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לגבי המלצותי  ב  שצפו  עקרוניות,סוגיות  בהתנגדויות  ה  רצ"ב  ובדיונים  ועלו  הכתובים  מסמכים 

במשרדי   ההמלצות  קומית  המ  ועדההשהתקיימו  למסמך  ב'  בפרק  הומכונסות  סוגיות  . 

  .מההתנגדויות בות לרפות משותהעקרוניות 

זה,  במ למסמך  את  קביל  שתוכנו  ראו  ג'",  בסוגה  תוהמלצהוא  "פרק  הפרטניות   יותחוקרת 

  הרבות שעלו בהליך.

פה ע"ש וביטול שדה התעבטרם  עוד  נציגיהם,    / הוצגו ע"י המתנגדים    התנגדויות  י ה, כ יצויין  

  דב הוז.

  

  המלצותי.  –ההתנגדויות ובסופן פירוט ן ללה

  

  ת תמורה ויוזכ גוםאיפיצול /  / דוינ.  1
  

ביותר בהתנגדויות.המדובר בנושא     מלצות תוך הממצטטת    תודויההתנגאחת    .לתכניות  נטען 
  ציטוט) : (, אשר אומצו עי הועדה המחוזית 3700/החוקר לתכנית המתאר תא

  
היא "המל ה ורא לה  סףתיוו כי    צתי  הוראה  התכנית  התכניו  קובעתות  במסגרת  ת  כי 

לי  ת,המפורטו בויוזכ  תן,ינהככל    ,זרכש  אחתת  הפיצול.  בעלות  את   יים שנו  ולהקטין 

ה שבין  ובתחמימבגבולות  ככיתאפש   ההקצאה,  ימתחמם  הנדרש,  רו,  זכויות  ל  לריכוז 

נות התכנית.  גוע בעקרויהיה בהם לפ  שלאזו, ובלבד  י לתכנית  בבעלות אחת ולא יהוו שינו

למלימאני   את    קבלץ  הח   התנגדותבחלקה  לל  צעו שמ  תולקבעלי  ת  ויוזכ  יסירס  לבקהם 

להקטנת  במ שיביא  דבר  הזכושע,  אשווי  וימנע  יעיל, ה  ניצולן  אפשרות   ת ויות המתקבלות 

אני ממליץ לקבל את    מימוש הזכויות.מאות בעלים כתנאי ל  לרכז זכויות של  ההכרח  לבש 

עורכי   לק הצעת  ה   הוראותבבוע  התכנית  לשלהתכנית  בדבר  נחיות  המפורטת  התכנית  ב 

ז  ,יתןנה  ככלם,  וגאי לפיה  בח  יםתפשו  ותויכשל  זו,  הוראה  קרקע.  ככל  טיבות  לרכז,  יש 

התקנות  להוסיף על הוראות החוק,    , באהלצופיהאת    להקטיןת אחת וולבבעויות  ן, זכהנית

  ). יטוטסוף צייבת בתכנית " (כהוראה מחוהתקן בענין זה וליתן לעקרון זה משנה תוקף, 

  

 בעריכת: "    2009תשס"ט  וד וחלוקה) הח ית אינכ(ת  יההבנו  נוןכלתקנות הת  7כ"כ צוטט סעיף  

המ שמאי  יפעל  ההקצאה,  הניתןככקרקעין,  טבלאות  לל  במקרקעין  יד  הפר,  שותפויות 

  ". ל האפשר, מגרשים בבעלות יחידהככ ולהקצות,
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  פריד השמאי ישאף לההועדה לתקינה שמאית : "  השמאים,    של מועצת  15בנוסף, צוטט תקן  

  –פשר הדבר  , מגרשים לבעלות יחידה. לא יתאאפשרהכל  כ  ,תהקצוול  ןעירקמקשותפויות ב

לבעיוקצו   ההמגרשים  ככלפתמשו לים  בחלקותיהם  ,שניתן  ים   השותפים  לזהות   בהתאם 

  ." הרשומות ערב האיחוד והחלוקה

  

אות וכי פיצול ניכר של ההקצ  לקבחלעיל לא נשמר  ין  מצוירון הי העקבהתנגדויות רבות נטען, כ

אינו חוקי,  סנו  אי  ,נעשהי שפכ  ת,יוהזכו ימנע  אינו מידתי,  ביר,  ויגרום  הוא  את מימוש הזכויות 

הוראות להתאם  ן מחדש, בולערוך אות,  ותלבטל את הטבלאיש  כן,  ל  .לבעלי הקרקע  ינזק כלכל

  ן.תהני ככלחת, א תעלוויות בבאופן של ריכוז זכב ,יתארהמהחוק ותכנית 

  

התאגדו שונים,  מתנגדים  בעלטענת  זת  הכקבוכויות  לי  התכנית, עורכלידיעת    באהוצה  י 

זאלבק חרף  המוקדמים.  משלביה  עוד  זכויושתם,  מהםיתת,  חלק  של  במגרשים    הוקצו  הם 

לחייב   ועלול  הבניה  מימוש  על  מאוד  שיקשה  באופן  ארוכים  הלינפרדים,  שיתוף  פירוק  כי 

    , עילטו לכפי שצוט, רשותדין המפוהיתר, התעלמות מהוראות ה ןביהווה,  מ רב. הדומסורבלים

  . רקלטת החוחהמו,  המחוזית  חלטת ביניים של ועדת הערר  מה,  ועדה המקומיתה  עמדתמ  כ" וכ

  עוד. לעיל וכפי שצוטטה 

   

פן, היא שניוד הזכו  נית,תכה  ובת שמאיתג   השל שדהסמוך  ו  מייב בעיקרו מקיוהתחת  ויאינג' 

קעות קרל  המגיעות  יות  וכהזקצאת  ה  את  איפשרלא  בלות גובה המבנים והכתיב מג אשר  ,  בד

חלקהמקורי  מםיקובמ    1יתחם  מ לנייד  התכנית  מתכנני  נאלצו  כך  משום  רחק  ה  תמהזכויו  . 

ה המקוריממיקום  הצפונייםת חלקה  המתחמים  לעבר  תוך  ,  המקוריים,  מהמיקומים  הרחק   ,

  יצירת מתכונת ייחודית של תכנית המתאר. 

פן,  שמאי התכנית ציין והדגיש  , אינג' שמואל  ם  ר את הנזקיערבים למזו מאמצים  שנעי  כ   , אף 

ת), אך חוולים בתוך משפציהאישי (פן מההיבט  י והשנגרמו לבעלי הקרקע, הן מההיבט הכלכל

  צלח.במקרים רבים הדבר לא 

  :   תהמלצת החוקר

והיה בבחינת    ב,מההגבלות שהוטלו על הקרקע הסמוכה לשדה ד  ב אכן התחיי  פיצול הזכויות

  דה.השם יי , כל עוד התק"רע הכרחי" 
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אלות  ההגב מרוכזויפשרלא  הקצאות  קו  האפשרת,  ככל  הקלמי  רוב  אין  .  ותמקוריה  ותלקחום 

מ  זה,  צבמשספק   בצואשר  בהקא  הנוכחיות,אציטויו  בי  ות  רביחייב  שיתוף  מקרים  פירוקי  ם 

  .יגרום לסירבול הליכי המימוש ו

  

את   כי  סבורה  כשלעצמה,  הנהח"מ,  באמצעוהמצב  "לרפא"  ניתן  בוכחי  לאות  הטב  ליטות 

  ) 2-5(במתחמים    ,ון כהוא זהת את התכנמבלי לשנו ,  ם)ישבים הנדריקונים הרמהתיב  המתחי(

הקצובניית   תכלאחת  אות  טבלת  מיתחם  הוב  3700כנית  ל  אך  כי  ההמיתארית,  לי  ר 

  3700, בשל העובדה שהיא סותרת את הוראות תכנית  אינה בסמכותי  תקביעה/המלצה שכזא

  הטבלאות. 5-התכניות ו 5וכי יש להיצמד למתכונת  המתארית,

  

  כפי שהוגשו.ובכל הטבלאות , ותתנגדויההל בכן דונותר אלא ל לעיל, לאלאור האמור 

  

לציין כך,  י  כ  , ראוי  לכלול  נות  המתוקקצאה  ההטבלאות  גם  לכתעתידות  מרחיקי    שינויים 

מחדש תוך שימת לב    תיערכנה  שהן  בכל תוקףבהשוואה לטבלאות המופקדות. אי לכך מומלץ  

עלשמיר,  ית  מירב עקרון  ה  והקצאתר והתמ  זכויותיגום  א  ל  קום למיר"  שאפה  כלכ  ובקר" ן  ה 

  .החלקה המקורית

  

  

