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 514661073בע"מ, ח"פ  38סדן אחזקות  בעניין שבין:
 ע"י עו"ד עזרא קוקיא  
 העוררת 

 - נגד  -                     
   
 הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה  
 ע"י עו"ד אן ברלוביץ, עו"ד יונתן הראל 
 המשיבה  

 בעניין:

 62, חלקה 6534גוש            גוש/חלקה:          

 , הרצליה 39רח' אבן גבירול    המקרקעין:  תובת כ       

 

 ספרות: 

 ( 2011)חושן למשפט,  היטל השבחהאהרן נמדר, 

 

 חקיקה שאוזכרה: 

 )ב( 7)א(, 7(, 9)ב()19(, 10)ב()19, .התוספת השלישית: סע' 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 
 החלטה 

 

 פתח דבר 

מיום   .1 נתן,  גד  ד"ר  המכריע,  השמאי  של  המכרעת  שומתו  על  ערר  )להלן:    03.06.2018בפנינו 
"(, אשר במסגרתה נשומה ההשבחה בגין מימוש על דרך של מתן היתר בניה,  "השומה המכרעת

 62בהרצליה )חלקה    39, ביחס לנכס המצוי ברחוב אבן גבירול  2213ותכנית הר/  38על פי תמ"א  
  2(. במסגרת הפרויקט אושרה הריסת בניית בניין מגורים קיים בן "הנכס"( )להלן: 6534בגוש 

קומות מעל קומת   6.5–יחידות דיור ב  24יח"ד ובניית בניין מגורים מדורג הכולל    8-קומות ו
 מרתף וקומת קרקע.
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לשאלה האם עסקינן במימוש חלקי ומה אופן חישוב ההשבחה  המחלוקת מושא ערר זה נוגעת  .2
 הנכון במקרה הנוכחי. 

 

כפי שיפורט להלן, לאחר ששקלנו את טענות הצדדים החלטנו לדחות את הערר. אנו סבורים כי   .3
ואולם, מאחר  אינו מקרה של מימוש חלקי.  המקרה שבפנינו  כי  צודקת המשיבה בטענותיה 

ולא חלקה על התוצאה הכספית שנקבעה בשומה המכרעת, נדחה  שהמשיבה כלל לא הגישה ערר  
 הערר שלא מן הטעמים הקבועים בשומה המכרעת. 

 

 הכרעת השמאי המכריע בעניין אופן חישוב ההשבחה בגין המימוש החלקי 

מ"ר. עוד קבע   2,618השמאי המכריע קבע כי השטח המותר על פי התכנית וכן הממ"דים הינו   .4
 מ"ר לרבות הממ"דים.  2,383השמאי המכריע כי המימוש שבהיתר מתייחס לשטח בן 

 

ועל כן השטח העיקרי   0.9104בהתאם לנתונים אלה קבע השמאי המכריע כי אחוז המימוש הוא   .5
 מ"ר.  353להשבחה בגין המימוש החלקי הינו 

 

 ₪.   2,311,000שטח זה נשום על ידו בסך של  .6
 

 טענות העוררת 

העוררת טוענת כי שגה השמאי המכריע באופן קביעת ההשבחה בגין המימוש החלקי, בקביעתו   .7
 מ"ר.   353וכן בכך שקבע כי המימוש החלקי מתייחס לשטח של    0.9104כי המימוש החלקי הינו  

 

  היטל השבחה קביעותיו אלו חורגות מהדין ומהפסיקה בנושא והביאו לכך כי העוררת שילמה   .8
 בגין זכויות שהיא לא מימשה. 

 

מ"ר, אשר ניתנים   368מ"ר מתוך    142העוררת טוענת כי היא מימשה במסגרת היתר הבנייה רק   .9
, מעבר לזכויות התכנית הקודמת וזכויות הניתנות למימוש מכוח תמ"א  2213מכוח תכנית הר/

38  . 
 

