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 המשיבה            

 

 

 
 החלטת שמאי מכריע

 

 

 6627ש  בגו622 חלקה 

  תל אביב, 62רחוב מוטה גור  
 

 
כשמאי  מכריע  לעניי" לתוספת  השלישית  לחוק  התכנו"  והבניה  מוניתי  )  1)  (ב  (14סעי�    וראותבהתא�  לה

 .בגי" מימוש בדר� של מכירה, היטל השבחה לנכס הנדו"

 
 � .25.06.12מתארי� , שמאי מקרקעי", מר עופר ניר של ו הוגשה שומתהמשיבהמטע

 
 � .15.10.12מתארי� , שמאי מקרקעי", ו של מר יוס� זרניצקיהוגשה שומתבקשת הממטע

 
 . הועברה תגובתו של שמאי המשיבה לשומת המבקשת01.11.12בתארי� 

 
 .פרוטוקול הישיבה הופ* לצדדי�, נערכה ישיבה בהשתתפות שמאי הצדדי� 02.12.12בתארי� 
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 תיאור הנכס והסביבה .א

 

 

כתובתו  רחוב ,  6627  בגוש  622ידוע  כחלקה  ,  חלקה  מבונה  בבית  מגורי�ווה  הנכס  הנדו"  מה .1
 . ר" מ501שטחה הרשו� של החלקה הינו . תל אביב, 62מוטה גור 

 

 .בחלק הדרומי של שכונת אפקה, מיקו� הנכס בעברו המערבי של רחוב מוטה גור .2

 

בכלל"  רמת ,  ר  תל  אביבשכונת  אפקה  מהווה  חלק  ממקב*  שכונות  בחלק  הצפו"  מזרחי  של  העי  
 .תל ברו� והדר יוס�, שיכו" ד", צהלה, ישגב, החייל

 

בקטע  הסמו�  ליציאת (מקביל  ממערב  לנתיבי  איילו"  ,  "ר"תוואי  רחוב  מוטה  גור  כצורת  האות   .3
ללא מטרד מגור� (מיקו� הנכס בקטע המרוחק מנתיבי איילו" . ל"ומדרו�  לשדרות  קק)  ל"קק
 .לה ומקומית בעיקרהתנועת כלי הרכב דלי, )זה

 

4. �. מרבית�  בבניה  ותיקה,  סביבת  הנכס  מאופיינת  בבתי  מגורי�  צמודי  קרקע  דו  קומתיי
� .הפיתוח הסביבתי והתשתית העירונית מלאי

 

החלקה  גובלת .  '  מ�26העומק  כ',    מ�19אור�  החזית  לרחוב  כ,  צורת  החלקה  מלבנית  רגולרית .5
 . קומתיי� בבניה ותיקהמכל עבריה בבתי מגורי� צמודי קרקע דו

 

גגו  של  הבית ).    שני��40כ(על  החלקה  בנוי  בית  מגורי�  צמוד  קרקע  דו  קומתי  בבניה  ותיקה   .6
במדידה  גרפית  מתכנית  ההגשה (להל"  שטחי  הבניה  .  גמר  החו*  לבני  סיליקט  ובטו",  בטו"

 ):להיתר

  

 קומה ר"שטח במ )על פי ההיתר(שימושי  

1ניסהכ, מחס", מקלט, חניה מקורה
 )מסד(תחתונה  �70כ 

�, חדר שירותי�, מטבח,  חדרי שינה4, חדר מגורי
 מדרגות לולייניות לעליה לקומת הגג

 קרקע �139כ

 כ"סה �209כ �

 

חדר ,  חדר  מגורי�,  חניה  מקורה  לרכב  אחד,  החלוקה  בפועל  של  הקומה  התחתונה  למקלט .7
 .לל המצוי" בהיתר הבניה בנוי בפועליצוי" כי הח. חדר רחצה ושירותי� וחדר שירותי�, עבודה

 

, לחדר מגורי�) בפועל(החלוקה )  מדרגות מהקומה התחתונה�15מפלס  גבוה  ב(בקומת  הקרקע   
�אחד  מה�  מהווה (  חדרי�  נוספי�  3,  חדר  שינה  ע�  מרפסת  וחדר  רחצה  ושירותי�  צמודי

 .ה בחלקהכ" קיימת יציאה מחדר המגורי� למרפסת מקור. וחדר רחצה ושירותי�) חדרו"

 

  מדרגות  לולייניות  המאפשרות  יציאה  אל  קומת  גג 15במעבר  ממרפסת  השירות  קיימות   
 .מרוצפת בטו"

 

 � .כוללת מחס" בעור�, החצר מרוצפת ומגוננת בעצי� ופרחי

 

8. �בחדרי (מ  וריצו�  קרמיקה  "  ס�20/20  ו30/30ריצו�  טרצו  ,  בי"  היתר,  פרטי  הגמר  כוללי
� . קה ברמה רגילההתחזו, )הרחצה והשירותי

 

 . על ידי יפעת חכמי05.12.12סיור בנכס נער� בתארי�  .9

 

 
 

                                                                    
 ). ראה פירוט להל"(ר המוגדר בהיתר הבניה כחלל וללא גישה " מ�60קיי� שטח נוס� של כ 1
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 מצב תכנוני .ב

 

 

 :לנכס ולהשבחה המבוקשת הרלוונטילהל" המצב התכנוני 

 

 מצב קוד 

 

 .)357. פ.י (24.6.54 פורסמה למת" תוק� בתארי� 285תכנית  .1

 

 .22'  באזור מגורי� אהחלקההתכנית מסווגת את  

 

 ).402. פ.י (24.02.55  פורסמה למת" תוק� בתארי� 413כנית ת .2

 

במידה (  קומות  �2  משטח  המגרש  בחלוקה  ל32.5%מתירה  בניה  בשיעור  כולל  של  התכנית   
ובנוס�  מבני  עזר  בשיעור  של )  22.5%תותר  בניה  בשיעור  כולל  של  ,  ותבוצע  בניה  בקומה  אחת

