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: ד  לכבו

רן מרוםמר  "ב הועדה המקומית  המבקש-אבי פו-תל אביבלתו  י
רניקמר  י ו ב' מקרקעיןשמאי , רן  פרנקו ג ן מ תשמאי ,רחל     קרקעי

" הבעליםשמאי  (מבקשה)  )"המשיבה"( הועדה תשמאי "
 בדוא"ל בדוא"ל

  
 

 ומה מכרעת להיטל השבחהש
 , 179ה חלק 4621גוש 

 תל אביב, 79 ארלוזורוברחוב 
 

ף  להוראות בהתאם י יה,  14סע והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)
ע , 1965 יתי כשמאי מכרי נ ימו י הנ ןלענ י  ו בשו עקב כההשבחה שחלה  ן  דו שבנ ר ס  אישו

ות  י זכו וש  מ ומי ר  עי ן  י בנ ית   מכר. בדרך שלתכנ
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

דעת ות  פרנקושל  וחו רחל  ב'  ן תשמאי ,ג ן  מקרקעי ו לתכנ ה המקומית  הועד מטעם 
ב ולבניה אבי פו-תל  ום  י 30מי . 6 : שמאי 2019. . ת)להלן )  הועדה"

 
דעת ות  מר וחו יק של  רנ י ו ן מטעם רן  י ן יבעל, שמאי מקרקע ת במקרקעי ו י ם  הזכו ו מי

30 . 10 ל 2019. : "שמאי ) .המבקשהלן )" 
 
 

ן  ו מסמכים הלהל וגש "י הצדדיםשה  :ע

 

ם  .1 הועדה דרישת תשלו של  ומיתהיטל השבחה  10 ךמתארי המק . 9 .2019 

רישום .2 6 תאריךמ בתים משותפיםמפנקס רישום , העתק נסח  . 10 .19. 

של ושומ העתק .3 צדדיםת השבחה   .ה

צדדיםת שמאי ותגוב .4  .ה

ב.ידמסמך מ .5 אבי תל  לתו"ב  עדה המקומית  הו של  ות  י  נ

בניה .6 להיתר  יהודה -בקשה  52בן  ב 52- אבי תל   א' 

7. . ת' ושו טויסטר  דעת מטעם הררי  ות   חו

ב.חלק  .8 רו זו לו ברח' אר ן  ו ית הרחבת תחום התכנ  מתכנ

ר שדה. .9 ותמי זרי  נ ן  ו  שומות מכרעות של השמאים המכריעים אמנ
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ך  29בתארי . 12 ים  2019. וןהתקי ן בנושא די דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה

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

צד  י ה נ עו גד.טי  שכנ
 

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

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

19 .1 .2020 
 

:להלן  דעתי ות   חו
 

 הערכהמטרת ה .1
יה ה בנ ו ן  ו לתכנ הועדה המקומית  ן  בי במחלוקת  יבתל כרעה  פו-אב :), י  להלן

 ) בעל"המשיבה" ן  ות  לבי י )הזכו "בנכס   : י"( המבקשלהלן י השבחה הגובה  ןלענ
אישור  עקב   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו ית שחלה  ן תכנ י 3תא/ עירבנ 6 ימוש ומ א'16

ות  י  מכרבדרך זכו
 
 

בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 

בנכס  ן ביקרתי  דו בלבד( הנ י  נ צו חי ר  ביקו בסביבתו) 19 יךבתאר ,ו .1 .2020. 
 
 
וע .3 בע דהמ ו  הק

 

 המועד הקובע תכנית

 24.01.2018 א'3616תא/
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 פרטי הנכס .4
 

 6214 גוש

  179 החלק

 מ"ר 493 שטח חלקה רשום

 6 תת חלקה

 מ"ר 74.4 שטח תת חלקה

 74/629 החלק ברוכש המשותף

 בעלות פרטית זכויות

 חלקיתעמודים וקומת גג קומות מעל קומת  3בניין בן  מהות הנכס

 תל אביב  ,79 ארלוזורובב רחו כתובת הנכס

 

 

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

ת /עמודיםקרקע חלקית חלקי ג  ג ן . וקומת  י י צוהבנ הי מ ל  יצפונמעברו  ש

ב רחוב רו זו ב  ,ארלו לרחו ל  רו גבי אבן  ב  רחו ן  שבי אל הרומיבקטע  , עמנו

הישן ב ן  ב.צפו אבי תל  ר  העי  של 

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

במזרח.  ר  נמי דרך   עד 

 

5. ן     .2 י י וה הבנ ן מהו י י ותיק בנ ו רים  ו 1הכולל מג וסעים. יח"ד 2 נ ללא מעלית   ,  

74-כ הדירה הרשוםשל  הטחש  וה תת חלקה מ"ר 4. בקומה  6. מהו צאת  הנמ

יה.  שנ

 

5. של  179חלקה     .3 רשום  צורתה  מ"ר 493בשטח  ית ש תןמלבדמו בחזי נה  פו  ,  

כ   באורך  ית  נ ב  טרמ 17-צפו זורובלרחו  .מטר 30-כשל  עומקבו ארלו

      

5. וה הסביבה   .4 רזור אמהו העי ן  צפו ב ותיק  ו ורים  יה מג פי י  ןמאו נ י י םבבנ   מגורי

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

א. הפיתוח  הסביבתי מל
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ני .6 ו תכנ  מצב 

6 . רית  1 ו מנדט ב 58תכנית  תוקף  למתן  פ -פורסמה  . ום  976י 4מי . 1 .1940. 

ד  עו בי גת  ו ית, החלקה מסו לתכנ דירות "בהתאם  ר  זו  ."1א

: יה הבנ  הוראות 

יה  הבנ ות  י כולל שטח  105%קומות, סה"כ  X 3לקומה  35% -זכו לא  (

. ים( י נ בי וקומת  קומת מרתף   מרפסות, 

צדי   : ן י י בנ י  ו רי  3 -קו , אחו , קדמי  5-מ' . 4-מ'  מ'

 

6. ית  2 ב 286תכנ תוקף  למתן  .  -פורסמה  פ . ך  216י 28.2בתארי .1952. 

יפחת מ לא  נימאלי  מי מגרש  כי שטח  מגדירה  ית   מ"ר. 500-התכנ

 

6 . ית  3 ב 1680תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  2770י 10.12מתארי .1981. 

בכל  ותנאים  וראות  ה ע  לקבו באה  ית  ים.התכנ בת גות  ג על  יה  לבנ גע  ו  הנ

: ן י הבנ ג  ג על  להקים  יתן  נ אותם  ים   להלן חלק מהמבנ

ם. - דרי מדרגות אחרי או ח  , ן י הבנ של   המשך חלל המדרגות הכללי 

 מאגרי מים -

ה - כביס ית  לתלי  מתקן 

ם. - מי לחימום   מערכת שמש 

: והגבלות  הוראות 

על  - יעלה  לא  שפורטו  ים  והמתקנ ים  של אחד מהמבנ 2גובהו  מ'  5.

י  פנ המתקנים.מעל  מו  הוק ו  עלי ג המבנה  ג או  ן  י הבנ ג   ג

ל  - ע יעלה  לא  ל  לעי והמיתקנים המפורטים  ים  של המבנ הכולל  שטח 

40% . ג הג  משטח 

ן  - יקט לא  ג  הג על  כלשהו  ו מתקן  א נה  ן מב לבי ג  הג ה  ן מעק בי המרחק 

1 -מ .2 .  מ'

ם  - די צמי ן מ אליה הדירות  מן  ת  ו ימי פנ במדרגות  יה  הי ג ת לג ציאה  הי

ן י הבנ של  ולא מחדר המדרגות  ג  הג  את שטח 

על  - יעלה  לא  ות  ימי פנ כולל מדרגות  ג  לג ציאה  הי של  י  ו הבנ 2שטח  3 

ברוטו  מ"ר 

- . למגדל המדרגות הכללי ד  צמו ו  בנ י לא  ג  לג ציאות   הי
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6. 4  " "מ בתכנית  תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ך  2829י 24.06מתארי .1982. 

ת  ו הורא קובעת  ית  ייהתכנ ים,  ןלענ וח מרו קומה,  תוספת  יה,  בנ י  ז  אחו

 , ירתן וסג קיימת. צפיפות, מרפסות  יה  ובבנ יה חדשה   בבנ

: לן כלה יה  בנ הוראות  יתר  ה ן  בי קובעת  ית   התכנ

עד  יה  בנ ה י  ז ו אחו ב ן  י י של  38%בבנ תוספת  ותר  ת ה  7%לקומה,  י בנ י  ז חו א

 לקומה.

ז בו אחו ן  י י ן בבנ בי נם  הי ה  י נ הב וספו  40%-ו 39%י  ה 5%י קומ  ל

ה שלמה. מ לקו יתנה  הנ לתוספת  סי  יח פן  באו יה  ית תהי לקומה חלק  התוספת 

יה חדשה  י עד  -בבנ ) 500מגרשים בשטח  בות  350-500מ"ר  ברחו  , מ"ר(

יה  10ברוחב  הבנ י  ז , אחו קיר משותף( לא  ל ( ותר  י ו   –מ' 

כולל מרפסות(  146%לקומה, סה"כ  40%סה"כ  קומת  4-ב) קומות מעל 

 עמודים.

 

6. ית  5 "תכנ ב "ע תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  3275י 28מי .11 .1985. 

והשימוש  ית מרתפים  י לבנ גע  ו נ ה בכל  ם  ותנאי הוראות  ע  ו לקב באה  ית  התכנ

 בהם.

בלבד, בשטח  ורים  למג ן המשמש  י בבנ ית מאפשרת הקמת מרתף אחד  התכנ

של  בגובה  טיפוסית  קומה  2גודל  .20 .  מ'

ים  ים, מתקנ הנדסי ים  מיתקנ יה, מקלט,  י חנ  : יותרו השימושים הבאים

ירים  הדי לשרות  ים  כללי ן  רותי שי ות, חדרי מדרגות,  מעלי ים,  תברואתי

עם  יירשמו  ש ובתנאי  ילדים  קי  ספורט, משח תעמלות,  אולם ה  : ן ו כג בלבד, 

כרכוש משותף. ן השימוש  ו  צי

  , בלבד רי הבית  י י לד ים  צות למחסנ הק ל מותר  פי יתרת השטח  מ"ר  6ל

. לדירה היותר   לכל 

:  הערות

- . במרתף מגורים  ורשו  י  לא 

ל  - ש גרפיה  פו בגלל הטו נה  נוספת, תחתו מרתף  קומת  ות  לבנ מותר 

צורכי  רק את  נה תשמש  בתנאי שהקומה התחתו השטח, אבל 

. יה י  החנ

 
6. ית  6 /תכנ ' ב "1"מ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  3810י 1/11/199מתארי 0. 

