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 לכבוד,

 

 אביב תלהוועדה המקומית לתו"ב  הנשום - יעקב זוהר מר
 מקרקעין שמאית - לדור אציל גלית' גבבאמצעות  מקרקעין שמאי -אריה קמיל  מרבאמצעות 

 ro-ga@zahav.net.il דוא"ל dani@ktap.co.il דוא"ל
 

 ,נ.א.ג

 שומה מכריעה

 

 

 

 השבחה, היטל אביב תל, 80 גורדון, 8תת חלקה , 11חלקה  6952גוש הנדון: 

 

 

 השומה מטרת .1

להכריע במחלוקת על מנת  מכריעמוניתי על ידי יו"ר מועצת שמאי המקרקעין כשמאי  26/7/2018יום ב

וזאת בהמשך א' 3616קעין, עקב אישור תכנית מספר הצדדים בדבר גובה ההשבחה, אשר חלה במקרין בש

 .לבקשת הבעלים למידע מוקדם בדבר חבות בהיטל השבחה

 :על צרופותיהןהצדדים  שומותהוצגו  בפני שהתקייםההליך  במסגרת

 מקרקעין שמאית ,לדור אציל גלית' גב, שנערכה על ידי 18/6/2018שומה מטעם הוועדה המקומית מיום  .א

 .12/9/2018לשומת הנשום מיום  ותגובתה

 , מר אריה קמיל וגב' אופירטרשנסקי דני מר, שנערכה על ידי 15/8/2018שומה מטעם הנשום מיום  .ב

 לנגר, שמאי מקרקעין.-ברין

 הסוגיות שבמחלוקת.ום הטיעוני לליבוןהצדדים, שמאי  בהשתתפות דיוןקיימתי , 16/10/2018 ביום

 סיכום הדיון נמסר לצדדים ביום הדיון.

 קובע לשומה ומועד הביקור בנכס תאריך .2

 .24/1/2018/א', 3616תחילת תכנית  מועדשומה בוצעה לה

 ע"י הח"מ. 20/9/2018בנכס נערך ביום  ביקור
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 המקרקעין פרטי .3

 6952 : גוש

 חלקה

 תת חלקה

: 

: 

11  

8 

  קומת עמודיםקומות מעל  3בן  ןבבנייואחרונה  חדרים בקומה שלישית  3ת דיר : הנכס מהות

 אביב תל, 80 גורדון : כתובת

 הנכס והסביבה תאור .4

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר לנתוני הנכס הפיזיים.

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

 גורדוןמגורים ברחוב  ןבבנייואחרונה הממוקמת בקומה שלישית מרווחת חדרים  3הינו דירת  שבנדון הנכס

 בתל אביב. " בסמיכות לכיכר רביןצפון הישןבאזור המכונה "ה 80

שטח הדירה המדוד גראפית מתשריט ההיתר כיווני אויר: צפון, דרום ומזרח.  שלושההדירה חזיתית בעלת 

חדר מגורים, שני חדרי שינה,  והיא כוללת 1מ"ר 82.0 במרשם הוא הרשום מ"ר, שטח הדירה 102 -הוא כ

 רותים וחדר מקלחת.ימרפסת דרומית, מטבח, חדר שמרפסת צפונית )חזיתית( מקורה, 

 מלאכות הגמר בדירה מקוריות. מצב הדירה הפיזי תקין ותואם את גילה. 

מ"ר, צורתה מלבנית והיא בעלת חזית צפונית לרחוב  450 ניצב הבניין הוא עליה 11חלקה הרשום של שטח ה

שהוקם באמצע שנות  ,ותיק הבניין בו ממוקמת הדירה הוא מבנה מ'. 7.23 מ' ועומקה 19גורדון באורך של 

 .חלקית ומרתף קומות מעל קומת עמודים וגובהו שלוש 2החמישים

 ולא מותקנת בו מעלית. דירות 8בבניין 

 גבול החלקה תחום באדום(:להלן תצלום אוויר של החלקה וסביבתה )

 
                                                                    

נו כולל חלק מחלקי הדירה ולכן תואם את הגדרת השטח המקובלת, איאינו )טאבו( שטח הדירה הרשום במרשם המקרקעין  1
 בדרך כלל מוטה כלפי מטה. 

 .5.2ראה סעיף  1954היתר הבניה להקמת הבניין ניתן בשנת  2
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, המסתעף מרחוב הירקון ממערב ומסתיים ברחוב מלכי ישראל ממזרח. ראשירחוב גורדון הינו רחוב 

 קומות. 3-5של בנייני מגורים בני  הבבניה ותיקהסביבה מאופיינת 

 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

 976 4/1/1940 58תא/
 3לקומה,  35%יח"ד לקומה,  I ,3 דירותאזור 

 קומות לא כולל קומת מרתף וקומת ביניים

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

 מ'
24/6/1982 2829 

בקומה סה"כ  42%זכויות הבניה בבניה חדשה 
 בחמש קומות 146%

 מרתפים תכנית 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 2710תא/

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

 

 ."I דירותאזור "כהיה מסווג במצב הקודם הנכס 

כן ו בארבע קומות מעל קומת עמודיםמשטח המגרש נטו  146%: בחלופת בניה חדשה זכויות הבניה

 .מ"ר לכל דירה 23שטח של בחדרי עליה לגג לדירות העליונות לפי תכנית ג' 

 :38תכנית מתאר ארצית  5.2

 .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 

 .2016פורסם למתן תוקף בנובמבר  38א לתמ"א 3תיקון 

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

 .3פוטר אותם מתחולתו 413מבנים שתקן ישראלי 

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

מה קומות וקו 3ובמקרים מסוימים של הריסה ובניה מחדש תוספת של  משטח הקומה שמתחתיה

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

 במסמך הוראות התמ"א(.