 . משטח המגרש2.5%

 

 מצב חדש

 

 ).3275. פ.י (28.11.85ה למת" תוק� בתארי� פורסמ' תכנית ע .3

 

לשימושי ',    מ2.2  בהיק�  קומת  הקרקע  ובגובה  מירבי  של  התכנית  מתירה  הקמת  קומת  מרת� 
 .מתקני� ואול� למשחקי�, מקלט, חניה

 

 ).4096. פ.י (01.04.93 פורסמה למת" תוק� בתארי� 2550תכנית  .4

 

 .ר ליחידת דיור" מ18פי מפתח של  הקמה וקירוי של שטחי חניה לההתכנית מתיר 

 

 ).4208. פ.י (21.4.94פורסמה למת" תוק� בתארי� ' תכנית ג .5

 

מדוד '    מ6בתנאי  שרו�  הגג  לא  יעלה  על  ,    הקמת  עלית  גג  בחלל  גג  משופעההתכנית  מתיר 
מרצפת  הקומה  העליונה  ועד  לנקודה  הגבוהה  ביותר  של  שיפוע  הגג  ושיפוע  הגג  מדוד  מכל  צד 

 .�40% ולא יקט" מ50%על לא יעלה 

 

 ).4490. פ.י (11.02.97פורסמה למת" תוק� בתארי� '  א2550תכנית  .6

 

 .ר למגרש" מ33 מקומות חניה מקורי� בשטח כולל של עד �2התכנית מתירה הקמת מבנה ל 

 

 ).4632. פ.י (29.03.98 פורסמה למת" תוק� בתארי� 2754תכנית  .7

 

קוזי  בחצרות  בבתי�  פרטיי�  צמודי 'בריכות  נוי  וג,  ההתכנית  מאפשר  הקמת  בריכות  שחי 
תנאי  להיתר  בניה  הינו  מת"  הודעה  לבעלי� .  כולל  בקו  בניי"  אפס,  בכל  תחו�  המגרש,  קרקע

 .או הדיירי� של הבתי� הסמוכי� ומת" הזדמנות להתנגד להיתר המבוקש/ו

 

 ).5167. פ.י (18.03.03 פורסמה למת" תוק� בתארי� 1'תכנית ע .8

  

 לשימושי',    מ4ובגובה  מירבי  של    הקמת  קומת  מרת�  בהיק�  קומת  הקרקע  מתירה  כניתהת
 . ומשרדי� לבעלי מקצוע חופשיחדרי שירותי�, חדרי מדרגות, משחקי�אול� , חניה

 

 

                                                                    
שפורסמה למת" תוק� בתארי� ) הרחבת  שכונת  אפקה  (834תכנית  .  בעת  אישורה  של  התכנית  זו  החלקה  אינה  כלולה  בהוראותיה 2

 .285 הכלילה את החלקה הנדונה בתכנית 25.02.65
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 ).5993. פ.י (23.11.06 פורסמה למת" תוק� בתארי� 3450תכנית  .9

 

 .דו למבנה העיקריהתכנית מתירה המרת שטחי עזר לשטחי� עיקרי� שיוצמ 

 

 ).5705. פ.י (20.08.07פורסמה למת" תוק� בתארי�  1' גתכנית .10

 

בחלל  גג  משופע  תותר  בנית  עלית  גג  בתנאי  שרו� :  התכנית  מתירה  בניה  בקומת  הגג  בחלופות
 ,מרצפת  הקומה  העליונה  ועד  לנקודה  הגבוהה  ביותר  של  שיפוע  הגג'    מ7הגג  לא  יעלה  על  

 . �40% ולא יקט" מ50% צד לא יעלה על ושיפוע הגג מדוד מכל

 

בתנאי  ששטח  הקומה ,    משטח  הגג65%בבניה  על  גג  שטוח  יותר  חדר  יציאה  בשיעור  של  עד  
 . מהקומה שמתחתיה80%העליונה הוא לפחות 

 

 

 תיק בני� .ג

 

 

שטחי  הבניה  כאמור .  15.10.69  מתארי�  506'  הבית  הבנוי  על  החלקה  הוק�  על  פי  היתר  בניה  מס 
 . לעיל' אבפרק 

 

 

 מצב משפטי .ד

 

 

זכויות ,  זכויות  הבעלות  רשומות  על  ש�  רשות  הפיתוח.  ר"  מ501על  פי  נסח  רישו�  החלקה  בשטח  של  
 . רשומות על ש� הר* דפנה02.05.2018 שני� המסתיימות בתארי� 49חכירה לתקופה של 

 

 

 ההשבחה המבוקשת .ה

 

 

 : ל"ההשבחה מבוקשת בגי" אישור תכניות בני" העיר שלה 

 

 .13.12.85לתארי� הקובע , המתירה בנית קומת מרת� בהיק� קומת הקרקע' תכנית ע .1 

 

 .06.05.94לתארי� הקובע , )' מ6ברו� גג של (המתירה בניה בחלל גג הרעפי� ' תכנית ג .2 

 

 .11.02.97לתארי� הקובע , המתירה תוספת של מקו� חניה מקורה'  א2550תכנית  .3 

 

 .13.04.98לתארי� הקובע , המתירה בנית בריכת שחיה פרטית 2754תכנית  .4 

 

 .02.04.03לתארי� הקובע , מגביהה ומרחיבה את השימושי� במרת�,  המגדילה1' תכנית ע .5 

 

 .23.11.06לתארי� הקובע ,  המתירה המרת שטחי עזר לשטח עיקרי3450תכנית  .6 

 

ההשבחה ,  )'  מ7ר  יציאה  או  עלית  גג  ברו�  חד(  חלופות  �2  המתירה  בניה  על  הגג  ב1'  תכנית  ג .7 
 .04.09.07לתארי� הקובע , שהינה חדר יציאה, חושבה בגי" החלופה המיטבית

 

 .מאחר וקיי� מקו� חניה מקורה בהיתר,  לעיל2550לא מבוקשת השבחה בגי" תכנית  
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 הסכמות וחילוקי דעות בי� הצדדי  .ו

