
עורכי דין, עפר טויסטר
Ofer Toister, Advocates

היטלי השבחה  
בתכנית הרבעים

מחלוקות מרכזיות בהליכי היטלי השבחה

אקו סיטי  , אילי בר

רוזנטלטויסטרד מיטל "עו
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כללי

.38א"לתמ23סעיףלפיתכניתהיאהרבעיםתכנית❖

:והבניההתכנוןלחוקהשלישיתלתוספת(ב()10()ב)19סעיף❖

:מאלהאחתשהיאהשבחהבשלהשבחההיטלתשלוםחובתתחוללא"

דירתשללהרחבהאולבניההיתרקבלתבשלבמקרקעיןהשבחה(10)

...להלןכמפורטתכניתמכוחשניתן,מגורים

הארציתהמתארתכניתהוראותפיעלשהוכנהמפורטתתכנית(ב)

בפניקיימיםמבניםחיזוקמטרותיהושבין,(א)משנהבפסקתהאמורה

מההשבחהחלקלגבירקיחולזומשנהפסקתלפיפטור;אדמהרעידות

המתארתכניתלפיהיתרניתןלוהשבחההיטלמתשלוםפטורשהיה

."אמשנהפסקתהאמורההארצית
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חיובי היטלי השבחה בתל אביב  

בהיתר להריסה ובנייה

שירותשטחיהפחתתלאחרחיוב:נטו–הברוטוטענת❖

בנייןמקוויבחריגההמרפסותטענת❖

(הפנטהאוזיםמפלס)גגקומתהגבהתטענת❖
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נטו-ברוטו 

בניין קיים

שטח ברוטו לפי היתר

ר"מ1,090

בפטור  38א "זכויות תמ

מלא

ר"מ1,013

זכויות פטורות מהיטל

בניין חדש

שטח ברוטו מבוקש

ר"מ2,725

כ  "סה

זכויות  

בפטור

ר"מ2,103
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נטו-ברוטו 

[מינוס]

ר"מ2,725בניין חדש שטח ברוטו מבוקש 

ר"מ2,103זכויות פטורות מהיטל 

=

ר"מ622זכויות ברוטו חייבות בהשבחה 
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חילוץ יחס שטח עיקרי  

לחיוב מתוך ברוטו

שטחים

עיקריים

2,255

ר"מ

2,725 /2,255
שטחי 

שירות  

470

ר"מ

=

82.8%

ר"מ2,725
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נטו-ברוטו 

ר"מ622זכויות ברוטו חייבות בהשבחה 

=
מכחזכויות ברוטו 

'א3/ 38א "תמ

ר"מ318
X82.8%263ר"מ

=
מכחזכויות ברוטו 

תכנית הרבעים

ר"מ304
X82.8%252ר"מ
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נטו-ברוטו 

תחשיבי השבחה בגין זכויות לא פטורות

=
'א3/ 38א "תממכחשטח עיקרי . 1

X25,000

ר"למ₪ 

₪  מיליון 6.5=ר"מ263

₪ מיליון 1.65= 25%היטל השבחה 
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נטו-ברוטו 

תחשיבי השבחה בגין זכויות לא פטורות

=
תכנית הרבעיםמכחשטח עיקרי . 2

X25,000

ר"למ₪ 

₪  מיליון 6.3=ר"מ252

₪ מיליון 3.14= 50%היטל השבחה 
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נטו-ברוטו 

תחשיבי השבחה בגין זכויות לא פטורות

כ היטל השבחה לפרויקט "סה

+3.14 ₪  מיליון 4.8=1.65

₪  מיליון 3חיוב תוספתי
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נטו-ברוטו 

דוגמאות לתחשיבי תוספת היטל השבחה  

בשיטת העירייה

₪  מיליון 5.7='פרויקט א

₪  מיליון 3.1='פרויקט ב

₪  מיליון 1.7='פרויקט ג

₪  מיליון 4.2='פרויקט ד
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נטו-ברוטו 