                                                                    
 .38לתמ"א  4פרק א' סעיף  3
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המקורית ועד היום הוועדה המקומית תל אביב ערכה מספר  38במרוצת השנים מאז אישור תמ"א 

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

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

. בתשריט אשר 22/11/2017וביום  25/2/2015, ביום 7/11/2012בין היתר אושרו מסמכי מדיניות ביום 

הוראות  ". בטבלת3החלקה מצויה באזור "תכנית רובע  25/2/2015מופיע בנספח להנחיות מיום 

 65%הבנייה נרשם: "מספר קומות וקווי בניין לפי תכנית מופקדת". בהמשך נכתב קומת גג חלקית: 

 משטח קומה.

קומות )כולל קומת קרקע(  6או  5קיימת מגבלת גובה של  בבניה חדשהעוד נקבע בטבלת הזכויות כי 

 לפי שטח החלקה ורוחב הדרך + קומה חלקית.

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

 :קודםרישוי בניה במצב  5.3

קומות, קומת עמודים ומרתף המכיל מקלט  3להקמת בניין בן  34ניתן רישיון מספר  11/4/1954ביום 

. בקומות א', ב', ג' ושטח פתוח חדרים ודירה בת חדר אחד 2וחדר הסקה. בקומת העמודים דירה בת 

 חדרים בכל קומה וחדר כביסה על הגג. 3דירות בנות  2

 :להלן טבלת השטחים כמופיע בתשריט היתר הבניה

אחוז  שטח קומה
סה"כ  מרפסות מהמגרש

 לבנייה
 36.37    36.37 מרתף

 118.54 16.06   102.48 קומת קרקע

 214.83 57.10 35.05% 157.73 קומה א'

 214.83 57.10 35.05% 157.73 קומה ב'

 214.83 57.10 35.05% 157.73 קומה ג'

 23.55    23.55 קומת גג

 822.95 187.36 105.15% 635.59 סה"כ
 

 לסגירת מרפסות ושינויים פנימיים בקומה ב'. 0099-080-1תעודת גמר ניתנה  16/9/1969ביום 

 חדש: צבתכניות מאושרות במ 5.4

 5000תכנית תא/

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

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

( ומסווגת כ"אזור מגורים בבניה עירונית", 3)רובע  301 ה שבנדון ממוקמת באזור תכנון מס'החלק

 קומות. 8לשימור עד מרקם בינוי 

 א' 3616תכנית 

 .9/1/2018 מיום 7668 פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית

, שקובעת 3מהווה תכנית מתאר מקומית עם הוראות של תכנית מפורטת החלה על רובע  התכנית

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

 מאמצת את ההוראות הנוגעות להכרזת אונסק"ו.וכן  38להוראות תמ"א  23רעידות אדמה לפי סעיף 

 מכוח התכנית ניתן להוציא היתרי בניה.
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 החלקה מצויה בתחום "אזור הכרזת אונסק"ו".

 ניתן לנצל את זכויות הבניה בשתי חלופות:

 :על המבנה הקיים בניה בחלופה של תוספת בניה .א

קומות תותר  2-4שגובהם  1/1/1980בניינים שהוצא להם היתר בניה לפני על  1ב2)ג(4.1.3לפי סעיף 

תוספת  .מהשטח של הקומה שמתחתיה 65%בשטח של  תוספת עד קומה אחת וקומת גג חלקית

 רעידות אדמה.מפני זכויות בניה לבניין קיים מותנית בשיפוץ וחיזוק הבניין 

 ו' הוועדה רשאית לסרב לבקשה לתוספת בניה על מבנה קיים כמפורט בסעיף.4.1.3לפי סעיף 

 בניה של מבנה חדש: .ב

במסמך הוראות התכנית נקבע, כי מדרום  28בטבלת הזכויות והוראות הבניה לבניה חדשה בעמוד 

+ קומת גג חלקית ובתחום קווי  4קומות 5לרחוב ארלוזורוב יהיו זכויות הבניה נפחיות בגובה 

 הבניין.

 :בניה חדשהחלופת להלן הוראות בניה נוספות ב

 מ"ר  500במגרשים ששטחם עד קומות  5:    הבניהגובה 

 מ' לאחור 4.5מ' לצד,  2.5, 4מ' לחזית 4 :  קווי הבניין 

 מ' לאחור 2 -מ' לחזית ו 3:    בגגנסיגה 

 משטח הקומה שמתחתיה 65% ההכרזה עדבתחום :    זכויות בגג

 בנכס זכויות .6

 לא קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר לזכויות בנכס.

 30/7/2018מיום  שבנדוןלחלקה  מרוכז מפנקס בתים משותפים הזכויות על פי העתק נסח רישוםלהלן פרטי 

 באמצעות האינטרנט: שהופק

 חלקים ברכוש המשותף. 82/597ולה  5מ"ר 82.0מהווה דירה בקומה שלישית ששטחה  8תת חלקה  6.1

 בבעלות מזרחי זולקוביץ שירלי וזהר יעקב בחלקים שווים.  הדירה 6.2

 לטובת מזרחי זולקוביץ שירלי בגין הימנעות מעשיית עסקה. 126אזהרה לפי סעיף  רשומה הערת 6.3

 הצדדים למחלוקת והכרעה בהםוטיעוני  עמדות .7

 /א', באמצעות תחשיב יחידות תועלת )"אקוויוולנטים"(3616את ההשבחה לתכנית  ההוועדה קבע תשמאי

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

מ"ר  23 חדר עליה לגג בשטח של בניה שלב להרחיב את הדירה שבנדוןבמצב הקודם ניתן  .היחידות שבבניין

 ובמצב החדש ניתן להוסיף על הבניין כולו קומה + קומה חלקית.

מאחר שהיא מצמצמת את זכויות הבניה  ,שהתכנית לא משביחה את הנכס ,מנגד יםשמאי הבעלים סבור

שבו נמצא  ,לופין, למקרה שידחה טיעון הסף ביצעו תחשיב השבחה. לחי38תמ"א שהוקנו במצב הקודם ב

 שלא קיימת כל השבחה.

