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 חלטהה

שלומי יפה, אשר קבע כי אין כבוד השמאי המכריע הערר הנדון הוגש כנגד שומה מכרעת של 

להידרש להליך תכנוני נוסף ובמקרה  לגבות היטל השבחה בשל זכויות בניה שלשם ניצולן יש

כהן  23304-06-14"נ מעפסק הדין ב, השמאי המכריע הסתמך בהחלטתו על שבפנינו להקלה

 . "("כהן( )להלן: 2.12.2014)פורסם בנבו, נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה 

 ובנייה לתכנון מקומית ועדה 19341-04-19פסק הדין בעמ"נ )ת"א( ב עניין זה נדון, זה מכבר,

 באופן נדון , בו"(דייניש)להלן: " (27.10.2019, בנבו פורסם) מ"בע דייניש. ב'  נ אביב תל

שניתנו  זכויות למימוש הנדרשת ההקלה אישור בגין השבחה בהיטל החיוב נושא ספציפי

 בכל כי, נקבע עניין באותו. נצלם, בשל מגבלות תכנוניות שונותבתכנית קודמת אך לא ניתן ל

 הקלה באישור המותנות הזכויות שווי, השבחה בהיטל חבות בגינן שחלה לתוכניות הנוגע

 :השבחה היטל לצורך" 0" שווי יהיה הקודם במצב

. ...יש טעם משפטי והיגיון כלכלי באמירה שבטרם אושרה 17"

" 0ההקלה יוענקו לזכויות בתכנית שמותנות במתן הקלה שווי "

לצורכי היטל השבחה. דרך הילך כזו לא רק שהיא יוצרת וודאות 

בהליך ומונעת ספקולציות מיותרות באשר לשווין של זכויות לא 

דקת. היא מטילה את וודאיות, אלא היא גם מביאה לתוצאה צו

 החיוב בהיטל השבחה על מי שבאמת נהנה מאותן זכויות. )...(

. אימוץ ההלכה שנקבעה שבפסק הדין בעניין כהן, שבעקבותיו 18

הונחתה ועדת הערר המקומית שלא לחייב בהיטל השבחה כלל, 

כאשר מדובר בזכויות לא וודאיות שמותנות בהקלה שעדיין לא 
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ות מיסוי עקבית שתחול גם אם וכאשר מחייבת התייחס -אושרה 

תאושר ההקלה. רוצה לומר, אם בהתאם לפסיקה הנ"ל מנועה 

המערערת בשלבים אחרים של מימוש זכויות )טרם ההקלה( 

לגבות היטל השבחה בגין זכויות בתכנית שניצולן מותנה בהקלה 

מתחייב שבבוא היום, בעת שניתן יהיה לחייב בהיטל השבחה  -

קשה להקלה ואישורה, תוכל הרשות לגבות את בעקבות הגשת ב

מלוא השבחה הנובעת מהזכויות. אם כשיטתה של ועדת הערר, 

לצורך הערכת שווי המקרקעין במצב הקודם יש לקחת בחשבון את 

שווי השוק האובייקטיבי גם אם שווי זה עלה כתוצאה מהצפייה 

ת למימוש הזכויות, ייווצר חוסר איזון וייגרע מהקופה הציבורי

שלא בצדק. אותה הגינות שמופעלת כלפי הנישום שלא לגבות 

היטל השבחה בגין זכויות לא וודאיות, מחייבת הגינות גם כלפי 

הקופה הציבורית כך שבבוא היום, כאשר ימומשו הזכויות 

בעקבות הקלה שהועדה המקומית תאשר, היא תוכל לגבות ממי 

 לה."שנהנה מהזכויות את מלוא ההשבחה בשיעור המלא ש

, העליון המשפט לבית ערעור רשות הוגשה לא דייניש בעניין הדין פסק עלככל הידוע לנו 

)לעניין כיבוד ערכאות, ראו: ערר )ירושלים(  ולפיכך הוא אינו מהווה תקדים מחייב

)פורסם אלרוב אזור מסחרי ממילא נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  512/17

ערר זה לפרש את הפסיקה בשאלות מכל מקום שומה עלינו במסגרת  ((30.4.2018בנבו, 

  .שהתגלעו בפנינו

לשיטתנו צודקת עמדתה העקרונית של המשיבה כאן לפיה יש לשום את המקרקעין 

גם אם  ,במצב הקודם בהתאם לשווי השוק האובייקטיבי. זכויות בניה המוקנות בתכנית

 יהן נדרשות להליך תכנוני נוסף הרי, שעל דרך הרוב, הן משפיעות על שווים האובייקטיב

של  המקרקעין וככאלו יש לקחת אותן בחשבון, גם אם בשווי מופחת מזכויות הניתנות 

 לניצול. 

