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 לכבוד,

 

 אביב תלהוועדה המקומית לתו"ב  הנשום - פנחס מרי מר
 מקרקעין שמאי - בריל דוד מרבאמצעות  מקרקעין שמאי - גרינפלד ניצן מרבאמצעות 

 brill_nm@netvision.net.il דוא"ל greenshamai@gmail.com דוא"ל
 

 ,נ.א.ג

 שומה מכריעה

 

 

 

 , היטל השבחהיפו-אביב תל, 20 נרדור, 7חלקה  7427גוש דירה בהנדון: 

 

 

 השומה מטרת .1

להכריע במחלוקת על מנת  מכריעמוניתי על ידי יו"ר מועצת שמאי המקרקעין כשמאי  28/8/2017יום ב

מימוש זכויות ב 5000מספר  תתכנישבין הצדדים בדבר גובה ההשבחה, אשר חלה במקרקעין, עקב אישור 

 .בדרך של מכר בדירה שבנדון

 :על צרופותיהןהצדדים  שומותהוצגו  בפני ההליך שהתקיים במסגרת

 מקרקעין שמאי, בריל דוד מר, שנערכה על ידי 26/7/2017 שומה מטעם הוועדה המקומית מיום .א

 .29/10/2017ותגובתו לשומת הנשום מיום 

 .מקרקעין שמאי, גרינפלד ניצן מר, שנערכה על ידי 12/9/2017 שומה מטעם הנשום מיום .ב

 הסוגיות שבמחלוקת.ום הטיעוני לליבוןהצדדים, שמאי  בהשתתפות דיוןקיימתי , 5/11/2017 ביום

 סיכום הדיון נמסר לצדדים ביום הדיון.

 קובע לשומה ומועד הביקור בנכס תאריך .2

 .6/1/2017, 5000תחילת תכנית  מועדשומה בוצעה לה

 ע"י הח"מ. 9/10/2017נערך ביום חלקי הבניין השונים ובסביבה שבה מצויה הדירה ב ביקור
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 המקרקעין פרטי .3

 7427 : גוש

  7 : חלקה

  קומות 4ן )"רכבת"( בן יבקומה שלישית בבנידירה  : הנכס מהות

 יפו-אביב תל, 20 נרדור : כתובת

 

 הנכס והסביבה תאור .4

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר לנתוני הנכס הפיזיים.

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

)כולל קומת קומות  4רכבת" בן ב"בניין הממוקמת בקומה שלישית חדרים  3ת דירהוא  שבנדון הנכס

 יפו. -תמרים( בדרום העיר תל אביבבשכונת יפו ד' )גבעת ה 20ברחוב נרדור קרקע( 

שרות, חדר רחצה וחדר חדרי שינה, מטבח, מרפסת  2כוללת סלון, והיא  1מ"ר 67 -כבשטח של הדירה 

 למזרח ולמערב. -שני כיווני אויר  לדירה שירותים.

 בבניין לא מותקנת מעלית. .התואם את גילפשוט והבניין המצב הפיזי של 

. על החלקה בנוי לא רגולרית, מאורכת מרובת פאותמ"ר  1,650עליה בנוי הבניין בשטח של שחלקה ה

 32סה"כ  דירות 8 אשר בכל אחת מהן ,(20,18,16,14)שכתובותיהן נרדור  כניסות 4בניין רכבת הכולל 

 בכניסה הצפונית של הבניין. 6מס' שבנדון מסומנת בפועל כדירה דירה ה .דירות בבניין

 להלן תצלום אוויר של הבניין וסביבתו:

 

 

                                                                    
 מ"ר. 65שטח הדירה הוא  1989משנת  2395 תכניתב. 27/3/2001לפי בקשה להיתר לדירה סמוכה מיום  1
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 קומות. 3-4בני דומים הסביבה מאופיינת בבניינים ותיקים 

 ממעמד סוציואקונומי נמוך.ה בסביבה יהאוכלוסי

 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

 2395 תכנית

 .17/9/1989 מיום 3698 פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית

שבו  "רכבת"". על החלקה מסומן בניין ה3"אזור מגורים משנה התכנית מסמנת את החלקה בייעוד 