                                                                    
 .10/9/2018לפי דף מידע מיום  4
 בדרך כלל מוטה כלפי מטה. תואם את הגדרת השטח המקובלת ואינו )טאבו( שטח הדירה הרשום במרשם המקרקעין  5
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 להלן ההשבחה הנקובה בשומות הצדדים לתכנית:

השבחה בשומת  מועד קובע התכנית
 הוועדה

השבחה בשומת 
 הבעלים

 אין השבחה 369,018 ₪ 24/1/2018 א'3616
 

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

 טיעון סף לעניין העדר השבחה 7.1

 עמדת שמאי הבעלים:

שחלופת הריסה ובניה מחדש אינה כלכלית ולא יכולה להחזיר לבעלים את השווי שמאי הבעלים סבור 

תכסית  אשמנצל את מלו ,בנכס הוא הותרת המבנה הבנוי בו השימוש המיטבי של דירותיהם הבנויות.

 הבניה אפשרית.

א' וגבוהות יותר מאלה 3616יצרה ציפיות לתוספת בניה, שהן גבוהות מאלה שהקנתה תכנית  38תמ"א 

ציפיות אלה אכן התממשו  .2016, שעודכן בשנת 38לבניה בתוקף תמ"א  שנקבעו במסמך המדיניות

היא  38רמת הוודאות של הזכויות שהוקנו בתמ"א . 3,46שניתנו ברובעים בסדרה של היתרי בניה 

לכל הפחות. ברגע שנקבעה מדיניות במסמך, הרי שהזכויות הפכו לוודאיות  85% -גבוהה ומוערכת בכ

 בתכנית. ומשתוות אפילו לרמה של זכויות מוקנות

 לארבעבהקשר זה הפנה ו 38סבור שיש להביא בחשבון במצב הקודם את זכויות תמ"א שמאי הבעלים 

 החלטות של ועדות הערר כדלקמן:

תקוה  פתחאביבה אליסיאן נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה  075/15/49בהחלטת ועדת ערר  .א

ח ויש לתת ביטוי לציפייה של השוק לאישור היתר בניה מכנקבע: " 16/12/2017יום שניתנה ב

 ".ת על החלקהבנוסף ובחופף לתכניות מאושרות החלו 38תמ"א 

אקו סיטי אס בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון /א 16/5159/א + 15/5400בהחלטת ועדת ערר גב/ .ב

נקבע: "יש לראות בתוספת שהותרה כאילו זו כוללת מלוא  19/11/2017מיום ולבניה גבעתיים 

התמ"א ורק מעבר להם/בנוסף עליהם ניצול זכויות בניה בלתי ממומשות בהתאם  תמריצי

 לתכניות תקפות".

נקבע: "יש  24/2/2016רון צין נ' הוועדה המקומית רמת גן מיום  85143/13בהחלטת ועדת ערר  .ג

 ".להביא בחשבון את תרומתה של התמ"א לשווי הנכס, ככל שזו קיימת

, נקבע 9/8/2018מ.ת.מ נ' הוועדה המקומית תל אביב מיום  85210/15החלטת ועדת ערר מספר ב .ד

 ן במצב הקודם את התמ"א.שיש להביא בחשבו

שמביאים בחשבון במצב הקודם  ,בנוסף להחלטות ועדת הערר ניתנו החלטות של שמאים מכריעים

 .38את זכויות תמ"א 

 ות הבניה במצב הקודם ולכן היא לאא' לא מוסיפה זכויות בניה מעבר לזכוי3616 תבמצב החדש תכני

 משביחה.

                                                                    
, 2013בשנת  14הירקון , 2014בשנת  38הירקון , 2012בשנת  110הירקון   צויינו לדוגמה היתרי בניה לעשרה בניינים: 6

 3מודליאני , 8גליצנשטיין , 7איתמר בן אבי , 37בלוך , 8רמברנדט , 2016בשנת  11גורדון , 2016בשנת  21זלטופובסקי 
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גולדנברג נ' חדרה נדונה תביעה  2900/17בהחלטת ועדת ערר בתגובה לטיעוני שמאית הוועדה נטען כי 

בשל שימור. ועדת הערר קבעה  38בגין תכנית מפורטת, שאיינה את זכויות הבניה לפי תמ"א  197לפי 

 המקרה שניתן להשוות אליו. . אין זהשיש להוכיח, שניתן היה לקבל היתר 64,65בסעיפים 

 הוועדה המקומית: תעמדת שמאי

שקובעת זכויות בניה מותנות  ,אלא ,לא מקנה זכויות 38תמ"א ש היאדה המקומית עמדת הווע

אין באמור בתכנית זו כדי נקבע: " 38לתמ"א  22. בסעיף הוועדה המקומית הכפופות לשיקול דעת של

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

כי יש לסרב  ,נשיאה של תשתיות במגרש , או אדריכליים, נופיים, כושרתכנונייםהנובעים משיקולים 

 לבקשה להיתר ...".

נקבעה האמירה הפוזיטיבית שמעידה על סמכות הוועדה לסרב להיתר:  38לתמ"א  11גם בסעיף 

"רשאית הוועדה המקומית, לאחר שקיבלה חוות דעת מהנדס הוועדה המקומית ... להתיר תוספת 

 מבנים קיימים המיועדים למגורים ...".בניה ל

זכויות שאין להביא בחשבון במצב הקודם.  ,דומה להקלה או לשימוש חורג שיקול הדעת של הוועדה

/א' מקנה זכויות 3616לעומת זאת תכנית  מתגבשות ביום מתן היתר הבניה"." 38הבניה שבתמ"א 

 בניה זמינות ולפיה ניתן לקבל היתרי בניה.

