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ששלחה המשיבה לעוררת, בגין תכנית מתאר ארצית   היטל השבחה* ועדת הערר ביטלה דרישת חיוב ב
, שאפשרה להוסיף בשטח תחנת הכוח צפית יחידות לייצור חשמל הכוללות טורבינת גז ויחידה קיטורית

ניכר בהתנהלות  ונוכח התיישנות ושיהוי  נוכח פגמים בעריכתה והעדר הוכחה כי המקרקעין הושבחו, 
 המשיבה. 

 התיישנות  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחהשומת  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 חובת תשלומו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה -ם היטלי –* מסים 

 

ששלחה המשיבה לעוררת בגין תכנית מתאר ארצית שאפשרה  היטל השבחהערר שעניינו דרישת חיוב ב
הכוללות להו )מחז"מ(,  משולב"  "מחזור  מסוג  חשמל  לייצור  יחידות  צפית  הכוח  תחנת  בשטח  סיף 

 והיא נבנתה בשנה זו  2005טורבינת גז ויחידה קיטורית. בפועל הונפק היתר בניה לטורבינת הגז בשנת 
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וב . דרישת החי 2010והחלה לפעול. הקמת יחידת הקיטורית נבנתה בהתאם להיתר בנייה שהונפק בשנת 
 נשלחה לעוררת כעשור לאחר אישור התכנית והקמת טורבינת הגז.  היטל השבחהב

. 

 ופיצויים קיבלה את הערר ופסקה כי: היטל השבחהועדת הערר ל

 חוק התכנון והבנייה ל  תוספת השלישיתתחילה צוין כי בהחלטה קודמת נקבע שיש לפרש את הוראות ה
 השבחה עקב אישור תכנית ארצית מפורטת. היטלכמאפשרות חיוב ב

שומה עקב פגמים בעריכתה והעדר הוכחה מטעם המשיבה כי  הועדה קבעה תחילה כי יש לבטל את ה
המקרקעין הושבחו; הועדה דחתה את טענת המשיבה כי גם במצב בו לא הוכחה כלל השבחת המקרקעין,  

שב ההליך  מייעץ.  שמאי  למינוי  מקום  בנטל    חוקיש  המקומית  הועדה  תישא  ראשון  בשלב  כי  מחייב 
מצעות הנפקת ההוכחה, ולו הראשוני, כי המקרקעין הושבחו. המחוקק קבע כי נטל ההוכחה מתבצע בא

שומה מטעם הועדה המקומית. בשלב זה עובר הנטל לנישום, שמחויב להציג שומה מטעמו, טרם הפנייה 
לועדת הערר. בהתאם לדין, משהוצגו שומות סותרות, באפשרות ועדת הערר להסתייע בחוות דעת שמאי 

כי שומת המשיבה   מייעץ על מנת שתוכל להכריע בין העמדות השמאיות הסותרות. בענייננו, משנקבע
לאו שומה היא, אין ביכולתה של העוררת לגבש שומה נגדית; ודוק, ככלל, ביטול שומה עקב כשלים 
  בעריכתה לא ימנע שליחת הודעת חיוב נוספת. מכאן כי ייתכנו מקרים בהם, בכפוף לעקרונות המשפט

ב בהליך נוסף לאחר שתוכן המינהלי בהם עקרונות ההגינות, הסבירות ותום הלב, ניתן יהיה לפנות לחיי
שומה שתבסס את השבחת המקרקעין. בענייננו לא יהיה מקום לקיום הליך נוסף, נוכח נסיבות המקרה 

 והשיהוי בהתנהלות המשיבה משך שנים רבות.   

הועדה קבעה כי יש לבטל את השומה עקב התיישנות ושיהוי. הועדה בחנה את טענת השיהוי בהתאם  
לי וקבעה כי, במקרה דנן מצביעים כלל השיקולים על שיהוי ניכר שיש בו כדי  לעקרונות המשפט המינה

להביא לביטול שומת המשיבה. כך, החיוב בוצע בחלוף תקופה ארוכה, הועדה המקומית סברה קודם 
 לכן כי אין מקום לחיוב, העוררת הסתמכה על עמדה זו והועדה המקומית התנהלה בחוסר הגינות. 

בכל אלה, נקבע כי מן הראוי לתת משקל רב לאינטרס הציבורי שבמניעת מצב בו עם זאת, גם בהתחשב  
ייתכן מטעמים לא ענייניים, ולאחר    , לרבותהיטל ההשבחהועדות מקומיות יפרו את חובתם לגבות את  

מכן, כאשר יתגלה הדבר, לא ניתן יהיה לגבות את החוב. לפיכך נקבע כי, יש לנקוט משנה זהירות מקבלת 
לפיכך במישור   טענת שיהוי כאשר היסוד לטענה הוא הסכמות אסורות בין נישום ובין ועדה מקומית. 

