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ם'א16ויצמן ' רח -   שומה מכרעת בגבעתיי    

בגוש 287חלקה (  5561(  

  

  

  מטרת השומה .1

  

בעל ן  הינה הכרעה במחלוקת שבי שומה  ן תמטרת ה דו הנ הנכס   –להלן ( 

ש" ) תהמבק ו" ן  ו הועדה המקומית לתכנ ן  ם ללבי גבעתיי יה   –להלן (בנ

שיבה" ) המ בנכס " שחלה  לגובה ההשבחה  שר  יות מס–בא תכנ ר  שו אי '  עקב 

ב גב,353/ג , א258/  ב' גב,385/ג , ד/353/  ב' ,ה/353/ג גב' ב,'ו258/  ג ו2002/קמ/    -

ב   .'ו/353/ג

  

  

ם .2 באי כוח ו וקת  למחל   הצדדים 

  

מיום  שומה  שיבה מפורטת ב .24עמדת המ 9 ע, 2009. צבי י השמאי "שנערכה  מר 

ן (רו הועדה "–להלן   .שמאי  ("  

  

ם תעמדת המבקש ו מי שומה  .18 מפורטת ב 2 . ע, 2010 ן י השמאי מר "שנערכה  נ רו

נר ג (ו .תשמאי המבקש "–להלן   ( "  

  

שתתפות שמ בנושא בה ן  ו ך די בתארי ים  ם התקי צדדי 3אי ה .5 .2010 .  

  

  

ו .3   מסמכים שהוצג

  

ן  הנוספיםפרוט המסמכיםלהל ע,  ו  שהוצג ה"     :צדדיםי שמאי 

  

ן � שום המקרקעי רי מידע מלשכת    .דף 

 

זה  � י מכר החו ו נ הפי ם והסכם  מיו ן  הנדו הנכס  .19של  10. 2010.  

 

יה  � בנ ם להיתר  ו מי ן  דו הנ בנכס  .9.10תוספת מרפסות  1967. 

 

בב � יה מחירי קרקע  ו רו יה  לי נ ו י ש  עפ– 1982מחוד וערכם"  ן    .י מקרקעי

 

תגובה � גבעת מכתב  עירית  שמאי  אורן אלבזישל  ם ים מר  מיו  23. 3 . 2010. 
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ועדה .4 םמ ם הקובעי  י
  

ן הנדו בנכס    :להלן המועדים הקובעים להערכת ההשבחה 

  

בע  ' מסתכנית   התאריך הקו

9  353/גב . 4 . 1982  

ב 1  'א258/ג . 1 . 1983  

ב 9  385/ג . 9 . 1987  

ב 12  'ד/353/ג .8 .1994  

ב 8  'ה/353/ג . 12 .1998  

ב 6  'ו258/ג . 11 .1998  

ב 8  2002/מק/ג . 4 . 2003  

ב 2  'ו/353/ג . 3 . 2005  

  

  

  

ס .5 טי הנכ  פר
  

וש   6155  :ג

  

  287  :חלקה

  

ם(שטח החלקה  שו מ389  :)הר   ר" 

  

הנכס צמן ' רח  :כתובת  ם 'א16וי   בגבעתי

  

ר הנכס י  מגרש  :תאו ו קומות, בנ בן שתי  מבנה  ם  קיי ו         עלי

  

  

ס .6 בנכ ר  ביקו  תאריך 
  

ר  םבביקו עמקו נערך  .2 בתאריך מ"הח י"  7 . 2010.   

  

  

ור .7 והסביבהתא ס  הנכ   
  

ן דו הנ כחלקה , הנכס  ע  דו ש 287הי בגו נ, 6155  ברחהי הנמצא  י  ו בנ ש  ' ו מגר

רח' א16ויצמן  נת  ם' פי בגבעתיי ן  ו עצי ש    .גו

  

כ של  ית עם חזית  צורה מלבנ נה  הנדו .16 - לחלקה  יצמן' לרח'  מ5 וחזית ו  

כ של  .23 - דרומית  ן' לרח'  מ5 ו צי ע ש    .גו

  

שום(שטח החלקה  שלמות - ) הר ו -  ב נ הי   .ר" מ389 

  

ורים של מג ם  שי עם שימו ר  אזו היא  םמסחר, הסביבה  שרדי גבעתיים ומ במרכז   .  
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נהעל החלקה דו הנ י  ו בנ ה   בן מבנ ת   קומו ש ,)"בלטלבית מנד"(שתי  כבית ששמ  

  .בגבעתיים" העבודה"מפלגת 

  

במ ר  הביקו סגורבמועד  היה    .קום הבית 

  

   

י .8 נ ו   המצב התכנ

  

8 . ר  1 עי ן  י בנ ות    תכני

  

ן י בנ ות  י תכנ פרוט  ר- להלן  נטיות הרעי נה, לוו הנדו על החלקה    :החלות 

  

ם קוד   מצב 

  

ית הפירסומים מס, 53/גב ' מסבתכנ בילקוט  פורסמה  שורה  אי על   761' שהודעה 

ום  .6מי 5 . לאזור מסחרי, 1960 נה  הנדו ד החלקה  עו י   .נקבע 

  

נ ית  באזור מסחרי בתכנ יות הבניה  וזכו הוראות  להלן–קבעו  כמפורט   :  

  

קומותפרמס יות3  -     ו חנ קומת  קומות מעל     

  

ה י בנ י  ז    לקומה35%  -   אחו

  

נימלי מי ש  מ500  -   שטח מגר   ר" 

  

ן י בנ י  עפ- קדמי   -   קו שריט"  או 0 - צדדי , י הת ,  מ3    ' מ5 - אחורי '

  

ת שטח הבית 25%עד   -   מרפסו ה( מ יה  נ הב י  ז אחו ל  ע ף  וס ריםבנ ות   )מ

  

וג65%עד   -   קומת מרתף שטח המותר  2בהו המקסימלי ו מה . מ80  '  

  

ת חנו 3  -   גובה  . עד '  מ50 ו ם  נימו 4מי   ' מ80.

  

ת ם  -   הערו ורי למג ר השימוש    בקומת הקרקע אסו

  

  

מס ית  הפירסומים מס, 59/גב' בתכנ בילקוט  פורסמה  שורה  אי על   795' שהודעה 

ום  12מי . 10 רח, 1960. לחזית  ן  י קו הבנ נה  ל' שו ן  ו צי ע   . ' מ5 - גוש 

  

כן  שריטי המסומן"ועפכמו  ית  בת ן לרח-  התכנ י קו הבנ ו '   נ הי צמן  מ0וי  '.  

  

  

מס          ם מס, 159/גב' בתכנית  הפירסומי בילקוט  פורסמה  על אישורה  ' שהודעה 

מיום 1458  20. 6 . של , 1968 עור  שי שטח הבית30%הותרה הקמת מרפסות ב   . מ
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מס          ם מס, 258/גב' בתכנית  הפירסומי בילקוט  פורסמה  על אישורה  ' שהודעה 

מיום 2119  19. 6 . שטח המרפסות המותר , 1975 של שליש מ סגירה  הותרה 

ובלבד שסגירת,בקומה יםן  ן החוקי י הבנ י  לקו ג מעבר  לא תחרו  .  

  

כן          ם  בתכניתנאסרה, כמו  וחי   .צדדייםה הבלטת מרפסות למרו

  

  

  מצב חדש

  

מס ית  ד, 353/גב' בתכנ הפירסומים מסשהו בילקוט  פורסמה  שורה  אי על  ' עה 

מיום 2797  25. 3 . רים, 1982 גות בתי מגו ג על  לבניה  ותנאים  הוראות    .נקבעו 
  

ית"עפ הוראות התכנ יציאה,י  הותרה הקמת מגדל  מ23 בשטח של 1  ברוטו "  ר 
נה ו העלי ור בקומה  די יחידת  שסה, לכל  יעלה "ובתנאי  ג לא  על הג כ שטח הבניה 

  .40%על 
  

ית נקבעבתכנ ד למגדל המדרגותכי ,   צמו יהיה ב ציאה  הי   .מגדל 
  

על  יעלה  לא  ציאה  הי 2גובה מגדל  .   .  ' מ5

  

  

מס ית  הפירסומים  מס, 'א258' בתכנ בילקוט  פורסמה  אישורה  על  ' שהודעה 

ום 2874 16 מי .12. ו נקבע , 1982 יהי באזור מסחרי  יה  הבנ זי  ה 46%כי אחו  לקומ

ו ם  רי   . לקומה המסחרית35%- למגו

  

נקבע בתכניתכמו  יה המותריםכי , כן  הבנ זי  יכללו באחו   . שטחי המרפסות 

  

סגירת מרפסות שאית לאשר  ר הועדה המקומית תהא  ימים  קי ים  נ י  וזאת ,בבנ

ר העי ר מהנדס  שו באי ו  יהי צוב  והעי פן הסגירה  שאו   .בתנאי 
  

וסף נקבעבנ עד ,  ן  י לבנ ן הצדדי  י הבנ קו  כי  יהיה 4  מ3 קומות   '.  
  

