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 לכבוד,

 

 אביב תלהוועדה המקומית לתו"ב  הנשום - דהן מומי שלמה מר
 מקרקעין שמאי - פריימן רונן מרבאמצעות  מקרקעין שמאית - בוגין נחמה' גבבאמצעות 
 ronen-freiman@bezeqint.netדוא"ל  appraisers@bogin.co.ilדוא"ל 

 

 ,נ.א.ג

מכריעהשומה   

 

 

 , היטל השבחהאביב תל, 131 ויצמן רח' ,4תת חלקה  162חלקה  6212גוש הנדון: 

 השומה מטרת .1

להכריע במחלוקת על מנת  ,מכריעמוניתי על ידי יו"ר מועצת שמאי המקרקעין כשמאי  31/12/2018ביום 

 ,4תכנית רובע  - 'א/3729תכנית תא/ שבין הצדדים בדבר גובה ההשבחה אשר חלה במקרקעין עקב אישור

 .במימוש זכויות בנכס בדרך של מכר

 :על צרופותיהןהצדדים  שומותהוצגו  בפני ההליך שהתקיים במסגרת

 מקרקעין שמאי ,פריימן רונן מרעל ידי שנערכה  ,17/10/18המקומית מיום הוועדה  ה מטעםשומ .א

  .לשומת הנשום 15/2/2019מיום  ותגובתו

ומר קובי גור,  מקרקעין שמאית, בוגין נחמה' גבידי שנערכה על  ,20/1/2019הנשום מיום שומה מטעם  .ב

 .שמאי מקרקעין

 הסוגיות שבמחלוקת.ום הטיעוני לליבוןהצדדים, שמאי  בהשתתפות דיוןקיימתי , 6/3/2019 ביום

 סיכום הדיון נמסר לצדדים ביום הדיון.

 קובע לשומה ומועד הביקור בנכס תאריך .2

 .14/6/2018, 'א/3729תא/תחילת תכנית  מועדשומה בוצעה לה

 ע"י הח"מ. 5/3/2019בנכס נערך ביום  ביקור

mailto:ronen-freiman@bezeqint.net
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 המקרקעין פרטי .3

 6212 : גוש

 162 : חלקה

 4 : תת חלקה

 קומות מעל קומת עמודים.  4חדרים בקומה א' בבניין מגורים בן  3דירת  : הנכס מהות

 .אביב תל, 48, פינת שלומציון המלכה 131 ויצמן : כתובת

 הנכס והסביבה רתיאו .4

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר לנתוני הנכס הפיזיים.

 נרחב מופיע בשומות הצדדים(:  רתמציתי של הנכס וסביבתו )תיאו רלהלן תיאו

קומות )מעל קומת  4חדרים הממוקמת בקומה הראשונה בבניין מגורים בן  3הנכס שבנדון הוא דירת 

 תל אביב. של קהוותיבצפון  48, פינת שלומציון המלכה 131, ברחוב ויצמן עמודים ומרתף(

 ודרום.שני כיווני אוויר: מזרח  ולהבחזית המזרחית של הבניין ממוקמת הדירה 

חדר מגורים מ"ר, והיא כוללת  74 -כשטח הדירה )כולל מרפסות( המדוד גראפית מתשריט ההיתר הוא 

 .1מ"ר 64השטח הרשום של הדירה  .שינה, חדר אמבטיה וחדר שירותים, מטבח, שני חדרי "(סלון)"

מ"ר, צורתה דמוית טרפז בעלת חזית מזרחית  781עליה ניצב הבניין הוא  162השטח הרשום של חלקה 

 מ'. 37.25 -של כ ונית לרחוב שלומציון המלכה באורךמ' וחזית צפ 25.1 -הפונה לרחוב ויצמן באורך של כ

)בטון ובלוקים( ומחופה טיח התזה.  רגילה. המבנה בנוי בניה 1968ת הדירה נבנה בשנת הבניין בו ממוקמ

 דירות. 16דירות ובסה"כ  4קומות מעל קומת עמודים ומרתף. בכל קומה  4הבניין בן כאמור לעיל, 

 .בהיתר מקומות חניה 6בקומת הקרקע של הבניין 

 .שניםהבניין במצב פיזי ותחזוקתי טוב לאחר שיפוץ חיצוני שנערך לפני מספר 

 תחומה בקו אדום(:להלן תצלום אוויר של החלקה וסביבתה )

 

                                                                    
 בדרך כלל מוטה כלפי מטה. את הגדרת השטח המקובלת ותואם אינו )טאבו( שטח הדירה הרשום במרשם המקרקעין  1
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 קומות מעל קומת קרקע. 3-4סביבת הנכס מאופיינת בבנייני מגורים ותיקים בני 

 תכנוני מצב .5

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר למצב התכנוני.

 להלן התכניות העיקריות החלות על הנכס במצב קודם ובמצב חדש: 

 :קודם מצבתכניות מאושרות ב 5.1

 להלן התכניות העיקריות החלות על הנכס במצב התכנוני הקודם:

 מהות י.פ מתן תוקף התכנית

 יח"ד לקומה X 30%, 2 קומות III", 3 דירותאזור " 1064 19/12/1940 50

 תכנית בניה על גגות בתים 2770 10/12/1981 1680

 הרחבת רחוב וייצמןמ"ר ל 60.46 -של כהפקעה  2792 4/3/1982 1865
 ע"ע בחמש קומות 148%זכויות הבניה בבניה חדשה  2829 24/6/1982 מ'
 תכנית מרתפים 3275 28/11/1985 ע'
 תכנית חדרי יציאה לגג 4208 21/04/1994 ג'

 תכנית מרתפים 5167 18/3/2003 1ע'
 תכנית מעליות 4540 03/07/1997 2710

 תכנית ארצית לחיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה 5397 18/5/2005 38תמ"א 
 הסדרת שטחי בניה בעת איחוד דירות 5526 10/5/2006 3440

 

 ".IIIהנכס היה מסווג במצב הקודם כ"אזור דירות 

 .2מ"ר 720.54שטח לחישוב זכויות בניה 

משטח המגרש נטו בחמש קומות מעל קומת עמודים וכן  148%בניה חדשה: זכויות הבניה בחלופת 

  מ"ר לכל דירה. 23בשטח של  ,חדרי עליה לגג לדירות העליונות לפי תכנית ג'

 רישוי בניה במצב קודם: 5.2

 16מעל קומת קרקע המכיל קומות  4 ןבנין בלהקמת  702 ניתן היתר בניה מספר 27/11/1968ביום 

 מעלית. בתשריט ההיתר מסומנתד'. -דירות בקומות א' 4חדרים,  2.5דירות בנות 

 להלן טבלת השטחים לפי תשריט היתר הבניה:

 3סה"כ מרפסות "שטח בניה" קומה

 45.37   45.37 מקלט

 45.36   45.36 קרקע

 304.6 70.26 234.34 א

 304.6 70.26 234.34 ב

 304.6 70.26 234.34 ג

 304.6 70.26 234.34 ד

 24.26   24.26 גג

 1,333.39 281.04 1,052.35 סה"כ
 

                                                                    
 של הוועדה המקומית. שהורד מאתר האינטרנט 5/2/2019בהתאם לדף זכויות בניה מיום  2
מ"ר בכל קומה וכן שטח משותף  22.48מתוך גליון חישובי השטחים עולה כי שטח זה כולל גם שטח חדרי מדרגות בשטח של  3

 .מ"ר 45.34בקומת הקרקע של 



 

 03-6844811 פקס: | 03-9610601 טל: | 7591527 מיקוד:, נחלת יהודה, ראשון לציון, 13דוד -רח' יצחק בן
  19 מתוך 5עמוד  e.itz.isdn@gmail.com י:דואר אלקטרונ 

 

 מקומות חניה. הבחצר הבניין מסומנים שש

יפו )שמירה ושיפוץ -אביב-ניתן היתר לשיפוץ הבניין )ההיתר בהתאם לחוק העזר לתל 4/5/2014ביום 

  .((2011-חזיתות בתים, התשע"ב

 :38תכנית מתאר ארצית  5.3

 .18/5/2005מיום  5397פורסמה למתן תוקף בי.פ.  התכנית

 .16/8/2007מיום  5704פורסם למתן תוקף בי.פ  38א' לתמ"א  1תיקון 

 .10/3/2010מיום  6069פורסם למתן תוקף בי.פ  38לתמ"א  2תיקון 

 .11/6/2012פורסם למתן תוקף ביום  38לתמ"א  3תיקון 

 .2016קף בנובמבר פורסם למתן תו 38א לתמ"א 3תיקון 

, למעט 1980התכנית חלה בכל שטח המדינה על מבנים קיימים, אשר היתר בנייתם הוצא לפני שנת 

 .4פוטר אותם מתחולתו 413מבנים שתקן ישראלי 

קומות וקומה חלקית על הגג בשטח של מחצית  2תוספת זכויות בניה בהיקף של  התכנית מאפשרת

קומות וקומה  3ימים של הריסה ובניה מחדש תוספת של עד ובמקרים מסו ,משטח הקומה שמתחתיה

 11הבניה מותנית וכפופה לחוות דעת פרטנית של מהנדס הוועדה המקומית )סעיף  .חלקית על הגג

 משיקולים בניה היתר לתת לסרב סמכות קיימת המקומית לוועדה במסמך הוראות התמ"א(.