ף  סעי ן  תיקו ית  ", הדנה מטרת התכנ ית מתאר מקומית מס' "תא/מ' בתכנ

 , וסגירתן צפיפות, מרפסות  ים,  ח ו מרו קומה,  תוספת  יה,  בנ י  ז בנושאי אחו

. ן י בנ י  ז לגבי אחו רק  ל  ר מתן הקלות תחו איסו לגבי    כך שההגבלה 
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6. ית  7 " תכנ ב"ג תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  4208י 21מי .4 .1994. 

ג ג על  יה  לבנ ת  הוראות מקיפו ע  לקבו באה  ית  ית התכנ תכנ ף את  לי ולהח ת  ו

י  1680מתאר  נ י י בנ של  ות  נ ו עלי בקומות  ר  ו הדי פשר הרחבת שטחי  כן לא ו

גות. ג ואחזקת  ב  צו י לע גע  ו הנ בכל  ר  העי חזות  ולשפר את  ורים   מג

: ג לג ציאה  י  חדרי 

בלבד  תוספת אחת  נה,  ו העלי בקומה  לדירות  כתוספת  יותרו  ג  לג ציאה  י חדרי 

ציא הי ית חדרי  י בנ חת.  ובקומה א דירה  בתנאים הבאים:לכל  תותר  ג  לג  ה 

  ולא ממגדל רת המבקש  ות מדי ימי פנ במדרגות  יה  ג תהי לג ציאה  הי

 המדרגות.

  בלשכת כרשום  לדירה  ד  צמו ג ה הג וקם בשטח  ימ ג  לג ציאה  הי חדר 

ל  כ של  ע"פ הסכמה   , כנ"ל רישום  בהעדר  רישום המקרקעים, או 

נפרד מהדירה. בלתי  כחלק  וירשם   , ן עי ות במקרק י הזכו  בעלי 

 ו הבנ על שטח  ה  יעל לא  ג  לג ציאה  הי של חדר  ח  23י  כולל שט מ"ר)

ה  י הבנ בנוסף לשטחי  יה  יה זה  , שטח  ות( ימי הפנ של המדרגות  ההיטל 

 העיקריים המותרים.

  ל" הנ ית ממ"ד בשטח  י בנ  תותר 

  על יעלה  לא  ג  ג ל ציאה  הי 2גובה החדר  ר. 5.  מ"

  ם י י ו הבנ ולשאר החלקים  לזה  זה  צמודים  ו  נ ב י ג  לג ציאה  הי חדרי 

ג הב ג .שעל  ן י  נ

  ת לפחו של  במרחק  נה  יב ג  לג ציאה  הי ת  2חדר  מ' מאחד המעקו

ג  הג של  ים  י נ צו גה משאר המעקות החי הנסי  . ן י הבנ ג  ג של  ים  י נ צו החי

לפחות  יה  . 1.2תהי  מ'

  על יעלה  לא  טחים  גות ש בג יה  הבנ 50היקף  % . ג הג  משטח 

 

6. ית  8 ב 2691תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4490י 11.2מתארי .1997. 

באה  ית  ת התכנ י הגמש ע" ר  עי ב ר  ו הדי ות הרחבות  י תכנ יישום  לשפר 

רחבות צוע הה לבי תל ההוראות  רחבי  ב מפורטות  ות  י תכנ י  ו נ שי כדי  ך  תו  ,

. ית ן התכנ ו בתקנ כפי המפורט  ב   אבי

 

6. ית  9 ב 2710תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4540י 03.07מתארי .1997. 

קיימיםה ים  נ י י בבנ ות  הוראות להקמת מעלי קובעת  ית  תוספת  תכנ וללא  עם 

יה.  בנ

רך הקמת  צו ל ן  י בנ גה מקו  חרי ר  להתי ית תהיה רשאית  הועדה המקומ כן  כמו 

. ית ות התכנ הנחי פ  ע" מגדל מעלית   מבנה 
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6. 10  " "ח בתכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4968י 16.04מתארי .2001. 

קובעת  ית  בר הקמת התכנ בד והוראות  ים  נ לשימושי הקרקע השו יה  חנ תקן 

יים ר בו צי ים  נ ו י ת  חנ ו לתקנ ם  יה בהתא חנ קרן  בדבר הקמת  הוראות  ן  כ ו

יה. והבנ ן  ו  התכנ

6. ית  11 ב 1ע/תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5167י 18מי .3 .2003. 

בהם  ולשימוש  ית מרתפים  י לבנ הוראות מקיפות  ע  לקבו באה  ית  התכנ

מתאר מקומית "תא/ע י ת תכנ ף את  .-ולהחלי להלן ר  כאמו  מרתפים" 

במותרים  ים  הגדלת השטח ה לאפשר  י בנ אות  הור ע  ולקבו במרתפים  יה  לבנ

 לגביהם.

: ית  הוראות התכנ

ה  י הבנ חי  ולשט יה  הבנ ות  י לזכו וסף  נ ב ו  הי י ו  ז ית  בתכנ גדרים  השטחים המו

להם שטחים  צו  שימושים שהוק למעט  ית הראשית,  עפ"י התכנ המותרים 

ות. י ן התכנ י ב חפיפה  קיימת  שלגביהם  ית הראשית   בתכנ

  בכל ות מרתף  קומ יה שתי  בנ די תותר  צמו לבתים  פרט  ים  נ י י הבנ

ית קומת מרתף אחת. בנ תותר  בהם   קרקע, 

  עד יה  י בנ תותר  ת מרתף אלה  קומו על שתי  ף  4בנוסף  קומות מרת

י  ד צמו לבתים  פרט  ים  נ י י הבנ בכל  ים  כללי עבור שטחי שרות  נוספות 

 קרקע.

: די קרקע( צמו )במבנים שאינם  בקומות המרתף  ן  י בנ י  ו ית  קו י בנ תותר 

ג עד  "קומות המרתף  ן  י בנ קו  ( המפורטים 0בולות המגרש  תנאים  ב  )"

ית.  בתכנ

: קומות המרתף לא  גובה  נטו  ה  והקומה שמתחתי נה  ו העלי קומת המרתף 

מ גדול  ה  4-יהיה  י יה לא  ו  נט ות  נ כל אחת מהקומות המרתף התחתו גובה  מ, 

ל מ 3-גדו .5 .  מ'

: ות המותרות יותרו שטחים לשימושים  התכלי די קרקע  צמו נם  במבנים שאי

י ית.עיקרי ית הראש עפ"י התכנ ים העיקריים המותרים   ם מתוך השטח

ים,  כללי תותר שטחי שרות  יה  ובקומה שמתחת נה  ו העלי בקומת המרתף 

ים. נ י י הבנ ג  סו כל  ל ים  ו לו י נ רים, שטחים  ו למג ים  ו לו י נ  שטחים 

ים. דירתי ים  כללים, מחסנ תותר שטחי שרות  ות  נ  בקומות המרתף בתחתו

: נוספות  הוראות 

  ם רי ו מג יותרו   .במרתףלא 

  ו נ י י צו י ושטחי השרות המשותפים  וים המשותפים  לו י הנ כל השטחים 

כרכוש משותף וירשמו   .בהיתר 

  של מירבי  ה בשטח  יהי דירתי  דת  12מחסן  ליחי צמד  יו נטו אשר  ר  מ"

ר. ו  די
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6 . ית  12 ב 3440תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  6626י 10מי .05 .2006 . 

ושר יקרי  ע ( יה  בנ הסדרת שטחי  ה  נ הי ית  ו מטרת התכנ א ו  בנ שנ ים  למבנ ות( 

, מדרגות. : ממ"ד, מחסן ן ו כג יה  בנ בעת  צאים   שנמ

ם  נוספי ושטחים  ג  לג ציאה  י במרתפים, חדרי  ס לשטח  ביח הוראות  קביעת  

 , מיותר מדירה אחת בדירות שאוחדו  בדירות  ר  לדירות המקו צמדים  מו

לדירה המאוחדת. וסף,  נ עיקרי   כשטח 

 

6 . "א/כנית ת 13 ב 38מתאר ארצית תמ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ם  5397י ו מי

18 .05 .2005. 

קודם  היתר  לגביהם  צא  קיימים שהו ים  מבנ לגבי  ה  נ הי ית   תחולת התכנ

ום ל 1י .1 ישראלי  1980. מבנים שתקן  . 413)למעט  )  פטר אותם מתחולתו

 

6. "א/  14 מס' -1/38תמ י  ו נ תוקף בא' 1שי למתן  . -פורסם  פ . ום  5704י  מי

 16 .08 י 2007. ו נ שי ת הראשית , שמטרתו  י בתכנ ות. -הוראות  נ שו  הבהרות 

 

6. "א/  15 בה-2/38תמ תוקף  למתן  פורסם  י  ו נ פ.-שי . ום  6069 י 10מי .03 . 2010 -  

ת.  ראשי ית ה בתכנ ות  נ שו ראות  הו של  והבהרה  י  ו נ  שי

יש נ כי  נקבע  מית רשאית לאשר הריסת מבנה אשר  הועדה המקו כי   קבע 

הוראות תמ"א ע"פ  רעידות אדמה  י  בפנ שלו  זוק  בחי ם  38/צורך  להקי יתן  נ  ו

ר בתמא/   כאמו יה  הבנ צי  בתוספת תמרי ן חדש  י בנ בתנאים 38במקומו   , 

ם.    המפורטי

 

6. "א/   16 בה- 3/38תמ תוקף  למתן  פורסם  י  ו נ . -שי פ . ום  6430י 1מי 1 .06 .2012 -  

ות בתמא/   נ שו הוראות  י  ו נ לתמ"א. 38שי ים  נ  ובתיקו

ים  מבנ ק  זו לחי יה  בנ תוספות  ר  להתי היתר  ן  בי שאית  ועדה המקומית ר  הו

   : כלהלן ורים   למג

בתנאים. - מה מפולשת  קו של  י  לו ומי  סגירה 

או  - קומה  ם.      2הקמת  נאי בת למבנה,  נוספות  מות   קו

צית משטח  - יהיה מח .  שטח הקומה  ג הג על  קומה חלקית  הקמת 

לתנאים.   הקומה שמתחתיה, בהתאם 

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

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

 . ר  לאחו
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6. "א/  17 ב-א'3/38תמ תוקף  למתן  . -פורסם  פ . ם   7416י ו 13מי .12 .2016. 

ות  הורא קובעת  ית  להתכנ ה חדשות  י בנ ו סה  של הרי במסלול  טחים   חישוב ש

 מחדש.  

 
6. ' 70תכנית תתל/ 18 ב/א תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  7546י 18מי .7 .201 7. 

י ו ה התו נ הי ית  לרכבת קלה מטרת התכנ של מסילה  הקמה  ו סלילה  ה, 

ים חלק מהמתע"ן ו הו נוספים המ ים   .ומתקנ

 , ת י פי תשריט התכנ רובעל  זו ב ארלו ברחו ר  לעבו ד  תי ע ואי המסילה  ך  תו סמו

. נה דו הנ  לחלקה 

ו  נ הי צוע התחלת העבודה  לבי ים. 10זמן משוער   שנ

6. ב 5000תא/ תכנית 19 תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ום  7407 י 22מי .12 .2016. 