 .מטיפוס ז' 108ממוקמת הדירה שבנדון המסומן כבית מספר 

 להלן חלק מתשריט התכנית ובו סימון החלקה )בקו כחול(:

 
 

 מ"ר. 43חדרים בשטח של  3שהן דירות  ,התכנית מתירה את הרחבת הדירות שבבניין

 מ"ר. 108 המרביולאחר התוספת יהיה השטח  2מ"ר 65שטח הדירות הקיימות הוא 

 תותר בניה של חדרי עליה לגג. ,בנוסף

 1תכנית ע

 .18/3/2003מיום  5167.פ. יתוקף ב ןפורסמה למת התכנית

 4משטח המגרש. תותר בניה של עד  80%התכנית מתירה הקמת שתי קומות מרתף בתכסית של עד 

ובלבד שהוועדה המקומית שוכנעה כי שטחים אלה דרושים נוספות עבור שטחי שירות מרתף קומות 

 לתפקוד הבית.

 מ'.  3.5 -גובה קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה נטו לא יהיה גדול מ 

                                                                    
 מ"ר. 67שטח הדירה הוא  27/3/2001לפי בקשה להיתר לדירה סמוכה מיום  2
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 1ג' תכנית

 .20/8/2007מיום  5705פורסמה למתן תוקף בי.פ.  התכנית

בבניינים בעלי גגות  התכנית משנה את ההוראות לבניה על גגות ומאפשרת בנית חדר יציאה לגג

 הנמוך מבניהם. -משטח הגג  65%מ"ר או  40שטוחים בשטח שלא יעלה על 

 משטח הגג. 65%בבניה חדשה תותר בניה של 

 שטח הבניה בגג יתווסף לשטח המותר בתכנית הראשית.

 משטח הקומה שמתחתיה. 80%הבניה הינה בכפוף לכך ששטח הקומה העליונה הינו לפחות 

 מ' מרצפת קומה א'. 7רעפים ניתן יהיה לבנות גג ברום של עד  בבניה בחלל גג

 רישוי בניה: 5.2

 .להקמת הבית הנדוןמצא בתיק הבניין היתר בניה נלא 

 ניתנו היתרי בניה להרחבת מספר דירות בבניין.  2395במרוצת השנים, לאחר אישור תכנית 

אושרה בכפוף להתחייבות  דירות בבנין. הבקשה 4הרחבת רשות הרישוי אישרה  9/10/2002ביום 

צים להנחת דעת מהנדס ולביצוע שיפוצים עד גמר עבודות בניה לפי המפרט לשיפ 12/9/2001מיום 

 הדירה שבנדון לא הורחבה. העיר.

 5000 - חדש צבת במתכנית מאושר 5.3

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

 עתידיות. לא ניתן להוציא היתר בניה מכוחה.התכנית קובעת הוראות לעריכת תכניות 

 ."עירוניתאזור מגורים בבניה "מסווגת כו 704ממוקמת באזור תכנון מס' החלקה שבנדון 

 .קומות 8בנספח העיצוב העירוני גובה הבניינים המותר הוא עד 

 :3כדלקמןהוגדר רבי שטח הבניה המ

 2.5= 4דונם רח"ק 0.5של עד  למגרש בשטח

 2.5-3.0דונם רח"ק=  1.5-0.5שבין  למגרש בשטח

 2.5-4.0דונם רח"ק=  1.5של מעל  למגרש בשטח

 יח"ד לדונם נטו. 18 -מ  פחתצפיפות המגורים לא ת

בתכנית " :נקבע (ג)5.3.2סעיף ב בנספח אזורי התכנון המתחם מסווג כ"מתחם להתחדשות עירונית".

התחדשות עירונית הנמצאת במתחם התחדשות עירונית, רשאית הוועדה, לאחר שבחנה את מכלול 

 ."ק המירבי ..."מעל לרח ק"רח 1 רשכליים לאההיבטים התכנוניים, הפיזיים, החברתיים והכל

  בנכס זכויות .6

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר לזכויות בנכס.