הן זכויות מותנות וכי ההשבחה  38שזכויות תמ"א  ,הפנתה להלכת אליק רון בה נקבעכתימוכין 

 מכוחה מתגבשת אך ורק עם הוצאת היתר בניה.

הרי שהוא לא תב"ע. אין להתייחס אליו, אלא, לתב"עות בלבד. יש להתעלם  ,באשר למסמך מדיניות

 למתן הקלות.שיצר מסמך מדיניות  ,ממנו כפי שמתעלמים מפוטנציאל למתן הקלה

גולדברג  2900/17לחיזוק עמדתה הפנתה לחמש שומות מכריעות ולהחלטת ועדת ערר שניתנה בתיק 

 במצב הקודם. 38שתומכות באי הכללת הפוטנציאל שיצרה תמ"א  ,ואח' נ' הוועדה המקומית חדרה

 ההחלטה:

היא סוגיה  ,אם בכלל ,במצב הקודם 38יש להתייחס לזכויות המותנות שבתמ"א  כיצדהשאלה 

משפטית ועדיף שתתברר בערכאה שיפוטית מתאימה. יחד עם זאת, משהובאה הסוגיה בפניי ולשם 

 ,יעילות הדיון, אין אני מוצא מקום להימנע מהכרעה גם בסוגיה זו. אין בהכרעתי זו כדי לפגוע בצדדים

 שזכאים לשוב ולטעון בעניין זה בפני הערכאות המתאימות.

וקבעה זכויות בניה מותנות במבנים כתמריץ לחיזוקם מפני רעידות  2005אושרה בשנת  38תמ"א 

, שהגדילו בהדרגה את התמריצים 38תיקונים לתמ"א  4אדמה. מאז אישור התכנית ועד היום אושרו 

לחיזוק. במקביל לאישור התמ"א ותיקוניה הוועדה המקומית תל אביב ערכה מסמכי מדיניות ליישום 

 .38הוראות תמ"א 

שנים מאז אישור  13 -התיקונים לתמ"א, שקבעו תמריצים הולכים וגדלים, עד כה בחלוף כלמרות 

שיעור המבנים, שבהם נוצלו הזכויות מתוך כלל המבנים ה"זכאים" לחיזוק, נמוך. שיעור  38תמ"א 

המימוש הנמוך נובע מקושי אובייקטיבי בתוספת בניה על בניין משותף, שדורשת את הסכמת בעלי 

שיתוף פעולה ביניהם, אך גם מהדרישות המחמירות של הוועדה המקומית בבואה לאשר הדירות ו

בניה, שאינה מתיישבת עם הנורמות התכנוניות הרווחות במרחב התכנון )צפיפות, שיעור בניה, קווי 
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על שווי דירות בבניינים זכאים  38בניין, חניה וכו'(. בשל קשיי מימוש אלה אני סבור, כי השפעת תמ"א 

 מוכה.נ

נשאלת אפוא השאלה: האם יש להביא בחשבון במצב הקודם את תרומת הזכויות המותנות שהקנתה 

 הגם שהיא נמוכה ? 38תמ"א 

 לשם הכרעה בסוגיה עקרונית זו ירוכזו העובדות הבאות:

מיום  צ.ו.ר מעוף השקעות נדל"ן נ' הוועדה המקומית תל אביב 85064/10החלטת ועדת ערר תא/ב .א

 בעת מימוש זכויות במכר. 38כי אין לחייב בהיטל השבחה בגין תמ"א נקבע,  17/1/2013

א' מטמיעה את המדיניות העירונית בכל הנוגע לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה 3616תכנית  .ב

 .387לתמ"א  23בהתאם לסעיף 

ובהחלטת  24/2/2016רון צין נ' הוועדה המקומית רמת גן מיום  85143/13בהחלטת ועדת ערר  .ג

הונחו השמאים  7/3/2018דניאל טולדנו נ' הוועדה המקומית תל אביב מיום  85151/16ועדת ערר 

 .38המייעצים להביא בחשבון במצב הקודם את השפעת תמ"א 

לחוק התכנון והבניה, שדחה את ההשבחה הנובעת מאישור תכנית  126אושר תיקון  2018ביולי  .ד

 כוללנית למועד המימוש הבא.

 

, שלפיה בשומת שווי במצב קודם יש לנכות מרכיבי 19818מושרשת היטב מאז שנת  קיימת פרקטיקה

שווי שונים בין היתר במטרה לשמור על עקרון רציפות המס. למשל, יש לנכות במצב הקודם את 

השפעת הליכי התכנון של התכנית המשביחה עצמה, את הפוטנציאל לאישור הקלה, את הפוטנציאל 

פעת תכניות מופקדות אחרות ומרכיבים נוספים. פרקטיקה זו מגובה לאישור שימוש חורג, הש

בפסיקה ענפה של בתי המשפט. לאור האמור ניתן לומר, שהשווי הנקוב בכל שומת היטל השבחה 

במצב הקודם הוא שווי תיאורטי ולא מתיימר להיות "המחיר הסביר ביותר שיתקבל מקונה מרצון 

 . 9בשוק החופשי"

, שבו נקבע 2018ביולי  126רול מרכיבי שווי במצב הקודם התעצמה לאחר תיקון פרקטיקה זו של ניט

"מנייד את  126שתכנית כוללנית כלל לא תיחשב כתכנית לעניין היטל השבחה. למעשה תיקון 

ההשבחה" בגין תכנית כוללנית למועד אישור התכנית הבאה. לכן, בעת השומה למימוש העתידי 

שחלה על הנכס עצמו, שתיחשב כ"תכנית  מאושרת,תכנית כוללנית תנוטרל מהשווי במצב הקודם 

 .10שקופה"