ה  נ הי ית  תל אביבהתכנ ר  לעי כללית  מתאר  ית  ת  תכנ ו והנחי הוראות  הקובעת 

מפורטות חדשות.  ות  י נ ותכ ות  ות חלקי ות מתאר מקומי י תכנ  להכנת 

 . ו ז ית  תכנ של  יה מכוחה  בנ רי  הית ציא  להו יתן  נ  לא 

נכלל  ן  דו הנ ן הנכס  ו תכנ ר  ו עד  – 301באז ית,  נ רו עי יה  בבנ ורים  למג ד  עו   8י

. ר" לשימו י  ו בנ כ"מרקם  באזור המסומן   קומות 

ית תא/ תכנ ן  בי ית תא/ 5000היחס  ן  –א 3616לתכנ בי של סתירה  בכל מקרה 

הוראות תא/ ברו  ג י ות,  י . 3616הוראות התכנ  א

 

6 . ית   20 בע -א 3616תא/ תכנ ו ר בפורסמה  3תכנית  תוקף  . -למתן  פ . ם  7668י ו  מי

  09 .01 .2018.  

בע  רו ית  ז  3תכנ י מרכ לרובע ות חדשות  י נ רו עי ות  י תכנ היא אחת משלוש 

ב. אבי תל  ר   העי

ר  הית ן  י שב יה  י בנ לתוספת  או  יה חדשה  י לבנ הוראות  ע  לקבו באה  ית  התכנ

ת  והגדל ורים  י המג נ מב , יעודדו התחדשות  ן מחד ו ו ג מ ר  ו די דות  יחי צע  י ה

. ו ותי י כו ואי י  אורבנ פי המרקם ה או על  רה  יבטיחו שמי  ומאידך 

ת שכבות  פה א ומחלי ה  י י בנ ות  י לזכו כוללת  ית מסגרת  נ מגדירה התכ כן  כמו 

ת  יעה א ית מטמ ים, התכנ אורך השנ ל ות  ות הראשי י נ לתכ פו  ן שהוס ו התכנ

יות דנ ם  המי רעידות אדמה בהתא י  בפנ ים  מבנ זוק  חי ל גע  ו הנ בכל  ית  נ רו עי ה

ף  . 38לתמ"א  23לסעי ו אונסק להכרזת  געות  ו הנ הוראות  צת  כן מאמ  ו

ר  ית השימו תכנ במסגרת  ר  לשימו גדרו  מבנים שהו ל  ע נה חלה  אי ית  התכנ

ות אחרות.2650 י בתכנ /או  ו ב  / 

יה  י לבנ ותוספת  ה חדשה  י י בנ ן  בי נה  י ת מבח י כן התכנ ך כמו  תו יימת,  ק

לכל אפשרות. נפרדות  יה  י בנ הוראות   קביעת 

ה  י י בנ ו יה  י בנ תוספות  ר  עבו גם  יה  י בנ זכועות  נותנת  ית  לכך התכנ בנוסף 

צים מכוח תמ"א  זכרים לתמרי נם  למבנים שאי ריקים. 38חדשה   ומגרשים 
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נים חדשים: י י לבנ ייה  בנ ות  ורא  ה

ייה: בנ ות  י ו כ  ז

 פחי נ ים  נ נתו פי  על  גדרות  ו מ יה  י הבנ ות  י  ים:זכו

י  1שטחי .א פ ל  ע ו  יהי מגרש  ב ים מעל הקרקע  בי ה המיר י י הבנ

ת  י קומות, תכס פרי  , מס ן י י הבנ י  ו קו ן  י ב התכסית התחומה 

ומת הקרקע. בק יה  י הבנ והוראות  ג  ג ה על  יה המותרת  י  הבנ

ל  750המגרשים בשטח  .ב ע לא תעלה  יה  י ומעלה תכסית הבנ מ"ר 

 משטח המגרש. 55%

 הוראות עפ"י  ו  יהי ים  יה למרתפ הבנ ות  י / זכו ' ע ית תא/  .1תכנ

  ת ר יה המות י הבנ הוראות  במסגרת  צלן  לנ יתן  נ יה שלא  י בנ ות  י זכו

ו מבוטלות. ז ית   בתכנ

ובה:  ג

 2מספר הקומות המרבי : כדלקמן ה  חלק אזור ה לפי   יהיה 

ר ההכרזה(: ו אז ום  לתח ץ  ו )מח ב  ו ור ז ו רל או ב  ו לרח ן  פו  מצ

: וף ג נ ז די ו יהודה  בן  בות   קומות. 7 רחו

 : בות   קומות. 6שאר הרחו

: ר ההכרזה( ו אז ום  )בתח ב  ו ר ו ז ו רל ו א ב  לרחו ום   מדר

של  והגדה הדרומית  ן  הירקו ף,  ו ג נ ז די  , יהודה בן  בות  רחו

 : ב רו זו  קומות.  6אורלו

 : ב גרשו בו ו  ' רג ו ' ג  קומות.  5רחובות המלך 

ל  גדו מגרש   : מגרש קטן  6 –שאר הרחובות  קומות.  5 –קומות, 

  על יעלה  לא  קומה  3גובה   מ'  30.

 על גובה קומת קרקע מ יעלה  לא   מ' 5.0סחרית 

  ה ל יע לא  ן  י י לבנ הכניסה הקובעת  ן ממפלס  י י הבנ של  הכולל  גובהו 

. ן ו עלי ג  ג בנוסף מעקה  ו ת המותר  גבהי הקומו  על סכום 

 .ם י י נ בי קומת  תותר הקמת   לא 

למגרש(: "ד מותר  יח  ' )מס ות  פ פי  צ

 רביים כל השטחים המי לק  סך  ו י הקרקע מח פנ מפלס  ל  המותרים מע

של  צפיפות   .80במקדם 

  על עולה  או  וה  כל שארית השו צפיפות  ב ה 0בחישו כלפי  5. גל  תעו

וספת, שארית קטנה מ נ ר  ו די ליחידת  0-מעלה  .5 . כלפי מטה גל   תעו
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קומה מפולשת בקומת הקרקע, פירים מסתורים וכד', שטחי הבנייה: כוללים שטחים עיקריים ושטחי שרות כולל מרחבים מוגנים ושטח  

 לא כולל מרפסות ושטחי יציעים.
2

 כולל גם קומת קרקע/עמודים/עמודים חלקית ובנוסף קומת גג 
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  ם י י הקי פ ל  ע יח"ד  פר  ן לחשב את מס ית נ  , ל לעי ר  על אף האמו

קביל בקומות המ ן  י י הבנ ערב הריסת  ת, בהיתר  קיימ יה  י לבנ ות 

ו  ז ית  תכנ ת מכוח  הנוס יה  י הבנ .  –וביתרת  "ל הנ יה  י הבנ עלפי מקדם 

ל  במסלו צפיפות המתקבלת  לא תקטן מה יח"ד  צפיפות  בכל מקרה, 

ים. י ק ן  י י בנ על  תוספת   של 

: ת  ו  שטחי שיר

  ם נ הי ים  נימאלי ה  20%שטחי השירות המי י י הבנ מסך שטחי 

על חשבון הגדלת שטחי השירות  תותר  השטחים  הכוללים, 

ך  ס על  יעלה  לא  במגרש  ים  י ו הבנ ובלבד שסך השטחים  ים  העיקרי

 השטחים המירביים המותרים.

  י פ על  ו  י יה ן  י י לבנ בעת  הכניסה הקו למפלס  שטחי השירות מתחת 

ית ע ע 1תכנ ית  לתכנ ים  י ו נ . 1והשי ו ז ית  בתכנ  כמפורט 

: ן יי בנ י  ו ו  ק

ה. ית התקפ פי התכנ על  ה  יהי ן הקדמי  י י הבנ  קו 

די צי . 0:  קיר משותף   מ'

 : די  צי ן  י י בנ 2קו  .5 .  מ'

 : רי  ן אחו י י בנ 4קו  .5 .  מ'

  ט ע למ בכל הרחובות  גדולים  במגרשים  ר ההכרזה  אזו בתחום 

ת  י והגדה הדרומ ב  גרשו בו  , ' רג ו ' ג ף, המלך  ו ג נ ז די הודה,  י בן  בות  רחו

ים  רי והאחו ים  די צי ן ה י י הבנ י  ו קו ו  יהי ב  רו זו אורלו  5-ו 3של 

 בהתאמה.

ות: פס  מר

  ם ד בנוסף לשטחי ע של  יותר שטח  ים,  בי ת  14המיר ר מרפסו עבו מ"ר 

ד  ובלב ות,  מות הטיפוסי בקו ים  י נ צו חי ן ה י י בנ ה הבולטות מקירות 

על  יעלה  לא  ן  י י בבנ כל המרפסות  של  צע   מ"ר.  12ששטחן הממו

  א ר של עו בשי י  ר ואחו מי  ן קד י י בנ לקו  ת מעבר  תותר הבלטת מרפסו

על  1יעלה  .6 .  מ'

  אורך המרפסת ר ההכרזה  אזו ל בתחום  ע יעלה  לא  ת הקדמית  בחזי

 מאורך החזית. 2/3

  ( ן  י ג רו לסי יותרו מרפסות  לא  כן  ו סגירת המרפסות  תותר  לא 

. "מדלגות"(  מרפסות 
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ומת קרקע:  ק

  ת בחזי ובלבד שתישמר  של קומת הקרקע  או חלקי  י מלא  ו נ בי ותר  י

מ לא תפחת  צועה מפולשת ש ר ב  לרחו ה  נ הפו ן  י י ו  3 -הבנ מק מ' 

)תתאפשר   . ן י י ים(הבנ לתאנ צועה בהתאם  של הר  סגירה חלקית 

  ם רי י הדי כלל  לשירות  הנדרשים  יוקצו שטחים  בקומת הקרקע 

ים, חדר מדרגות, חדר אשפה,  י טכנ סת, שטחים  כני : מבואת  ן  י י בבנ

ז. ג  חדר 

הגג: על  ייה   בנ

ם    יכללו שטחי ו ות  ג נסי פי  על  ייקבעו  ג  הג על  ים  יה המירבי י הבנ שטחי 

פירים רות,  שי ים, שטחי  .עיקרי כד' ו  , מסתורים 

 מ גה שלא תפחת  נסי ב ה  בנ תי ג  הג ת  3 -קומת  מ' מקו החזי

ו קומת  2 -הקידמית  ים  נתי פי מגרשים  ב רית,  מ' מקו החזית האחו

גה שלא תפחת מ בנסי בנה  תי ג  מ' מאחת משתי החזיתות  3 -הג

ו ות  הנותרת. 2-הקדמי בחזית הקדמית   מ' 

 בהם מתקבלת תכסית מ במגרשים  ה  או  50%-הנמוכ  , ג הג משטח 

ג החלקית קטנים מ הג קומת  גה  5-שטח  הנסי לבטל את  יותר   , מ'

