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י  א מ ש ת  ט ל ח ע   ת ה י ר כ  ה מ

 1990/1034.02בניה בקשה להיתר 

 , 50יחידה מס'   9מגרש   2חלקה  30165גוש 

 , ירושלים רחביה, 3 דיסקין.ל ירחוב 

 יעקובוביץ  פני :תהמבקש

 שמאי מקרקעין שאול אסףע"י 

 רושלים יהמשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה 

 מקרקעין תשמאי תמרה דבירע"י 

 23.10.2023יום שומה מ, 1053-2023מינוי 

  

mailto:office@yharon.co.il


ן  ו ר ה ל  ע ן   -   י י ע ק ר ק מ ת  י א מ ת   , ש י נ ל כ ל ם ו   כ י ט פ ש מ ב ת  כ מ ס ו  מ

ה  י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ה  ע י ר כ מ ת  י א מ  ש
 

 
 

 9 מתוך   2 עמוד

 office@yharon.co.ilדוא"ל  
 

 מטרת השומה .1

 כללי  1.1
מוניתי   1965-( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה1)ב()  14בהתאם להוראות ס' 

  . 1990/1034.02  בניה מסבקשה להיתר עם אישור קביעת ההשבחה כשמאית מכריעה ל 
 . כוללת הקלותבקשה ה

 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם 1.2
 מקרקעין.   שמאי שאול  אסף ע"י ,יעקובוביץ פני 'גב  : ת המבקש

 מקרקעין.  תשמאי  דביר התמרע"י    רושליםיהועדה המקומית לתכנון ובניה  :  המשיבה 

 

 

 מועדים .2

 . ההקלהאישור  מועד    30.11.2022 קובע לשומה:ההמועד   2.1

 ללא נוכחות שמאי הצדדים. ,ע"י הח"מ 13.09.2023  נערך ביוםביקור במקרקעין וסביבתם  2.2

   ,10.8.2023התקיים ביום בהשתתפות הצדדים   דיון 2.3
 . נשלח לצדדים ונתנה להם אפשרות נאותה להגיש תגובתם סיכום הדיון

 

 

 מסמכים שהוצגו  .3

 מטעם המשיבה  3.1
 מקרקעין.  תשמאי תמרה דביר, המסמכים נערכו ע"י 20.6.2023, תגובה מיום  20.12.2022שומה מיום 

 . 18.4.2023מיום   בקשה להיתר  –בדבר חבות בהיטל השבחה הודעת 

 ת מטעם המבקש 3.2
 נערכה ע"י אסף שאול שמאי מקרקעין,  20.6.2023שומה מיום 

 ,1.2.2018חוזה רכישת הדירה, הסכם מיום 
   .9.6.2023 מיום 2/30165ח נסח רישום גו"

 

 

 פרטי המקרקעין .4

 30165 :  גוש 

 ר מ" 5,149, שטח רשום 2 :  חלקה 

 . 2ושמינית באגף מס' קומה שביעית ב 50דירה מס'   :    דירה

 ירושלים.,  רחביה , שכונת 3  י.ל דיסקיןרחוב  :  כתובת 
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 והסביבהמקרקעין תמצית תאור ה .5

גו"ח  תחום בבבנין מגורים משותף בקומה שביעית ושמינית  50מס'  דירהה כמזוהמקרקעין נשוא השומה ה
 . ירושלים  מרכז העירב בקריית וולפסון 3י.ל דיסקין  רח' , 30165/2

 .  המצלבה  סמוך לדרך רופין, גן סאקר ועמקבהמקרקעין ממוקמים 
 ראל. מהדירה נוף פנורמי למשכן הכנסת, בית המשפט העליון ומוזאון יש

  ודרך רופין.מפגש הרחובות י.ל דיסקין מיקומה בו סימטרית -מ"ר, צורתה א 5,149בשטח של   30165/2גו"ח  
 יח"ד.   60-הכוללים כבניני מגורים  3בנויים בתחום החלקה 

 .  5.2.1973מיום  21705הבנינים הוקמו עפ"י היתר מס' 

 מ"ר,  64-מ"ר + מרפסות בשטח של כ 217- נטו של כשטח בנוי   7כוללת במפלס קומה  50דירה מס'  

 . 8במפלס קומה מ"ר  115.78מ"ר + מרפסות בשטח של  39.66של המימוש המבוקש כולל תוספת שטח בנוי 

 מלא. עירוני פיתוח  בסביבה

 