, מחזק את 126עקרון רציפות המס, שקיים במשטר החיוב הרגיל בהיטל השבחה, שחודד בתיקון 

לא חייבת  38במצב הקודם, שכן תמ"א  38העמדה שלפיה אין להביא בחשבון את השפעת תמ"א 

ת המֶסוּיָימוּת של תכנית כוללנית גבוהה יותר בתכניות ארציות בהיטל השבחה. בהקשר זה יצוין שרמ

 .38ותכניות מחוזיות ובהן תמ"א 

עם זאת ועל אף עקרון רציפות המס, קיימות לפחות שתי החלטות של ועדת ערר, שמנחות במפורש 

 לשווי במצב הקודם כמפורט לעיל. 38להכליל את תרומת תמ"א 

                                                                    
 .3ההסבר לתכנית בעמ' כמצויין בדברי  7
 שיצר את התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה. לחוק התכנון והבניה 18תיקון שנת אישור  8
 הגדרת שווי שוק של נכס מקרקעין. 9

בועדת הפנים ואיכות הסביבה  126מונח שבו עשתה שימוש יועמ"שית מנהל התכנון במהלך הדיונים לקראת אישור תיקון  10
 בכנסת.
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עם זאת,  במצב הקודם. 38א בחשבון הפוטנציאל שיצרה תמ"א לנוכח החלטות ועדת ערר אלה, יוב

, וזאת למקרה שבו 38לשם היעילות הדיונית יקבע ההיטל גם בהתעלם מהפוטנציאל שיצרה תמ"א 

 יקבע בערכאה שיפוטית גבוהה יותר, שאין להביא בחשבון במצב הקודם את זכויות התמ"א.

 /א'3616השבחה בגין אישור תכנית  7.2

 הוועדה המקומית: תעמדת שמאי

א' השביחה את הדירה השבחה של ממש. ראיה לכך היא קצב 3616שתכנית  סבורה שמאית הוועדה

 38בקשות להיתר לפי התכנית. גם מספר הבקשות לבניה לפי תמ"א  20 -עד כה נתבקשו כ .המימושים

עידים על כלכליות מושים להרחבת דירות גג לפי תכנית ס' מימעיד על כלכליות הבניה. גם המ 3ברובע 

 . 3הבניה בבניינים הישנים שברובע 

את ההשבחה היחסית לדירה  האת ההשבחה לחלקה בשלמות וממנה גזר ההוועדה קבע תשמאי

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

שממוקמת  ,מ"ר לדירה שבנדון 23לחדר על הגג בשטח של  במצב הקודם קיימות זכויות בניה .א

אולם יש ליחס להם  ,זכויות אלה ניתנות לניצול על ידי היחידה שבנדון בלבד בקומה העליונה.

 .0.9והפחתה לבניה על הקיים לפי מקדם  0.9שתי הפחתות: הפחתה למושע לפי מקדם 

מ"ר )לפי שטח קונטור  214.8ששטחה במצב החדש הוקנו זכויות בניה לתוספת של קומה שישית  .ב

מ"ר  127.6 -ששטחה כ ,( וקומה שביעית חלקיתלעיל 5.2כולל מרפסות ראה סעיף הבניין הקיים 

(. שטח הגג שיוצמד לדירה או מגבלת הנסיגה לפי הנמוך בהם משטח הקומה שמתחתיה 65%)לפי 

 .לפי הפרש שטחי הקומות מ"ר 87.19בקומה השביעית הוא 

בשל היותה דירת גג, בגובה פנימי  1.2מקדם לפי חי הבניה בקומה השביעית הוערך התועלת משט .ג

מ' ובשל הזכות להתקנת בריכת שחיה בגג. התועלת למרפסת הגג הוערך לפי מקדם  3.4של עד 

0.3. 

 בשתי גישות שומה:שווי זכויות הבניה נקבע  .ד

עסקאות מכר של דירות בסביבה. השווי  שלושבגישת העלויות )"חילוץ מרכיב הקרקע"( מתוך 

ובניכוי מע"מ, יזמות ועלויות בניה התקבל שווי  ₪ 52,800הוא בעסקאות אלה למ"ר בנוי שנמצא 

 למ"ר. ₪ 29,000רכיב קרקע של 

לבין  ₪ 18,000נקבע שווי בטווח שבין שבהן השוואה לשבע שומות מכריעות בסביבה גישת הב

21,500 ₪. 

 למ"ר מבונה. ₪ 25,000שומה אלה קבעה שווי של בשיקלול שתי גישות 

 20 -למעלה מלוועדה המקומית עד כה הוגשו ואכן מכוחה  מידיתא' זמינה לבניה 3616תכנית  .ה

מההשבחה התיאורטית המלאה לבניין עם זאת, יש להכיר בדחיה למימוש. בקשות להיתרי בניה. 

חיזוק למקדם זה נמצא  .0.8כולו נוכתה השפעת הדחיה והמושע באמצעות הכפלה במקדם 

 .6%שנים בשיעור היוון שנתי של  6שבהן נקבעה דחיה של  ,בשומות מכריעות רבות בגוש הגדול

שתיגרם כתוצאה מבניה חדשה על בניה ישנה. העלות  ,מהתוצאה נוכתה עלות הבניה העודפת .ו

 .0.9העודפת חושבה באמצעות הכפלה במקדם הפחתה 

החלק היחסי ברכוש המשותף לפי  13.74%החלק היחסי של הדירה בהשבחה הכוללת בבניין הוא  .ז

 .82/597 שהוא



 

 03-6844811 פקס: | 03-9610601 טל: | 7591527 מיקוד:, נחלת יהודה, ראשון לציון, 13דוד -רח' יצחק בן
  15 מתוך 11עמוד  e.itz.isdn@gmail.com י:דואר אלקטרונ 

 

 