  

מס ית  שהו,385' בתכנ בילקוט הפירסומים מס  פורסמה  שורה  על אי  4235' דעה 

ום  .25מי 8 . של , 1987 תוספת  קומות 5%הותרה  ש  שלו י  בנ ם  י נ י בבנ יה  בנ י  ז  באחו

צורך התקנת מעלית–ומעלה    . ל

  

  

מס ית  מס, 406/גב' בתכנ הפירסומים  בילקוט  פורסמה  שורה  אי על  ' שהודעה 

ום 4235 מי  28. 7 . נטה, 1994 קומת מרתף בקו יןותרה הקמת   שגובהו לא ,ור הבנ

על  2יעלה  מ20.  '.  

  

ר מסחרי ים באזו נ י גובהבבנ ל את  להגדי יהיה  יתן  נ ם  קומת  בהתא  המרתף 

הועדה המקומית ם-  לקביעת  שב , באותם חלקי ובהתח לכך  שהגובה דרוש   

ין בבנ שו  שיע ם  שי שימו   .ב

                                                 

 
ת  1 ו ר י ד ה ל  ש ת  ו י מ י נ פ ה ת  ו ג ר ד מ ל ל  ע מ ן  י נ ב ה ג  ג ל  ע ה  נ ב מ כ ת  י נ כ ת ה ת  ו נ ק ת ב ר  ד ג ו ה ה  א י צ י ה ל  ד ג   מ

ה   נ ו י ל ע ה ה  מ ו ק  .ב
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במרת          ם  שים המותרי שימו נם -   באזור מסחרפיםה יהל: הי י,חנ הנדסי ם  ם  מתקני

ן , ותברואתיים ובטיחות בטחו ת ,   ו ות וחדרי מעלי ים ,  מדרג ם מחסנ דירתיי  

עד  של  הבית בשטח  רי  מ6לדיי ור"  די ליחידת  ר המסחר ,ר  עבו ם  כן מחסני ו  

על  יעלה  שלא  צמוד50%בשטח  הוא  היחידה המסחרית אליה  שטח    . מ

  

יה חנ י  י תקנ לו לאחר מי יותרו רק  לעיל  ם  ם המפורטי שי שימו   .כל ה

  

  

ית מס, 'ד/353/גב'  מסבתכנ הפירסומים  בילקוט  פורסמה  על אישורה  ' שהודעה 

מיום 4235  28. 7 . של הקמהותרה , 1994 לגג בשטח  ציאה  י כל –ר " מ23ת חדר   מ

ך הדירההדירה בקומה  ימיות מתו פנ ם מדרגות  נה ע ו חי , עלי וסף לשט בנ וזאת 

ם יה המותרי   .הבנ

  

ה  יהי ג  לג ציאה  הי 2גובה חדר    .' מ5.

  

כן ג הותר, כמו  לג ציאה  י לחדר  ד  צמו פרגולה ב ל –ה הקמת  ע יעלה  שלא  שטח   ב

מ23 על "  יעלה  ולא    .משטח מרפסת הגג 1/3ר 

  

  

ית מס ם , 'ו/258/מק/גב' בתכנ הפירסומי בילקוט  פורסמה  אישורה  על  שהודעה 

ום 4690' מס 22 מי .10. ת , 1998 ו שא הכללת ההקלות הכמותי בנו הוראות  נקבעו 

שטח רצפה( עפ) תוספת  והבניה"המותרות  ן  ו ות התכנ   .י תקנ

  

פרוט ההקלות הכמותיות   :להלן 

  

של  שיעור  רצפה ב של , 6%תוספת שטח  עור  שי ב צפה  ן 5%תוספת שטח ר בגי  

יותר ממעלית אחת( מעלית ש  י כל אחת מהמעליות, אם  ן  י בג  ,)תנתן התוספת 

עור של  שי צפה ב ותוספת 5%תוספת שטח ר נה  מפולשת תחתו קומה  תוספת  ן  י בג  

שי צפה ב של שטח ר .2עור  תוספת קומה 5% ן  בגי היא (   5%התוספת המירבית 

קומות ין שתי  .בג (  

  

ית"עפ בתכנ יה  הבנ יות  זכו יה באזור " סה,י טבלת  הבנ זי  ם מסחריכ אחו הינ  

184% .  

  

ת בתכני נקבע  כן  שת ,כמו  לקומה מפול שמעל  בקומות  ן  י מותרת הבלטת הבנ כי   

עד  של  עור  שי .1ב וח האחו -  ' מ20 ובמרו וח הקדמי    .ריבמרו

  

  

מס ית  גות– 'ה/353/מק/גב' בתכנ ג על  בניה  פורסמה ,   שורה  על אי שהודעה 

ם מס ם 4701' בילקוט הפירסומי ו מי  23. 11. ם , 1998 ותנאי הוראות  נקבעו 

ו י  רו ם לקי בנושא החומרי הוראות  כן  ו ולות  ופרג ג  לג ציאה  י ן דלבנית חדרי  יפו

לות  ו צללה - הפרג צורך ה   .ל

  

  

נקבע ית  לגג של ל הכול שטח ה כי  , בתכנ היציאה  יעלה לא חדר  על       , ר" מ23  
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תו           בני הבניה המותריםו י  ז לאחו בנוסף  שסה,תותר  ובלבד  על "  יה  שטחי הבנ כ 

על  עלו  י לא  ג    . משטחו40%הג

  

ה  יהי ג  לג היציאה  2גובה חדר  . ר מהנדס '  מ5 שו לאי ף  ובכפו וחדים  ם מי ובמקרי

והועדה המקומית יציא-  העיר  תותר הקמת חדר  עד   של  בגובה  לגג  2ה  מ7.  '.  

  

כן על ,כמו  יעלה  שטח שלא  לגג ב ציאה  הי לחדר  צמוד  פרגולה ב הקמת   הותרה 

מ23 הגג 1/3או , ר"  נ -  משטח    .הםילפי הקטן מבי

  

ולה רות לפרג קי כן , לא תותר הקמת  ו דות  יי נ פות  שקו צות  תותר הקמת מחי אך 

שקל וקל מ ף  שקו הפרגולה מחומר  י  כיסו   .יותר 

  

  

מס ית  ם , 2002/מק/גב' בתכנ י בילקוט הפירסומ פורסמה  שורה  אי על  שהודעה 

מיום 5169' מס  24. 3 . על , 2003 יעלה  שלא  שטח  לגג ב ציאה  י חדר  ית  בנ הותרה 

הדירה - ר " מ23 אל  ג  לג ציאה  הי שטח המדרגות המחברות את חדר  ולל  כ לא   

ו   .שמתחתי

  

על  יעלה  לגג לא  ציאה  הי 3גובה חדר  . מ5  '.  

  

כן פרג,כמו  על  הותרה הקמת  יעלה  שלא  שטח  מ23ולה ב לכל"  דירהר  על ,   או 

שטח הגג  ש  מבינ–שלי ל  לפי הגדו םי    .ה

  

נימלי מי ודל מגרש  ג בדבר  ביטלה את ההוראות  ית    .התכנ

  

נקבע ית  מעל הקרקעה שטחי כי, בתכנ יהיושרות  של   שטח  מ35 ב יחידת "  ר לכל 

שטחי  ור ו יהיו שרותהדי שלמתחת לקרקע  עור  שי עד ב   300%.  

