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 שומה מכרעת 
 37חלקה   6968גוש 

 )חלק( 
   4שד' בן גוריון 

 תל אביב 
 

 

 השומה מטרת .1

סעיף   להוראות  )  14בהתאם  והבניה  (1)ב(  התכנון  לחוק  השלישית  שמאי  מוניתי    ,לתוספת  מועצת  יו"ר  ע"י 

 . הנדוןהשבחה לנכס  ה לעניין היטל  כריע כשמאי מהמקרקעין 

עניין ההשבחה שחלה במקרקעין שבנדון, כהגדרתה בתוספת השלישית  ב הכרעה במחלוקת    נהמטרת השומה הי

 .מכרבדרך של  הומימוש  להלן תפורטכפי ש התכנית  נובעת מאישור, ה לחוק התכנון והבניה

 

 ביקור בנכס .2

 .01/12/20221ם ביוהח"מ  ביקור בנכס נערך ע"י 

 

 הקובע המועד .3

 מועד קובע תכנית 

 24/01/2018 /א' 3616תא/
 

 

 
 (.2021-2873במסגרת שומה מכרעת שערכתי בבניין הנדון )מינוי   1
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 ע"י הצדדים שהוצגודיון ומסמכים  .4

הדיון נשלח למשתתפים  בהשתתפות שמאי הצדדים, פרוטוקול  באמצעות שיחת וידאו  נערך דיון    09/08/2023ביום  

   וניתנה הזדמנות להעיר לתוכנו.

 : נמסרו לידילהלן רשימת המסמכים ש 

 מטעם המבקש: 

 . 11/05/2023לוי אלדד מיום  השמאי חוות דעת •

 :המשיבהמטעם 

 . 20/03/2022ת רחל פרנקו מיום חוות דעת השמאי •

 . 07/06/2023מכתב תגובה לשומת המבקש מיום  •

בעניין התחשבות בזכויות מכח    01/01/2019חוות דעת משפטית מאת משרד עו"ד הררי טויסטר ושות' מיום   •

 במצב קודם.  38תמ"א 

 . ("לויתן"ערר נוספים )  8- ו 8290+8291/1118ערר/תא/ החלטת ועדת   •

  9חוות דעת הנדסית מאת "דוד מהנדסים" בדבר עלויות עודפות להקמת תוספת שטחים ברחוב ארבע ארצות   •

 .  26/04/2023מיום 

  מיום   97  מהנדסים" בדבר עלויות עודפות להקמת תוספת שטחים ברחוב סוקולוב  דוד חוות דעת הנדסית מאת " •

26/04/2023  . 

 

   המקרקעין פרטי .5

 . 6968   גוש:

 ) חלק(.  37   חלקה: 

 מ"ר. 491  רשום:החלקה השטח 

 , תל אביב. 4שד' בן גוריון    כתובת:

 דירת מגורים.    סוג הנכס:

 
 והסביבה  אור הנכסית .6

קומות + קומת גג חלקית מעל קומת עמודים חלקית    3ס הנדון מהווה דירת מגורים בקומה ראשונה בבניין בן  הנכ

 .  6968בגוש  37תל אביב וידוע כחלק מחלקה   4ברחוב שד' בן גוריון 

 יח"ד בקומת הגג.    2-ג' ו -יח"ד בכל אחת מקומות א'   3בבניין שתי יח"ד בקומת העמודים, 

החלקה בעלת צורה מלבנית רגולרית )למעט פינה קטומה בפינה הדרום מערבית( ולה חזית צפונית לרחוב בן גוריון  

 .2מ'  34-מ' ועומק כ 15-באורך כ

 הסביבה 

בני  החלק הדרומי  –שכונת הצפון הישן   וותיקים  בבנייני מגורים    3-4, סמוך מאוד לחוף הים, אזור המאופיין 

 קומות. 

במרכזו  לטיילת החוף ממערב וח  ממזר   המחבר בין רח' אבן גבירול ובניין העירייההינו רחוב דו סיטרי  שד' בן גוריון  

 ספסלי ישיבה ועצים.  שדירה לתנועת הולכי רגל ואופניים משולבת ב

בסמוך לנכס ממערב, רחוב הירקון ומעברו כיכר אתרים והמרינה, כאשר הבניין הנדון הינו הבניין השני מפינת  

 .  רהשדהרחוב הירקון, בצד הדרומי של 

 הפיתוח העירוני בסביבה מלא. 

 
 ". Map"-Govעל פי מדידה גראפית מקורבת באתר המפות הממשלתי   2
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 תכנוני מצב  .7

 הקודם המצב .7.1

 )"גדס"( 58מתאר מקומית  תכנית .7.1.1

 . 04/01/1940מתאריך   976הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בעיתון רשמי 

 ". 1התכנית מסווגת את החלקה הנדונה כחלק מאזור "דירות 

 להלן הוראות הבניה:

 מ"ר.  500 :3שטח מגרש מינ' 

 . 35% תכסית מותרת לבניה:

 דירות לקומה.  3  צפיפות: 

 .3  מס' קומות:

 התכנית(.מ' )תותר הבלטת גזוזטראות בהתאם להוראות  3מ', צידי  5מ', אחורי  4קדמי   :3קווי בניין

 

 1680 תכנית .7.1.2

 . 10/12/1981מתאריך  2770הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

 מטרת התכנית לקבוע הוראות ותנאים לבניה על גגות בתים.

  מ"ר כולל מדרגות פנימיות לכל דירה בקומה   23בהתאם להוראות התכנית הותר לבנות חדר יציאה לגג בשטח  

 העליונה.  

 משטח הגג.  40%השטח הכולל של המבנים והמתקנים לא יעלה על 

 היציאה לגג תהיה באמצעות מדרגות פנימיות מן הדירות אליהן הוא מוצמד.  

 לא תותר יציאה לגג מעל קומה חלקית. 

 

 מ'  תכנית .7.1.3

 . 24/06/1982מתאריך  2829הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

 וזכויות בניה בבנייני מגורים בעיר תל אביב. התכנית קובעת, בין השאר, הוראות 

)ייעוד הנכס הנדון(, זכויות הבניה יהיו    58" לפי תכנית  1לתכנית מצורף נספח הקובע בין השאר כי בייעוד "דירות 

 :4כדלקמן 

שטח מגרש  
 מינימלי 

מקדם 
 5צפיפות 

 בקומה   % 
 כולל מרפסות 

בניה   % 
 כוללים 

 'מס
 קומות  

 קווי בניין 
 לאחור  לצדדים לרחוב 

 מ'  5 מ'  3 כפי שנקבע בתכנית  + ע"מ  4 146% 40% 55 מ''ר  350
 

בהגדרת "שטח בניה מותר" נאמר כי לצורך קביעת שטח הבניה המותר, אין לקחת בחשבון, בין השאר, שטח חדר  

חניה,  קומות מעל ק"ע(, וכמו כן, שטחים בקומת עמודים מפולשת כגון    4מ"ר לקומה )עד    12מדרגות העולה על  

 וכד'. חדר מדרגות  פיר מעלית,  ,חדר הסקה, חדר מכונות

 קובעת התכנית הוראות לסגירת מרפסות בבניין קיים, תחת תנאים. בנוסף, 

 כמו כן, בבניינים חדשים קובעת התכנית חובה להקמת מרפסת שירות כלהלן: 

 מ"ר.  2.5 -מרפסת שירות בשטח שלא יקטן מ – מ"ר  80ביח"ד ששטחה עד  

 מ"ר.  3 -מרפסת שירות בשטח שלא יקטן מ –מ"ר   80ביח"ד ששטחה עולה על 

  

 
 בכל האזורים.  3
 מ' ויותר.  10רחובות ברוחב  4
 . אחתר שטח מינימלי של קרקע מתוך מגרש, הדרוש להקמת יחידת דיו  5
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 ע' תכנית .7.1.4

 . 28/11/1985מתאריך  3275הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

 התכנית קובעת הוראות בדבר הקמת מרתפים במרחב התכנון המקומי ת"א. 