:המקומיתהוועדהשיטת❖

א"תמ+קייםבניין–קודםמצבכוללשטח▪

היתרלפי–חדשמצבכוללשטח▪

כולליםשטחיםדלתא▪

שירות-עיקרייחסלפי,הדלתאמתוךעיקרייםשטחיםחילוץ▪

הבניהבהיתר
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נטו-ברוטו 

:הוועדהבשיטתהפגמים❖

."לחלצם"צורךואיןידועיםהעיקרייםהשטחים–קייםבניין▪

שטחימהיקףמשמעותיבאופןנמוךהשירותשטחיהיקף

החדשבבנייןהשירות

בשיעורא"התמשטחימתוךשירותשטחיייחוס–א"תמזכויות▪

מהנדרשגדול

."לחלצם"צורךואיןידועיםהעיקרייםהשטחים–חדשבניין▪

העיקרייםהשטחיםהיקףשלמשמעותיתהגדלה–התוצאה❖

הרבעיםתכניתמכוחכביכולשהתווספו
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הבלטת מרפסות מקווי בניין

בנייןמקוהחורגותעורפיותמרפסותבגיןמלאחיוב❖

'מ1.2-למעברהחורגותקדמיתבחזיתמרפסותבגיןחלקיחיוב❖

הבנייןמקו



מרפסות שמש חזיתיות

ר לקומה"מ6.8

X5קומות טיפוסיות

ר לחיוב"מ34כ "סה

מרפסות שמש עורפיות

ר לקומה"מ27

X6קומות טיפוסיות

ר לחיוב"מ162כ "סה

עורף

חזית לרחוב
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הבלטת מרפסות

ר"מ196=לחיובשטחכ"סה❖

40%=השבחהמקדם❖

ר"מ78='אקוור"מכ"סה❖

ר"למ25,000₪=מבונהר"משווי❖

1,950,000₪=מרפסותבגיןהשבחהכ"סה❖

975,000₪=למרפסותהשבחההיטלכ"סה❖
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הבלטת מרפסות

?38א"תממכוחמנוצלותבלתיזכויותישהאם❖

:אביבתלמחוזעררועדתשלהחלטות❖

שניתןמרפסותשטחיבגיןהשבחהבהיטללחייבאין"–8336/1218ערר▪

פרויקט,טלשרוןר"יו,3.6.2020)"38א"תממכוחכשטחיםלקבלהיה

(ובניההריסה

מכוח,זוסגירהכיהמשיבותטענתאתדוחיםאנו"–8516/0818ערר▪

.השלישיתלתוספת(10()ב)19שבסעיףהפטורבגדרבאה,התכנית

עיקרילשטחיהסבתםשהותרהשטחיםבגדראינםהמרפסותשטחי

(תוספתפרויקט,רבידסילביהר"יו,12.5.2020)"...א"התממכוח
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הבלטת מרפסות

קוויבתוךבנויותהמרפסותהאם–א"תמשטחיםמספיקאיןאם❖

?38א"תמשלבניין

א"תמשטחימכוחשאינןמרפסותשטחי–8336/1218ערר▪

הבנייןמקוויהםשחורגיםככלרק"השבחהבהיטליחויבו

."א"התמלפילאשרניתןאותם

לאתוספתשלבפרויקטים.ובניההריסהשלבפרויקטיםרקרלוונטי❖

שאינןמרפסותהקמתלצורךא"תמשלבנייןמקוויליהנותניתן

.א"התמשטחימכוח
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הבלטת מרפסות

?א"תמשלבנייןבקוויואינםא"תממכוחאינםהשטחיםואם❖

:(דייניש)19341-04-09נ"עמ▪

השבחתןמלואבגיןימוסוהקלהמחייבשמימושןזכויות–הכלל➢

ההקלהאישורבעת

מתכניותהנובעותזכויותלגביהשבחההיטלבחישוב–החריג➢

הקודםבמצבהשוקשווי,עליהןחלהלאהשלישיתשהתוספת

האובייקטיביהשוקשוויהוא

למרפסותבנייןבקוהקלהבגיןהשבחה–85078/17/תאערר▪

שטחלמקדםבנוסףתכנוןשיפורבמקדםמחושבתלהיותצריכה

מכוחנוצרואשרכזכויותאלוזכויותאללהתייחסואין,המרפסות

(ועומדתלויערעור)וועדההחלטתאותכנית
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גובה קומת הגג