  

עיקרייםהועדה המ יה  בנ וד שטחי  י נ שאית לאשר  ן  קומית ר י בבנ  - בין הקומות 

ג לג ציאה  הי י כן ו, לרבות שטח חדר  ם מספר חדר במקו ג  ג דירת  שר הקמת  לא

מ,גג יפחת  כזאת לא  דירה  כל  של  ג  שטח מרפסת הג ובלבד ש מ50 -     .ר" 

  

  

ית מס מס, 'ו/353/גב' בתכנ ם  בילקוט הפירסומי פורסמה  שורה  אי על  ' שהודעה 

ם 5367 מיו  15. 2 . ג, 2005 לג יציאה  הגדלת שטח חדרי  ם הותרה  שי נים חד י  בבנ

מ40- ל ר" מ23- מ ו,ר"  ם כן   ימי ים קי נ י בבנ ג  לג ציאה  י   .הרחבת חדרי 

  

  

8 . ה  2 י   היתר הבנ

  

נמצא  גבעתיים  ית  בעירי ן  י ון מסבתיק הבנ שי ע, 3928' ר יתן  ה "שנ י הועד

ם  גבעתיי יה  ולבנ ן  ו דון" לתוספת מרפסת סגורה "–המקומית לתכנ הנ  .בנכס 

  

יה הבנ פרוט שטחי  עפ– להלן  ית ההיתר"  תכנ  :י 

  

  

  



        י מקרקעיןי מקרקעיןי מקרקעיןי מקרקעיןשמאשמאשמאשמא    ––––קציר קציר קציר קציר . . . . בבבב
והבניה ן  ו לפי חוק התכנ ע  והבניהשמאי מכרי ן  ו לפי חוק התכנ ע  והבניהשמאי מכרי ן  ו לפי חוק התכנ ע  והבניהשמאי מכרי ן  ו לפי חוק התכנ ע          שמאי מכרי

  

 -7 - 

 

off  03-5626231'  פקס03-5626230' אביב טל-  תל,20657ד "ת, 10קרליבך ' רח iceoff iceoff iceoff ice@@@@bkatzirbkatzirbkatzirbkatzir ....comcomcomcom  

  

ומהה טח במ  ק במ  ר"ש פסות  טח מר   ר"ש
 כ"סה

  ר"במ

.164  קרקע 15   - - -  164. 15  

.188  'א 70  59 .03  247. 73  

.352  כ"סה 85  59 .03  411. 88  

  

  

פטי  .9 ס–המצב המש בנכ יות  ו כ הז   

  

9 . ן  1 ם המקרקעי רישו שכת  בל ם  שו   הרי

  

מפנקס  מידע  דף  ותלפי  ן תלהזכוי ם המקרקעי שו רי בלשכת  ב-  המתנהל  פו - אבי י

ום  .27מי 10 . שומה , 2009 ש 287חלקה ר בגו ן – 6155  ם המקרקעי שו רי בלשכת   – 

  :בבעלות

  

יר מירה 1 -    נ /2  

  

ודית יה 1 -    מן  /2  

  

9 . שת   2   נכסהההסכם לרכי

  

ם ב ו מי זה  .19חו 10. ן 2009 בי מן נירה מ  דית  יהו ו ר  "–להלן (י ו"המוכר  או / 

ם" ן)"הבעלי לבי ואחרים   רגב  רז  לי "–להלן (    : כדלקמן–נקבע , ")נההקו 

  

ברח הנמצאים  ן  של המקרקעי שום  ם הר ו הבעלי נ הי ' א16ויצמן ' המוכר 

כחלקה  דועים  והי ים  ש 287בגבעתי בגו  6155)   .") המקרקעין–להלן  

  

ומוחזקיקהמ ם  תפוסי ן  עםרקעי הישראלית"    .י מפלגת העבודה 

  

א נה  למכור לקו ב  מפלגת המוכר התחיי ות החזקה של  י לזכו ן בכפוף  ת המקרקעי

  .העבודה

  

ן במקרקעי ות המוכר  זכוי לשלם למוכר סך של , תמורת  יב הקונה  התחי

4, 400, 000₪  .  

  

9 . י  3 ו נ הפי ם    הסכ

  

ם ב מיו ם  19הסכ .10. ם 2009 ב ואחרי רג רז  לי ן  בי ם "–להלן (  ני ) הקו ן ל" בי

בית  ו הישראלית  בעאמפלגת העבודה  רוב חברה  זו  – להלן(מ "רלו

  : כדלקמן–נקבע , ")המחזיקים"

  

ברח בנכס  יות הבעלות  זכו בהסכם לרכישת  שרו  נים התק צמן ' הקו ' א16וי

ים כחלקה , בגבעתי ע  בגוש 287הידו  6155.  

  

ע ומוחזק  ם"הנכס תפוס    .י המחזיקי
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בו  זכות  כל  על  לוותר  ו ות את הנכס  לפנ ם  ם מסכימי מחזיקי ף לקבלת –ה  בכפו

של  בסך  ,3תמורה  600 , 000₪ .  

  

  

ם .10 ני הצדדי ו  טיע
  

ם צדדי שמאי ה בי  שי ותח י  נ טיעו עיקרי    :להלן 

  

10 הועדה  1.   שמאי 

  

מס יות  ר תכנ שו אי עקב  שבחה  ב הה שו ב' בחי ב, 353/ג , א258/ג ב' , 385/ג

ב ב- ו' ד353/ג , ו258/ג יה ' בנ יות  זכו למתן  והג  הנ ן  שורה  - הובא בחשבו ערב אי

ית מסש תכנ ב' ל  ש מיםח במגרשים ששט2002/ג מגר   .מליינ קטן משטח 

  

בלבד מוקנות  יות  זכו ן  י בג ות , ההשבחה חושבה  מותנ יות  זכו כוללת  נה  ואי

הועדה ר  שו ון– המקומית באי כג נוספות:   מעליות  ן  י בג יה  בנ י  ז , תוספת אחו

שטחים, תוספת קומת מרתף יוד  ז , נ פנטהאו רות  לדי ג  לג ציאה  י חדרי  הפיכת 

  .'וכד

  

בי ההשבחה שי פרוט תח   :להלן 

  

תכנ ר  שו אי עקב  ב'  מסיתההשבחה    353/ג

  

שבה  חו ן ההשבחה  י ג בשטח של אפשרות הקמתבג לג ציאה  י חדרי  י  שנ מ23  ר " 

  .כל אחד

  

0 . 782 X 1 . 33 X 46מ X 0ר "למ$ X 400ר "  .0197₪    =  367. 52₪     

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'א258/ג

  

שבה  חו ין אפשרותההשבחה  םבג יה המותרי   . הגדלת שטחי הבנ

  

ם קוד   מצב 

  

ם  רי קומות 3          שטח למגו  X 35% X 389408  =  ר" מ. מ45   ר" 

  

2  שטח למסחר .54 X 35% X 389340  =  ר" מ. מ45   ר" 

  

ת 90        מרפסו מ76.   ר" 

  

.839        כ"סה מ51   ר" 

                                                 

 
קדם  2 ימ מל י נ י מ גרש  מ ן משטח  קט גרש  מ ן שטח  י ג ב תה   .הפח
דר  3 לח י  ו ו ש קדם  למ ה  א צי גי  ג
ו 4 ש קדם  רמ מסח י  לשטח י   ו
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  מצב חדש

  

ם רי קומות 3  שטח למגו  X 46% X 389536  =  ר" מ. מ82   ר" 

  

2  שטח למסחר . 5 X %35 X 389340  =  ר" מ. מ37   ר" 

  

.877        כ"סה מ19   ר" 

  

לחיובכ "סה 37      תוספת שטח  מ88.   'ר אקוו" 

  

  ההשבחה

  

      0 . 78 X 37 . מ88 X 0ר "למ$ X 450ר "  . 0336₪      =483. 84₪    

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    385/ג

  

שבה עקב תוספת  חו של 5%ההשבחה  יה ב הבנ   . מעליתהקמת לשטחי 

  

  0 . 78 X 19 . מ45 X 1ר "למ$ X 400 ר"  . 5889₪      =9,641 .40 ₪   

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ד353/ג

  

ן  י בג שבה  חו לגגהפרגולאפשרות הקמת ההשבחה  ציאה  הי לחדר  ד  צמו   . ב

  

0 . 78  X46ר " מX 0 .155 X 1 , 200 $  X 3 .237 ₪      =21, 758 ₪    

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ו258/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  של תוספתבג ר  עו שי ב בניה  שטחי    6%.   