 

 מצב משפטי .6

 פרטי הרישום והבעלות  
בקומה שביעית   50מס'  דירהנשוא השומה מזוהה כ 09.06.2023מיום  הזכויות מפנקס  עפ"י העתק רישום 
 ,  30165/2  בגו"ח 2 ושמינית באגף מס'

   .1945509י, חברה זרה מאיי הבתולה הבריטיים, מס' זיהוי אל.טי.ד  סקולנר: ע"י  חכירת משנה

 טרם נרשמו עפ"י צו בתים משותפים.  30165/2המבנים בגו"ח 

  

mailto:office@yharon.co.il


ן  ו ר ה ל  ע ן   -   י י ע ק ר ק מ ת  י א מ ת   , ש י נ ל כ ל ם ו   כ י ט פ ש מ ב ת  כ מ ס ו  מ

ה  י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ה  ע י ר כ מ ת  י א מ  ש
 

 
 

 9 מתוך   4 עמוד

 office@yharon.co.ilדוא"ל  
 

 מצב תכנוני ורישוי  .7

 תכנון תקף  7.1

 29.05.1980מיום  2630.פ. למתן תוקף ביורסמה פ  1768 תכניות בנין עיר

 . 2ציבור לאזור מגורים : הפיכת שטח מאיזור בנייני מטרת התכנית

 אחוזי הבניה יהיו כפופים לטבלת זכויות הבניה המפורטת בטבלת השטחים.   :זכויות בניה
   25%מתוך שטח החלקה ברוטו בניכוי   163.4%הבניה בשטח המגורים אחוזי 

 מ"ר,   1,285שהם  25% מ"ר בניכוי 5,140)שטח החלקה 
 מ"ר(. 6,300=  163.4%מ"ר *  3,855 :מכאן ששטחי הבניה לרישוי 

: לא תורשה כל בניה באזור המגורים אלא בהתאם לקווים החיצוניים של הבניינים כפי שסומנו  בינוי
בתשריט בקווים מרוסקים. עבור הבניה בשטח תוגשנה תכניות בניה מפורטות שתכלולנה את פתוח  

יה  יהוועדה המקומית תרשה בנ ; קירות מגן  האתר משטחי חניה, מתקני אשפה וגישות לבניינים כולל
כפוף לגבהי הבניינים כפי שהם מסומנים בתשריט פרט למבני   2בגובה מעל למותר באזורי המגורים 

הוועדה המקומית תהא רשאית לעכב מתן היתר בניה בשטח אלא אם כן שוכנעה כי  ;  שירות על הגג
; ניה המאושר של עיריית ירושליםהוקצו שטחים לחניה פרטית במתחם המגרש בהתאם לתקן הח 

היוזם יבנה על חשבונו וירשום ע"ש   ,ו מאבן קירות החוץ של כל הבניינים בתחום תוכנית זו יבנ
העירייה כיחידה בבית המשותף ללא תשלום, שתי כיתות גן ילדים והסקה מרכזית לפי הסטנדרט  

בבניין בצד הדרומי בשטח המסומן  המקובל בעיריית ירושלים, גן הילדים ימוקם בקומת הקרקע 
 . בתשריט בקווים אלכסוניים, לגן הילדים תוצמד חצר בתשריט בקווים בשתי וערב

 

 מצב קיים  רישוי 7.2

 שנמצאו רלוונטיים למטרת השומה: 30165/2להלן היתרי בניה והחלטות רישוי בגו"ח 

 . 30165/2גושים בגו"ח  3להקמת בנין חדש בן   5.2.1973מיום  21705יתר מס'  ה -

שימוש מוצע :  )מגורים  השלמת דירת גג לשימוש עיקרי ל  28.10.2018מיום  1990/1034.01היתר  -
 . תוספת בניה / הרחבה לבניין קיים(

 (:130967להלן טבלת שטחים מתכנית נספח להיתר )בקשה 

28.10.2018מועד ההגשה1990/1043.01היתר130967בקשה 

אחרסה"כ שטח בניהלמטרות שרותלמטרות עיקריות

סה"כקייםסה"כקייםסה"כקייםמוצע

מתחת מפלס

לקרקע

סה"כ עיקרי מגורים קייםמגורים מוצעקומה

קיים

סה"כ עיקרי 

מוצע

מבואות וחדרי סה"כ עיקרי

מדרגות קיים

סה"כ שרות 

קיים

מרפסות גג לא מקורה סה"כ שטח בניהסה"כ שרות

קיים

סה"כ אחר

760.23213.39213.3960.23273.6221.9121.9121.91295.53158.4158.4לא12.00+

60.23213.39213.3960.23273.6221.9121.9121.91295.53158.4158.4מעל הקרקע

מתחת לקרקע

 60.23213.39213.3960.23273.6221.9121.9121.91295.53158.4158.4סה"כ המבנה
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 שוי מוצע )מצב חדש( רי 7.3

