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YN 257593 5199890 1INAY YW WiNNA NINTH NRY MAD MIN )TV 729D .ANAYNN MDY 3N
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29/04/2026:  TIND DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
2725-2025 : PN ON DIPOY DNNA 70N ,009Y IONNI YINVIN PYPIPN INPY  — PPVYNIYA NN
350-2725-2025 :  1)199Nn 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

IMIVYNN NN YNNN DOI¥AN YINMN T3N3 .02 100V HYWPAN IR 91 1INV D)3 MNIN
DMNND MHIYYNIN NNX PN 99752 J9IN JNIA XN INRND NT T3NY MAIWN ¥ 199 (9913 KDY 957°N3)
IYINY 91992 NN NINY 19N DMIVYNN 7172 9NN NN NN DOWNHNHNN DDy .0%Yyan Hv

NN

:VTIN NIAPNY YVIMYIN DINTD TYN DN NAPY NN DY PINIY WY DM 19010 1T NYNI

DPIANNDY DX 19D ,MINN DY O 12X MNDN NT 22D — N2 DT MININNN NAPH .1
,DMMVYO NIV P2 VI DT I7IT2 . DTN DX WNNY VIONN DMDYIN 1AV 2D T P9 .ODMPR-PXIDN
L0MWI NN OIIN NPT NIPNI

I8N NIV INTHINIPY NN NYAPY 1IN TYN DOYIN NN — N2 99°NY NYPA NYIND 19PN .2

NI WINIMNID 229N YA P9 272NN NMDIDIIND MIMINNDI NNIIN — YWiNKY H°299 N1NT NP .3
SNT VNN KD DY AT PI9D 92¥0 7PNT .ANN DY OINYIAPI NP

:2YNH
1 29UNNY DINN
.3071172022 D2 NIYIN IMNY NWPAN .24/01/2018 DY NIVIN NIDINN

.DNV 4.85 — Y193 NINTH NAYPN
DNV 3.5 T NIPNA,00Y2 NMINIRNM 122 I IRNIN DY 59151 191N P19 — 705020 AINTH NOIPN
DMV 1.35 PT NIPNIA .NPDI0IN NONTN NMPN PAD YA NONTN NMPN P2 WD — NNTH NPN

. 25,000 — N33 979 MMV

N7 D1PN PYNN
24/01/2018 ™I0INN 9PN
30/11/2022 INONY NYPA NN
4.85 TYIND TY NPN
1.5 N NN TYN
2 D02 NT NNPN
1.35 NN NPN
0.92 6% PNT OTPN
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:Y99n .10

HY 1973 WININa /N3616 NINNH NYIND NYANN ANAWNN D ,NYT HDID XNYIN DO¥0 VNNN NN NIND
S IPOTI NN IN-DIAN HNA L3 NATNP 'NI L6214 WX ,83 NPONA NNMIN DI YW N3 99N

nANAYN HOIN nNavn VP TN NNAYHN BN
] 74,621 | ™ 149,241 24/01/2018 ’N/3616 5230

2392 117N SMINN N2 NAPNN PI2 DXV 227 XYW NI YIPN THNIN PIND THXY 85 19PN TIvN

SIINPNN 3D HMPT AV MIY ONNNA NYNIND I INIIYN 33) U225V 1923Y DI D PRY NNTA 99181 N

,0INNN YY YNNI NN
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350-2725-2025 :  1)199Nn 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

312N 1aN = NOY)

D»1IIN DIRYNN TAX 1N (DNDTPNN PND) MNYD NNRNNN MNTPN RYNY SNNNN 12 OMTY MMy
YNYOY T NN IN T DTPN2 N YITH DXPADN DITINN DIIYY .DITINN NNV P2 NPIDNN DONWN
.ND DYDY Yap)

DINK DXNAY MYNNN IMYNNN HIONY 1IN DYY INPN XY DITPNRN XY DX PNIY TYN N NIDI
DMWY NYIAPDY OMTPN NINIY DO 9555 TN WINN YNNI DINDNIN ININOY

022599717 TANR NN INNN (OVINPNPR OTPN = MNYY NHIRNN OTPN =) MNYN DTPN NYYI MNN NN
NNRNNN NN NY 1 DN ONY NN YN I ,NNIYN MYIN NNK D2 DI MY NIIYNL OPMIVHYNN
PVNNN NNDND DHINMY JNINA NMVYN RYIN DD DN INIDI NXNYN MIRPOY DY NN

D071 DN NIXNTI XYNT NN NLY 120 INRYN ,DININNNN DINTPHRN NIV MNN NYapa ¥I59nY ON22
SPNODN NIPNA DIRNNN DTPHN NPNAY DIDTPRNN NI DY DWAWUNN

NNV NMIY DTN DOV HNWINRT/WIVIRD NOLVN DX DIV ¥ IVIRD DI [, 1PDVPMIIN NPNA TNND
NMNNDNA 032259199 150 PANNK DINXNM DITIND NN N2 MDYN N PVNY .NY YTININX 2D, PYPIPNN
PVNNN