 במסמך הוראות התמ"א(. 22)סעיף  תשתיות של נשיאהושר וכ נופיים, אדריכליים, תכנוניים

המקורית ועד היום הוועדה המקומית תל אביב ערכה מספר  38במרוצת השנים מאז אישור תמ"א 

מסמכי מדיניות ליישום הוראות התמ"א בחלקי העיר השונים ובשכונות השונות בהתאם 

 ובהתאם לרוח התקופה. 38רו בתמ"א למאפייניהם. מסמכי המדיניות עודכנו בעקבות השינויים שאוש

. בתשריט, 22/11/20176וביום  25/2/20155, ביום 7/11/2012בין היתר אושרו מסמכי מדיניות ביום 

 ".4, החלקה מצויה באזור "תכנית רובע 25/2/2015אשר מופיע בנספח להנחיות מיום 

נרשם: "מספר קומות וקווי בניין לפי  25/2/2015של נספח ההנחיות מיום  בטבלת הוראות הבנייה

 משטח קומה. 65%תכנית מופקדת". בהמשך נכתב קומת גג חלקית: 

זכויות , כי ג' בנספח 4ברובע  (25/2/2015)של נספח ההנחיות מיום  הבניה זכויותעוד נקבע בטבלת 

ניסה כל קומות מעל 7מ"ר ליח"ד ובגובה של  120בצפיפות לפי שטח ממוצע של  285%יהיו בניה ה

  מ'. 6.2מ' וקו בניין אחורי  3.6הקובעת + קומת גג. קו בניין צידי 

 ".4-ו 3נקבע, שהבנוי בסביבה יהיה "על פי תכניות רובע  22/11/2017במסמך המדיניות מיום 

 חדש: צבתכניות מאושרות במ 5.4

 5000תא/ מתאר מקומית )כוללנית( תכנית

 .22/12/2016מיום  7407התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ 

 בניה מכוחה. יקובעת הוראות לעריכת תכניות עתידיות. לא ניתן להוציא היתרהתכנית 

 , תישאר בתוקף.5000תכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת שאושרה טרם תחילתה של תכנית 

( ומסווגת כ"אזור מגורים בבניה עירונית", 4)רובע  401החלקה שבנדון ממוקמת באזור תכנון מס' 

                                                                    
 .38לתמ"א  4פרק א' סעיף  4
 .7/11/2012עדכון מסמך המדיניות מיום  5
 א'.3תיקון  38מדיניות מתן היתרי בניה לפי תמ"א  6
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 .7קומות 8עד בניינים 

 4כנית רובע ת - /א'3729תכנית 

 .30/5/2018 מיום 7818 פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית

 . התכנית4מהווה תכנית מתאר מקומית עם הוראות של תכנית מפורטת החלה על רובע  התכנית

קובעת הוראות לבניה חדשה או תוספת בניה תוך הטמעת המדיניות העירונית בנוגע לחיזוק מבנים 

וכן מאמצת את ההוראות הנוגעות להכרזת  ,38להוראות תמ"א  23בפני רעידות אדמה לפי סעיף 

 אונסק"ו.

 מכוח התכנית ניתן להוציא היתרי בניה.

 ניתן לנצל את זכויות הבניה בשתי חלופות:

 ה של תוספת בניה על המבנה הקיים:חלופ .א

השלמת בנייה עד  תותר 1/1/1980על בניינים שהוצא להם היתר בניה לפני  (א()1) ג.4.1.3לפי סעיף 

 .קומות וקומת גג חלקית 8

, תנאי להגשת בקשה להיתר בנייה לתוספת בנייה לבניין קיים, יהיה הגשת חוו"ד .א6.5לפי סעיף 

. במידה ונקבע כי קיים צורך בחיזוק המבנה, 413מהנדס מוסמך בדבר עמידתו של המבנה בתקן 

תנאי להיתר בנייה יהיה הגשת תכנית לחיזוק המבנה בהתאם לתקנים הקבועים בחוק התכנון 

מבנים בפני רעידות אדמה על עדכוניו, הנחיות מנהל התכנון ומדיניות  לחיזוק 413והבנייה, תקן 

  הגשת היתר הבנייה. תבעהועדה המקומית 

 בניה של מבנה חדש:חלופה של הריסה ו .ב

 התכנית קובעת הוראות וזכויות בניה ביחס לבניה חדשה כדלקמן:

 .בנסיגהחלקית קומות + ק' גג  8זכויות נפחיות בגובה של  : 8זכויות בניה

)לא חל  משטח המגרש 50%עד  -מ"ר ומעלה  750במגרשים בשטח של  : 9תכסית

 .על המגרש שבנדון(

מ'  03., 9רחב שלומציון לחזיתמ'  4, 10מ' לחזית רחוב ויצמן 3.5 : קווי הבניין 

 .11לצדדים

 '.1על פי תכנית ע –תת קרקעיים  .20%מינימום  -על קרקעיים  : 12שטחי שירות

יש  ' על שינוייה.1זכויות והוראות הבניה למרתפים יהיו על פי תכנית ע : 13מרתפים

 שטחים חדירי מים. 15%להותיר לפחות 

יותר בינוי מלא או חלקי של קומת הקרקע ובלבד שתשמר בחזית הבניין  : 14קומת קרקע

 מ' מקו הבניין. 3 -הפונה לרחוב רצועה מפולשת שלא תפחת מ

בבניינים בהם קומת גג חלקית אחת, קומת הגג תיבנה בנסיגה שלא  :גג  קומת

מ' מקו החזית האחורית.  2 -מ' מקו החזית הקדמית ו 3 -תפחת מ

                                                                    
 .5000בהתאם לנספח עיצוב עירוני בתכנית תא/ 7
 הנכס.א', בהתייחס למגרשים הממוקמים ברחוב ויצמן בו מצוי 3729להוראות תכנית  28ראה טבלת זכויות הבניה בעמ'  8
 א'.3729()ב( לתכנית 2א)4.1.2סעיף  9

 .5/2/2019לפי דף מידע מיום  10
 א'.3729לתכנית  28, בטבלת הזכויות והוראות הבניה בעמ' 5וכפי שנקבע בסעיף  5/2/2019לפי דף מידע מיום  11
 א'.3729ד לתכנית 4.1.2סעיף  12
 א.3729ז לתכנית 4.1.2סעיף  13
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מאחת  מ' 3 -הגג תיבנה בנסיגה שלא תפחת מ במגרשים פינתיים קומת 15חלקית

 מ' בחזית הקדמית הנותרת. 2 -משתי החזיתות הקדמיות ו

העליונה, כולל מעקה הגג העליון )בין אם הגובה המרבי של קומת הגג 

 4.5על  ההבנייה על הגג כוללת קומה חלקית אחת או שתיים(, לא יעל

 .מ' ממפלס רצפתה

 .על קרקעי ליח"ד 16מ"ר מעל מפלס הכניסה הקובעת 90לפי ממוצע של  : )בוויצמן( צפיפות

 בנכס זכויות .6

 קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר לזכויות בנכס.לא 

באמצעות  שהופק 13/1/2019מיום  שבנדוןלהלן פרטי הזכויות על פי העתק נסח רישום לחלקה  6.1

 האינטרנט:

 מ"ר. 781 הוא 162השטח הרשום של חלקה  -

 ת דהן מומי וגלית בחלקים שווים.מהווה דירה רשומה בבעלו 4תת חלקה  -

 .17מ"ר 64הרשום  דירהה שטח -

 חלקים ברכוש המשותף. 64/980לתת החלקה  -

 .עדנה גלעדילטובת  126נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף  הזכויות בדירהעל  -

מיסים יחולו על הצדדים על פי  .₪ 3,375,000 במחיר של נמכרה זכות הבעלות בדירה 28/6/18יום ב 6.2

 החייב בהם בחוק.