  " תרוייתוה ים, תעסוקורמג" גבי אזור ל  151.קדם כפל מ. 2

  

נות עקרושבמסמך  בדהוץ בענעו דויותהתנגקע לזה. הרושא נלחסות רבות מן ההתנגדויות מתיי 

יולי    ,השומה לתכנית המיתאר תא/2014מחודש  בייעוד  ם  ישרלמג  1.15מקדם  יוחס    ,3700, 

נת  כת המים, בעלי  ו מלונאות).עם אפשרות להגדלת הצפיפות ו/אולב  (מש  " 'ב  חדמיו  מגורים" 

שמוורטהמפ  יותהתכנ הגדרת  התאמת  בוצעה  הייעות,  המודים  ת  הוסבלהגדרות  ולכן  ב  א"ת 

   .ת" רוותייתעסוקה  ,ריםזור מגוא" "אזור מגורים מיוחד ב' " ללש שמו

התכני לנכון  מצת  שמאי  בייעומגרשיל  סחלייא  זם  טסגרמבה,  ד  לות  בלאת  תכניות ההקצאה 

  דם זה. מק לא הופעל 1ם  במיתחן, כי יצויי  . 1.15של וסף נ ם מקד , מפורטותה

הטענות החוזרת    אחת  רבויובהתנגד,  היאות  ליישווי  שניתן    ת,  וגם  לפוטנציאל  שגם    לו. שום 

  ובגינואשר  המיתאר כנית תל', בהתאם חד במיו רים באזור מגות הגדלת הצפיפואל להפוטנצי
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ו,  1.15דם  קמה  עקבנ  בפועהוטמע  בתכנמומש  המופקדויל  ומות  ראת  ונכשכך  בהוי  תאם ון 

סעיף   תכנילהור  22להוראות  המיתאראות  ו  ,ת  זה  מקדם  לל  רותלדייחס  להתילבטל  א לגופן, 

  הפוטנציאל.

פי   מדורות אח  ת דויוהתנגעל  ב,  הנובבר  שבעוד  טעות  מכך  בר  וד מ  3700בתכנית  שעת 

הרי המפוכניו שבת  בפוטנציאל,  הלכ  , קדותהמופטות  רת  מגולמת  לכבר  הגדלת  מעשה  ה 

     . מורההתי רשמגבמלואן ב מוצואשר , לחלק  ןתשנילחלק וליח"ד  בה שחויח"ד ן ל, ה תהצפיפו

טות  רוהמפ  ד זה בתכניותויע בי, לכאורה,  המוקנה  ון  ליתר  לא נמצא ביטוי כלשהו  כי  כ"כ נטען,

  קדם בשנית.המ סוצדיק ייח אשר מו

  

ב'" ת ב"אזור מגורים  הבאו  כליותמתייחס לת  3700נית תא/אות תכ להור  11.1.4  יףסע מיוחד 

  : )שרדיםומ ותמלונאוב לשילעם (

   וא ה הה כבע צהוב צבלת מותחם תשריט בצבע תכן במסומות הלאורך השדיר שטח" ה     

    ת ראווו ההו עלישרדים ויחולומ מלונאות בשילוות לרב', עם אפש מגורים מיוחד  ר זוא        

  הבאות :        

  תכליותא.          

  מבוגרתה וכלוסיה מגורים לאיותרו  –ם יהמגור – לליות באזור. בנוסף לתכליות הכ 1

  תונאלומ לש וב שילו/או  ושים של מלונאות שימ  "ב),אבות, וכיוצ (דיור מוגן, בתי  

  ים.רמגו עם   

  ."י תיירות, בידור, פנאיתת, שרו ונאולמל שימושים נילווים ורתו קומת הקרקע י . ב2        

  

ם  ת שימושיבנימוק של "תוספתוספת המקדם    כנית אתי התשמא  צדיקמור לעיל, מלאבמענה  

  ות ". תר גמישוי

  

ר ובתכניות ת המיתאכניבת  -  תיו) דרותי הג(בש  נ"ל  הלגבי הייעוד  ת  וראואת הה  עיון קראתי ב

בייא  כי ,ה  ולע  הןמ.  המפורטות הן  של  ן  כל  "הנ  יותתכנהתי  ש הוראות  מהותשינל  למעוי  ט י, 

  ר.המיתאת תכנית ים מצא את ביטויו כבר בהוראויוון בשימושים שוליים ואותו גמנטיים סהבדל

לעומת     ,  עבמועד הקוב  ,יםבשווינחותים   -  תיירותותעסוקה    –וספים  ם הנהשימושי  -מכךתרה  י

התכניות  במסגרת    י  שוו  פתסות  כלהמדובר    דוחס לייעייל  ןך שאיכ  ם,  השימוש הבסיסי למגורי

  ת. ורטפומה
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נ :סיבה  התכנית  וספת  שטח  יחרות  האפשניתנה    בכל  בשיטת  " לפצל  ה" ד   " הוכז  קודםכל 

       יום.רון זה מתאיין כה, יתולמעש

בגין    -ת.וטהמפוריות  בתכנ  –ואח"כ שוב    נית המיתארכתב  1.15  קדםמייחוס  ב  נעוץ  בט נוסףיה

  ת ופיפצה לתהגד

  

ים  השימוש  מצויינים  ," רותותייתעסוקה    ,מגורים"   ורטותת המפותכניה  ות ראהול  4.2.1סעיף  ב

  בייעוד זה : תרים המו

  הקרקע.  תומות קלרב יסה הקובעת,נכעל מפלס הת, מקומוכל הים ב. מגור1" 

  מושי , שייותרו, בנוסף ראשיים, בות הולרח תה בחזיעליה ממובק קרקעהק' . ב2   

  ותלרבציבורי,  לשימושים בעלי אופי םושטחי שייםת חפם למקצועוי, משרדחרסמ        

   .לדיםוגני י מעונות יום         

  שים נילווים ושימ ו וכד' )בות מוגן, בתי א רות ( דיה המבוגרגורים לאוכלוסי. מ 3   

  אלו. גורים מל        

  ש,בידור, פנאי ונופ ,ת: שרותי תיירוימושים נילווים למלונאות כגון וש אות . מלונ4   

  ם ומשרדים. יכנים טקניתמ

  הקרקע שימושי מסחר  ומתלמקם בק ית, חובהרית מסחות כחזהמסומנזיתות . בח5   

          ם,תפימשושטחים   ציבורי. ילי אופבע  םשרותי  חפשיים, אות למקצועו דיםמשר או           

  " ב.יוצ"כובריכת שחייה  כמו מועדון דיירים, חדר כושר,          

       ..............  

  -  מכך    בושים. וחשומהותית של השימ  משההג  או  ההרחבאין  כי    ,לעיל עולהור  האממ

לבהאלטרנטיהשימושים   הם יים  למווייבש  םנחותילם  כו  מגורים  מהשווי  ולכן  גם  ורים 

  ם. חיביכשימושים מש חשבם להיאינם יכולי

               

     : המלצת החוקרת

את   לבטי   .גדויותנתההלקבל  לגבי  שנקב  1.15ה  תאמהה  םדקמ  את  לש  מגורים,  " ור  אז  ע 

  . כניות המפורטותהת הקצאה שלות הטבלאב "  רותותייסוקה תע
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  רים שי מגור קצאות רק במגאת ההלקבל שות קב. 3

–צאותיהם במגרשים המיועדים  קה  לתעל קבמוחים    –ו  מו עיטעמיאיש ואיש    –בים  רתנגדים  מ

  רים. מגו רמאש אחריםשים לשימו – םאו במלואקם חלב -

  
 ו ניתןהדבר אינו,  גיה זו, בסיםלבקשות המתנגד  ותנעהיצונו לשלמרות ר,תכנית הסביר  ה  אימש

י  רונעיקם מירעם ונה ר שכליצו ההינ –חדשנותן ובכך  –יות כנובהקת של התמטרתן המ .עיצולב

שימוש ומגוונים  םיבעל  שת  מיצירכך,  ע"י  ולהימנע    מעורבים  העה".  ני"עיר  על  ן  יקרושמירה 

, נותר ךבכים.  מגורל  ש  ייחודי  דבייעו  שיםרג ממספר השל  רת  ניכלהקטנה    הביאה הנ"ל    ניונכהת

ל של כ  , במלואם,ת  רצונותיהםא  שר לספקשאינו מאפ,מגורים  של מגרשי    ת, סיקטן, יח  מספר

  .סוגייה זו, בתיוהתנגדוהת א לדחותיש , כךיפל .המתנגדים

  

  : החוקרת  תהמלצ

בותגדויההתנאת  לדחות    ץמומל הקי הת  נתוני.  אכןכנון  ניתן,  לא  כל    לספק  ,  ים,  רצונות  את 