00N YT DIDNN DIN) PPADN DMTIX PRY XX ODYRNNDN DXDTPNN NN NATIINN N°YaN

DOMANNN PN NYIYN NN GPYNN 0N DIPXND NN DTPN NN DMIDINND DMIINN TN INNND
IRV ¥, DTPNRN DY YTIN JOIND DIWAWNT DPPMPRIIID ,D¥9INNT ,0)9INNV ,07)INON ,070IWNN
NYOYN NN DXDVIN VXTI .NAIPN DN NIXADD DYPWIN YPNRN MNPHN NN ,IVAND NN, 0NN
TOY NYIAP DY MYOYNT MINK NPTIND MYAYN DI9IN ,DINN DINND INNVN ONTPNI TNSN

ONYNOINTPN DY IWIRN 93D POTH YTRIND DN ,D0IVN ONDTPNN

Y957 NPNN NYY MO ,0IPN MON DPRY DOWIYN DD /7 DINTPN DIIOPY PIXD 1IWN MY IWpna
PN DY PN NN NPVIYNI MOLINN (DN MIMANND NN MIXTYOXR OTPN KIY) YOY0IN

“TOI TOM ,NIP? M9 N2 1IN ;1IN )T TE? ONND MM 3TN N 19,1997 : TINNN - NIOPMIN NPYI - 82937 NaynY ynan 12
(30 PIDY ;NI PYY) “.N NI, PHNDD

NMNN WNRNDY 19IND YN NN ,PTvnY ,w1ad ,wanb m»oin o1 (Confirmation bias) - MR TIND - WIYIN/NYIN n»0n 14
LN OY ND INT .NPNYN APIVOINL TOINY Y DNRY TPLINYNNIN-ONIT DTN NNMINS 1D NOIYN NN TN, MIYWn N
INDOLPYD NN YN DI IN DIDIN DN TYRI 1T 7O PINY DIV DOWIN .NPDLPITIN NDYNL PNVIY NINMNYI DDDVIND
DOVIN .?I1DY NMIYIVINY MNNIND 121 TH TUNI) NIWIT DNIYY DIXYNL TN DPIN NYOYN ,7INNID NN YDHRN NN DIWIN DN TUND
NV 1IVIPY DNNNN D971 DN DOVIN 11D NIYID ,YIN .DNYY NTHYI P MONIN 1 IPIND NPYHWN-IT NPRI YI9Y DL D)
D) NOWNI NMINIKN TWNXI) NNINNI MINNON L(DMINI ONIND DXAYN) DMV DININY MINY ANY TINNOP NPNY NN NPIYNN IWND)
DYIPNI I Y NN DY AN NOITY MINNDN NPXNM NOYN NMVN) N12TINNN HY TOIVNPR IYAVN ,(MIMD NN T NNXINY INND

(D230 IN DIOYIPN NIV P IYP 211D 19N DIONN DOWIN TWNRI) INYITH DRNDI (NPNRI NITO NH>NNA

,DWINN NN DXXNINN DX PWIN YW IR DPHY DIWIN HYW NPINN MYENNA NPT DIMI IN,TIND DI ,IN DION»NHNN DINSHN 1
.NON NPASN NINNIN DY DYODIAN)
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2725-2025 : PN ON DIPOY DNNA 70N ,009Y IONNI YINVIN PYPIPN INPY  — PPVYNIYA NN
350-2725-2025 :  1)199Nn 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

NN DTPNN 1D HVINDN NJAPA PYPIPND INNY THDI DNDY 1XM9IPN 99919 DIY?

.02 122207 MOND DX MDD v

DT DIPNI NPDN

STIVIN D230 NAMIPN N22202 NN ,NMYT NPND DIYIIN DINNDY MIYIAP YY MOINNON
YD NN ONITYNNND P NOWNNN INRNDYN DDINNY DXNIND DNPM DIPNN DY MINNON
DN PYPIPNN DIRNPVYN NOWDY DY 175957 yMpnn DYy monnon

PPVDYOLDY NIDINN NOVIN MNDID

DPY90M IONNPHN MNMYL DINIDID

DM HY YWD INNRNND YT

N N N N SN

5NN YR MNPH YY MONNON

: DATPNN WY HY DIWAVYND DINMWYNN D19910D DINIINN

.12°202 MOPDIYIINN HY DX IMNNT/DOMINPRPIIDN DIMINNDT DN DIpn v

DY TN’ 95 19IX 112) N1 NNV NN DN 17972 DMPWY 1219 NN DIDIN .DIVN NI P TN v
ANMPNT NI DTPHNN NN )INAY W 1991 DPNPN DIMNPY DIVNIND NN3