 הצדדים למחלוקת והכרעה בהםוטיעוני  עמדות .7

באמצעות תחשיב יחידות תועלת )"אקוויוולנטים"(  א'/3729את ההשבחה לתכנית  הוועדה קבע שמאי

לחלק היחסי בזכויות הבניה הנוספות, שהקנתה התכנית בחלקה, שמיוחסות לדירה שבנדון מתוך כלל 

קומות נוספות או לחלופין להרוס את הבניין ולבנות היחידות שבבניין. במצב החדש ניתן להוסיף על הבניין 

 .ת גג חלקית+ קומ קומות 8במקומו בניין בן 

דם ובמצב הק נתם יש להכלילמשביחה את הנכס. לטע לא א'/3729 מנגד, שתכנית יםשמאי הבעלים סבור

 מעבר לזכויות אלו.מוסיפה איננה במצב החדש א' /3729, ותכנית 38זכויות הבניה מכוח תמ"א  את

שלא  עולה מתחשיב זה. גם תחשיב השבחה ו שמאי הבעליםביצע ,לחילופין, למקרה שידחה טיעון הסף

 קיימת כל השבחה.

 א':3729להלן ההשבחה הנקובה בשומות הצדדים לתכנית 

 מועד קובע התכנית
השבחה בשומת 

 הוועדה

השבחה בשומת 
 הבעלים

 אין השבחה 679,684 ₪  14/6/2018 'א/3729תא/
 

                                                                    
 (9י)4.1.2(; סעיף 3י)4.1.2סעיף  15
 א.3729לתכנית  28טבלת זכויות הבניה בעמ'  16
 בדרך כלל מוטה כלפי מטה. תואם את הגדרת השטח המקובלת ואינו )טאבו( שטח הדירה הרשום במרשם המקרקעין  17
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 :משומותיהם ומהדיון והכרעה בהן ותשעול כפי, המחלוקות שבין הצדדים להלן

 טיעון סף לעניין העדר השבחה 7.1

 עמדת שמאי הבעלים:

 מצבי התכנון )הן במצב הקודם והן במצב החדש(.בשני  38יש לכלול את זכויות הבניה מכוח תמ"א 

נובעת  4. תכנית רובע 38/3בשני מצבי התכנון יש את אותן זכויות הבניה. במצב הקודם חלה תמ"א 

 .תמתוך התמ"א ומאמצת את הזכויות שהיא קובע

, ניתן א(3)בדגש על תיקון  38תמ"א . על כן, בהתאם לקומות 5הדירה נשוא השומה כלולה בבניין בן 

 ,דהיינו .18קומות 8.5קומות ובסה"כ  3.5להרוס את הבניין ולבנות בניין מגורים חדש בתוספת של 

 איננה משביחה. א' ועל כן התכנית/3729תכנית המוקנות בלזכויות  זההבהיקף זכויות 

ובמצב  במצב הקודם 38שמאי הבעלים מנמקים את טענתם בדבר הכללת זכויות הבניה מכוח תמ"א 

 , בטיעונים הבאים:החדש

בחינת בקשות להיתרי בניה מכוח  לצורךהוועדה המקומית קיומו של מסמך מדיניות אותו ערכה  .א

שבו נקבעו זכויות זהות לאלה שהוקנו בתכנית  - 9086תא/מק/ -בעיר ת"א  א'3תיקון  38תמ"א 

א' ביוני /3729תחילתה של תכנית  לפני 22/11/2017יום . מסמך זה אושר על ידי הוועדה ב/א'3729

2018. 

 .38, בהן נקבע כי יש להביא בחשבון במצב קודם את השפעת תמ"א 19החלטות ועדת עררשתי  .ב

 "לצבוע", במסגרתה נקבע כי בעת עריכת תחשיב היטל השבחה ראשית יש 20החלטת ועדת ערר .ג

את הזכויות המנוצלות כזכויות מכוח התמ"א, ורק אם נותרת יתרה יצבעו הזכויות כזכויות מכוח 

  .תכניות תקפות החלות

(, אשר נערכה על ידי הגב' 6164/29)גו"ח  ביבאל ביחס לנכס בת 24/6/2018שומה מכרעת מיום  .ד

אינן מוקנות, הרי  38ג'רבי. במסגרת שומה מכרעת זו נקבע, כי הגם שזכויות עפ"י תמ"א  נורית

וכי בהתאם קונה  ויות, התואם את מדיניות העירייה;לתוספת זכ פוטנציאל וודאישהן יוצרות 

 .38סביר היה מביא בחשבון במועד רכישת הנכס את האפשרות לחיזוקו של הבניין מכוח תמ"א 

 המקומית:עמדת הוועדה 

, שנערכה על ידי עו"ד אילנה ברף, עו"ד יונתן 1/1/2019הוועדה העבירה חוות דעת משפטית מיום 

בעת קביעת  38בעניין ההתייחסות לתמ"א  ממשרד עוה"ד הררי טויסטר, הראל ועו"ד חן חג'בי

 /א'.3729 -/א' ו3616ת ושל תכני ןשנוצרה עקב אישור ,ההשבחה

הלכות של בית המשפט העליון, פס"ד של בית המשפט המחוזי, החלטות חוות הדעת סוקרת בהרחבת 

ועדת הערר, שומות מכריעות והנחיות שמאיות ומשפטיות של השמאי הממשלתי הראשי ושל המשנה 

ליועץ המשפטי לממשלה. מסקנת חוות הדעת היא כי "אין כל מקום להתחשב בכל צורה ושיעור 

 השווי במצב הקודם". בחישוב 38בזכויות מותנות מכוח תמ"א 

                                                                    
 .38()ד( לתמ"א 2א)א()14סעיף  18
דניאל טולדו נ' הוועדה המקומית  85151/16(; ערר 24/2/2016)החלטה מיום  רון צין נ' הועדה המקומית רמת גן 85143/13ערר  19

 (.7/3/18)החלטה מיום  תל אביב
א אקו סיטי אס.אל יזמות ובנייה 16/5159א וערר גב/15/5400בעניין ערר גב/ 16/11/2017החלטת ועדת הערר מחוז ת"א מיום  20

 ואח'. בע"מ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים
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במצב הקודם צריכה להינתן על ידי ועדת  38בחוו"ד נקבע כי הכרעה בשאלת ההתייחסות לתמ"א 

הערר ולא על ידי השמאי המכריע. על כן השמאי המכריע מתבקש להפנות את הצדדים להתדיינות 

א מתבקש לתת בפני ועדת הערר. ככל שהשמאי המכריע יחליט שלא להפנות אל ועדת הערר, הרי שהו

 .38את החלטתו בחלופות, כאשר אחת החלופות היא התעלמות מתמ"א 

 ההחלטה:

במצב הקודם היא סוגיה משפטית ועדיף שתתברר בערכאה  38השאלה כיצד יש להתייחס לתמ"א 

שיפוטית מתאימה. יחד עם זאת, בהעדר מנגנון של הפניית תיקים שנדונים בפני שמאי מכריע להליך 

בתיקים קודמים  עדת הערר, נאלצו שמאים מכריעים להכריע בסוגיה משפטית זוהכרעה בפני ו

 ./א'(3729 -/א' ו3616)תכנית  4,3מספר  שנתקבלו בתחום תכניות רובעים

)שהיא  /א'3616להשבחה בגין אישור תכנית  21ניתנה השומה המכריעה הראשונה 23/10/2018ביום 

. מאז פרסום אותה השומה המכריעה ועד מועד (3התכנית המקבילה לתכנית שבנדון החלה על רובע 

שומות מכריעות לקביעת ההשבחה בתחום  זו )כחמישה חודשים( ניתנו עשרות עריכת שומה מכריעה

 על ידי שמאים מכריעים רבים. תכניות הרובעים

מים הבדלים משמעותיים בהתייחסות השמאים עם הצטברות השומות המכריעות נתברר, כי קיי

במצב הקודם וזאת תוך הנמקה וביסוס על פסיקה ועל החלטות של ועדות  38המכריעים לתמ"א 

במצב הקודם הביאו להפרשים ניכרים בהיטל שאותו נדרשו  38הערר. ההבדלים בהתייחסות לתמ"א 

 ,מצב תכנוני ומשפטי זהה בעליעל אף שמדובר בנכסים וזאת  ,בעלי נכסים בתחום התכנית לשלם

(. מחד, בחלק מהשומות נקבע ישנים)בדרך כלל דירות בבניינים  גם בהיבט הפיזי דומים מאדש

הן מותנות וערטילאיות ובהן נקבעה השבחה משמעותית, שנובעת  38שהזכויות שמוקנות בתמ"א 

מת השבחה, שכן תמ"א בחלק מהשומות נקבע שלא קייו/א'; 3616מהפיכתן לזכויות מוקנות בתכנית 

הקנתה זכויות בניה מוקנות ברמת ודאות גבוהה )לעיתים אף גבוהות יותר מאלו הקבועות בתכנית  38

 /א'(. 3616

במצב הקודם בין שמאים מכריעים מסוימים הייתה זהה, הרי  38גם כאשר ההתייחסות לתמ"א 

משפטיות הקשורות לתמ"א שנוצר ביניהם פער בהשבחה הנומינלית עקב התייחסות שונה לשאלות 

תכנית  ,22לא תחודש שוב ותוקפה יסתיים 38/א' כגון: האם בתרחיש שבו תמ"א 3616ולתכנית  38

/א' היא תכנית "רגילה", שתישאר בתוקפה גם לאחר 3616/א' תבוטל יחד עמה ? או שמא תכנית 3616

 ? 38תום תוקפה של תמ"א 
 

נקבעו ערכי השבחה בפערים גדולים כאמור, נערכה ביום לאחר שנערכו שומות מכריעות רבות, שבהן 

כ"תכנית שקופה".  38חוות דעת משפטית מטעם הוועדה, הקובעת כי יש להתייחס לתמ"א  1/1/2019

 חוות דעת זו צורפה לכל הליך תלוי ועומד בפני שמאי מכריע.