 

 

 

 :מהתגובה ומהישיבה, כפי שעולה מהשומות, " הצדדי�להל" עיקרי ההסכמות והמחלוקות בי 

 

 

 נושא שמאי המשיבה המבקשת שמאי

 לא צוי" ): 1985שנת (' תכנית ע

  1 5,500): 1994שנת (' תכנית ג

 לא צוי"): 1997שנת ('  א2550תכנית 

  7,0001): 1998שנת  (2754תכנית 

  10,0001): 2003שנת  (1' תכנית ע

  1 11,000): 2006שנת  (3450תכנית 

  12,0001): 2007שנת  (1' תכנית ג

  1 750): 1985שנת (' תכנית ע

  1 5,500): 1994שנת (' תכנית ג

  1 7,000): 1997שנת ('  א2550תכנית 

  7,0001): 1998שנת  (2754תכנית 

  12,0001): 2003שנת  (1' תכנית ע

  1 12,500): 2006שנת  (3450תכנית 

  13,0001 ):2007שנת  (1' תכנית ג

ר מבונה "שווי מ
 �לתאריכי
� הקובעי

, בחלקה בנוי בית מגורי� ברמת בניה טובה לזמנו
. מנצל חלק ניכר מהשטחי� המותרי� לבניה

הכדאיות במימוש זכויות הבניה , לנוכח הבינוי
תחושב לתו� החיי� הכלכליי� ) לכל התכניות(

 שני� ממועד קבלת �50המוערכי� בכ, של הבית
 .2019 הדחיה למימוש הינה עד לשנת ההיתר ולכ"

  מקדמי דחיה כדלקמ"
 

 0.2מקד� : 'תכנית ע

 הוצאות  + 0.8מקד� : 'תכנית ג

  0.85מקד� : 1' תכנית ע. התאמה
 יתר התכניות ללא מקדמי דחיה

 

רמת התחזוקה , תכנו" הבית מיוש"
 .תואמת את גילו של הבני"

 דחיה למימוש

נה הותר בקומה התחתו, בהתא� להיתר הבניה
חניו" וחלל פתוח בשטח של , מחס", לבנות מקלט

 .לא קיימת השבחה, על כ�. ר" מ�132כ

) מקד� מרת� (0.35*  1 750*   ר" מ�100כ
  '5,250) = מקד� דחיה (0.2* 

 

יש להביא בחשבו" את התרומה העתידית 
שכ" אי" ספק , של הזכויות שנוספו

 .שהתכנית משביחה את הנכס

 השבחה לתכנית 

 )מרת� ('ע

�, מאחר וקיימת יתרת זכויות במצב הקוד
שתשלול , תוספת זו תיצור קומה עליונה חלקית

תוספת לעלית גג ולכ" יש לחשב את ההשבחה       
� .לתו� החיי� הכלכליי� של הבינוי הקיי

) * מקד� חלל גג (0.75*  1 5,500* ר " מ�53כ
   '50,940) =  שני�25מקד� דחיה  (0.233

מקד� חלל  (0.75*  1 5,500* ר " מ�50כ
 1 35,000בניכוי ) מקד� דחיה (0.8) * גג

  '65,000= הוצאות התאמה 
 

ג� על , אי" כל מניעה לממש את הזכויות
 �). הוספת גג רעפי� לגג השטוח(הקיי

 . שני� אינה סבירה25דחיה של , לפיכ�

' השבחה לתכנית ג
 )חלל גג(

 יה קימת חניה מקורה על פי היתר בניה וחנ

 .לא קיימת השבחה, על כ�. נוספת בחצר

) = מקד� חניה (0.1*  1 7,000* ר " מ15
10,500'  

התכנית מביאה לידי ביטוי את העליה 
� .ברמת החיי� ובכמות הרכבי

השבחה לתכנית 
 '  א2550

 )חניה שניה(

 ) *מקד� בריכה (0.1*  1 7,000* ר " מ40

  '8,238) =  שני�21מקד� דחיה  (0.2942 

) = מקד� בריכה (0.1*  1 7,000* ר " מ40
28,000'  

� , התכנית לא מחייבת הריסה של הקיי
 .על כ"  לא ברורה הדחיה למימוש

 השבחה 

  2754לתכנית 
 )בריכת שחיה(
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 נושא שמאי המשיבה המבקשת שמאי

 שטח המרת� מוקט" ביחס להיתר הבניה 

 . תולפיכ� ההשבחה מתוק� תכנית זו מתקזז
 .לא קיימת השבחה, על כ�

  לתכנית מתיר לגבות היטל 12סעי� , בנוס�

 .השבחה רק לפי תכסית קומת הקרקע

 'השבחה ביחס לתכנית ע
  0.1*  1 12,000* ר " מ100 

  120,0001) = מקד� השבחה(
 

 השבחה בגי" הגדלת שטח המרת�

 מקד�  (0.2*  1 12,000* ר " מ50

 1 120,000) = מרת� לשטח הנוס�
 

  )מקד� דחיה (0.85*  1 240,000כ "סה
 =204,000'  

על פי המקובל בשכונה השטח השכיח 
 12סעי� . ר" מ250 � 200במרת� הינו 

לתקנו" התכנית מתייחס לידוע בעת 
 . ע" ולא בעת אישור התבהמכירה

בעת המכירה ידוע כי נית" לבנות מרת� 
. ר וא� יותר" מ200בשטח של לפחות 

מכירת הנכס לא תהיה יובהר כי לאחר 
 �אפשרות לגבות את ייתרת השטחי
 .שייבנו מעבר לתכסית קומת הקרקע

 השבחה 

  1' לתכנית ע
הגדלת והרחבת (

 ) שימושי מרת�

, על חשבו" שטח שירות, ר עיקרי" מ12.5תוספת 
� .בדחיה לתו� החיי� הכלכליי� של הבינוי הקיי