ו  ק גה מ נסי ים  נתי פי ובמגרשים   , ן י י הבנ חזית  ר  מישו עד  האחורית 

לא תפחת מ ות  י יה  3 -אחת החזיתות הקדמנ ומקו החזית השנ מ' 

1 -לא תפחת מ .2 .  מ'

 ר ההכרזה ו ום האז ובלבד בתח ר,  אמו כ ההוראות  לו  שתכסית  יחו

על  לא תעלה  יה הכוללת  י )  65%הבנ ן י י בבנ טיפוסית  קומה  משטח 

. יטות( ובל כולל מרפסות   לא 

 י לא  3הגובה המרב  , ן ו לי הע ג  הג עקה  ל מ כול  , ג הג ל  ע יה  י נ הב של 

על  4יעלה  .5 .  מ'

 

קיימים: נים  י י לבנ ייה  בנ פת  לתוס ות  ורא  ה

מים קיי ים  נ י י לבנ יה  י בנ ות  י זכו לתוספת  י  ההוראות הבאות מתייחסות  ע"

 , ף אג פת  תוס ימות,  קי יח"ד  , הרחבת  ג לג ציאה  י קומות, חדרי  תוספת 

ה  י י הבנ )בשטחי  למרפסות.  טח  וש ים/קומה חלקית  עמוד קומות  סגירת 

, שטחי  ים נ ג מו ומרחבים  ות  שיר , שטח  עיקרי ח  נכללים שט ר  כאמו

) אלו בנוסף לשטחים  ו  יהי  המרפסות 
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 מ'  5הועדה המקומית לאחר קבלת חו"ד מהנדס העיר, רשאית להתיר הגבהת המעקה עד  
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: ץ  פו ושי ות אדמה  רעיד י  פנ ב וק  ז  חי

 ייה בנ תוספת  ו  כל  ק זו וחי ן  י י הבנ ץ  פו בשי ת  י מותנ  , ו ז ית  תכנ וח  מכ

ישראלי  לתקן  התאם  רעידות אדמה ב י   . 413בפנ

  ת ו התאמה למספר הקומ נה ב הי ו  ז ית  תכנ י  פ על  קומות  תוספת 

צא. נמ הוא  בו  ב  הרחו ג  סו ול ן  י י בבנ ים   הקי

: ג חלקיות( ג ת  ומו ק )למעט  פת  וס ות הת ומ ק  שטח 

 ג הג ר  נטו קו לפי  ו  ם 4יהי י  הקי

  ג במידה הג אגף, שטח  תוספת  או  ימות  ליח"ד הקי צעו הרחבות  בו י ו

. טיפוסית כקומה  גדרו  ו י ו אלו  של הרחבות  עם הכללתם   יחושב 

  ב ו לרח ות  נ ו הפ רוחב החזית  במלוא  ת מרפסות  ימו קי בהן  במקרים 

. יכלול את שטחן ג  הג  שטח 

הגג: על  קיימת  ייה  בנ  שטח 

ר ההכרזה  ו אז ום  עלבתח היתר  פי  על  ה  י י בנ וקיימת  ף  במידה  ג מתוק הג

לרבות תמ"א  גות  ג על  קודמות  ות  י יכלל בשטח התוספת 38תכנ י זה  , שטח 

. יה ו בנ היתרה הבלתי  יהיה להשלים את  יתן  נ  , ו ז ית  בתכנ  המותרת 

ר ההכרזה  ו לאז ץ  ו ף מח ג מתוק ג ה על  ר  הית פי  על  ה  י י בנ ת  וקיימ במידה 

למעט תמ"א  קודמות  ות  י ת  38תכנ י החלט לפנ יתן  נ ושההיתר להקמתה 

מיום ההפרדה  ( ו  ז ית  27לתכנ .6 ת2011. לו ההוראו יחו  הבאות: 5( 

  ה קומה מלא ה, מעליה  לקומה מלא תותר השלמת הקומה החלקית 

להוראות. ג חלקית בהתאם  ג קומת  בנוסף  ו  נוספת 

 ב יה  י בנ בהיתר  קיימת  ג  הג על  יה  י הבנ בהם  קומות,  2-במקרים 

ה  ומעלי קומה מלאה  ר  ו נט לקו עד  כל אחת מהקומות  תותר השלמת 

להוראות.קומת  ג חלקית בהתאם   ג

: ות ומ פר ק קומת  מס קומת קרקע,  גם  ללת  נכ  , ן י י בבנ ן הקומות  י י במנ

. ים י נ בי וקומת  עמודים חלקית   עמודים, 

פת: וס ות הת ומ ק ובה   ג

ל  ע יעלה  ולא  פוסית  טי קומה  ה  כגוב 3יהיה  י  4. פ על  הם  ב למעט מקרים   , מ'

ל  ע ולה  הע גובה הקומה  ך  צפת מעבר שתצרי ר תידרש  הנדסית  דעת  חו"ד 

3 ה  4. י ה שמעל צפת הקומ ר ועד  ה  צפת הקומ ימדד מר מות  גובה הקו  ( מ'

. ) ג הג קומת   לרבות 
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 ית, הקטן מבינהם.לא כולל מרפסות ובליטות ולא יעלה על שטח קומה טיפוס 
5

קומות ומעלה, במבנים אלה, בנייה קיימת על הגג תיכלל בשטח  7לא חלה בתחום מגרשים ברחובות דיזנגוף ובן יהודה ועל מבנים בגובה  

 התוספת עפ"י תכניח זו.
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: ן כדלקמ ו  יהי פת  וס ות הת ומ בק ות  ג  נסי

 נסיגה ב נה  ב תי ג  הג מ קומת  ת  ת  3 -שלא תפח החזי י  ו ו מ' מק

ת  ו וקיימת מרפס במידה  ובליטות,  כולל מרפסות  לא  הקידמית 

חזית  תימדד מקו  גה  י הנס ב  לרחו נה  הפו רוחב החזית  במלוא 

ים  י ן הק י י הבנ ר  נטו לקו ו בהתאם  בנ י י יתר החזיתות  המרפסות. 

צע. ותבו במידה   כולל הרחבה 

 גה שלא תפחת מ בנסי בנה  תי ג  הג קומת  נתי  פי ו  3 -במגרש  מ' מק

ו ות  ן הקדמי י י הבנ 1-אחת מחזיתות  ת  2. מ' מקו החזית הקדמי

ה  הועד ות רשאית  חזיתות קידמי ימות שלוש  קי בו  במגרש  הנותרת, 

. גות בנסי ים  י ו נ שי ר  התי ל ר,  העי חו"ד מהנדס   המקומית לאחר קבלת 

הגג: ות  לקומ ות  ורא  ה

  ר ההכרזה ו אז ום  ל בתח ע לא תעלה  ג  הג על  לת  יה הכרול י הבנ תכסית 

65% . גות הנסי לתנאי  ף  כפו ג  הג  משטח 

 ור ההכרזה לאז ץ  ו ל  מח ע לא תעלה  ג  הג על  יה הכוללת  י הבנ תכסית 

גות. הנסי ן  בי ג התחום  הג  שטח 

  בקומה שמתחת ליח"ד  צמדו  שיו /או שטחים  ו נפרדות  יח"ד  ותרו  י

ה י בריכות שחי ותרו  י כן  ו  . ימי פנ גרם מדרגות  ב יחוברו  ו ג  הג  לקומת 

 הג על  יה  י הבנ של  ה הגובה המרבי  יעל לא  ן  ו העלי ג  הג כולל מעקה  ג 

4על  לא  5. ג  הג על  ומבנה המעלית  ים  י גובה המתקנים הטכנ  , מ'

על  בות. 5יעלה  וארו י תקשורת  תקנ למעט מ ן  ג התחתו הג  מ' ממפלס 

: ן י י הבנ וק  ז חי ו  רכיבי  ובלט י ו חזיתות המבנה  עם  במשולב  צבו  יעו

זוק המבנה. חי צורך  ל צה  חו הנ נימלית  במידה המי ר המבנה  נטו כך  מקו לשם 

כן  כמו  ית המאושרת.  בתכנ ים  ר ן המות י י הבנ י  ו לקו תותר הבלטתם מעבר 

ד  ב ובל זאת,  כל  זוק,  בי החי רכי עם  צף  בר רי החזית  מישו תותר השלמת 

ית. בתכנ כהגדרתה  צועה מפולשת  ר  שתשמר 

צלים: ו פלסים מפ במ יים  ו הבנ נים  י י בנ על  פת  וס  ת

ם  צלי מפו לסים  קיימים מפ בהם  ים  נ י י בבנ תותר  ו  ז ד תוספת  ע של  בהפרש 

קומה. צי   ח

ר ההכרזה ו לאז ץ  ו רך  מח צו ל  , ן י י הבנ צפות  ר ן  בי גבהים  תתאפשר השוואת 

יר. הע בחו"ד מהנדס  ותנה  ת ן  י י הבנ בחזית  ף. ההגבהה  צי ר צירת מפלס   י

ר ההכרזה  ו אז ום  ה בתח נ הפו ית  בחז ל,  לעי ר  כאמו הים  גב תותר השוואת  לא 

בחו"ד מ ותנה  ת הגבהים  ית השוואת  בחזית האחור ב,  ר.לרחו י הע  הנדס 
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: ן י י בנ י  ו ו ף  ק בכפו ן  י י הבנ י  ו גה מקו חרי ת,  ו ות הראשי י פי התכנ על  נם  הי

ית. בתכנ ובמקרים אשר מפורטים   לתנאים 

 

ם  ו לי עד  ייתם  לבנ היתר  וצא  קיימים שה למבנים  ות  ומ פת ק וס .1ת 1 . 1980: 

ר ההכרזה ו לאז ץ  ו ת() : מח קומת קרקע מלאה/חלקי כולל  ים   גובה המבנ

  ם ימי י ק ים  נ י י ובהם לבנ ד  6עד  2שג ע של  תוספת  תותר   , קומות

ית. הוראות התכנ פי  על  ת  ג חלקי ג וקומה   קומה 

  שגובהם ים  נ י י קומות  7לבנ עד שתי  של  תוספת  תותר  ומעלה,  קומות 

ית. הוראות התכנ י  פ על  ג חלקית  ג  וקומת 

( ר ההכרזה:  ו אז ום  ת(בתח י צץ קרקע מלאה/חלק קו כולל  ים   גובה המבנ

  ובהם שג ימים  י ק ים  נ י י ד  4עד  2לבנ ע של  תוספת  תותר   , קומות

ית. הוראות התכנ פי  על  ת  ג חלקי ג וקומה   קומה 

  שגובהם ים  נ י י ג  5לבנ ג קומת  עד  של  תוספת  תותר  ומעלה,  קומות 

 חלקית.