לשומה המכרעת, בו מפרט השמאי המכריע את הזכויות במצב הקודם    22העוררת מפנה לעמ'   .10
. מנתונים אלו עולה כי  2213( וכן את הזכויות במצב החדש לאחר תכנית הר/38)תב"ע ותמ"א  

מ"ר שטחים   388מאפשרת הייתה להוסיף    2213אילו היה מדובר במימוש מלא הרי שתכנית הר/
מ"ר( ואילו    1,271מ"ר +    671מ"ר שטח עיקרי )  1,942הקודם הזכויות הן  עיקריים. שכן, במצב  

  388מ"ר( ועל כן ההפרש הינו שטח של    1,659מ"ר +    671מ"ר )  2,330במצב החדש הזכויות הן  
 מ"ר  כאמור. 

 
לשומה פירט השמאי המכריע את השטחים במסגרת הבקשה להיתר, מהם עולה כי    23בעמ'   .11

 מ"ר שטחים עיקריים.  142המ"ר המהווים מימוש מלא, מימשה העוררת רק  388מתוך 

 

לצורך חישוב היקף אחוזי מימוש הזכויות החדשות, ביצע השמאי המכריע חישוב באמצעות   .12
בתוספת העיקריים  השטחים  סך  השטחים    חלוקת  בסך  לבינוי,  המבוקשים  הממ"דים  שטח 

בתוספת שטחי הממ"דים. כתוצאה מהפעלת   2213העיקריים המותרים לבינוי על פי תכנית הר/
 .  0.9104נוסחה זו הגיע למסקנה כי אחוזי המימוש הינם  

 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/


  Shimony Eran                                                                    שמעוני ערן      

 M.B.A & Physicist    Appraiser, Real Estate                                    ופיסיקאי M.B.Aשמאי מקרקעין,   

 עמודים 8  מתוך 3 עמוד

 

 דהיינו, הנוסחה שהופעלה על ידי השמאי המכריע הינה כדלקמן:  .13

 

 שטח מבוקש עיקרי + ממ"דים 

 + ממ"דים  2213שטח מותר עיקרי על פי הר/

 
שיטת חישוב אחוזי המימוש החלקי בה נקט השמאי המכריע עומדת בסתירה לשיטת החישוב   .14

ב המחוזי  ביהמ"ש  ידי  על  )ישנקבעה  המקומית   15-03-17069ם(  -עמנ  הוועדה  נ'  זעירא  דוד 
 "(.   פסק הדין בעניין זעירא( )להלן: "06.07.2015)פורסם בנבו,  לתכנון ובניה ירושלים

 

הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה   6596/15+  6589/15ברמ הוגשו  בעניין זעירא פסק הדיןעל  .15
החלטת בית המשפט העליון בעניין ( )להלן: "23.12.2019)פורסם בנבו,  ירושלים נ' דוד זעירא

"(. במסגרת החלטתו של בית המשפט העליון בו נדחו בקשות רשות הערעור בין היתר  זעירא
 לאחר שהתקבלה עמדת היועץ המשפטי לממשלה צויין כדלקמן: 

 

"דרך החישוב בה נקט בית המשפט לעניינים מינהליים אכן מתאימה  
שנכללו   תכנוניים  רכיבים  משנה  החדש  התכנון  בהם  מצבים  לאותם 
בתכנון קודם, כגון הגדלת מספר יחידות דיור שהיו מותרות בבנייה או  
שינוי יחס בין שטחים עיקריים לשטחי שירותיים ושינוי קווי בניין,  

 . והיא מקובלת עלינו
המבקשת והמרכז לשלטון מקומי הביאו לפנינו גם דוגמאות בקטגוריות  
אחרות, שעשויות להעלות שאלות החורגות מגדר הקטגוריה שלפנינו,  

 ומשכך לא ראינו לטעת בהם מסמרות." 
 

