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: ד  לכבו

ב קרי ן  רו לי ב'  "תל ג "ב  לתו  אביב"-הועדה המקומית 
עזרה מרע"י  ר  י ןנ מר ע , שמאי מקרקעי צקי"י  י סו ן, שמאי מקרמי   רקעי

ותי בעלשמאי  י םהמבקש: להלן) הזכו הועדה (י : שמאי   (המשיבה )להלן
  בדוא"ל בדוא"ל

. .ג נ  א.
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 ,155 חלקה 6336גוש 
 תל אביב, 13 ברק רחוב 

 
ף  להוראות בהתאם יה,  14סעי הבנ ו ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)

נ, 1965 ע ימו יתי כשמאי מכרי י הנה ןלענ י  ו בשו ה שחלה  עקב כהשבח ן  דו שבנ מימוש ס 

הקלות.  הכולל  יה  בנ להיתר  של בקשה  בדרך  ות  י  זכו

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג   הו

 
דעת ות  צקימר של  וחו סוי ן רמי  ו לתכנ ועדה המקומית  ה ן מטעם  קרקעי , שמאי מ

יה ב  ולבנ אבי ום תל  07מי .09 ה) 2017. : שמאי   .("משיבהלהלן

 
דעת ות  עזר מרשל  וחו ר  י בעל שמאי, הנ ן מטעם  ן ימקרקעי ות במקרקעי י ום  הזכו מי

15 .11 .2017 ("  :  .("מבקשיםה שמאילהלן
 

ן  ופירוט להל צג ו "י הצדדים המסמכים שה  ע
 

 מבקשיםה שמאימצד 
ם  • ו מי ן  רישום מקרקעי 20נסח  .07 .2016. 
ם  • של דרישת תשלו מיום ההיטל השבחה  ומית  25ועדה המק .09 .17. 

דונה • הנ בחלקה  ות  י זכו דע  מי ום  דף  מי ב  אבי תל  ת  י רי עי 1)אתר  .11 .17. ) 
ו"ח  • ג ( הועדה,  של  ברק 6336/166שומת השבחה  רח'  ום 35(  מי  ,16 .07 .2017. 
ן  השומ • תיקו לפי  ו"ח  84מכרעת  ג (6335/ 120). 

• . ן דו הנ נכס  ב יה  הבנ היתר  ית   תכנ
 

 שמאי המשיבהמצד 
לבותג • גדיתה  נ ך  ,שומה  08.12מתארי .2017. 
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ך  09.01בתארי ו ךנער 2018. ן בנושא ןדי דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה

צדדיםשמאי  בלו  ה על קי ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  ו לטע נאותה  ות  הזדמנ
גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי

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

ל.   לפרוטוקו
 

ות הדעת  חו צורך מתן  ך בסביבתוו בנכס ביקרתיל 09 בתארי .01 .2018. 
 

:להלן  דעתי ות   חו
 
 הערכהמטרת ה .1

במחלוקת ה יה שכרעה  נ ב ו ן  ו לתכנ הועדה המקומית  ן  אביבבי :  תל  להלן (
בעל ן  לבי  ) ות  י"המשיבה" י "ההזכו  : להלן ( (מבקשיםבנכס  י ," י ההשבחה גובה  ןלענ

הנכס ה י  ו בשו עקב חלה  ן  דו של מימוש שבנ בדרך  ות  י יה זכו בנ להיתר  בקשה 
.הכוללת הקל  ות

 
בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

בנכס   ( ביקרתי  י נ צו חי ר  ביקו תאר) ב 09 יךובסביבתו  .01 .2018. 
 
 

ועד .3 בע המ ו  הק
ת  קומי ועדה המ הו ע"י  אישור ההקלות  24 -מועד  .05 .2017. 

 
 

 פרטי הנכס .4
 

ות הנכס  ד קרקע :מה צמו ורים  מג  בית 

וש:       6336 ג

 :  155 חלקה

 : ום רש  מ"ר 547  שטח 

בנכס  ות  י ו כ  פרטית בעלות : הז

ובת הנכס  ב  :כת ב ,13 ברקרחו אבי  תל 

 

 

 

 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו

    

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו כח ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה

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

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 : נ  3 ד י 0י 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 

 : ל " א ו dmmsד ns@gmai l . com 
1 7 2 9 - 2 0 1 ד  7 ו מ ך 4 ע ו ת 1 מ 9

  
 

 
 
ו .5 והנכס רתיא  הסביבה 
 

5 ןהנכס  1. דו יבעברו הממוקם  הנ נ ב של  צפו " ,ברקרחו נת  שבעיר , "צהלהשכו

 .תל אביב

ב   ב  ברקרחו רחו ו  נ צביאים. סתעף מרחובהמחד סטרי הי  המ

   

5 נת  2. נ "צהלה"שכו ו ההי נה  זרח תיקה ושכו מ ן  צפו ר ב יהיב אבתל העי פי נת מאו

צמודת קרקעבבעיקר  יה  י צד  וותיקה בנ יה ל  .  חדשהבנ

 