  

  0 . 78 X 23 . מ34 X 1ר "  X 4ר "למ$ 250, . 323₪    =98, 348 ₪    

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ה353/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  פובג די ו י  רו קי לן אפשרות  ו   .ות הפרג

  

          0 .78 X 46מ X 0 ר"  .56 X 1 ,250 $  X 4 .568 ₪   =102, 437₪     

                                                 

 
לה 5 ו ג לפר י  ו ו ש קדם   מ
י 6 ו ו ש קדם   מ
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ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה     2002/מק/ג

  

חושבה  ע בגיןההשבחה  ג  לג ציאה  בחדר הי עיקרי  שטח  י העברת "תוספת 

  .המדרגות לשטח שרות

  

מ32                  X 1ר "  , X 4ר " מ250 . 647 ₪    =  185, 880₪     

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ו/353/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  שטח חדרבג עד י הגדלת  לגג  ציאה  הי של ל   –ר " מ40שטח 

של על שטח    .ר" מ23ומת 

  

מ34            X 1ר "  ,250  $  X 4 . 334 ₪   =  184, 195 ₪    

  

  

  

10 ש 2.   תשמאי המבק

  

  

ה  י הבנ מימוש  תפוסעקבאפשרות  הנכס  היות     

  

ע הוחזק  ן  דו הנ שמש"הנכס  מפלגת העבודה ו רבותי  ם  שני שך  ף  במ כסני  

  .המפלגה

  

יה יות הבנ זכו צול  ני מנעה את אפשרות  זו  שנים ,עובדה  שאושרו במרוצת ה  – 

הנ"עפ על  שחלו  ות  י   .כסי תכנ

  

י ו פנ נכס  י  ו שו כות מ נמו תפוס  בנכס  יות  זכו של  שוק  י  ו מכי, שו ן ווזאת  ו

תפוס הנכס  עוד  כל  צול  לני ות  יתנ נ ן  נ אי הבניה המוקנות  ת  יו   .שזכו

  

תפוס, לפיכך נכס  עבור  שלם פחות  י נה סביר    .קו

  

נכס תפוס מבטא את תקופת הזמן  ן  לבי י  ו פנ נכס  שוק של  י  ו שו ן  בי הפער 

שבסופה מתאפש,המשוערת יה  הבנ יות  זכו צל את  לנ שרותי "עפ -  ר  יות מאו   .תכנ

  

ן דו למחזיק גובה ,במקרה הנ שולמים  וי המ נ העבודה( דמי הפי ן ) מפלגת  כו נ

ם המכירה  ו הינ–לי עור של  שי הנכס45% ם ב י  ו שו י,  מ ו נ לפי צפי  בשנת  המבטא 

2021.  

  

בכל אחד מהמועדים , לפיכך צפויה  דחיה  ן  הובאה בחשבו שבחה  וב הה ש בחי

בשנת –להערכה הקובעים  י  י הצפו ו נ הפי מועד  עד   2021) ר   עו שי בהנחה של 

של  ן  ו ו .6%הי (  
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בע קו מועד  דחיה לכל    :להלן מקדמי 

  

ס ת' מ י נ כ ב  ת 3/ג 5 ב  3 2/ג 5 ב  'א8 3/ג 8 ב  5 3/ג 5 ב  'ד3 2/ג 5 ב  'ו8 3/ג 5   'ה3
ב ק/ג /מ

2 0 0 2  
ב 3/ג 5   'ו3

ד  ע ו מ ת  נ ש

ע ב ו   ק
1 9 8 2  1 9 8 2  1 9 8 7  1 9 9 4  1 9 9 8  1 9 9 8  2 0 0 3  2 0 0 5  

י  ו נ י פ ת  פ ו ק ת

ו ז הח   7י
3 9  3 9  3 4  2 7  2 3  2 3  1 8  1 6  

ה י ח ד ם  ד ק 0  8מ . 1 0 3  0 . 1 0 3  0 . 1 3 8  0 . 2 0 7  0 . 2 6 2  0 . 2 6 2  0 . 3 5  0 . 3 9 4  

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    353/ג

  

שבה  חו ן אפשרות ההשבחה  י ג בשטח של הקמתבג לג ציאה  י חדרי  י  שנ מ23  ר " 

ד לכל אחד צמו וב חדר  שטח של כל    .ר" מ43 מרפסת ב

  

ב ור  י קרקע לחדר באז ו ם שו בגבעתיי של  נח עד  י  נ ו נ עפ- י ן ב  המפורטי"  י מקרקע

לי  ו י בגבולות של -  1982וערכם מחודש  ו  נ הי  110 ישן000, שקל  ובהתאמה ,  

בע  .106למועד הקו מבונה"למ$ 6   .ר 

  

ב ההשבחה שי   :להלן תח

  

ג  לג ציאה  הי חדרי  י  ו גג(שו ב מרפסת  :ללא מרכי (  

  

    106. ם X 2ר "למ$ 6 X 0ר " מX 209 חדרי . 910  =  3 , 838$  

  

ג הג וי מרפסות    :שו

  

  106. מX 43 מרפסות X 2ר "למ$ 6 X 0 11ר"  . 2512  =  2 , 292$  

  

בדירה עיקרי  שטח  ג-  הפסד  לג ציאה  הי לחדר  צורך במדרגות  ן ה י בג  :  

  

  106. מX 3ר "למ$ 6 רותX 2ר "  די    =  )640($  

  

5      כ"סה , 490$  

  

5  : ההשבחה , 490 $X 0 .10313 X 0 . 0197₪    =  11.15 ₪   

                                                 

 
ת  7 בשנ י  ו צפ י  ו נ פי ד  ע ו 20מ 21  
של  8 ת  תי שנ ת  בי רי   6%לפי 
ת 9 ת הפח ת לאחר  ת פ ו ג מדר גרם  יח  מ י נ  הפ

קדם  10 ימ ל שו חדר  ת  ספ תו ל ו י  ר ק י הע רה  י הד לשטח  על  מ במפלס  ג  ג ל אה  צי הי י  דר ח ם  קו י למ תה   .הפח
של  11 י  ו כ י נ ר  לאח ג  ג ת  מרפס ג25%שטח  ג ה ם משטח  רי י י ד ה לכל  תף  משו ש  כו ר רך  לצו   

ג 12 ג ת  למרפס י  ו ו ש קדם   מ
ה 13 חי ד קדם  סמ ו תפ כס  נ ן  י ג ב   
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י תכנ ר  שו אי עקב  ב' ת מסההשבחה    'א258/ג

  

ם יה המותרי הבנ שבה עקב הגדלת שטחי  חו   .ההשבחה 

  

מ י  ו נה "שו מבו בע לר  ך הקו ו  - תארי נ .95הי   ר" למ665$

  

טח בניהש במצב קודםי     

  

עיקרי  :35%(שטח  (  136. מ15   ר" 

32  :שטח מרפסות שטח חדר מדרגות(ר " מ8514. י  כו י   )בנ

ות 10  :שטח חדר מדרג מ00.   ר" 

.179    כ"סה מ00   ר" 

  

  : לחישובלנטיויוושטח אקו

  

ם   רי קומות 3  שטח למגו  X 35% X 389408  =  ר" מ. מ45   ר" 

  

2  שטח למסחר . 5 X 35% X 389340  =  ר" מ. מ45   ר" 

  

ת 32  שטח מרפסו מ85. קומות X 3ר "   X 0 . מ70.88  =  915   ר" 

  

.837        כ"סה מ55 ו"     'ר אקו

  

טח בניהש במצב חדשי     

  

שרו"עפ לבנות מרפסת  חובה  קיימת  הוראות התכנית  שטח של י  .2ת ב ר " מ5

ובסה דירה  מ5כ "לכל  בקומה"  שטח ה ,ר  ל ב   .עיקרי המותרהכלו

  

עיקרי  :46%(שטח  מ164  ) וחדר מדרגות(ר "  שרות  י מרפסת  כו י   )בנ

  ר" מ5  :שטח מרפסות שרות

ות מ10  :שטח חדר מדרג   ר" 

מ179    כ"סה   ר" 

  

  : לחישובלנטיויוושטח אקו

  

ם   רי קומות 3  שטח למגו  X 164מ .492  =  ר"    ר"מ 00

  

2  שטח למסחר . 5 X 35% X 389340  =  ר" מ. מ45   ר" 

  

ת קומות X 3ר " מ5  שטח מרפסו  X 0 .916  =  13   ר" מ5.