: ות פ פי ת  צ בקומות החדשו יח"ד המרבי  מגורים מספר  ד  עו בי במגרשים 

 , ה י הבנ היתר  י  פ ל  ע יפוסית  ה הט בקומ ים  ח"ד הקי י ד מספר  ע יהיה 

ת  במקרים טיפוסי קומה  לפי  ורים  צפיפות המג לקבוע את  יתן  נ לא  בהם 

ת  בקומו יה  י בנ בהיתר  ימות  קי יח"ד  פי חלוקת סה"כ  על  צפיפות  תחושב ה

ע  ב ייק ג  ג ה בקומת   . ן י י בבנ ות  , במספר הקומות המלא אן במלו ות  י ו הבנ

ב ג  הג קומת  ע"י חלוקת סך שטח  יח"ד  ד 70-מספר  יח" על מס'  יעלה  ולא   ,

כא לעיל.בקומה הטיפוסית  ר   מו

 

ה ודם  ק לבנייתם  היתר  נים שהוצא  י בבי ות  .1-הרחב 1 . 1980: 

ת  ר, הרחבו עי ה חו"ד מהנדס  אית לאשר, לאחר קבלת  הועדה המקומית רש

ו  ק זו וחי ן  י י הבנ ץ  פו שי ים,  ן הקי י י בבנ ף להשתלבות  בכפו ימים,  י ק ים  נ י י בבנ

ת  לעמידו ישראלי  לתקן  בהתאם  עמידותו  בהוכחת  או  רעידות אדמה  גד  כנ

ר י  :בפנ להלן כמפורט   עידות אדמה 

צף  בר צע  במרתף, תבו בהיתר  ימות  קי דירות  כולל  ימות,  קי דירות  הרחבת 

עד  של  ף  ובהיק ן המותרים,  י י נ הב י  ו קו במסגרת   , ן י י נ הב גובה  במלוא  כי  אנ

שטחי ההרחבה  25 צל את  לפ יתן  נ כן  כמו  ליח"ד,  ם מ"ר  אגפי ר  במספ

. ן י י הבנ גובה  במלוא  כי  אנ צף  בר יה  י לבנ ף   בכפו
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: ותף בקיר מש ייה  ת  בנ י הועדה המקומ בקיר משותף  ים  י ו הבנ ים  נ י י בבנ

ר  קי עם  לחפיפה  ים מעבר  יה רשאית לאשר הארכת הקיר המשותף הקי תהי

ף להסכמת הבעלים  בכפו ימות,  קי דירות  צורך הרחבת  ל ד,  צמו ן ה י י הבנ

בחזית  תותר  ר  ר ההכרזה הארכת הקי אזו בתחום  הגובלת,  בחלקה 

בלבד.  האחורית 

נים י י ח  בבנ ו בקיר משותף במרו יה  י בנ תותר  בקיר משותף,  ים  י ו בנ נם  שאי

ר  להית בקשות  להגשת  ף  בכפו במסגרת ההרחבה המותרת  בלבד,  די  צי ה

ת  תוספו ע  צו לבי לי המגרשים  בע יבות  והתחי רשים  י המג שנ של  יה  י בנ

ף  סעי פ"י  ע יה  י הבנ תוספת  ר ההכרזה  אזו בתחום  אחת.  נה  ו ובע בעת  יה  י הבנ

ל כך שלא תחשף  .זה תמוקם  הועדה ות  להנחי ובהתאם  ב   חזית הרחו

ו חלקית(: /א ו ולשת  פ )מ דים  ו ומת עמ ק  סגירת 

תותר  ים,  ן הקי י י הבנ ג  ג מעל  יה  י לבנ ושלטחים המותרים  להרחבות  בנוסף 

מ יפחת  ברוחב שלא  צועה מפולשת  ר למעט  עמודים,  קומת  . 3 -סגירת   מ'

רי  י לדי רווחה  ורים, שטחי  למג שימוש  יותר  ר,  יסג שי כן בשטח  ן כמו  י י הבנ

לבעלי  שימוש למשרדים  המקומית רשאית לאשר  הועדה  ים,  ומחסנ

ם  י בתנאים לאשר משיקול ת רשאית  הועדה המקומי ים,  חופשי צועות  מק

בכ י  ו נ י ב ים  י נ ו הקדמית,  1/3-תכנ ולשת מאורך החזית  פ צועה המ משטח הר

ל  ע יעלה  באורך שלא  צועה המפולשת  בתחום הר י  ו נ בי ותר  י נתי  פי ובמגרש 

צית מאורך   החזית הקדמית.מח

ר  עבו צו שטחים  יק לסגירה,  ועדת  קומת העמודים מפולשת המי בתחום 

ת  בקומ ספו  ו שיתו יח"ד  כן שטח  כמו   , ז ג וחדר  אשפה  כניסה, חדר  מבואת 

יפחת מ לא  ן  35 -העמודים המפולשת  ג מו כולל מרחב  כוללים,  מ"ר שטחים 

בתת הקרקע. ים  ו לו נ כולל שטחים   ולא 

קיימ נים  יי בבנ ות  פס פת מר וס  ים:ת

ר ההכרזה:  ו אז ום  ת בתח תוספ תותר  לא  ימות  קי בקומות  בחזית הקדמית 

ו  יותר בקומות התוספת  ימות,  קי או הרחבת מרפסות  מרפסות חדשות 

א  ל דמית  בחזית הק ימות,  בקומות הקי גמת המרפסות  כדו פתוחות  מרפסות 

דה המקומית. הוע של  דעת  ל  שיקו "י  עפ סגירתן אלא   תותר 

 : ר ההכרזה ו לאז ץ  ו א הבלטת מח ל רי  ו ואח ן קדמי  י י הבנ לקו  מרפסות מעבר 

על  ת  1.6תעלה  בקומות התוספ ית מרפסת חדשה  י בנ של  למעט במקרה  מ, 

מ קיימת החורגת  ר מרפסת  נטו קו 1-מעל  .6 .  מ'

תוספת מרפסות  תר  תו ימות  שיעור ההבלטה בקומות הקי עד  בלבד  פתוחות 

על  יעלה  לא  ן  י י הבנ י  ו הכולל מקו ובלבד ששטחן  ל  לעי ר  ר מ 14כאמו "

ל  ע יעלה  לא  ן  י י בנ ב כל המרפסות  של  צע  וששטחן הממו לא  12ליח"ד  מ"ר, 
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ת. של המרפסות החדשו סגירתן   תותר 

ת  ו כדוגמת המרפסות בקומ פתוחות  יותרו מרפסות  ו  ז בקומות התוספת 

ר  תות רות,  ו ג ס ימות  בקומות הקי בהם המרפסות  ים  נ י י בבנ ימות,  הקי

של המר ד  ב אחי צו עי בתנאי  ורות  סג .הקמת מרפסות  בחזית   פסות 

ה י מעל השנ בחפיפה מלאה אחת  ו  בנ י י כן המרפסות   כמו 

קיימים: ינים  י בבנ ות  פס  סגירת מר

ן  י י בבנ סגירת מרפסות מקורות  ר  להתי יה רשאית  הועדה המקומית תהי

 ' מ ית  תכנ של  לתוקף  כניסתה  צא טרם  הו לו  ה  י י הבנ קיים שהיתר 

(24 .6 ית.1982. תכנ ב להוראות המפורטות  ף  ובכפו  ) 

פים:  מרת

' ע ית  תכנ י  פ על  ו  יהי יה למרתפים  י נ הב והוראות  ות  י ה 1זכו י י ו נ שי  על 

 

 
6. ן 21 י בנ י – תיק  ו  ריש

ן  ו לתכנ הועדה המקומית  של  באתר האינטרנט  י  צו מ שר  ן א י הבנ בתיק  ן  ו מעי

ם הפרטים הבאים: עולי ב,  אבי תל  יה  בנ  ו

  ' בניה מס ן  ו הבקשה  מתשריט, 1947משת 519רישי כי  לראות  יתן  נ ההיתר 

בן  ן  י י בנ עמודים. 3מכילה  קומת  ג חלקית מעל  ג קומת   + ות  מ  קו

נים הבאים ו לנת הגעתי  גרפית מתשריט ההיתר,   ממדידה 

א :-דירות  כ ג  של  כולל  כולל מרפסות. 210-בשטח  דות  3בעלת  מ"ר,  יחי

ר, האחת  ו נה  3די שי והשלישית חדר  נה,  שי י חדרי  שנ יה  נה, השנ שי חדרי 

 אחד.

 : ג  ג נה  2דירת  שי של כחדרי  יתרת  115-בשטח  כולל מרפסות. שטח  "ר  מ

כ ו  נ הי ג   מ"ר 82-הג

 ן ו '  רישי ם 871בניה מס ו 30 מי . 3 . קומת  – 1947 ת  בדיר צות  במחי ים  י ו נ לשי

. ' לגרז חדר הסקה  י מ ו נ ולשי דים,   העמו

 בניה ן  ו ס רישי ם  937 'מ ו .20מי 2 . 1957 : 

ו  ' ג בקומה  ן  ו רישי ' -חידוש  ג בקומה  עם ח"ש,  6ד' חלקית המכילה  חדרים 

ד'  כביסה. 2ובקומה  וחדר  עם ח"ש   חדרים 

  ' בניה מס ן  ו ם  239רישי ו .24מי 6 . 1952: 

. ' ד בקומה  במיקום חדק הכביסה  ים  י ו נ  שי

  , ) ו פר נמצא מס )לא  בניה  ן  ו מס' רישי הועדה המקומית  ום  75בישיבת  מי

19 .10 כביסה למרפסת שרולהקמת  1983. ר  קל למסתו ן  ו ג  ת.ג
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בנכס .7 ות  י ו כ  :הז
לב רישוםהתאם  ן נסח  רישום מקרקעי כז , העתק   בתים מפנקס מרו

6 יךתארממשותפים  . 10 ותזה ,2019. י ן  בנכס כו דו :כרשומות הנ  דלקמן
 

 6214 גוש

 179 חלקה

 מ"ר )הרכוש המשותף( 493.0 שטח חלקה רשום

 6 תת חלקה

 מ"ר 74.4 שטח רשום תת חלקה

 מרום אבירן זאקי בעלות

 
 

:  הערות

  ך 5.5הערת אזהרה מתארי ף  2019. סעי 12לפי  רעות. 6 ו ן  גדעו ו  ג י ו  לטובת 

  ך 17.6הערת אזהרה מתארי ף  2019. סעי 1לפי  נט  26 דיסקו בנק  לטובת 

של  על סכום  בע"מ  1לישראל  ,200 ,000 .₪ 
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ות הצדדיםתמצית  .8 ומ  ש
שעיקר  צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג : ןהו להלן  מובא 

 
8. ומי .1 ועדה המק ה ומת   (ועדה)ה תש

' ב פרנקו ג ן תשמאי ,רחל  יהועדה המקומית, מטעם  מקרקעי את  כההער

הנכסה י  ו בשו :כ השבחה שחלה   דלקמן

 

ר תכנית תא/ - ו עקב איש בע 3616השבחה  ו ק עד  ו למ .א  201814. 02: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מקדם  שטח )מ"ר( מהות
 אקווילנטי /שווימ"ר  אקויולנטי