, שם נקבע כי את ההשבחה של הקלה יש דיינישוכהן בפסיקה בעניין  אנו סבורים כי

שוק של המקרקעין במצב הש, אין כל תימוכין לכך שיש להתעלם משווי חדלייחס למצב 

, יש לדחותה בהיותה דיינישכזו את פס"ד בעניין פרשנות  קודם למועד אירוע המס.

לחוק התכנון והבניה, התוספת השלישית סותרת את ההוראות המפורשות של 

ופסיקת בית המשפט "( התוספת השלישית" או "החוק)להלן: " 1965 –התשכ"ה 

 לערכם בהתאם לחשב יש ההשבחהיסוד מוסד בדיני היטל השבחה כי את שכן העליון, 

 בין בעסקההמתקבלת  ,עבורם בתמורה הבא לידי ביטוי ,המקרקעין של האובייקטיבי

במועד עריכת התכנית. זאת לפי הוראות  חופשי שוקתנאי ב ,מרצון לקונה מרצון מוכר
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 , הקובע כדלקמן:השלישית ( לתוספת7)4סעיף 

"השומה תיערך ליום תחילת התכנית, או ליום אישור ההקלה או 

השימוש החורג, לפי הענין, בהתחשב בעליית ערך המקרקעין 

 וכאילו נמכרו בשוק חפשי"

המקומית  הועדה 147/14 רע"אב, בין היתר, נקבע ע"י בית המשפט העליוןאף וכך 

 :(31.12.14,בנבו פורסם) יפו נ' סוניה אברמוביץ-לתכנון ובניה תל אביב

"את ההשבחה יש לחשב אפוא "בהתאם למחיר שבו היו נמכרים 

המקרקעין בשוק החופשי, ממוכר מרצון לקונה מרצון, כפי 

יום  –שמחיר זה משתקף בתאריך הקובע, שהוא יום אירוע המס 

תחילת התכנית או יום אישור ההקלה או השימוש החורג" )עניין 

את  (. שומת ההשבחה דורשת אם כן לשום20רון, פסקה 

פעם אחת, לפי "המצב החדש", דהיינו לפי המקרקעין פעמיים: 

מצב הזכויות בהם לאחר הפעולה התכנונית המשביחה; ופעם 

שנייה, לפי "המצב הקודם", דהיינו לפי מצב הזכויות במקרקעין 

. ההפרש בין שני ערכים אלה עובר לפעולה התכנונית האמורה

כנונית; וסכום מהווה את ההשבחה שחלה בעקבות הפעולה הת

לתוספת  3 סעיףהיטל ההשבחה יועמד כאמור על מחצית ממנו )

 לתכנון המקומית הועדה' נ פמיני 4217/04 א"רעהשלישית; 

( )להלן: עניין פמיני(; 2006) 401, 386( 3)סא ד"פ, ירושלים, ובניה

 (. ]...[234-233ראו גם נמדר, בעמ' 

כפי שכבר הובהר, שומת המקרקעין תערך "בהתחשב בעליית 

לתוספת  (7)4 סעיףערך המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק חפשי" )

השלישית(. בהתאם, מלאכת הערכת השווי תעשה לפי מבחן 

אוניברסלי המניח שוק משוכלל שבו קונה סביר מוכן לשלם בעד 

המקרקעין תמורה המשקפת את ערכם האובייקטיבי באותה עת, 

תוך הוצאת ציפיות השוק שנוצרו כתוצאה מהליכי התכנון משומת 

; עניין רון, 401בעמ' המקרקעין "במצב הקודם" )עניין פמיני, 

 (."256; ראו גם נמדר, בעמ' 20פסקה 

אמיר חצרוני נ'  85282/16ערר )תא( )לעניין יישום עקרון זה על ידי ועדות הערר, ראו: 

)מרכז( ערר  ;(11.11.2018)פורסם בנבו,  הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב

 ת לתכנון ולבניה פתח תקווהא. מאיר נדל"ן העיר בע"מ נ' הוועדה המקומי 7081/17

פישמן עדה נ' ועדה מקומית לתו"ב  49/15ערר )מרכז(  ;(14.6.2018)פורסם בנבו, 
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מרדכי סופר נ' הועדה  85220/11ערר )ת"א(  ;(11.12.2017)פורסם בנבו,  ראשל"צ

גלי תכלת נכסי  85249/16ערר הר/ ;(25.5.2021)פורסם בנבו, ] המקומית לתו"ב הרצליה

ערר  ;(21.7.2021)פורסם בנבו,  בנאמנות בע"מ נ' הועדה המקומית הרצליהנדל"ן 

)פורסם בנבו,  תמיר חכם ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב פ"ת 8012/0219פת/