ע גזרותיה, נקבנ  , על  3700ת תא/בתכניורים בלבד.  ם במגרשי מגהלקבל הקצאותי המתנגדים  

ליצירת מספר  , מה שגרם  יםוש שימ  עורבמני רויעקם  ריבעלת מ  ת שכונהשל יציר  ודי  עיקרון ייח 

  . ם רביםיותיהם/ציפיותיהם של מתנגדצונר וי לישר ממאפ מגורים, שאינו ייחסית של מגרשקטן 

  

  

  : ""מושע ב בעלות הפחתה בגין . 4
  
  יבוי של רלמצב   –ווי השע"י הפחתה מ  -  ישיש לתת ביטוה  ענת הטנטענלא מעטות  ויות  התנגדב

  .ב החדשצבמ הןו  םהקוד  ם, הן במצבתפישו

  
  פרד , בנתכנונייםה םל אחד מהמצביכלות נדונה  להי ו דינהסוגיה ז

  

  :  כנס"ה"נ במצב

א אם ינמ  ואין נפקאצב הקודם  מב  במושע  זכויותלשווי    תההפחחס  יי ל  ה, לדעתי,צדקאין כל ה

בחלקו מג  תמדובר  קטנות.  או  ספקדולות  בקרקע  שנייבית, המיועדת  ולטדובר  לאיחומזה   ד ם 

לטת  ה מוחאי התאמו רות לצרכי ציבשופרר הטח, היעדני של השקניי/ סייפנח הן המשכ  ,הקחלוו
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ות מנגנמצעואב  נוןלבצע את התכ  חייבודכניים,  ון עתכנ  ערכיל ל חלוקה מחדש שון של איחוד 

  של כל בעלים הרשום/חלקו  טחהשקעות התכנית ע"פ רקלכך, התנהל המסחר בהשטח. אי 

קש  ,לקההחבשטח   בדומ יםתפשוה  רמספל  רללא  ל,  נמ  .במניותר  מסחה  לא  כל ה  צאואכן, 

  הנכנס.מצב מושע בת בתפושו ין לבים ופחתערכי מכירה מן יבהקות מוב

  

 " אצה"יובמצב 

בתכליכ שונה  המצב  השינויאן,  מדת  פרסובר  .  ובזיהוי  מוגדרים  אחד  ונבמגרשים  כל  של  לי 

    .ותאת הקצים שקבל בהם אמהבעל

ששונה   דפליג,  מאן  המ  של  גורלולית  קטלמצאו,    זרומפב   הקצאקבל  מספר  עם  של ער,  ן 

    .ש.מימו, מבחינת ישימות הבמושע.פיםשותות רשעעם  קצאהו של מקבל הלורגמשותפים, 

ע נניח שהבניה  אותם מגרשיגם אם  ריבוי בעלים תל  יזם, אשר  ם עם  רכוש ימומש באמצעות 

א רמהם  הזכויותסיסת  שלכ   -י  להדרי  אתמאיין  ,  ורה  אמה  בשה  סבהפחתה  מושע,   ני ורגין 

מו  תהפחהשה ב  כןשקת,  דצעדיין  של  נחותיהיזם  מול    זכויות  רסיסי  לעכוחו  מאשר   נו  יותר 

  ת במגרש.ויזכול מלוא הבעלים ש

  

     :  ת החוקרתהמלצ

ההאקבל  למומלץ    לגעוהנו  נגדויותתת  בת  את  ה"   מצבשווי  ולדחות  ס  ביח  ותדוינגההתיוצא" 

שיפ.  " סה"נכנ .  צבלמ מיטב  הראוי  וטי,  ע"פ  המן  מספר  את  למלחלק  במגרש  ספר בעלים 

    1.00מקדם   :    אחד   ם עליב          ת : מדורג    הבצור  ,בוצותק

     0.95    בעלים    :     "  2-10                                              

                                                 11   -30   "               "    0.90  

                                                 31  – 66  "                "   0.85    

  0.80   ומעלה               "   66                                                 

  

אפיין  היא מ  -עשבמובעלות    –ה  למיטב שיפוטי, אין לנקוט בהפחתות דרסטיות מאחר שהתופע

  היתר. כל ומתעים לם חריגבודדי מקרים/ת מקרהגיצואינה מי  3700ל מרחב תכנית בוע בכק
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  א יוצהבמצב   במער  – ח מזרמקדמי  . 5

שונות  התנגדויו הממתייחסת  ציר  לקביעת  גבירוות  אבן  רח'  מיםשך  פרשת  כ"קו  במצב    ," ל 

מקדם  רהמז  צידו ך  לאורמגרשים  שלכ  ,  חדש יוחס    בירעהמצידו  לאורך  ם  יגרשמללו  ואי  1חי 

לחוהשים  המגרעט  למ(  1.1דם  קמס  יוח ה  ף)סמוכים  הטענות  אחת  של .  ס לייח  רסביא  יא 

  ן גבירול.אב י צידי רח'גרשים שמשנמלים שונמים מקד

לי  בע  הם  דדיו,  ני צ, משאבן גבירול  ים הגובלים ברח'ורני שהטענה מוצדקת בחלקה. המגרשבס

    .יםנוש  חס להם מקדמיםילי ההצדקן איו  זהים מיקום אפיוני

  

   :  החוקרתצת המל

        : הינם םיי וים הראהמקדמתנגדויות בחלקן. את הה לקבל 

    0.95  : מקדם בן גבירול לרח' א המשיקיםגרשים מה –ל גבירואבן  ל רח'ש חיהמזרמצידו  -

  0.95המשיקים לרח' אבן גבירול : מקדם המגרשים  – ולגביר ןרח' אבשל צידו המערבי מ -

  1מקדם  –ן גבירול רח לרח' אבשאר המגרשים ממז -

    :פארק החוף  ב גובליםשים המגר - ולבי של רח' אבן גבירמצידו המער -

    1.20   :  2, 1חמים תמ           

  1.05   :        3מתחם             

  1.35   :         4מתחם             

  1.30:          5 מתחם              

  . 1.1מקדם   ן גבירול : אב ממערב לרח':המגרשים שאר  -

למצ "נכנס"באשר  מובהקתאותרה  לא    –  ב  ש  אבחנה  קרקלענין  בצדועווי  שהמערב  ת  ל  י 

  .בקו ראשון ליםלחלקות  1.15  קדםחס מליי ןמוצאת לנכואני  זאת, למרות   ת.התכני

  

  1-ת גניתכן  בגי וי תוספת שו. 6

ול, מכח  י) לאפשרויות הניצ(בערכי השוו  יתלתת ביטוי כמודרישה  רבות מופיעה ה  דויותבהתנג

  . של מגרלכ שהוקצו בניהנוסף לזכויות ה, ב1-נית גתכ

ג   ינסבור תכנית  הטאכן    1-שהוראות  מממהוות  לשות  שיתבה  הורמות  היא   מגרשיםווי  בהם 

המגרשים,    ווה לכלוש  גורפתטבה"  בר ב"הדוי שמהמקצוע . אינני מקבלת את תגובת הצוות  חלה

משוםבעיק תעסוקהמ  שימושי עם    מגרשיםשל    ם מוקי  ר  או  מעלונאות  שימושים  לצד    ם ורבי, 

  בחלק מהם.
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ג  ותארהו בשטח    רותש פאמ  1-תכנית  לגג  יציאה  חדרי  מגמכל    ,רמ"   40תוספת  ורים  דירת 

ח'    משטח הגג, כולל שטח  65%-מ  ולא יותרגג בבניה חדשה דירות    –ולחלופין העליונה  בקומה  

היציאה לגג  '  חהשטח ל   תלבמג  הגג תבוטלו זמנית על  .. בבניה ב...יםוחדרים טכנית  דרגוהמ

  ו. שטחמ 65%לא תעלה על ה הכוללת על הגג בניובלבד שתכסית ה

מעית שבקומה העליונה ייבנו דירות  בוע חד משיתן לקלא נ  ימושים,וון שמגם  עם  ייניברור שבבנ

חדרים  ן לקבוע כמה  תינ  אי שלאוד  ת, כך יהיה. ביתם, לפחושבמר  חי י סביר להנכ  , אםמגורים

  בה.הרבות שהתכנית מצי תמגבלוהת גם לאור זא -או איזה שטח ייבנה

  

  :  תרהמלצת החוק

  ם המסווגים מגרשילי  שוו  תוספת  לייחס  ולכן יש    יתמשטבה מדובר בהמ.קבל את ההתנגדויות  ל

בלבד.למ ה  ,מיתמדג  הבדיק  לאחר  גורים  ש  ,תוריהזולשם  סבורה  הראוי  אני  לייחס   מן 