 80.00 1.0 80 השלמת קומת גג
 175.00 1.0 175 בניית קומה נוספת

 170.40 1.2 142 קומת גג
 9.90 0.3 33 מרפסת גג

 435.30   סה"כ
 23,000.00 ₪    שווי קרקע למ"ר אקווילנטי

 10,011,900.00 ₪    סה"כ השבחה לחלקה לפני הפחתות
מקדם התאמה לבנייה מעל בנין 

₪   0.9  קיים 9,010,710.00 

 5,676,747.30 ₪  0.63  בדחייה למימוש ומושעא

השבחה ליחידה הנדונה לפי יחס 
 667,852.62 ₪  74/629  ברכוש המשותף

 333,926.31 ₪    (50%היטל השבחה )
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8. ) יבעלומת ש .2 בנכס  ות  י ו כ  (המבקשהז

ירניקמר  ו ן  ן מטעם שמאי  ,ר בנכס,  יבעלמקרקעי ות  י א  ךהעריהזכו ל כי 

נכסב השבחה חלה ה י  ו ן שו דו  :הנ

 

ג  צי ה :שמאי המבקש  תחשיב לן ה לה יה,  הבנ ות  י זכו תוספת  נת  לבחי ב   תחשי

קודם צב  מ' 38תמ"א -מ ית   :+תכנ

: מורחבת פוסית  טי קומה   חישוב שטח 

ימת           קי פוסית  טי קומה   מ"ר. 220:       שטח 

ללא ממ"דשטח הרחבת  ימות  קי  מ"ר. 396:    דירות 

מורחבת טיפוסית  קומה   מ"ר. 259:        שטח 

ר הית ע"פ  ים  קומתי שירות  )    שטחי   :15 .  מ"ר(

ורחבת וסית מ פ טי ומה  ק עיקרי של  "ר. 244:    שטח   מ

: 38שטחים מכוח תמ"א  שבחה  הפטורים מהיטל ה

) 2.5תוספת  ת  מורחבו לקומה( 244*2.5קומות   מ"ר. 610:  מ"ר 

*  13תוספת  לדירה  ן  12מ"ר  י לבנ  מ"ר. 156:    יח"ד 

עמודים  קומת   מ"ר  947:      השלמת שטח 

ר מהיטל השבחה  פטו "א ה וח תמ פת שטח מכ וס "ר. 860:  ת  מ

: ות מפורטות י תכנ יה מכוח  בנ  שטחי 

( מ'  ית  נ תכ יה מכוח  בנ ות  י ר( 493*146%זכו  מ"ר 720:   מ"

ות  י בזכו ל  השטח חדר המדרגות הכלו )   הבני  מ"ר( 48: 

מ' תכנית  וח  לבניה מכ עיקרי  "ר. 672:     שטח   מ

 

ודם במצב הק 1:      סך שטח הבניה  , "ר 532  מ

בע  רו ית  )תכנ צב חדש  :3מ ) 

י  8קומות 5 לפ ות  1:     בקומה 220טיפוסי  מ"ר. 100,

לאה קומה אחת מ  מ"ר. 220:       תוספת 

( ית  ג חלק ג קומת   מ"ר. 143:    (65%מ"ר* 220תוספת 

( י ח"מ  כו י קומות( 15בנ לקומה*ק  )   מ"ר   :105 .  מ"ר(

במצב החדש 1:      סך שטחי הבניה  , "ר. 358  מ

ן  ו ן שני מצבי התכנ בי בניה  ות  י ו זכ פחתה של  יש ה כי  ן מתקבל  מכא
לא חלה השבחה. פיכך   ול

 

                                                                    
6

 דירות לקומה 3מ"ר לדירה *  13 
7

 מ"ר. 165ל מ"ר בהפחתת שטחי בניה קיימים בקומת העמודים ש 259שטח קומה מורחבת  
8

 קומות טיפוסיות מלאות קיימות, קומת גג קיימת כולל השלמה. 3קומת קרקע קיימת כולל השלמה,  
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

9 . וקת: 1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

קיימת מחלוקת  צדדים  ן ה עקב  מהות: בנושא הבאעיקרית בי ההשבחה 

ית  תכנ ר  361תא/אישו ם הבאים: א6 הנושאי היתר  ן   בי

  ית תת"ל תכנ הבניה70השפעת  ות  י זכו על   .א' 

  ג הקיימתהפסד הג לקומת   שטח 

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

ו שלעמדת ובת ותג  :שמאי המשיבה ו 

בע  רו ית  תכנ ר  אישו עקב  ות  - 3מהות ההשבחה  י קודםזכו צב  במ יה   :בנ

ומות,  ק ותוספת  חישוב ההשבחה להשלמה  צעה את  בי הועדה  שמאית 

ת  יו זכו יתרת  ן  אי בו  ים,  הקי י  ו נ הבי ו  נ הי המיטבי  י השימוש  כ וטענה 

נה  אי ן  כ כמו   , ג לג ציאה  י י  למעט חדר יה,  י צב מבנ במ י  כ ן  בחשבו ביאה 

ת מכוח תמ"א  ו י זכו ימות  קי  .38הקודם 

שומות גה מספר  צי א  לביסוס עמדתה ה להבי ן  אי כי  נקבע  בהן  מכריעות 

"א  הוראות תמ יה מכוח  בנ ות  י זכו י  ו שו ן   .38בחשבו

בלטר  ע  גב שמאית המכריעה  כב' ה של  דבריה  ת  נה א י י צ היתר  ן  בי

גוש  7/19בחלקה  7ב ה  078 יהוד ן  ב ב  וקים בת"א  118ברחו ז חי כן  ו

: היתר  ן  בי בנושא,  ן  די ופסקי  ערר  ועדות  לטות  בסיס הח על   לעמדתה 

 ערר 850)ת"א(  ועדת  נכסים  64/10 ו נדל"ן  שקעות  מעוף ה ר  . ו צ.

ב  אבי תל  יה  נ ב ו ן  ו לתכנ ומית  ועדה המק הו  ' נ כי  –בע"מ  נקבע  שם 

בעת  38התגבשות תמ"א  נעשית  השבחה,  היטל  ן  י י לענ ית  כתכנ

. ן פי למקרקעי צי יה ספ בנ היתר   מתן 

  רע"א ' 3002/12פס"ד  נ ים  גבעתי יה  בנ ו ן  ו נ לתכ הועדה המקומית   ,

ן רו ותמ"א  בו -אליק  כי מאחר  ת  38נקבע  ית המרחפ תכנ נה  הי

צאת  הו במועד  גבשת  נה מת י בג ה, ההשבחה  נ כל שטח המדי מעל 

ע  וב הנ י  ו שו צב הקודם  במ ליחס  יתן  נ לא  ו  נ י דהי יה,  הבנ היתר 

. 38מתמ"א  ן י י בנ באותו  יה  בנ היתר  ן  אי ד  עו  כל 

  )ת"א( ת  85143/13ערר  רמ יה  בנ ו ן  ו לתכנ ית  ועדה מקומ  ' נ ן  צי ן  רו

ן נקבע  -ג היתר בו  צאת  הו היא במועד  כי התגבשות ההשבחה 

יה.  הבנ
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ה  טענ ד  ים עו ן שהתקי ו די סיכום  במסגרת  כי  הועדה  בלשכת שמאית 

ום  מי 8.7השמאי הממשלתי הראשי  זמי  2018. במי היטל השבחה  בנושא 

צורך קביעת ל י  ו נ בי ו  נ צרע פי ו שנ גובה ההשבחה  ת  נ לבחי ות  נ ה קרו

התחשב  ן ל אי כי  הובהר  ית  נ רו עי ית להתחדשות  תכנ ר  אישו בעקבות 

קודם. 38בהוראות תמ"א  צב  י מ ו שו ב   בחישו

כי  ה  הוסיפ ד  ום עו 1בי .1 דעת משפטית, 2019. ת  ו חו "ד  ,נערכה  עו די  י על 

 , בי ' חג ן  ח ועו"ד  נתן הראל  ו י עו"ד  בראף,  חסות אילנה  לגבי ההתיי

של  38אות תמ"א להור אישורה  עקב  צרה  ו שנ בעת קביעת ההשבחה 

ית  תמ"א 3616תכנ ת  בהוראו ן להתחשב  י א נה  הי ת  ות הדע חו נת  , מסק א'

צב הקודם. 38 במ ות  י הזכו י  ו שו ב  ו חיש ב יה  נ תיקו  על 

צב הקודם,  במ י  ו על השו ות  י נ נה את השפעת מסמך המדי י צי כן  כמו 

בחשבו יא  להב ן  אי דה המקומית  הוע לגישת  כי  צב הקודם את וטענה  במ ן 

פן  38הוראות תמ" לאו גע  ו נ ב ות  י נ כי המדי לרבות מסמ יה,  נ תיקו על 

ב. אבי תל  ר  העי ברחבי   יישומה 

ת  י תכנ ת 3616לטענתה   ו י זכו להיקף  בהתייחס  והה  גב ודאות  ו צרת  ו י א' 

זמן מגבלת  ללא  צמיתות  ל ות  מוקנ ות  י כזכו חה  ו יה מכ הבנ  .והוראות 

 

ית תת"ל  תכנ ות הבנ70השפעת  י זכו על  :א'   יה

ל  ן תת" י י ף 70לענ לסעי כי בהתאם  עולה  ית,  כנ בהוראות הת ן  ו מעי  , א'

7 ל 2. ת  דו ע העבו צו בי לתחילת  זמן משוער  ים. 10-נקבע   שנ

ל  גישתה,ל עי והי ב  ן את השימוש הטו בחשבו להביא  יש  צב החדש  במ

ות  י ו זכ הנוספת,  יה  י הבנ ת  ו ובכדאי למימוש  ירה  יה סב בדחי בהתחשב 

ל  צו י נ ב וימומשו  ות  נ זמי ן  נ י ה ית  עפ"י התכנ ות  וקנ ספות המ הנו יה  י הבנ

ית  בתכנ שנקבע  כפי  עבודות  ע ה צו בי לתחילת  שוער  הזמן המ י  נ לפ ל  עי הי

.70תת"ל   א'

צי מ הועדה  נות שמאית  פתרו ימים  קי במועד הקובע להשבחה  כי  נת  י

רשים  במג יה  בנ /או  ו כלואים  במגרשים  יה  בנ ורך  צ ל יה  הבנ ף  בענ רבים 

נה מחזית המגרש. אי  שהגישה אליהם 

 

: ג הקיימת הג לקומת   שטח הפסד 

ב  י , השטח שחו ג ג ן מקום לחשב הפסד מרפסת  אי הועדה  לטענת שמאית 

יך רכוש משותף המשו וה  ו ומה נפרד  ו שטח  נ ת  הי ו י הזכו בעלי  לכלל 

ו  נ אי זה  כי שטח  עולה  ן הבית המשותף  ו ובתקנ ן בתשריט  ו מעי בחלקה, 

ן  י בג י  כו זי צב הקודם  במ ן  ו בחשב להביא  ן  אי כן  ל  וע ג  הג לדירת  צמד  מו