) * מקד� המרה (0.5*  1 11,000* ר " מ12.5
  ' 32,230) =  שני�13מקד� דחיה  (0.4688

  0.5*  1 12,500* ר להמרה " מ12.5
  78,1201) = מקד� המרה(

 

 נית" לממש את זכויות הבניה 

, בנוס�. בבינוי הקיי� ללא צור� בהריסה
 . יש להביא בחשבו" את הגדלת שטח החצר

השבחה לתכנית 
המרת מבנה  (3450

 )עזר לעיקרי

 53מרפסת גג ובניכוי ר בנוי בתוספת " מ�57כ
בדחיה עד , ר בניה בחלל הגג במצב הקוד�"מ

� .לתו� החיי� הכלכליי� של הבינוי הקיי
 0.25ר מרפסת גג במקד� " מ30.7+ ר בנוי " מ57

' הפרש שטח אקו = 0.75ר במקד� " מ53בניכוי 
  0.497*  1 12,000* ר " מ24.925של 

  '148,650) =  שני�12מקד� דחיה (

 ניה על גג שטוחב: 1חלופה 

ר מרפסת גג במקד� " מ�40ר בנוי ו" מ60
 במצב 0.75ר במקד� " מ50 בניכוי 0.25

 �  422,5001=  1 13,000* קוד
 

 בניה בחלל גג: 2חלופה 

ר במקד� " מ50 בניכוי 0.8ר במקד� " מ80
0.75 �  1 13,000*  במצב קוד

 =344,5001  

 :1ההשבחה חושבה לפי הער� בחלופה 
 422,500'  

ההנחה היא שזכויות הבניה שנוספו 
 של " מסה קריטית"בהדרגה יצרו 

זכויות שעשויות לקד� משמעותית את 
 .הכדאיות בהריסה

' השבחה לתכנית ג
/ הגדלת חלל גג   (1

 )בניה בגג שטוח

 לא קיימת השבחה: ע

 �06.05.94ל ' 25,470: 'ג

 לא קיימת השבחה: ' א2550

 �13.04.98ל ' 4,119: 2754

 לא קיימת השבחה: 1' ע

 �23.11.06ל ' 16,115: 3450

 �04.09.07ל ' 74,325: 1' ג

 �13.12.85ל ' 2,625: ע

 �06.05.94ל ' 65,000: 'ג

 �26.02.97ל ' 5,250: ' א2550

 �13.04.98ל ' 14,000: 2754

 �02.04.03ל ' 102,000: 1' ע

 �23.11.06ל ' 39,060: 3450

 �04.09.07ל ' 211,250: 1' ג

 חההיטל ההשב
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 הכרעה בטיעוני הצדדי  .ז

 

 

 מחירי  במועדי  הקובעי  

 

 

ר  מבונה  בכל  אחד  מהמועדי�  הקובעי�  יוער�  בהתא�  להחלטתי  בעני"  קינ"  מרי�  וגבריאל   "שווי  מ 

לחלקה  הממוקמת  בסמיכות ,  החלטה  בה  מפורטות  עסקאות  השוואה  ביחס  לכל  מועד,  3המשיבה'  נ
תילקח  בחשבו" ,  יקומו  של  הנכס  ברחוב  המזרחי  ביותר  בשכונהלאור  מ,  ע�  זאת.  ממערב  לנכס

 . מהערכי� שבהחלטה האמורה5%הפחתה של 

 

 :להל" ערכי השווי בכל מועד, בהתא� לכ� 

  

 תכנית מועד קובע ר מבונה "שווי מ

 'ע 13.12.85  6201

 'ג 06.05.94  6,0001

11,5001  13.04.98 2754 

 1'ע 02.04.03  11,7001

12,9001  23.11.06 3450 

 1'ג 04.09.07  13,7001

 

 

 דחיה למימוש 

 

 

, גילו  הכרונולוגי  של  הנכס  משמעותי,  מאיד�.  שטחו  של  הבית  גדול  באופ"  יחסי  ומצבו  הפיזי  טוב 
 .התכנו" הפנימי מיוש" וזכויות הבניה המצרפיות מהותיות

 

י  מגורי�  בהרצליה  פיתוח בתיק  אחר  בו  כיהנתי  כשמאי  מכריע  בחנתי  עשרות  היתרי  בניה  לבת
  שני� �45מה�  עולה  כי  הגיל  הכרונולוגי  הממוצע  להריסה  הינו  כ,  )סביבה  בעלת  ציביו"  דומה  לנכס(
 ).מיו� קבלת היתר הבניה עד להריסה בפועל(

 

בניה  בקומה  אחת  על  א�  שנית"  לקבל  תוספת  זכויות (לאור  התכנו"  הפנימי  המיוש"  כאמור  ,  ע�  זאת
מצאתי  לנכו"  לאמוד  את  גיל  תו�  החיי�  הכלכליי�  של  המבנה  ,  )  קומות�2בבמידה  מבוצעת  בניה  

 .2009 שני� ולהביא בחשבו" דחיה למימוש עד לשנת �40במקרה הנוכחי בכ

 

 �כפי ,  יודגש  כי  דחיה  כאמור  תילקח  רק  בהתייחס  לתכניות  שבלתי  ישי�  לממש  מעל  הבינוי  הקיי
 . שיפורט להל"

 

 

 

 

 

 

                                                                    
 .תל אביב, אפקה, 13רחוב שמיר , 6628  בגוש274חלקה  3
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 )13.12.85(סית קומת קרקע  מרת/ בתכ�' תכנית ע 

 

 

  קומות �2ר  כאשר  מבוצעת  בניה  ב"  מ�163זכויות  הבניה  בחלקה  במועד  קבלת  ההיתר  הינ"  כ .1 
שיעור (ר  כאשר  מבוצעת  בניה  בקומה  אחת  "  מ�113וכ)    משטח  החלקה32.5%שיעור  כולל  של  (

 ). משטח החלקה22.5%כולל של 

 

)   קומות�2ר  בהנחת  בניה  ב"  מ�81כ(קרקע  התירה  תוספת  מרת�  בתכסית  קומת  ה'  תכנית  ע  
 .' מ2.2לזכויות כאמור ובגובה של 