5 א  3. יםוהפיתוח הסביבתי מל סלול כבישים  צפות מדרכות ,כולל  תאורת  , מרו

ו"ב כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי   .רחו

 

5 של  6336בגוש  155 חלקה 4. רשום  צורהמ"ר,  547בשטח   רגולרית בעלת 

ית, חזית  מלבנ ועם  כב ם מערביתדר 18 -אורך  ב  טרמ 5. של  ברקלרחו עומק  ו

 טר.מ 29-כ

 

5 ורים  החלקה על 5. מג בית  ים  י וותיקקי ו נ בבי , חד,  ןה משפחתי בטו י שלד  ו  ,בנ

בלוקים פים קירות  רע ג  ג  . ו

נה מבוקשת הריסת  דו הנ לבקשה  ים בהתאם  ית המגורים הקי ביתב ית  י נ ב  ו

להלןמגורים חדש כמפורט   ,. 
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 
רוט ן להל הפי ות  י נ ההתכ ות  נטי ו ןרלו דו הנ הנכס  ל  ע  :חלות 

 
6. 1 " "ל ב תכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  278י 19מי .02 .1953. 

ד  עו בי גת  ו ורים "החלקה מסו מג ר  יה "'גאזו הבנ ות  י זכו ת  ) י בתכנ יקבעו 
 .  מפורטת(

ר  עו בשי נספח  ים. 5%תותר הקמת  ע"פ התנאים המפורט  משטח המגרש, 
 

6. ית  2 למת 333תכנ בפורסמה  תוקף  . -ן  פ . ום  357י 24מי .05 .1954. 
ם  רי ו מג ר  זו "א ד  עו בי גת  ו ית, החלקה מסו לתכנ . 'גבהתאם  " 

: יה הבנ ות  י  זכו
 : ימלי נ מי מגרש   מ"ר 500 שטח 

: קומות  2  מס' 
 : יה הבנ י  ז   20%  אחו

: יח"ד  1   מס' 
 

6. ית  3 ב 748תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  969י 01מי .11 .1962. . 
ות להק הורא קובעת  ית  לגרהתכנ קלות  מגבילה את אמת סככות   , כן ו ים  ' ג

לקומה אחת.  ) ' ג  , ' ב  , א' ( רים  ו רי המג באזו ים  נ י י הבנ  גובה 
 

6. ית  4 ב 958תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  1360י 01מי .09 .1966. 
 . " ' ג רים  ו מג ר  זו "א ד  עו בי גת  ו ית, החלקה מסו לתכנ  בהתאם 

: קומות  2  מס' 
 : יה הבנ י  ז ש 30%בקומת קרקע, סה"כ  20%  אחו  טח המגרשמ

 : עזר י  2   מבנ  משטח המגרש 5%.
 

6. ית  5 ב "ע"תכנ תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  3275י 28מי .11 .1985. 
ת  י תפים. התכנ ית מר י לבנ ותנאים  ות  הורא  קובעת 

בגובה  ע  בהיקף קומת הקרק חת  תותר הקמת קומת מרתף א ית,  לתכנ בהתאם 
  .'מ 2.20

ם ים, :השימושים המותרי יה, מקלט, מתקנים תברואתי אולם משחקים  חנ
ות.לילדים ומעלי שירותים  במרתף. , חדרי מדרגות, חדרי  מגורים  יותרו   לא 

 
6. ית  6 ב 2550תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  4096י 01מי .04 .1993. 

בשטח  יה מקורה  חנ ת מקום  ית מתירה הקמ בתחום המגרש,  18התכנ מ"ר 
עד  י  נ ו צ הגובה החי יה.  בנ ה י  ז באחו יכלל  י .   2.20שלא   מטר
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6. "  תכנית 7 ב"ג תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  4208י 21מי .4 .1994. 

ת  י גותהתכנ ג על  יה  לבנ ות  הורא ם קובעת   .בתי
גות משופעים ב ים  –ג יקרי הע יה  הבנ וסף לשטחי  בנ ה  יהי ג  הג ית  עלי  שטח 

על    לה  יע לא  ג  הג ום  בתנאי שר הקומה  6המותרים,  צפת  ד מר מדו  מ' 
ל   צד  ד מכל  ג המדו הג ע  פו אי ששי ובתנ נה,  ו על העלי יעלה   ולא  50%א 
מ    .40%-יקטן 

 
6. ית  8 '2550תכנ ב א תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  4490י 11מי .2 .1997. 

נוסף בשטח  יה מקורה  חנ ית מתירה הקמת מקום  בתחום  15התכנ מ"ר 

 המגרש. 
 