לתוספת בניה הכשרת קומת   816753מס' בקשה  בתנאים הועדה המקומית אישרה 30.11.2022ביום 
  . 6% בהיקף של  . הבקשה כוללת הקלה כמותית1גג קיימת 

 בקשה להיתר:  מתכניתלהלן טבלת שטחים 

אחרסה"כ ש. בניהלמטרות שרותלמטרות עיקריות

סה"כקייםמוצעסה"כקייםסה"כקייםמוצע

מפלס
מתחת 
לקרקע

קומה
מגורים
 מוצע

מגורים 
קיים

סה"כ 
עיקרי 
קיים

סה"כ 
עיקרי 
מוצע

סה"כ 
עיקרי

מבואות 
וחדרי 

מדרגות 
קיים

מרפסות 
שרות 
קיים

סה"כ 
שרות 
קיים

סה"כ 
שרות

סה"כ שטח 
בניה

מרפסות 
גג לא 

מקורה 
מוצע

הורדה 
מוצע

מרפסות 
גג לא 

מקורה 
קיים

אתר 
כולל 

הורדות 
סה"כ

7217.16217.16217.1627.2424.8452.08269.2438.8338.83לא12.00+

839.6639.6639.6627.2427.2466.9115.7824.54140.32לא15.00+

39.66217.16217.1639.66256.8254.4824.8479.3279.32336.14115.7824.5438.83179.15מעל הקרקע

מתחת לקרקע

 39.66217.16217.1639.66256.8254.4824.8479.3279.32336.14115.7824.5438.83179.15סה"כ המבנה

 

  

 
הבקשה לא מציעה בנייה נוספת לגובה אלא מדובר  כי  27.3.2022ביום קבעה    ועדת ערר. 1154/21ם(  -ערר )יהבקשה שבנדון נדונה ב  1

מבקשי    .1768 הבינוי המבוקש אינו מהווה סטיה ניכרת מהוראות תכניתו  שטח שירות קיים חשבוןבהרחבה של דירה קיימת על 
 .היחסי בהקלה הכמותית של מבקשי ההיתר חלקם שלמ"ר    3.85מ"ר, פלוס  38.50ויתורי זכויות בסך של   10ההיתר הציגו 
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 הצדדים שומות .8

 השבחה בשומות הצדדים  8.1

 מבקש השבחה שומת  משיבה השבחה שומת  מועד קובע  תאור 

 ₪   125,000 ₪  1,017,878 30.11.2022 הקלות 

 עמדות הצדדים:   עיקרי 8.2

 מבקש שומת   משיבה שומת   תאור 

מהות  
 ההשבחה

 תוספת של   המהווים 6%כמותית בשיעור  ההקל
 50לדירה מס' מ"ר  37-כ

 . אין מחלוקת

 חדר בגגתוספת  ל שוליות שווי זכויות בניה   מ"ר + מרפסת גג 37-זכויות בניה ל חדש מצב 

 מצב 
 קודם 

 ם,מצב קודל לא ניתן לייחס שווי 
זכויות הבניה הנוספות  ו השטח מהווה רכוש משותף

 , נובעות מויתור על זכויות
 ( 8לא נמצא רישוי לשטח הקומה העליונה )קומה 

ירות )מאגר מים(, מרפסות וגג משותף  ששטח 
יש לייחס למצב  ו  לשווי כל הדירות בבנין המוסיף 

 שווי חדש.מ 40%קודם שווי אקוו' של 

 שוי  
 זכויות  

 בניה 

 והתאמות: ₪ למ"ר מבונה  20,000
 + 5%: עם נוףיחידה בקומה דירת פנטהאוז 

 - 10%גודל: , -10%בניה של חדש על ישן: 

 למ"ר מבונה והתאמות:  ₪ 18,000
 -20%לבינוי קיים: התאמות , -20%גודל ושוליות: 

 - 18%זכויות בחכירה: , -30%בעלות משותפת: 