  . 10%עת של שווי ממוצ ה תוספתאל םילמגרש

  

  ף השנים בחלוהמקדמים   / ערכי השווי  ן עדכו. 7

מועלה ב זה  ל  רה שאישומאז  שנים    5  -כחלוף    היא שלמרותהטענה    ת.רבונגדויות  תה נושא 

  בת ההתנגדויות,ון למועד כתיכנ,  )הפקדתהאז מועד  שנים מ  9-(וכ  3700, תא/המיתאר  תכנית

השווילא   ערכי  בה  עודכנו  מהשימושים    ,המצויינים  אחד   ם יהמקדמ    -הם  עקבותיוב  –בכל 

נת  ( ש  2015  שנתל  שהיתה נכונהשווי  הי  ערכ  בין   ת ון כי היחסי, נטעלמצער    .יחסיים ביניהםה

שלשנת    )רהאישו ההפקדה)(  0012וודאי  נש  -  שנת  בשבעמרה,  לא  ה יקר  העליל  ולה דגה 

  מתונות. עליות  ,היותר ו, לכלקע למגורים, בעוד ביתר השימושים נרשמרמחירי קב

  

  דמי במקם  ייושינו  יםין צורך בעדכונא  כידק ונמצא  כי הנושא נבנאמר     המקצועי  הצוותבתגובת  

    .יםשנה חלוףם בה גבעינהשונים נשארה  יו ערכי השו ת ביןיחסיושהההמרה מאחר 
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  :  תרקהחוהמלצת 

זה,  לצורך מתן מענה להתנגדויות  .  ההתנגדויותאת  בל  קל ביסודבנושא  בויעיינתי  נתוני כל  ת 

ה  ע"י  שצויינו  סקירות  העיסקאות  וביצעתי  עמתנגדים  ממצאי  צמי  משל  הלגבולהלן    ערכיםי 

       : בכל אחד מהשימושיםיים הראו

    

  1מקדם :         ה   מבונמ"ר /₪    16,700  ורים : מג                              

  (ביחס למגורים) 1.2קדם : מ      ונה במש"ח/מ"ר    20,000   :מסחר                             

  "    "         0.33מקדם :         נה  מבו מ"ר//₪    5,500תעסוקה:                              

  "       "     0.30מקדם :           ה   מבונ"ר מ/₪   5,000:  לונאות מ                             

  

טרם נקבעה באופן    -בכלל  אם    –  מגפת הקורונה  -  ףשל פרמטר נוס  עתו  פהש  חשוב לציין כי  

 שטחימחירי הקרקע לום  עיקרית תהיה בתחשפעה הדעתי המקצועית ההנחרץ וברור. לעניות  

  התעסוקה.

    

  : "  עקרון "קרוב ככל האפשר שמירה על  אי  . 8

.  יות/תת המקורילקה/וחה  םי התמורה ממיקווק מגרש/ריחעל  קבלו    -לם  ככו  רובם  –מתנגדים  

וכנתה  לחוק   .)1(  122רי, המעוגן בסעיף  וטטוהסט  בכך, לטענתם, לא נשמר העקרון הבניה   ון 

  :  טוט)י(צ

  

  חולו עליהבדבר, ינוגעים הבעלים הכל של  םכמתליה הס. חלוקה שלא הושגה ע122"   

  : הוראות מיוחדות אלה     

 קום בו היה קודם מגרשו של מקבל פשר, למיהיה קרוב, ככל הא שיוקצה כל מגרש  )1(    

  . )ט(סוף ציטוההקצאה."   

         ..................  

, אך  וןעקרהי לשמור על  נציה מאמץ כן ורנעש  נית כיתכי הא, השיב שמ"לנה  תטענוה  לענבמ

בניוד  הצורך    -  אשםוברב  שדה ד  שלו  ומקישנבעו מ  תבלומגוה  האילוצים    דביחוית ובנה התכנמ

  ינריו, בנתורבה, את השמירה על העקרון. לדב  במידה   , וא איפשרל  ממתחם למתחם    ,זכויותה

  בות יותר. ת טולהגיע לתוצאוהיה יתן , לא נהתכנית
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  :  ת החוקרתהמלצ

אל מאוד  יותהתוכנ  לש  הנוכחיתבמתכונת    .  ההתנגדויות  תדחות  בלתי  קשה  עד    אפשרי, , 

  זכויות הצורך בניוד  בשל    , בעיקר של מגרשי התמורה לחלקות המקור  תסירבה יחל קיור עלשמ

השטח,   ברחבי  מהמגבלות  בגין  ופיזורן  שדה  ו  מוקישנבעו  הי  .בדשל  שאם  מתקבל ברור,  ה 

א  5ביטול   טבלה  ועריכת  השטח,  הטבלאות  לכל  לאינחת  אף  ואולי  לצמצם  היה  את פס  תן 

זאתהריח"  אך  כאמור,  וקים",  לסמכותי  מסולא    ,  הוראות  ר  את  סותר  שהוא  העובדה  בשל   ,

  עשות בשלב זה. הין לתינלא , ותאריתמה 3700תכנית 

    .הטבלאותת של ה מחודשכערית במסגרעה פשניתן לצמצם את התוסבורני 

  

  טיות אריתמויות עטם וכד') וטעויות ברישום (שינוי ש. 9

, ב)" כיוצין ונישוא  (  אישי  נוי סטטוסשל שיב   ןקרישום, חלות בביע על טעויחלק מהמתנגדים הצ

ד לא  הנראה  הטבלאורכעל  ווחו שככל  חותי  טעויות    - תר  יומשמעותי    –  אחרלק  .  על  הצביע 

–ים קרובות  עתמשמעותו ל  -סיסי זכויותות בהקצאה של רויכי טעין  אין צורך לצי .  יותאריתמט

  קע.וייה של הקרשווי גבוהים מאוד, בשל שוי פער

  

סו כמובן,יםטעונהטעויות    גישני  כדי שיתאפששום  יעדכון הר תיקון.    ,  ספרי  בשום  ירה ר  נדרש 

  ה המדוייקת.צורן בקרקעיהמ

 

סבורני שאין צורך    תנגדים,מ  תי שלמעומשהצביע מספר  ליהן  לטעויות האריתמטיות, עבאשר  

לא     תשחלק מהטעויו  יש מקום להניח  ת מסוג זה.  של כל הטעויולבצע תיקוניהן  ה  לציין, שחוב

במסגרת הכנתיחז עצמו  על  ולחישוב  בטעויות  ברוש שמדגודיהמתוקנות.  הטבלאות    ור  א  יות 

  ., למשלל מקדמיםע בטעויות נטענות

  

  :  המלצת החוקרת

מיו ההתנגדו על  יש.  תוקבלתת  המתוקנות,  הטבלאות  במסגרת  מטעויות   להקפיד,  ,  הימנעות 

  .ריתמטיותאהוהן הטעויות  אלה הקשורות לרישוםהן  סוג שהוא,מכל 

 - זאתותיקוניהן   ות  פרטניות ותמטיארי  צביע על טעויות: במסגרת מסמך זה, אין טעם לההערה  

  בטבלאות האיזון.יים הצפויים בשל השינו
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  האיזון טיים) בטבלאות  מוחלטים (אבסולוים ולא סיערכים יח ימוש בש. 10

שמתנג עונידים  הצביעו  לכל  ם  הזברישום    ,אורהליקוי,  הטבכויות  שווי  בעבלאות  ים  כראיזון 

(ב בשבר)  אחוזיםיחסיים  א  או  בערכים  בטענה  טייםוולבסולא  הצכ  ןישא,  לסטות ל  דקה 

  15הותר בתקן  ם יחסיים  כיבער  . לדבריהם השימושםמוחלטים  בערכי  המבטאת שווינורמה  מה

במקרה   םיקיא  ה שלמ  -יציבבשוק בלתי  בו מדובר  ב  ר למצהשמו  כחריג  שמאים,ל מועצת הש

  ן.דנ

  

המ נקיט  יבהש  צועיקהצוות  יחסיים  כי  שווי  בערכי  והיקפויהתכנ  נתונילאור    –ה    , מותיכהן  ת 

כי    , יוזכר  ת.ו לפחות מקטינה את הסרבול בטבלאומונעת אגבוהים,  קרקע  לערכי שווי  מקביל  ב

 לכדי סכומי עתק.ה ן עולששוויית קנייניות ועל הכף מונחות זכוי

  

  :   וקרתהחצת המל

  י) יוולנטסי (אקוושווי יח כללת  ה"   ל    9בסעיף    ר, בין הית  ,סתייחהשמאים מ  של מועצת  15  ןקת