מכוח'מ2.5מעל[הפנטהאוזמפלס]הגגקומתהגבהתבגיןחיוב❖

הרבעיםתכנית



חושבה השבחה מגובה  

'מ2.5= מותר קודם 

לגובה מבוקש לפי תכנית 

'מ2.95= הרבעים 

כלומר הגבהת כל קומת 

'מ0.45= הגג 

X

212= שטח קומת גג 

ר"מ

קומת גג
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גובה קומת הגג

ר"מ212=לחיובשטחכ"סה❖

10%=השבחהמקדם❖

ר"מ21='אקוור"מכ"סה❖

ר"למ25,000₪=מבונהר"משווי❖

525,000₪=מרפסותבגיןהשבחהכ"סה❖

262,000₪=למרפסותהשבחההיטלכ"סה❖
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גובה קומת הגג

'מ2.5עדשלבגובהלגגיציאהחדרימתירה–ג/תאתכנית❖

גגמעקהכולל',מ4.5שלבגובהגגקומתמתירה–הרבעיםתכנית❖

:(הקייםעלתוספת)38א"לתמ11.1.3סעיף❖

מחציתעדשלבשטחתהיההנוספתהחלקיתהקומה(א")

...שמתחתיההקומהמשטח

גגותעללבנייהמפורטתתכניתהמבנהעלשחלהככל...(ה)

סעיףהוראותמכוחשתותרהבניהזכויותתוספת,...בתים

אוגגותבתכניתשנקבעהזכויותלהיקףבהתאםתהיהזה

הוועדהשלדעתהלשיקולבכפוף,(א)בפסקהכאמור

"...המקומית
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גובה קומת הגג

הקייםעלבתוספתעוסק38א"לתמ11.1.3סעיף❖

"גגותבתכניתשנקבעהזכויותהיקף"לרקמפנה11.1.3סעיף❖

גגלדירותולאלגגיציאהלחדרירלוונטית'גתכנית❖

אלא,הגגותתכניתמכוחזכויותניצולמחייבאינו(ה)11.1.3סעיף❖

זאתמאפשררק
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גובה קומת הגג
:38א"לתמ18.2סעיף❖

מפורשותהוראותקובעתהמבנהעלהחלהמפורטתתכניתאם"

הקומהגגעלהוראותיהיחולו(משופעגגכגון)הגגעיצובלגבי

"...אחרתהמקומיתהוועדהמהנדסקבעאםאלא,הנוספת

ולא,מלאהא"תמקומתשלחלקימימושמהווההעליונההקומה❖

.חלקיתא"תמקומתשלמלאמימוש

.גגדירותעלולאיציאהחדריעלחלה'גתכנית❖

בהתחשב,"הגגעיצובלגבימפורשתהוראה"הואהגגגובההאם❖

'?מ3.3-כהואהיוםהנהוגשהגובהבכך

."אחרתלקבוע"המקומיתהוועדהמהנדססמכות❖
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(לתוספת14סעיף )הליכי השגה 

שומת ועדה

שמאי מכריע

ועדת ערר

ש "ערעור לבימ

לעניינים  

מנהליים

למעט טענה  

לעצם החיוב

ועדת ערר
שמאי  

מייעץ

ש "ערעור לבימ

לעניינים  

מנהליים

לבית ע"בר

המשפט העליון

לבית ע"בר

המשפט העליון
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!תודה רבה