 

 משיבה תחשיב שומת  8.3

הקלות

סה"כשווי מ"ר מבונהסה"כ מ"ר אקוו'מקדם אקוו'שטח במ"רתאור

793,200 20,000₪ 39.661.0039.66₪שטח בניה מבוקש

403,600 155.80.1320.18₪מרפסת גג

1,196,800 195.459.8₪סה"כ מצב חדש

 1.05                תוספת שווי לאופי המקרקעין

 0.90                בינוי חדש על ישן

 0.90                הפחתה לגודל

 1,017,878 ₪סה"כ השבחה

 : תמבקששומת תחשיב  8.4
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 הכרעה .9

 כללי  9.1

  816756 מס'בקשה להיתר בניה   30.11.2022ביום  בתנאים  אישרהירושלים בעיריית ועדת המשנה 
בנין מגורים משותף ברח' דיסקין  של  8קומה קומת גג קיימת( ב )הכשרת  מ"ר  39.66של  לתוספת בניה

 .הקלה כמותית בשטחי בניהאושרה כהבקשה ירושלים.  3

 . האישור ההקלבקביעת ההשבחה החלה עם חלוקים  צדדיםה

 

 מהות ההשבחה  9.2

כוללים: בהתאם לתכנית המהווה נספח לבקשה להיתר, השינויים המוצעים במצב תכנוני חדש 
 מ"ר. 115.78מ"ר + מרפסות גג בשטח  39.66בהיקף של  8תוספת שטח עיקרי למגורים במפלס קומה 

 קיימת   הכשרת קומת גג המימוש המבוקש מהווה   1154/212ם( -החלטת ועדת ערר )יהתאם לב
בשכונת רחביה. במסגרת הבקשה הוצעה הרחבת דירת העוררת בשטח אשר אושר   3ברח' דיסקין  

הבקשה לא מציעה בניה נוספת לגובה אלא   שטח שירות. -כחדר יציאה לגג  היתר המקורי לבנייןב
שטח שירות קיים, כאשר מדובר בשינוי סיווג של שטח   מדובר בהרחבה של דירה קיימת על חשבון

 קיים המוגדר כשטח שירות.  
לוויתורי זכויות מאת יתר  הסכמות בכפוף להצגת המקצועי  הבקשה קודמה ואושרה על ידי הצוות

היחסי   מ"ר חלקם 3.85  +מ"ר  38.50ויתורי זכויות בסך של   10מבקשי ההיתר הציגו   הבניין.   דיירי
 . בהקלה הכמותית של מבקשי ההיתר

העוררת   פי נסח לשכת רישום המקרקעין שצורף כנספח א' לכתב הערר, שטח הגג הצמוד לדירת על
 .3ידיו בהתאם לתשריט הבית המשותף משני צ

מ"ר למגורים מתקבלת ע"י שינוי יעוד של שטח   39.66, תוספת 1154/21כעולה מהחלטת ועדת ערר  
 שירות לשטח עיקרי, בהקלה.

 

 במקרקעין  חישוב השבחה 9.3

 התחשיבים בשומות הצדדים נערכו ביחס לשווי זכויות הבניה. 

עליית שווים של  השבחה כ השינוי התכנוני מתייחס לשטח בנוי, ובהתאם להגדרת  היות ובמקרה הנדון  
 , מצאתי שראוי לבחון את ההשבחה ביחס לשווי הבנוי )כולל מחוברים(.מקרקעין
מצבי התכנון, מאפשרת קיזוז של רכיב   2- ב שטח בנויעל בסיס שווי עריכת תחשיב השומה אציין ש

 וץ. המבנה ללא צורך בשימוש בגישת החיל 

 

 התאמה לקיים  9.4

שטח  חדר יציאה לגג מכולל הפיכת עולה כי המימוש המבוקש   1154/21ם(  -החלטת ועדת ערר )ימ
לדירה   ,. בהתאם לאמוררכוש משותףשטח שירות שהיה לא מדובר בשינוי של שירות לשטח עיקרי ו

 . מצבי התכנון  2-המדרגות הפנימיות קיימות בהיה חדר יציאה לגג במצב קודם ו

 
 . 27.3.2022, פני יעקובוביץ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים 1154/21ם( -ערר )י  2
 לא נרשם עפ"י צו בתים משותפים ולא מצאתי אסמכתא להצמדת גג לדירת העוררת.  30165/2המבנה בגו"ח   3
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 שוליות  9.5