 בטי תכנוןהי לפרשנות הנוגעתמטעם הוועדה דעת משפטית  בחוותבדרך כלל, כאשר המדובר 

, נוטים השמאים המכריעים לאמצה. זאת, מאחר שהוועדה המקומית היא הרשות מקומית תכניתב

המוסמכת לפרש תכנית מקומית וליישמה בפועל. אולם, הסוגיה שבנדון איננה עוסקת בשאלה 

                                                                    
 תל אביב שנערכה על ידי החתום מטה. 80רח' גורדון  6952/11בגו"ח  23/10/2018שומה מכריעה מיום  21
ושהארכת תוקפה תיעשה על ידי המועצה הארצית לתכנון ולבניה  שנים 5שתוקף התמ"א הוא נקבע  38לתמ"א  29סעיף ב 22

 .שנים כל פעם 5לתקופות שלא יעלו על 
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תכנונית, כי אם בשאלה שלה היבט כלכלי בלבד. במקרה שבו ניתנת חוות דעת בנושא משפטי בעל 

ה בנושא מחלוקת כלכלית, איני מוצא מקום ליחס משקל יתר לחוות הדעת המשפטית מטעם השפע

 לפסוק לפי מיטב שיפוטי.  ,הוועדה המקומית, אלא
 

במצב  38לאחר שלמדתי את הגישות השונות של שמאים מכריעים בהתייחס למעמדה של תמ"א 

רח'  6952/11בגו"ח  23/10/2018 הקודם, איני מוצא לנכון לשנות מעמדתי הראשונית, שניתנה ביום

. בהתאם לעמדה זו שהתבססה על סקירת הפסיקה הרלוונטית וטיעוני (3)רובע  תל אביב 80גורדון 

)שהיא התכנית  /א'3616הצדדים, וכפי שקבעתי בשומות רבות שנתתי מאז ועד היום ביחס לתכנית 

 .חלופותלקבוע את ההשבחה ב, יש (3המקבילה לתכנית שבנדון ביחס לרובע 

 :חלופות בשתיאני מוצא לנכון לקבוע את ההשבחה  4בנכס שבנדון שממוקם ברובע 

במצב הקודם לפי מסמך המדיניות  38: הכללת הפוטנציאל שיצרה תמ"א הראשונה החלופה -

, בצורך באישור מהנדס הוועדה לצורך 38תוך התחשבות בזמניות תמ"א  22/11/2017מיום 

 בניה משיקולים היתר לתת לסרב של הוועדה המקומיתסמכותה ב ,הוצאת היתרי בניה מכוחה

ובקשיים שמערימות הוועדות  נשיאה של תשתיות, ושרוכ תכנוניים, אדריכליים, נופיים

 המקומיות באישור בניה לפיה.

תכנית "כוהתייחסות אל התמ"א  38: אי הכללת הפוטנציאל שיצרה תמ"א השנייה החלופה -

שהקנו זכויות בניה  ,בחשבון במצב הקודם רק תכניות מקומיות. בחלופה זו יובאו 23שקופה"

 בנכסים )תכנית מ', תכנית ס', תכנית ג' וכו'(.

לאור החלטות של ועדות ערר ולפיהן יש  הכרעתי כי ,בשומות המכריעות הקודמות שנתתי כאמור

הסבירה חלופת החישוב הראשונה היא החלופה ש , הרי38להתחשב במצב הקודם בהשפעת תמ"א 

חלופה השתחושב למקרה שבו יקבע בערכאה שיפוטית גבוהה יותר,  הוהחלופה השניי , ואילויותר

 .מבחינה משפטית המחייבתהנכונה והיא השניה 

 במועד הקובעשווי בנוי ומבונה  7.2

 עמדת שמאי הוועדה המקומית

של "דירות  מכראה לנתוני תשע עסקאות ונקבע בגישת ההשו הקודם במצב השווי לשטח דירתי בנוי

. ויהודה המכבי , כולן ברחוב אבן גבירול2018 -ל 2016, שנערכו בין השנים ותיקות ללא פוטנציאל"

 .₪ 40,000 הואהתאמה  השווי שנקבע לאחר. ₪ 35,379 היהעסקאות אלה ב המחירממוצע 

 חדשות" דירות"של מכר  עסקאות אה לנתוני עשרוקבע בגישת ההשונ החדש במצב מ"ר בנוי שווי

ממחיר ממוצע זה חולץ  .למ"ר בנוי ₪ 50,439בהן נמצא ממוצע של  2018 – 2016בסביבה מהשנים 

 למ"ר. ₪ 25,000של  מ"ר מבונה ונקבע שווי גישת העלויותברכיב הקרקע 
 

 אשר נקבע ,3ברובע  מ"ר מבונה דומה לשווי 4ברובע מבונה לחיזוק מסקנת השווי ציין כי שווי מ"ר 

 למ"ר. ₪ 25,000בשומות מכריעות רבות בסך של 

למ"ר דירתי  ₪ 45,000העסקה שבוצעה בפועל בנכס במחיר של כי  ,בתגובה לשומת הבעלים נטען

 .יש לנטרל פוטנציאל זה , וכימגלמת את תכנית הרובעים, שהיתה כבר מאושרת

                                                                    
בועדת הפנים  126שקופה" נעשה שימוש על ידי יועמ"שית מנהל התכנון במהלך הדיונים לקראת אישור תיקון במונח "תכנית  23

 ואיכות הסביבה בכנסת.
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  עמדת שמאי הבעלים:

, לרבות 2018לשש עסקאות מכר של דירות משנת נקבע בגישת ההשואה  קודם במצבשווי מ"ר בנוי 

 כפי שקבע שמאי הוועדה. ₪ 40,000ולא  ₪ 45,000הוא בסך של ו עסקת המכר נשוא השומה שבנדון

המחירים  , אולםבמצב החדש למ"ר בנוי ₪ 50,000 -כ משקפים סך של 3המחירים ברובע אמנם, 

מחיר  גם הוא המשקף של הדירה שבנדוןחוזה המכר , ולראיה 3מהמחירים ברובע  נמוכים 4ברובע 

מדובר האזי  ,3ברובע דירות ששוויין דומה לשווי  ,4ברובע אם יש דירות  .למ"ר בנוי ₪ 45,000של 

 אינן כוללות חניה צמודה(. 3)כאשר דירות ההשוואה ברובע צמודה  עם חניהבדירות 

מרכיב מ"ר מבונה )אם יש הסכמה בקרב שמאים מכריעים, ששווי  ,חדש במצב שווי מ"ר מבונהלעניין 

. נמוך יותר 4ברובע  למ"ר מבונה למ"ר מבונה, הרי שבהכרח השווי ₪ 25,000הוא  3ברובע  (הקרקע

לאחר ניכוי מע"מ  ,למ"ר בנוי ₪ 45,000בגישת העלויות )"חילוץ רכיב הקרקע"( משווי של בשימוש 

 ₪ 20,000 שללמ"ר, נמצא שווי  ₪ 10,750ועלויות בניה בסך של  25%, יזמות בשיעור 17%בשיעור 

 .(למ"ר כפי שקבע שמאי הוועדה ₪ 25,000במקום )מבונה למ"ר 

 ההחלטה:

ממוצע  מ"ר מבונהששווי  ,/א'3616שניתנו ביחס לתכנית  ,קיימת הסכמה בשומות מכריעות רבות

שמשפיעים על שווי הדירות  ,קיימים מספר הבדלים 4לבין רובע  3. בין רובע ₪ 25,000 -הוא כ 3ברובע 

 4נבנה בשנות השלושים והארבעים ורובע  3: רובע המקזזים במידה רבה זה את זה בכוונים מנוגדים

מגרשים גדולים יותר ובו דרכים  4ברובע  ;)בעיקר בשנות החמישים והשישים( נבנה מאוחר יותר

. אני סבור שעל ובו מבנים לשימורצביון ייחודי  3ובע רל ;בו חמורה פחותחניה הרחבות יותר ומצוקת 

גבוהה  3הרי שרמת הביקוש ברובע  ,יותר ומיושנת פחות המציע רמת פיתוח סביבתי גבוה 4אף שרובע 

 יותר ובעיקר מבוקשת על ידי צעירים ללא ילדים.