6. ית  9 ב 2754תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  4632י 29מי .3 .1998. 
להתיר הק הועדה המקומית רשאית  ית,  לתכנ בריכות שחיה, בהתאם  מת 

בכל תחום המגרש. די קרקע,  צמו ים  פרטי בתים  ב י  ז קו ' ג ו י  ו נ כות   ברי
 

6. ית  10 ב 1ע/ תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5167י 18מי .3 .2003. 
ות  תכניתה הורא תפים קובעת  ית מר י לבנ  . םהגדלת שטחלוותנאים 

עדתותר קומת מרתף אחת בשטח תכסית קומת הקרקע בגובה   . טרמ 4 , 
 

למ שתכנעה היתר  נתן לאחר שהועדה המקומית ה י י ותר  י ל  גדו רתפים בשטח 
של הקלה. בדרך  ולא  ו  ז ית  תכנ וזאת מכח  הבית,  ד  לתפקו דרוש   כי הדבר 

 
ים, שטחי : המותרים השימושים מתוך השטחים העיקרי עיקריים  לשימושים 

כללי חופשי ישרות  ע  צו לבעלי מק ורים, משרדים  למג ים  ו לו נ ושטחים  ם 
רי הבי י די במרתף.עם  תלשימוש  מגורים  יותרו  לא  נפרדת.   כניסה 

 
ף  קובע 12סעי בחה"(  היתר ,)"היטל הש ן  כיבי ת מכירה  ,  בע היטל השבחה 

ותה העת בא ע  דו הי לפי  לפי קומת מרתף אחת  – ישולם  די קרקע  צמו בבתים 
. ית הראשית( בהוראות התכנ שנקבע  כפי  (  בשטח תכסית קומת הקרקע 

 
6. ית  11 ב 3450תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5593י 08מי .11 .2006. 

: ע"י די קרקע  צמו בבתים  יה  בנ הגדלת שטחי  נה  הי ית   מטרת התכנ
ועדים  מי די המרת שטחים ה י על  ים  עיקרי לשטחים  ה  י בנ תוספת  התרת 

עיקריים סן לשטחים  עזר/מח י  מבנ ית  י : לבנ חלופות  בשתי 
יקבעו כשטחים  .א ות מאושרות  י תכנ עפ"י  עזר  י  למבנ כל שטחי השירות 

ים  צמדועיקרי . ויי העיקרי נה   למב
צר/מחסן  .ב בח עזר  ית מבנה  י בנ למבנה העיקרי)תותר  צמדה  בשטח  (ללא ה

עד  רות. 5של  שי    מ"ר שיחשבו כשטח 
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6. ית  12 ב 1/ג תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5705י 20מי .8 .2007. 

ת   י י התכנ ו נ שי וה  "ג"למהו ית  י - תכנ י לבנ בתיםהוראות  גות  ג על  ת  . ה  י התכנ
יה בשתי בנ : מאפשרת  כלהלן  חלופות 

ג בשטח של  .א הג על  של חדר  יה  בנ גות שטוחים  היטל  40בג כולל שטח  מ"ר, 
כולל שטחי השי ו לדירההמדרגות  יכים  בתנאי ששטח הקומה רות השי  ,

פחות  ל ו  נ הי נה  ו 8העלי  משטח הקומה שמתחתיה. 0%
ם  .ב רעפי ג  ג על  –בחלל  לה  יע לא  ג  הג ום  קומה  7ר צפת ה ד מר מדו מ' 

יה ג  הג ע  ו פ שי נה.  ו ן העלי בי  .50% - 40%יה 
 

על  יעלה  פחות, בשטח שלא  ל עי  פו שי דו  ג  ג בעל  במבנה  ג  ג תותר מרפסת 
40% . ג הג  משטח 

 
6. ב 5000תא/ תכנית 13 תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ום  7407 י 22מי .12 .2016. 

ה. נ דו הנ ות הדעת  לחו ית  נט ו רלו נה  אי ית   התכנ
 
 

6. י 14 ו  ריש
ב ה מספר בהתאם להחלטה  י בנ להיתר  נ 16-1828בקשה  בפ נה  ו ד ועדת שנ ו י 

ום  בי 24.05משנה  ם( 2017. בתנאי (  :אושרה 
לה יה הקיימת הריסת בקשה  י בן הבנ מגורים חדש  ת  בי עם  2והקמת  ומות  ק

, מעל מרתף,  ג הג ל  חל ל  צו י נ ו רעפים  ג  ם ג ע  ) ' )קוטג יח"ד אחת  ר  בריכת עבו

  . שחיה
ית הבקשה: לתכנ מבוקשים בהתאם  יה ה הבנ  להלן שטחי 

  
כוללת את ההקלות הבאותה  :בקשה 

של  - ) 6%הקלה   . מ"ר( 32.82משטח המגרש 

צר - ח נוספת מה רידה  לי ות  י נ צו חי  . הקמת מדרגות 
ברוחב מעל הקמת  - מונמכות  צרות   מ' המותרים. 1.5ח
 

ה  • י בנ ם  17762היתר  ו בי שר  22או .10 .2017. 
 