העקרוני, נקבע כי ניתן לקבל את הסברה שייתכנו מקרים בהם טעויות של הועדה המקומית והתעלמות 
לגבות   השבחהמחובתה  זה   ,היטל  במקרה  ההתיישנות.  תקופת  חלפה  שלא  ובלבד  בהמשך  יתוקנו 

מקום  יש  כי  נקבע  עקרונית  שבהחלטה  ואף  אסורה,  הסכמה  בבחינת  אינה  מגבייה  להימנע  ההחלטה 
לחיוב, לא ניתן לומר כי פרשנות אחרת היא בלתי סבירה. מכאן שאין ענייננו בתיקון טעות בוטה, אלא 

מבקשת המשיבה להתנער לאחר חלוף שנים. בנסיבות אלה, לא   בהחלטה סבירה של המשיבה שממנה
שדומה שהתנערות   בעת הזו אינה מתחייבת מעקרון החוקיות, אלא  היטלזאת בלבד שהחלטה לגבות את ה 

, אשר בחלקו הגדול הוא תוצר של היטל ההשבחההועדה המקומית מאותה החלטה וניסיונה לגבות את  
, הן בבחינת ניצול סמכויות 2010וחלקו האחר יסודו בהיתר בנייה משנת  2005היתר בנייה שניתן בשנת 

הודעת  ביטול  את  מחייבים  המינהלי  במשפט  השיהוי  מבחני  האמור,  לאור  לב.  תום  בחוסר  המשיבה 
החיוב; בנוסף, מתקיימים גם מבחני השיהוי במשפט האזרחי. כך, בהתנהלות המשיבה לאורך השנים 

לרעה ולא ניתן לדחות   , מצבה של העוררת השתנההיטל השבחהפשרות לגביית  ניתן לראות כזניחת הא
 . את טענות העוררת בדבר הקשיים בהתנהלות המשיבה במישור תום הלב

 לאור כל האמור, שומת הועדה המקומית מבוטלת. 
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 החלטה
 
 

 רקע

בשנת    .1 לפעול  החלה  צפית  אלון  הכוח  תכנית 1990תחנת  של  מכוחה  שנבנתה  לאחר   ,

הקודמת הוקמו   (. בהתאם לתכניתהתכנית הקודמת)להלן:  10/4מתאר מחוזית תמ"מ 

 מגוואט )כל אחת( למטרת ייצור חשמל.   110יחידות ייצור חשמל בהספק של עד    2באתר  

תמ"א/  26.10.05ביום   .2 הארצית  המתאר  תכנית  את  הממשלה  )להלן:   9/ב/10אישרה 

(. תכנית זו אפשרה להוסיף בשטח תחנת הכוח יחידות לייצור חשמל  התכנית או התמ"א

( משולב"  "מחזור  את  מסוג  המנצלת  קיטורית  ויחידה  גז  טורבינת  הכוללות  מחז"מ(, 

החום השיורי הנוצר בטורבינת הגז. בהתאם לתכנית ניתן להקים את מבנה טורבינת הגז 

ובסמוך לו את יחידת הקיטורית. בהתאם להוראות התכנית יכולה טורבינת הגז לספק 

 מגוואט. 120מגוואט והיחידה הקיטורית  250

והיא נבנתה בשנה זו והחלה לפעול.   2005ר בניה לטורבינת הגז בשנת  בפועל הונפק הית .3

 . 2010הקמת יחידת הקיטורית נדחתה והיא נבנתה, בהתאם להיתר בנייה שהונפק בשנת  

מאי   .4 התכנון 2005בחודש  הליכי  סיום  לאחר  אך  לתכנית,  הממשלה  אישור  טרם   ,

המקומי הועדה  יו"ר  בהשתתפות  ישיבה  התקיימה  לכך,  )אשר  הקודמים  שקמים  ת 

המשיבה היא חליפתה(, גורמים בועדה האזורית יואב ונציגים מטעם העוררת. בישיבה  

זו סוכם כי חברת החשמל תממן ביצוע "פרוייקטים בגין פגיעה באיכה"ס" בסכום כולל 

₪, בצירוף מע"מ(. במסגרת זו סוכם כי החברה הכלכלית    2,070,000מליון₪ )  2.5-של כ

ידי העוררת, פרוייקטים ובהם שדרוג אצטדיון  - פים שיועברו לה עליואב תבצע, מתוך כס

"לא יוטל   לסיכום הדיון צוין כי  4ספורט, שדרוג בועה אקולוגית והקמת פינת חי. בסעיף  

  )ע"פ הנוהל הקיים"(". 10/ב 10על חח"י בגין תכנית  היטל השבחה

ביום   .5 נחתם  יואב    27.7.07בהמשך  האזורית  המועצה  ובין  החשמל  חברת  בין  הסכם 

וניהול   הסכום  העברת  לגבי  ההסכמות  פרטי  עוגנו  בו  יואב  הכלכלית  והחברה 

לחיוב   מתייחס  אינו  זה  הסכם  המשותפים.  ההשבחהבהפרוייקטים  והועדה   היטל 

צד לו. אין מחלוקת בין הצדדים כי ההסכם בוצע וכי חברת    המקומית שקמים לא היתה

 החשמל נשאה בפועל בתשלומים בגין ביצוע הפרוייקטים האמורים. 

, בחלוף כמעט עשור מאישור התכנית והקמת טורבינת הגז, שלחה המשיבה  13.7.14ביום   .6

כשש מאות ושישים ש"ח )  659,988,418.10על סך   היטל השבחהלעוררת דרישת חיוב ב

(. להודעת החיוב צורפה שומת השמאי ערן לס. שומה זו התבססה על תוצאות  מליון ₪

שר עסקו בשיווק קרקעות , א2012חמישה מכרזי מינהל מקרקעי ישראל מתחילת שנת  

   סממגוואט )כל מתקן(. שומת  3-7וולטאים לייצור -בהן ניתן להקים מתקנים פוטו
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מליון ₪ למגוואט ומכאן מסיקה המשיבה את החיוב    3מבוססת על מחיר ממוצע של מעל  