  

.845        כ"סה מ9   ' ר אקוו" 

                                                 

 
ב 14 שו חי ב ת  עו ט ת  מ י שטחקי ה ו ת   ו י ה ל ך  צרי  3 0 . 8 מ5   ר" 
רה 15 ו ג ס ת  למרפס י  ו ו ש קדם   מ
רה 16 ו ג ס ת  למרפס י  ו ו ש קדם   מ
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8  :ההשבחה . X 95ר " מ35 . 665 $X 0 . 10317 X 0 . 0336 ₪   =  2. 76 ₪    

  

  

ית מס   תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    385/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  יה 5% תוספת בג הבנ מעלית לשטחי  ית  בנ של    .ב

  

  :ההשבחה

  

                19 . מ45 X 0ר "למ$ X 400 ר"  .13818 X 1 .5889₪     = 1, 705. 84₪     

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ד353/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  על בג ולה  פרג ג1/3 אפשרות הקמת  ג   . משטח מרפסת 

  

ן ו כי , הובא בחשבו נ הי ג  הג קומת    .ר" מ179שטח 

  

ד הגג הצמו נו שטח  הי דירה  מ67 לכל  י "  כו בני ו מ23ר  ג "  לג ציאה  הי של חדר  ר 

דירה" מ44מתקבל שטח של  לכל  ג  ג   .ר למרפסת 

  

שטח המרפסת שליש מ ו  נ הי הפרגולה המותר לדירה  ו , שטח  נ י .14דהי   .ר" מ5

  

  :ההשבחה

  

מ           X 1ר "  , X 0 ר"למ$ 200 .119 X 0 . 20720 X 3 . 028 ₪   =     2,180 ₪   

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ו258/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  הבניה6% תוספת בג    . לשטחי 

  

23  :ההשבחה מ34. X 1ר "  , X 0ר "למ$ 250 .26221 X 4 . 323₪     =  33, 044 ₪    

  

  

  

  

  

                                                 

 
ה 17 חי ד קדם  ס מ ו פ ת כס  נ ן  י ג  ב
ה 18 חי ד קדם  ס מ ו פ ת כס  נ ן  י ג  ב
ב 19 מרכי ללא  לה  ו ג לפר י  ו ו ש קדם  גמ ג ת  מרפס   
ה 20 חי ד קדם  ס מ ו פ ת כס  נ ן  י ג  ב
ה 21 חי ד קדם  ס מ ו פ ת כס  נ ן  י ג   ב
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ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ה353/ג

  

שבה  חו יןההשבחה  ולבג ן הפרג פו די ו י  רו קי   .ות אפשרות 

  

מ29   :ההשבחה X 0 ר"  . 2522 X 1 ,250 $  X 0 .26223 X 4 .18 ₪    =  9, 920 ₪   

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    2002/מק/ג

  

שבה ה חו ין אפשרותהשבחה  חבג כל  של  בי  שטח האפקטי ג  הגדלת ה לג יציאה  דר 

מ3- ב צמודה ור "  הפרגולה ה 8- בשטח  מ5. י-  ר"  כו בני ג  ג שטח מרפסת    הפסד 

יו כו עפבני הנדרשת  הכניסה  הו" שטח מבואת  יתי    .ראות התכנ

  

ג לג יציאה  לחדרי  שטח  גגתוספת  י הפסד מרפסת  כו י בנ  :  

  

מ6    X 0ר "  . מ6 – 9 X 0ר "  . 2524  =  3 .   ' וור אק" מ90

  

רה לפרגולה מקו שטח    :תוספת 

  

מ17   X 0ר "  . 3525  = 5.   'וור אק" מ95

  

א למבו כניסהבהתחשב בדרישה  של  ת  נה את שטח , ר" מ25בשטח  התכנית הקטי

יה האקוו והבנ   .הכולללנטי וי

  

ית , לפיכך ר התכנ שו אי   . לא חלה השבחה–עקב 

  

  

ית מס תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ו/353/ג

  

כ ו  נ הי הגג  מ179 - שטח תכסית    .ר" 

  

גב"עפ תכנית  הוראות  ו ' ה353/י  נ הי ג  הבניה המותר בקומת הג  40%שטח 

י  כו בני ו ג  ר המעליתר" מ15משטח הג פי ו ות  ן המדרג לגרעי ה ,   י לבנ נותר שטח 

ו , ר" מ60של  נ י ג" מ30דהי לג ציאה  י חדר    .ר לכל 

  

שבה  חו ן אפשרותההשבחה  י ג משטח של  בג לג ציאה  הי שטח חדר  ר " מ23הגדלת 

של  שטח    .ר" מ30ל

  

  

                                                 

 
ף 22 ו שק מר  חו ב רה  קו מ ו רה  ו ג ס לה  ו ג לפר י  ו ו ש ת  ספ תו ל קדם   מ
ה 23 חי ד קדם  ס מ ו פ ת כס  נ ן  י ג  ב
ג 24 ג ת  למרפס י  ו ו ש קדם   מ
ף 25 ו שק מר  חו ב רה  קו מ ו רה  ו ג ס לה  ו ג לפר י  ו ו ש ת  ספ תו ל קדם   מ
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ג לג ציאה  י לחדרי  שטח  תוספת  י  ו   :שו

  

מ14 X 1ר "  , X 0ר "למ$ 250 . 926 X 0 .39427  =  6 , 205$  

  

י  יכו גבנ ג וי מרפסת  שו   הפסד 

  

מ14   X 1ר "  , X 25.028 X 0ר "למ$ 250 . 394  =  )1 , 725($  

  

4     ההשבחה , 480$  

  

למועד הקובע ם  שי ם חד 4  ובשקלי , 480 $X 4 .334₪    =  19 ,416 ₪    

  

  

  

יים במחלוקת .11 ו ם השנ ושאי בנ  הכרעות 

 

            

11 היותמימוש עקבבדחיה ה  1. תפוסה     נכס 

  

שת ע, לטענת שמאי המבק הוחזק  ן  דו ותו "הנכס הנ ועקב הי מפלגת העבודה  י 

נמנ תפוס  יהנכס  הבנ יות  זכו ל  צו ני שרות  הוראות"עפשהותרו , עה אפ יות י   תכנ

במ םהלךשאושרו  שני   . ה

  

על  ובהתבסס  שבחה  ב הה שו םגובהבחי וי י המהו ו נ הפי דמי   ) י ם י הסכ"עפ  ו נ הפי

ום  19מי .10. י הנכס45% )2009 ו שו ע,  מ שמאי המבקשת דחיה "הובאה  י 

שנת  עד  הנכס תפוס– 2021למימוש  של  היותו    . עקב 

  

ן  ו וימעי נ ם הפי והסכ בנכס  ות  י למכירת הזכו ם  הנכס, בהסכ כי  דוןעולה  הנ היה    

ע והוחזק  מפלגת העבודה"תפוס  י, י  ו נ פי דמי  ם  לפנותו תמורת תשלו   .שהסכימה 

  

ן י צי ל י  נ להערכה, הנ בתאריכים הקובעים  ע כי  הוחזק  ה"הנכס  מפלגת העבוד  י 

ן במעמד של  רשותמעי עפ,בר  יה המותרות  ות הבנ י זכו ל  צו ני כי  ו יות "  י תכנ

ן י הנכס–עיר תקפות - בנ י  ו נ פי יב את  חי  .  