הה (קבטבלת  והאיזון  מו  במקוםצאה  נאמבס.  חלט)"  שווי  " (ציטו  רעיף  יחסט)  שווי    י נתון 

לסייע   ש בכך כדיישמאי  עת הה אם לדשבטבל  חליף את שדה השוויה) יוכל לקוויוולנטי(א

ויים ע שובוהשמאי לק  חר ים. אם בציבות מחירי יא  ן קיימתהות שבפוויות בתקהזכ  בחלוקת

ב  יחסיים, השווי  סעיף  יפרט  התכנית',  בת'ערכי  בסחום  והשוויאת  הנתונים  משו  ששי  יס 

  ".ימקדמי השווי היחס בקביעת

  

לע עולה,  מהאמור  בעריל  השימוש  יחשככלל,  אכים  אינו  אססיים  נתון    אלור  להחלטת שהוא 

את, אך  שכז  פהמדובר בתקו  ןירה דנן אמקחירים. במב  ותיציב  יא  ה שלפובתק  ,כניתהת  שמאי

זו מהשמשל    הבחירה בדרך  לנקוט  נוחותאי  לטעמי  ה,  בערכאור  הכרוך  גבוהים י  סרבול    שווי 

הלשון    יוחדבמ מדקטגור  שאינהולאור  ואף  "בחירה" בית  על   זו  בדרך   קיטהנ  יםשרפאמ  רת 

  ם. לבד שיפורט כל מסד הנתוניבו

  

נדחיוגדותנ ההלעיל,    רמוהאלאור   הטב  .ותת  המתובלמסגרת  יהקאות  בהקפדה    צורך  אנות 

  על נכונות הנתונים והתוצאות.אה מל
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מובנה.  11 עניינים  המקומית    -   ניגוד  והעיריה  הועדה  המקצה    כגורם כגורם 

                           ההקצאהמקבל  

לעובדתימנות  שודויות  התנג אביב  יחסות  תל  שעירית  במסגרת מקבלת  יפו    –ה  זכויות 

. הקצאותהאותן  על  נה  אמו  –התכנית  כעורכת    –מית  המקו  ה שהועדהשעהקצאות בתכניות  ה

  .בנוגע לסוגית ניגוד העניינים בסיטואציה דומההוצגה פסיקה 

  : המלצות החוקרת

תכנון מוסד  בס  סמכות  נקבעה  תכנית  התכנו  62עיף  לאשר  והבלחוק  והינה  נין  בהתאם  ה 

הכלו והנושאים  לפי למהותה  ולא  בה  התכנית.  לים  מגישי  או  הקרקע  כל    בעלי  אין  כלומר, 

לכך,רלבנ המקומית  שי  טיות  לרשות  הש  והקצאת  התכנון  על  כאמונה  שטחים  זכויות,  , 

  בבעלותה בתחום התכנית. 

לו ס  כי  ולציין  ניגוניתן להוסיף  הועדה המקומית ת  פעילוב  נהד עניינים מובבר המחוקק שקיים 

,  , הוא היה קובע הוראה בדין לכךחים בבעלות העיריהטכלולים גם שהן עת היא דנה בתכניות ב

  ומה לא נקבע בדין בשאלה זאת. מא וכידוע, 

  ות.את ההתנגדוילדחות 

  

     בין   חלקהל ת זכויובין מתחמים לעומת הקצאת ה בעלים לזכויות קצאת ה  .21

     מתחמים 

בין שני מ הזכויות בחלק  קצאתה,  תנגדיםמטענת  ל בין  ה  אהקצה  את   בתמחיינה  תחמים, איה 

יותר)בשני מתחמים    עצמם  הבעלים גם אם  או    םמיי מתחנלש  חלקהבכויות  זה  מפצלים את. 

שישרה בחלקה  הבעלעל    לשמור  י  ננפר  תחמיםמבים  אחרת  סביר בלתי    נזקלהם  גרם  דים, 

זכ  בקבלם מיתחםחלקי  בכל  סבירב  ויות  הקצאה  יש  תחיבמ  המקום  לפיכך,  בלבד.  אחד  ם 

באום  דילמתנג  להקצות תמורה,תזכויות  מגרש  לחא ב  ו  ולא  בלבד,  המתחמים,  בשני ד  פצלם 

  ר). ויותם (המתחמי

  

  :   חוקרתת ההמלצ

היענות לבקשה    לבקשת המתנגדים.  , ככל האפשר,  סות להיענותנל  יש   תיו ההתנגדולקבל את  

  המימוש. קל עלוהן לה ור הזכויותלצמצם את פיזהן עשוייה 
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  : שיקולי מיסוי .13

  , בעת קביעת השווי/ מקדם השווי, שיקולי מיסוי. ןקחת בחשבויש ל מספר מתנגדים,לטענת 

לשימושי מגורים (פטורים  ת הוראות מיסוי שונות קיימו חורי דרישה זאת הינו כיאמ רציונל ה

ן  יה ביצירת אפליתוך י, תמורה "נטו" שונהשמשאיר  מה, ם אחריםלמיניהם) בהשוואה לשימושי

  מקבלי ההקצאות.

.  
  :  מלצת החוקרתה

פונקציה של מעמדודויותגת את ההתנלדחו בעיקר  הינו  גובה המיסוי  ,ל  .  מיסוי  צהאישי  ורכי 

המקר, בעל  באופ   קעין.של  להתייחס  ניתן  בשיקולים  לא  שמדובר  מאחר  לסוגיה  דיפרנציאלי  ן 

  וי. ם אינם ניתנים לחיזטיביים, שמטבע הדבריסובייק

  

       הצרחה. 14

לא  מתנג "להח  פונים  מעטיםדים  עםבבקשה  הקצאות  נובע   ליף"  הדבר  אחרים.  גורמים 

דפה אישית העהשתייכות משפחתית,    במנותק ממנה,  צאה ניתנהמהשתייכות לקבוצה, שההק

  וד. וע

חיובי בד"כ  הצוות המקצועי  מניעה    לפיו,  ו  מענה  ובללבאין  "הצרחה"  בד שהיא תתרחש  יצוע 

ם מטרירולשאר הפ  קדמיםוף לאותם מפובכ  מבלי לפגוע בכך בבעלי קרקע אחרים  ,    מהסכבה

  פיינים את ההקצאה המקורית. אהמ

  
  :  רתהמלצת החוק

  , בכפוף לקיום התנאים שפורטו לעיל..ות לבקשותנלהיע

  
  

  שקיפות   .51

שו אשר שימ  םוהנתוני  םקדמי, המהצגת הפרמטריםלהיעדר שקיפות בנטען  התנגדויות רבות  ב 

לטבלאות ההקצאה. בס נטען  יס  אופן כ"כ  כי  פרטנבאופמים  יישום המקד  ,  הוצג.  ל   ין  ברי  לדא 

  אות והבנתן.לנוח " הטבהדבר מקשה מאוד על "פעהמתגדים, 

  יצויין, כי במהלך שמיעת ההתנגדויות, השלים שמאי התכנית חלק נכבד מהנתונים. 

לסעיף השקיפות,  במסגרת   "אחר"   התייחסמן הראוי  ו  למקדם  "אחר  א'  ב' שיושמו,  למקדם   "

טוח שבין  למקדם "אחר" א' נקבע  שווי היחסי.  הנים בעת קביעת  ככל הנראה, על מגרשים שו
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במקדמי    לשאלתי, הוסבר לי כי מדובר.  1.05  –  1.0בע בין  ם "אחר " ב' נק דולמק  1.0  –  0.9

בגי  השווי,  תחשיב  את  לעדן  שנועדו  האו שו  פרמטריםן  איזון  שונים  חלק  ליים  יינפליים 

מקמהמגרשים. למשל  כמו,  צר. ,  למגרש  להתע  סבורני,  דם  ניתן  רב    םלשלא  שעדיין  מכך 

  הגלוי.הנסתר על 

  

  :  המלצת החוקרת

להקפ ערייש  בעת  הטבלאויד,  המתוקנות,כת  אליהן  כי    ת  העיסקאות,  יצורפו  לוחות נתוני 

הכפירוט  האקסל,   מם  למיניהמקדמים  ל  לכל  אגרשהמיוחסים  מקדמי  לרבות    נימיים פן  יזו, 

  . תמונה כולההאת בבטחה הכיר ש לאפשר לבעלי הקרקע להבין ולוכיוצ"ב. י

  חר ב'" ולציין את אופן יישומם במגרשיםא"  -א'" ו ריש לפרט גם את המקדמים הקרויים "אח