                                                                    
 מ"ר 32.88כולל חניה  1

מה ו ח  ק ט  ש
ים י  ק
ר( " מ ( 

ח  ט ש
ו ב שמ  ק

ר( " מ ( 

ף ת ר כ  מ " ה ס
רי ק י  ע

ד " מ ת מ ו ר י .  ק ק
ים ד ו מ  ע

כ  " ה ס
ות ר י  ש
ר( " מ ( 

כ  " ה ס
ר( " מ ( 

ף ת ר 1   מ 06 .0 8 1 06 .0 8 1 2 .39 3 . 47  1 5 .8 7 1 21 .9 5 
ע ק ר 7 ק 7 .87  4 4 .31   1 22 .1 8   1 7 .74 5 0 .621 1 72 .8 

' 6 א 8 .72  1 9 .68   8 8 .40     8 8 .40 
ג 9  ג 4 .42   9 4 .42     9 4 .42 

"כ ה 4    ס 11 . 09    6 6 . 5 0 4 77 . 58 
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז

 
ך ב  רישום מקרקעיןנסח עפ"י  ות מפנקס רישום העתק   ,20.07.2016תארי י הזכו
ן המתנ רישום מקרקעי בלשכת  ותיפו-ת"אהל  י הזכו : בנכס ,  כדלקמן  רשומות 

 
 6336 גוש

 155 חלקה

 מ"ר 547  שטח רשום

 1/2 – מוביץ שמואלוש בעלות 
 
 1/2  – מוביץ סוזנהוש

-קריב רועי רת אזהרה לטובת הע- 30.3.16 הערות
 יוחנן וקריב לירון

הערת אזהרה לטובת בנק  – 20.7.16
 דיסקונט  בע"מ
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ות הצדדים .8 ומ  ש
 

: להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

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

יצקימר  ו ס ן מטעם , שמאי רמי  ערימקרקעי את  ךהועדה המקומית, ה
הנכס י  ו בשו  דלקמן:כ, ההשבחה שחלה 

 
 
ובע ה עד ק ו למ ות  ר הקל ו עקב איש 24.05שבחה  . 2017: 
 
ותית הקלה -  : 6% כמ

32   שטח הקלה 32 = 1.0מ"ר*  80.  מ"ר 80.
 : צר 26   הפסד ח 5 =  0.2מ"ר*  45. .29 (  (-מ"ר 

 
- : גלית אנ 103    חצר  10 = 0.1מ"ר* 53.  מ"ר 35.

 
ות - י נ ו חיצ ות  103   :מדרג 10 =  0.1מ"ר* 53.  מ"ר 35.

 
 : ' 48      סה"כ שטח אקו  מ"ר 22.

 : נה מבו למ"ר  י  ו 19      שו  מ"ר₪/ 000,

 : 916        השבחה , 170  ₪    

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו

    

ץ  ו ב י ק  : ד  ר ש "מ ל ו כח ה ת  י ב ה "  , ם י ר ש ו ג  ה

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

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 : נ  3 ד י 0י 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7 

 : ל " א ו dmmsד ns@gmai l . com 
1 7 2 9 - 2 0 1 ד  7 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 1 מ 9

  
 

 
 
 

8. ו 2 )המת ש בנכס  ות  י ו כ הז  (מבקשיםבעלי 
עזרה מר יר  ן מטעם  שמאי נ בנכס,  יבעלמקרקעי ות  י את  ךהעריהזכו

הנכס י  ו בשו  דלקמן:כ, ההשבחה שחלה 
 

בע  ו עד ק ו למ ות  ר הקל ו עקב איש 201724.05השבחה  .: 
 
-( ותית  כמ   : ( 6%הקלה 

32  :הקלהסה"כ שטח    0*  1.0מ"ר*  80. .9 = 29  מ"ר 53.

צר 32 : מרפסת שמש/הפסד ח 8  =  0.25מ"ר* 82. .20 (  (-מ"ר 

: הפרש ב ו 21         לחי  מ"ר 33.

לפי  ,17סה"כ השבחה  מבונה₪/ 000 360    מ"ר  , 000  ₪ 

 
- ( חצר  להנמכת  : חצר הקלה  גלית(  אנ
 

צב חדש   מ

צר עמוקה  ח גלית  20 -אנ 60מ"ר* 57. .2 *0 .25 = 3  מ"ר 08.

קודם צב    מ

בתחום המותר גלית  אנ צר  19–ח .53  *0 .52 *0 .15  = 1  מ"ר 465.

נה   ו עלי צר  1      ח .04  *1 .0  *0 .25 =0  מ"ר 26.

          1  (-מ"ר) 725.

ב הפרש  ו 1       לחי  מ"ר 361.

לפי  ,17סה"כ השבחה  נה ₪/ 000 מבו 23   מ"ר  , 000  ₪ 

 
-  : פרדת למרתף נ לכניסה   הקלה 

 

צב חדש 68    =   0.65מ"ר* 106מרתף   - מ  מ"ר 9.

צב קודם * 106מרתף  - מ 63    =  0.6מ"ר   מ"ר 6.

ב  ו לחי 5        הפרש     מ"ר 30.