)החלקה טרם נרשמה  שבנדון 7 לחלקהמפנקס הזכויות להלן פרטי הזכויות על פי העתק נסח רישום  6.1

 באמצעות האינטרנט: שהופק 21/6/2017 מיום בפנקס הבתים המשותפים(

 החלקה בבעלות רשות הפיתוח בשלמות. -

                                                                    
 בהוראות התכנית. (ב)3.2.4סעיף לפי  3
 יחס בין שטח הבניה לשטח הבנוי העל קרקעי. 4
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 מ"ר. 1,650שטח החלקה  -

 זכויות החוכרים בחלקה טרם נרשמו במרשם. -

קיים הסכם חכירה מהוון בתוקף עד  23/4/2017שהונפק ע"י רמ"י מיום  אישור זכויות על פי 6.2

: פנחס מרי, קוניו מ"ר הרשום על שם 67יפו בשטח של -בת"א 20לנכס בכתובת נרדור  9/1/2063

 שמואל וגל יצחק בחלקים שווים.

)המוכרים( למתן פנחס מרי, קוניו שמואל וגל יצחק  ע"ש ה זכות החכירה בנכסנמכר 25/4/2017ביום  6.3

 .₪ 1,200,000במחיר של קוך )הרוכש( 

 הצדדים למחלוקת והכרעה בהםוטיעוני  עמדות .7

 :5000תא/ תכנית בגין אישורלדירה שבנדון להלן ההשבחה הנקובה בשומות הצדדים 

השבחה בשומת  מועד קובע התכנית
 הוועדה

השבחה בשומת 
 הבעלים

 אין השבחה 134,000 ₪  6/1/2017 5000
 

 :משומותיהם ומהדיון והכרעה בהן ותשעול כפי, המחלוקות שבין הצדדים להלן

 5000השבחה בגין אישור תכנית  7.1

 עמדת שמאי הוועדה המקומית:

 .בחלקה ןשר ניצולשתגדיל את זכויות הבניה ותאפ ,השימוש המיטבי בנכס הוא קידום תכנית חדשה

גם כיום קיימת פעילות יזמית של תוספות בניה ופרויקטים של פינוי  ת הנכסניתן להיווכח שבסביב

שהגדיר לכל אחד מהרובעים את האופציות  ,בוועדה המקומית נערך מסמך מדיניות. בינוי

 5000תכנית היא הקו המנחה שלו. למעשה  5000התכנוניות לקידום תכנית מפורטת, כאשר תכנית 

שבו נקבע  ,5בהקשר זה ציין את פס"ד סי אנד סאן .הנכס אתמשביחה מקדמת מהלך כלכלי זה ובכך 

שהסרת מחסום נורמטיבי על ידי תכנית אף מבלי שהתכנית תעלה את זכויות הבניה היא תכנית 

על אף  ,א שתכנית שמקנה זכויות מותנות משביחהוה 6גם הרציונל של "הלכת אליק רון" משביחה.

 שהזכויות לא זמינות לבניה במועד המכר.

שקידמו תכנון באופן כוללניות שקבעו השבחה בגין תכניות  ,קיימות דוגמאות לשומות מכריעות

 3000בחדרה ותכנית רע/ 2020כגון תכנית חד/ושמחייבות הכנת תכנית נוספת  5000דומה לתכנית 

 השבחה בה אומצה עמדת הוועדה ונקבעהש ,5000ראשונה לתכנית כן ניתנה שומה מכרעת  ברעננה.

 .5000זכויותיו העתידיות הורחבו בתכנית ש בנכס

נתוני עסקאות  7 -השווי במצב הקודם חושב כמכפלה בין השווי שנמצא באמצעות השוואה ל

 מ"ר. 67למ"ר בנוי לבין שטח הדירה שהוא  ₪ 15,900בסך  2016בסביבה שבוצעו בשנת 

 .₪ 1,065,300שווי הדירה במצב הקודם הוא לפיכך 

 .₪ 1,200,000בסך  23/4/2017מיום השווי במצב החדש נקבע לפי מחיר המכירה של הדירה בחוזה 