 מחיריםבסמיכות למועד הקובע נמצאו בבניינים ישנים  הקרובהבבדיקת מחירי דירות בסביבה 

 :)אחת העסקאות היא מכר הדירה שבנדון עצמה( כדלקמן

 מחיר לחדר מחיר שטח חדרים קומה כתובת גו"ח  תאריך
 1,166,667 ₪ 3,500,000 ₪ 89 3 1 9סמאטס  6212/644 09/08/16

 1,266,667 ₪ 3,800,000 ₪ 76 3 1 7סמאטס  6212/645 15/06/17

 1,200,000 ₪ 3,600,000 ₪ 76 3 1 71שלומציון 6212/154 29/08/17

 1,076,667 ₪ 3,230,000 ₪ 75 3 3 31י.מכבי  6212/275 26/10/17

 1,133,333 ₪ 3,400,000 ₪ 62 3 1 4פינלס  6212/168 16/11/17

 1,145,000 ₪ 4,580,000 ₪ 85 4 2 29עמיאל  6212/697 18/04/18

 1,150,000 ₪ 3,450,000 ₪ 61 3 3 31י.מכבי  6212/275 11/06/18
 1,125,000 ₪ 3,375,000 ₪ 74 3 1  131ויצמן  6212/162 2428/06/18

 975,000 ₪ 3,900,000 ₪ 112 4 5 45י.מכבי  6212/173 29/07/18

 1,100,000 ₪ 3,300,000 ₪ 67 3 0 9סמאטס  6212/644 24/02/19

 1,133,833 ₪             סה"כ

 45,353 ₪           מחיר למ"ר ממוצע
 

 

                                                                    
 העסקה בנכס הנדון. 24
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מערכת מידע נדל"ן של רשות המיסים )שהם הנתונים שמופקים ממערכת מנתוני השטח ש מאחר

ומאחר  ,)"טאבו"( המקרקעין מהשטח המופיע במרשםבדרך כלל  לקוחים 25בדירות ישנותכרמ"ן( 

עדיפה עליי ששטח זה אינו תואם הגדרה מקובלת של שטח דירה, אלא מוטה משמעותית כלפי מטה, 

 מ"ר. 25בשטח ממוצע לחדר של  ,לשטח דירתי ממשי באמצעות חלוקת המחיר לחדרקביעת שווי 

מגלם למ"ר. שווי זה  ₪ 45,000 -במועד הקובע הוא כ בבניין ישן מ"ר בנוימהנתונים עולה כי שווי 

כי הדירה שבנדון נמכרה עוד ניתן להיווכח  /א'.3729למימוש זכויות בניה לפי תכנית  בחובו פוטנציאל

 סביר ביחס לעסקאות שבסביבה.במחיר 

 38בסמוך למועד הקובע אותרו עסקאות אחדות לדירות בבניה חדשה בבניינים שהורחבו לפי תמ"א 

שכן הבניין  ,גלום פוטנציאל לאבעסקאות אלה  .26למ"ר ₪ 00065, – למ"ר ₪ 00054, -במחיר של כ

 שבו הדירות ממוקמות כבר מחוזק ולא ניתן עוד להרחיבו.

שמחיריהם נבדקו בשומות  ,3ממחירי דירות ברובע  נמוכים מעט 4דירות בבניינים ישנים ברובע מחירי 

 .למ"ר בבניינים ישנים ₪ 50,000בין למ"ר ל ₪ 44,000רבות ונמצאו בטווח שבין 

אך מעט  ,3שנקבע בשומות מכריעות רבות ברובע  ,יהיה דומה לשווי מ"ר מבונה שווילאור האמור 

רכיב הקרקע מתוך חילוץ עדיפה לדעתי על פני  3ברובע שנקבע  מ"ר מבונהשוואה לשווי הנמוך ממנו. 

בשל הקושי לנטרל את השפעת הפוטנציאל ממחירי דירות בבניה ישנה ולנוכח  ,שווי דירות בנויות

הנובעות מריבוי מפלסי  ,עלויות הבניה הגבוהות הצפויות בבניה חדשה בסביבההקושי לאמוד את 

 .הסחיר והעמסתם על השטח הדירתי ים וריבוי שטחים משותפים בלתי סחיריםחניה במרתפ

 ,4ברובע  למ"ר מבונה ₪ 23,000אני קובע שווי של  3לרובע  4שוואת העסקאות בין רובע לאחר ה

 .3ברובע  ₪ 25,000מ"ר מבונה של ביחס לשווי  8% -מהווה הפחתה של כה

 א'/3729ההשבחה בגין אישור תכנית אופן חישוב  7.3

 עמדת שמאי הוועדה המקומית

א' קיימת תרומה כלכלית עצומה ביחס לזכויות הבניה במצב /3729לתכנית שמאי הוועדה סבור ש

, 4מאות היתרי בניה ברובע עד כה שנתבקשו  ,היא העובדההקודם. ראיה להיותה תכנית משביחה 

השימוש ש ,מהמימושים של התכנית בפועל ניתן להסיק .שהתכנית מקנהתוך מקסום זכויות הבניה 

תוך מיצוי מלוא  הטוב והיעיל בנכס הינו הריסת בניין המגורים הקיים ובניית בניין מגורים חדש

שווי המגרש  ,לדעתו. חניה וביטול פחת תכנוני מרתפי, בניה של זכויות הבניה מכוח תכניות תקפות

בשל קצב המימוש  .הקיים או משוויו שיתקבל לאחר הרחבתויותר משווי הבניין כפנוי וריק גבוה 

 שנים. 5הגבוה ראוי לקבוע דחיה קצרה של 

שמאי הוועדה קבע את ההשבחה לחלקה בשלמותה וממנה גזר את ההשבחה היחסית לדירה שבנדון 

 על בסיס העקרונות הבאים: ,לפי חלקה היחסי מכלל שטח הדירות בבניין

 כדירה שווי במצב קודם .א

ה לבין שווי מ"ר שטחשחושב כמכפלה בין  ,שווי הנכס במצב הקודם הוא שווי הדירה הקיימת

 כדלקמן: ,דירתי בנוי

                                                                    
לא חל עליהן. תיקון זה הגדיר לראשונה הגדרה אחידה ל"שטח  2008דירות שתיקון לחוק המכר דירות שנכנס לתוקף במאי  25

 של הוועדה לתקינה שמאית. 9.0על תקן דירה" המבוסס 
)ככל הנראה נמכרה בטרם בנייתה "על  13רח' סמאטס  6212/642בגו"ח  2/7/2018חדרים מיום  4כגון עסקת מכר לדירת  26

 .50רח' בני דן  6212/150בגו"ח  14/11/2018חדרים מיום  3הנייר"(, ומכר דירת 
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 X 40,000 ₪28 27מ"ר 73.79 = ₪ 2,951,600

 ריקה ופנויה חלקהבמצב חדש כחלק משווי  .ב

שהוא הריסת הבניין והקמת בניין חדש במגרש  ,השווי במצב חדש נקבע לפי השימוש הטוב והיעיל

 , כדלקמן:29מ"ר 720.54 ששטחו לאחר הפקעה הוא

שטח עיקרי  שטח קומות
 לשיווק

מקדם 
 אקוויוולנטי

שטח 
 אקוויוולנטי

 96.0 0.5 66% 291.0 מרתף

 230.5 1.2 66% 30291.0 קרקע

 2,017.4 1.0 3280% 312,521.8 קומות טיפוסיות

 279.4 1.2 80% 291.0 קומת גג

 20.7 0.3 100% 3369.0 מרפסת גג

 2,644.0 סה"כ שטח אקוויוולנטי

 25,000 34₪ שווי" מ"ר מבונה

 66,099,050 ₪ שווי זכויות הבניה לבניין חדש
 

 החלק בשווי המיוחס לדירה שבנדון ודחיה .ג

ושווי תזרים  השווי הדירה מורכב משני סכומים: שווי החלק בקרקע כריקה ופנויה בכפוף לדחיי

 ה כשימוש ביניים עד להריסת המבנה, כדלקמן:ההנאות/ההכנסות מהדירה הבנוי

 ₪ X %6.5335 X 0.74736  = 3,225,669 ₪ 66,099,050 שווי החלק בקרקע כריקה ופנויה

 ₪ X %3.037 X %4.5838  = 405,550 ₪ 2,951,600 שווי שימוש ביניים בדירה למגורים

 ₪39 3,631,219        במצב החדש הנכססה"כ שווי 

 ההשבחה .ד

 ההשבחה היא הפרש בין שווי הדירה במצב הקודם לבין השווי במצב החדש:

        679,619  =2,951,600 ₪ - 3,631,219 ₪ 

הרי  ,"שקופה"( 38א' כלל לא משביחה )גם אם ייקבע שתמ"א /3729שתכנית  ,לטיעון הבעליםבתגובה 

 :קביעת הוראות שכל אחת משביחה את הנכס בנפרד כדלקמןבשל שטיעון זה אינו סביר, בין היתר 

 הצמדת מרתפים לדירות בקומת הקרקע .א

/א' התירה הצמדת שטח מרתף לדירות קומת הקרקע, דבר המעלה את ערך 3729תכנית 

 המקרקעין.