 כדלקמן:  לפסק הדין בעניין זעירא 31שיטת חישוב אחוז המימוש החלקי סוכמה בסעיף  .16
 

כפי  בדיוק  המימוש,  שחלקיות  אלה,  מכל  המתבקשת  "המסקנה 
בין  היחס  הוא  המקורית,  בשומתה  המכריעה  השמאית  שקבעה 
המצב   לבין  הבנייה  היתר  בין  ההפרש  )היינו,  החלקית  ההשבחה 
בין התכנית   )היינו, ההפרש  לבין ההשבחה המלאה  התכנוני הקודם( 

אינה מצריכה יצירת    המשביחה לבין המצב התכנוני הקודם(. יחסיות זו
כלל וחריגים לו, שכן בין אם המדובר ב"מוצר תכנוני חדש", המחייב, 
בין   משותף  מכנה  יצירת  בעצמה,  המקומית  הוועדה  שקבעה  כפי 
השטחים השונים וטיבם על ידי הכפלתם במקדמים המתאימים, ובין 
בתוספת   פשוט  לביטוי  הניתנת  טכנית,  זכויות  בהוספת  מדובר  אם 

שאוש חזרנו  המ"ר  חלקיות.  אותה  לעולם  היא  המימוש  חלקיות  רה, 
מ"מידת   יחסי  חלק  אותו  היא  המימוש  חלקיות  מקרא:  של  לפשוטו 

ב החייבת  לשון  היטלהמימוש  זו  ההשבחה.  מימוש  חלקיות  קרי,   ."
 , זו גם תכליתו". חוקה

 

 הינה:    לפסק דין בעניין זעיראהעוררת מציינת כי נוסחת חישוב אחוז המימוש החלקי בהתאם    .17

 

 פער השטחים שבין ההיתר המבוקש לבין המצב התכנוני הקודם 

 פער השטחים בין המצב החדש לבין המצב הקודם
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 במקרה הנוכחי הינה כדלקמן: פסק הדין בעניין זעיראלטענתה, יישום נוסחת חישוב  .18

 
 מ"ר )השטחים במצב הקודם(   1,942 –מ"ר )השטחים בבקשה להיתר(  2,084

 מ"ר )השטחים במצב הקודם( 1,942 –מ"ר )השטחים במצב החדש(  2,330

 
מ"ר ועל כן יש לחשב את    388מתוך    0.365תוצאת יישום הנוסחה הינה כי אחוז המימוש הוא   .19

 מ"ר כפי שעשה השמאי המכריע(.  353מ"ר )ולא  142ההשבחה בגין 
 

השמאי המכריע טעה בכך שהביא בחשבון בקביעת חלקיות המימוש, את שטחי הממ"דים.   .20
. על כן, אין להכלילם בחישוב חוקל  תוספת השלישיתל  (9)ב()19סעיף  שטחים אלו פטורים על פי  

השטחים המנוצלים על ידי העוררת ובשטחים המותרים לבינוי בהתאם לתכניות החלות על  
בגין שטחי ממ"דים   היטל השבחה המקרקעין. כתוצאה מטעותו זו נמצא כי העוררת משלמת  

 פטורים.

 

מ"ר, באופן שהעוררת תישא    388מתוך    0.365אשר על כן, מבוקש לקבוע כי אחוז המימוש הינו   .21
₪   750,000מ"ר בלבד, כך שסכום ההשבחה יעמוד על סך של    142בגין    היטל השבחהבתשלום  

 .  היטל ההשבחהוממנו ייגזר 
 

 טענות המשיבה 

 המשיבה טוענת כי דין הערר להידחות.  .22

 

לתמ"א. זאת לנוכח  3, חל בהרצליה תיקון 38א לתמ"א 23המשיבה מציינת כי בהתאם לסעיף  .23
 הקובעות תוספת זכויות על הזכויות מכוח התמ"א. 2213)ח( לתכנית הר/4.1.2הוראות סעיף 

 

השבחה( בגין מימוש בנייתה של קומה    50%מלא )  היטל השבחה בהתאם חלה חובת תשלום   .24
ערב  38הקומות אותן היה ניתן לאשר מכוח תמ"א  2.5- מעבר ל 2213שלישית מכוח תכנית הר/