לפי  ,17סה"כ השבחה  מבונה₪/ 000 90    מ"ר  , 000  ₪  
 

 : ום השבחה 473       סיכ , 000  ₪   
 

 
                                                                    

 מקדם מפלס 2
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י הצדדים  .9 נ ו ע טי  עיקרי 

 
9 . וקת: 1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

 
קיימ צדדים  ן ה איםות מחלוקובי בנושאים הב  :ת 

 
ת. - אישור ההקלו עקב   מהות ההשבחה 

 
י לה - ו לשו נה  מבו  .אישור ההקלותמועד מ"ר 

 

9. וקת 2 במחל יים  ו ושאים השנ בנ והכרעה  י הצדדים  נ ו ע טי עיקרי  וט   :פיר
 

9. 2 . ות ה 2 ר מה ו עקב איש ותהשבחה   בניה הקל
ה שמאי המשיבה ן  י בג  :ותהבא הקלותמחשב השבחה 

ר  עו בשי ות  י ו זכ תוספת  ן  י בג "כ  - 6%הקלה   מ"ר. 32.80סה
צר  ז הפסד ח ו ז בקי ך לשטח ההקלה  נער של בשטח תחשיב ההשבחה 

י  26.45 ו שו לפי מקדם  ף 0.2מ"ר  בסעי פורט  מ ב  )התחשי  .8 .1 . ) ל  לעי
 

כי  י  ען השמא טו ן בתגובתו  י בג ת  פח נושאת  נה  י א תוספת השטח 
ומ שוליות נמוכותאחר  יה  בנ ות  י זכו ות  ות המקנ י בתכנ כך  מדובר 

כס הנ י  ו לשו פן מלא  באו תורם  נה  מבו  .שכל מ"ר 
 

גלית אנ צר  לח   – הקלה 
של  103לשטח מרתף  של  -מ"ר  53. ר  עו בשי י  ו שו  .10%תוספת 

, ההקלה  כן ו ית לשטח המרתף  אורה טבע ות ר  י ו או סת  כני מאפשרת 
עיקרי לה כשטח  ד  צמו להפוך את השטח ה ולהשתמש  מאפשרת 

צר. כח  בשטח 
 

ות למרתףהקלה  י נ צו חי   – למדרגות 
של  103לשטח מרתף  של  -מ"ר  53. ר  עו בשי י  ו שו  .10%תוספת 

ל  ציא פוטנ וה  ומהו לקומת המרתף  נפרדת  כניסה  ההקלה מאפשרת 
ורים.  מיחידת המג צמאית  וע נפרדת  כיחידה  במרתף   לשימוש 

ר עו בשי ע"י שמאים מכריעים  ערכות  מו מוקנות"  ות  י כ "זכו -של 
10%-50% . שומות מכריעות( רשימת  צגה  )הו ס  הנכ י  ו  משו
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םהמבקששמאי  : י כלהלן ל  לעי ות  ן ההקל י בג  מחשב השבחה 
ר  עו בשי ות  י ו זכ תוספת  ן  י בג   - 6%הקלה 

 מ"ר. 32.80סה"כ 
ות  לי שו דם  לפי מק נערך לשטח ההקלה  ז  0.9תחשיב ההשבחה  ו ז ובקי

, סה"כ שטח  א' בקומה  שמש  ומרפסת  צר  לפי  32.8של הפסד ח מ"ר 
י  ו שו א' 0.25מקדם  בקומה  ד של שטח מרפסת  בו אי גם  יש   , ו לדברי  .

בקומה.  שטח המרפסת  ע מ גור א'  בקומה  ה  נ הנב והשטח  מאחר 
בסעיף  מפורט  ב  8)התחשי .2 . ) ל  לעי

 
ת  ו לי שו ן מקדם  י י ן מקדם   -לענ בחשבו להביא  יש  כי  ען  טו השמאי 

ו ות מאחר  לי ביתשו ות  נ לב ן  ית נ ה  מימוש ההקל ם בשטח  טרם  מגורי
כ של  ד  כ 178-גדול מאו של  בתוספת מרתף  ג  120-מ"ר  ג ית  ועלי מ"ר 

כ  מ"ר. 100-של 
 

צר  לח גלית הקלה  צר( –אנ   )הנמכת הח
ת  הועדה המקומי כי בסמכות  נקבע  יה  והבנ ן  ו ות התכנ לתקנ בהתאם 
ן  י י הבנ י  ו מונמכת החורגת מקו צר  גלית/ח אנ צר  ית ח י בנ לאשר 

על  יעלה  1ברוחב שלא  . לפ 5  . בי מ' לג רק  יש לחשב את ההשבחה  כך,  י
בשומות  לטענתו  ן  כי ו תימ זה.  רג משטח  החו גלית  אנ צר  שטח הח

גו"ח  ( בלטר  גבע  ( אשר 6335/120, 6627/601מכריעות של השמאית 

עד  ן  י י נ הב י  ו קו ך  בתו א  צ הנמ ת השטח המונמך  לאבחן א יש  כי  קבעה 
של  גה  1לחרי זה. 5. ם  רג מתחו ן השטח החו לבי  מ' 

קומת המ ו מתשריט  נ הי גלית  אנ ר  צ רוחב הח י  כ עולה  מ'  1.58רתף 
של  ן  י בנ לקו  בר  צא מע ד שנמ יח מאו זנ 1ולפיכך מדובר בשטח   .מ' 5.