מגוואט בהכפלה בסכום     370בענייננו בהכפלת אפשרות הייצור בסכום זה )תוספת של  

 מיליון ₪ למגוואט(.  2.8-ל כמותאם למדד ש 

היטל נגד עצם החיוב, טענה העוררת כי, אין להשית חיוב ב  22.12.14בערר שהוגש ביום   .7

ר ארצית. כן נטען, כי שומת ההשבחה לקויה מיסודה וחסרת בגין תכנית מתא   השבחה

כל תוקף, בהיותה נסמכת על עסקאות השוואה לא רלבנטיות של מכרזי קרקע משנת  

פוטו   2012 למתקנים  פרטיים  חשמל  ליצרני  בניגוד  -המתייחסים  והכל  וולטאיים, 

נוספות   לדרישות התקינה השמאית. בהתאם להסדר דיוני בין הצדדים נקבע כי טענות

 לגבי גובה החיוב יוכלו להטען, במידת הצורך, בהמשך ההליכים.

ב .8 חיוב  לגבי  העוררת  השבחהטענת  הע  היטל  ארצית  מתאר  תכנית  סוגייה  מכוח  לו 

מורכבת שהתעוררה במספר תיקים בפנינו. לפיכך אוחדו התיקים ולאחר מכן התייצב 

היועץ המשפטי לממשלה בהליך לפנינו. לאחר שמיעת טענות הצדדים החלטתנו ביום  

- , התשכ"החוק התכנון והבנייהל  התוספת השלישית, כי יש לפרש את הוראות  9.6.16

חיותוספת השלישיתה)להלן:    9651 מחייבות(  )ומכאן  כמאפשרות  ב(,   היטל השבחה ב 

 במצב עקב אישור תכנית ארצית מפורטת. 

 , ימים ספורים טרם הדיון הראשון בערר, אשר התמקד בסוגייה העקרונית 22.5.16ביום   .9

האמורה, הגישה העוררת  בקשה לתיקון כתב הערר ולהוספת טענות. במסגרת זו טענה  

 העוררת, בתמצית, להתיישנות ושיהוי קיצוני בהוצאת דרישת התשלום. 

למשיבה ניתנה אפשרות להגיב בכתב הן לבקשה לתיקון כתב הערר והן לכלל הטענות.  .10

 מעו טענות הצדדים. בו נש 22.9.16בהמשך התקיים דיון נוסף בפנינו ביום 

 דיון והכרעה

 חלק א': ביטול השומה עקב פגמי בעריכתה והעדר הוכחה כי המקרקעין הושבחו  

על   .11 . כל העסקאות  2012עסקאות השוואה משנת    5שומת הועדה המקומית מתבססת 

נוגעות לשווי מקרקעין שייעודם תחנות קטנות המייצרות אנרגיה תוך שימוש בתאים 

 וולטאים.  - פוטו

בלים אנו את טענת העוררת כי עסקאות השוואה אלה אינן עומדות בנטל המוטל על  מק .12

 4וסעיף    2לתקן    4הועדה המקומית להוכיח את השבחת המקרקעין )ראו והשוו סעיף  

 של מועצת שמאי המקרקעין(.   3לתקן 

שנים לאחר המועד הקובע ומכאן ובהתאם למתודה    7ראשית, מדובר בעסקאות שבוצעו  

   מקובלת קשה לראות בהן משום עסקת השוואה רלוונטית.השמאית ה

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
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שנית, העסקאות בוצעו במשטר משפטי שאינו רלוונטי למועד הקובע, שהרי ההסדרה  

הרלוונטים התעריפים  בבסיס  בשנת    העומדת  רק  נעשתה  ההשוואה  ,  2009לעסקאות 

נזכיר  2005בעוד המועד הקובע בענייננו הוא מועד אישור התכנית בשנת   . בהקשר זה 

נקבע כי שומת הועדה המקומית "תיערך ליום תחילת    תוספת השלישית( ל7)4שבסעיף  

 התכנית". 

העוררת   למקרקעי  כלל  רלוונטים  שאינם  מהיבטים  מושפעות  העסקאות  שלישית, 

נקייה. למעשה, הרגולציה העומדת    ומתייחסים אך ורק ליצרני חשמל קטנים ולאנרגיה

את  לקנות  העוררת  את  מחייבת  ההשוואה  עסקאות  נשוא  הקרקעות  שווי  מאחורי 

החשמל המיוצר במתקנים קטנים אלה במחיר הגבוה במאות )אם לא אלפי( אחוזים 

כלכליים  שיקולים  ונוכח  זה  במצב  זה.  ערר  נשוא  במתקן  חשמל  הפקת  עלות  ממחיר 

זה   שאין  לעודדורגולטוריים  שמטרתה  הרגולציה,  השפיעה  לפרטם,  הקמת    המקום 

מתקני ייצור קטנים ואנרגיה נקייה, על שווי המקרקעין, וזאת בצורה משמעותית )שלא  

הקרקע  לערכי  רלוונטיות  כל  אין  זה  רגולטורי  שבמצב  אפוא  מובן  דרמטית(.  לומר 

 בעסקאות ההשוואה. 

מד שבשני המקרים  אף  במקרקעין,  ייצור חשמל, רביעית, השימוש  לשם  בשימוש  ובר 

שונה לחלוטין. בעוד ענייננו בתחנת כוח גדולה ומורכבת, המבוססת על מתקני גז וקיטור, 

וולטאים. שוני זה -הרי עסקאות ההשוואה מתייחסות לאנרגיה המופקת מתאים פוטו

לגבי  יותר  הרבה  משמעותי  זה  שרכיב  מאחר  הקרקע  רכיב  שווי  חילוץ  לענין  רלוונטי 

לעומת  טכנול  המקרקעין,  על  שמש  קולטי  מהצבת  החשמל  מופק  בה  "ירוקה",  וגייה 

 הקמת תחנת כוח שהיא מתקן ייצור תעשייתי.. 