. ג ג  הפסד מרפסת 
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 :המבקששמאי עמדת 

בע  רו ית  תכנ ר  אישו עקב  קודם- 3מהות ההשבחה  צב  במ יה  בנ ות  י  :זכו

לא  י  כ ר  סבו ה השבחהשמאי המבקש  ן היתרחל י ב צב .  במ ן  בחשבו , הביא 

מכוח תמ"א  יה  בנ ות  י זכו  .38הקודם 

בעררים  ערר  ועדות  פי החלטות  על  כי  ן  י צי מ עמדתו  , 85064/10לביסוס 

ו 85089/10 ות שהוקנ י זכו ן  י בג היטל השבחה  ב  י לחי ן  אי  , בתמ"א  ואח'

במכר. 38  במימוש 

 
י  כ ן  י צי מ ד  במועמסמך עו תקפה  ית ה נ רו עי ה ות  י נ ן המדי י י ענ ל ד הקובע 

רובע 38תמ"א  ית  תכנ של  אישורה  ערב  ית ,  הוראות תכנ צה את  , אימ

בע  לפי תמ"א  3רו היתרים  צורך מתן  ן 38ל י בג ב  י לחי ן  אי לפיכך   ,

בע  רו ית  כנ בת ו  ות שהוקנ י אלו  3הזכו ות  י זכו שכן  קומות,  ת  לתוספ

בע  38הותרו בתמ"א  רו ית  לתכנ ביחס  יה  נ ב ות  י זכו ותר  י ו  , 3ואף הקנ

ן  לביסוס ו ע מר אמנ כב' השמאי המכרי של  בו  ן את תחשי י צי מ עמדתו 

כנספח. צורפת  זרי אשר מ י  נ

 

ש  ו בג המכרעת  י  בשומת כי  ן  י צי ד  לקה  6955עו י  12/1ח כ להביא יש נקבע 

יה מתוקף תמ"א  הבנ ות  י זכו ן את  צב הקודם. 38בחשבו  במ

ת  ועד בהחלטת  כי  ן  י צי ל למותר  זה  יהיה  לא  כי  ען  טו שמאי המבקש 

יי בענ ערר הערר  ( ף  עו מ ר  . ו צ. ות מכוח 85064/10ן  י לזכו ר  פטו נקבע  ה  ב  )

לפי  38תמ"א  ות  י זכו כי  הועדה המקומית סברה  קרי  במכר,  במימוש  גם 

. 38תמ"א  ות ודאי ו  הן 

כי הוהמסק היא  ל  לעי ר  צטברת מהאמו בעת נה המ מית,  ועדה המקו

אישור תמ"א  עקב  היטל השבחה  לגבות  במימוש  38שסברה שביכולתה 

י במכר, ראתה הזכו של תמ"א את  . 38ות מכוחה  ות מוקנ ות  י  כזכו

הועדה  ל  ש ן החלטתה  י י לענ ת  ודאו ו י  א קיימת  כי  ן  י צי מ שמאי המבקש 

ות שבתמ"א  י הזכו ום  לייש באשר  י  38המקומית  הר או אחר,  זה  ר  באזו

מסמכי  וקבעה ב דעתה  ל  קו שי כבר הפעילה את  שהועדה המקומית 

תאם  ר בה ות שהיא תתי י כו הז היקף  ות את  י נ 3להוראות תמ"א מדי על  8

. יה י ו נ  שי

זאת,  כל  ר  ודאות לאו הו ן  י בג היטל השבחה  לגבות  שיש  ככל שיוחלט 

ית  תכנ צרה  שי ות  י הזכו לעומת תמ"א 3616לקבלת  שיש 38א'  הרי   ,

של  תוספת  על  ודאות  2להפעיל מקדם  צב  38קומות מתוקף תמ"א  5. במ

צב החדש  במ ות  לבנ יתן  נ בע  הרו ית  תכנ פי  שעל  ד  בעו קומות  1.5הקודם, 

  בלבד.
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ית תת"ל  תכנ :70השפעת  הבניה ות  י זכו על   א' 

ית תת"ל  תכנ פי  ען שעל  טו צל את 70שמאי המבקש  לנ יתן  נ בלתי   , א'

א'  כי תת"ל  וזאת מהסיבה  בע  הרו ית  תכנ ות מכוח  ימ יה הקי הבנ ות  י זכו

י לבנ ברכב  הגישה   .ןיחסמה את 

ה  י בנ ף  להוסי היכולת  ת את  נ י רכב מאי לכלי  שה  הגי שלילת  לטענתו 

ת  ו י בזכו להקימו מחדש  /או  ו עלית(  והוספת מ ץ  פו י ש לרבות  ( ים  קי ן  י לבנ

יה  בנ  , הכוללות הריסה יה  בנ עבודות  צע  לב יתן  נ בלתי   , שכן יה מלאות,  בנ

לרכב. גישה  ל  נטו בנכס  בהיקף המדובר  ן  י בנ רי  חומ של  הנפה  ו ע  ו נ  ושי

 

ך  שמאי המבקש בתארי כי  ן  י צי 29מ .12 היטל  19. ן  י נ לע ן  ו די נערך 

ש אישורה  ן  י בג ן  דו הנ בנכס  ג השבחה  צי ביקש לה בה  בע,  הרו ית  תכנ ל 

יהודה ינהת בן  ב  ברחו ות  לבנ יזם המבקש  בות  י י בהתח היתר  52ית  -52 , א'

ומדגיש   , של המגרש בהתאם לתת"ל זהה  סימה  ות ח להי יה  צפו שם 

זהה זה  ב  ברחו יתר  ה ל כי הבקשה  ן  י צי סימתו  ומ ת ח נ ן מבחי דו הנ נכס  ל

נת. כנ המתו די הרכבת הקלה  י  על 

: אות ות הב י בו י היתר את ההתחי ן  בי ל  מכי זם  הי ב  י ו התחי עלי  המסמך 

  ת למרפסו ע  ג ו הנ בכל  ן  י י הבנ ל  ש יה  הבנ יתר  בה ם  י י ו נ י ש יעשו  לא 

נת"ע  של  /או השימוש  ו דות  עבו על  ע  להשפי כדי  בו  שיש  פן  באו או 

 בשטח ההפקעה.

 ום להשלים את הקמת הב לי ד  ע ן  י י 1נ .9 . ת 2022 עבודו למעט   ,

כ ו יה מעבגמר,  הבנ היתר  לחדש את  לא  ש ן  שלו של  ר לתקופה 

ש  ככל שהחידו וזאת  נת"ע,  של  ובכתב  ללא הסמכה מראש  ים  שנ

צועת המתע"ן בשטח  ר ית  צי לח או  למרפסות, לשטח ההפקעה  גע  ו נ

 ההפקעה.

 

ית הרוב70כי תת"ל מדגיש השמאי  תכנ של  אישורה  .א' אושרה טרם   ע

נת  י ובכך מאי  , נה דו הנ לחלקה  גישה  ת אפשרות  נע מו יכולת אוהיא  ה ת 

ים. קי ן ה י נ לב יה  בנ ף   להוסי

 

: ג הקיימת הג לקומת   שטח הפסד 

:לטענת שמאי המבק הועדה שומת  ב  שגיאה בתחשי קיימת   ש 

ופכת  )שה קיימת  ג  ג קומת  ן השלמת  י בג מת השבחה  קיי כי  קובע  ב  התחשי

, בשטח  ילה( רג ת  טיפוסי קומה  ות  של כלהי שנלקחה  80-תוספת  מ"ר 

 .1במקדם 
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ב  , בתחשי קיימת בשטח ההשלמה לטענתו ג  ג של מרפסת  י  כו י נ צע  בו לא 

ו  נ הי נה  י בג י  , שהמקדם הראו ו ז קומה  העובדה  0.3של  ן  י בג כן הפחתה  ו

צב  במ ג  ג קומת  במקום  לה  רגי טיפוסית  לקומה  הופכת  ו  ז שקומה 

ו  נ הי ג  ג לקומת  י  ראו לטענתו מקדם  ה  ומקדם 1.2הקודם,  יל רג לקומה 

ו  נ ( .1הי ל לעי י המשיבה  נ עו בטי ר  כאמו ועברה  ה לכך  תגובה  ( 

 

 הכרעה: 

קודם: .א צב  יה מ בנ ות  י  זכו

קודם  צב  במ יה  הבנ ות  י זכו   –שאלת 

ות מכוח תמ י זכו צב הקודם  י המ ו בשו ן  בחשבו להביא  יש   38א "האם 

ה - ות  בשנ ם  ן שהוק דו הנ ן  י י י  50-הבנ בתנא עומד  של המאה הקודמת 

ת  א"הסף של התמ תוספ צעות  יימים באמ ק ים  נ י י בנ זוק  חי ודדת  המע

ד  ע של  בהיקף  יה  י 2בנ ה  5. י י נ הב תוספת  ית  י התנ ך  תו קומות, 

עידות אדמה. ר י  פנ ב ן  י י הבנ זוק   בחי

בתנאי  לא התעוררה עומד  ן  דו הנ ן  י י הבנ כי  צדדים  ן ה בי מחלוקת 

נה תא/"התמ דו הנ ת  י כי התכנ ו 36א  ף 16 סעי ע"פ  נערכה  א  /2 3 

הי 38א "לתמ ות התמולפיכך,  י זכו ה את  ת "א הטמיע וה א הו ומ א 

צב הקודם.  למ  הבסיס 

 

ומגרשים שהתמ ים  מבנ על  גם  ר חלה  כאמו ית  לה "התכנ נה ח אי א 

ו לאחר  בנ שנ ים  נ י י בנ ( 1עליהם  .1 .1980 . ים( י ו פנ מגרשים  ל  ע כן   ו

ה  צר שי ות  י הזכו לקבלת  ציאל  פוטנ ה כליל את  לה יש  כי  ר  סבו י  אנ

נ 38א "תמ זמי ן  י בג )הפחתה  יה  נ תיקו .על  ות( מותנ ות  י זכו  ות/

ית תא/ תכנ של  אישורה  צם  ע כי  בדעה  י  אנ ד,  עו ו ' 3616זאת  /א

של התמ ות מכוחה  נ זמי ות  י זכו על הסבירות "המקנה  צביעה  א מ

ית  בתכנ ות שאושרו  י הזכו להיקף  זהה  בהיקף  לפחות  ות  י זכו למימוש 

 הרובע החדשה. 