 הוועדה: תשמאי כהלהלן תחשיב ההשבחה שער

 הזכויות שהוקנו

 מצב חדש מצב קודם

שטח  מקדם שטח
שטח  מקדם שטח אקוויוולנטי

 אקוויוולנטי
 214.83 1.00 214.8 29.9 1.30 23 רביעיתתוספת זכויות בקומה 

 153.168 1.20 127.6       זכויות בקומת גג חלקית

 26.157 0.30 87.19       מרפסת גג

 394.2     29.9     סה"כ

 315.3 0.80   26.91 0.90   לאחר הפחתה למושע ודחיה

 283.8 0.90   24.219 0.90 לאחר הפחתה לבניה על הקיים

 25,000 ₪     25,000 ₪     שווי מ"ר אקוויוולנטי

 7,094,790 ₪          שווי הזכויות לחלקה בשלמות

 974,494 ₪ 13.74%   605,475 ₪ לדירההמיוחסות שווי הזכויות 

 369,019 ₪           בדירה השבחה
 

טענת  אין מקום לייחס הפחתה לזהות הצדדים המחזיקים בנכס.כי  ,לשומת הבעלים נטעןבתגובה 

שכן הזכויות קיימות בשני מצבי התכנון והן ממילא  ,הזכויות לממ"ד שטען שמאי הבעלים אינה ברורה

 לא פטורות במכר.

 עמדת שמאי הבעלים:

א' לא מוסיפה על הזכויות 3616שלפיו תכנית  ,למקרה שבו ידחה טיעון הסף שטען שמאי הבעלים

 שבו הופנמו העקרונות הבאים: ,חהביצעו שמאי הבעלים תחשיב השב ,38שהוקנו בתמ"א 

זכויות בניה אלה מקטינות משמעותית  .גג הבנייןחדר עליה לב ניתן להרחיב את הדירה שבנדון .א

. במצב החדש לאחר ומקשה על חלוקת הזכויות 38את התמריץ של הבעלים לממש את תמ"א 

 .א' הזכות לשימוש בגג נשללת מבעלי הדירה שבנדון3616תכנית 

שאינה מעוניינת בהרחבות באופן שמקשה על  ,בבניין ובסביבה היא מבוגרת ההאוכלוסיי .ב

לדוגמה לבעלים מבוגר אחד בבניין שבנדון יש שתי דירות והוא הצהיר שאינו מעוניין המימוש. 

ן לא יזמו עד כה את מימוש זכויות תמ"א יה לכך היא העובדה שהבעלים בבניירא בשינוי כלשהו.

38 . 

 .38הקודם את הזכויות לפי תמ"א  ביש לנכות במצ .ג

 .413עלויות חיזוק המבנה מפני רעידות אדמה בעת הרחבתו לפי תקן את יש להביא בחשבון  .ד

זכויות אלה אבדו  יש להביא בחשבון כי במצב הקודם מוקנות זכויות לבניית ממ"ד לכל דירה. .ה

 שהיא תכנית נפחית. ,א'3616בתכנית 

ינוצל  20% -ש להביא בחשבון שחלק משטח הקומה של כ/א היא תכנית נפחית. י3616תכנית  .ו

 כשטח משותף שאינו סחיר.

שנה. ניתן להיווכח  15 -לייחס לה דחיה ממושכת של כהמושע בבניין משותף היא משמעותית ויש  .ז

 אגף מנהלתשערכה  ,לחיזוק עמדתו הציג מסמך .לשנה 1% -שניצול זכויות בניה בלב העיר הוא כ

שאושרו  ,ארבע תכניות לב העיר שבו סטטיסטיקה של מימושים בתחום ,"את בעיריית תכנון

 .לשנה 1.6%שבוצעו בקצב איטי של התשעים  בשנות
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 (.0.8)מקדם  20%הקיימת בשיעור של הבניה יש לייחס הפחתה לבניה חדשה על  .ח

אך יש  ,כפי שעשתה שמאית הוועדה ,יש לנתח את השווי בגישת העלויות )חילוץ רכיב הקרקע( .ט

על  38שטח הדירתי ויש להביא בחשבון את ההשפעה של תמ"א הלהתייחס ליחס ברוטו נטו של 

 .השווי

 .1.0הוא מופרז. יש לייחס מקדם  ,שקבעה שמאית הוועדה ,מקדם השווי בקומה העליונה .י

 כי לא קיימת השבחה. ,בתחשיב השבחה שבו הוטמעו גורמים מקזזים אלה נמצא

 ההחלטה:

קומות  3+ קומות )קומת קרקע  4בנוי מבנה בן  ועליהמ"ר  450הוא שבנדון השטח הרשום של החלקה 

 שנים.  64והיה במועד הקובע כבן  1954(, שהוקם בשנת טיפוסיות

 (לכיוון רחוב גורדוןלצד צפון ) 3.0 הבניין בנוי בקווי בניין "צפופים":

 (קו בניין צידי) 11לצד מערב 3.0

 )קו בניין צידי( 11זרחלצד מ 3.0

 )קו בניין עורפי( 12דרוםלצד  0.5

המפלסים הבנויים  תהעל קרקעי בבניין בארבעשיעור הבניה בחלקה בפועל הוא גבוה. השטח הבנוי 

שיעור זה קרוב לזכויות  .החלקה משטח %170 -, שהם כ13מ"ר 763 -בו )כולל שטחים משותפים( הוא כ

 .בניה עיקרית 164%במצב הקודם שהוא  הבניה המרביות המותרות בחלקה

א' ייעשה באמצעות 3616, כי סביר יותר שמימוש הזכויות שהוקנו בתכנית שמאית הוועדה סבורה

 .תחתיו תוספת בניה על המבנה הקיים ולא בהריסת הבניין ובניה של מבנה חדש

יהיה לממש עליו תוספת אני סבור שנוכח הקשיים הפיזיים המיוחדים שקיימים בבניין שבנדון, קשה 

 בניה מהסיבות הבאות:

 שנים והוא צבר פחת פיזי ותכנוני רב. 64המבנה היה במועד הקובע כבן  .א

 אין בתחום החלקה חניה כלל ואין אפשרות לסדר מקומות חניה בעתיד.  .ב

בבניין לא מותקנת מעלית. תוספת קומות בבניין תחייב התקנת מעלית תוך הריסת חלק מגרמי  .ג

בחדר המדרגות המשותף. מלאכה כזו על פי התרשמותי בשטח מורכבת ואינה בהכרח המדרגות 

 אפשרית.