באשר לעסקאות ההשוואה בתחום הרלוונטי למקרקעין נשוא ערר זה )תחנות כוח(, הרי 

בין הצדדים כי בתקופה הסמוכה למועד הקובע לא היו כאלה, שהרי חברת    אין מחלוקת

מל היתה מונופול. גם בתקופה שלאחר מכן קיימות, מטבע הדברים, מעט עסקאות החש

בענין    11.1.16ולניתוח מפורט נפנה לחוות דעת השמאי המייעץ, מר אייל יצחקי מיום  

, השומה פורסמה באתר נבו(. למעשה, השמאי יצחקי  שומת יצחקי)להלן:    6034/15ערר  

חנת כוח ובצדק מפנה ב"כ המשיבה לכך  איתר אך ורק עסקת השוואה אפשרית לגבי ת

₪ לדונם לקוט"ש,   20,000- שניתוח עסקה זו לענייננו היה מביא לערכי שווי בגבולות כ

וולטאים  -בעוד ערכי הקרקע הנובעים מעסקאות ההשוואה בשומת לס לגבי מתקנים פוט

 הם למעלה משני מליון ₪ )פער של למעלה מאלף אחוז(.

בנטל  לשאת  העוררת  מחובת  זה  שאין  ואף  המקומית  הועדה  שומת  למול  חמישית, 

יצחקי(, אשר ממנה   ההוכחה הראשוני, מפנה העוררת לשומה מייעצת מקיפה )שומת 

עולה קושי לבסס השבחה במקרה מעין זה. בהתאם לשומה יצחקי ובמקרה בו לא ניתן 

 ית, יש להאריך את שווי לבסס את ההשבחה על עסקאות השוואה מהתקופה הרלוונט

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
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המקרקעין כמקרקעין לתעשייה )שומה זו אושרה בהחלטת ועדת ערר, בהרכב בראשות  

תחנות כח בע"מ נ' הועדה    -טריפל מ      6034/15עו"ד בנימין זלמנוביץ, וראו החלטה בערר  

, פורסם בנבו(. בהערה זו אין משום קביעה שלפיה המקומית לתכנון ובנייה באר טוביה

מייעצת זו תכריע במקרים עתידיים, ואולם יש באמור בה ובהחלטת ועדת הערר  שומה  

באותו מקרה, כדי להצביע על כך כי אין בעצם תוספת יחידות ייצור חשמל במקרקעין 

כדי להוכיח שהמקרקעין הושבחו. בענייננו ולהבדיל משומת הועדה המקומית בפרשת  

טר ולא  הקושי  עם  המשיבה  התמודדה  לא  מ,  כלכליות טריפל  דעת  חוות  להכין  חה 

ושמאיות שיבססו טיעון להשבחת המקרקעין באמצעות מתודות שמאיות אחרות דוגמת  

 הערכת שווי המקרקעין כנגזרת של היוון הכנסות. 

לקשיים אלה מבקשת המשיבה להשיב בטענה עיקרית שלפיה ענייננו במצב מורכב בו  .13

בהעדר   וזאת  המקרקעין,  שווי  בהארכת  קושי  רלוונטיות  קיים  השוואה  עסקאות 

הועדה  שומת  ואולם  זה  הוא  מורכב  מצב  אכן,  הקובע.  המועד  שסביב  מהתקופה 

כי   הוכחה  ראשונית,  בצורה  לא  אף  מבססת,  ואינה  עימו  מתמודדת  אינה  המקומית 

 המקרקעין אכן הושבחו.  

ערר )ת"א(  מכל מקום, הנטל הראשוני להצביע על השבחת המקרקעין מוטל על המשיבה )

חולון    5102/118 ובניה  לתכנון  מקומית  ועדה  נ'  מתתיהו  טוב  בנבו(. יום  פורסם   ,

 משמצאנו כי זו לא עמדה בו, יש לבטל את הודעת החיוב ואת השומה. 

השבחת  .14 כלל  הוכחה  לא  כי  הערר  ועדת  מוצאת  בו  זה  במצב  גם  כי  סבורה  המשיבה 

  חוק מקבלים טענה זו. ההליך שנקבע בהמקרקעין, יש מקום למינוי שמאי מייעץ. איננו 

כי  מחיי הראשוני,  ולו  ההוכחה,  בנטל  המקומית  הועדה  תישא  ראשון  בשלב  כי  ב 

שומה  הנפקת  באמצעות  מתבצע  ההוכחה  נטל  כי  קבע  המחוקק  הושבחו.  המקרקעין 

לנישום, אשר מחוייב בהתאם  מטעם הועדה המקומית. בשלב זה עובר למעשה הנטל 

שומות    ין, משהוצגולתקנות להציג שומה מטעמו, טרם הפנייה לועדת הערר. בהתאם לד

שתוכל  מנת  על  מייעץ  שמאי  דעת  בחוות  להסתייע  הערר  ועדת  באפשרות  סותרות, 

 להכריע בין העמדות השמאיות הסותרות.

בענייננו ומשקבענו כי שומת המשיבה לאו שומה היא, הרי בצדק טוענת העוררת שאין  

מהותית, שהרי  ביכולתה לגבש שומה נגדית. אין מדובר בסוגייה טכנית אלא בסוגייה  

 במצב זה לא יכול הנישום להתמודד עם טענות הועדה המקומית.  