 

                                                                    
 אפית מתשריט היתר הבניה.שטח הדירה כולל מרפסות מקורות לפי מדידה גר 27
 לעיל. 7.2כמפורט בעמדת שמאי הוועדה בסעיף  28
 שהורד מאתר הוועדה המקומית לתו"ב ת"א. 5/2/2019ובהתאם לדף זכויות בניה מיום  1865לאור הפקעה לפי תכנית תא/ 29
 לפי מדידה גראפית ובהתחשב בנסיגות הנדרשות בקומת הקרקע. 30
 קומות טיפוסיות. 7 -מ"ר מוכפלת ב 360.25, %50שהיא  לקהתכסית בניה מקסימלית בחלפי  31
 ניכוי שטחי שירות בלתי סחירים. 32
 מ"ר. 360 –מ"ר  291= 69 33
 לעיל. 7.2כמפורט בעמדת שמאי הוועדה בסעיף  34
 חלקים כרשום במרשם המקרקעין. 64/980לפי החלק ברכוש המשותף שהוא  35
 (.1/ 1.06^5) %6של  שנים בשיעור היוון שנתי 5לפי דחייה של  36
 שיעור התשואה השנתית לדירה בנויה. 37
 .%3שנים בשיעור היוון של  5מקדם ערך נוכחי סדרתי לתקופה של  38
 תוצאת השווי בשומת הוועדה שונה במעט בשל עיגולי תוצאות ביניים. 39
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 מרפסת שרות החובה להקמת ביטול .ב

 הייתה חובה בהקמת "מרפסת שירות". , על פי תכנית מ',במצב הקודם

 החדש בוטלה החובה להקמת מרפסת שירות והשטח הומר לשטח עיקרי. במצב

 הקניית זכויות בניה למרפסות מחוץ לקווי בניין .ג

מ' מחוץ לקו הבניין הקדמי ואסור היה  1.2 -ניתן היה להבליט גזוזטראות בקודם הבמצב 

 להבליטן מקווי הבניין האחרים.

להוראה זו חשיבות רבה לנוכח  הבניין. וימעבר לקומ'  1.6במצב החדש מותרת הבלטה של 

 העובדה שהזכויות בחלקה הן "נפחיות".

 קומת הגג "הגבהת" .ד

 (.לפי תכנית ג'מ' ) 2.5גובה קומת הגג במצב הקודם הוא 

 מ'. 4.5א' במצב החדש התירה הגבהת קומת הגג עד לגובה של /3729תכנית 

ת לאפשרויות השימוש ומשפרת את הגבהה זו מאפשרת חלל מגורים גבוה וגדול יותר, תורמ

לחיזוק טענתו הפנה שמאי הבעלים למספר שומות מכריעות, בהן נקבעו מקדמי  תחושת הרווחה.

 השבחה בגין הגבהת קומה.

 בריכת שחיה בגגהקניית זכויות לבניית  .ה

 .40א' מתירה בניית בריכת שחייה בגג/9372תכנית 

דוגמאות לבקשות למתן היתר בניה  4הבעלים מציג קיים ביקוש לבניית בריכות כאמור. )שמאי 

 לבריכות(.

 .מותרת במגרשצפיפות  ילהא' הגד/3729תכנית  .ו

 עמדת שמאי הבעלים:

, ערכו שמאי בדבר אי חבות בהיטל השבחה מטעמי זהירות, למקרה שבו ידחה טיעון הסף שטענו

א' איננה /3729כי תכנית  ,השבחה מטעמם. גם על בסיס תחשיב זה הגיעו למסקנה הבעלים תחשיב

 .משביחה

תחשיב שמאי הבעלים נערך בשיטה דומה לתחשיב שמאי הוועדה, אולם הם חולקים על שמאי הוועדה 

 בנושאים הבאים:

 .לא בהכרח השימוש המיטבי הוא הריסה ובניה מחדש .א

בהיטל אי החבות )מהפטור( ממתבצעים כתוצאה  ,4שנצפים כיום ברובע  ,38המימושים של תמ"א  .ב

 ותמנע את ביצועם. השבחה. הטלת היטל ההשבחה תבטל את כלכליות הפרויקטים

עד  שנים 15דחיה של לקבוע יש  ,יח"ד בבניין 16 מקיומם של תלנוכח מורכבות הבניה הנובע .ג

בהערכת משך הדחיה יש להביא  .לא סבירשנים  5 . משך הדחיה שקבע שמאי הוועדה שללמימוש

 .מהבעלים בכדי לממש את התב"ע 100%שדרושה הסכמה של  ,בחשבון

תפוג. גם אם האפשרות לאי חידוש קיימת טכנית, הרי שאין לה השפעה  38השוק לא צופה שתמ"א  .ד

 זהה בשני מצבי התכנון.של אפשרות ניצול הזכויות על השוק. מרכיב הוודאות 

צבי התכנון. זאת לנוכח הסבירות של דחיית בקשה להיתר להריסה היא קטנה מאד בשני מ .ה

המטרה לחזק מפני רעידות אדמה. צריכה להיות לוועדה המקומית הנמקה טובה מאד לסרב 

                                                                    
 (.9ד)6.1סעיף  40
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 .לבקשה להיתר, שתביא לחיזוק שכזה

 לאחר תיקון הערכים ביחס לתחשיב הוועדה יתקבל שלא קיימת השבחה.

 ההחלטה:

שהשימוש המיטבי בנכס הוא הריסתו ובניית מבנה חדש ומודרני  ,מקבל את עמדת שמאי הוועדהאני 

 מהסיבות הבאות: ,תחתיו

פחת פיזי ותכנוני  בו שנים ונצבר 50היה במועד הקובע כבן  ,קומות מגורים 4כולל הקיים ההמבנה  .א

קומות  8 בן ,חו הסחיר יותר מכפולטשש ,חדש בניין רת הקמתתבמצב החדש לעומת זאת מו רב.

 חלקית. + קומת גג

אם נוספים  עיליים לסדר מקומות חניה קשה יהיה .מקומות חניה לרכב בלבד 6בתחום החלקה  .ב

 המבנה יורחב בעתיד.

בפיר  הבנויה כיוםהמיושנת תוספת קומות בבניין תחייב התקנת מעלית חדשה במקום המעלית  .ג

שניצבים  ,. יתכן והחלפת המעלית תחייב הריסת חלק מגרמי המדרגותשבבניין מימדיםהצר 

 בחדר המדרגות המשותף.

בהרחבת הבניין הקיים יאבדו זכויות הבניה למרתפים ואפשרות הצמדת חלק מהם לדירות  .ד

 ויתכן שיאבדו זכויות הבניה למרפסות מקורות בחלק מהחזיתות.  ,שבקומת הקרקע

כנית לדירות בקומה האחרונה קיימת האפשרות להרחבה על הגג לפי תכנית ג'. תוספת בניה לפי ת .ה

 העליונה ות בקומהלפצות את בעלי הדיר בקומות התחתונות /א' עלולה לחייב את הדיירים3729

 עבור איבוד זכויות הבניה, באופן שפוגע בכלכליות תוספת הבניה.

 ,א' יתמששו בחלקה שבנדון במבנה חדש/3729אני סבור שסביר יותר שזכויות תכנית  ,לאור האמור

נוני הרב שנצבר בבניין הישן, תוך מיצוי זכויות הבניה במרתפים, הצמדה תוך ביטול הפחת הפיזי והתכ

סביר פחות  .מקסימלית של שטחי חצר וגג, סידור מקומות חניה במפלסי מרתף עמוק ובניית ממ"דים

 שהזכויות ימומשו באמצעות תוספת בניה מעל המבנה הישן הקיים.