.DNN MYANN MYNM DMLAVNM DIMNONN DIMANNN v

<\

NN MOI0IN NN ONWOY ,)/OTIN PIY ANND ,PYNN 280 : 10D NPTNA 2NN DY 053951 DIIMINNDN
02D MYNADM PYNIA NIDYON 12PN

Y MTY SY MOYINM PTOPDY
.DOWION DINHDY MLINN

AT)22 NN NP0 NI TN VPN 9PN

A N N NN

LDMPINN 0NN VIV

PN NPV NIY PINYD ¥ DIPHT MNPHRN 9 Tun N 10

00N, MLYNN NYAPY MIN NVIY NN NIYN-NNY-N29¥0 DY NNONN 2994 N30 1N (Delphi method) 151N sav7 nosw 7
YT DY WYIN ,DNNIND DY YT ANN YD NN NNINN .NDPY NN N2 NPYI NNAY YT DINNIN YW 27 99010 T DY NN IpNN
DIV YYD DY DNA DANNI N/ DD PHNX DINNI TON DMP KXY 0N DIANNA NVINT NYAP IWIRD NN 120N
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(DDPN M220N DWYAND DINDINR DM INVY SWNY ) DN HY DO DIMIRD vV
M9V, NMIP YWNY) YHaN AN PN v
ATPNTN RPN TYWR NN MYV NN HWNY) DNND/NINAY TN XN DM IINNN YW MXTINORNNY v

2o 995 WNRYOYW MN Y NT 1N NID 1V9IWN 1NN TN DIWIIINN DINNPYNY ,DIRIPVN DDV MNPN MINX
D023 DXANNT MND 5755 DNYY NYIAPY DIOPRNND DMNDTPN NN INY

,DINNN JY YNNI NNTa

179 97998
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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפני שומות הצדדים ונספחיהם כדלקמן:
	1.1.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 18/11/2025, שערך מר ברוך דוד, שמאי מקרקעין (להלן שמאי המשיבה) ותגובתו לשומת המבקש בתאריך 13/02/2026.
	1.1.2 שומה מטעם המבקשת מתאריך 12/01/2026, שערכו ה"ה דני טרשנסקי, אסתי עמר מצגר ונטע רביב אגמון, שמאי מקרקעין (להלן שמאי המבקשת).

	1.2 בתאריך 23/04/2026 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 ביקור בנכס ללא נוכחות הצדדים נערך בתאריך 15/04/2026, ע"י הח"מ.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	מהעתק רישום מרוכז מפנקס הזכויות, נסח מס' 413619 מיום 16/12/2025 עולים הפרטים הבאים:
	• הנכס נמצא בגוש 6214, חלקה 83, תל אביב-יפו.
	• שטחה הרשום של החלקה 482 מ"ר.
	• הנכס בבעלות אחוזת חלקה 83 בגוש 6214 בע"מ בשלמות.
	• קיימות הערות אזהרה תמ"א 38 לטובת ב.ס.ט גורדי 4 איי ג'י פיתוח בע"מ.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.2. רישוי בנייה:
	להלן היתרי הבניה הסרוקים בתיק הבניין באתר הועדה המקומית לתו"ב תל אביב-יפו:
	טבלת שטחים:
	6.3. מצב חדש:
	6.3.1. מסמכי מדיניות של עיריית ת"א בנושא יישום תמ"א 38:

	6.4. היתר בניה מס' 26-0107 מיום 25/01/2026:

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברח' קורדובה 3, שכונת "הצפון הישן – החלק הצפוני", רובע 3, תל אביב-יפו.
	7.2. הנכס מחוץ לתחום אזור הכרזת אונסקו (לפי הגדרת תא/3616א').
	7.3. המימוש של הזכויות במסגרת בקשה להיתר בניה לפרויקט של תוספת בניה מכוח תוכנית 3616א'.
	7.4. רמת הפיתוח הסביבתי והמאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.6
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעין...