  

הנכס, לפיכך על  יות החלות  כל אחת מהתכנ ר  שו אי שוב ההשבחה עקב  , בחי

ה  לדחי שבון הפחתה  בח ה –הובאה  הבני יות  זכו ל  צו ני ואפשרות  הנכס  י  ו נ פי עד   

  .המותרות

  

  

 

  

                                                 

 
ג 26 ג ת  מרפס ב  מרכי ללא  ג  ג דר  לח י  ו ו ש קדם   מ
קד 27 המ חי ד ס ם  ו פ ת כס  נ ן  י ג  ב
ג 28 ג ת  למרפס י  ו ו ש קדם   מ
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ית מס  2.11 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    353/ג

  

בנושא  ם  חלוקי לגגשטח חדרשמאי הצדדים  ציאה  הי הניתי  ם  לני צול    . ני

  

של  לפי שטח  ג  לג ציאה  הי שטח חדר  , ר ברוטו" מ23שמאי הועדה חישב את 

כוי שטח  בני לפי השטח המותר  שבחה  שב את הה חי שת  שמאי המבק לו  ואי

  .המדרגות

  

מס ית  נקבע353/גב' בתכנ על ,   יעלה  לא  לגג  ציאה  הי ר " מ23כי שטח חדר 

ור די יחידת  לכל    .ברוטו 

  

ן , לפיכך י בג שבה  חו שבחה  של הה ברוטו , ר" מ23שטח  ו שטח  נ שטח (שהי כולל 

ן  בי הגגהדירהמהלך המדרגות  ן  לבי נה  ו העלי בקומה   . (  

  

שבחה שוב הה ם בחי ג ע לג ציאה  י לחדר  י  ו שו תוספת  ן מקדם  בחשבו הובא   

למרפסת  ציאה  י   .גגהאפשרות 

  

  

ית מס  3.11 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'א258/ג

  

ה על  סגירת , וראות התכניתבהתבסס  הותרה  ות 1/3לפיהן  שטח המרפס  מ

עיקרי , המותרות שטח  תוספת  ן  בחשבו   . עקב אפשרות סגירת מרפסות–הובא 

  

שוב ההשבחה י מרפסות , בחי ו שו ם  ן מקד שבו בח של  - הובא  י  ו .0לפי מקדם שו 7 

מ י  ו שו   .ר מבונה"מ

  

    

11 ית מס 4. תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ד/353/ג

  

ק חלו הניתן לבניהשמאי הצדדים  ולה  שטח הפרג לגבי  ו,ים  שא   בנו ם כן  מקד

י הראוי ו שו   .ה

  

הועדה  שמאי שבחה העריך  ל את הה ן האפשרות  י בבג ולה  פרג שלשטחהקמת    

י של ולפי  ר"מ 23 ו שו .0מקדם  15.  

  

שמאי  שתלטענת  ית, המבק שנקבעה בתכנ על ההוראה  דונהבהתבסס  הנ ה ,  י לפ  

שותף25% שטח מ וה  יהו ג  הג נו שטח מרפ,  משטח  הי ג  הג ולפיכך ר" מ44סת   

ג שליש משטח מרפסת הג של עד  פרגולה בשטח  ות  לבנ ולה , ניתן  פרג ו  נ י דהי

של  .14בשטח  דירה" מ5   .ר לכל 

  

ל צו לני הניתן  ולה  הפרג שא שטח  בנו שת  שמאי המבק י מקבל את טענת  נ   .הנ

  

שוב ההשבחה , לפיכך פרגולההובא בחי ן  של  בשטחבחשבו  14. רהר" מ5 די   לכל 

םולפי  י של מקד ו שו   0 מ1. י  ו שו נה" מ מבו   .ר 
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ית מס  5.11 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה      'ה/353/ג

  

עד  הפרגולה  ן אפשרות הגדלת שטח  י בג חושבה  שטח מרפסת 1/3ההשבחה   מ

ף ,הגג הפרגולה מחומר שקו י  וכיסו דות  י י נ פות  צות שקו קנת מחי ין הת בג כן  ו  

שקל   .וקל מ

  

י י הראו ו שו ם ה לגבי מקד חלוקים  ם  צות שמאי הצדדי ם מחי לפרגולה מקורה ע  

דות יי נ פות    .שקו

  

ן י צי ל י  נ ולה , הנ הפרג י  רו וקי עפ–כי אפשרות סגירה   ' מסתכניתי הוראות " 

ב ג–' ה/353/ג הג צול שטח  ני שיפור  שר    .   מאפ

  

שוב ההשבחה ן מקדם , בחי שבו בח ויהובא  הפרגולהשו ן  דיפו ו קל  י  רו   לקי

ר  עו שי מ0.35של ב י  ו נה" משו מבו   .ר 

  

  

ית מסההשבח  6.11 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ה    2002/מק/ג

  

ם  חלוקי יה שמאי הצדדים  ות הבנ י זכו עפ–בנושא תוספת  ית"  הוראות התכנ   .י 

  

הועדה  של העריךשמאי  תוספת שטח  שבחה עקב  מ32 את הה היציאה "  לחדרי  ר 

ע,לגג וזאת    .י העברת המדרגות לשטח שרות" 

  

שת תוספת, לטענת שמאי המבק שרת  שטחהתכנית מאפ של    לחדרי ר" מ6 

רות בשטח של  ולות מקו פרג ותוספת  ג  לג ציאה    .ר" מ17הי

  

כן ב ההשבחה,לטענת שמאי המבקשתו כמו  שו בחי שבון הפחתה   בח יש להביא   

של  שטח    .ר" מ25של מבואת הכניסה ב

  

ן          י צי ל י  נ חדר, הנ בנושא שטח  נקבע  ית  גיכי בהוראות התכנ לג ציאה  הי   , כי  

יעלה שטח " לגג לא  ציאה  הי ת , ר" מ23על חדר  שטח המדרגו כולל  לא 

ו שמתחתי לגג אל הדירה  ציאה  הי .המחברות את חדר  "  

  

נקבע כן  צללה ,  בתכניתכמו  ולה(כי שטח המ על ) פרג יעלה  ר לכל " מ23לא 

דיור ג , יחידת  הג על שליש משטח  ביותר–או  ל  לפי הגדו  .  

  

ג , לפיכך לג ציאה  הי ין אפשרות הגדלת חדר  בג חושבה  מ4 - בההשבחה  ל ר "  לכ

ו,דירה יןכן  בג ב   ולה  5 - אפשרות הגדלת שטח הפרג . דירהר" מ3 לכל   .  

  

שת טענת שמאי המבק י מקבל את  נ נ שבחהלפיה, אי ב הה שו ת  בחי כו לנ ש  י  

ות עפ, מתוספת הזכוי יתה  הוראותי"שהותרו  הכניסה,תכנ  -   את שטח מבואת 

של    .29ר" מ25בשטח 

                                                 

 
ע  29 נקב ת  י תכנ עד ,ב בו  ש ן  י בנ ב אה  מבו כי שטח  ר 6  ו י ד ת  דו חי י מ-   קטן  י לא    -2 מ5   .ר" 

בע   נק כן  ם , כמו  י קטנ ם  חי שט שר  לא אי  רש ר  י הע ס  הנד מ י- כי  כ ע  נ כ שו ו ה  ד מי ב ת   דו ח ו י מ ת  בו סי  בנ

הנ דל השטח  ו ג ב ד  ו לעמ תן  י נ לא  ן  י נ הב ן  ו נ תכ   .ל"של 



        י מקרקעיןי מקרקעיןי מקרקעיןי מקרקעיןשמאשמאשמאשמא    ––––קציר קציר קציר קציר . . . . בבבב
והבניה ן  ו לפי חוק התכנ ע  והבניהשמאי מכרי ן  ו לפי חוק התכנ ע  והבניהשמאי מכרי ן  ו לפי חוק התכנ ע  והבניהשמאי מכרי ן  ו לפי חוק התכנ ע          שמאי מכרי

  

 -18 - 

 

off  03-5626231'  פקס03-5626230' אביב טל-  תל,20657ד "ת, 10קרליבך ' רח iceoff iceoff iceoff ice@@@@bkatzirbkatzirbkatzirbkatzir ....comcomcomcom  

  

  

רים  שרות לכלל הדיי שטח  ו  נ הי כ–שטח מבואת הכניסה  ות   הגדרתו בתקנ

יה  והבנ ן  ו ובהיתרים(התכנ ות  בתכני יה  בנ י  ז ואחו שטחים  שוב  שנ,)חי  –ב " הת

1992.  

  

כן של  ,כמו  שטח  מעל הקרקע ב שטחי שרות  ית התירה  ליחידת " מ35התכנ ר 

ור   .די

  

  

ית מס   7.11 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ו/353/ג

  

ם  חלוקי לגגי תוספת השטח לחדרבנושאשמאי הצדדים  היציאה   .  