באזור המיועד לבתי דירות מותרת קומת מרתף בשטח קומה טיפוסית לשימושי חניה, מקלט, מתקנים הנדסיים,  

 מתקנים תברואתיים, מעליות, חדרי מדרגות וכד', בתנאי שיירשמו כרכוש משותף.

 מ"ר לכל היותר לדירה.  6את יתרת השטח, מותר להקצות למחסנים לדיירי הבית בלבד, לפי 

 מ' מהרצפה ועד תחתית התקרה.   2.2גובה קומת מרתף בבניין המשמש למגורים יהיה 

 

 ס' תכנית .7.1.5

 . 25/06/1989מתאריך  3672הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

 התכנית קובעת הוראות לתוספת בניה בקומת הגג בבניינים קיימים. 

בו קומת ביניים או עמודים בנויה חלקית, מותר יהיה  קומות    3בבניין מגורים שגובהו המירבי   ובנוסף קיימת 

בו דירת גג אחת או יותר על פי היתר שניתן לפני    שהוקמהבלבד, בתנאי    להוסיף בניה להגדלת דירות גג קיימות

 . 1967שנת 

זו, לא יעלה על   מ' מחזית הקומה   2.5מ"ר בכפוף לנסיגה של    150שטח דירה שתוגדל או שתוקם עפ"י תכנית 

 שמתחתיה ובכפוף להצבת מתקנים טכניים. 

 לא יחולו על תכנית זו.  1680הוראות תכנית 

 

 1מ'תכנית  .7.1.6

 . 01/11/1990מתאריך  3810הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

לתכנית מתאר מקומית מ' אשר אסר על מתן הקלות בשטחה כך שההגבלה לגבי    32תכנית המתקנת את סעיף  

 מתן הקלות תחול רק לגבי אחוזי הבניה כמפורט בהוראות תכנית מ'.  

 

 ג' תכנית .7.1.7

 . 21/04/1994מתאריך  4208הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

 התכנית קובעת הוראות בדבר הקמת חדרי יציאה לגג מעל דירות מגורים עליונות במרחב התכנון המקומי ת"א. 

מ"ר לדירה בנוסף לשטחי הבניה המותרים, השטח הבנוי לרבות שטחי    23-בגגות שטוחים נקבע גודל חדרי הגג ל 

 משטח הגג.  50%חדרי היציאה לגג ומתקנים הנדסיים לא יעלה על  

 התכנית מגבילה את בניית חדרי היציאה לגג בין השאר, במקרים הבאים:

o  משטח הקומה שמתחתיה.  90%-מעל קומה חלקית, ששטחה פחות מ 

o   בתחום תחולתן של תכניות עיצוב ארכיטקטוני ותכניות להרחבת דיור, אלא אם כן הועדה שוכנעה שאין בבניית

 חדרי היציאה לגג משום פגיעה ארכיטקטונית בבניין או בתכנית. 

o  .בבניינים שהוכרזו כחוק כבניינים לשימור ושימורם אינו מאפשר תוספת על פי תכנית השימור 

 

 2710 תכנית .7.1.8

 . 03/07/1997מתאריך  4540הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

קומות או יותר ומתירה בין השאר, באישור    3התכנית קובעת הוראות להוספת מעליות לבניינים קיימים בעלי  

 הועדה המקומית, חריגה מקו בניין לצורך הקמת מבנה מגדל המעלית כמפורט בהוראות התכנית. 
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 1ע' תכנית .7.1.9

 . 18/3/2003מתאריך  5167י.פ -פורסמה בלתוכנית  הודעה על מתן תוקף

ע' ומתירה הקמת שתי קומות מרתף בכל הבניינים למעט בתים צמודי קרקע שם    התכנית  מבטלת את תכנית 

 תוקם קומה אחת בלבד. 

עד    בנוסף הקמת  מותרת  המרתף  קומות  הדרושים    4לשתי  כלליים  שירות  שטחי  עבור  נוספות  מרתף  קומות 

 . לתפקוד הבניין ואין בהם כדי להוסיף מקומות חניה מעל התקן הנדרש

 משטח המגרש.  80%מ' ותכסית הבניה תהיה עד  4לא יעלה על  קומת המרתף גובה

מחסנים דירתיים  , בין השאר, הינם עם דירות צמודות קרקע המותרים במרתף בבניה רוויה למגורים השימושים 

וביחידות מגורים צמודות קרקע,    שטחי שירות משותפים,  מ"ר נטו לכל דירה )לפי מספר הדירות(  12בשטח עד  

רשאית הוועדה להתיר חיבור והצמדה של חלקי המרתף העליון לדירות בקומת הקרקע שמעליו ובלבד ששטח  

המרתף המוצמד לא יעלה על שטח הדירה אליה הוא מוצמד. במרתף זה יותרו גם משרדים לבעלי מקצוע חופשי  

 לשימוש דיירי היחידה שמעליו. 

  בתנאי מניעת פגיעה ביציבות המבנה ובתנאי שתקרת המרתף שבתחום   0הבניין למרתף יכולים להגיע לקו    קווי 

 מתווה הקומה שמעליה לא תבלוט מעבר למפלס הכניסה הקובעת לבניין. 

 

   38תמ"א   –תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה  .7.1.10

 . 18/05/2005מתאריך  5397י.פ. -הודעה על מתן תוקף לתוכנית פורסמה ב

 התכנית מעודדת ביצוע חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה ע"י תוספת זכויות בניה בתמורה. 

  413למעט מבנים שתקן ישראלי ת"י    1/1/1980התכנית חלה על מבנים קיימים אשר הוצא היתר לבנייתם לפני  

 פטר אותם מתחולתו.  

 סך תוספת הבניה על פי תכנית זו לא יעלה על שטח קומה טיפוסית של המבנה המורחב.

להוראות התכנית ניתן פירוט לאפשרויות תוספת בנייה לצורך הרחבת יחידות דיור ו/או תוספת יחידות    11בסעיף  

 דיור בתנאים מסוימים כמפורט בהוראות התכנית. 

פורטו אפשרויות לתוספת יחידות דיור בדרך של סגירה ומילוי הקומה המפולשת, תוספת קומה אחת    11.1בסעיף  

שלא תחרוג מהיקף הקומה מתחתיה למעט חריגות הנחוצות על פי דרישות קונסטרוקטיביות, תוספת אגף או  

 שילוב של האפשרויות הר"מ. 

 התוספת תכלול ממ"ד או חדר מחוזק. 

מ"ר לדירה ובתנאים נוספים כגון   25פורטו אפשרויות להרחבת דירות קיימות בשטח שלא יעלה על    11.2בסעיף  

 הקמת מרחב מוגן וביצוע ההרחבה למלוא גובהו של האגף.

להוראות התכנית נאמר כי במידה ושוכנע מוסד תכנון כי בשל התנאים הייחודיים של ישוב או חלקים    23בסעיף  

ממנו נדרש להתאים את הוראות תכנית זו לתנאים הייחודים הנ"ל, יהיה מוסמך לאשר תכנית מפורטת שמטרתה  

כאמור, ניתן לקבוע כי יחולו בתחומה    חיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה על פי הוראות תכנית זו. בתכנית מפורטת 

גובה, קווי   רק חלק מהוראות תכנית זו או הוראות שונות מהקובע בתכנית זו בעניינים של שטחי בניה, יח"ד, 

 בניין, עיצוב אדריכלי ותקני חניה. 