 ("(תמיר חכם)להלן: " (13.3.2022

, לא ניתן לפרשו באופן שיסתור הלכה דיינישבבואנו לפרש את פס"ד בעניין  אין ספק כי

הועדה המקומית לתו"ב הרצליה  2090/16מחייבת של ביהמ"ש העליון, שניתנה בבר"מ 

)בקשה לקיום דיון נוסף בו נדחתה  "(אקרו)להלן: " (15.3.2018)פורסם בנבו,  נ' אקרו

 ((10.2.2021, )פורסם בנבוהועדה המקומית לתו"ב הרצליה נ' אקרו  2693/18בדנ"מ 

 וקבעה:

סיכומם של דברים: במקרים כגון זה שלפנינו, כאשר  .16"

הוראות בתכנית יוצרות אפשרות )פוטנציאל( להשבחה עתידית, 

שמימושה טעון הליך תכנוני נוסף, שאין וודאות באשר למימושו, 

ניתן לחייב בהיטל השבחה רק בגין השבחה שנבעה במישרין 

עליית ערך הקרקע בשל עצם  מהתכנית עצמה, היינו בגין

ולגבות  -ככל שנבעה השבחה כזו  -הפוטנציאל להשבחה עתידית 

בגינה היטל השבחה בהתייחס למועד אישור התכנית ומהבעלים 

של הקרקע בעת אישור התכנית. לעומת זאת, לא ניתן לדעתי 

לייחס לתכנית השבחה מאוחרת, שנתגבשה בעקבות הליך תכנוני 

  "נוסף כאמור.

, המהווה אקרובעניין יוצא, אפוא, כי בהתאם לפסק הדין של בית המשפט העליון 

בין עליית ערך המקרקעין שנובעת מהפוטנציאל להשבחה תקדים מחייב, יש לאבחן 

עתידית והציפיות הכלליות, אותה ניתן לייחס למצב תכנוני קודם, ובין ההשבחה 

 .הנובעת באופן ישיר מהקלות, והמתגבשת עם אישורן

הועדה המקומית לתו"ב ת"א  8373-12-20קבע בימה"ש המחוזי בעמ"נ )ת"א( גם וכך 

 (:13.6.2021)פורסם בנבו,  70-72נ' יהודה הלוי 

המערערת טוענת, כי בהתאם להלכה הפסוקה, אין להתחשב  .34"

בעליית הערך בעקבות הפוטנציאל התכנוני. אף אם הצדק עם 

רה כי בית המשפט העליון אני סבוהמערערת במקרים מסוימים, 

לא קבע באופן גורף כי אין להתייחס לעליית ערך בעקבות 

פוטנציאל תכנוני, כאשר הוא קיים. כך למשל, בעניין אקרו בית 

המשפט לא שלל באופן מוחלט את ייחוס הזכויות גם לתכנית 
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המקורית, מקום בו הפוטנציאל ההשבחתי נלקח בחשבון בעת 

התכנוני המאוחר שאיחד את החלקות. , עובר לאקט מכירת הנכס

]...[ 

]...[ לטעמי, כללי הצדק הטבעי הבסיסיים מונעים מלחייב בעל  .36

דין בתשלום היטל בגין השבחה שהוא לא נהנה ממנה, וראו עניין 

על מנת שהיטל ההשבחה יגשים את תכליתו : "27גוזלן, בפס' 

 ".עליו לשקף את ההשבחה האמיתית שחלה

שה בשאלה עובדתית, אשר השמאי המכריע עמד מדובר למע .37

. השמאי המכריע קבע, כי אכן מדובר עליה בשומתו המכרעת

, אולם 3997בזכויות מותנות וכי אכן ההשבחה נבעה מתכנית 

יש לייחס חלק מההשבחה גם למצב במקביל, קבע בנוסף כי 

של תכנית מ'. על קביעות  הקודם, בגין הפוטנציאל התכנוני

לו אין כל סיבה לחלוק, מקום בו הדין מאפשר זאת עובדתיות א

 מבחינה משפטית.

המערערת טוענת, כי מכיוון שלא שולם היטל השבחה בגין  .38

הזכויות המוגדלות בתכנית מ', ייצא הציבור נפסד שכן לא שולם 

 מלוא ההשבחה.

אכן, יכול שהקופה הציבורית תינזק עקב כך בנסיבות המקרה דנן, 

זה אומר שהמשיבה היא הגורם שעליו לשאת  אולם עדיין אין

המערערת לא יכולה למלא את הקופה הציבורית על באותו נזק. 