  

הועדה שמאי  בניה, לטענת  של  בטלה את המגבלה  ית  עור שלהתכנ שי עד  ב  40% 

ג הג חושבהולפיכך ההשבחה, משטח  ן   י ג שטחבג לג ציאה  הי יתן  חדר  הנ  המירבי 

ל יצו של שטח( לנ מ40  דירה"  של , )ר לכל  תוספת  ו  נ י דירות" מ34דהי   .ר לשתי 

  

שת שמאי המבק ית מס"עפ, לטענת  תכנ הוראות  ב' י  יה "סה' ה353/ג הבנ שטחי  כ 

על  עלו  י לא  שטחו40%על הגג    . מ

  

ר  פי ו כוי שטח מדרגות  ני של מלאחר  לבניה  שטח  נותר    .ר" מ60עלית 

  

שבה, לפיכך חו שבחה  שת" עהה של י שמאי המבק שטח  תוספת  ן  י בג מ7  לכל "  ר 

ובסה ג  לג ציאה  י מ14כ "חדר    .ר" 

  

ן          י צי ל י  נ גב' מסבתכניתכי , הנ , ו353/  ל' י  ו נ שי ות מסהמהווה  י  2002/מק/גב' תכנ

, ה353/גב- ו כדלקמן-  נקבע'  :  

  

לגג לרבות ממ" ציאה  חדרי הי של  על "השטח הכולל  יעלה  לא  לעומת " מ40ד  ר 

מ23 עפ"  ם  מותרי ו  הי שית"ר אשר  הוראות התכנית הרא   "י 

  

ל לעי ר  חדר, לאור האמו ין אפשרות הגדלת  בג שבה  חו ג יההשבחה  לג ציאה  הי  

של  ובדירהר לכל " מ17בשטח    .ר" מ34כ "סה 

  

  

11 . וי קרקע   8 ם להערכהשו ם הקובעי   בתאריכי

  

למ י קרקע  ו שו ית מס"בהערכת  תכנ שור  אי עקב  מבונה  ב 'ר  ו353/ג , 'א258/גב-  

ן שבו בח יה הובאו  ו רו יה  בבנ רי קרקע  עפ– מחי םהמפורט  י"  וערכ ן   במקרקעי

ן מס( ו ולי 88' גלי י   .)1982 מחודש 

  

ם בגבעתיי י  נ ו נ בי ר  באזו לחדר  י קרקע  ו ו -  שו נ הי  135, ישן000 שקל  ו ,   נ י דהי

י של  ו 5 - כשו   .לחדר$ 600,

  

ן  בי ן מחלוקת  ם אי צדדי למבנושאשמאי ה י קרקע  ו שו נהר"  ר -   מבו שו אי  עקב 

ות מס ,ד/353/גב' תכני ב' ב, 385/ג גב'ו258/ג , ה/353/  ב' ו2002/מק/ג   .'ו/353/גב-  
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שערכתי בדיקה  י, לאחר  ו שו ערכי ה ני מקבל את  הנהנ שמאי ל עהמוסכמים ל"   

ם ם הקובעים -  הצדדי ר התכניותלתאריכי שו אי הנ עקב    .ל" 

  

            

ולים בהערכה .12 ושיק ם   גורמי
  

ן  דו הנ בנכס  להעריך את ההשבחה  ות מס –בבואי  י תכנ ר  שו אי  ,353/גב' עקב 

ב ,א258/ג גב' ,ד/353/  ב' ג ,ו258/גב, 385/  גב' , ה/353/  ב' ו2002/מק/ג , ו/353/גב-   '

שבתי היתר, התח ן  בגורמ,בי ם הבאים  שיקולי וב ם    :י

  

נה   .א הי ן  דו הנ ימגרש הנכס  ו הנמצא ברחבנ יצמן '   רח,'א16ו נת  פי ן'   ו צי ע  ,גוש 

ים  .בגבעתי

  

ר   .ב אזו היא  ם של מגוריםהסביבה  שי ם, עם שימו שרדי ומסחר במרכז מ  

ם  .גבעתיי

  

יה   .ג הבנ יות  וזכו עפ–יעוד החלקה  ן"  י בנ ות  תכני ר מאושרות- י   .עי

 

נה שטח החלקה  .ד דו הנ  .וצורתה 

  

ושטח האחרמ  .ה נה  דו הנ ימלי הנדרש עפחלקה  מינ שטח מגרש  י " קטן מ

ב' הוראות תכנית מס ן , 53/ג י בג בחשבון הפחתה  הובאה  שוב ההשבחה  בחי

והאי  כוןהודאות  שור סי יה לאי בנ שומה  שוא ה נ שורה – בנכס  אי י מועד  לפנ  

ית מס תכנ ב' של  נימלי, 2002/מק/ג מי ש  ודל מגר ג  .שבטלה את המגבלה של 

  

כי  .ו ובתארי והוחזק עמאחר  תפוס  היה  הנכס  להערכה  ם  מפלגת "ם הקובעי י 

הובאה בחשבון הפחתה לדחיה , העבודה שבחה  ב הה שו הנכס –בחי י  ו נ פי עד   

יה הבנ ות  י זכו ל  יצו נ שרות  עפ,ואפ שהותרו  ן"  י בנ ות  שרות- י תכני ר מאו  .עי

  

שאי "עפ  .ז בנו (הפסיקה  נ4217/04א "רע  י  נ ן '  פמי ו הועדה המקומית לתכנ

שלים ירו יות מס ,)ולבניה  תכנ ר  אישו , א258/גב, 353/גב 'ההשבחה עקב  '

ב ,ד/353/ג ב'ו258/גב, 385/גב' ג , ה/353/  ו2002/מק/גב' ב-   חושבה –' ו/353/ג  

הנ ות  כל אחת מהתכני של  ך תחילתה   .ל"לתארי

  

ן   .ח נכסי מקרקעי ם להערכה–מחירי  ם הקובעי בתאריכי  . 

  

ם לא הת  .ט לתכנית מסישמאי הצדדי ם  דעת ות  בחו ב' יחסו  מטרתה ש, 406/ג

בהם" שימוש  וה ית מרתפים  י לבנ גע  ו הנ והוראות בכל  תנאים  "לקבוע  . . .  

  

ן י צי ל י  נ ב, הנ ית מסכי  ב' תכנ ל 53/ג מירבי ש  הותרה הקמת מרתף בשטח 

ב, 65% ית מסוכי  ב' תכנ ה406/ג ןו  י ר הבנ נטו בקו  -  תרה הקמת קומת מרתף 

במרתף ם  יה תמוק שהחנ   .בתנאי 

  

מס, לפיכך תכנית  ר  שו אי ב' עקב  לא חלה השבחה-  406/ג  .  
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 חשיב ההשבחהת .13
  

ן  הנדו בנכס  שבחה  שיב הה ות מס–להלן תח תכני ר  שו אי ב'  עקב  , 353/ג

ב , א258/ג ,ד/353/גב' ב, 385/גב' גב'ו258/ג , ה/353/  ו2002/מק/גב'   :'ו/353/גב-  

  

  

ית מסהה  113. תכנ ר  שו אי עקב  ב' שבחה    353/ג

  

ן אפשרות הקמת  י בג שבה  חו י ההשבחה  ג יחדרשנ לג ציאה  י  ר" מ23בשטח של  

כל אחד שטח הדירהברוטו  ות מתוך  פנימי ות  עם מדרג נה  ו העלי בקומה   .  

  

  :ההשבחה

  

   4 X 2ר " מ6 2 0$ למ  ור"  וט בר  30 X 1 .331  X 0 .832 X 0 . 8 533
X 0 .0 1 9 7₪    =  1 7 6 .2 4₪    

  

  

13 ית מס  2. תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'א258/ג

  

שבה  חו יןההשבחה    .השטח העיקרי המותר הגדלת  אפשרותבג

  

שוב ההשבחה בח הובא בחשבון שטח הקומה המסחריתי י מצבי  ,לא  שנ ם ב הקיי

ון   .התכנ

  

ש צב חד   שטח במ

  

עיקרי מ389  שטח  י קומות X 46% X 3ר "  כו בני מ15 ו .521  =  34ר"    ר"מ  82

מ15  שטח מרפסות X 7.035  =  10ר "    ר"מ  50.

  

.532        כ"סה ור"מ 32   ' אקו

  

ם קוד צב    שטח במ

  

עיקרי מ389  שטח  X 35% X 1ר "  . 136 X 3קומות    =  449.   ר"מ  29

מ389  שטח מרפסות X %35 X 3 X %0237 X 7.038  =  57 ר"    ר"מ  18.

  

.506      כ"סה מ47 ור"    ' אקו

                                                 

 
י 30 ו ו למהש ו  נ הי ו"  ט ברו של , ר  ח  ו שט נ י מ23דהי רה "  י ד ל  לכ ת- ר  ו ג המדר מהלך  לל שטח  כו  . 