כך שמעל כל דירה יבנה חדר עליה לגג  ,'גבקומת הגג לפי תכנית ש ניתן להרחיב את שתי הדירות .ד

ות תחייב את הדיירים לפצות את בעלי הדירא' 3616לפי תכנית מ"ר. תוספת בניה  23של  בשטח

 .ומסבך את יישומו הפרויקט שפוגע בכלכליותבאופן  ,זכויותיהןעבור איבוד 

שספק רב אם תתבצע. לכן, אני סבור שסביר  ,לאור האמור אני סבור, שתוספת בניה כזו מורכבת כל כך

א' יתמששו בחלקה שבנדון במבנה חדש תוך ביטול הפחת הפיזי והתכנוני 3616יותר שזכויות תכנית 

וך מיצוי זכויות הבניה במרתפים, הצמדה מקסימלית של שטחי חצר וגג, הרב שנצבר בבניין הישן, ת

סידור מקומות חניה ובניית ממ"דים וסביר פחות שהזכויות ימושו באמצעות תוספת בניה מעל המבנה 

 הישן הקיים.

                                                                    
 מ' בלבד. 2.6 -בו קיימת מרפסת מקורה קו הבניין הוא כ במקום 11
 מ' בלבד. 4.0 -במקום בו קיימת מרפסת מקורה קו הבניין הוא כ 12
 .1954לפי היתר בניה משנת בשנת  13
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אילו החלקה היתה ממוקמת בשכונה ממוצעת באחת מערי הלווין, הרי שהיה די במסקנה זו בכדי 

חה בנכס עקב אישור התכנית שבנדון היא זניחה. אולם, הסביבה שבנדון היא סביבה לקבוע, שההשב

למ"ר דירתי בבניה ישנה.  ₪ 45,000מהמבוקשות בישראל, שבה רמות המחירים גבוהות מאד של מעל 

למ"ר מבונה במועד הקובע. אני סבור שמתן  ₪ 25,000 -שווי בנוי זה מותיר יתרה גבוהה לקרקע של כ

 יה בסביבה כזו, גם אם הן דחויות לשנים רבות, הן משביחות.זכויות בנ

לאור כל האמור, ההשבחה תחושב בחלופה של הריסה ובניה מחדש בהתחשב בדחיה משמעותית עד 

 לתום החיים הכלכליים של המבנה.

א' את זכויות הבניה בחלופת הריסה ובניה ביחס 3616בכמה הגדילה תכנית נשאלת איפוא השאלה: 

 הקודם ?למצב 

( ומעליהן מעל קומת עמודיםקומות ) בארבע 146%הותרה בניה עיקרית של כאמור במצב הקודם 

קומות  בארבע, הרי שבתחום קווי הבניין היתר הבניהחדרי יציאה לגג. על פי מדידה גראפית מתשריט 

 .14שבנייתן מותרת במצב הקודם "נכנסת" בניה בשטח דומה לסך הזכויות הללו

 בגובה א' מותרת בניה "ניפחית" )שתחומה בקווי הבניין(3616במצב החדש לפי תכנית לעומת זאת, 

 קומות )כולל קומת הקרקע(+ קומת גג חלקית. 5של 

למעשה, על פני הדברים, בראיה פשטנית וכללית, שמאפיינת את חשיבת השוק, ניתן לומר, שתכנית 

במגרש, שניתן יהיה לממש אותה לאחר תום חיי המבנה  15א' הוסיפה זכויות בניה לקומה אחת3616

מ' בקווי בניין,  0.5וזאת תוך שינויים קטנים ביחס להוראות הבינוי, שמקזזים זה את זה )שינוי של 

 שינוי בהוראות בדבר שטחי שירות וכו'(.

א' קטנות או גדולות מהפוטנציאל שיצרה 3616האם הזכויות שהוקנו בתכנית נשאלת השאלה: 

 ? 38מילא תמ"א מ

המקורית ועד היום הוועדה המקומית  38לעיל במרוצת השנים מאז אישור תמ"א  5.2כמפורט בסעיף 

תל אביב ערכה מספר מסמכי מדיניות ליישום הוראות התמ"א. מסמכי המדיניות עודכנו בעקבות 

נקבעו ובהתאם לרוח התקופה. בשני מסמכי המדיניות האחרונים  38השינויים שאושרו בתמ"א 

 א'. 3616שאכן הוקנו מאוחר יותר בתכנית  ,זכויות

, אלא, שהפכה 38א' לא הגדילה ולא הקטינה את זכויות הבניה הצפויות לפי תמ"א 3616לכן, תכנית 

אותן מזכויות, שהיו מותנות בחוות דעת פרטנית של מהנדס הוועדה ובאישור הוועדה המקומית 

 וניות.עצמה, לזכויות מוקנות ללא התניות תכנ

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

המציאות מלמדת שגם כאשר קיימות זכויות בניה מופלגות, שמביאות לכדאיות כלכלית מיידית, הרי 

שקיימים קשיים של אי הסכמה והעדר שיתוף פעולה בין הבעלים הרבים בבניין משותף. ביטוי מוחשי 

 לקשיים אלה מצוי בשכונת הדר יוסף, כאשר מחלוקות בין בעלים מביאות למימושים בודדים מתוך

דירות ושבהם הוגדלו הזכויות פי שתיים ויותר )הן בגובה, הן  8, שבהם Gעשרות הבניינים מטיפוס 

 בשטח והן במספר יחידות הדיור(.