ידי גביית היטל שהמשיבה לא חייבת בו, בגין השבחה שהיא לא 

 . נהנתה ממנה

על המערערת, כנציגת הציבור, היה לבחון בעת מכירת הזכויות 

ח בחשבון במגרשים למשיבה, האם הפוטנציאל התכנוני נלק

בשווי המכירה, ואם כן, הרי שחלה השבחה במכירת הנכס בגין 

תכנית מ'. מוכר הנכס שהרוויח מאותה השבחה הוא זה שצריך 

לשלם את ההיטל בגין עליית הערך, ולא רוכש הנכס, שיימצא 

משלם כפליים: הן מחיר גבוה יותר עבור הנכס בגין הפוטנציאל 

מלוא ההיטל, עבור השבחה  התכנוני שהוא נושא בחובו, והן את

 שהוא לא נהנה ממנה במלואה."
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יש לבחון את ההשבחה לפי שוויים האובייקטיבי של המקרקעין  כי ברור, אפוא,לפיכך 

מצב קודם )לפני ההקלה( מול  –בעסקה בין מוכר מרצון לקונה מרצון בשני מצבי תכנון 

 מצב חדש )עם ההקלה(, כאשר ההשבחה הינה ההפרש בין שני מצבים אלה, והכל

בהתחשב בכך כי יש לאמוד את מלוא הזכויות במצב הקודם בהתאם לשווי שוק, שלקח 

 בחשבון את הזכויות כאמור בהינתן ציפייה כללית למימושן בעתיד.

אין לאפשר מצב בו מוכרי  כיברי  תמיר חכםרר בע , ובהתאם לקביעת ועדת העררלכן

המקרקעין נהנים מפירות ההשבחה עת גילמו את הפוטנציאל התכנוני במחיר העסקה, 

בעניין פרשנות אחרת לפסק הדין . ואילו רוכש המקרקעין משלם היטל השבחה בגין כך

שני עקרונות מרכזיים של דיני היטל השבחה: עקרון ההתעשרות,  , אפוא,סותרת בייניש

לפיו רק בעל מקרקעין שמתעשר בפועל כתוצאה מהשבחה תכנונית חייב לחלוק את 

עושרו עם הציבור, וזאת בהתאם להתעשרותו, ועקרון גביית מס אמת, לפיו על היטל 

 ההשבחה לשקף ערך כלכלי ממשי של ההנאה מהשבחת המקרקעין.

קרונות אלה לא מתקיים גם הרציונל המרכזי שעומד מאחורי הלימת ענו ללא לטעמ

נוה בנין  1321/02בע"א  כפי שקבע בית המשפט. הצדק החלוקתי ;היטלי ההשבחה

)פורסם בנבו,  מחוז מרכז –ה יופיתוח בע"מ נ' הועדה לבניה למגורים ולתעשי

26.5.2003:) 

רעיון של צדק , היטל ההשבחה מיועד להגשים כן-כי-הנה"

כי מי שהתעשר בשל פעילות נורמטיבית של  חברתי שלפיו ראוי

רשויות התכנון ישתף את הציבור בהתעשרותו זו בדרך של תשלום 

 היטל ]...["

תנו מיום טכפי שכתבנו בהחל, שכן, אינה נדרשת עם זאת, בענייננו ההכרעה בסוגיה זאת

 :ראת הער במסגרתה המלצנו לעוררת למשוך 13.9.2018

"עיון בנסיבותיו המסוימות של המקרה שבפנינו ונוכח העובדה 

שאותו שמאי מכריע במקרים אחרים השמאי נתן שווי לזכויות 

שאינן ניתנות לניצול, מלמדת שבמקרה המסוים שבפנינו סבר 

כב' השמאי המכריע ששוויון של זכויות שאינן ניתנות לניצול הינו 

 אפס"

עמדת השמאי המכריע, אפוא, הינה שמאית, לפיה "השווי המגולם ביתר זכויות אלו 

לשומה המכרעת( . לשון אחר, במקרה המסוים שבפנינו,  18יבוא לידי ביטוי בעתיד" )ע' 

נתן שווי ראה תועלת בזכויות הבניה שלא ניתנות לניצול ומשום כך לא קונה מרצון לא 

  .ייהלזכויות בניה שאינן ניתנות לבנ
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 סוף דבר הערר נדחה ממכלול הטעמים המפורטים בהחלטה זו. 

 2022 במאי  17אייר תשפ"ב ,  ט"זניתנה היום, 

 
 

_________________ 
 דנית סעדון

 מזכירת ועדת ערר
 מחוז ירושלים

 

 
 

________________ 
 בנימין זלמנוביץ, עו"ד

 יו"ר ועדת ערר
 מחוז ירושלים

 


