
,האקדמיה  למחקר  ויישום  שמאות  מקרקעין  בישראל2021סמינר  אביב  
אהרון  בוץ  שמאי  מקרקעין-המרצה 

.ואיזוןהקצאהטבלתהכנתיהיההנדרשוהאמצעי–בעליםהסכמתללאיהיהשההליךסביר

בפרקנשתמש.בינויפינוילפרויקטואיזוןהקצאהטבלאותלהכנתבחוקנפרדהליךנקבעלא

.הנדרשפ"ע',זסימן'ג

הזכותלבעליהתמורה.אמיתייםכלכלייםואיזוןהקצאהאין–הטבלהבמטרתנכלללאמה

היזמיתלחברהבמקרקעיןהזכותבעליביןהנחתםאזרחיבהסכם,תכנוניחוץבהליךנקבעת

.והאיזוןההקצאהטבלתבמסגרתולא



בינויפינויבמתחמימחדשוחלוקההאיחודהליךבמטרותנכללכןמה?

.ציבורלצרכיהקצאה1.

ציבורמבני)ים"במצברהמקומיתהרשותשלזכותהרישוםהבטחת2.

.(מגוריםבבנייני

בתאי"כאןעד"לפרויקטהסכמהעלשחתמודייריםריכוז,אפשראם3.

,וחלוקהאיחודמתחמייצירת,לעומת,סרבניםמדייריםנקייםשטח

.מובהקותבנייניםלקבוצות

פיזייםצרכיםפ"ע,והמתכנניםהיזםעםמתואמתלשלביותבהתאמהוהכל

.שלבלאותועדהוגדרואם,מממןבנקודרישות(משותפיםמרתפים)



ואיזוןהקצאהטבלתעריכתבעתהמקרקעיןשמאילעבודתהמלצות:

21בתקןשימושלעשותיש.שלאמומלץואף,בטבלהכספייםשוויבערכיצורךאין,

."יחסישווי"בשימושולעשות,9סעיף

בניהתוספות,גבהים,חצרותגדליבגלליחסישווילשנותלאלדוגמה.הטבלהאתלפשטיש

.(להתייחסאיןהיתרללא)בהיתר

בטבלההרשומיםבזכויותתפגעלאבמלאהמקרקעיןשמאיעבודת–זכור.

הנגזרתבמקרקעיןלזכותבהתאמההמשותףברכושיחסיבחלקשימושהמומלצתהדרך

.147סעיף,המקרקעיןמחוק

נכסבתורהמקרקעיןבפנקסירישומואתויחדשבפנקסהביתרישוםאתהרשםיבטל,ביטולצוניתן-147סעיף

יהיהמהםאחדוכל,הדירותכבעליבפנקסרשומיםהביטולצומתןערבשהיומישלהמשותפתבבעלותםשהוא

אחרתהוראהבתקנוןנקבעהאםזולת,המשותףהביתשלהמשותףברכושלושהיהכחלקמסויםבלתיחלקבעל

.זהלעניין



הבנייניםלכלל(המשותףברכושלחלקהפשוטהשברשל)מכניםחיבור-האופן

:וחלוקהלאיחודבמתחם

במצבסחיראחדשטחתאכנגד,וחלוקהלאיחודבמתחםבבנייניםשנינניח-לדוגמה

.(חדשמצב)מוצע

:1מספרבבנין1חלקהתת

:2מספרבבנין1חלקהתת

במצב  נכנס  במתחם  האיחוד  וחלוקה1החלק  היחסי  של  תת  חלקה  

5.44%( =525 +100 / )34

(.מצב  יוצא)וזה  יהיה  גם  חלק  תת  החלקה  בתא  השטח  הסחיר  המוצע 



הבניןרישוםבעת,המקומיתהרשותש"עסחיריםבבנייניםים"מצבררישוםהבטחת

.(הציבוריתליחידהשתוגדרהחלקהבתת)משותףכבית

:דרכיםבשניאפשרי

בתחתיתהבאהההערהעם(0%שווי)"לקומתחת"השטחבתאבמושאערישום

.הטבלה

:מוצענוסח

עקריר"מ150בהיקף,גןרמתלעיריית100שטחבתאהחלקים:(1)שולייםהערת

.התוכניתלתקנוןבהתאם,הציבוריהשימושבעבור,עילייםשירותשטחיר"מ25+

בתאהסחיריםבשטחיםבהקצאהחלקכלג"רלעירייתאיןספקכלהסרלמען

.השטח

.לתקנות27סעיףלפיבהוראהאו

ניהול )לתקנות המקרקעין ( א)27תרשם הערה לפי סעיף 

על רישום  , לטובת עיריית רמת גן, 2011-ב "תשע, (ורישום

-506ת"מבאלתקנון תוכנית 4.3לפי סעיף )יחידה ציבורית 

.בעת רישום הבית המשותף, בגמר בניה, (2222222



משמעות  העבודה  לשמאי  המקרקעין–21תקן  

ח"דוהינואפסח"דו)אפסח"דואינה21תקןלפידעתחוות

.(מוגדרליזם,מממןבנקעבור,סובייקטיביבאופןהנערךכלכלי

.אובייקטיביבאופןהנערךשמאיח"דוהינו21תקןלפיח"דו

.מממןבנקו/אויזםעבוררווחיותלבחוןנועדלאח"הדו

.סובייקטיביתרווחיותנבדקתלאשבמלאמפני?מדוע



:לדוגמה,רווחיותהבתחשיבלכתמרחיקותהנחותמניחח"שהדומהעובדותנלמד

בחשבוןלהביאיש,ל"והותמ(ומקומיותמחוזיותועדות)התכנוןלשכותפ"ע1.