יכל לשמש  זה  כי שטח  ן  בחשבו להביא  יש  קודם כ"כ,  צב  כשטח במ
עילית צר  ותאורה ח ר  רו ו או ות מאפשרות  כי התקנ  . ו

ב בלטר( התחשי  . ג בשומות השמאית המכריעה  הגישה  ע"פ  (: 
ח צב  שמ   ד

עמוקה  גלית  אנ צר  2-ח 0 *0.6מ"ר* 57. מ. מפלס(  (0 .25 =3  מ"ר 08.
קודם צב    מ

בתחום המותר גלית  אנ צר  19–ח .53 * )מ.מפלס( *0 .15  = 1  מ"ר 465.
נה  ו עלי צר  1      ח .04 *1 .0* 0)מ.מפלס( .25  = 0  מ"ר 26.

                  1  -מ"ר 725.
ב ו לחי 1            הפרש   מ"ר 361.
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ות  למדרגותהקלה  י נ צו נפרדת חי כניסה  רתףו   – למ
ר  עו בשי ן השבחה  בחשבו של  5%השמאי מביא  לשטח מרתף מבוקש 

ו השומות  106 נ י צו ( דומה  להקלה  ומות מכריעות  ש בסיס  ל  ע מ"ר, 
גו"ח  ( בלטר  השמאית  לעיל של  . 6335/120, 6627/601המכריעות  ) 

ן  י בג ן השבחה  בחשבו ן מביאות  נ אי לטות אשר  ימות הח קי ד,  עו ו זאת 
נפרדת  כניסה  יתן לממש  נ קודם  צב  ובמ הנפרדת מאחר  הכניסה 

 . רים( ו למג ולא  )לשימוש משרד   למרתף 
נטען   ש ל  ציא הפוטנ ן  י י ו  –לענ נ ל שאי ציא פוטנ ן  י בג ב  י י לח ן  ית נ א  ל

 מתאפשר מהוראות התב"ע.
  

 הכרעה: 
יקרי .א ע לתוספת שטח    -הקלה 

ן שטח  י בג צע  בו י  . מ"ר 32.45של הקלה תחשיב ההשבחה 

נוטח ההקלה ש שמימו להיתר הי ית הבקשה  לתכנ , כאשר בהתאם 

צג שטח ההקלה  למפלסכמו 51-מיוחס  )קומה  95.   .(1מ' 

 
 

 
 

צגת  ר ה צול שטח ההקלה לאו י  ,1קומה במפלס  הינבה רתיהבנ

ן  בחשבו ובא  י "הפסד לא  ז  ו ז צרקי  ."ח
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י י ת ןלענ ו י ל שו ה  - מקדם  נ בשכו יה  לבנ ים  הבתים המבוקש

ה  י הבנ כל שטחי  כלל את  בדרך  צלים  ר ל כולמנ לאישו בקשה 

זאת,  עם  יחד  ת.  ו י כמות יה  בנ של הבית הקלות  לאור שטחו 

בהיתר  יה סה"כ שטח  –כמבוקש  לבנ י  מ"ר, 445-כשל כולל  אנ

ן מקדם  בחשבו להביא  יש  כי  ר  0לפי משוקלל הפחתה סבו . 85 

ריהשטח הלתוספת  ות, )המגלם עיק לי בקומה שו יקום השטח   1מ

קו ג  ג על   .(מת הקרקעוהפסד שטח חלק ממרפסת אפשרית 

 

גלית .ב אנ צר  לח   – הקלה 

של ההקלה מאפשרת  בעומק  למפלס קומת המרתף  צר  הנמכת הח

3-כ ע"י התורמת  ,מטר 0. בנכס  ר השימוש  יר לשיפו ו או כניסת 

ים  ואור צר שימושית  מרתףקומת הלמיטבי צירת ח י  למרתף.ו

להנמכה  צועה המבוקשת  רוחב הר וה סה"כ   . מ' 1.58מהו

הש ן מקדם  בחשבו ובא  ן תרומת בחה י י גלית בג צר האנ נמכת הח ה

י ההשבחה  מקדםכלל שטח המרתף המבוקש. ל צד הראו על ה

ו  הזהיר נ ת הי של תוספ ר  עו י המרתף ל 5%בשי ו המגלם את שו

ברוחב  ( גלית  צר האנ בח גבל  .     1.58השימוש המו )  מ'

 

ות למרתףהקלה  .ג י נ צו חי   – למדרגות 

נערכה )למכר(  ן  דו הנ בנכס  שנערך  שומת השבחה  במימוש הקודם 

ן  י בג ע/אף  ית  6)שומה מכרעת מחודש  1תכנ .2017 . ) 

ע/ ית  לתכנ לשימוש  1בהתאם  אך  נפרדת למרתף  כניסה  מותרת 

 . בלבדמשרד 

לשיפורהאמורה ההקלה  ות  תורמת  י עם במרתף  השימושאפשרו

נפרדת   ןובשחב אבוה כ"כ .םירחא םיירקיע םישימושל אףכניסה 

 .יוריק אלל תוינוציח תוגרדמב רבודמ יכ

ו ההשבחה מקדם  נ הי ן  ו ד הנ י במקרה  ו בהרא ר תוספת  עו 5שי % 

י שול בו כהמרתף  של  מ"ר, התואם את השטח המרתף  106-שטח 

ה.  י הבנ בהיתר   המבוקש 

 