ג 31 ג ל ה  א צי י דר  לח י  ו ו ש קדם  ת -  מ י תכנ ב ו  ע נקב ש ת  גבלו במ ו ג  ג ה ת  פס מר בשטח  תחשב   .בה
קדם  32 תרמ ו מ י  מל י נ מי גרש  מ טן משטח  ק גרש  למ תה   הפח
כס 33 הנ י  ו נ פי ד  ע ה  חי ד קדם   מ
פ 34 ב ע י חו המ ת  סו מרפ נ"שטח  תכ ה ת  ראו הו תי   י
ת 35 סו למרפ י  ו ו ש קדם   מ
ת 36 ספ ן תו י ג תב מרפסו ת  ר י ג ס   שטח 
י  37 ו כ י נ ת 10%לאחר  ר י ג ס בשל  תמ   רפסו
ת 38 סו למרפ י  ו ו ש קדם   מ
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  :ההשבחה

  

)5 0 6 .4 5–ר" מ7 3 2 .3 X 2) ר" מ2 5 X 0 ר"למ$ 0 .8 X 0 .8 5 X 0 .0 3 3 6₪    =  1 4 7 .6 6₪    

  

  

ית מס  3.13 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    385/ג

  

תו ין אפשרות  בג שבה  חו של ההשבחה  ר  עו בשי בניה  להתקנת מעלית5%ספת   .  

  

מ389 X 0ר"למ$ X 5% X 400 ר"  . 8 X 0 . 85 X 1 . 5889 ₪   =  8 , 406  ₪   

  

  

ית מס  4.31 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ד/353/ג

  

ל פרגו ן אפשרות הקמת  י בג שבה  חו שטח ותההשבחה  לחדר" מ29של  ב ד  בצמו  יר 

ג לג ציאה    .הי

  

  :  ההשבחה

  

מ29         X 1 ר"  , X 0 ר"למ$ 200 . 139
X 0 . 8 X 0 .85 X 3 . 028 ₪    =  7 ,165₪     

  

  

ית מס  5.13 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה    'ו258/ג

  

שבה חו של ההשבחה  ר  עו שי צפה ב שטח ר ן תוספת  י בג שטח המגרש6%    . מ

  

  :ההשבחה

  

מ389   X 6% X 1 ר"  , X 0 ר"למ$ 250 . 8 X 0 .85X 4 . 323 ₪    =  85 ,764 ₪    

    

  

ית מס  6.13 תכנ ר  שו אי עקב  גב'ההשבחה    'ה/353/ 

  

שבה  חו יןההשבחה  ן אפשרות אפשרותבג י ובג הפרגולה  שטח  הגדלת   הקמת  

שקל וקל מ הפרגולה מחומר שקוף  י  רו וקי צות שקופות    .מחי

  

עעקב  נות  ו העלי הגדלת תכסית הקומות  שרות  ב"אפ ן  י 1- י הבלטת הבנ . מ20   '

והאחורי   וח הקדמי  עפ–במרו ית מס"  תכנ הוראות  , ו258/גב' י  ן'  הובא בחשבו

ן לרח י קו הבנ ן ' כי  י בנ ו קו  נ הי צמן  י והבלטת המבנה תהיה 0ו ן   ו וש ' רחלכו ג

בלבד ן  ו צי   .ע

  

ן תוספת השטח י עקב הבלטת הבנ נו–  הי מ20   :    'X 1 .   ר" מ24= '  מ20

  

      

                                                 

 
ת 39 ו ל ו ג ר פ ל י  ו ו ש ם  ד ק  מ
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של  י  כו ני ולאחר  הגדלת התכסית הקומה  שותף25%עקב  ש מ ג לרכו הג שטח  ,  מ

של  גג  שטח מרפסת  דירה" מ53נותר  לכל    .ר 

  

לבניה שטח יתן  הנ פרגולה  ו –  נ הי  17. מ7 דירהר"  לכל  ובסה  35כ "    .ר" מ4.

  

הפרגולה שטח  הגדלת  עקב אפשרות    :ההשבחה 

  

  6 . מ4 ,X1 ר"  X 0 ר"למ$ 250 . 1X 0 . 8 X 0 .85 X 4 . 18₪    =  2 , 274₪     

  

הפרגולהההשבחה י  רו וקי ן  דיפו עקב אפשרות   :    

  

      35 ,X1 ר" מ4. X 0 ר"למ$ 250 . 3540
X 0 .8 X 0 . 85 X 4 . 18₪    =  44 ,022  ₪  

   

שבחה"סה         2  :כ הה , 274 ₪  +44, 022₪    =  46 ,296 ₪    

  

  

  

ית מס  7.13 תכנ ר  שו אי עקב  ב' ההשבחה      2002/מק/ג

  

נימלי מי ש  מגר גודל  מגבלת  ביטלה את  ית    .התכנ

  

ין אפשרותההשבחה חושבה  של בג שטח  לגג ב ציאה  י בנית חדר  לא –ר " מ23   

הדירה שמתחתיוכולל שטח חדר המדרגות המחברו אל  ג  לג ציאה  הי   .ת את חדר 

  

של , לפיכך ג בשטח  לג ציאה  הי הגדלת חדר  ל" מ4התאפשרה  דירהר    .כל 

  

לגגההשבחה ציאה  י הגדלת שטח חדרי  ן  י בג שטח מרפסת –   בהתחשב באובדן   

  :גג

  

X 1ר " מ8      X 1 ר" למ250$, .3 X 0 . 7541 X 0 . 85  X 4 .646₪    =  38 ,504₪    

  

  

כן ית, כמו  עד לשטח של רת מאפשהתכנ ולה  הפרג שטח  הגדלת  מ23  ר לכל " 

  .דירה

  

ן פו ודי קל  י  רו קי עם  פרגולה  תוספת שטח  ן  י בג   :ההשבחה 

  

  10 X 1ר " מ6. , X 0ר "למ$ 250 . 4542 X 0 .85X 4 . 646₪    =  23 ,546 ₪   

  

  

38  :ההשבחהכ "סה ,504 ₪  +23, 546 ₪  =  62 ,050 ₪    

                                                 

 
ה 40 ל ו ג ר פ י  ו ר י ק ו ת  ו צ י ח מ ת  מ ק ה ל י  ו ו ש ת  פ ס ו ת ם  ד ק  מ
ן  41 י ג ב ה  ת ח פ ה ם  ד ק תמ ס פ ר מ ח  ט ש ן  ד ב ו גא ג    
ן 42 ו פ די עם  רה  קו מ לה  ו ג לפר י  ו ו ש קדם   מ
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מס  8.13 ית  עקב תכנ   'ו/353/גב' ההשבחה 

  

ש חו יןבה ההשבחה  בבג לגג  ציאה  הי שטח חדר   ר" מ17שטח של  אפשרות הגדלת 

דירה ובסהלכל  שב באובדן- ר " מ34כ "  בהתח גג שטח     .מרפסת 

  

  :ההשבחה

  

מ34      X 1 ר"  למ250$, X 1 ר"  . 3 X 0 .75 X 0 . 85 X 4 . 334 ₪  =  152, 652 ₪    

  

  

    

 הערכה .14

  

ן דו בנכס הנ שבחה  מעריך את הה י  נ הנ ל  לעי ר  ע , לאור האמו דו  287 חלקהכהי

ש  ות מס – 6155בגו י תכנ ר  ב' עקב אישו גב,353/ג , א258/  ב' גב,385/ג , ד/353/  '

ב ,ה/353/ג גב' ,ו258/  גב' ו2002/מק/  כדלקמן– 'ו/353/גב-    :  

  

  

  התכנית
ך  התארי

ובע   הק
ההשבחה 
  המלאה 

טל  הי
  ההשבחה

9  353/גב . 4 . 1982  176. 24 ₪    88 .12 ₪   
31  'א258/גב .12. 1982  147. 66 ₪    73 .83 ₪   

9  385/גב . 9 . 1987  8, 406 ₪   4 , 203 ₪   
12  'ד/353/גב .8 .1994  7,165 ₪   3 ,582 ₪   

6  'ו258/גב . 11 .1998  85,764 ₪    42 ,882 ₪    
8  'ה/353/גב . 12 .1998  46,296 ₪    23 ,148 ₪    

8  2002/מק/גב . 4 . 2003  62,050 ₪    31 ,025 ₪    
2  'ו/353/גב . 3 . 2005  152, 652 ₪    76 ,326 ₪    

  

  

  

  

  

על    באתי    ,החתוםולראיה 

  

  

  

ן, קציר. ב       שמאי מקרקעי

והבניהשמאי    ן  ו חוק התכנ לפי    מכריע 