 א.3תיקון 
 

מ"ר שטחים עיקריים    356.52ההשבחה מושא ערר זה עניינה אפוא בתוספת קומה בשטח של   .25
   .תוספת השלישיתהעל פי  היטל השבחה והיא מחויבת ב 2213)ח( לתכנית הר/4.1.2מכוח סעיף 

 

אינן זכויות מוקנות כי אם    2213כמו גם הזכויות מכוח תכנית הר/  38הזכויות מכוח תמ"א   .26
ערר  זכויות הנתונות לשיקול דעתה של הוועדה המקומית. לעניין זה מפנה המשיבה להחלטה ב

ובניה    -טר  5005/16)ת"א(   לתכנון  נ' הועדה המקומית  ובינוי בע״מ  ייזום    הרצליה   –ארמה 
"(. בהיתר מימשה העוררת חלק מהזכויות  ארמה  -עניין טר"   ( )להלן:08.08.2016)פורסם בנבו,  

המרביות שאותן ניתן היה לבקש ושאותן מוסמכת הייתה הוועדה המקומית לאשר במסגרת 
 שיקול דעתה. 

 

תחושב   .27 בו  לאופן  התייחסה  הצדדים  בין  המחלוקת  המכריע  השמאי  בפני  ההליך  במסגרת 
הקומות   2.5-השבחה בגין מימוש זה בכל הקשור לזכויות שאושרו בקומה השלישית )מעבר ל

 שניתן היה לאשר מכוח התמ"א( כאשר כל צד ביקש לחשב את ההשבחה בדרך שונה.  
 

השמאי המכריע נקט בדרך אחרת, שלישית, וזאת תוך דחיית עמדותיהן השונות של הצדדים  .28
 בעניין כפי שהובאו בחוות הדעת של השמאים מטעמם.  
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זאת   .29 נפלה בהכרעת השמאי המכריע טעות בעת חישוב ההשבחה אך  לדידה של המשיבה  גם 
באופן שונה לחלוטין מהנטען על ידי העוררת. ואולם, נוכח ההפרש הקטן בין אחוזי המימוש  

( 92%-( לתוצאה אליה הגיע השמאי מטעם המשיבה )כ91%-על פי הכרעת השמאי המכריע )כ
של   פער  ובשל  4קרי,  בלבד  גובה    מ'  על  יחסית  המינורית  ההשבחהההשלכה  בחרה  היטל   ,

 המשיבה שלא להגיש ערר על הכרעתו בעניין. 
 

 קבלת הערר משמעה העמקת הטעות, אשר נפלה בשומת השמאי המכריע.   .30
 

הר/ .31 תכנית  הוראות  פי  המקומית  2213על  הוועדה  מוסמכת  אחרים,  משיקולים  ובהתעלם   ,
קומות אותן ניתן היה לאשר מכוח   2.5-מ"ר, מעבר ל 388לאשר קומה נוספת בשטח עיקרי של 

. דא עקא, בהתאם להיתר הבנייה, התבקשה והותרה בנייתה של קומה חמישית זו,  38תמ"א  
 מ"ר בלבד.  356.52ות בבניין בשטח של בדומה לשאר הקומות הטיפוסי 

 

מ"ר, אשר היה ניתן    388מ"ר בלבד מתוך    142טענתה של העוררת כי מימשה הלכה למעשה רק   .32
, משמעה כי לקומה הנוספת "נוידו" זכויות פטורות מכוח  2213לאשר מכוחה של תכנית הר/

 . אלא שלטענה בעניין הניוד אין כל בסיס. 38תמ"א 
 

מ"ר שבקומה הנוספת.    388מ"ר מתוך    352בגין    היטל השבחההשמאי המכריע קבע כי יש לשלם   .33
מ"ר והמשיבה סבורה כי בגין    356.52ואולם, בבקשה להיתר השטח המבוקש בקומה זו הינו  

 .היטל השבחה  מלוא שטח זה היה על העוררת לשאת בתשלום
 

הקומות אותן ניתן    2.5-במצב הקודם לא הייתה אפשרות לאשר הקמת קומה נוספת מעבר ל .34
. לעומת זאת, במצב החדש אושרה הקומה השלישית ועל כן היה על 38היה לאשר מכוח תמ"א 

מ"ר( ללא   356.52בגין כל השטחים אותם היא מימשה )דהיינו    היטל השבחההעוררת לשאת ב
 כל הפחתה בשטח.