 .למימושתחושב בחלופה של הריסה ובניה מחדש בהתחשב בדחיה עד אם כן ההשבחה 

ביחס למצב התכנוני /א' את זכויות הבניה 3729בכמה הגדילה תכנית נשאלת איפוא השאלה: 

 ? הבאות החלופות שתיבכל אחת מ 38הקודם וביחס לתמ"א המקומי 

 22/11/2017מיום  38ביחס למתן היתרי בניה מכוח תמ"א  מסמך המדיניות - חלופה הראשונהה

ביחס לזכויות המותנות הבינוי את  הגדילה לא/א' 3729, תכנית . בחלופה זומהווה את המצב הקודם

 ".4-ו 3נוי יהיה "על פי תכניות רובע ישהבנקבע שכן במסמך המדיניות  ,38בתמ"א 

של  במצב הקודם הותרה בניהכך ש ,"היא "תכנית שקופה 38תמ"א בחלופה זו  - ניההשחלופה ה

 ומעליהן חדרי יציאה לגג. בממוצע בקומה 29.6%שמהווים  ,(בחמש קומות )מעל קומת עמודים 148%

א' מותרת בניה "ניפחית" )שתחומה בקווי הבניין( בגובה /3729לעומת זאת, במצב החדש לפי תכנית 

 קומות )כולל קומת הקרקע( + קומת גג חלקית. 8של 
 

היא "תכנית  38לפיה תמ"א  השניהההשבחה לחלופה  לשם היעילות התחשיבית תיקבע תחילה

ההשבחה  תחושבלאחר מכן  .תוהחלופ תישוצאה הגבוהה ביותר מבין תשבה תתקבל השקופה", 

 .ניהה בחלופה השחן ההשבמ תנגזר יאשה ,ה הראשונהלחלופ
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 היא "תכנית שקופה" 38תמ"א  בחלופה שלפיה א'/3729ההשבחה בגין אישור תכנית  7.4

שטח בנוי זה גבוה יותר  .41מ"ר 1,128.48בניין לפי היתר הבניה הוא הדירות שב 16כל ב הדירתישטח ה

 1,066.39שמהוות  ,148%הן ש ,בתכנית מ'מוקנות במצב הקודם בחלופת הריסה הזכויות הבניה מ

 מ"ר.

 מגלם בחובו זהשווי  .₪ 45,250 -הוא כ ,לעיל 7.2נמצא בסעיף שכפי  ,שווי מ"ר דירתי בבניין ישן

אם יונח . בבחינת ההשבחה מהתכנית , אשר יש לנטרלו/א' עצמה3729פוטנציאל שהוקנה בתכנית 

דירה ב מ"ר בנויאזי שווי  ,%1042בגישה זהירה )המטיבה עם הנשום( שהפוטנציאל תורם לשווי הדירה 

  .₪43 000300,46, -כ מכאן ששווי הדירות בבניין ללא פוטנציאל הוא. ₪ 00014, -כהוא  ללא פוטנציאל

 -שמהווים כ ,44מ"ר 013,2לשטח דירתי של בניה שווי זה שקול לשווי מגרש ריק ופנוי שבו זכויות 

לפי משמעות הדבר היא שלתוספת זכויות בניה מעל הזכויות המוקנות במצב הקודם  .בניה 279%

 תהיה השפעה קטנה על שווי הדירות בבניין. ,מ"ר 2,013מ"ר ועד לזכויות של  1,006 שהן ,תכנית מ'

שימוש בו המשך  ,דהיינו ,ללא שינויהשימוש המיטבי את  ויותירזה  בטווח שטחיםזכויות בניה 

 למגורים.

שיהפוך  ,תשנה את השימוש המיטבי בנכסמ"ר  2,013 מעל לעומת זאת, הגדלת זכויות הבניה לשטח של

 הריסה ובניה מחדש. להיות

 /א' במצב החדש ?3729מהו השטח הדירתי שמקנה תכנית נשאלת השאלה: 

על פי מדידה גראפית מאתר הגיאוגרפי של הוועדה המקומית תל אביב, השטח הכלוא בתחום קווי 

 -כלפיכך בבניין הוא  האפשרי לבניההשטח סך . 46בניה %45 -מ"ר המהווים כ 394 -הוא כ 45הבניין

 .47מ"ר 3,235

ובניכוי מגרעות ארכיטקטוניות ומסתורי כביסה בניכוי שטחים משותפים בלתי סחירים בקומות 

זה . שטח דירתי בבניין 49מ"ר 2,507 -מתקבל שטח דירתי של כ, הכוללמהשטח  %2.5248בשיעור של 

  מ"ר. 2,013כאמור שהוא  ,שבו נוצרת כדאיות כלכלית להריסת המבנה ,הגבולי"השטח "גדול מ

שהתווספו מעל ל"זכויות הבניה  ,50מ"ר 494לאור כל האמור ההשבחה תחושב לזכויות בניה של 

 .הסכמה והתארגנות של בעלי הדירותכשהן דחויות למשך זמן סביר הדרוש לשם  ,הגבוליות"

הרי שזכויות  והבניה מחדש לשימוש המיטבי, שהתווספו והפכו את ההריסה ,לזכויות בניה אלהבנוסף 

 כדלקמן:באופן שמשפיע במידת מה על ההשבחה  ,מעלה ומטה /א'3329השתנו בתכנית  הבניה

                                                                    
 282.12מ"ר מתוכו שטח דירתי כולל מרפסות של  304.6על פי היתר הבניה להקמת הבניין בכל קומה טיפוסית בנוי שטח של  41

 מ"ר. X 4  =1,128.48מ"ר  282.12מ"ר. השטח הדירתי הכולל בבניין הוא לפיכך  22.48מ"ר ושטח חדר מדרגות של 
 .7.4שחושב בסעיף  ,לבין שווי מ"ר דירה ,כפי שחושב בסעיף זה ,מ"רהחלק שמהווה פוטנציאל תואם את היחס שבין ההשבחה ל 42
 .₪ X 41,000מ"ר  1,128.48=  ₪ 48,500,000 43
 .₪ 46,300,000/23,000לפי  44
 3.0 -לרח' שלומציון המלכה ו 4.0לרחוב וייצמן,  3.5לפי קווי הבניין שצויינו בדף המידע שלא נסתר על ידי הצדדים שהם:  45

 .לדרום ולמערב
 מ"ר 394מ"ר/  720.54=  %54 46
מ"ר ובנוסף, קומת קרקע ששטחה )לאחר נסיגות ולאחר הקצאת שטח חדרי  394קומות טיפוסיות ששטח כל אחת מהן  7לפי  47

 מ"ר לאחר נסיגות לפי מדידה גראפית. 280מ"ר וקומת גג חלקית בשטח של  197אשפה, תקשורת גז וכו'( הוא 
א', שטחי השירות המינימאליים יהיו בשיעור של 3729לתכנית  28בהתאם לטבלת זכויות והוראות בניה בבניינים חדשים בעמ'  48

 מסך השטחים הכוללים לפחות.  20%
 .X %77.5מ"ר  3,235מ"ר =  2,507 49
 מ"ר 2,507 –מ"ר  2,013מ"ר =  494 50
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"ע ואילו בתב קנותלזכויות המו בנוסףבמצב התכנוני הקודם ניתן היה לנצל מרפסות פתוחות  .א

במצב החדש הבניה היא נפחית ובניית מרפסות תהיה על חשבון השטח העיקרי )פרט להבלטה 

 מ' לחזית(. 1.2קטנה של 

. לדירות המרתף של הצמדה מתאפשרת ובכך הקרקע בקומת למגורים בניה מותרת החדש במצב .ב

 .עמודים קומת לבניית ההנחיה בשל ומרתפים חצר להצמיד ניתן היה לא הקודם במצב

 בגג בריכה של בניה להתיר הוועדה נהגה הקודם במצב. בגג בריכה בניית מותרת החדש במצב .ג

 בכפוף לתשלום היטל השבחה. ,כהקלה

 נכלל זה שטח החדש במצב. עיקרי כשטח הוחשב מ"ר 48של  מדרגות יחדר שטח הקודם במצב .ד

 במצב הבניה זכויות שממילא מאחר, מהותית השפעה לכך אין זאת למרות. השירות שטחי במניין

 הדירתי מהשטח גורע המשותפים השטחים ושאר המדרגות חדר ששטח כך, נפחיות החדש

 .הסחיר

 הוראה. שירות מרפסות"ר מ 3.0 לבין"ר מ 2.5 בין ייבנו העיקרי השטח חשבון שעל קבעה' מ תכנית .ה

 .שערכתי קודמות בשומות שהוכרע כפי, זניחה זה רכיב בגין ההשבחה. החדש במצב בוטלה זו

מאחר  וחלק מקזזות את ההשבחה.נראה על פני הדברים, שחלק מהוראות הבניה הנוספות משביחות 

הרי שיונח לשם הזהירות שהוראות  ,שהבדלי זכויות אלה קטנים ביחס לשינוי בזכויות הבניה הכלליות

 אלה מקזזות זו את זו.
 