 .₪ 134,700ההשבחה היא לפיכך 

                                                                    
 לתכנון ולבניה תל אביב.סי אנד סאן ביץ' הוטלס בע"מ נ' הוועדה המקומית  1341/93בע"א  5
 הוועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ' אליק רון. 3002/12רע"א  6
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סקירת מחירים שנערכה על ידי הוועדה המקומית שבה נצפו התוצאה של  עם מתיישבתתוצאה זו 

 " באחוזים. חלק משמעותיבשיעור "דו ספרתי ,2017לבין שנת  2016עליות המחירים ביפו בין שנת 

 .5000עליה ואולי כולה מיוחס לאישור תכנית 

 כדי לרמז על העדר השבחה. 10/8/2017כי אין במכתב ראש העיר מיום  ,בתגובה לשומת הנשום נטען

 אין שאלה באשר לעצם החבות. החוק ברור וכל תכנית משביחה יש לגבות בגינה היטל השבחה. 

ולכן, יש לדחות את  כנדרש בשומת השבחה אחריושווי שווי לפני נקבע שומת החוכר לא נטען עוד שב

 עמדתו.

 עמדת שמאי הבעלים:

שמטרתה התוויית מדיניות  ,התכנון תל אביב במרחכל שחלה על  ,היא תכנית מתאר 5000תכנית 

 לטווח ארוך. לא ניתן להוציא מכוחה היתרי בניה.

חלקות, קיום מטלות ציבוריות ובכפוף להסכמת הבעלים את התכנית ניתן יהיה לנצל בכפוף לאיחוד 

את מאד כל אלה מקטינים  .דירות וחלק מדייריו קשישים( 32)במבנה שבנדון  הרבים של הדירות

 מימוש הזכויות.הריסת הבניין ולההסתברות ל

עולים  יה שלומאוכלסת באוכלוסי שכונה ד' ביפו היא שכונה נחותה ביחס לשכונות הצפוניות

בהקשר לאוכלוסיית דרום העיר נכתב  .בנושאים תכנוניים יםבקיא שאינם ,וקשישיםופיה מאתי

חלשה בדרום  האוכלוסיישמרמז על אי השבחה בסביבה שבה  ,10/8/2017מכתב של ראש העיר מיום 

 העיר. 

 לאור זאת נראה כי התכנית לא משביחה.

היא פטורה מהיטל השבחה לפי סעיף  ,מ"ר ולכן 140 -הרי ששטחה קטן מ ,גם אם היתה משביחה

 ב' לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.19

 הוכיח עליית מחירי דירות בסביבה.לא ניתן ל 2017ועד אמצע  2015מחירי דירות מסוף  9בניתוח של 

יותר עסקאות השוואה עדיין יהיה זה קשה מאד לבודד את המשתנה של עליית  ותהיו נאספ אם גם

בהקשר זה ציין שתחשיב הוועדה לא מוכיח את דבר  .5000תוצאה מאישור תכנית מחיר הדירה כ

 קיומה של השבחה. תחשיב הוועדה לא נסמך על נתוני התכנון ולא רגיש אליהם.

אינה  ,השומה המכרעת היחידה עד כה(הנראה )שהיא ככל  5000שניתנה לתכנית  ,השומה המכרעת

של עשרות מושע  ואין בש ,מאחר שהיא נערכה לנכס צמוד קרקע ,מוכיחה קיומה של השבחה בנכס

  בעלים.

 ההחלטה:

 שונות:כמותיות בשתי דרכים  לקבועניתן  5000תכנית שחלה בנכס כתוצאה מאישור את ההשבחה 

מעבר לזכויות הבניה  5000וה" תכנית ו  ת  באמצעות קביעת שווי תוספת זכויות הבניה ש"מ   .א

משמעותיים של דחיה עד לייזום ם והכפלת ערך זה במקדמיבמצב הקודם  המוקנות בחלקה

 תכנית מפורטת, מושע ואי וודאות רבה מאד.