 

על  פי  מדידה  גרפית  מתכנית  ההגשה (ר  "  מ�209הבית  הבנוי  על  החלקה  הינו  בשטח  כולל  של  כ .2
ר "  מ�70בשטח  של  כ(בחלוקה  לקומה  תחתונה  ,  )1969המצורפת  להיתר  הבניה  שנית"  בשנת  

 ). ר" מ�139בשטח של כ(קע ולקומת קר) ' מ2.2ובגובה של 

 

עולה  כי  שטח  החלל  המצוי ,  ובכלל  זה  החתכי�  והחזיתות,  יודגש  כי  מבדיקת  תכנית  ההגשה 
כ�  שהשימוש  בפועל  שנעשה ,  אינו  מהווה  חלק  מהשטח  הבנוי)  ר"  מ�60כ(בקומת  המרת�  

האמור  מתיישב  ג�  ע�  טבלת  שטחי  הבניה  המציינת .  בשטח  זה  אינו  תוא�  את  היתר  הבניה

 26.6(מחס" ,  )ר"  מ16.2(  הכולל  בתוכו  מקלט  4ר"  מ56שטח  כולל  של  "  חלקי  בני"  אחרי�"חת  ת
 .כאשר שטח החלל לא נכלל בפירוט, )ר" מ13.2(ומוס� ) ר"מ

 

 .כ" מצוי" כי ההיתר הינו לבני" בית מגורי� ב" קומת אחה וקומה תחתונה חלקית

 

אני ,  )'  מ2.2(מה  התחתונה  ובגובהה  בהמש�  לאמור  לעיל  ובהתחשב  בשימושי�  שהותרו  בקו .3 
נוטה  להסיק  שהקומה  התחתונה  המצויינת  בהיתר  הבניה  הינה  קומת  מרת�  ובנוס�  אליה 

 .הותרה קומת קרקע המנצלת בקירוב את זכויות הבניה

 

 .'לפיכ� יש להסיק כי קומת מרת� הותרה בנכס עוד טר� אישורה של תכנית ע  

 

מה�  עולה  כי  אושרה  בנית ,  ה  נוספי�  שניתנו  בסביבת  הנכסחיזוק  לעמדתי  מצוי  בהיתרי  בני .4
השימושי�  במרתפי�  היו .  מרתפי�  במהל�  שנות  שבעי�  והשמוני�  של  המאה  הקודמת

במקרי�  בה�  צוי" .  חדרי  שירותי�  וא�  לחדר  משחקי  ילדי�,  חדרי  כביסה,  אחסנה,  למקלט
 .לה"לא היוו המרתפי� חלק מזכויות הבניה המותרת אלא נוספו , הדבר

 

 :'להל" מספר נכסי� בה� הותרו מרתפי� טר� אישורה של תכנית ע

 

 תארי1 חלקה/גוש כתובת היתר שימושי  במרת/

 19.02.71 492/6623 48תבואות האר*  841 הסקה. ח, כביסה.ח, מקלט

 28.08.72 476/6623 59ישראל אשכנזי  391 משחקי�.ח

 12.0.73 17/6627 8הרכש  845 שרות.ח, מחס", מקלט

 06.09.73 672/6623 30פתחיה  471 מכונות.ח, מקלט

 11.11.77 262/6627 26אופיר  141 מחס", הסקה.ח, מקלט

 01.06.83 80/6638 הגול" פינת ניס" 1/31 מתקני עזר, מקלט

 23.04.78 42/6626 18חיי� שורר  81 מחס", הסקה. ח, מכונות.ח, מקלט

 06.11.78 589/6623 7אב" ספיר  620 מרת�

 12.01.73 646/6625 '  א25אופיר  98 מחס", הסקה. ח, כביסה.ח, מקלט

 31.07.73 655/6625 35אוגרית  381 הסקה. ח, מקלט

 

 

                                                                    
 .לאחר תוספת שטח חדר המדרגות המוביל אל הקומה) במדידה גרפית מתכנית ההגשה(ר " מ�70שטח הקומה בפועל הינו כ 4
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  שני� �4נכתב  כ  (29.04.81מתארי�  ,  מר  שמואל  פ",  כ"  מצוי  במשרדי  מכתב  מהנדס  העיר  דאז .5
 ". אחוזי בניההשיטה לצור� חישוב"תחת הכותרת ) 'לפני אישורה של תכנית ע

 

מגדיר  את '  סעי�  ד.  במכתב  האמור  מוגדרי�  השטחי�  אות�  יש  לחשב  באחוזי  הבניה
  שפירושו �מרת�  "  מתיחס  למרת�  11תת  סעי�  ,  השטחי�  אשר  לא  יכללו  בחישוב  אחוזי  הבני"

מתחת )  למעלה  ממחציתו(חלק  מבני"  שחללו  בי"  רצפתו  ותחתית  תקרתו  נמצא  כולו  או  רובו  
בתנאי  שמשמש  למגורי� .    אינו  מחושב  באחוזי  הבני"�.....  קע  המקיפה  אותולמפלס  פני  הקר

� ". או חניה או מקלט או שרותי� הנדסיי

 

ר  בהיתר "  מ�70כ(ר  בלבד  בקומת  המרת�  "  מ�11תחושב  השבחה  בגי"  תוספת  של  כ,  לפיכ� .6
 ).ר על פי הוראות התכנית" מ�81הבניה וכ

 

שכ"  מבוצע  שימוש  בשטח  המוגדר (לויות  התאמה  מאחר  והשימוש  בשטח  זה  אינו  כרו�  בע 
 .לא תובא בחשבו" דחיה לתו� חיי� כלכליי�, )הגדול משטח התוספת בפועל, כחלל בהיתר

 

 ' ההשבחה לתכנית ע .7

 

  6201     )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ 

 

 ר" מ�11כ     שטח לתוספת מרת� 

 

  6,8201      ההשבחה במעוגל 

 

  '3,410     13.12.85ההיטל לתארי1  

 