  . ההתנגדויות לקבל חלקית את

  
  זכויות  שחזור   /בות בהפקעות עבר  התחש.  61

התנגד נטען  במספר  בעליויות  שטחיםע,  הקרק  ע"י  מחלקותיהם  הופקעו  בעבר  בהיקפים  כי   ,

שולם  ניכריםורים  עובשי לא  נט  ומאומה  בנוסף,  אלה.  הפקעות  בגין  אי  כפיצוי  על  דרים  סען 

אלו. אגב הפקעות  בלתי תקינים  להם,  ,    בעלי הקרקעלדברי    ומהלכים  פיצויי    כיהובטח  חלף 

התכנוןיזכויותהפקעה,   במסגרת  י  הם  על  העתידי  "ברוטו",בסיס  חושבו   –כלומר    שטחים 

בעירית תל אביב    םע"י גורמי  תומיםעבר ח  י המתנגדים מסמכי. בידטרום ההפקעותהשטחים  

זה לקיים את הבטחתה  יה מתחייבת  רכי העי  שראוובהם   לדרך חישוב הזכויות. הליך  בקשר 

"שחזור   ".מכונה  הקצאותיהם    זכויות  חושבו  זאת,  השטחים יות  הנוכחלמרות  בסיס   על 

  של החלקות.(שטחים נטו) מים הרשו

להפקעות בקשר  משפטיים  התביעות  להליכים  נחשפו  בפסה"ד    העבר  נקבע,  ובסופם  שונים 

' השופטת רות רונן,   ע"י כבעתירות,    3  -שהתייחס ל  "),תירת חכמיע" (  ,36962-01-14עת"מ  ב

לבצ זכויות שאין  להפנכב' השופטת    .ע שחזור  מועצת    15בתקן    8.5סעיף  תה  ם השמאישל 

  ..". לצרכי ציבור שנעשו בעבר.....(ציטוט) " לא ייעשה שחזור של הפקעות שבו נקבע  

ועדת המש  ,יצויין בהחלטת  גם  לערריםכי  הש  נה  הארציתליד  אברהם    בעררי  ,מועצה  טופיול 

נו מונחה , כי שחזור הזכויות המבוקש היה מחוז תל אביבואח' נ' הועדה המחוזית לתכנון ולבני

  יים ולכן לא ניתן לבצעו. ם ולא שיקולים תכנוניצויים פשיקולי
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ממנה   םשחלקי ,קעמאית, ששווי קרם בו הוכח , מבחינה שמקו פסק בעת"מ הנ"ל, כי, נאתז עם

לתת לכך ביטוי  יש מקום  משווי קרקע שלא נחשפה בעבר להפקעות, ,  גבוה יותר ,הופקעו בעבר

...... השמאי יביא בחשבון " (ציטוט)    רטות.המפואיחוד והחלוקה  ההשני, בו יוכנו תכניות  בשלב  

וק  יעות על שווי השל "הפקעות") אלה משפפעות (צ" הפקעות עבר ככל שהש  את השפעתן של

  . "  כנסנה מרצון למוכר מרצון במצב הנבין קו

נובע   לטענה  , מכאן  ל  שהמענה  נותר  איהשמשדה  הופנה  כך,  ולא  אם  לבדוק  ,  באם    אלא 

  י השווי בין שני סוגי החלקות. ההבדלאת ת משקפות, אכן, העיסקאו

  

  388  -ו 375וחלק מחלקות   396  -ו  392קות  שהועלתה ע"י בעלי חלה  ין טענלציבשלב זה, ראוי  

 המנדטורית   חלה בעבר התכנית    6632בגוש    18חלקת המקור  . ע"פ הנטען, על  6632  בגוש

R/96  ושצ  22.87%  -כ  שהפקיעה דרכים  לטובת  השטח    "פ  משטחה  יתרת   קהלחיואת 

לאתר את   גש כי  לא ניתן היהדיו  גדות.תנהחלקות נשוא ההלרבות  דונם כ"א,    1בנות  לחלקות  

לראות בתשריט תכנית ל'   עם זאת,  ,ניתןח החלקות  נמנון. את  התשריט והתק  -מסמכי התכנית

  המאוחרת יותר. 

כי   ,משךבה אלה    נטען  בהרבה  חלקות  גבוה  שווי  הבעלות  העיסקאות של  מוצע  ממהשווי 

  (כנטען) זמינות השטח לבניה. משום גם  יבהסבב

בחוות דעתו שתי טבל  דים  שמאי המתנג נות חלקות קטב עיסקאות    המכילהאחת    –אות  כלל 

-   2009ת לשנים  העיסקאוכל    –חלקות גדולות.  עיסקאות בדונם והשניה מכילה    1/2  -ו  1בנות  

2007 .  

כי    טבלאותה לטענת השמאי,  נסחרחמוכיחות,  קטן  בכו בערלקות בשטח  גבוהים    40%  -כים 

  עבר. נמסרו כל ראיות בקשר להפקעותלא  מהעיסקאות בחלקות גדולות.

הציג התכנית  שמאי  כי  עט  יצויין  ובה  המוכיחיבלה  מהשנים  חלקות סקאות  בין  שאבחנה  ות 

  קטנות לגדולות אינה קיימת.

המיסיםסקירותי   רשות  שמהעלו    באתר  לטענת  בסיס  אין  הנתכי  רוב  הבעלים.  ונים  אי 

לכאורה,   גדחלקמכירת  להמתייחסים,  כולות  התבררו  מתוך ות  במושע  לחלקים  מתייחסים 

זכויות רסיסי  לעתים  הגדולות,  לרבות  החלקות  הזכויות    4%-ו  2%,  שנסחרו מסך  ייפלא  ולא 

  בערכים נמוכים. 

,    70  -למעלה מ   היל, שגR /96תכנית    -ובנוסף   טח נשאר ללא משה, השמעולם לא מושנים 

התכנית לא   בנפרד .חס אליה נות להתייוכו וכיחו עלנקטו כל פעולות ע" הממסד שהולא נפיתוח 
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ע ת  ביצועי  /ונית  האג'נדה התכנחלק מיתה  ה כך, לטעון ששוק רות שנים.  שלפחות  קשה, אם 

ואף ביטהפנים לאורך שנים את ההפקעה ההיסהמקרקעין   אותה במחירי המקרקעין    אטורית 

  האחרונות.בשנים 

לכך,   את ההתנגדות  מומלץאי  החלקו  לדחות  של  "הנכנס"   לשווי  בתכנית  באשר  שנכללו  ת 

R/96 .  

  : השמאיבהיבט  –  יותושחזור זכ /התחשבות בהפקעות עבר -הראשי לנושא וחזרה

את רמת  בר. נכון יותר לייחס  להפקעת עניתן לייחס את מערכת המחירים השונה    כח כילא הו

  וחות" הכניסה לטבלאות בגין בעלות מצומצמת.ל"נ  יותר לחלקות הקטנותהמחירים הגבוהה 

  ת ו לגבי רמהכרח, את טענתבתכנית אינה מוכיחה ,  גם הטבלה שהוכנה ע:י שמאי ה  מאידך,

בת נעוצה  ייתכן שהעובדה  נמוכה.  כבר  כש  -לאחר הפקדת התכנית  -קופת העיסקאותמחירים 

  נה. היה ידוע שטבלת ההקצאות לא תבצע את האבח

בנתוני  ה  רשות  בדיקותי  לא  לזכצהמסים  יש  וחותכים.  חדים  ממצאים  על  במתחם  וביעו  כי  ר 

  מנות נמוכה.ברמת מהי ןחלקוח של הדיו, בוצע מספר רב של עיסקאות  3700הענק של תכנית 

כךדעתי,   הוכאם  שלא  הינה  כי  ,  חלקות  משקפים    העיסקאותמחירי  ח  בין  ההבדלים  את 

  להפקעות. נחשפור, לבין חלקות שלא שהופקעו מהם חלקים בעב 

שווי    ,דונם  1.0עד    1/2בנות    –קטנות    לחלקותייחס  לעם זאת, סבורני שמן הראוי   תוספת 

  .)להפקעות  ללא קשר(  10% בשיעור

                         

  :  צת החוקרתלהמ

רכישת קרקע לצרכי ציבור, ללא תשלום, באמצעות מנגנון האיחוד והחלוקה, הינה פרקטיקה  

הותיקה  -אות של התכנון העירןני במדינת ישראל. דרך אחרת במצידית, נפוצה וכמעט בלע

 למטרות ציבוריות, היא ההפקעה, שבניגוד לאיחוד והחלוקה, כרוכה יםלהשגת שטח -יותר 

  יצויים לבעלי הקרקע ובד"כ מלווה גם בהליכים משפטיים ממושכים. פבתשלומי 

המקובלות בתחום התכנון  מול יקלי קבלת עמדת המתנגדים פירושה היפוך עמדות תפיסתי רד

  במשך עשרות שנים.