 

 / א   1/   38תמ"א  .7.1.11

 . 16/08/2007מתאריך  5704י.פ. -הודעה על מתן תוקף לתוכנית פורסמה ב

תמ"א   הוראות  את  מרחיבה  הזכויות  38התכנית  לבין  לה  שקדמו  מפורטות  תכניות  בין  היחס  את  מבהירה   ,

המוגדרות בה לרבות בנושא עיצוב המבנה ובין השאר מרחיבה את אפשרות השימוש בשטח שנוצר לאחר סגירה  

 ומילוי של הקומה המפולשת בבניין גם למטרת הרחבת דירות קיימות. 
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 2/   38תמ"א  .7.1.12

 . 10/03/2010מתאריך  6069י.פ. -הודעה על מתן תוקף לתוכנית פורסמה ב

התכנית מעניקה אפשרות לביצוע הריסה ובניה מחדש של מבנים הזקוקים לחיזוק כנגד רעידות אדמה ומאפשרת  

תוספת זכויות בניה בתנאים שונים ובהם התאמה של המבנה החדש לתכניות המפורטות החלות במקום בתוספת  

 זכויות הבניה על פי תכנית זו.

כמו כן מאפשרת התכנית סגירת קומה מפולשת בבניין הזקוק לחיזוק בנוסף להוספת קומה נוספת או אגף נוסף  

 ובנוסף להרחבת הדירות הקיימות. 

 מ"ר לדירה. 25תוספת הבניה להרחבת הדירות הקיימות מוגבלת ל  

 

 3/   38תמ"א  .7.1.13
 . 11/06/2012מתאריך  6430י.פ. -הודעה על מתן תוקף לתוכנית פורסמה ב

קומות מעבר    1.5התכנית מתירה בין השאר )במסגרת התמריצים לחיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה( תוספת של  

 קומות טיפוסיות. 2.5ובסה"כ   38לקומה הנוספת המאושרת בתמ"א 

)תוספת זכויות( על פי העניין, על    11-14, לא יחולו הוראות סעיפים  38לתמ"א    23במידה ואושרה תכנית לפי סעיף  

 מבנים בתחום התכנית, אלא אם כן נאמר אחרת בתכנית לפי סעיף זה. 

 כי תוספת זכויות הבניה מכוחה, באה בנוסף לזכויות בניה מכח התמ"א, יהיו זכויות   23קבעה תכנית לפי סעיף 

בתמ"א    14,  12,  11הבנייה שמכח התמ"א לעניין זה, מוגבלות בהיקפן לגובה הזכויות שנקבעו בהוראות סעיפים  

 על פי העניין, במועד כניסתה לתוקף של התכנית כאמור. 

במבנים שאינם למגורים, ניתן לבקש תוספת של עד קומה טיפוסית אחת או תוספת אגף באותו שטח בתנאי שכל  

 וכל שאר התנאים יחולו בהתאמה.  413המבנה יחוזק ויותאם לתקן  

 

 /א 3/38תמ"א  .7.1.14
  7400אישורה פורסמה בי.פ  וההודעה על    8/12/2016מתאריך    2138התכנית אושרה ע"י הממשלה בהחלטה מס'  

 . 13/12/2016מתאריך 

על תיקוניה וקובעת הוראות לתוספת זכויות בניה במסלול הריסה ובניה מחדש    38התכנית משלימה את תמ"א  

 )במסגרת התמריצים לחיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה( כמפורט להלן )בתמצית(: 

o   מ"ר בעד כל יחידת דיור הבנויה כדין.  13תוספת שטח בניה של 

o  6תוספת שטח בניה בהתאם למספר הקומות הבנויות כדין לפי הפירוט הבא: 

o  7קומות טיפוסיות מורחבות  1.5שטח של  - בבניין בן קומה אחת. 

o   קומות טיפוסיות מורחבות. 2.5שטח של  –קומות  2בבניין בן 

o   קומות טיפוסיות מורחבות. 3שטח של  –קומות  3בבניין בן 

o   קומות טיפוסיות מורחבות.   3.5שטח של  – קומות או יותר  4בבניין בן 

 לעניין זה, הוגדרו קומות אשר לא יבואו במניין הקומות הקיימות כמפורט להלן: 

 קומה בתת הקרקע.  ▪

 משטח קומה טיפוסית.  50% -קומה חלקית על גג ששטחה פחות מ  ▪

טיפוסית, לא יראו בשטח  משטח קומה    50%קומה מפולשת אלא אם כן השטח הבנוי המשולב בה הוא לפחות   ▪

 מקורה בקומה המפולשת כשטח בנוי אלא אם כן הוא סגור בשלוש קירות לפחות. 

 
לצורך מימוש שטחי הבניה רשאית ועדה מקומית להתיר הקמתן של קומות נוספות מעבר לקבוע בתכנית מפורטת החלה במגרש   6

 בהתאם לאותו פירוט. 
מ"ר לכל דירה שבנויה כדין. שטחה  13  -שטחה של קומה טיפוסית בניין הטעון חיזוק, לאחר הרחבתה ב  -"קומה טיפוסית מורחבת"    7

 קומה טיפוסית יכלול שטחי שירות ושטח מרפסות מקורות שבה.של 
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למרות האמור, רשאי מבקש ההיתר להביא במניין הקומות הקיימות גם קומה מפולשת )שאינה עומדת בתנאים  

 ( להוראות התכנית )ראה להלן(.  3למניין הקומות כאמור לעיל( ובלבד שלא תינתן תוספת שטחי בניה לפי פסקה ) 

o   תוספת שטח בניה בשיעור של קומה טיפוסית מורחבת לאחר שיופחת משיעור    -במידה וקיימת קומה מפולשת

 (. 3זה השטח הבנוי המשולב בקומה המפולשת )פסקה  

o  .תוספת שטחי בניה לצורך מרחב מוגן דירתי בשטח הקבוע בחוק לכל יחידת דיור שתבנה 

o   תוספת שטחי בניה בתת הקרקע למטרות שירות אלו בלבד: לצורך חניה בשטח הנדרש לפי הוראות החוק, שטחי

משטח המגרש.    4מ"ר לכל יח"ד שתיבנה והכל בשיעור שלא יעלה על פי    6שירות טכניים ומחסנים בשטח עד  

 הבניה בתת הקרקע תותר עד לגבול המגרש. 

o  עפ"י תכנית מאושרת החלה על מבנה המאפשרים את התוספת המבוקשת. - 8קווי הבניין 

מ' לחזית    2  -את התוספת, תותר חריגה של קווי הבניין ובלבד שלא יקטנו מ  מאפשריםאם קווי הבניין אינם  

 לאחור. מ'  3  -ולצד ו

 

 המצב החדש  .7.2

 תכנית כוללנית  –  5000תכנית תא/ .7.2.1

 .22/12/2016מתאריך  7407הודעה על מתן תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  

  ומסווגת את הנכס כחלק   מקומית כלל עירונית אשר אינה מאפשרת הוצאת היתרי בניה מכוחהתכנית מתאר  

 מאזור מגורים בבנייה עירונית.

לחוק ומשכך לא תיבחן ההשבחה בגינה )ככל שחלה( בדומה לשומות    126מדובר בתכנית כוללנית על פי תיקון  

 .הצדדים

 

 3רובע  -/א'3616תכנית תא/ .7.2.2

 . 09/01/2018מתאריך  7668תוקף לתכנית פורסמה בי.פ  הודעה על מתן 

" כהגדרתו בהוראות התכנית הכולל בין השאר את הנכס הנדון וקובעת זכויות בניה  3התכנית חלה על אזור "רובע  

להרחבת בניינים קיימים והקמת בניינים חדשים תוך מתן התייחסות לבניינים שהוצא היתר לבנייתם עד ליום  

 . ( ולבניינים שהוצא היתר לבנייתם לאחר מועד זה38עליהם הוראות תמ"א  )ומשכך חלות 1/1/1980

) בנוסף   לו  ומחוצה  אונסקו  הכרזת  אזור  בתחום  למגרשים  התייחסות  בתחום  ניתנה  הנדונה  אזור החלקה 

 (. ההכרזה

 
 9תמצית דברי ההסבר לתכנית

 יפו.   –הינה אחת מארבע תכניות עירוניות חדשות לארבעת הרבעים במרכז העיר תל אביב  3תכנית רובע 

תכנית זו חלה על בנייני מגורים בלבד כולל בנייני מגורים מעל חזית מסחרית ובניינים ברחובות המסחריים אך  

 אינה חלה על מבנים שהוגדרו לשימור. 