 

, אינה עולה בקנה אחד עם אופן התחשיב פסק הדין בעניין זעיראטענת העוררת, בהסתמך על   .35
 כפי שבוצע על ידה במסגרת השומה מטעמה. 

 

במקרה שבפנינו. עניינו של פסק הדין במימוש    פסק הדין בעניין זעירא אין מקום להחיל את   .36
חלקי של זכויות מוקנות. מקום בו מימש מבקש רק חלק מהזכויות בתכנית משביחה, נקבעו  

, אשר קובע תוספת השלישיתל  )ב(7לסעיף  כללים לחיוב בגין מימוש חלקי זה. זאת בהתאמה  
" ישלם  כי  במקרקעין  מהזכויות  חלק  בהיתר  החייב  מידת    היטלמימש  לפי  יחסי  בשיעור 

". אלא שבענייננו המימוש אינו מהווה מימוש חלקי מאחר שהזכויות  היטלהמימוש החייבת ב
תמ"א   של  מכוחה  הר/   38הן  תכנית  מכוח  לראות   2213והן  אין  כן  על  מוקנות.  זכויות  אינן 

להיזקק   מקום  ואין  הנ"ל  הסעיף  בגדר  במקרקעין  מהזכויות  חלק  שמימשה  כמי  בעוררת 
 הנ"ל.  )ב(7סעיף להוראות 

 

בגין כל הזכויות שאושרו בקומה השלישית הנוספת מכוח    היטלאשר על כן, יש לחשב את ה .37
 מ"ר, ובכל מקרה לא פחות ממה שקבע השמאי המכריע.   356.52קרי בגין  - 2213תכנית הר/

 

היטל  דובר על מימוש חלקי כאשר כל השטחים מחויבים ב  בפסק הדין בעניין זעירא יתרה מזו,   .38
. במקרה שבפנינו אין לנקוט בגישה הקלאסית של השוואת סך זכויות הבנייה במצב  השבחה

החדש לעומת סך הזכויות במצב הקודם. זאת מאחר שבבקשה להיתר כלולים שטחים מחויבים 
 היטל השבחה ( לצד שטחים פטורים מ2213)השטחים הנוספים מכוח תכנית הר/  היטל השבחהב
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אינה מתאימה למקרה דנן. בו קיים    פסק הדין בעניין זעירא(. שיטת  38)השטחים מכוח תמ"א  

 זכויות פטורות וזכויות חייבות.   -"עירוב" של זכויות מסוגים שונים 
 

השיטה המוצעת על ידי העוררת לוקה בפגמים ומובילה לתוצאה בלתי סבירה בעליל. כך על אף   .39
, ששטחה המבוקש 2213שהעוררת קיבלה היתר להקמת קומה שלישית נוספת מכוח תכנית הר/

מ"ר.   142מ"ר, הרי שהיא מבקשת להיות מחויבת רק בגין    356.52והמאושר הוא בשטח של  
"מניידת" ש פטורים משיטת העוררת  לקומה השלישית, אשר חוקלפי    היטל השבחהטחים   ,

הר/ תכנית  מכוח  הקמתה  ב2213הותרה  המחויבת  השבחה,  או  היטל  שהתבקש  מבלי  זאת   .
 אושר ניוד זה. לו הייתה מאושרת הקלה היה הדבר בבחינת אירוע מס. 

 

והיא "צבועה" ולא ניתן לניידה. לא ניתן    2213הקומה הנוספת כולה מוקמת מכוח תכנית הר/  .40
אינן   38והן תמ"א    2213לשטח הקומה הנוספת שכן הן תכנית הר/  38לנייד שטחים מכוח תמ"א  

 כוללות הוראה מפורשת המאפשרת ניוד כאמור. 
 