	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	הנכס מושא השומה מהווה בניין מגורים בן 3 קומות מעל קומת קרקע חלקית וקומת מרתף חלקית בשכונת "הצפון הישן- החלק הצפוני", רובע 3, שהוכנה עבורם שומה בגין מימוש בדרך של אישור בקשה להיתר בניה.
	להלן יוצגו מהות ההשבחה, קביעת הצדדים לגביה, עיקר הטיעונים של שמאי הצדדים כפי שבאו לידי ביטוי בשומותיהם, במסמכי התגובה ובדיון שהתקיים בפניי, הדיון וההכרעה בנקודות שבמחלוקת.
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	7.
	8.
	8.1. מהות וגובה היטל השבחה שנקבעו בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
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	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	9.
	9.1. תוכניות שאינן משביחות:
	9.2. השבחה מכוח תוכנית 3616/א' (מועד קובע 24/01/2018):
	9.2.1. המתודה לחישוב ההשבחה:
	דיון והכרעה:
	רבות נכתב אודות דרך המלך להערכת ההשבחה בגין אישור תוכנית במימוש של מכר או בדרך של היתר בניה לפי תמ"א 38 או תוכנית לפי סעיף 23. קיימים פס"ד, החלטות ועדות ערר והכרעות שמאים מכריעים. בסופו של דבר יש לבחון את התעשרות בעלי הזכויות במקרקעין בגין אישור התוכנ...
	ביום 22/07/2025 פורסמה החלטת בית המשפט  בעניין "הועדה המקומית לתו"ב תל אביב-יפו נ' סופי לוי ואח'" הקובעת כי לצורך חישוב ההשבחה החייבת יש להחיל את השיטה התלת שלבית שנקבעה ב"פס"ד הירדן" גם במרחב ת"א.
	בהתאם ל"פס"ד הירדן" המתודה לחישוב ההשבחה כדלקמן (ציטוט חלקי מ"פס"ד סופי לוי"):
	השלב הראשון -  קביעת ההשבחה הכוללת. כאשר תחשיב ההשבחה הכוללת נעשה לפי השיטה המסורתית, כלומר, שווי מצב חדש פחות שווי מצב קודם, ולא לפי שיטת הדלתא על פיה מחושב רק שווי הזכויות שנוספו.
	השלב השני - הבחנה בין זכויות שנוספו מכוח תמ"א 38לבין זכויות שנוספו מכוח התכנון הקיים, ונקבע היחס ביניהן. יובהר, מדובר על יחס של מ"ר ולא יחס של שווי הזכויות.
	השלב השלישי - הכפלת היחס שנמצא בשלב השני בהשבחה הכללית שחושבה בשלב הראשון (בניכוי ממ"דים והקלות). תוצאת המכפלה תהיה ההשבחה שאינה פטורה, ובגינה יישלם הנישום 50% היטל השבחה.
	אופן החישוב:
	- Sההשבחה החייבת (שאינה פטורה) בש"ח.
	X - הזכויות שנוספו מכוח התכנון המפורט במ"ר.
	– Yהזכויות שנוספו מכוח תמ"א 38במ"ר.
	– Zההשבחה הכוללת בין שני מצבי התכנון בש"ח.
	ההשבחה בהתאם לנוסחה:
	חישוב ההשבחה הכוללת:
	לצורך קביעת ההשבחה יש לבחון את הפער בין שווי המקרקעין במצב הקודם לעומת שוויו במצב החדש. אומדן השווי במצב קודם יהיה השווי המיטבי של המקרקעין מבין החלופות הקיימות (תוספת בניה על הקיים או הריסה ובניה מחדש). השווי במצב חדש בהתאם לזכויות במסגרת היתר הבניה.
	בחינת ההשבחה:
	1. שווי מצב קודם - בחינת השווי המיטבי בין שווי הבניין הבנוי + יתרת זכויות ניתנות לניצול לבין שווי המגרש כריק, בהתאם לזכויות מכח מדיניות המשיבה לפרויקטים תמ"א 38 טרם אישור תוכנית רובע3 .
	2. שווי מצב חדש - שווי המגרש בהתאם לזכויות כמצוין בהיתר הבניה.
	3. בחינת היקף הפטור בהתאם לתוספת השלישית לחוק התו"ב ביחס לזכויות מכוח תמ"א 38.
	4. ההשבחה – את ההשבחה החייבת בהתאם לפס"ד הירדן יש לדחות לתקופה עד למימוש כמוסבר בהמשך.
	הערות להליך:
	1. במידה ושווי סל הזכויות מכח תמ"א 38 הפטור מהיטל השבחה גבוה משווי סל הזכויות מכח תוכנית הרובע, שווי המצב החדש, הרי שאין השבחה מכח תמ"א 38. ובחינת שלב 4 מתייתרת.