מטרת התכנית הינה קביעת סל זכויות מקסימלי לבניה חדשה ולתוספות אשר מחד יעודד התחדשות והגדלת  

 היצע יחידות הדיור ומאידך יבטיח שמירה על אופי המרקם האורבני ואיכויותיו. 

 .38לתמ"א  23התכנית מטמיעה את המדיניות העירונית לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לסעיף  

  

 
 הן במקרה של חיזוק והן במקרה של הריסה ובנייה מחדש.  8
 דברי ההסבר מהווים רקע לתכנית ואינם חלק ממסמכיה הסטטוטוריים.  9
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   תמצית הוראות התכנית הרלוונטיות לנדון

o הוראות בניה לבניינים חדשים: 

 כללי:  •

+ שרות  )עיקרי  כוללים  הינן שטחים  הבניה  כפי שמתקבל    10זכויות  כמפורט בהמשך(  ללא שטחי מרפסות  אך 

במספר הקומות + תכסית קומת הקרקע + תכסית הגג )בכפוף   )השטח הכלוא בקווי הבניין(מכפלת התכסית  מ

 כמפורט בהמשך(. לנסיגות

 מבוטלות.  –זכויות בניה שלא ניתן לנצלן במסגרת הוראות הבניה המותרות בתכנית זו 

 : 11להלן טבלת הוראות הבניה לבניינים חדשים הרלוונטיות לנדון 

שטחי בנייה מעל מפלס הכניסה  
 הקובעת 

שטחי 
בניה 

מתחת  
לכניסה 
 הקובעת 

מקדם  
 צפיפות

 קווי בניין  מס' קומות 

שטחי בניה  
 כוללים 

שטחי 
 שרות

 מינימליים 

מעל 
לכניסה 
 הקובעת 

מתחת  
לכניסה 
 הקובעת 

 אחורי  צידי  קדמי

השטח המתקבל 
ממכפלת התכסית  
במספר הקומות +  

תכסית קומת  
הקרקע + תכסית  

הגג )בכפוף 
 לנסיגות( 

20% 
משטח 
הבניה 
 הכולל 

לפי תכנית 
 80  1ע'

 + ק.גג  5
)כולל קומת 

קרקע או  
 ק. עמודים(

לפי  
תכנית  

  1ע'

על פי תכנית 
 מ' 4.5 מ' 2.5 תקפה

 

 הבינוי בקומת הקרקע:  •

בקומת הקרקע יותר בינוי מלא או חלקי ובלבד שתישמר בחזית הבניין הפונה לרחוב רצועה מפולשת שלא תפחת  

 מ' מקו הבניין.  3 -מ

כניסה, שטחים טכניים, חדר  בקומת הקרקע יוקצו שטחים הנדרשים לשירות כלל הדיירים בבניין כגון מבואת  

 אשפה וחדר גז. שטחים אלו ימוקמו בתחום הבניין ולא יותר מיקומם מחוץ לו. 

תותר הצמדת שטחי חוץ מגוננים ליח"ד בקומת הקרקע במרווחים הצדדיים והאחוריים. לא תותר הצמדת שטחי  

 חוץ במרווח הקדמי הפונה לרחוב לרבות בתחום הרצועה המפולשת.

 הגג:בניה על  •

מ' מקו החזית האחורית אך במגרשים    2  -מ' מקו החזית הקדמית ו  3  -תיבנה בנסיגה שלא תפחת מ  קומת הגג

מ', יותר לבטל את    5  - משטח הגג או ממדי שטח קומת הגג החלקית קטנים מ  50%  -בהם תתקבל תכסית נמוכה מ

 הנסיגה האחורית. 

משטח   65%בתחום אזור ההכרזה יחולו הוראות כאמור לעיל ובלבד שתכסית הבנייה הכוללת על הגג לא תעלה על  

 קומה טיפוסית בבניין )לא כולל מרפסות ובליטות(. 

שטחי הבניה המרביים על הגג ייקבעו על פי הנסיגות ויכללו שטחים עיקריים, שטחי שרות, פירים וכד' אך לא  

 יכללו מצללות.  

 
 לרבות מרחבים מוגנים ושטח קומה מפולשת, פירים, מסתורים וכד'.  10
 . מ"ר(  500  -מ קטן)מגרש ששטחו  קטניםמגרשים ברחובות הכוללים   –אזור הכרזת אונסקו  11
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 מרפסות:  •

מרפסות יותרו  המותרים,  המרביים  לשטחים  הבניין    14עד  בשטח    בנוסף  מקירות  הבולטות  למרפסת,  מ"ר 

מ"ר. תותר הבלטת מרפסות מעבר לקו    12החיצוניים בקומות הטיפוסיות ובלבד ששטחן הממוצע לא יעלה על  

 מ'.  1.6בניין קדמי ואחורי עד 

 מאורך החזית. 2/3בתחום אזור ההכרזה אורך המרפסת בחזית הקדמית לא יעלה על  

 צפיפות:  •

פני הקרקע מחולק במקדם  מס'   יחושב מסה"כ השטחים המרביים המותרים מעל מפלס  יח"ד המרבי במגרש 

  0.5  -תעוגל כלפי מעלה ושארית קטנה מ  0.5הצפיפות כמפורט בטבלה הר"מ כאשר כל שארית השווה או עולה על  

 תעוגל כלפי מטה. 

על אף האמור לעיל, ניתן לחשב את מספר יח"ד על פי הקיים בהיתר ערב הריסת הבניין בקומות המקבילות לבנייה  

מהצפיפות   תקטן  לא  יח"ד  צפיפות  מקרה  בכל  הנ"ל.  הבניה  מקדם  פי  על  הנוספת  הבניה  וביתרת  הקיימת 

 המתקבלת במסלול של תוספת על בניין קיים )ראה בהמשך(.

 :אפשרות לבניה בקיר משותף  •

במקרה של בניה חדשה של בניינים אשר ערב הריסתם לא היו בנויים בקיר משותף, הוועדה המקומית רשאית  

 לאשר בנייה בעת ובעונה אחת בקיר משותף בכפוף להתאמה למרקם הקיים. 

  500של בנייה בקיר משותף בשתי חלקות בעת ובעונה אחת, אשר גדלן המשותף    בתחום אזור ההכרזה, במקרה

מ"ר ומעלה, תהיה רשאית הוועדה המקומית, לאחר ששקלה את מידת הפגיעה במרקם בסביבת הבניין ובכפוף 

 לפרסום הקלה, לאשר זכויות בנייה של מגרש גדול.

 חניה:  •

 בבניה חדשה החניה תהיה תת קרקעית בלבד למעט מקרים חריגים. 
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o וראות בניה לתוספות לבניינים קיימים: ה 

 : כללי •

או בהוכחת עמידות    413כל תוספת בנייה מותנית בשיפוץ הבניין וחיזוקו בפני רעידות אדמה בהתאם לתקן ישראל  

 הבניין בהתאם לתקן. 

 בתוספת הבניה נכללים שטח עיקרי, שטחי שרות ומרחבים מוגנים. שטחי המרפסות יהיו בנוסף לשטחים אלו. 

קומות )כולל    4-2  והינם בגובה  1/1/1980לבנייתם עד ליום  נקבע כי בבניינים שהוצא היתר    11לעניין הנכס הנדון

 : 12קומת קרקע / מפולשת( תותר תוספת של עד קומה וקומת גג חלקית, בהתאם להוראות הבאות 

 : 13הרחבת דירות קיימות  •

  25הרחבת דירות קיימות תבוצע ברצף אנכי במלוא גובה הבניין, במסגרת קווי הבניין המותרים ובהיקף של עד  

 מ"ר ליח"ד. תוספת זו תותנה במתן פתרון מיגון על פי החוק. מרחבים מוגנים יכללו במסגרת שטחי ההרחבה. 