כגון הערכת  סובייקטיביות עבודהה להנחות ת שלוחסרונה של שיטה תחשיבית זו היא הרגיש

( או 5000שיוקנו בחלקה )מתוך הטווח הרחב שקבעה תכנית המדויקות זכויות הבניה העתידיות 

שיכולה להינתן  ,הערכת הדחיה הממושכת עד לאישור תכנית מפורטת ועד לזמינות הזכויות

ופן שכמעט מאפס את תוצאת בא ,שנה 20מעל ב כתבטווח ערכים רחב ואף להיות מוער
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 .ההשבחה שתתקבל

שתכנית  ,באמצעות ניתוח מחירי דירות בסביבה לאורך ציר הזמן והשוואתם לאזור ייחוס דומה .ב

 במטרה לבודד את ההשפעה של התכנית על המחירים. ,לא חלה עליו 5000

הכללית א הקושי לבודד את השפעת התכנית מתוך ההשתנות וחסרונה של שיטה תחשיבית זו ה

וזאת לנוכח ההטרוגניות הרבה במאפיינים הפיזיים של דירות )קומה, כיווני  של המחירים

כי  ,בהקשר זה יצוין. (Varianceלבדו מביא לשוֹנוּת רבה )מהם ד שכל אח ,אוויר, מצב פיזי וכו'(

ת על פני תקופת נפרש)בין אם היא משביחה ובין אם היא פוגעת( ההשפעה של תכנית כלשהי 

. בתקופה ממושכת זו מתרחשים תהליכים איטיים רבותנמשכת שנים  שהיא מטבעה ,התכנון

להקמת הרכבת הקלה  הציפיי. למשל זוריםאשמביאים למגמות השתנות שונות בין  ,נוספים

או מגמה של רכישת דירות  , ציפיה לתכניות מתאר משביחות/פוגעותמסוימתלשכונה בקרבה 

 ביא להשתנות איטית מעלה או מטה.שעשויה/שעלולה לה ,חזקה או חלשה האוכלוסייעל ידי 

 להלן תחשיב להערכת ההשבחה בנכס שבנדון בשתי השיטות:

 זכויות הבניהשווי תוספת  .א

 .בחלקה שבנדון ליח"דמ"ר  108זכויות בניה של  הקנתה 1989משנת  2395תכנית 

מ"ר  120לפיכך  וללא חדרי עליה לגג הואסה"כ שטח דירתי מותר במצב הקודם כולל ממ"ד 

 .7מ"ר 3,840 של , שטחיח"ד בניה 32 -שבו ארבע קומות ו ,ולבניין כולו

 ית. סך הכל מותרת בני8מ"ר 320בשטח של  1בנוסף מותרת בניה של חדרי עליה לגג לפי תכנית ג

 מ"ר. 4,160שטח דירתי בבניין של 

הרי ששטח הבניה  ,לפחות 20%בהנחה ששיעור שטחי השירות העל קרקעיים הדרושים הם 

. בנוסף לזכויות מוקנות וודאיות אלה יתכן מ"ר 4,992העל קרקעי במצב הקודם הוא המינימלי 

 זכויות נוספות כגון זכויות למרפסות או שטחי שירות בשיעור גבוה יותר. לממשיהיה וניתן 

הריי ששטח הבניה העל קרקעי בחלקה  ,מ"ר בלבד 4,992בהנחה מחמירה שלפיה תותר בניה של 

 .3.02ששקולים למקדם רח"ק של  ,%302.59 הוא

לבין  2.5שבין רחב קבעה רח"ק בחלקה שבנדון בטווח  5000תכנית צב החדש לעומת זאת, במ

ק אחת נוספת לאחר בחינת "רח תוספת יחידתו .דונם 1.5שטחו מעל ש ,בנדוןלמגרש ש 4.0

 שיקולים תכנוניים במתחם התחדשות עירונית.