אחתוחניהגזוזטרא,ד"ממר"מ12.5–12.0עלעולהשאינהלדייריםתמורה

.(קרקעיתתתכ"בדר)

.ר"מ12.0עלעולההיזםהתחייבותרביםבפרויקטים,האמורלעומת2.

.לקבלתוההליךהחלטרםהשלמהמגרששיתקבלמניחיםבהםבפרויקטים3.

אתשישקףבטוחלא(יורחב)אליהםוההתייחסותהציבוריותהמטלותהיקף4.

.הסופיתההתייחסות

.בסכומווהןבשיעורוהן,גדולנעלםההשבחההיטל5.

בצפיפותהתכנוניים"המחירים"אתלקבוענועד21תקןלפיח"דו-מסקנה

.ציבורשטחיפרוגרמת,גובה,(ד"יח)



מולאותוהמבקרתובהתנהלותח"הדובהכנתהמקרקעיןשמאיעבודתעלהשלכה

:התכנוןוועדותעירוניתהתחדשותמנהלות

,(בנקאילליוויאפסמדוחותבשונה)התייחסותוישנההמקרקעיןששמאימומלץ

-לביחסהיתרבין

.מימוןעלויות-

.(להפחיתניתן,רבהפירוט)מ"בצ-

40)קרקעיתתתחניהמקוםשטח.הרווחיותעלהשפעהרבמשתנה–חניה-

.(יותרגדולשטחתכנןהאדריכלאםגם,ר"מ



300במרחק(ר"מ240משרדים.ר"מ50–מסחר.1:1:דירות)חניהמקוםתקן-

בדירות)תקןבקביעתמרתפיםשטחלצמצםניתן.ן"מתעמקו(אוויריקו)'מ

ובמקביל,(הדירהלאותהעוקבותבחניותהממומש,1:1–מקבועתקןגדולות

.(ר"מ40)מיקרוודירותקטנותלדירותחניהתקןדרמטיתלהוריד

,ו"התשע),תיקון(חניהמקומותהתקנת)והבניההתכנוןתקנות:המקור

.לחובהבעתידיהפוךמוקטןתקן.(2016

ושאינהמסילתית,נוסעיםעתירתציבוריתתחבורהמערכת:ן"מתעצירהואמה

מקומותהיצעאשר,לפחותקילומטרים6לאורךבלעדיאונפרדבנתיבהפועלת,מסילתית

"כיווןבכללשעהאיש3,000עלעולהבההנסיעה

בינייםבתקופתאנו–(שווילהפחיתלא)מצומצמתחניהעםדירותלשוויביחס

.משפחתילתארכביםשנילהחזיקלאהציבורחינוךשל

.אוטונומירכבתפעולצפי,בנוסף/סופיתיתקבעשנים10תוך



:להקפידישמהעל

.התכנוןרשויותשקבעומקסימלייםוגובה(ד"יח)צפיפות,מכפילים

.ר"מ35–25במגדל.ר"מ20–15במרקמי.(דירהבחתך)שירותשטחיהעמסת

.לאדריכלהתאמהאיןאםגם,ר"מ25–בשימושלעשותראשוןבשלב

מהיטלחלקיאומלאפטוריתקבלאםשגםלשכוחלא:והיטליםמיסוי

.ותעסוקהבמסחרחללאהואהשבחה

.בעלותהקנייתאוהיתרדמיי"רמבניהולבקרקעלשכוחלא

.(התכנונייםלמחיריםביחס)להיוםמותאמתברווחיותלהשתמש

.מעלויותרווחיותשיעור-17%וגיאוגרפיתחברתיתפריפריה.19%-20%דןגוש



.ההשבחההיטלובתחשיבבתקצובציבוריותלמטלותהתייחסות

אוציבורמבנההקמתיהיה,אכלוס/היתרלקבלתתנאיכיתוכניתבתקנוןלקבועניתן,כיום

.(שוניםדבריםשני)יממןומייבצעמיבתקנוןלקבועניתןלאאולם,פ"שצ

.תוכניתממהותחלקאינםועסקייםקנייניםנושאיים-הסיבה

שמבחינהסבורהתכנוןמוסדאם,עקרוניבאופןכיקבעהלערעריםהארציתהמשנהועדת

שלמימושןאתלהבטיחצורךיש,עצמהבתכניתעודפותזכויותלאישורכתנאי,תכנונית

.אלהתנאיםבמילוייותנההתכניתמימושכיבתכניתלקבועבסמכותו,שונותציבוריותמטלות

ולפיכך,המטלותביצועבדברוהסכמייםקניינייםהסדריםלקבוענועדהלאתכנית,זאתעם

.בלבדהתכנוניותבהוראותאלא,ימומנושבוובאופןהמטלותמבצעבזהותעוסקתאינה