 בתחום אזור ההכרזה חריגה מקו בניין קדמי לצורך הרחבות תהווה סטייה ניכרת מתכנית. 

 תוספת קומות )למעט קומת גג(: •

שטח תוספת הקומות יהיה לפי קונטור הגג הקיים לא כולל מרפסות ובליטות ולא יעלה על שטח קומה טיפוסית,  

 לפי הקטן. 

שטח הגג עם הכללת ההרחבות ויהיה כשטח  יחושב  במידה ותבוצענה הרחבות ליח"ד הקיימות או תוספת אגף,  

קומה טיפוסית של המבנה המורחב. במקרים בהם בחזית הפונה לרחוב קיימות בהיתר הבניה המקורי מרפסות  

 שטח הגג את שטחן של מרפסות אלה. יכלול  במלוא רוחב החזית,  

 קומת גג קיימת: •

בתחום אזור ההכרזה: שטח בניה קיימת בהיתר בנייה על הגג מתוקף תכניות לתוספת בניה על גגות או תכניות  

, ייכלל בשטח התוספת המותרת בתכנית זו. ניתן להשלים את  38נקודתיות לבניה על הגג וכן בניה מתוקף תמ"א  

 וראות תכנית זו.יתרת השטחים המותרים עפ"י תכנית זו או להתאים את הבנייה הקיימת לה 

 קומת גג חדשה:  •

 . גמשטח הג 65%בתחום אזור ההכרזה, תכסית הבנייה הכוללת על הגג לא תעלה על 

מ' מקו החזית הקדמית לא כולל מרפסות ובליטות. במקרים בהם    3  -הגג תיבנה בנסיגה שלא תפחת מקומת  

חזית   מקו  הנסיגה  תימדד  החזית,  רוחב  במלוא  מרפסות  המקורי  הבניה  בהיתר  קיימות  לרחוב  הפונה  בחזית 

 המרפסות הקיימות. 

הועדה המקומית רשאית להתיר בינוי בתחום הנסיגות לצורך התאמה תכנונית למצב הקיים עבור המשך רציף  

 לחדר מדרגות קיים וכן עבור מעלית. 

 במרפסת הגג הצמודה לדירות הנמצאות בקומת הגג יותרו בריכות שחיה. 

 
 בבניינים בהם חלה תכנית המאפשרת הרחבות, שטח ההרחבה יהיה על פי תכנית ההרחבות או על פי תכנית זו לפי הגדול.  12
, בכפוף לאישור הועדה המקומית ובכפוף לשיפוץ הבניין וחיזוקו כנגד רעידות  1/1/1980  -בבניינים שהוצא היתר לבנייתם קודם ה  13

 אדמה או בהוכחת עמידותו בהתאם לתקן ישראלי לעמידות בפני רעידות אדמה. 
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 סגירת קומת עמודים:   •

בנוסף להרחבות ולשטחים המותרים לבניה מעל גג הבניין הקיים, תותר סגירת קומת עמודים מפולשת/חלקית,  

 מ' מקו חזית הבניין.  3  -למעט רצועה מפולשת ברוחב שלא יפחת מ

 בתחום ק. העמודים המיועד לסגירה, יוקצו שטחים למבואה, חדר אשפה וגז למעט בשטח הרצועה המפולשת. 

בשטח שייסגר יותר שימוש למגורים, שטחי רווחה ומחסנים. הועדה המקומית רשאית לאשר שימוש למשרדים 

 חופשיים. ותלבעלי מקצוע 

 מ"ר כולל מרחב מוגן.  35 -שטח יח"ד שיתווספו בקומת העמודים לא יפחת מ

 מרחבים מוגנים: •

מרחבים מוגנים יהיו במסגרת קווי הבניין המותרים על פי תכנית ראשית אך במידה ולא ניתן למקם אותם בתחום  

מ' מגבול המגרש האחורי בכפוף לתנאים כגון מרחק    3מ' מגבול המגרש הצדדי ועד    2קווי הבניין, תותר חריגה עד  

 מ'.  7וחב הבולט מקו הבניין עד מ' מקו החזית הקדמית )לא כולל מרפסות בולטות( ור 3של לפחות 

 :הבלטת חדרי מדרגות ומעלית •

למעט שינוי של קו בניין צדדי    2710תותר הבלטת פיר מעלית מחוץ למעטפת הבניין הקיימת בהתאם לתכנית תא/

מ'. חריגה מקו בניין קדמי, במידה ותותר על ידי הועדה, תהיה במרחקים המינימליים כנדרש על פי    2מינימלי  

 חוק. 

 תוספת מרפסות:  •

מ', למעט במקרה של מרפסת חדשה בקומות    1.6הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי לא  תעלה על  

 מ'.  1.6 - התוספת מעל קונטור מרפסת קיימת החורגת מ

מ"ר ליח"ד ושטחן    14מרפסות פתוחות בלבד כאשר שטחן הכולל לא יעלה על  בקומות הקיימות תותר תוספת  

קיימות בין אם סגורות או פתוחות(.   מ"ר )מרפסות חדשות +  12הממוצע של כל המרפסות בבניין לא יעלה על  

המרפסות   שטח  במניין  ייחשב  לא  הבניין  ומקווי  הבניין  חזיתות  מקווי  בולטות  שאינן  קיימות  מרפסות  שטח 

 הפתוחות כאמור לעיל. 

 בקומות התוספת יותרו מרפסות פתוחות כדוגמת המרפסות בקומות הקיימות.  

 סגירת מרפסות:  •

הבניין, סגירתן   פגיעה בערכיו האדריכליים של  אי  כגון  תותר סגירת מרפסות מקורות קיימות בכפוף לתנאים 

  2תעשה מחומרים עמידים בפני השפעות מזג אוויר ובתנאי שאין מדובר על מרפסות "מדלגות" בהפרש גובה של  

 קומות ויותר. 

 מרתפים:  •

 . 1זכויות והוראות הבניה למרתפים יהיו על פי תכנית ע/

 חניה:  •

 בבניין קיים תותר חניה באחד מהמרווחים הצדדיים של המגרש.  
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 רישוי .7.3

 באתר הוועדה המקומית נמצאו מסמכי הרישוי הבאים:

 12/10/1950מיום  270 מס' רשיון .7.3.1

 קומות הכולל קומת עמודים, קומה ד' חלקית, מקלט במרתף וגדר המכיל כלהלן:  3רשיון לבניין בן 

 חד' עם ח"ש ושטח פתוח.  4  –בקומת עמודים 

 חד' עם ח"ש בכל קומה.  6  –ג' -בקומות א'

 חד' עם ח"ש וחדר כביסה.  2 – בקומה ד' 

 להלן השטחים הנקובים בתכנית ההיתר: 

 מ"ר.  22.22  קומת מרתף: 

 מ"ר.  118.2  קומת עמודים: 

 מ"ר.  174  ג': -קומות א'

 חדר מדרגות.מ"ר   13מ"ר חדר כביסה +   8.8מ"ר +  57.48   קומה ד': 

 
 21/02/1951מיום  1218 מס' רשיון .7.3.2

 ד'. -רשיון לשינויים במחיצות והגדלה בקומות א'

 להלן השטחים הנקובים בתכנית ההיתר: 

 מ"ר.   112.56  קומת עמודים: 

 מ"ר.   173.76  ג': -קומות א'

 
   משפטי מצב .8

 הפרטים הבאים:  השאר,, בין עולים,  17/07/2022 יוםשהופק מ  הזכויותרישום מפנקס  בהעתקמעיון 

 . 6968    גוש:

  .37   חלקה: 

 מ"ר.  491   שטח רשום:

 בשלמות. –קרן קיימת לישראל    הבעלים : 

   רשומים מס' רב של חוכרים פרטיים לרבות מר עוזי כפכפי )המבקש(.   : חוכרים

 חכירה ראשית מהוונת, ללא הגבלה בהעברה וירושה.    תנאי חכירה: 

. 14פלונית חברה יזמית  לטובת    16/10/2013מיום    38הערת אזהרה תמ"א  רשומה   הערות: 

  

 עפ"י שומות הצדדים ההשבחה .9

 השבחה עפ"י שמאי המבקש המשיבה תהשבחה עפ"י שמאי מועד קובע תכנית 

 השבחה אין  ₪  301,493 24/01/2018 /א' 3616תא/
 

 
 .  38לחיזוק הבניין והרחבתו במסגרת תמ"א    15/03/2011ההערה נרשמה מכח הסכם מותלה מיום  14
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 ( 24/01/2018 –)מועד קובע  3רובע  –/א' 3616תכנית תא/  –עיקרי המחלוקת פירוט  .10

 עיקרי עמדת שמאית המשיבה .10.1

 כללי  .10.1.1

 השימוש המיטבי הינו הרחבת הבינוי הקיים כאשר במצב הקודם אין יתרת זכויות בניה.