 

 )06.05.94('  מ6 בניה בחלל גג ברו  �' תכנית ג 

 

 

 �40%שהינו  שטח  אפקטיבי  של  כ',    מ6התכנית  מאפשרת  בנית  עלית  גג  ברו�  גג  רעפי�  של   .1 
 .משטח קומה טיפוסית

 
  קומות �2כאשר  קיימות  זכויות  בניה  ב,  ר"  מ�139הבית  הקיי�  מנצל  קומה  אחת  בשטח  של  כ .2 

 ).הבית מנצל את מלוא זכויות הבניה, בחלופת בנית קומה אחת(ר " מ�163 כולל של כבשיעור

 

אינני  מוצא  מניעה  לתוספת  בניה  בחלל  גג  רעפי�  כתוספת ,  מאחר  והבינוי  כולל  גג  בטו"  שטוח .3 
 � ).בעלויות התאמה נמוכות יחסית(לבית הקיי

 

 .  עד לתו� חיי� כלכליי�,שמאי המבקשת טוע" כי יש להביא בחשבו" דחיה למימוש .4 

 

התכנית  ניתנת  כאמור  למימוש  מעל  הקיי�  וללא ,  שכ",  אי"  לקבל  עמדה  זו  במקרה  הנוכחי  
 .הריסה

 

אכ"  יתכ"  שרוכש  בכוח  של  הנכס  יעדי�  להרוס  את  הבינוי  לצור�  מימוש  מלוא  זכויות  הבניה   
  העובדה  שהבניה כי  א�,  אינה  התכנית  שמחייבת  את  ההריסה'  אול�  תכנית  ג,  בשתי  קומות

במידה  ותבוצע .  הקיימת  אינה  מנצלת  את  מלוא  זכויות  הבניה  ג�  טר�  אישורה  של  התכנית
רק  עקב  בינוי ,  דחיה  למימוש  תינת"  הפחתה  משמעותית  לזכויות  שהוקנו  ואינ"  כרוכות  בדחיה

 .סובייקטיבי ולא מיטבי שבוצע בעבר

 

הריסת  המבנה  וניצול :  'ה  של  תכנית  גיש  לבחו"  מהו  השימוש  המיטבי  במועד  אישור,  לפיכ� .5 
� .מלוא זכויות בניה או בינוי מעל הקיי
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 שווי בחלופת הריסה  

   

 מהות ר"שטח במ מקד  ר"במ' שטח אקו

 מרת� 81 0.5 41

 עיקרי 163 1 163

 עלית גג 32 0.75 24

 חצר 420 0.3 126

 כ"סה � � 354

 

  6,0001    )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ  

 

   '2,124,000   ס1 שווי הנכס בחלופת הריסה  

 

 שווי בחלופת בניה על הקיי   

 
). 22.5%(ר  יותר  מזכויות  הבניה  בחלופת  קומה  אחת  "  מ�26קיי�  בינוי  בקומה  אחת  המנצל  כ  

  קומות 2הותרו  רק  בבניה  של  )  ר  לקיי�"  מ�24תוספת  של  כ  (�10%זכויות  נוספות  בשיעור  של  כ
ר  מהבינוי "  מ�60שכ"  מימוש"  כרו�  בהריסה  מהותית  של  כ,  ו"  בדחיהועל  כ"  ה"  יילקחו  בחשב

 .הקיי� בקומת הקרקע

 

 מהות ר"שטח במ מקד  ר"במ' שטח אקו

 מרת� 70 0.5 35

 עיקרי 139 1 139

 עלית גג 56 0.75 42

 חצר 362 0.3 109

 כ"סה � � 325

   

  6,0001    )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ  

 

  1,950,0001   בבניה על הקיי�ס� שווי הקרקע   

 

  418,0001   )ר"למ 1 2,000(שווי הבנוי   

 

 ) 35,0001(     עליויות התאמה  

 

  '2,333,000 ס1 שווי הנכס בכפו/ לבניה מעל הקיי   

 

 ).ר" מ26(ושטח עיקרי ) ר" מ11(לשווי זה יש להוסי� ג� את שווי" הדחוי של זכויות למרת�   
 

 . י השימוש המיטבי במועד הקובע הינו הבינוי הקיי�מהאמור עולה כ .6 

 

שיעור (ר  "  מ�56מצאתי  להביא  בחשבו"  לצור�  חישוב  ההשבחה  עלית  גג  בשטח  של  כ,  על  כ"  
ללא  דחיה  למימוש ,  )ר"  מ�139  משטח  הקומה  הטיפוסית  בפועל  שהינה  כ40%אפקטיבי  של  

 .צאו על ידי סבירות לנסיבותשנמ, ובניכוי עלויות ההתאמה שהובאו בחשבו" בשומת המשיבה

 

שהגישה  אליה  ממדרגות  לולייניות (מאחר  וקיימת  בפועל  מרפסת  גג  מרוצפת  ,  בנוס� .7 
 . המצב הקוד� יחושב בשימוש בגג כמרפסת גג, )המצויינות בהיתר הבניה
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 'ההשבחה לתכנית ג .8 

 

  6,0001     )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ 

 

 ר" מ�56כ   )לעיל' ר(י� שטח אפקטיבי בחלל גג רעפ 

 

 0.75   )כמוסכ� ומקובל עלי(מקד� לחלל גג  

 

 )ר" מ�21כ( )0.15מקד� (במצב הקוד� כמרפסת גג ' שטח אקו 

 

 ) 35,0001(      עלויות התאמה 

 

  91,0001      ההשבחה במעוגל 

 

  '45,500     06.05.94ההיטל לתארי1  

 

 

 )6.02.972( חניה מקורה  שניה �'  א2550תכנית 

 

ההשבחה  המחושבת  היא  בגי"  אפשרות .  בנכס  נית"  היתר  למקו�  חניה  מקורה,  כאמור  לעיל .1
 .הקמתו של מקו� חניה נוס�

 