ן"הנדלמיזמיהנדרשותולעלויותהחדשהבעתהתכנוןבהליכיגדולהמשמעותישזולקביעה

.עירבניןתכניותולממשלקדםבבואם



:ההבדל–בבניןר"מצבאו(חוםצבע)ב"שצביעודקרקע

בפטורמיזםזאתלבקששניתןקבעההפסיקה.ר"מצב:קייםבבניןבניה

בביתד"מפסהעולהההלכה.(ב)'א.198סעיף-העיריותפקודתלפיממכרז

.א"עת.נשבטהנכסיהעליוןהמשפט

בפטורהיזםעםלהתקשרותהפניםמשרדאישוראתלקבליש:חומהבקרקע

.ממכרז



היטלמסכוםהמטלהשלמלאקיזוז:מקומיתועדה/העירייהידיעלמלאמימון

העירייההסכמתמחייבאבל.(ג)א.198סעיףהעיריותפקודתבאמצעותההשבחה

.לקזז

הכלולותהפיתוחעבודותביצועבעבורליזםהתמורהאתלשלםרשאיתהעירייה"

היטלים,אגרותכנגדקיזוזשלבדרךבתשלוםאובכסףבתשלוםהפיתוחבהסכם

עלהבנייהעקבלעירייהחבשהיזםהעירייהשלעזרחוקילפיהשתתפותדמיאו

.השבחההיטלכנגדוכן,(פיתוחהיטלי–להלן)התכניתבתחוםידו

המטלהעלותהפחתת.הקיזוזאופן:מקומיתועדה/העירייהידיעלחלקימימון

.חלקיפטורישאם.מלאפטוראיןאם)ההשבחההיטלבחישובמההשבחה

.(ההיטלחלקיותלשיעורבהתאמהפוחתתהמקומיתהועדההשתתפות



.התוכניתבתקנוןמצוינתאינההיזםידיעלהציבורמבנההקמתמימון–השמאיבפניהניצבתהבעיה

מצפיםהעבודהמזמיני,אולם.התוכניתבתקנוןהמצוינותומטלותזכויותרקלהפחיתיכולהמקרקעיןשמאי

.זועלותההשבחהבתחשיבשיפחיתממנו

בניית)מ"בעחנהפרדסתבורימרכז8027-05-19בחיפהעררועדתהחלטתניתנה,לשמאיוכעזר,מנגד

היטלחישובבהליך,הציבוריתהמטלהעלותאת,מההשבחהלקזזשישנקבעבה,(סחירבבניןר"מצב

ביותרשהמתאיםהואברור-הועדהנימוק.בעלותיישאשהיזםבתוכניתנקבעלאאםגם,ההשבחה

.קורהשגםכפי,היזםהואבעלותלשאת

.המותרבגבולות,בתקנוןהציבורמבנההקמתאתלצייןלהתעקש–ליזמיםעיקריתמסקנה

יכולהלאהעררועדתולכן,עית"תבחוץשהמטלהקבעהרבדסילביהר"היו.גןרמת'נהילייןערר

ביןהפיתוחהסכםאתלפרשהמשפטלביתלפנותיש.ההשבחהמהיטלתקוזזהמטלהשעלותלקבוע

סעיףהעיריותבפקודתשהותרכמומהיטלקיזוזלאפשריסכיםהמשפטביתאולי.לקבלןהעירייה

.לקזזהעירייההסכמתמחייב,בנוסףאולם.(ג)א.198



.מההשבחהלקזזמוכנותעיריות/הועדותמרבית–לשמאיבינייםהמלצת

,מההשבחה,גמר+מעטפתעלותמלקזזנרתעתאינה,א"עתובניהלתכנוןהמקומיתהועדה:לדוגמה

.חיפה.גןרמת.ההשבחההיטלבתחשיב

המטלהעלותאתיכלולהמקרקעיןששמאיהמלצתי21תקןלפיד"בחוו,הדבריםלהתבהרותעד

.מההשבחההעלותאתהשמאייקזזההשבחההיטלבתחשיב.הפרויקטתקציב/בעלויותהציבורית

+85224/14/תא,אביבבתלהעררועדתהחלטתאתליישםקושיקיים–ההשבחהתחשיבאופן

לבקשסבירבלתי.בהכרעהמשפטיצדקישלכאורהאםגם,א"תהועדה'נ'ואחאשדר-85227/14/תא

250,000–באותוהסובבותוהעריםדןבגושרבותפעמיםהמסתכם,ההשבחהאלמנטאתלבודדמשמאי

₪-200,000₪.

8ביוםהממשלתיהשמאיבלשכתשנערךהדיוןסיכוםאתהתואםההשבחההיטלתחשיבעלימועדף

.2018באוגוסט15ביוםבינויפינויבמיזמיהשבחההיטלי"מסמךהופץבגינו,2018ביולי