מיטב ידיעתי, טרם התקבלה הכרעה מחייבת בעניינה מדובר בסוגייה שנוייה במחלוקת של

ך ברכישת שטחים לצרכי ציבור, בדרך הקצרה , דרך המלך,  רהכרה בצו בבתי המשפט. מתוך

ינו חורג מהנורמה נו אשלפניוללא שינויי חקיקה, מן הראוי לדחות את ההתנגדויות. המקרה 

  ישראל. המקובלת והנפוצה במדינת
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, מלונאות ותעסוקה לעירית ת"א ומדינת ישראל    הקצאת זכויות למסחר. 17

  טיים    הפר   בנפרד מהבעלים 

  וגיה זו מספר השלכות :סל

א. היענות לבקשות בעלי הקרקע : בהתנגדויות רבות קיימת הבקשה לקבל הקצאות במגורים  

  -ולו חלקית –. היענות לבקשה שי מסחר, תעסוקה ומלונאות, מסיבות מובנותשימוולא בבלבד, 

  . שות "תשחרר" שטחים למגורים שהוקצו במסגרת הטבלאות לגופים גדולים לבק

הזכויות : לית מאן דפליג, שמימוש זכויות במגרשים הנ"ל מורכב, קשה ומסורבל  שב. מימו

  מגורים ,שבחלקם ייתכן אף מימוש עצמי . ים לבמגרשיותר, לרבות בהיבטים משפטיים, מאשר 

  :  לצת החוקרתהמ

לבקשות, ולהפריד בין זכויות  הניתן,  גדות. להשתדל להיענות, ככל  לקבל חלקית את ההתנ

   דינה וזכויות הפרטיים במסגרת הטבלאות המתוקנות. מהעיריה וה

  

  : חים לצרכי ציבור באמצעות זכויות העיריה ישת שטרכ  .18

  – תבישראל, שטחים לצרכי ציבור מופרשים  לרשות המקומי בתחום התכנון העירוניל ובכמק

. מכאן, שאינם דנן לעירית תל אביב, ורשומים בטבלאות ההקצאה "מתחת לקו" במקרה 

משתתפים במנגנון האיחוד והחלוקה. הם "מחוץ למשחק". בכך, מושגים שטחים לצרכי ציבור,  

  . על הקופה הציבורית(באופן ישיר)  יקהעבלי לתוך הימנעות מהפקעות ומ 

ויות סחירות, ככל אזרח בעל קרקע הכלולה כבמקביל, מוקצות לעת"א, כבעלת קרקע, ז

  כנית. בת

לקבל את כל צרכיה  מחד, –ליהנות משני העולמות  תשהעיריה מבקשא הי טענת המתנגדים

של שטחים ת אוהקצל לקב –), ללא עלות ובמקביל 70% - 50%למטרות ציבוריות (בד"כ 

רכישת שטחים בעלי  ל"מתחת לקו" אינה אלא מסווה ם שטחיהם.  עוד נטען כי הצבת סחירי

  . 4במתחם  814 -ו 808,  804רשים אופי מסחרי מובהק ללא תמורה. כדוגמה, צויינו מג

אי לכך, נדרשת העיריה ע"י המתנגדים, לממן את רכישת שטחי הציבור מתוך תקבוליה 

  את הנזק לציבור.ובכך להקטין  להיות שינניות הקממכירת ההקצא

  ת לשטחים המוצגים כשטחי ציבור. יעריכת שומה אמית האמור לעיל מחייב
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  : המלצות החוקרת

האיחוד והחלוקה, הינה פרקטיקה נפוצה,   ציבור, באמצעות מנגנון  רכישת קרקע לצרכי

ההפקעה, היא   –תר יוקה הותי –במציאות של התכנון העירוני במדינת ישראת. דרך אחרת 

בדרך כלל מצריכה גם הליכים  וכה בתשלומי פיצויים לבעלי הקרקע שבנגוד לאיחוד וחלוקה, כרו

  משפטיים ממושכים. 

מול המקובלות במשך עשרות שנים, פירושה היפוך עמדות רדיקלי,  ים,קבלת עמדת המתנגד

  העומד בבסיס הפרקטיקה.   לעקר את ההגיון הכלכלילול שע

שעולים וגואים לצורך עמידה בסטנדרטים   - לרכישת שטחים לצרכי ציבור רךבצורה הכמתוך ה

  דחות אתלעות , מן הראוי יי חקיקה והימנעות מהפקנוהקצרה וללא שיבדרך  –  םיראוי

בסעיף זה. עם זאת, ברצוני להעיר, שלעניות דעתי, יש לדאוג, במקביל, להגדרה  ההתנגדויות

  עת  ההפרטה.ת המושג ועל רקע התפשטות תופבותרחשל ה עידןשל מהם "צרכי ציבור" ב

  

מסחריים  19 לשטחים  התייחסות  בכלולה.  ציבור  ים  לצרכי  והוקנו    מגרשים 

  : ו למדינה ללא תמורה אלעיריה 

הציהמתנגד מוים  מסחרי  צביון  בעלי  שטחים  נקבעו  בהן  דוגמאות  מספר  בהיקפים  בהק  גו 

במסגרת  גדולים   המוחריגים  לציבור  למבני  יםעדיומגרשים  או  לעיריה  שהוקצו  ללא  נהמדי,   ,

  תמורה ("מתחת לקו"). 

בהוראות   הרלבנטיים  בייעוד  3700/1-5תכניות  ההסעיפים  השימושים  לענין  "מבנים    מפנים, 

  לתכנית תא/מק/צ'. ,ומוסדות ציבור" 

ומהחלטכפי שעולה ממסמכי התכניו מיום  ת המופקדות  הועדה המחוזית  הוספת  14.3.16ת   ,

ציבורית    יתנה לכלל המגרשים המיועדים לצרכי ציבור (בין בבעלותנ,  10%ל עדסחר ששטחי מ

  ובין בבעלות פרטית). 

הציבור.   מבני  בבניית  מותנית  סחיר  שטח  שתוספת  קובע  התכניות  בהוראות  התנאים  אחד 

 10%פת של  בניה של מבני הציבור שהתירה תכנית צ' מאפשרת את מתן התוסרק    –דהיינו  

  לשטחי מסחר.

בניית שטחי מסחר לבין הסעיף    עבור  10%של    בתוספתשוני מהותי בין הסעיף העוסק    קיים

עד   של  מימוש  נילווים     מתוך לשימוש    10%המתיר  שימושים  עבור  המותרים  הבניה  שטחי 

  (שימושים מסחריים נלווים לשימוש הציבורי).
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לסעיף   בהתאם  כי  שט6.1.5.4יצויין,  היקף  במסגרת  ,  ייקבע  המסחר  התכנונית הבחינחי  ה 

  , אשר תובא לאישור הועדה המקומית. הפיתוחוהנעשית בתכנית העיצוב 

  ", סחירים במסגרת הייעוד "שטח לבנייני ציבור םמאחר שמדובר בשיעור נמוך יחסית של שטחי

לקו"   "שטחים מתחת  של  הכוללת  להשאירם במסגרת  שניתן  להפרידם מהייעוד  סבורני   ולא 

  יחידה ששטחה טפל ביחס לשטח כולו. -בשצ"פ  זנון הכללי. מדובר, למשל, במ

  

  :  החוקרת המלצת

     ההתנגדותאת לדחות  

  

  :  ם דמים שונימק .  20
  

  דב"ה) קרקע לדיור בהישג יד  ( מקדם שווי. .120

, אך   0.5, מקדם 3700ת המיתאר תא/אלה, במסגרת תכנישמאי התכנית ייחס לדירות 

גדרה  אין היום ה–. ההנמקה 0.3 -ינה את המקדם לנדונות, שת הויות המפורטכנהתבמסגרת 

אשר באות, במיוחד ו אי וודבר השגה", ולפיכך מדובר במושג שרבה לגבי יורדג " משפטית למוש

ח ארוך, דרישה  לגבי השכרה לטוו להנחות במחיר, מגבלות/ קשיי השגת הון עצמי, הגבלות

  לקיום הגרלות לזכאים ועוד.

סבר. משמעות ות הינה שהשינוי נעשה בחוסר סמכות וללא ה מההתנגדוילק חנה העולה בטעה

חשבון   ל, ע66%ור של ביב בשיעהגדלת היקף הזכויות המוקצות לעירית תל א ינההוי השינ

  שאר הבעלים בתחום התכנית.