נדגיש כי אין משמעות החלטה זו כי בכל מקום בו מוצאת ועדת הערר כשל בדרך עריכת   .15

יש בטענות   השומה  בשומה,  שעיון  ככל  החיוב.  וביטול  הערר  קבלת  של  לסעד  מקום 

הועדה   כי  מעלה  הנסיבות  ובכלל  המקומית  ההוכחה  הועדה  בנטל  עמדה  המקומית 

והוכיחה כי ערך המקרקעין הושבח, הרי אזי תיטה ועדת הערר להעביר את שאלת בחינת 

 גובה ההשבחה לשמאי מייעץ.   
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מהי משמעותה של החלטה זו? ככלל, ביטול שומה עקב כשלים בעריכתה לא ימנע שליחת  .16

ונות המשפט המינהלי בהם הודעת חיוב נוספת. מכאן כי ייתכנו מקרים בהם, בכפוף לעקר

עקרונות ההגינות, הסבירות ותום הלב, ניתן יהיה לפנות לחייב בהליך נוסף לאחר שתוכן 

 שומה שתבסס את השבחת המקרקעין. 

בערר   ירושלים  במחוז  הערר  ועדת  כך  על  הועדה   426/14עמדה  נ'  בע"מ  תמיר  רמת 

 :המקומית לתכנון ובניה ירושלים 

עת הסעד המתאים במקרה מעין זה יש לבחון  "במסגרת שיקול הדעת בקבי

לאזן  נדרש  הצורך  ובמידת  סותרים  לעיתים  אשר  שונים,  עקרונות  שני 

לוודא    היטל ההשבחהביניהם. העקרון האחד הוא תכלית החקיקה ותכלית  

בגביית   בגביית המס    היטלחיוב  נובע מהאינטרס הציבורי  אמת. עקרון זה 

בצורה מליאה ועל מנת לאפשר לרשות לעשות שימוש מושכל בכספים שעליה 

עקרון   הוא  השני  העקרון  נישומים.  בין  בשוויון  פגיעה  ולמנוע  לגבות 

הסתמך   אשר  באזרח  מפגיעה  להימנע  יש  שלפיו  המעשה ההסתמכות  על 

 המינהלי".  

והשיהוי בהתנהלות   .17 נסיבות המקרה  נוכח  נוסף,  יהיה מקום לקיום הליך  בענייננו לא 

המשיבה משך שנים רבות. למעשה בהיבט זה וכפי שיפורט בהמשך, מקבלים אנו את  

 טענותיה הנוספות של העוררת, אשר הועלו בבקשה לתיקון כתב הערר. 

 התיישנות ושיהוי חלק ב': ביטול השומה עקב  

טרם נפנה לדון בטענות הצדדים בהקשר להתיישנות ולשיהוי, נסיר מדרכנו את טענת   .18

(, אינו  2005היתר  )להלן:    2005המשיבה שלפיה ההיתר להקמת טורבינות הגז משנת  

. טענה זו של המשיבה נסמכת היטל השבחהמהווה אירוע מימוש מכוחו ניתן היה לגבות  

על כך כי היתר הבנייה ניתן )כנראה עקב שגגה( מספר ימים טרם אישורה של התכנית 

 המשביחה.  

גוד לחוק. דומה משמעות טענה זו של המשיבה היא למעשה כי מדובר בהיתר שניתן בני 

התוצאה   דוקטרינת  להחלת  יש מקום  בו  מובהק  במצב  שמדובר  אלא  היה,  אכן  שכך 

מבקשים להגיע לתוצאה שלפיה תחנת הכוח בנויה שלא    ככל שאיננו  -היחסית ומכאן  

הרי יש לראות בהיתר כאילו ניתן לאחר אישורה של התכנית. יצוין, כי דומה    -כחוק  

גם בגין    היטל השבחה, שהרי היא מבקשת לגבות  שהמשיבה מושתקת מלטעון אחרת

 היטל השבחה . במצב זה מובן שניתן היה לגבות  2005בניית טורבינת הגז מכוח היתר

כי  היה  מוטב  לב.  תום  בחוסר  גובלת  המשיבה  מצד  הטענה  העלאת  עצם  כי  ודומה 

 המשיבה, שהינה גוף ציבורי, תמנע מהעלאת טענה מעין זו.
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יש   .19 כן,  היתר  כמו  מכוח  הבנייה  שלפיה  המשיבה  טענת  את  מהפרק  לא    2005להסיר 

. במהלך הדיון בפנינו הוצגו בפנינו מסמכים,  2010הושלמה טרם הונפק היתר נוסף בנת 

ידי העוררת )והמשיבה לא  -לרבות מטעם גורמים במשיבה, המוכיחים אחרת. כן נטען על 

 לפעול ולספק חשמל. ביססה טענה עובדתית אחרת(, כי בפועל התחנה החלה 

התייחס לבינוי תחנת הגז ואילו    2005הנה כי כן, אמור מעתה כי מועד המימוש בשנת   .20

היטל  מתייחס לתחנת הקיטורית המשלימה. הודעת החיוב ב  2010מועד המימוש בשנת  

 . נפנה לבחינת משמעות התנהלות המשיבה. 13.7.14הופקה ונשלחה רק ביום  השבחה

 