ו .ד  ' ב ה  פי ההקל ' -סעי ת  –ג י אח תלו ען  צו בהקלות שבי מדובר 

ולפיכך יה  י נה  ,בשנ הי בר בהשבחה משולבת אשר תרומתה  מדו

כ של  י המרת 10%-בתוספת  ו רך  .לשו צו חולקה תוחונל ב   התחשי

זהה.   החבשהה צורה  ב ם  ן הסעיפי  בי
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9. ל 3 י  ו ו נה להש ו מב "ר  עד מ ו ר המ ו ות איש .24-הקל 05 . 2017 

 

של  שמאי המשיבה י  ו בשו ב  19נוק מבונה₪  000, ' למ"ר  , אקו

היתר בהתבסס  ן  ל בי יתוח ע ת נ של שפורטו עסקאו בשומה מכרעת 

( רבי  ' ג רית  ו נ נתן הירח' השמאית  ב( 12ו אבי ל  ת קיבלה את אשר , 

י שקבע ו בסך  השו בע  ₪ 17,500של שמאי המבקש  קו למועד 

20 .01 .2016: ו צג סקאות שהו להלן הע  .  

 

 

של   שמאי המבקשים י  ו בשו 17נוקב  ,000 ₪  ' נה אקו מבו  על למ"ר 

בשומותבסיס  י  ו שו : ערכי   כלהלן

ו"ח  - ג ( ועדה  ו 633שומת  ברק 6/166 רח'  כץ 35,  ע"י מר אברהם   , )

של  י  ו שו נקבע  17בה  קובע ₪/ 000, עד  למו נה  מבו  .1.2017מ"ר 

ו"ח  - ג ( 6שומה מכרעת  ד 336/261 י 23, אהו שלומ ע"י השמאי   , )

נקבע  בה  16 -יפה  קובע ₪/ 500, למועד  נה  מבו 20.1מ"ר  .2016. 

ו"ח  - ג ( ל  לעי זכרה  633שומה מכרעת שאו 5/12 רח' עשהאל 0  ,12 )

נקבע  בה  ר  בלט גבע  16 –ע"י השמאית  ,300 / למועד ₪ נה  מבו מ"ר 

23קובע  .12 .2015. 

ם  - ו מי 18עסקה  .9 צביאים  – 2016. מגרש 6336/46) 61רח' המ  , )

, בשטח  י ו לשו תורם  ו  נ צמוד קרקע שאי בית  מ"ר,  557עם 

של  סך  7,500התמורה  י של ₪  000, ו שו  מ"ר. ₪/ 16,900המשקף 

צ יתוח עסקה המבטא סה"כ הו נ 443ג  נה  95. מבו ולמ"ר   ' מ"ר אקו

של  גל  מעו 16סך  נה./₪ 900, מבו  מ"ר 

 

  

ובת תאריך "ח כת ו ערך ג ו מ שטח  מחיר 
 נמכר

"ר  י מ ו ו ש
נה ו  מב

1 8 .5 .20 נת 15 י פ ק  ר  ב
אים י ב צ מ  ה

6 33 6/ 3 67 4 , 999 ,0 00 ₪ 3 "ר 46 1 מ 8 ,21 7 ₪ 

1 9 .6 .20 ל  15 הא ש 2ע 6 6 33 5/ 1 13 7 , 900 ,0 00 ₪ 5 "ר 87 1 מ 6 ,53 7 ₪ 

1 9 .11 .2 01 ר  5 נ ב 3א 2 6 33 6/ 2 56 1 2 ,65 0 , 00 1 
₪ 

6 "ר 19 2 מ 5 ,22 2 ₪ 

2 5 .11 .2 01 ל  5 9צה 2 6 33 6/ 5 8 5 , 715 ,0 00 ₪ 7 "ר 69 1 מ 8 ,78 3 ₪ 

1 3 .2 .20 ר  16 ג מ 1ש 8 6 33 6/ 3 2 8 , 050 ,0 00  ₪ 4 ר  94 " 2 מ 0 ,86 0  ₪ 
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 הכרעה: 

 

ן  דו הנ בנכס  צעה    – העסקה שבו

ך   במימוש הקודם מתארי די עסקת המכר  י על  28אותרה  .03 .2016 

של  סך  וה  9–לפיה התמורה מהו ,500 לשומה מכרעת ₪.   000, )בהתאם 

במכר, שנערכה  ורים 5.2017חודש מלמימוש  מג בבית  דו , מדובר 

בו שקומתי  צע  נרחבבו ץ  פו כ ,שי של   . (מ"ר 170-בשטח 

  

ם.   צדדי ע"י שמאי ה ו  צג הו נים ש הנתו  בחנתי את 

או   וב י ולפיכך הם  בע  הקו למועד  מוקדמים  ים  הינם ממועד הערכים 

 . לזמן צוע התאמה  בי ך  תו ן   בחשבו

י העסקאות שה  נ נתו יתוח  ו מנ צג וו ל  בסיסלעי צעה  על  העסקה שבו

כ ,בנכס של  צע  י ממו ו שו 18 -עולה  מבונה₪   000,  .למ"ר 
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