וסביר  כי ,  מסיור  בסביבת  הנכס  עולה  כי  עסקינ"  באזור  בו  מצויה  חניה  בשפע  לאור�  הרחובות .2
 . ' א2550מצב זה היה מובהק יותר במועד אישורה של תכנית 

 

לא  ניצלו  את ,  ה"  הותיקי�  וה"  החדשי�  יותר,  כ"  עולה  מהסיור  שרוב  הנכסי�  בסביבה 
עובדה  שיש  בה  כדי  לאיי"  את  השבחתה ,  אפשרות  הקמת  שני  מקומות  חניה  מקורי�  במגרש

 .של התכנית

 

ספק  א� ,  בהתחשב  בקיומה  של  חניה  בהיתר  בנכס  הנדו"  ובויתור  על  שטחי  החצר,  לטעמי .3
 .יה נוספת משביחה בכלל ולמועד הקובע בפרטהאפשרות להקמת חנ

 

 .' א2550אינני מוצא השבחה באישורה של תכנית , לאור האמור .4

 

 

 )13.04.98( בריכת שחיה � 2754תכנית 

 

 �אינני סבור שיש להביא בחשבו" דחיה , מאחר ונית" לממש את הזכויות לבנית בריכה ג� בכפו� לקיי
 .למימוש

 

  11,5001    )עילל' ר(ר מבונה "שווי מ 

 

 ר" מ�40כ )כמוסכ� ומקובל עלי(שטח לבנית בריכה  

 

 0.1   )מעבר לחצר(מקד� לבריכה  

 

  46,0001     ההשבחה במעוגל 

 

  '23,000    13.04.98ההיטל לתארי1  
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 )02.04.03( הגבהת והרחבת השימושי  במרת/ � 1'תכנית ע 

 

 

וכ" )  לעיל'  מעבר  לאלו  שהותרו  בתכנית  ע(  המרת�  התכנית  קובעת  שימושי�  נוספי�  בקומת .1  
 .' מ�4מגביהה את גובה הפני� של המרת� ל

 

נקבע  שטח  המרת�  לתכסית  קומת  הקרקע  כאשר  היתר  למרת�  בשטח  גדול  יותר  יינת" ,  בנוס� .2 
  ולא תכנית  זולאחר  שהשתכנעה  הועדה  המקומית  כי  הדבר  דרוש  לתפקוד  הבית  וזאת  מכוח  

 . בדר� של הקלה

 

  לתקנו"  התכנית  קובע  כי  מאחר  ולא  ידוע  לפני  הוצאת  ההיתר  מהי  תכסית 12סעי�  ,  ע�  זאת  
ישול�  היטל  ההשבחה  בעת  המכירה  לפי  הידוע  באותה ,  קומת  הקרקע  בבתי�  צמודי  קרקע

יתרת  היטל  ההשבחה  תשול�  בעת .  העת  ובבתי�  צמודי  קרקע  לפי  תכסית  קומת  הקרקע
 .ניההמימוש לפי שטח המרת� בהיתר הב

 

  לעיל  ההשבחה 12בתיקי�  קודמי�  בה�  עלתה  בפני  סוגייה  זו  קבעתי  שלאור  האמור  בסעי�   .3 
 .תחושב לשטח תכסית קומת הקרקע בלבד

 

4. �לפיה  תקנו"  התכנית ,  בתיק  הנוכחי  מעלה  שמאי  המשיבה  טענה  שלא  נטענה  בתיקי�  קודמי
ידוע  כי  נית"  לבנות  מרת� ובעת  זו  )  ע"ולא  בעת  אישור  התב(מתייחס  לידוע  בעת  המכירה  

). על  פי  היתרי  בניה  שניתנו  בסביבה,  ר  ויותר"  מ�200כ(בשטח  העולה  על  תכסית  קומת  הקרקע  
 .יש לחשב השבחה בגי" תוספת שטח מרת�, על כ"

 

 .אינני יכול לקבלה, לאחר שבחנתי טענה זו .5 

 

"  הגדלת  שטח   בתכנית  מוב"  כי  תכליתו  היא  לחייב  בהיטל  השבחה  בגי12מקריאת  סעי�   
ג�  א�  בעת  המכירה  ידוע ,  שכ",  המרת�  מעבר  לתכסית  קומת  הקרקע  רק  בעת  המימוש  בבניה

 .הרי שלא ידוע שיעורה המדויק, שיתכ" ותבוקש תכסית גדולה יותר מקומת הקרקע
 

באשר  לא  מתקיי�  ארוע  המקי�  חבות ,    האמור  כלשונו  אינו  אפשרי12כ"  מוב"  כי  יישו�  סעי�   
, בנוס�).  צור�  בהקלה  בעת  מימוש  שטח  מרת�  גדול  יותר  משטח  קומת  הקרקעלאור  היעדר  ה(

הלכת  פמיני
5

בלתי ,  ובנסיבות  האמורות,    מצווה  על  חישוב  ההשבחה  ליו�  אישורה  של  תכנית
 . 1'נית" לייחס ידיעת הצפוי לקרות בעת המכר העתידי ביו� אישורה של תכנית ע

 

תכנית  בהתחשב  במצב  המשפטי  ששרר  בעת יש  לפרש  את  כוונת  עורכי  ה,  למעלה  מהנדרש 
חישוב  ההשבחות  של  כלל ,  דהיינו,  "מקפצה"וזה  כידוע  כלל  את  משטר  ה,  עריכת  התכנית

ובתנאי�  אלה  תיתכ"  בהחלט ,  התכניות  החייבות  ליו�  אישורה  של  התכנית  האחרונה  שברצ�
 .ידיעה טובה יותר של היק� המימוש במועד הקובע

 

 �ובכלל  זה  המצב ,    ידועה  למשיבה  זה  שני�1'  הפרשנית  של  תכנית  עהבעייתיות  ,  בשולי  הדברי
 �שבעטיו  ניתני�  היתרי�  למרתפי�  ששטח�  גדול  משטחה  של  קומת  הקרקע  ומאיד�  במקרי