	2. במידה ואין השבחה, אין בכך לייתר את בחינת ההשבחה בגין יתר תמריצי תכנית הרובע כגון: ביטול מרפסת השירות, הגדלת חריגת המרפסות מקו הבניין ובנית בריכה בגג או בגג עליון.
	מצב קודם :
	הנכס מושא השומה הינו בניין בן 3 קומות מעל קומת קרקע חלקית ומרתף חלקי המכיל 11 יח"ד. בהתאם להלכת "פימיני" תמ"א 38 הינה המדרגה בה נבחן השווי במצב הקודם מאחר ומדובר במימוש בהיתר בניה. בפועל הבחינה נעשית בהתאם למסמכי המדיניות של עיריית ת"א-יפו לתוכנית 361...
	השווי המיטבי במצב קודם ייבחן בחלופות הבאות תחת ההנחה שמדובר בהיתר בניה בשתי החלופות:
	1. שווי המבנה הקיים + שווי יתרת זכויות הבניה מכוח תמ"א 38 במסגרת תוספת בניה.
	2. שווי המגרש כריק עם סל הזכויות מכח תמ"א 38.
	מאחר והמימוש הנבחן במצב הקודם הינו מימוש במסגרת היתר בניה, טרם אישור תכנית 3616א', , הרי הזכויות "הלא מוקנות" מכוח תמ"א 38 הופכות ל"מוקנות".
	מאז אישור תמ"א 38 ערכה הוועדה המקומית מספר מסמכי מדיניות ליישום הוראות התמ"א בחלקי העיר השונים. מסמכים אלו עודכנו מדי פעם והם מגדירים את מדיניות הוועדה לבחינת בקשות להיתרי בנייה מכוח תמ"א 38 תיקון 3א'. הרלוונטי לענייננו הינו מ- 22/11/2017. במסמך זה נק...
	כלומר מדיניות הועדה המקומית לתו"ב ת"א-יפו למימוש זכויות תמ"א 38 ברובע 3 הינה בהתאם להוראות תוכנית רובע ., תא/3616א', שהייתה בשלבים מתקדמים לאישור. אושרה לבסוף ב- 09/01/2018.
	אני מודע לפסיקה המציינת שמסמך המדיניות אינו סטטוטורי ולפיכך, אינו במעמד של תוכנית ולא ניתן לגבות בגינו היטל השבחה. אלא שבהקשר של תמ"א 38 אני חולק על קביעה זו מאחר ובתיקון 3א' לתמ"א 38 בסיפא של סעיף 22 - שמירת זכות הועדה המקומית לסרב לתת היתר – צוין כד...
	"ועדה מקומית רשאית לשקול, בין השאר, הוראות של תכנית כוללנית לרבות תכנית כוללנית שהוחלט להפקידה, או מסמכי מדיניות שהוכנו על ידה, במסגרת שיקוליה בבקשה להיתר לפי תכנית זו." (הדגשים אינם במקור א.כ.).
	כלומר, בתמ"א 38, שהינה סטטוטורית, מצוין בצורה ברורה שלצורך מימוש הזכויות מכוח התמ"א, מסמכי המדיניות הינם אחד הכלים שהוועדה המקומית רשאית לשקול במסגרת בקשה להיתר לפי תכנית זו.
	בסעיף 24 לתמ"א 38 – שינוי 3א' - אי החלת תכנית זו בתחום חלקים ממרחב התכנון המקומי צוין:
	"הועדה המקומית רשאית לקבל החלטה לפי סעיף 77 לחוק, בדבר הכנתה של תכנית כאמור בסעיף 23 וזאת משיקולים תכנוניים או אדריכליים, נופיים, כושר נשיאה של שירותים ותשתיות בשכונה או ברובע, וכן לקבוע, לפי סעיף 78 לחוק תנאים למתן היתרים, בכל הנוגע לתוספת שטחי הבניה...
	כלומר, מסמכי המדיניות משקפים הליך תכנוני שיגרתי, סע' 77-78, האומר שבעת הכנת תכנית (במקרה הנדון תכנית 3729א') הוועדה רשאית לקבוע תנאים למתן היתר בניה.
	מאחר והאפשרות לממש את הזכויות מכוח תמ"א 38 בתחום רובע 3, טרם אישור תכנית 3616א', הייתה לפי מסמכי המדיניות של הועדה, אני מחשב את השווי המיטבי במצב קודם של המקרקעין בשתי החלופות להוצאת היתר בניה; לתוספת בניה על הקיים או להריסה ובניה מחדש, בכפוף לזכויות ...
	סיכום – בחינת השווי המיטבי במצב קודם מכוח תוכנית רובע 3, מעלה שהריסת הבניין הקיים ובניה מחדש עדיפה על פני תוספת בניה על הקיים. הבחינה מתבססת על זכויות הבניה שבנתוני הבקשה להיתר בניה שאושרה המשקפים את הניצול המיטבי בקרקע.
	מצב חדש:
	סל הזכויות במצב החדש הינו סל זכויות בהתאם להיקף הבניה בהיתר הבניה דנן מכח תכנית 3616א'.
	היקף הפטור מהיטל השבחה:
	הפטור מהיטל ההשבחה נובע מהוראות הפטור בתוספת השלישית לחוק התו"ב המתייחס לתוכנית תמ"א 38. פטור זה חל הן במצב הקודם והן במצב החדש וההשבחה נובעת מחריגות מעבר לפטור זה.