 התכנית הנדונה מאפשרת הרחבת הבניין הקיים כלהלן: 

הובא בחשבון כי השטח בחזית המבנה משויך לשתי    –השלמת קומת הגג הקיימת עד לתכסית קומה מלאה   •

כ בשטח  הפנוי  הגג  יתרת  של  בתוספת  מדובר  לפיכך,  העליונה.  בקומה  בעלי    65-יח"ד  לכלל  המיוחסת  מ"ר 

 הזכויות.  

  מ' מהחזית כך שמתקבל שטח של   3משטח הגג ובכפוף לנסיגה של    65%תוספת קומת גג חדשה שלא תעלה על   •

כ  140-כ בסך  כולל  גג  שטח  מתוך  כ  215- מ"ר  בסך  ח"מ  ובניכוי  כ  20-מ"ר  לניצול  נותרים  מ"ר    120-מ"ר, 

 מ"ר.   144ומתקבל שטח אקו' בסך   1.2המוערכים במקדם שווי 

 מ"ר.   22.5ומתקבל שטח אקו' בסך  0.3מ"ר המוערכת במקדם שווי   75מרפסת גג בשטח של  תוספת  •

ולאחר התאמה    ₪15   26,000מ"ר אקו', השווי למ"ר מבונה הוערך בסך  231.5לאור האמור, התקבלה תוספת בסך  

בניין קיים במקדם   מעל  בסך  0.9לבניה  קרן חניה  ובעלות  ₪16  96,632, הפחתת  בגין דחייה  משותפת  , הפחתה 

 ₪.   301,493התקבלה השבחה בסך  18( 68/780ובהתאם לחלק היחסי של הדירה הנדונה )  0.6517במקדם 

  
במסגרת תגובתה לשומת המבקש, התייחסה, בין השאר לעניין מקדם השווי לקומת הגג וציינה כי מדובר בדירות  

גג ששווין גבוה ואף כפול משווי דירות אחרות בבניין בהיותן נהנות מפרטיות מרבית ונוף נרחב ובנוסף קיימת  

 אפשרות להקמת בריכה על הגג היוצרת תרומה וייחוד לנכס.  

למרפסת גג.    0.3לקומת גג בנוסף למקדם    1.3בהן ננקט מקדם    19לחיזוק עמדתה, הפנתה למספר שומות מכריעות 

בעניין טענת שמאי המבקש לפיה אין עליית שווי עקב אישור התכנית, הפנתה למס' נתוני עסקאות מכר לדירות  

במועדים   נדל"ן  מידע  ממערכת  בסביבה  ותיקה  למועדים    2018-2019בבניה  עולה  2016-2017בהשוואה  מהן   ,

שם בחן השמאי המכריע    6960/88עליית מחירים ולביסוס עמדתה הפנתה לשומה מכרעת בגו"ח  המסקנה כי חלה  

התכנית תרמה באופן מובהק  את התנהגות השוק בהסתמך על עסקאות השוואה ממידע נדל"ן והגיע למסקנה כי 

 לעליית מחירים בתחומה.

  

 
בהתבסס על שומות מכריעות וכן על חילוץ שווי הקרקע מעסקאות מכר לדירות מגורים כפי שהוצגו בשומתה מהן עולה כי שווי מ"ר    15

 ₪.   50,000-בנוי לדירות מגורים בבניה חדשה בסביבה הינו כ
 ₪ / מקום חניה.  48,316יח"ד *  2 16
אשר    6955/4, מוטי דיאמנט בגו"ח  0.646אשר קבע מקדם דחיה    6857/193התבססה על שומות מכריעות ביניהן: ארז כהן בגו"ח    17

 .  0.6274אשר קבע    6960/88ותמיר שדה בגו"ח    0.66אשר קבע מקדם דחיה    6962/26, מוטי דיאמנט בגו"ח  0.63קבע מקדם דחיה  
 שטח הדירה מתוך השטחים הכוללים בהתאם להיתרי הבניה ובניכוי ח"מ.  18
 . 6124/519, 6213/1280, 7091/160, 7078/7בגו"ח  19
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 במצב קודם  38התייחסות לטענה בדבר התחשבות בזכויות בניה מכח תמ"א  .10.1.2

הפנתה  . לחיזוק טענתה  38להביא בחשבון במצב הקודם זכויות בניה לפי תמ"א  , אין  לטענת שמאית המשיבה

שם   18/08/2022מיום  לויתן אדיב שמואל ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב ת"א    8001/0119להחלטת ועדת ערר  

 .  3ואת המדיניות שנקבעה ביחס לרובע  38כי אין לקחת בחשבון בשומת מצב קודם את תמ"א  נקבע 

  38בהן נקבע כי אין להביא בחשבון שווי זכויות בניה מכח תמ"א    20הפנתה למס' שומות מכריעות עוד הוסיפה ו

 כלהלן:  ןבהתבסס, בין השאר, על פסקי הדי 

שם נקבע כי תמ"א הינה תכנית "מרחפת", ההשבחה בגינה מתגבשת במועד הוצאת היתר    -  3002/1221פס"ד   •

 .  38הבניה וכל עוד אין היתר בניה באותו בניין, אין לייחס במצב הקודם שווי הנובע מתמ"א 

הקובע עקרונות לנטרול השווי הנובע מציפייה לאישור הקלה המאושרת כדבר שבשגרה    14-04-3693322פס"ד   •

באותו אזור, כפי שנסקרו באותו פסק דין, לרבות סקירת פסיקה העוסקת במאפייני השווי לצורך היטל השבחה  

 ואזכור העמדה כי במצב הקודם שווי השוק איננו בהכרח השווי לצורך חישוב היטל השבחה.

מועד    -  15-12-6542223פס"ד   • הינו  המס  ואירוע  התגבשותן  מועד  מוקנות,  אינן  הזכויות  כאשר  כי  נקבע  שם 

 אישורן בהקלה ואין לייחס להן שווי במצב הקודם. 

במצב    38שהכלילה זכויות מכח תמ"א  , ציינה כי עמדת ועדת הערר  85143/1324בהתייחס להחלטת ועדת ערר   •

הקודם סותרת פסיקה ענפה הקובעת כי השווי במצב קודם, לצורך חישוב ההיטל אינו בהכרח שווי השוק של  

מציפייה   או  בהכנה  מתכניות  הנובע  פוטנציאל  כולל  ואינו  תיאורטי  רבים  במקרים  שהוא  שווי  אלא  הנכס 

 ו. להקלות או לתוספת זכויות עתידיות שטרם התגבש

 

 התייחסות לעניין מקדם בניה חדש על ישן  .10.1.3

חלקן  לויתן אדיב שמואל ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב ת"א, נקבע כי    8001/0119להחלטת ועדת ערר  בהתאם  

ולא    וניתנות לכימות  ידועותהן    התאמההעלויות  הגדול של   ואימות  ולכן ראוי לבססן באופן המאפשר בדיקה 

 כאחוז שרירותי מערך אחר כלשהו.  