                                                                    
מ"ר בקומה  212 -מ' שמאפשרים בניה של כ X 14מ'  12.5מ' ומימדי השטח בתחום קווי הבניין  X 23.7מ'  19.00מימדי החלקה  14

 אחת כולל שטחי שירות.
 קומות + קומה חלקית. 5קומות למגורים + קומה חלקית )לפי תכנית ג'( למבנה שבו  4ממבנה שבו  15
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בהתחשב בכך שבמועד הקובע ההריסה לשם מיצוי הזכויות אינה כלכלית )כפי שהסכימו שני הצדדים( 

שנה למימוש הזכויות לאחר  15יה של ומנגד, לנוכח רמת הביקוש הגבוהה בסביבה, אני קובע דח

 .של הבניין הריסה

קבלת ללפוטנציאל מקדם שיש לייחס המהו השאלה האחרונה הדרושה לשם קביעת ההשבחה היא: 

 ? 38זכויות במצב הקודם לפי תמ"א 

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

נקבע: "אין באמור בתכנית זו כדי לשלול  38לתמ"א  22ית. בנוסף לכך, בסעיף הוועדה המקומ

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 ...".

אות מלמדת שמלבד הקושי האובייקטיבי בתוספת בניה על בניין משותף, שדורשת את אכן, המצי

הסכמת בעלי הדירות ושיתוף פעולה ביניהם, קיימות גם דרישות מחמירות של הוועדות המקומיות 

, שנאלצות בראייתן לוותר על הנורמות התכנוניות הרווחות במרחב 38בבואן לאשר בניה לפי תמ"א 

תן )צפיפות, שיעור בניה, קווי בניין, חניה וכו'(. ניתן להיווכח בשוֹנוּת שקיימת בין התכנון שבאחריו

באותה , שמושפעת רבות מהדמות המכהנת בתפקיד מהנדס העיר 38הערים השונות ביחס לתמ"א 

ולהשתנות המדיניות בעת החלפת מהנדסי הערים. חלק ממהנדסי העיר ליברליים ונכונים לאשר העת 

 ככל האפשר 38וחלק מעוניינים בצמצום של היתרים מכוח תמ"א  1/1/1980בניין שנבנה לפני כמעט כל 

 .מתוך רצון לצמצם עומס על התשתיות העירוניות המתיישנות

חלופה של סעיף זה מתייחס ל ,אולם ,א' מאפשר סירוב של הוועדה3616ו' בתכנית 4.1.3אמנם, סעיף 

 .38בתמ"א  11,22וסח הסעיף "עדין" ביחס לסעיפים תוספת בניה בלבד ולא להריסה וממילא נ

בנסיבות אלה ובפרט לנוכח ההכרזה על האזור בו מצוי הנכס על ידי אונסק"ו אני סבור, שיש לייחס 

על ידי הוועדה המקומית. לשם הזהירות  38סיכון משמעותי להטלת מגבלות וקשיים ביישום תמ"א 

במצב  2/3שום, אני קובע מקדם פוטנציאל של יהנלצרכי מיסוי, שמיטיבה עם  ההמתבקשת בשומ

באופן שהוועדה לא  ,א'3616. מכאן שהקניית הזכויות בתכנית 38הקודם לזכויות המותנות בתמ"א 

 מההשבחה המלאה בגין הזכויות. 1/3 -יכולה לסרב לבקשה להיתר, שתואמת את התב"ע, מוערכת בכ

 לאור האמור תחשיב ההשבחה יהיה כדלקמן:

 מ"ר 212   ה אחת בתחום קווי הבניין לפי מדידה גראפיתשטח קומ

 מ"ר 170   16לשטח קומתי משותף ונסיגות מהקונטור %20שטח סחיר בניכוי 

 ₪ 000240,4, 17למ"ר ₪ 00025,זכויות הבניה למגרש כריק ופנוי לפי לבמעוגל שווי 

 ₪ 1,769,200  (0.41727)מקדם  6%שנה לפי שיעור היוון של  15בדחיה למשך 

 ₪ 589,700  ( למוקנות2/3א' להמרת זכויות מותנות )3616ההשבחה לתכנית 

 ₪ 000,81   מהחלקה %735.1318השבחה לדירה לפי חלק יחסי של 

                                                                    
 מהשטח הכולל. %20א' לפי 3616שטח שירות מינימלי הוגדר בתכנית  16
יי המכריעות הקודמות שנקבע על ידי שמאית הוועדה ונמצא סביר ביחס למחירי דירות בסביבה וביחס לשומותלמ"ר שווי  17

 בסביבה.
 .82/597לפי החלק של הדירה ברכוש המשותף שנרשם במרשם  18
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 במצב הקודם 38השבחה בהתעלם מהפוטנציאל שיצרה תמ"א  7.3

 לעיל, למען היעילות הדיונית תיקבע ההשבחה גם לחלופה, שבה יקבע בערכאה 7.1כמפורט בסעיף 

 .38שיפוטית גבוהה יותר, שאין להכיר במצב הקודם בזכויות המותנות שנקבעו בתמ"א 

 ההשבחה בחלופה זו היא:

 ₪ X ,00025 ₪ X 41727.019 X 37350.1  =000,243מ"ר  170  

 הערכה .8

 24/1/2018/א' ליום 3616ההשבחה כתוצאה מאישור תכנית האמור לעיל הגעתי למסקנה, כי  לאור 8.1

 .₪ 81,000הינה 

 .₪ 40,500ההיטל מהווה מחצית ההשבחה, 

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

 .₪ 243,000לעיל,  7.3על תיקוניה, הרי שההשבחה תהיה כמפורט בסעיף  38בתמ"א 

 

 

 

 

 יצחקי אייל

 שמאי מכריע

                                                                    
 .%6שנה בשיעור היוון שנתי של  15 -מקדם דחיה ל 19
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