 מהי הדחיה הסבירה עד לתום חיי המבנה ?שאלה חשובה נוספת הרלוונטית לקביעת ההשבחה: 

 וזאת כבר במועד הקובע. /א'3729קיימת כדאיות כלכלית למימוש זכויות תכנית  ,כמפורט לעיל

המציאות הרי ש ,למרות שקיימת כדאיות כלכלית מיידית בהריסת הבניין ובניית בניין חדש תחתיו

 .שמקשים על מימוש זכויות בניה ,בבניין משותףבין בעלים מלמדת שקיימים קשיים 

נוטים הבעלים יחד עם זאת, ניתן להיווכח כי ככל שרמת הכלכליות של הפרויקט גבוהה יותר, כך 

ליישב מחלוקות ביניהם וליצור לחץ על דיירים סרבנים ובכך להאיץ את מימוש הזכויות. אני סבור 

שנה מופרזת. מנגד, גם  15הדחיה שקבעו שמאי הבעלים של  ,שלנוכח הכדאיות הכלכלית המיידית

ביקוש הגבוהה לנוכח רמת ההיא להערכתי אופטימית.  ,שנים 5שקבע דחיה של  ,הערכת שמאי הוועדה

)עד שנה  15 שבתוך ,שנים. קביעה זו שקולה להנחה 7.5 בסביבה, אני קובע דחיה בגישה זהירה של

שבנויים בארבע קומות ויבנו במקומם בניינים ימומשו כמעט כל הבניינים שבשכונה ( 2033לשנת 

 קומות. 8.5מודרניים בני 
 

היא "תכנית  38תמ"א שלפיה  ,השנייהניתן לחשב את ההשבחה בחלופה  ,לאור כל האמור עד כה

 ₪ X 0.64653  =000,339,7 52למ"ר ₪ X 23,000 51מ"ר 494    :כדלקמן "שקופה

 ₪ 300,479  מהחלקה %53.654של ברכוש המשותף השבחה לדירה שבנדון לפי חלק יחסי 

 

 

                                                                    
 " הדרושות לכלכליות הריסת הבניין.זכויות בניה שהוקנו מעבר ל"זכויות הבניה הגבוליות 51
 לעיל. 7.2שווי מ"ר מבונה כפי שחושב בסעיף  52
 .%6שנים בשיעור היוון של  7.5לפי תקופה של  53
 חלקים. 64/980כקבוע במרשם המקרקעין  54
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 במצב הקודם 38בחלופה שלפיה יש להכליל את תמ"א  א'/3729ההשבחה בגין אישור תכנית  7.5

את חושב כך שהשווי במצב הקודם יכלול ת( 7.1החלופה הראשונה בסעיף )שהיא  ההשבחה בחלופה זו

שהבנוי יהיה "על פי  שבו נקבע ,22/11/2017לפי מסמך המדיניות מיום  38שיצרה תמ"א  ,הפוטנציאל

ר , בצורך באישו38תוך התחשבות בזמניות תמ"א השווי במצב הקודם יחושב  ".4-ו 3תכניות רובע 

 היתר לתת לסרב של הוועדה המקומיתבסמכותה  ,מהנדס הוועדה לצורך הוצאת היתרי בניה מכוחה

ובקשיים שמערימות  תשתיות של נשיאהושר וכ נופיים, אדריכליים, תכנוניים משיקולים בניה

 .הוועדות המקומיות באישור בניה לפיה

שיש לייחס לפוטנציאל לקבלת מהו המקדם  לשם קביעת ההשבחה בחלופה זו דרוש מענה לשאלה:

 ? 38זכויות במצב הקודם לפי תמ"א 

 קיימים שלושה הבדלים בין רמת הוודאות של זכויות הבניה בין שני מצבי התכנון:

 בחוו"ד של המהנדס: 38התניה של בניה לפי תמ"א  .א

 של פרטנית דעת לחוות וכפופה מותנית שהבניה, נקבע 38"א תמ הוראות במסמך 11 בסעיף

נקבע: "אין באמור בתכנית זו כדי  38לתמ"א  22בנוסף לכך, בסעיף  .המקומית הוועדה סמהנד

לשלול מסמכותה של הוועדה המקומית לסרב לתת היתר בניה ... אם מצאה מטעמים מיוחדים 

הנובעים משיקולים תכנוניים, או אדריכליים, נופיים, כושר נשיאה של תשתיות במגרש, כי יש 

 לסרב לבקשה להיתר ...".

 על ידי הוועדה המקומית: 38בעת מימוש בניה לפי תמ"א  הערמת קשיים .ב

חלק מהוועדות המקומיות, שנאלצות בראייתן לוותר על הנורמות התכנוניות הרווחות במרחב 

התכנון שבאחריותן )צפיפות, שיעור בניה, קווי בניין, חניה וכו'(, מערימות קשיים על מבקשי 

, 38נוּת שקיימת בין הערים השונות ביחס לתמ"א . ניתן להיווכח בשו  38היתרי בניה לפי תמ"א 

שמושפעת רבות מהדמות המכהנת בתפקיד מהנדס העיר באותה העת ולהשתנות המדיניות בעת 

החלפת מהנדסי הערים. חלק ממהנדסי העיר ליברליים ונכונים לאשר כמעט כל בניין שנבנה לפני 

 ככל האפשר מתוך רצון לצמצם 38א וחלק מעוניינים בצמצום של היתרים מכוח תמ" ,1/1/1980

 עומס על התשתיות העירוניות המתיישנות.

 :38זמניות תמ"א  .ג

ושהארכת תוקפה תיעשה על ידי המועצה  שנים 5הוא  38שתוקף תמ"א  ,לתמ"א נקבע 29בסעיף 

 38שנים כל פעם. עד כה, מאז אישור תמ"א  5הארצית לתכנון ולבניה לתקופות שלא יעלו על 

שנים, שבהן פעל המחוקק להגדלת התמריצים בהדרגה, באופן שמלמד על  13ו המקורית חלפ

כוונה של רשויות התכנון הארציות להותיר את מנגנון חיזוק המבנה באמצעות תמריצים כלכליים 

כדי לצמצם במידת  29לבעלי הנכסים. למרות ההארכות החוזרות והגדלת התמריצים, יש בסעיף 

 במצב הקודם. 38א מה את הפוטנציאל שיצרה תמ"

 

אני סבור שכל אחד משלושת הסעיפים יוצר בשוק ספק לגבי היתכנות המימוש ומקטין משמעותית 

את הפוטנציאל. לשם הזהירות המתבקשת בשומה לצרכי מיסוי, שמיטיבה עם הנישום, אני קובע 

בתכנית  הזכויות שהקניית מכאן. 38במצב הקודם לזכויות המותנות בתמ"א  2/3מקדם פוטנציאל של 

 1/3 -א', באופן שהוועדה לא יכולה לסרב לבקשה להיתר, שתואמת את התב"ע, מוערכת בכ3729

 מההשבחה המלאה בגין הזכויות.
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 38תמ"א יש להכליל את הפוטנציאל שיצרה שלפיה  ,הראשונהלאור כל האמור ההשבחה בחלופה 

 ₪ X 0.64657 X 1/3  =500,446,2 56למ"ר ₪ X 23,000 55מ"ר 494 כדלקמן: היא ,במצב הקודם

 ₪ 700,159  מהחלקה %6.5358השבחה לדירה שבנדון לפי חלק יחסי ברכוש המשותף של ה

 הערכה .8

 24/1/2018/א' ליום 3729ההשבחה כתוצאה מאישור תכנית האמור לעיל הגעתי למסקנה, כי  לאור 8.1

 .₪ 159,700הינה 

 .₪ 79,850ההיטל מהווה מחצית ההשבחה, 

בערכאה שיפוטית גבוהה יותר, שאין להכיר במצב הקודם בזכויות המותנות, שנקבעו אם יקבע  8.2

 .₪ 479,300לעיל,  7.4על תיקוניה, הרי שההשבחה תהיה כמפורט בסעיף  38בתמ"א 

 

 

 יצחקי אייל

 שמאי מכריע

                                                                    
 זכויות בניה שהוקנו מעבר ל"זכויות הבניה הגבוליות" הדרושות לכלכליות הריסת הבניין. 55
 לעיל. 7.2כפי שחושב בסעיף שווי מ"ר מבונה  56
 .%6שנים בשיעור היוון של  7.5לפי תקופה של  57
 חלקים. 64/980כקבוע במרשם המקרקעין  58
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