עשויה להוסיף פוטנציאל של  5000הריי תכנית  10מסקנה היא שבכפוף להנחות מקסימליסטיותה

 הוועדהאם תחליט  1.98ואולי אף אם תאושר בניה בקצה הטווח שהוגדר יחידות רח"ק  0.98

 .5000להוראות תכנית  5.3.2תמריץ נוסף להתחדשות עירונית לפי סעיף אשר להמקומית 

 ? ולתוספת פוטנציאל זכיצד סביר שיגיב השוק השאלה: אפוא נשאלת 

שמצויות מתחת ליחס פינוי בינוי הכלכלי  ,לזכויות בניה "חלשה"אני סבור שתגובת השוק תהיה 

 מסוים זכויות הבניה יעברו את אותו סף יחסומורגשת במקרה שבו  אך תהיה בולטת ,11המזערי

                                                                    
 דירות בבניין. X 32 מ"ר  120לפי  7
 מ"ר לכל חדר עליה לגג. X  40 דירות בקומות העליונות 8לפי  8
 מ"ר. 1,650מתוך שטח חלקה רשום של  9

 .5000ובהנחה מירבית/אופטימית של קצה טווח הרח"ק בתכנית  2395תכנית  לפי בהנחה מחמירה של זכויות הבניה הקיימות 10
זכויות בפרויקט פינוי בינוי הוא היחס שבין מספר הדירות הישנות הבנויות בפרויקט לבין מספר הדירות החדשות המותרות  סיח 11

 שהן גדולות בחדר אחד לפחות מהדירות הישנות. ,לבניה
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 כלכלי.לפינוי בינוי זכויות  של

בינוי באזורים שרמת הביקוש בהם בינונית  פינוי שללפרויקטים חיובית נהוג לייחס כלכליות 

החלקה שבנדון היא שכלכליות פינוי  משמעות הדבר לגבילפחות.  3.0של  פינוי בינוי"יחס "ב

+  מ"ר דירתי 7,700 -כ ןשה ,חדרים 3-4דירות  96 לפחות בניה שלאם תותר תתאפשר  בינוי

 6.5ק של "רחשקול לבינוי שכזה  דים(.תמריצים אחרים מיוח ויינתנ)זאת בהנחה שלא  ממ"דים

 לפחות.

המסקנה המתבקשת היא שתגובת השוק להגדלת הפוטנציאל בנכס שבנדון היא זניחה ומטעם 

 זה לבדו לא ראוי לקבוע השבחה.

ואף  4.0של קצה הטווח המותר קרוב למקנה רח"ק  5000גם אם השוק היה מניח שתכנית 

הרי  ,כלכליות למימוש לאחר הריסת הבנייןבהנחה שהשוק היה טועה ומניח שזכויות אלה 

 שגורמי הדחיה ואי הוודאות לבדם היו הופכים את ההשבחה לנמוכה מאד כדלקמן:

 מ"ר X 0.7512  =1,213מ"ר  X 1,650רח"ק  0.98  בחלקה בשלמותה זכויות שנוספו

 מ"ר בלבד 37.9=  1,213/32 זכויות הבניה שנוספו בדירה שבנדון

 הדרושות להרצת תכנית מפורטת ולתיאוםשנה לפחות ) 20וף לדחייה של שווי זכויות אלה בכפ

א סכום קטן ודיירים( ובכפוף לגורמי הסיכון והמורכבות המשפטית וההנדסית ה 32 שבו בבניין

)ביחס לשווי הדירה(. גם סכום קטן זה הוא כאמור תיאורטי ונוצר לאחר הצבת ערכים לא 

 .)כגון כלכליות כללית של הפרויקט( סבירים בהנחות העבודה

 לאורך ציר הזמןמחירי דירות  השוואת התפתחות .ב

נ ן ותיקהיא שבה מצוי הנכס הסביבה  של בנייני רכבת ביפו ד'. חלק מתושבי השכונה נוהגים  מב 

לראות את עצמם כתושבי בת ים עקב הסמיכות הגיאוגרפית לגבול המוניציפלי עם בת ים )ביטוי 

ים" בשדה שם "בת המוכרים רושמים לעיתים שבו  ,רת המוכרים בטפסי מש"חלכך הוא הצה

 הישוב(.

 בת ים יםרקיימים בשכונות הוותיקות של העלשיכוני הרכבת שבנדון שיכוני רכבת דומים 

תנין מתוך שיכונים אלה נבחרו השיכונים שברחוב  .לא חלה 5000תכנית שעליהם כמובן  ,וחולון

וברחוב רמת  ,כצנלסוןוקק"ל בסמיכות לרחובות  יםשממוקמ ,בת יםבשכונת קריית שרת ב 3-9

לא ידועות כוונות  םושלגביהלשיכונים שבנדון מבחינה פיזית  יםדומ םשהבחולון  13-25הגולן 

 תכנוניות.