דר  יעה ם לדב"ה, מכילים, אכן, הגבלות שונות, כמושונים, המתייחסי בדיקותי העלו שמקורות

על  ולהת שכירות שאינה עותקופ 1-7, רמת הכנסה בעשירונים 45ירבי  רה, גיל מדי לבעלות ע

  . ם מרמתם בשוק"ש נמוכישנים. במהלך תקופת השכירות, מדובר בדמ 12

  : המלצת החוקרת

  נדחות.  . ההתנגדויות 0.3מקדם ץ שלא לשנות את ההסברי שמאי התכנית סבירים בעיני. מומל

  

  :  ות קטנותרלדיקרקע י ווש  מקדם. 20.2

),  15%פת  ס(תו  0.575) ולא  7.5%ספת  (תו  0.5375זה צ"ל    נטען במספר התנגדויות שמקדם

  בע שמאי התכנית.שק פיכ
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  :   לצת החוקרתהמ

פירושה    למרכיב   15%תוספת    כ  תוספתהקרקע  ,  להערכתי   לשווי השטח הבנוי.  7.5%  -של 

לממדובר   סבירה,  קביעת מתנגדים  בתוספת  הדריור  אזשברות  לשזה  הינה  גדולות.  דירוה  ת 

הגדולו גם  לצד הדירות  ביקוש  קיים  קטנת,  הו לדירות  גבוהה,  ותשיבות  נמת  בדמי  סיתיחאה   ,

  .ההתנגדותחות את ד ללכך, מומלץ אי  שכירות.

  

                    : ן פנימייםמקדמי איזו. 20.3 

התכניתהוצ  המקדמים שמאי  ע"י  בטבלה  ע"   ידון עלהוסיף    –ותפקידם      גו  השווי  פ  למקדמי 

בשצ"פ  השונים.ייעודים  ה גובל  מיקום,   : שצויינו   בדר  ,המקדמים  שאינוגובל  באזור  נמיר    ך 

,  בשדירת רוחב, שימושים מעורבים, צפיפות   ל, גוברך הפארק, גובל בדפארקתעסוקה, גובל ב

ו א  "אחר"  פירוט  -מקדם  (ללא  נק    .)ב  הפרק"  בדרך  "גובל  למקדם  א  בעבאשר  חיד  באופן 

   .1.2 –בכל התכנית בלה טב

בכל  חס ערכים שונים למקדם השמאי יי   ידויות הפרטניות, הוברר כעם זאת, אגב בדיקת ההתנג

  להלן.  20.4זה ר' סעיף לענין  יוניו., ע"פ איפחמיםאחד מהמת

החו ההתנ:    קרתהמלצת  את  האמות.ויוגדלדחות  למעט  לעיל ,  "מקדם    ר  בדרך  לענין  גובל 

  ." הפארק

  

  לדרך הפארק  קירבה םמקד .20.4

  השונים. תחמיםמב ,ם, לכאןרה, בין המקדמיאמותאי התהצביעו על ספר מתנגדים מ

מצויין בבירור    א הוהמיקום ו  ני ל אחד מהמתחמים ע"פ איפיובכדיקתי העלתה שהמקדם נקבע  ב

  המפורסמות באתר.ר בכל אחת מטבלאות העז

תוספת   המצוישהמקדם  למגרשים  "בקווי  לו  ים  נקבע    החוף.   פארקראשון"  באופן    ,המקדם 

  כדלקמן : דיפרנציאלי, 

  

    1.2  : 1מתחם 

    1.2:   2מתחם 

      1.05:   3מתחם 

  1.35:   4מתחם 

  1.3  : 5מתחם 
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  ם.געתי לכלל דעה כי מדובר במקדמים סבירים ואין לשנות, הלאור הבדיקה שערכתי

    

  : רח' יוניצ'מןם "גובל במקד .20.5

נגד נטען  מההתנגדויות  שוויייחו  בחלק  תוספת  מקדם  כפי    ס  יוניצ'מן,  רח'  לאורך  למגרשים 

מערבה, לתוך   5ש מס'  רח' יוניצ'מן הינו המשכו של כבינטען, כי  ב.  חשנקבע בכל שדירות הרו

גלילות. ע"פ מכיוון צומת    ,. ככזה, הוא עשוי לשמש ככניסה ראשית לעיר3700תכנית  חם  מית

כלי רכב לשעה. בנוסף,   2,620פוי בו הינו  עה הצהנספח האקוסטי המצורף לתכנית, נפח התנו

ידי לאי  י תישמר בו רצועה עבור דרך משוקעת לחיבור עתכנקבע בהוראות התכנית, בין היתר,  

  שור תכנית מפורטת. לאימלאכותי, בכפוף 

ס למגרשים לאורך רח' יוניצ'מן, מקדם של לאור האמור לעיל, מומלץ לקבל את ההתנגדות ולייח

0.95 .  

  

  : ם שימושים מעורביםמקד. 20.6

ם נקבע שימוש למגורים בשילוב  הרשים במג שווי  ל  0.95ל  ם מופחת שמקדס  שמאי התכנית ייח

  או מסחר ותעסוקה. רותתעסוקה ותיי

  .עלי קובלמזה מקדם 

  

  :  מקדם זיקת הנאה. .20.7

ם נקבעה זיקת  שבתחום חצרותיה   מגרשים  לשווי  0.98ת ייחס מקדם מופחת של  שמאי התכני

  . הנאה

  המקדם מקובל עלי.

שבתחומם ון יהיה לייחס למגרשים  כשנ  י. סבורנבר לרכב" "זכות מע  גבי ל  יימת הוראהק  ,בנוסף

  . 0.95ם מתן "זכות מעבר לרכב" מקד מסומנת חובת

 

  זכויות מתכלות " :"  20.8

ז   ההתנגדות בסעיף  בנושא  לאמירה  מתייחסת  המיתאר    2.א.25ה  תכנית  ,  3700בתקנות 

כי   זכהמורה  ניתן"  בניה שלא  ב  ויות  מגבלולנצלן  על תבוטלנ  -ההבנית  מסגרת  בהתבסס  ה". 

כי על הועדה    הוראה .  ור)מקלא ב  שההדג  (  עורך התכניתללהורות  זאת, טוענים המתנגדים 

  במגבלות שנקבעו ".  לבחון את זכויות הבניה שמוקנות במגרשים ולוודא שהן ניתנות למימוש
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ה השמאי). בדיק  י" רכי התכניות (ולא עעוידי ל  ע  ע, אכן,  תבצהצריכה לסבורני שבדיקה שכזאת  

  ה לערכאות וכיוצ"ב. ל התנגדויות, פניוע הליכים מאוחרים שכדי למנ רצוייהמוקדמת היא 

  :   תחוקרה המלצת

  לקבל את ההתנגדות.מומלץ 

  

  : בורי גדוליצ םמקדם קירבה למיתח. 20.9

    ין גורם זה.י בגהטענה בהתנגדויות הינה כי יש לייחס מקדם הפחתה בשוו

  :  מלצת החוקרתה

וכיוצ"ב, שגם   יוסד אקדמכז ספורט, מכמו מר  ,רי גדולכאשר מדובר באובייקט ציבוי  סבורני, כ

  0.9  –  0.95  ןבית, מן הראוי לתת לכך ביטוי. מקדם מומלץ בינסירוך בפעילות אנושית אינטכ

  בהתאם לאופי הפעילות והיקפה.

   

  פות) י(צפ בגין גובה הפחתה םמקד  20.10

במקדם    שעניינו  אף   למקדם צפיפות", ע"   -לטעמי    ,תעובט  –מסמכי התכנית  בכונה  ה ממקדם ז

בהעלייה" בגין    הפחתה בגובה.  שה  תחשב"  כפי  הקהל,  ביטבם  בטעמי  לידי  במחירי  אים  וי 

המתחייב  מ  אפילו  מקרקעין, הרי שככל שמדובר בקומות גבוהות יותר, המחירים גבוהים יותר  

   הפחתה זה.ם קדמ ך, מומלץ לבטלכה. אי לגובבניה בגין ה יותתוספת עלומ

  :   המלצת החוקרת

  .את ההתנגדות לץ לקבלממו

  

  :נמיר דרךל  גין קירבהזור מגורים בבאמקדם הפחתה   120.1

ההקצאה נקבע מקדם גבילות דרך נמיר למגרשים אינם  בטבלאות    –באשר לקירבה לדרך נמיר 

  מקובל עלי.  קדם מ. ה0.95 –שאינם באזור תעסוקה 

יש לקירבה זו השפעה    , שיפוטי  למיטב    –נמיר    רבת מגרשים בייעוד תעסוקה לדרך יבאשר לק

  . 1.03  –ציב שילוט. המקדם הראוי מסויימת בשל האפשרות לה

  . 5סעיף  ר'  –רול יהתייחסות לרח' אבן גבל באשר

                                                                                                                      

 