  180-מ"ר + מרפסות בשטח של כ 257-במימוש המבוקש מתקבלת דירת מגורים בשטח נטו של כ
התאמה  מ"ר. בהתחשב בהיקף השטחים החריג, קיבלתי את עמדת הצדדים שיש להביא בחשבון 

 . ההתאמה לשוליות תקבע בהתאם לנתוני ההשוואה שישמשו לקביעת שווי המקרקעין. שוליותל

 

 ערכי שווי  9.6
עסקאות מכר מדווחות של דירות מגורים ברחוב דיסקין בסמוך למועד הקובע ומצאתי    בחנתי

 ,  ₪ למ"ר בנוי למגורים 33,300שניתן לקבל את קביעת השווי בשומת המשיבה בסך 
 מתקבל: ,ולגודל  המהווה דירת פנטהאוז יחידה בקומה מאפייני הדירהמה ל בהתא

33,300   ₪X 1.05 X  0.75   =26,000  .מ"ר בנוי / ₪ 
 ,  במצב מעטפת 8במפלס קומה הבאתי בחשבון כי הבינוי הקיים 

 ₪ /מ"ר בנוי.  20,000בהתאם יערך תחשיב השומה על בסיס 

עסקה  בהתחשב בבהנתן שערכי השווי תואמים עסקאות בנכסים בעלי מאפיינים דומים בסביבה ו
 למאפייני הבעלות, הרישום וכויו"ב. התאמות   , לא נדרש לבצע20184שנערכה בנכס עצמו בשנת 

 

 

 גורמים ושיקולים .10

 בתחשיב השומה הובאו בחשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כמפורט:

 . האישור בקשה להיתר בניה הכוללת הקלהיטל ההשבחה נדרש עקב  10.1

 הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.   10.2

הרחבה של דירה  מציעה הבקשה שקבעה כי  27.3.2022מיום  1154/21( ם-החלטת ועדת ערר )י 10.3

לשטח   המוגדר כשטח שירות  שינוי סיווג של שטח קייםע"י קיימת על חשבון שטח שירות קיים, 
 עיקרי. 

ראוי כי בעל המקרקעין אשר   הלפי  ,התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו 10.4
זו בדרך של תשלום   נאתומפעולה תכנונית, שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בה נהנה 

 היטל לאותה רשות תכנון. 

 דיסקין במרכז העיר ירושלים.  ברחובהמקרקעין מיקום  10.5

 אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.  ו  הבינוי הקיים במועד הקובע 10.6

 מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.  10.7

  

 
 מ' ₪. 6.85-בתמורה ל 2/2018הדירה נרכשה בחודש   4

mailto:office@yharon.co.il


ן  ו ר ה ל  ע ן   -   י י ע ק ר ק מ ת  י א מ ת   , ש י נ ל כ ל ם ו   כ י ט פ ש מ ב ת  כ מ ס ו  מ

ה  י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ה  ע י ר כ מ ת  י א מ  ש
 

 
 

 9 מתוך   9 עמוד

 office@yharon.co.ilדוא"ל  
 

 תחשיב השומה  .11

 , ומתקבל:, משרות לעיקרי8תחשיב השומה נערך ביחס לשינויים בשטח הבנוי במפלס קומה  

 

 

 

 השומה .12

   1990/1034.02  עם אישור בקשה להיתר בניה מס',  2חלקה  30165בגוש  50בדירה   השבחהה
 , כמפורט: 30.11.2022  ועד קובעלמ

 ₪   480,000  :    השבחה 

 ₪   240,000  :    ( 50%היטל השבחה )

 כחוק. בתקופה בה התנהל ההליך לא ישא ריבית פיגורים.הסכום הנקוב יוצמד 

 

 

 באתי על החתום,

 ___________________________ 
 , שמאית מקרקעין יעל הרון

 שמאית מכריעה לפי חוק התכנון והבניה 
 

תאור
שטח חדר 

יציאה לגג

מקדם 

ח.יציאה לגג

שטח 

מרפסת גג

מקדם 

מרפסת גג

שטח אקוו' חדר 

+ מרפסת גג
סה"כשווי מ"ר בנוי

מצב חדש - 

עיקרי מגורים
39.71115.80.2568.6₪ 20,000₪ 1,372,000

מצב קודם - 

שטח שירות
39.70.65115.80.1644.6₪ 20,000₪ 892,000

480,000 ₪השבחה
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