	היקף הפטור בתוספת השלישית לחוק התו"ב בסעיף 19ב(10)(א):
	כלומר, היקף הפטור הוא על מלא הזכויות מכח תמ"א 38 לזכויות בהיקף של קומה טיפוסית מורחבת עד ל- 2.5 קומות.
	בסעיף קטן ב' קיימת התייחסות לתוכנית מפורטת שהוכנה לפי תמ"א 38:
	לפיכך, היקף הפטור מהיטל השבחה בתוכנית רובע 3, הינו בהתאם להיקף הפטור מכח תמ"א 38.
	נותר לבחון את היקף הפטור מכח תמ"א 38 ביחס להיקף הזכויות מכח תוכנית 3616א'. מדובר במימוש בהיתר בניה להריסה ובניה מחדש לפיכך השוואה לזכויות מכח תכנית רובע 3 שמומשו בהיתר הבניה דנן.
	היקף הזכויות הפטור מכח תמ"א 38:
	הזכויות המרבי שניתן לאשר במסלול הריסה מכוח תמ"א 3/38 כדלקמן:
	תוספת13  מ"ר לכל יח"ד קיימת (סה"כ 11 יח"ד), תוספת 3.5 קומות טיפוסיות מורחבות. שטח קומה טיפוסית מורחבת כוללת תוספת 13 מ"ר. להלן חישוב השטחים הפטורים מכוח תמ"א 38.
	- חישוב שטח קומה טיפוסית מורחבת, ללא ממ"דים, ב - 13 מ"ר לכל יח"ד בקומה.
	- הרחבת קומת קרקע בהיקף קומה טיפוסית מורחבת.
	- תוספת של 13 מ"ר לכל יח"ד קיימת בבניין.
	- שטח 2.5 קומות בהיקף הקומה אחרי ההרחבה.
	- שטח בהיקף של קומה נוספת היטל ההשבחה בגינו 25%.
	בטבלה הבאה אבחן את היקף הזכויות שניתן לממש בפטור מכח תמ"א 38 בהשוואה לזכויות מכוח תוכנית 3616א', שהינה תוכנית נפחית, שמומשו בהיתר הבניה.
	מאחר ומדובר בהיתר בניה, הרי בהתאם לפס"ד 'חשדר', הזכויות לחישוב היטל השבחה אינן כוללות ממ"דים.
	שטח זכויות הבניה בתוכנית רובע 3 במסגרת חלופה של תוספת בניה קטן באופן משמעותי (כ- 442 מ"ר) משטח זכויות הבניה הפטורות מכח תמ"א 38 והבינוי הקיים.
	לאור הפער הגדול בזכויות הבניה ברור שגם שווי הזכויות מכח תמ"א 38 גדול משווי הזכויות בהיתר הבניה ואין צורך לחשבו.
	לפיכך, אין ההשבחה מכח תוכנית רובע 3 לגבי תוספת זכויות הבניה.
	עתה נותר לבחון האם קיימת השבחה לגבי התוספות הייחודיות מכח תוכנית הרובע כגון:
	- חריגת מרפסות מעבר לקו הבניין.
	- ביטול הצורך במרפסת שירות.
	- בנית בריכה בגג.
	9.2.2. שווי מ"ר מבונה:
	שמאי המשיבה סוקר עסקאות מכר בסביבת הנכס, בשקלול הנתונים קובע שווי מ"ר מבונה בסך 25,000 ₪. שמאי מבקשת לא הציג התייחסות לשווי מ"ר מבונה.
	בהתאם להכרעותיי הקודמות בסביבת הנכס ובבניין הנדון, אני קובע שווי מ"ר מבונה בסך 25,000 ₪.
	9.2.3. השבחה בגין ביטול החובה להקמת מרפסות שירות:
	עמדת המשיבה:
	תכנית 3616א' מבטלת חובת התקנה של מרפסות שירות עפ"י תכנית מ' וצירופן לשטח עיקרי. הביטול מאפשר שיפור תכנון ופונקציונליות של הדירות.
	עמדת המבקשת:
	תכנית 3616א' הינה תכנית נפחית, שטחי הבניה שניתן לבנות מכוחה במסגרת קווי הבניין כוללים שטחים ברוטו. מעבר לעובדה כי כל דירת מגורים צריכה מקום למכונת כביסה, מייבש ומטאטא ואין זה מן הרגולציה לקבוע מסמרות בעניין זה, כתימוכין, ניתן לראות כי בדירות מתוכננות ...
	תגובת המשיבה:
	תוכנית מ' חלה בכל תחום התכנון של העיר. התכנית חלה במצב קודם בבניית בניין חדש (מפנה להחלטת ועדת ערר תא/ 2199/0523 ברח' מהר"ל 6 שקובעת את תחולת תכנית מ' במצב קודם). היקף זכויות הבניה נקבע עפ"י תמריצי תמ"א 38 בהתאם לבניין הקיים.
	בעבר, לביטול חובת מרפסות השירות הייתה נדרשת הקלה, כפי שנעשה בהיתרים רבים מאוד ושולם היטל השבחה בגין ההקלה. תכנית 3616א ביטלה למעשה את חובת התקנת מרפסות השירות ומייתרת את ההקלות שהתבקשו בעבר. דרישת החובה בתכנית מ' להתקנת מרפסת שירות ולהפרדה פיזית משטח ...
	דיון והכרעה:
	9.2.4. השבחה בגין הבלטת המרפסות:
	עמדת המשיבה:
	בבניה חדשה לא ניתן לאשר מכוח תמ"א 38 הקמת מרפסות מעבר לקוי הבניין המותרים.
	תכנית 3616/א' התירה הבלטה של 1.6 מ' מקו בנין אחורי וקדמי. בהתאם לתקנות מותר למרפסת בחזית לבלוט 1.2 מ' מקו הבניין.
	ביום 11/12/2022 התקבל פס"ד בעמ"נ 18063-05-21 הוועדה המקומית תל אביב נ' ד"ר ניסן פרמינגר בע"מ שעוסק באופן חיוב הבלטת מרפסות בהיתרי תמ"א 38. הוועדה המקומית הגישה בקשת רשות ערעור על פסק הדין התלויה ועומדת בבית המשפט העליון".
	בהתאם לסעיף 11.1.4 לתמ"א 38 קווי הבניין לא יקטנו מ- 2 מ' לחזית ולצד ו- 3 מ' לאחור לתוספות הבנייה מכוח תמ"א 38. לאור קו בניין אחורי בתב"ע של 4.5 מ', הבלטת המרפסות חורגת מקווי הבניין המוקטנים מכוחה של תמ"א 38.
	חריגה זו אינה תואמת את תנאיו של פסק דין פרמינגר, כך שגם אם בקשת רשות הערעור על פסק דין פרמינגר בבית המשפט העליון תידחה, בגין שטח זה יש לחייב בהיטל השבחה.
	מקדם שווי מרפסת – מביא בחשבון מקדם שווי בשיעור 0.4.
	עמדת המבקשת:
	במקרה הנדון לא מומש מלוא "סל הזכויות" מכוח תמ"א 38, בבחינת סל הזכויות נמצא כי שטחי הבנייה שאושרו לא עולים על אלו בהוראות התמ"א. מכאן ובהתאם לפס"ד בעניין פרמינגר, יש לכלול שטחי מרפסות כחלק מזכויות התמ"א, ואין להבחין בין מרפסות פתוחות/סגורות לבין כל בני...
	קווי הבניין שנקבעו בהוראות תמ"א 38 לצורך בניית המבנה החדש שערב הריסתו נדרש לחיזוק מפני רעידות אדמה הינם 2 מ' לחזית ולצד ו-3 מ' לאחור. בהתאם לתכנית הבקשה להיתר הנדונה, מימוש המרפסות המהוות חלק אינהרנטי מדירת מגורים אינו חורג מקווי הבניין בהוראות תמ"א 38.
	לאור האמור, יש להכליל שטחי המרפסות במסגרת שטחי הבניה מכוח תמ"א 38 ובהתאם לכך גם לקווי הבניין מכוח התמ"א ולכן לא קמה חבות בהיטל השבחה.
	לעניין שטח המרפסות החורגות מקו בניין אחורי מעבר לקו בניין של תמ"א 38. הובאה בחשבון השבחה בגין חריגה של 10 ס"מ בשיפור תכנון, בהתאם להחלטת ועדת ערר מס' 8601/0120 הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א נ' כרמל מיכל.
	תגובת המשיבה:
	מרפסות בולטות לא כלולות בסל הזכויות של תמ"א 38 ולכן אינן כלולות בתמריצי תמ"א. לאור העובדה שמדובר בבנייה חדשה ומאחר שהמקור להקמת הגזוזטראות הוא בתקנות חישוב שטחים, הקמת הגזוזטראות בחריגה מקווי הבניין המותרים הינה מכוח התכנית המאושרת בלבד שאפשרה לראשונה...
	דיון והכרעה:
	נושא קווי בניין בתמ"א 38 בהליך של הריסה ובניה מחדש מופיע בסעיף 14א(א1)ב המאפשר לוועדה להתיר בניה בקווי הבניין השונים מהקבוע בתוכנית מפורטת החלה במגרש. בסעיף 14א(ב) נאמר:
	"הוראות סעיפים 11, 15 ו- 16 לעניין התרת חריגה של קווי הבניין יחולו על המבנה החדש".
	כלומר ניתן לחרוג מקו הבניין של המבנה עד לקווי הבניין של התמ"א.
	מעיון בתוכנית ההגשה עולה שהמרפסות בחזית הבניין נבנו בהתאם להנחיית התב"ע המאפשרת חריגת בניה עד 1.6 מ' מקו הבניין ואינן חורגות מקו הבניין של תמ"א 38. המרפסות בעורף החלקה נבנו בחריגה של 1.6 מ' בהתאם לתוכנית ובחריגה של 10 ס"מ מקו הבניין של התמ"א (קו בניין...
	9.2.5. השבחה בגין הקמת בריכת שחייה בגג עליון:
	עמדת המשיבה:
	בריכה תורמת לרווחת הדייר בדירת פנטהאוז (דירה 18). בריכת שחיה מעלה את הערך כדירת יוקרה ומשפרת משמעותית את אינטנסיביות השימוש במרפסת גג עליון. במצב קודם אין תכנית המאפשרת הקמת בריכה בבניין מגורים.
	שטח מרפסת הגג כ-22 מ"ר נטו ושטח בריכת שחיה 18 מ"ר הינם בנוסף לשטח המבונה בתוכנית חישוב שטחים. בהשבחה הובאה בחשבון תרומת הקמת בריכת שחיה לשווי הדירה והגג העליון.