 (.  0.9הפחתה )מקדם  10%בלה החלטת ועדת הערר והובא בחשבון שומת המשיבה נערכה בטרם התק

בהן נקבע כי עלויות ההתאמה  בנושא עלויות עודפות    25הנדסיותבתגובתה הציגה שמאית המשיבה שתי חוות דעת  

הגיעה למסקנה כי יש להפחית  , ולפיכך  ₪ למ"ר בהתאמה  289-₪ למ"ר ו  339ית חדש על ישן עומדות על  בגין בני 

  ₪26 למ"ר.  340-₪  לפי עלות בניה של כ 62,900

 
ויצחק ברמן   6439/352, אבישי זיו בגו"ח  7080/8, אמנון ניזרי בגו"ח  30166/310, גבע בלטר בגו"ח  6941/16שושי שרביט בגו"ח    20

 .  6388/484בגו"ח 
 הוועדה המקומית לתו"ב גבעתיים נ' אליק רון.   21
 סי.בי.די.סטאר ניהול בינלאומי נ' הועדה המקומית לתו"ב ירושלים. 22
 הועדה המקומית לתו"ב הרצליה נ' קוזניץ בוריס.  23
 רון צין נ' הועדה המקומית לתו"ב רמת גן.  24
 "דוד מהנדסים".   מטעםת"א  97ת"א וברחוב סוקולוב   9ברחוב ארבע ארצות  25
 לא הוצג תחשיב חדש בתגובת המשיבה.  26
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 התייחסות לשטח קומות התוספת  .10.1.4

זכויות בהיקף שמאי המבקש  הביא בחשבון    /א'  3616בהתייחסו לזכויות מכח תכנית תא/ת שמאית המשיבה,  טענל

לשיטתה, בהתאם למדידה גראפית מתוך היתרי הבניה, שטחה  יש להביא בחשבון.  מההיקף הריאלי אותו  מוך  נ

 מ"ר ברוטו כולל מרפסות סגורות.   215- הינו כשל קומה טיפוסית  

בחשבון את שטח המרפסות המקורות כחלק משטח    מביאה   ,27, בהתבסס על שומות מכריעות הועדה המקומית

 ולכן אין להפחית משטח הקומה הנוספת את שטחן של המרפסות המקורות.  הקומה הטיפוסית 

 
 שמאי המבקש  עמדתעיקרי  .10.2

ולכן   38לתמ"א   23מכח סעיף  מפורטת  לא חלה השבחה במימוש הנדון וזאת מאחר ותכנית הרבעים הינה תכנית 

   פטורה מהיטל השבחה.

כי   וכי  בחינת ההשבחה  עוד טען  עליית מחירים  צריכה להיערך עפ"י "מבחן השוק"  שוק החופשי  בלא קיימת 

ערך סקר  נבה    6906/155של משה נדם בגו"ח    המכריעה  תו לשומ  ולחיזוק עמדתו הפנה/א'  3616תכנית  בעקבות  

, תוך אבחנה בין דירות בתחום הרובע לדירות  /א' על שווי הדירות3616מחירים לצורך בחינת תרומתה של תכנית 

כי אין שוני בשווי המתקבל למ"ר בנוי של דירות בתחום  נמצא  מחוץ לרובע )רחוב אבן גבירול ומלכי ישראל( ו 

 ומכך ניתן ללמוד כי קונה סביר אינו משלם יותר בעבור דירה עליה חלה תכנית הרובע.   הרובע ומחוצה לו 

נוגעת   בהתאם לתכנית    בבניין הנדוןהזכויות בשני המצבים ולעניין זה ציין כי במצב חדש    לניצולטענה נוספת 

ולכן לא    38בהתאם לתמ"א    קומות  2.5הבניה של    נקבעו זכויות בניה בהיקף נמוך ביחס לתוספת  /א'3616תא/

 28ולחיזוק עמדתו הפנה למס' שומות מכריעות בנושא.   חלה השבחה

בשומתו,  י בחלופה השנ התבסס שמאי המבקש על שומת הח"מ הקודמת בחלקה שנערכה לאחר  יה אשר הציג 

 .עררים נוספים(  8+   8290+8291/1118תא/)ערר   18/08/2022החלטת ועדת ערר מיום 

הכרעות הח"מ לעניין השטח הסחיר אותו ניתן לממש, המקדמים, שווי מ"ר  שמאי המבקש את  בחלופה זו , אימץ  

 חניה.  הקרן  תשלום מבונה ו

 להלן תחשיב ההשבחה:

 סה"כ מקדם שווי שטח תיאור
 מ''ר  60.98 1 מ''ר  60.98 השלמת קומה קיימת 

 מ''ר   126.06 1.1 מ''ר   114.60 חלקית קומת גג  
 מ''ר  20.50 0.3 מ''ר  68.34 מרפסת גג 

 מ''ר   207.54   סה"כ תוספת שטח אקו' 
 0.85   הפחתה בגין בינוי חדש על קיים 

 ₪  26,000   שווי מ"ר מבונה 
 ₪  96,632 דירות  2 ₪  48,316 ניכוי קרן חניה 

₪  4,490,029   השבחה גולמית   
 0.51 7% שנים  10 בעלות משותפת / דחייה הפחתה בגין 

₪  2,282,512   השבחה לחלקה בשלמות   
 68/780    החלק היחסי 

₪ 198,988     השבחה לנכס הנדון  

 
 .  6962/141ואייל יצחקי בגו"ח  6106/543, ארז כהן בגו"ח 6966/13רמה מאור בגו"ח  27
  –  6214/356; דורית פריאל בגו"ח 14עובדיה מברטנורה   –  6957/193; ארז כהן בגו"ח 4מלאכי   –  6959/95שושי שרביט בגו"ח  28

 40סוקולוב  
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 הכרעה .11

 כללי  .11.1

" ובין השאר, מטמיעה את המדיניות העירונית לחיזוק מבנים בפני  3/א' חלה על תחום "רובע  3616תכנית תא/

 (.9)על פי דברי ההסבר לתכנית 38לתמ"א  23בהתאם לסעיף רעידות אדמה 

אין חולק כי בענייננו, קובעת התכנית זכויות בניה להרחבת הבניין )בגינן נדרש היטל השבחה על ידי המשיבה( 

 )בכפוף לשיקול הועדה המקומית(.   38אשר לפחות את חלקן ניתן היה לאשר גם במצב הקודם מכח תמ"א  

להביא   מבלי  השבחה  בהיטל  חייבות  בתכנית  שנקבעו  הבניה  זכויות  במכר,  במימוש  כי  הינה  המשיבה  עמדת 

תמ"א   לפי  בהיתר  אלו  זכויות  לממש  היה  שניתן  אף  קודם  במצב  זיכוי  הועדה    38בחשבון  למדיניות  בהתאם 

 המקומית ובכפוף לשיקול דעתה. 

בגו"ח   והפטור מהיטל    38תל אביב( בחנתי את השפעתה של תמ"א    42)נורדאו    6956/150-5בשומתי המכרעת 

והגעתי למסקנה    850648/1029השבחה על הזכויות המוענקות מכוחה תוך התייחסות להחלטת ועדת הערר תא/

 38כשלב ביניים למתן היתר / כהמשכה של תמ"א    38לתמ"א    23לפיה יש להתייחס לתכנית שאושרה לפי סעיף  

/א'  3616וזאת, בהתאם לכוונת המחוקק, גם לעניין החלת הפטור מהיטל השבחה ומשכך קבעתי כי תכנית תא/ 

על    38ת הפטורות מהיטל השבחה על פי תמ"א  אינה חייבת בהיטל השבחה עבור זכויות שאינן עולות על הזכויו

)החלה על    18/08/2022תיקוניה. יחד עם זאת, בעקבות החלטת ועדת ערר לפיצויים והיטל השבחה תל אביב מיום  

שקבעה הועדה הנכבדה    30, מצאתי לנכון לבסס את ההכרעה על העקרונות הכלליים)ראה בהמשך(  התכנית הנדונה

 תוך שמתקבלת הסכמת הצדדים לפיה השימוש המיטבי הינו הרחבת הבניין הקיים. 