סביר שתכנון התכנית  .2012הוגשה לראשונה לוועדת התכנון המחוזית בנובמבר  5000תכנית 

השפיעה על מחירי  5000החל עוד לפני מועד זה ואולי אף שנים אחדות לפניו. לכן, אם תכנית 

שנה שבה השפעת התכנית לא הצטמצמה להרי שההשפעה נפרשה על פני שנות התכנון ) ,הנכסים

עד ו 2007שנים משנת  10השוואת ההשתנות תיעשה בטווח של  ,לכן התכנית אושרה בלבד(.

2017. 

 

 

 

                                                                    
 בבינוי רווי גבוה וללא ממ"דים. יחס שטחי שירות בבניה חדשה 12
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 :)לפירוט נתוני העסקאות ראה נספח( בשני האזורים הדומים הללו ותלהלן השוואת מחירי דיר

 
 

עולה כי מגמות ההשתנות הכללית דומות בכל אחד משלושת האיזורים. מנתוני העסקאות הללו 

אמנם  .לא חלה 5000ביחס לאזור שבו תכנית באיזור שבנדון לא ניתן להצביע על עליית מחירים 

שונות זו יכולה  ,אולם ,בין האזוריםכלשהי ניתן תחת ניתוח של תקופות חלקיות למצוא שונות 

לנבוע מהשונות הטבעית שבין עסקאות מעטות ולהבדלים פיזיים טבעיים שבין הדירות 

 הנדגמות.

שנובעת מאישור  ,המסקנה אשר עולה משתי מדידות אלה לחוד היא שלא ניתן להצביע על השבחה

מיסוי אני קובע שהתכנית  למטרותולכן, לנוכח הזהירות המתבקשת בשומות שנערכות  5000נית תכ

 חה את הדירה שבנדון.ילא השב

 19הבעלים לפי סעיף  ,לכאורה ,שאליו זכאי ,בשל מסקנה זו מתייתר הצורך בבחינת טיעון הפטור

 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.

 שכר השמאי המכריע 7.2

 הבעלים:עמדת שמאי 

שמאי הבעלים מבקש שלא להשית חלק משכר השמאי המכריע על הנישומים בשל גילם המבוגר 

 שלא חלה השבחה בנכס. ,ולנוכח עמדתם
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 ההחלטה:

 יתמליגיטייא מבטאת את העמדה המקצועית השה ,אלא ,בלתי סבירהעל אף ששומת הוועדה אינה 

אני משית את מלוא שכרי על הוועדה  ,בלתי תלוימקצועי ה בירור בידי גורם טעונאשר  ,של הוועדה

 המקומית לתכנון ולבניה תל אביב מהסיבות הבאות:

)ראה סעיף  5000כתוצאה מאישור תכנית אין השבחה בנכס קוטבית:  היאתוצאת השומה  .א

 .(21( לתקנות השכר3)ב()5

אקונומי נמוך -יוסביבה שבה אוכלוסיה ממעמד סוצ ,יפו ד'הנכס הוא דירת שיכון ותיקה ב .ב

 .(21( לתקנות השכר4)ב()5)ראה סעיף )

 הערכה .8

 .5000 תכתוצאה מאישור תכניבדירה שבנדון השבחה לא חלה האמור לעיל הגעתי למסקנה, כי  לאור

את שכרי במלואו על הוועדה  13לעיל אני מטיל מכוח סמכותי בחוק 7.2בשל התוצאה וכמפורט בסעיף 

 המקומית לתכנון ולבניה תל אביב.

 

 

 

 יצחקי אייל

 שמאי מכריע

 

  פירוט נתוני העסקאות בשיכוני הסביבה ובשיכונים ברח' תנין בבת יםנספח: 

                                                                    
 .2009 –תקנות התכנון והבניה )שכרו של שמאי מכריע ושמאי מייעץ( )הוראת שעה( התשס"ט  13
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 פירוט נתוני העסקאות בשיכוני הסביבה ובשיכונים ברח' תנין בבת ים -נספח 
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