 היטל השבחהיכי חיוב בעל היחס בין טענת התיישנות וטענת שיהוי בהל  -כללי  

על הליכי גביית חובות   1958-בהתאם להלכה הפסוקה, חל חוק ההתיישנות, התשי"ח .21

עיריית חיפה נ' יצחק סלומון    8832/12)עע"מ    היטל השבחהמינהליים, דוגמת החיוב ב

(. כן נפסק כי טענת התיישנות יכולה להטען גם  הלכת סלומון, פורסם בנבו, להלן: בע"מ

 187/05ואילך, רע"א    35)הלכת סלומון בפסקה    במסגרת תקיפת חיוב בהליך מינהלי

נסייר עילית נעמה  נצרת  עיריית  בנבו ,  נ'  ומועד    (.פורסם  מבחינת תקופת ההתיישנות 

תקופה  מדובר ב היטל השבחהתחילת "מירוץ ההתיישנות", נפסק כי לענין הליכי גביית 

עיריית הרצליה נ'   1164/04)עע"מ    של שבע שנים שתימנה החל מיום מימוש הזכויות

 , פורסם בנבו(. דניאל יצחקי

אלה   .22 הלכות  להוראות  יישום  בהתאם  שבסמכותנו  ההליכים  השלישית הלגבי   תוספת 

 מעורר מספר קשיים תיאורטיים ומעשיים.  

ולבטלה עקב טענת    היטל השבחהראשית, ניתן לתהות האם ניתן לתקוף הודעת חיוב ב

התיישנות, שהרי לכאורה ההתיישנות אינה מבטלת את החיוב אלא מהווה טענה דיונית 

לפסק דינו של הנשיא(. לאור זאת ניתן להעלות    38,39ת  בלבד )הלכת סלומון בפסקאו 

ועדת הערר לדון בטענת התיישנות, שהרי לא החיוב מתיישן   ספק בדבר סמכותה של 

אלא גבייתו והליכי הגבייה אינם נמצאים בגדר סמכותנו. כך למשל, ועדה מקומית יכולה 

  היטל השבחה יוב בלכאורה להישמע בטענה כי היא מבקשת לנהל הליכים לגבי גובה הח

 על מנת שיתאפשר לה בעתיד לקזז את החיוב מחובה לנישום פלוני.  

ו כן לאור טעמים מהותיים  שנית, לאור הפסיקה שלפיה מועד המימוש הוא שהתיישן 

, קיים ספק לגבי השאלה האם  תוספת השלישיתההכרוכים בגביית מס אמת ובתכלית  

במועד מימוש נוסף ומאוחר יותר למועד המימוש    היטל השבחהניתן לפעול לגביית חוב ב

שהתיישן. למעשה, בפסיקת ועדות הערר אומצה העמדה שלפיה אין בהתיישנות "מועד  

ש.פ.   86139/11)ערר )דרום(    במועד מימוש נוסףמימוש" כדי למנוע משלוח הודעות חיוב  

 , פורסם בנבו, ערר )ת"א( מהנגב בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה שדרות
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, נ' הועדה מקומית לתכנון ובניה מרחב הרצליה כפר שמריהו  שרון פלאצ'י    85218/15

 פורסם בנבו(. 

שלישית, מתעורר קושי ביישום הוראותיו הדווקניות והדיונית של חוק ההתיישנות תוך  

 3ניהול הליכים מינהליים דוגמת ההליך שבפנינו. קושי זה מתעורר בעיקר לגבי סעיף  

נזקקים לטענ "אין  שלפיו  זו לחוק ההתיישנות  טענה  הנתבע  טען  לא  ת התיישנות אם 

בהזדמנות הראשונה לאחר הגשת התובענה". בהתאם להלכה הפסוקה מדובר למעשה 

בהזדמנות  נטענה  לא  אם  ההתיישנות  טענת  של  הסף  על  מחיקה  המחייבת  בנורמה 

הראשונה. משמעות הדבר עלולה להיות פגיעה בנישומים חלשים ובלתי מיוצגים, אשר 

להתגונ במבקשים  חיובים  בפני  השבחהן  ואינם    היטל  מיוצגים  אינם  רבים  ובמקרים 

זאת  טוענים את הטענה בהזדמנות הראשונה, כפי שנדרש בהתאם לחוק ההתיישנות.  

אף ההתיישנות,   על  ולגבות אותו,  לנסות  לבעל החוב  זו המאפשרת  מעין  נורמה  ועוד, 

מתוך שאיפה כי הנישום לא יעלה את הטענה, אינה מתאימה לפעולת גופים מינהליים 

 וליחסים בין השלטון לאזרח.  

מתן   .23 לדעתנו  מאפשר  העליון,  המשפט  בבית  לאחרונה  שנפסקו  ההלכות  בנימוקי  עיון 

 וגיות אלה תוך שימוש בדיני השיהוי.מענה לס

סוגיית היחס בין הליכי ההתיישנות והשיהוי עמדה במרכז פסק דינו של בית המשפט   .24

והסוגייה   ניתן בהרכב מורחב. מבחינת ההלכה הפסוקה  העליון בהלכת סלומון, אשר 

שנדרשה להכרעה באותו מקרה, נפסק בדעת רוב כי חוק ההתיישנות, על כלל תנאיו, חל  

מינהליים.    על גבייה  המינהליים  הליכי  השיהוי  דיני  כי  מחלוקת  היתה  לא  זאת  עם 