 
 18/08/2022מיום  עררים נוספים( 8/ )+8290+8291/111החלטת ועדת ערר תא/  .11.2

על שווי הנכס    38במסגרת החלטת ועדת הערר הר"מ נדונה שורת עררים הנוגעים, בין השאר להשפעתה של תמ"א  

 במצב הקודם. 

מכריעים,  לאחר שבחנה הועדה את מכלול הטענות שהועלו בעררים השונים לרבות עמדותיהם של מספר שמאים 

 הגיעה למסקנות שעיקרן בתמצית כלהלן: 

 אינה חלה על מימוש במכר.   38הוראות הפטור מהיטל השבחה לתכנית תמ"א  •

מתגבשת   38/א' מושא הערר מקנה זכויות מוגדרות ואינה "תכנית צפה". בעוד שתמ"א 3616תכנית הרובע תא/  •

רק במתן ההיתר שמצית את החיוב בהיטל השבחה, הרי שתכנית הרובע קונקרטית, בעלת מסוימות ומקנה  

 זכויות מוקנות ולכן ההשבחה מתגבשת כבר בעת אישורה. 

לצורך יישום ההחלטה קבעה הועדה כי ימונה שמאי מייעץ אשר יכריע בשורה ארוכה של פרמטרים ובהם, בין  

הדחייה הצפויה עד מימוש התכנית בהתחשב במאפיינים פיזיים של כל נכס, גורמים תכנוניים, התייחסות   השאר:

 לסוגיית הבעלות המשותפת, שער ההיוון לחישוב הדחייה והתייחסות לעלויות ההתאמה. 

 
 צור מעוף השקעות נדל"ן נ' הועדה המקומית לתו"ב ת"א.  29
זו קבעה הועדה כי ימונה שמאי מייעץ שיכריע בשורה ארוכה של פרמטרים המרכיבים את ההשבחה )ככל שחלה(   30 בהחלטתה 

 ומטבע הדברים טרם נערכה השומה המייעצת המיישמת את ההחלטה. 
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 יישום החלטת ועדת הערר על הנכס הנדון .11.3

 /א' מעניקה לחלקה שבנדון אפשרות לתוספת בניה של קומה אחת + קומת גג חלקית.  3616תכנית  

מאחר ובבניין קיימת קומת גג חלקית, ניתן להשלים את הקומה החלקית לקומה מלאה ומעליה קומת גג חלקית.  

במידה   המבנה  בחזית  מלבד  ובליטות  מרפסות  תכלול  לא  התוספת  קומת  תכסית  התכנית,  להוראות  בהתאם 

 והמרפסות במלוא רוחב החזית.  

מ"ר, שטח המרפסות במלוא רוחב החזית    173.76-שטח תכסית קומה טיפוסית כולל ח"מ וללא מרפסות הינו כ 

 מ"ר. .26182כלומר יתרת השטח הסחיר הינה  31מ"ר  13מ"ר ושטח ח"מ הינו   21.50בקומה טיפוסית הינו 

 לאור האמור, השטח שלגביו יש לבחון את ההשבחה הינו כלהלן: 

 השלמת קומת הגג הקיימת 

משטח הקומה משויך    2/3דירות ומתוך הנחה סבירה כי    2דירות בקומה ובקומת הגג קיימות    3מאחר וקיימות  

  , יובאו בחשבון זכויות בניה להשלמת קומת הגג החלקית בשיעור לחוק התו"ב  126לפי תיקון    לדירות הקיימות

 מסה"כ השטח הסחיר בקומה טיפוסית.  1/3

 קומת גג חלקית חדשה 

תפחת  משטח קומה טיפוסית בנסיגה שלא    65%בהתאם להוראות התכנית, ניתן להוסיף קומת גג חלקית בשיעור  

 .32מ"ר  92.113-מ' מקו החזית הקדמית, דהיינו קומת גג ששטחה הסחיר הינו כ 3-מ

 
 התאמות ומקדמי שווי  .11.4

 קומת הגג: •

במסגרת שומות מכריעות קודמות שערכתי לתכנית שבנדון הבאתי בחשבון את הפטור מהיטל השבחה המוקנה  

המאפשרת, בין השאר, הקמת קומת גג, ובהתאם קבעתי מקדם שווי לשטח קומת הגג העולה על   38בגין תמ"א  

 השטח הפטור.  

בענייננו, ולאור עריכת השומה המכרעת על פי העקרונות שנקבעו בהחלטת הועדה הר"מ, יובא בחשבון מקדם  

לשטחי    0.3לשטח המבונה בקומת הגג כמגלם את הפרטיות והאפשרות להקמת בריכת שחיה ומקדם    1.1שווי  

 מרפסת הגג.  

 בעלות משותפת / דחייה:  •

מדובר בזכויות בניה הכפופות לחיזוק הבניין ולהסכמת הבעלים כאשר בבניין קיימת בניה על הגג ולפיכך מצאתי  

 שנים למימושן.   10לנכון להביא בחשבון דחייה של 

תוספת  בין בעלי הזכויות לבין יזם בדבר    2011משנת  כפי שנאמר בפרק המצב המשפטי, קיימת התקשרות חוזית  

 1לא מצאתי לנכון לסטות מהכרעתי הקודמת,  חי ומשך הזמן שחלףבמצב הדברים הנוכאך    38בניה לפי תמ"א  

 .ביחס למועד הקובע לעניין זה

 
 . 270הנקוב ברשיון מס' על פי  31
 מ"ר )שטח קומה טיפוסית כולל ח"מ וכולל מרפסות במלוא רוחב החזית(.   195.26שיעור הבניה   65% –מ"ר )ח"מ(  13 32
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 בניה חדשה על מבנה קיים: •

המשקף את עלויות הבניה    0.85מדובר על תוספת מעל למבנה וותיק כך שמקדם ההפחתה הראוי לדעתי הינו  

 העודפות ואת ההפחתה בשווי זכויות הבניה המנוצלות כתוספת לבניין ותיק. 

 

 שווי מ"ר מבונה .11.5

 . ₪ 26,000סך בשווי למ"ר מבונה , וכפי שמוסכם על שמאי הצדדים, מוערך הבהתאם להכרעתי הקודמת בחלקה

 

 תחשיב ההשבחה  –סיכום  .11.6

 לאור הכרעותיי לעיל, להלן תחשיב ההשבחה: 

 סה"כ שווימקדם  שטח תיאור

 מ''ר  60.75 1.00 מ''ר  60.75 השלמת קומה קיימת 

 מ''ר   125.31 1.10 מ''ר   113.92 קומת גג חלקית 

 מ''ר  20.50 0.30 מ''ר  68.34 מרפסת גג 

 מ''ר   206.57   סה"כ תוספת שטח אקו' 

 0.85    הפחתה בגין בינוי חדש על קיים 

 ₪  26,000   שווי מ"ר מבונה 

 ₪  96,632 דירות  2 ₪  48,316 קרן חניה  הפחתת

₪  ,488,4684   השבחה גולמית   

 0.508 7% שנים  10 הפחתה בגין בעלות משותפת / דחייה 

₪  ,553,2712   השבחה לחלקה בשלמות   

   החלק היחסי 
 68/780 

₪ ,033198     השבחה לנכס הנדון  
 

  



 

 שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבניה  ן שמאי מקרקעי   -גיל הרצברג  
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 השומה .12

 
ההשבחה שחלה בנכס הנדון בגין אישור התכנית המפורטת להלן הינה  לאור הנתונים לעיל, הגעתי לכלל דעה כי  

 כדלקמן: 

 
 היטל השבחה  השבחה  מועד קובע תכנית 

 ₪  99,016 ₪  198,033 24/01/2018 /א' 3616תא/
 

 פיגורים. הנקוב יוצמד כחוק ובתקופה בה התנהל ההליך בפני לא יישא תשלומי ריבית  סכום ההיטל

 

 

 

 על החתום,         

 מכריע שמאי  -גיל הרצברג 
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