, הרי שאופן חישוב הפטור הוא עניין לפסק הדין בעניין זעיראלחילופין, נוכח העדר הרלוונטיות   .41
שמאי ולא משפטי. מכאן שאין מקום להתערבות ועדת הערר בקביעות שבשומה המכרעת לעניין  

 זה. 
 

כטענת    –ולא    2213עניין לנו אפוא בהשבחה שנולדה מאישור זכויות מותנות מכוח תכנית הר/ .42
 .  פסק הדין בעניין זעיראבמימוש חלקי של זכויות מוקנות. על כן אין ליישם את  –העוררת 

 

הנכונה   .43 היא  הנוספת,  הקומה  שטחי  בגין  חייב  אשר  בוץ,  אהרון  מר  המשיבה,  שמאי  שיטת 
השטחים  את  זו  מהתעשרות  לקזז  מבלי  השטחים  במלוא  חיוב  משקפת  זו  שיטה  והצודקת. 

. בשיטה זו לקח השמאי בחשבון את שטחי הממ"דים הפטורים  38הבלתי מנוצלים מכוח תמ"א  
זו ולחילופין, מאחר שהתוצאה היטל השבחהמ . לפיכך, יש לחשב את ההשבחה על פי שיטה 

 המעשית דומה, יש להותיר על קנה את החלטת השמאי המכריע.
 

 דיון והכרעה

 לאחר ששקלנו את טענות הצדדים אנו סבורים כי דין הערר להידחות.  .44

 

העוררת טוענת כי במקרה שבפנינו היה על השמאי המכריע להפעיל את נוסחת המימוש החלקי   .45
 באופן שונה מן האופן שננקט על ידו, וכמפורט בהרחבה בטיעוני העוררת לעיל. 

 

 יש לפנות אפוא לבחינת ההסדר בעניין המימוש החלקי ולבחון מתי הוא נכנס לכלל פעולה.  .46
 

 הקובע כדלקמן: תוספת השלישיתל )ב(7בסעיף ההסדר בעניין מימוש חלקי קבוע  .47
 

בשיעור   היטלחלק מן הזכויות במקרקעין ישלם  היטל"מימש החייב ב
 ." היטל יחסי לפי מידת המימוש החייבת ב

 
בעניין המימוש החלקי    תוספת השלישיתל  )ב(7סעיף  אחד המקרים הרלבנטיים לתחולתו של   .48

 הינו כאשר החייב מממש חלק מהזכויות הקבועות בתכנית החלה על המקרקעין .
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בהתייחסו   393"( בעמ'  פרופ' נמדר" )להלן:  "היטל השבחה נמדר בספרו "כפי שציין פרופ' א'   .49
 למימוש חלקי כדלקמן:

 

לבנות תוספת של   מ"ר   100"אם התכנית המשביחה מתירה, למשל, 
מ"ר מההשבחה, הוא יחוייב אך   50נוספים, והנישום מבקש לממש רק  

ה במחצית  למועד  היטלרק  ידחה  השנייה  המחצית  תשלום  כאשר   ,
 מימושה של יתרת ההשבחה." 

 

למורכבות קביעת מידת המימוש החלקי בהתייחס לזכויות    פרופ' נמדרבהמשך העמוד מתייחס   .50
 (. 378-379המותרות על פי תכנית ולעריכת שומה בהתייחס למימוש חלקי כזה )וראו גם בעמ' 

 

תנאי לתחולת הסעיף בהקשר זה הוא כי המדובר בזכויות אותן מתירה התוכנית, דהיינו תנאי   .51
יש הצדקה   כי המדובר בזכויות מוקנות מכוחה של התכנית. רק במקרה כזה  לתחולתו הוא 
לקבוע תשלום חלקי ולהותיר את יתרת התשלום למועד מימושה של יתרת הזכויות. אין זה 

ות שאינן מוקנות למקרקעין אלא נתונות לשיקול דעת. במקרה כזה  המצב כאשר המדובר בזכוי
כלל אינה נכנסת לפעולה ואין הצדקה לשום   תוספת השלישיתל  )ב(7בסעיף  הנוסחה הקבועה  

 את ההשבחה על פיה.