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

"ה יה, תשכ והבנ ן  ו ר 1965-התכנ אישו עקב  ןה, בניההקלות ,  חשבו ב בנוסףבאתי   , 
 , ל לעי ר  והלאמו ות  נ ים:את העקרו לים הבא  שיקו

 
10 יה, תשכ"ה 1. בנ וה ן  ו לחוק התכנ ית     , ההשבחה1965-עפ"י התוספת השליש

או  ית, מתן הקלה  תכנ ר  אישו עקב  ן  ל מקרקעי ש ים  ו שו ית  י "על נה  התרת  הי
יש לה לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו את פחית שימוש 

ן  י המקרקעי ו י שו נ ו צב התכנ צב הקודםעפ"י המ י המקרמ "ב"מ ו ןשו  קעי
י נ ו צב התכנ ב עפ"י המ  , צב החדש" םעכל אחד מהמועדים הקובב"מ עפ י י ")

. ) " י נ "פמי  הלכת 
 

10 ימות  ןשבמהות הקלותלבחישוב ההשבחה  2. ות מסו י זכו בתוספת   מדובר 
כל  ,לנכס   ן  י בג ישבתי את ההשבחה  ח ו הנכס שהושבחו  בי  רכי  בודדתי את 
בנפרד.    אחד מהם 

 
10 הה 3. של  י  נ ו צבו התכנ מ ן את  בחשבו צב הקודםבאתי  במ כס  אישור  נ  טרם 
ת,    צב חדשההקלו . ל ובמ רן אישו   אחר 

 
10 ן ה 4. בחשבו ות כי האת באתי  י פרטית בנכסזכו עלות  ב ן  נ  .הי

   
10 כי  5. ה  נ הי במהנחת העבודה  ת  ו י הזכו של ימוש  בדרך  ו  נ הי  בקשה נכס 
יה להיתר    .בנ

 
10 למועד ה 6. ה הקובע  ו הערכ נז ההקלות מועד  והי 24 –אישור  .05 .2017.  
 

10 ן את באתי בה 7. יה בהתאם חלקה טח השחשבו לבנ  ואת השטח המבוקש 
  . להיתר  לבקשה 

 
10 מיקומו ה 8. ן את  בחשבו הנכס באתי  ב בשל  נת  ברקרחו  " צהלה"בשכו
מזרח בש   ן  ר צפו ב.העי אבי  תל 

 

10 ב 9. כסים  נ של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו בסביבת רהבאתי   י השוואה 
ך לתאריהנ להערכה. ךכס סמו  הקובע 
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ותחשיב .11  מהי ש
 

בע  - ו עד ק ו למ ות  ר הקל ו עקב איש 24.05השבחה  . 2017: 
 

) .א ותית  כמ   : ( 6%הקלה 

32    :סה"כ שטח הקלה     מ"ר 80.

: הפחתהמקדם  0   משוקלל .85  

 : ' 27    סה"כ שטח אקו  מ"ר 88.

 : ' נה אקו מבו למ"ר  י  ו 18   שו  מ"ר₪/ 000,

501       השבחה  , 840  ₪ 

 

:  .ב גלית( אנ )חצר  להנמכת חצר   הקלה 

 
צב 330מ"ר* 106מרתף   - חדש מ .6    6  מ"ר 86.

צב קודם * 106מרתף  - מ 63   0.6מ"ר   מ"ר 6.

ב  ו לחי 3     הפרש    מ"ר 2.

 : ' נה אקו מבו למ"ר  י  ו 18   שו  מ"ר₪/ 000,

57       :השבחה , 600  ₪  

 
:  .ג פרדת למרתף נ לכניסה   הקלה 

 

צב חדש 330מ"ר* 106מרתף   - מ .6    6  מ"ר 86.

צב קודם *מ" 106מרתף  - מ 0ר  .6   63  מ"ר 6.

ב  ו לחי 3     הפרש    מ"ר 2.

 : ' נה אקו מבו למ"ר  י  ו 18   שו  מ"ר₪/ 000,

57       :השבחה , 600  ₪  

 

 : ום השבחה 617    סיכ , 040  ₪   

 
 
 
 
 

                                                                    
3 6.0X50.1 
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וםס .12 ומה יכ  ש
 

י מעריך את ההשבחה אורל נ הנ  , ל י לע ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו ואת  שחלה 
:קכדל היטל ההשבחה  מן

 
 
 

 היטל השבחה השבחה ד  קובעמוע מהות

617  24.05.2017 הקלות בניה , 400 ₪  308 , 700 ₪  

 
 

 , עי צו י המק נ ו יסי נ ו מיטב הבנתי  י  לפ ה  נערכ ו  ז דעת  ת  ו ו ח כי  ר  צהי י מ נ  הנ
ת    ו חו נשוא  ס  בנכ ן  י ענ או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו לנתו  בהתאם 
 הדעת.  

 
 
 
 

 
 ,ועל זאת באתי על החתום

 
 מוטי דיאמנט

 
       כריעמ שמאי 
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