	עמדת המבקשת:
	לעמדת המבקשת לא קיימת השבחה במצב קודם משני טעמים:
	1. ניתן למקם ג'קוזי בקומת הגג ללא צורך בהיתר בניה באופן שאינו מקים חבות בהיטל השבחה.
	2. לאור אינטנסיביות השימוש בבריכה ובמרפסת הגג המהוות שטחים שאינם מקורים.
	לחיזוק הטענות מפנה להחלטת ועדת ערר תא/1291/1118 + 8290 ו-8 עררים.
	לחילופין, שמאי הועדה מביא בחשבון ההשבחה את שטח הבריכה, כולל שטח הגג הצמוד, במקדם השבחה בשיעור 15%, המהווה שטח ומקדם שאינם סבירים. הקמת בריכת שחייה מהווה בחירה סובייקטיבית ולאו דווקא משקפת את השימוש הטוב והיעיל ואת התרומה האמיתית שקיימת, ככל וזו קיימת....
	תגובת המשיבה:
	במצב קודם לא ניתן עפ"י תכנית הגגות להקים בריכה על הגג אלא ע"י הקלה. במצב קודם לפי תכנית הגגות ג' השימושים המותרים בגג לשטחי שירות משותפים בלבד. בריכה תורמת לרווחת הדיירים כפי שנקבע בשומות מכריעות רבות. בריכת שחיה מעלה את הערך כדירות יוקרה ומשפרת משמעו...
	בהשבחה הובא בחשבון תרומת הקמת בריכת שחיה ומרפסת גג פרטית לשווי הדירה והגג העליון, מעבר לשווי מרפסת כשטח שירות ללא בריכה. גג עליון ללא בריכת שחיה בד"כ אין בו שימוש ו/או שימוש מועט וללא ערך בהשוואה למרפסת צמודה לבריכה. שווי בשימוש של השטח בהתאם לשיפור ה...
	טענה לג'קוזי לא רלבנטית היות שמוגבל בשטח ובעומק קטנים. לכן מבוקשת בריכת שחיה. לחיזוק טענתו מפנה להחלטות שמאים מכריעים .
	דיון והכרעה:
	מרפסת הגג בדירת הגג הינה אחד המאפיינים המרכזיים ביוקרתיות והשימושיות של הדירה ולרוב היא גדולה יחסית. תוכנית רובע 3 מאפשרת הקמת בריכת שחיה בקומת הגג או בקומת גג עליון. הגג העליון לא תמיד מוצמד לדירת הגג ולרוב משמש כרכוש משותף לצורך התקנת מתקנים טכניים ...
	הדרך לבחון את ההשבחה במקרה הנדון הינה באמצעות השוואת שווי השטח המתואם בדירה ללא בריכה לדירה זהה עם בריכה בגג עליון.
	בהכרעותי בתוכנית הרובעים קבעתי מקדם שווי מרפסת גג המגלמת זכות לבריכה במרפסת הגג (השימוש המיטבי ביחס לבריכה בקומת גג עליון) הינו 0.3 ומקדם שווי דירה הגג הינו 1.2 ההסברים לכך מופיעים שם. כמו כן ציינתי שתרומת הבריכה למקדמי השווי של הדירה ומרפסת הגג הינה ...
	השאלה שמתעוררת היא מה שווי השטח הפרטי/המרפסת, בגג העליון ללא בריכה ומהי תרומת ההתקנה של הבריכה בגג עליון לשווי הנכס בכללותו. לצורך כך יש לשקול את היתרונות והחסרונות של מיקום בריכת השחיה בגג העליון לעומת במרפסת מפלס קומת הגג.
	יתרונות:
	- הגברת השימושיות בגג, לפחות 5-6 חודשים בשנה ברמה אינטנסיבית, התורמת לשימושיות בגג העליון. ללא הבריכה, השימוש בגג העליון בדירת גג הכוללת מרפסת גדולה במפלס הדירה, ושוויו בהתאם.
	- הגדלת השטח הפנוי במרפסת הגג במפלס קומת הגג.
	חסרונות:
	- נגישות פחותה עקב הצורך להשתמש בגרם מדרגות לעומת שימוש במפלס אחד.
	- פגיעה בפרטיות מאחר ובגג העליון יש בדר"כ גם שטח משותף המשמש למערכות טכניות וקולטי שמש.
	השימוש בבריכה בגג העליון משפיע על שווי שטח המרפסת בגג העליון הכולל את שטח הבריכה ומשפיע גם על שווי שטח דירת הגג.
	מקדם שווי הבריכה בגג עליון תלוי במיקום הנכס, גודל הדירה, מאפייני האוכלוסיה והנוף הנשקף מהגג העליון.
	לאחר שיקלול האמור לעיל והכרעותי , אני סבור שתרומת הבריכה לשווי מרפסת הגג העליון ושווי דירת הגג בשיעור של 3%. מקדם שווי גג עליון נע בין 0.1 ל- 0.15 ובמקרה דנן אני מעריך שהוא בשיעור 0.15.
	השטח לחיוב – סך שטח מרפסת הגג העליון הינו כ- 40 מ"ר וכולל בריכת שחיה פרטית.

	10. הכרעה:
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.