אין  . כפי שהדברים הובהרו ע"י כב' הנשיא גרוניס )דעת הרוב(: "ממשיכים לחול במקביל

למעשה וכפי  תקופת ההתיישנות".    בתוךללמוד מדבריי כי לא ניתן להעלות טענת שיהוי  

שעולה מחוות דעתה של השופטת ברק ארז, המחלוקת בין עמדת הרוב ועמדת המיעוט  

בפרשת סלומון נסובה אודות השאלה האם במקרה בו מבחינת דיני השיהוי אין מניעה 

ההתיישנות.   חוק  מכוח  שנים  שבע  לאחר  דיוני  מחסום  קם  המינהלי,  החיוב  מגביית 

בית המשפט את הדב זו: "לאחרונה הבהיר  הן דעת הרוב הן דעת המיעוט  רים בדרך 

הסכימו לכך שבתוך תקופת ההתיישנות ניתן להחיל את דיני השיהוי; ואילו לפי דעת  

אין הרשות רשאית לדרוש את פירעון החובות   –הרוב, משחלפה תקופת ההתיישנות  

לכת  ה, פורסם בנבו, להלן:  עיריית קרית אתא נ' נילי קורן  8329/14עעם  " )שהתיישנו

 (.קורן

רחבה   .25 שהיא  ומכאן  המינהלי  השיהוי  טענת  היא  בענייננו  השיהוי  טענת  כי  יצוין,  עוד 

המינהלי   במשפט  השיהוי  טענת  למעשה,  אזרחיים.  הליכים  במסגרת  השיהוי  מטענת 

לאפשר  נכון  האם  והגינות,  וצדק  שיקולי  הנסיבות,  במכלול  בהתחשב  לבחון,  נועדה 

 השיהוי  בהליכי השומה ו/או הגבייה. אכן, " הטלת חיוב על אף התעכבות הרשות
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זמן   מסגרת  הקובעת  להתיישנות  בניגוד  מאוד.  גמיש  מושג  הוא  הציבורי...  במשפט 

" )הלכת סלומון בפסקה  השיהוי המינהלי נתון לבחינה על פי נסיבות העניין   קשיחה,

יקולי  בהיבט זה נראה כי טענת השיהוי מכרסמת במישור הודאות לטובת שקילת ש     (.41

 (:10מהות וצדק. בלשונו של השופט פוגלמן בהלכת קורן )פסקה 

את   שומט  אשר  באופן  חובותיה  בגביית  השתהתה  הרשות  כי  יאמר  "מתי 

במבחן   מדובר  אין  הדברים  מטבע  החוב?  את  לגבות  יכולתה  תחת  הקרקע 

אריתמטי או טכני, ובה במידה גם השאלה מה ייחשב לשיהוי במובן השני  

שיהוי כטענה שמעלה הפרט נגד הרשות בהליך משפטי שבו   –שעליו עמדנו  

הוא מושג פונקציונלי מורכב.   –הוא מבקש להתגונן מפני החלטתה בעניינו  

ארז כי בעניין זה ישקול בית המשפט  - בפרשת סלומון ציינה השופטת ד' ברק

את הפגיעה באינטרס ההסתמכות של הפרט הנוגע בדבר, כמו גם את הנזק 

(. באופן  20ול להיגרם מאי הפעלתה של הסמכות )שם, פסקה  הציבורי שעל

דומה, הגם שלא זהה, ציין זמיר כי על בית המשפט לבחון את המשקל היחסי  

הנזק   נזקים":  "מאזן  עריכת  דרך  על  בעניין  המעורבים  האינטרסים  של 

כנגד הנזק לאינטרס הציבורי  לאינטרס הפרטי שנפגע מן המעשה המינהלי 

 (."1110נועד לשרת )זמיר, בעמ'  שהמעשה המינהלי

בפסק הדין בהלכת קורן קבע בית המשפט העליון את השיקולים אותם יש לשקול טרם   .26

 קביעה כי רשות מינהלית מנועה מלגבות חיוב עקב שיהוי. נסקור שיקולים אלה. 

: בית המשפט העליון הביע ספק )אף אם לא הכריע(  אינטרס ההסתמכות של הפרט  .א

בשאלה האם ניתן להסתמך על טעות גרידא לשם יצירת הסתמכות עליה יש להגן. 

נבע   בו העדר החיוב  יש ליתן משקל רב להסתמכות במקרה  כי  נפסק  לעומת זאת 

כתוצאה מהחלטה או נוהג שהיה מקובל. בלשונו של השופט פוגלמן: "אין חולק על  

שא טעותה  כך  עקב  עליו  "דילגה"  שהרשות  מי  של  ההסתמכות  ככל   –ינטרס 

להגנה   ראוי  זה  מי    –שאינטרס  מדרג כאינטרס ההסתמכות של  מצוי באותו  אינו 

שהרשות נמנעה מגביית חובותיו כלפיה מחמת נוהג ופרקטיקה שהיו מקובלות עמה. 

 ורן(. לפסק הדין בפרשת ק 22כן עוצמת ההגנה" )פסקה  –וכעוצמת האינטרס  

בהלכת קורן נפסק כי "קביעה שלפיה תחסם    אינטרס הציבור בגביית מס אמת:   .ב

דרכה של הרשות מגביית חובותיה אלה מטעמי שיהוי גורמת נזק לקופה הציבורית. 