 

עצמה אינן זכויות    38במקרה שבפנינו, הזכויות מכוח התכנית, כמו גם הזכויות מכוח תמ"א   .52
ש.    7381/15עעמ אינן זכויות מוקנות ראו פסק הדין ב 38מוקנות. לכך כי הזכויות מכוח תמ"א 

(. לכך כי הזכויות מכוח התכנית אינן  30.10.2016)פורסם בנבו,    דורפברגר בע"מ נ' אברהם עודד
וכן החלטות ועדה זו בערר )ת"א( ארמה    -בעניין טרזכויות מוקנות ראו החלטת ועדת הערר  

)פורסם    אח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה  25-אורלי ואלי סגלוביץ' ו   9502-09-18
הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה נ' ליאורה    85293/16ערר )ת"א( ( וב08.12.2019בנבו,  

 (. 31.12.2019)פורסם בנבו,   בעלי הזכויות בנכסמאירי נציגת 
 

במקרה שבפנינו המחלוקת נוגעת לאופן המיסוי של הקומה הנוספת )מעבר לקומות שהתירה  .53
לא חל הפטור מכוח   התכנית(, שעליה  בעת אישור  בנוסחה  תוספת ל  (10)ב()19סעיף  התמ"א 

התרת הקומה הנוספת על פי התכנית נתונה לשיקול דעת הוועדה המקומית והיא  .  השלישית
לעיל, על כן הנוסחה הקבועה בו אינה    )ב(7סעיף  אינה בבחינת זכות הנתונה למקרקעין, בגדר  

 רלבנטית למיסויה. 
 

פסק הדין בעניין על כן אנו סבורים כי הכרעה בשאלה האם יישם כהלכה השמאי המכריע את  .54
 אינה דרושה במקרה שבפנינו.  זעירא

 

בגין  .55 הנוסחה  הפעלת  בעניין  המכרעת  בשומה  להתערבותנו  עילה  קמה  כי  עולה  המקובץ  מן 
המימוש החלקי. ואולם מאחר שהמשיבה לא הגישה ערר ואינה חולקת על תוצאתה הכלכלית 

 של השומה המכרעת דין הערר להידחות. 
 

כי טיעון העוררת בעניין אופן הפעלת   .56 יש ממש בטענות המשיבה  כי  תוספת  ל  )ב(7סעיף  נעיר 
במקרה שבפנינו יש בו כדי להביא לתוצאה מוקשית. העוררת מבקשת להפעיל את   השלישית

הנוספת  בקומה  הזכויות  כל  במקום  למעשה  שהלכה  כך  החלקי,  המימוש  בעניין  הנוסחה 
שאושרו לה מכוחה של התכנית, שכולה אינה בגדר הפטור, היא תשלם השבחה בגין חלק מזערי 

תוספת  ל  (10)ב() 19סעיף  על פי    היטל השבחהקבוע ממהן. אופן הפעלה כזה, בהינתן הפטור ה
שהוקנו  השלישית ולזכויות  הנוספת  לקומה  הפטור"  ול"ניוד  הפטור  היקף  להגדלת  מביא   ,

 במסגרתה. ספק אם זוהי תוצאה ראויה. נעיר כי נותיר בצ"ע גם הטענה שהעלתה המשיבה האם 
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 M.B.A & Physicist    Appraiser, Real Estate                                    ופיסיקאי M.B.Aשמאי מקרקעין,   

 עמודים 8  מתוך 8 עמוד

 
בעניין המימוש החלקי מקום שחלק מן המימוש פטור מכוח הוראת   )ב(7סעיף  ראוי להחיל את  

 פטור, ובאיזה אופן.  
 

 אשר על כן דין הערר להידחות.   .57
 

 ימים.  ₪30, אשר ישולמו בתוך  3,000העוררת תישא בהוצאות המשיבה על סך של  .58

 

 

 , בהיעדר הצדדים. 15/07/2020כ"ג תמוז, תש"פ,  ההחלטה התקבלה פה אחד, וניתנה היום,  
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