 1 ,002 ,510   ₪ 2 ,102 ,021  ₪ 

' 0 2ג .20 .1227 412 ,006 ₪ 252 ,011 .6  ₪ 

12 הקלות .24 .1224 272 , 624 ₪ 06 ,762 . 6  ₪ 

 
 
 

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

 
 

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

ו   נ מ י ןא ר ז  נ
ן  י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה  מ

 
 