במצב  דברי�  זה  היה  מצופה  מהמשיבה .  רבי�  לא  משול�  היטל  השבחה  בעבור  זכויות  אלו
תחת  בחירתה ,  י�  באופ"  יסודילשקוד  על  הכנת  תכנית  מתאר  המסדירה  את  ההיבטי�  האמור

 .להתנצח פרשנית ומשפטית בכל תיק ותיק

 

 .ההשבחה תחושב בגי" הגבהה והרחבת שימושי� בלבד, לאור האמור .6

 

 

 

 

 

                                                                    
 .הועדה המקומית לתכנו" ובניה ירושלי�' ציו" פמיני נ 4217/04א "רע 5
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 1' ההשבחה לתכנית ע .7

 

 ר" מ�81כ )כשטח קומת הקרקע, כאמור לעיל(שטח קומת המרת�   

 

  � 0.1    מקד� להגבהה ותוספת שימושי

  
  11,7001      )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ 

 

  �   0.7  ) לשנה6%,  שני�6(מקד� דחיה לתו� חיי� כלכליי

 

  66,0001       ההשבחה במעוגל 

 

  '33,000   02.04.03ההיטל במעוגל לתארי1 הקובע   

 

 

 )23.11.06( המרת מבני עזר � 3450תכנית 

 

 �ר  גילו  הותיק  של  הבית  במועד  הקובע  ומאחר לאו,  ע�  זאת.  ג�  תכנית  זו  ברת  מימוש  בבינוי  הקיי
מצאתי  לנכו"  לחשב  את  ההשבחה  בדחיה ,  ג�  את  שטח  המרת�,  הלכה  למעשה,  והתכנית  מגדילה

 .עד לתו� החיי� הכלכליי�, למימוש

 

 השבחה בגי" המרת מבני עזר לעיקרי .1 

 

 ר" מ�12.5כ       שטח להמרה  
 0.5      מקד� להמרה  

 

 )1(ר " מ�6כ      'ס� שטח אקו  

 

 השבחה בגי" הגדלת מרת� .2 

 

 ר" מ�6כ       שטח מוגדל  
 0.6    )1' לפי תכנית ע(מקד� למרת�   

 

 )2(ר " מ�4כ      'ס� שטח אקו  

 

 )'לגבי השטח הנבנה בקומה א(השבחה בגי" תוספת שטחי חצר  .3 

 

 ר" מ�6כ       שטח מוגדל  
 0.3       מקד� לחצר  

 

 )3(ר " מ�2כ      'וס� שטח אק  

 

 )3+2+1(ר " מ�12כ  להשבחה בגי" המרת מבני עזר לעיקרי' ס� שטח אקו 

 

   12,9001      )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ 

  

 �   0.84  ) לשנה6%,  שני�3מקד� דחיה לתו� חיי� כלכליי

 

  130,0001       ההשבחה במעוגל 

 

  '65,000      23.11.06ההיטל לתארי1  
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 )04.09.07('  מ7 חלל גג ברו  � 1'נית גתכ 

 

 

בניה  בגג  שטח  בשיעור ,  או  לחילופי"'    מ6התכנית  מאפשרת  בנית  עלית  גג  ברו�  גג  רעפי�  של   .1 
 .  משטח הקומה העליונה65%של 

 

מאחר  ועלויות  התאמה  הוכרו ,  או  דחיה  למימוש/לא  מצאתי  להביא  בחשבו"  עלויות  התאמה  ו .2 
 ).לעיל' ראו לעני" זה הסבריי ביחס לתכנית ג(ר בפועל לא בוצעה הבניה כאש, לעיל' בתכנית ג

 

 :בכל אחד ממצבי התכנו"' ייבח" השטח האקו, לצור� בחינת החלופה המיטבית לבניה .3 

 

 בניה בחלל גג רעפי� )א  

 

 ר" מ�79כ )6 משטח קומה עליונה90%(שטח אפקטיבי לבניה    

 

 0.75      מקד� לחלל גג   

 

 ר" מ�59כ      '� שטח אקוס   

 

 בניה בגג שטוח )ב  

 

 ר" מ�57כ ) משטח הקומה העליונה65%(שטח אפקטיבי לבניה    

 

 ר" מ�31כ      שטח מרפסת הגג   

 

 ר" מ�56כ      7משוקלל' ס� שטח אקו   

 

 .ההשבחה תחושב בחלופה של בניה בחלל גג רעפי�, לפיכ�  

 

 

 1' ההשבחה לתכנית ג .4 

 

 

 ר" מ�59כ     לבניה בגג רעפי�'  אקושטח  

 

 )ר" מ�42כ(   לעיל' שחושב בתכנית ג' קיזוז השטח האקו  

 

  13,7001      )לעיל' ר(ר מבונה "שווי מ  

 

  233,0001       ההשבחה במעוגל  

 

  '116,500      04.09.07ההיטל לתארי1   

 

 

 

                                                                    
 . קומות שוות�2בהנחת בניה ב, ) 35%מחצית מס� זכויות של ( משטח החלקה 17.5%שיעורה  6
7  �   .לאור היותה תוספת לשטחי חצר, 0.15מרפסת גג במקד� .  לאור מיקומו בקומה שלישית0.9חדר יציאה במקד
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 ההערכה .ח

 

 

הגעתי לכלל דיעה כי ההשבחה שחלה בנכס עקב אישור , השוקובהתבסס על נתוני , לאור האמור לעיל 
 :התכניות להל" הינה כדלקמ"

 

 תכנית מועד קובע השבחה היטל השבחה

 ' ע 13.12.85  6,8201  '3,410

 ' ג 06.05.94  91,0001  '45,500

 ' א2550 11.02.97 � �

23,000 '  46,000 1  13.04.98 2754 

 1'ע 02.04.03  66,0001  '33,000

65,000'  130,0001  23.11.06 3450 

 1'ג 04.09.07  233,0001  '116,500

 

 .התשלו� בהצמדה כדי" 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

� 26.12.2012 , ניתנה היו

 שמאי מכריע, ר� וירניק

 

 

 

 

 

 

 

 

 


