
פטור מהיטל השבחה
?האומנם

,האקדמיה  למחקר  ויישום  שמאות  מקרקעין  בישראל2020סמינר  חורף  
אהרון  בוץ  שמאי  מקרקעין-המרצה 



ד"הקלה  בקו  בנין  לממ
החלטת  ועדת  הערר  המחוזית  לפיצויים  והיטל  השבחה

מנדלבליטרחוב  , מ"אחזקות  בעסי.אס.טי–85051/15/בערר  הר

.הרצליה, 4

(א"ת)מ "בעהשקעותדסמי85275/15/משולב  ערר  תא

לחייב  בהיטל  השבחהלא  לחייב  בהיטל  השבחה

לבנות  / אם לא הייתה אפשרות  למקם 

.ד  ללא  ההקלה"את  הממ

ד  "אם  יש  אפשרות  לבנות  את  הממ

בתחום  קווי  הבנין  המקלים  גם  ללא  

,  ולמרות  הכל  התבקשה  הקלה, הקלה

ד  נבנה  תוך  ניצול  "הממ)שגם  מומשה 

יש  לראות  בכך  שיפור  תכנון  (. ההקלה

.שהוא  השבחה  אחרת

לדעת  המשפטנים  המחוקק  : הסיבה

רוצה  שנבנה  גם  שטח  עקרי  וגם  

.ד"ממ

יש  לראות  בכך  שיפור  תכנון  : הסיבה

.שהוא  השבחה  אחרת



תקנות  )' מ1.6פ  התקנות  "ע'  ד  מינ"רוחב  ממ
, (מפרטים לבנית מקלטים)ההתגוננות האזרחית 

(ב)198סעיף -1990ן"תש



הקלה  בקו  בנין  לגזוזטראות
מרפסות  אינן  אלמנטים של  חיזוק

חיזוק  בלבד10סעיף  –38א  "תמ

חיזוק  תמורת  זכויות-11סעיף  38א  "תמ

–' א. 14סעיף  38א  "תמ

הגברת  זכויות  בהריסה  ובניה  מחדש

לעומתעי"קו  בנין  תב

(2/2/3. 38א "לתקנון תמ' א11.1.4)קו  בנין  מקל 

 יש  לבחון  את  ההשבחה  לאור  קו  בנין  תב"עי



–ל "התש, (בקשה להיתר תנאיו ואגרות)תקנות  התכנון  והבניה 

.ב"תיקון תשס, 4.03סעיף ', חלק ד, 1970

2002-ב"תשס( 2' מס)' בליטות המותרות מבנין תק

הבליטותשלבנייתןלהתיר,זהחלקלהוראותבכפוף,רשאיתמקומיתועדה4.03

למרחקמעבריבלטושלאובלבד(הטבלה–להלן)שלהלןבטבלה'אבטורהמפורטות

'גבטורהקבועעליעלהלא,המדרכהלרוחבביחס,שאורכןאובטבלה'בבטורכמפורט

חלקהוראותויתרבטבלה'ה-ו'דבטוריםהאמורבהןשנתקייםוכן,הקטןלפיהכל,בטבלה

:זה

4.07–  .                    

כולל הבלטה  ( כלומר זיכוי מההשבחה)שווי קודם -מסקנה  שמאית

.בלבדקדמילקו  בנין  ', מ1.2מותרת  בעומק  



א"ועדת  ערר  מחוזית  לפיצויים  והיטל  השבחה  ת

8104/ 0318/הר+ 8101/ 0318/הרעררים

מ"נט  החברה  הישראלית  להשבחת מבנים  בע

(הוחזר לשמאי המכריע)הרצליה , 12קהילת  ציון  

,קדמת  עדן–85293/16/ערר  הר

הרצליה , 3ט בנובמבר "כ
(הוחזר לשמאית המכריעה)

הסבת  מרפסות מקורות  בהיתר

לשטח  עקרי  למגורים

23מפורטת  מכוח  סעיף  תוכנית

2213/בהרצליה  הר38א"לתמ

2213/קטע  מתקנון  תוכנית  הר

38א"לתמתוספות  בניה  בתוכנית  בנוסף  

(3.5כ  "סה)תוספת  קומה  שלישית . 1

הסבת  מרפסות  בהיתר  לשטח  עקרי  למגורים. 2

הטרם  התוכנית  בוצע  במסגרת  הקל



.38צוות  –85185/16ערר  

נוף  צמרת  אפסילון–85246/16ערר  

,עגורןדלרסיז–8082/03/19ערר  

נאות  הרצליה–8094/03/18ערר  

ערר  נט–סיכום  ההחלטה 



2002שנת  -פרסום  דלפי  בהוצאת  לשכת  שמאי  המקרקעין 

58.0%   צ   



(תכנית מפורטת)2213/תוספת  קומה  שלישית  בהר

50%היטל  ההשבחה  
לתקנון2.2סעיף  

'א. 3תיקון  –38א  "לעומתו  תמ

אחתקומהבןבניןבנויעליהםלמקרקעין,קומות1.5תוספת-

.קומותשתיבןלבניןקומות2.5תוספת-

.קומות3בןלבניןקומות3.0תוספת-

ויותרקומות4בןלבניןקומות3.5תוספת-



'א23+ 23סעיף  38א  "תמ

23סעיף –א 3שינוי 

מצא מוסד תכנון כי יש צורך להתאים את הוראות תכנית זו למאפייני ישוב או חלקים ממנו  ,
על פי , יהיה מוסמך לאשר תכנית מפורטת שמטרתה חיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה

:הוראות תכנית זו וכמפורט להלן

או , בתכנית מפורטת כאמור ניתן לקבוע כי יחולו בתחומה רק חלק מהוראות תכנית זו

יחידות  , שטחי בניה: לקבוע הוראות שונות מהקבוע בתכנית זו בעניינים המפורטים להלן

.עיצוב אדריכלי ותקני חניה, קווי בניין, גובה בניה, דיור

א23סעיף –' א3' שינוי מס'

על , על פי העניין' א14–11לא יחולו הוראות סעיפים , 23אושרה תכנית לפי סעיף 
.אלא אם כן נאמר אחרת בתכנית לפי סעיף זה, מבנים בתחום התכנית

לא חלות במרחב תכנון38א "זכויות הבניה מכוח תמ–מסקנה 
23בו אושרה תוכנית מפורטת מכוח סעיף 



– 91 התוספת  השלישית  סעיף  

פטור  מתשלום  היטל  השבחה  על 

(10)כמפורטתכניתמכוחשניתן,מגוריםדירתשללהרחבהאולבנייההיתרקבלתבשלבמקרקעיןהשבחה
:להלן

(א)מההשבחההחלקעלואולם,(38א"תמ)אדמהרעידותמפניקיימיםמבניםלחיזוקהארציתהמתארתכנית
טיפוסיותקומות2.5-למעבר,חלקהאומורחבתטיפוסיתקומהשלשטחהבשיעורבנייהשטחיבתוספתשמקורו

להוראותבכפוף,ההשבחהרבעששיעורוהשבחההיטליחול,האמורהלתכנית(2()א)א14בסעיףכאמור,מורחבות
;(2ב)קטןסעיף

(ב)מטרותיהושבין(א)משנהבפסקתהאמורההארציתהמתארתכניתהוראותפיעלשהוכנהמפורטתתכנית
פטורשהיהמההשבחהחלקלגבירקיחולזומשנהפסקתלפיפטור;אדמהרעידותבפניקיימיםמבניםחיזוק

;(א)משנהבפסקתהאמורההארציתהמתארתכניתלפיהיתרניתןלוהשבחההיטלמתשלום

(ג)חדרלגבירקיחולזומשנהפסקתלפיפטור;המבנהגגעלמגוריםחדרבנייתהמאפשרתאחרתתכנית
שניתןבהיתרונכלל(ב)או(א)משנהבפסקאותהאמורותהתכניותלפישתיווסףלדירההצמודכאמורמגורים
האוצרשרבהסכמת,רשאיהפניםשר;אלהתכניותהוראותפיעלאדמהרעידותמפניקיימיםמבניםחיזוקלצורך

לאשבהם,שיקבעמידהאמותלפי,אזוריםאויישוביםלקבוע,הכנסתשלהסביבהוהגנתהפניםועדתובאישור
;זומשנהפסקתהוראותיחולו





(2ב)(1)הניתניםהיתריםלעניין,לקבוערשאיתמקומיתרשות,(ב)קטןסעיףשל(א()10)בפסקההאמוראףעל
כאמורההשבחהרבעששיעורובהיטלהחייבמההשבחההחלקעלהיטלתשלוםחובתתחוללאכי,בתחומה
;ההשבחהשמיניתששיעורוהיטלתשלוםחובתעליושתחולאו,פסקהאותהשלבסיפה

(2)והיא,המקומיתהרשותראשהצעתלפי,המקומיתהרשותמועצתידיעלתתקבל(1)בפסקהכאמורהחלטה
;בהחלטהשנקבעכפי,ממנוחלקאוהמקומיתהרשותתחוםכלעלתחול

(3)כןאםאלא,קבלתהממועדשניםשלושתוםעדלשנותהניתןלא,(1)בפסקהכאמורהחלטההתקבלה
.המקומיתהרשותלבקשת,יותרמוקדםבמועדכאמורהחלטהשלשינויהפניםושרהאוצרשראישרו

על  הזכויות  והפטורים  שבה  אינה  חלה  38א  "תמ–מסקנה 
.'א23מפורטת  שהוכנה  מכוח  סעיף  תוכניתבתחום  תכנון  

50%תוספת  קומה  שלישית  חייבת בהיטל  השבחה  , לפיכך



 סוגיית "סל  זכויות"

 לעומת  בחינת  ההשבחה  ישירות  לקומה.

 

 ערוב  שטחים  פטורים  וחייבים  באותו  התחשיב )ההשבחה(

 

       

  ב ל 

 "בנ   ב 

זכ      נ  

38 "ב  

ש  נ   ב  ש   

ל    ש