ות  י זכו ן  דו הנ לתוספת במקרה  כן  ו ה  קומ ות 1.5אלו להשלמת   קומ

ע ו י מקדם י לפ 0רכו  לק  8. ר ח לאישו גבוהה  ות  ודא ו רמת  )מגלם 

לפי תמ ות  ות האפשרי י יה( 38א "מהזכו נ ו תיק  .על 
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י  ע" שנערכה  ועדה המקומית  הו משפטית מטעם  ות הדעת ה חו ן  י י לענ

עו"ד   טויסטר  ממשרד הררי  ת ח  כ מ ת  ו י כו ז ב ת  ו ב ש ח ת ה " 3א ") ב    8 צ מ ב

)" ם ד ו ה  –ק יתן להתעלם מהשפעת נ כי  ר  סבו י  נ נ אי ל,  לעי כפי שפרטתי 

של תמ .  38א "הכלכלית  ן בחשבו להביאה  יש  צב הקודם אלא  א במ ל

גרידא. בנושא שמאי  ן משפטי אלא  י י בענ  מדובר 

 

 

ית תת"ל  .ב תכנ :70השפעת  הבניה ות  י זכו על   א' 

ן י י בי לענ לג ים  בעקבות ה ,המגבלה טענת המבקש אישורה של קיימת 

, 70תת"ל  הרובע  כיא' ית  תכנ ת מכוח  ו יה המוקנ הבנ ות  י זכו

הועד ומאידך שמאית   , ן לחלוטי ות  נ י צל מתאי לנ יתן  נ כי  ה סבורה 

: ות אלה י  זכו

לה יתן  שנ קכפי  ית סי ב ,מתשריט התכנ רו זו ב ארלו ך  ,ברחו בסמו

 , ן דו הנ ללנכס  ד  צע עתי ב הרכבת הקלההתב הנכס ו נתי כי  ן ספק  אי

ד  עתי ן  דו ות הנ ולהי רכב.להיחסם  לכלי  גישה  ן חסר  נתו צב  אשר  מ

ביל  ו .י ן דו הנ ן  י י בבנ בודות  ע ן  י י לענ ותר  בי ת  מורכב  למגבלה 

ר ית תת"ל  ,כאמו בשנת 70תכנ ע  2017א' אושרה  ו צ בי זמן  נה  נת ו

ל  ש עבודות  בשנת  10להתחלת  ובע אושרה  ית הר תכנ ים,  201שנ 8 ,

של  זמן  יש  צע  10 -פחות מכלומר מראש  לב להספיק  מנת  על  ים  שנ

הקמה מחדש.את ה זוק/תוספת/  חי

כי  בדעה  י  ן פרק אנ משל זה זמ ת  10 -פחות  דו ע העבו צו לבי ים  שנ

י  כ יח  נ נ גם אם   , פשרי א לבלתי  ן האפשרי  י ב ל  בגבו נם  י ה הנ"ל 

בזמן  צעו  יתב לא  ל  הנ" ע זההעבודות  צו הרי שבי  ,

מורכבות  בעל  אך  ישים,  דבר  ו  נ הי זוק/הקמה מחדש  תוספת/חי

גבו כספית  עלות  לה  שיש  בשומתי גבוהה  ן  בחשבו אותה אביא  הה, 

הן  של הפחתה. דרךב י משקללת  כו והסי ן  כו ן הסי י בג למעשה הפחתה 

ת  ו י העלו עודף  גלם את  י המ כו והן את הסי ע  ו צ הבי באי  ן  כו את הסי

צע. ויתב  במידה 

בן  ברח'  ג שמאי המבקש  צי ה אותה  כי מהדוגמא  ר  סבו י  נ הנ כן  כמו 

-52יהודה  לל52 יתן  נ ע העבא'  צו לבי הזמן  כי  ד  י ודות מו כ ו גבל  מו

ע  צו בי ן  י י ענ ל ן  כו והסי וה. העבודותהגמישות   גב
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: .ג ג הקיימת הג לקומת   שטח הפסד 

ן  בחשבו להביא  ן  אי כי  בדעה  י  אנ צדדים,  עמדות ה נת  בחי לאחר 

היות שלמה,  לעבור ה עתידה  ג אשר  הג ת  קומ ן  י בג ו  הפסד  ז והשלמה 

לדירות  יכת  שי הייתה  לו  אי  . ן ו צבי התכנ י מ ן שנ בי ז  עתידה להתקז

י  אז ג  ג וה מרפסת  ומהו ג  ואם הג ן  ו צבי התכנ י מ הייהת מתקזזת בשנ

כי  ן  בחשבו דעתי מביאה  ות  ו וח ות  הי לקזזה.  יש  אז  שגם  הרי  לאו 

י ו שו יה מכוח תמ"א ל יש  בנ ות  י כי  38זכו יח  נ נ גם אם  צב הקודם,  במ

לקזז את ה י יש  צב י מ בשנ ן  בחשבו יאו  שנב הרי  ד המדובר,  הפס

ן ו . -התכנ ז יתקז זה  ב  זה מרכי ובמצב  קודם,  צב  מול מ צב חדש   מ

ועל ג  ג צמדות  ימות ה קי כי  הוכח  בוחר  לא  י  אנ ד כן  להביא הפס שלא 

ן  בחשבו שיפורט בהמשך.זה  כפי   תחשיב ההשבחה 

 

ת קומות התוספ ב   :חישו

ית  לתכנ ף 3רובע -א'3616תא/בהתאם  סעי  ,4 .1 ב' ס"ק 3. ב' שטחי 5.

. ג הג על  יה  י בנ קיימת  לתוספת כאשר  יה   הבנ

י  נ פ ל יתן  נ לו  כן ההיתר  ו ר ההכרזה  לאזו ץ  ן מחו דו הנ הנכס 

27 .6 יה  2011. ו הבנ תותר השלמת הקומה  ית(  יום הפקדת התכנ (

ג  ג קומת  בנוסף  ו נוספת  קומה מלאה  , מעליה  לקומה מלאה חלקית 

 חלקית.

כן של  כמו  במרחק  ג  הג בקומת  ת  גו נסי ן  חשבו ב להביא  טר  3יש  מ

של  על שטח  ן מדובר  דו הנ , במקרה  ן י הבנ . 519מחזית   מ"ר

כ ו  נ הי טיפוסית  קומה  כ 210-שטח  של  י חדר מדרגות  כו י בנ  20-מ"ר. 

של  . 190מ"ר, מתקבל שטח   מ"ר

ו  נ הי קומה  כן שטח להשלמת  . 9510כמו   מ"ר

 : ו נ הי ג  ג קומת  . 13911שטח   מ"ר

 

 

 

 

 

 

 

                                                                    
9

 מ"ר. 51מ' =  3מ"ר אורך חזית* 17 
10

 מ"ר 95מ"ר מתקבל שטח של  115קומה גג קיימת של  –מ"ר קומה טיפוסית  210 
11

 מ"ר. 139מ"ר מתקבל שטח של  51נסיגות  –מ"ר  20חדר מדרגות  –מ"ר קומה טיפוסית  210 
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ה  נ מבו י מ"ר  ו  שו

ן  כ ו בשומתה טבלה המרכזת עסקאות השוואה  גה  צי הועדה ה שמאית 

ית  מגיעה שמא ים  נ הנתו ר, מכלל  באזו מכריעות  י משומות  ו שו י  נ נתו

י  ו שו ולמועד הקובע  למיקום  נה בהתאמה  מבו י מ"ר  ו לשו הועדה 

של  נה  מבו  ₪. 23,000מ"ר 

ו  נ אי כן  ו י  ו שו י  נ נתו בשומתו  ג  צי ה ו  נ אי ל שמאי המבקש  ע חלק 

הועדה. ית  נקטה שמא בו  י  ו  השו

ב  ברחו לרבות  הנכס  ר  באזו שלי  קודמות  בשומות  צעתי  כפי שבי

י  נ הנ ר,  באזו קביעות של שמאים מכריעים  י  פ על  כן  ו ב  רו זו ארלו

של  י  ו שו כי  22בדעה  בהחלט.₪  000, ר  סבי ו  נ הי נה  מבו  למ"ר 
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר
 

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

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

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

:  והשיקולים הבאים

 

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

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

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

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

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

. הלכת ) י נ  פמי

 

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

צב חדש ובמ קודם  צב  במ ית. הנכס  ר התכנ אישו ן , לאחר  י בג חושבה  ההשבחה 

ת  ו י ותכנ א  בחישוב התמ" ה מקובל  פעול לדרך  תאם  ות בה י בזכו י  ו נ השי

 הרובע.

 

10 ל 3. ההמועד הקובע  נ הערכ ף  והי בסעי ל  3כמפורט  21 –לעי . 01 .2018. 

 

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

 

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

 
10 הבניה 6. היתר  פי  ל  ע ים  ן הקי י י הבנ שטח  ן את  בחשבו י השימוש הבאתי  כ ו  ,

ים. על הקי ספת  תו ו  נ הי ב  טו וה ל  עי    הי

 

10 מיקומו ה 7. ן את  בחשבו הנכס באתי  ב של  י  ב מרכז ר ברחו  .תל אביבעי

 

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

ך לתאריב ,הנכס  להערכה. הקובע ךסמו

 

 
 



ודיאמנטמוטי  י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 0 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

2 2 5 4 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 3 ע ך 1 ו ת 3 מ 2
  
   

 

 
 
 

ב  .11 ומהתחשי  י ש
 

ר תכנית תא/- ו עקב איש בע 3729השבחה  ו ק עד  למו  ' .14א 06. 2018: 
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 )שטח קומה(210 -)נסיגות( 51 -)מדרגות( 20 

 מקדם שווי  שטח  מהות
 

  סה"כ

 מ"ר 95  1.0 מ"ר 95  השלמת קומה 

 מ"ר 190 1.0 מ"ר 190  קומה נוספת

 מ"ר 173.75 1.25 מ"ר 139 12קומת גג חלקית

 מ"ר 458.75 סה"כ

 ₪ 22,000 שווי למ"ר מבונה

₪  10,092,500 סה"כ שווי הזכויות  

 11.76% (74/629) ברכוש משותףשל היחידה  חלק יחסי

₪ 1,187,353 סה"כ שווי הזכויות  

 1,068,618 (0.9מקדם בינוי מעל מבנה ותיק )

₪  577,054 (8%שנים,  8) 0.54  –עד למימוש  וסיכון דחייהמקדם   

(-₪ ) 461,643 (0.8כזכויות מותנות ) 38א "זיכוי בגין פוטנציאל תמ     

₪  115,410 השבחה   

₪  57,705  50%-היטל השבחה   



ודיאמנטמוטי  י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
 

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו ח כ ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה
ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 0 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 
 : ל " א ו dmmsns@gmaiד l . com  

2 2 5 4 - 2 0 1 9 . ד  7 ו מ 3 ע ך 2 ו ת 3 מ 2
  
   

 

 
 
 

ומה  .12 ום ש  סיכ
 

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

 
 

 50%היטל השבחה   השבחה מועד  קובע תכנית

 ₪  57,705 ₪  115,410 24.01.2018 א' 3616תא/

 
 

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

 

 

 

 
                        

 

 

 

 

 

 ,ועל זאת באתי על החתום
 

 דיאמנט מוטי 
 

 מכריעשמאי              
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