היא מובילה לחלוקה בלתי שוויונית של הנטל המימוני המוטל על תושביה." )שם,  

, נפסק לאחרונה בית היטל השבחהב(. בדומה ובהקשר הקונקרטי של חיוב  23פסקה  

המשפט כי "כשמדובר ברשות, המחויבת לגבות מס אמת באופן שוויוני, רף ההוכחה  

 גבוה, שאם לא נאמר כן, יהווה הדבר פתח להעדפה פסולה    ביחס לוויתור צריך להיות
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תעשיות רכב בע"מ נ'   14-01-63803ויביא לפגיעה חמורה בכלל הציבור" )עתמ )נצ'(  

 , פורסם בנבו(. נצרת עילית -הועדה המקומית לתכנון ובניה 

: בהיבט זה ציין השופט פוגלמן  אינטרס הציבור בפעולה תקינה וראויה של הרשות .ג

בפרשת קורן כי נכון לשקול גם שיקולי התרעה ועידוד הרשות לפעול בסד הזמנים  

הראוי. בנוסף,  נציין כי לדעתנו יש מקום לתת משקל משמעותי לתכלית העומדת  

והבניהל  84ותיקון    התוספת השלישיתבבסיס   החשש שעמד בבסיס    .חוק התכנון 

ונסיון ימנעו מגביית    התיקון  ועדות מקומיות  כי  היטל  העבר שהוביל לתיקון, הם 

והסכמות    השבחה בהסדרים  יסתפקו  הממשלה  ו/או  , 25.2.2008מיום    369)ה"ח 

יבנה, מר צבי    דירות יוקרה בע"מ נ' ראש עיריית  7368/06וראו ע"א    423,  416בעמ'  

בבזדה אברהם נ' הועדה המקומית    11-01-47405, פורסם בנבו, עמ"נ )מרכז(  ארי- גוב

פורסם בנבו(. ההתמודדות עם חשש זה מחייבת לתת   לתכנון ולבניה "מצפה אפק",

חי בביטול  יתר  שימוש  כי  לחשש  גם  ציבור משקל  נבחרי  ירתיע  שיהוי  עקב  ובים 

ופקידי ציבור בועדות המקומיות מתיקון כשלים. בכך תפגע תכלית החקיקה ועלול  

 להיפגע עקרון החוקיות. גם לכך משקל. 

: בהיבט זה נפסק כי יש לתת משקל לחובת ההגינות המוגברת של חובת ההגינות .ד

כי יש לתת משקל לחובתו  הרשות המינהלית. באשר לחובת ההגינות של הפרט, נפסק  

 לנהוג בתום לב. 

)הנחייה    .ה לממשלה  המשפטי  היועץ  זו (2012פברואר    7.1002הנחיית  בהנחייה   :

נקבע כי על רשות מינהלית לפעול בהקדם לגביית חיובים וככלל תוך שלוש שנים.  

לממשלה(:   המשפטי  היועץ  הנחיית  תנקוט "בלשון  מנהלית  שרשות  סביר  זה  אין 

לראשונה הליכי גבייה ללא התראה וללא צידוק, לאחר שחלפו שנים רבות מן המועד  

יכלה לראשונה לגבות את החוב. לפיכך על הרשות לפתוח בהליכי גביה תוך   שבו 

מן   כאמור,  זמן  פרק  האמורה.  ההתיישנות  מתקופת  קצר  שהוא  סביר  זמן  פרק 

 ". הראוי שלא יהיה ארוך משלוש שנים

לה מבקשים לצקת תוכן קונקרטי יותר במבחנים הכללים לענין טענת  דומה כי מבחנים א  .27

הינם   כידוע,  אלה,  מבחנים  המינהלי.  במשפט  שיהוי    –שיהוי  סובייקטיבי,  שיהוי 

אובייקטיבי ועקרון החוקיות ושלטון החוק. מובן אפוא, כי לצד המבחנים הקונקרטיים,  

במ  כי  ונראה  שבפסיקה  הכלליים  המבחנים  את  לבחון  מדובר  ניתן  המקרים  רבית 

 במבחנים שלובים.

שימוש,  .28 גם  נעשה  הערר  וועדות  המשפט  בתי  בפסיקת  כי  יצוין,  התמונה  להשלמת 

העליון  המשפט  בית  אף  האזרחי.  מהמשפט  השיהוי  בטענת  לענייננו,  דומות  בנסיבות 

   6805/99בפרשת סלומון הפנה להלכה העוסקת במבחני השיהוי במשפט האזרחי )ע"א 
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ה הכללי והישיבה הגדולה עץ חיים בירושלים נ' הוועדה המקומית לתכנון תלמוד תור

נז) פ"ד  ירושלים,  להלן:  433(  5ולבנייה  תורה,  תלמוד  דומה הלכת  במקרה  ליישום   ;

חברת חשמל לישראל בע"מ   8146/13לענייננו ראו החלטת ועדת הערר צפון בערר )צפון( 

 ורסם בנבו(. , פנ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה יזרעאלים 

עיון בפסק דינו של בית המשפט העליון בהלכת קורן מעלה, כי בענייננו יש לפעול לבחינת  

טענת השיהוי בהתאם לעקרונות המשפט המינהלי ואין מקום להידרש למבחנים שנקבעו  

גם בהתאם לטענת השיהוי   באשר לטענת כי  יצוין,  השיהוי במשפט האזרחי. עם זאת 

בהלכת תלמוד תורה, ניתן לדחות תובענה במקרה בו מתקיים   במשפט האזרחי שנקבעו

אחד מתנאים חלופיים אלה: זניחת עילת התביעה ע"י התובע; שינוי מצבו של הנתבע  

 לרעה; או חוסר תום לב של התובע.  

תקופת  .29 חלפה  האם  הן  מינהלי,  חיוב  לגבי  לבחון  שיש  היא  פסוקה  הלכה  כן,  כי  הנה 

לגב נכון  האם  והן  תקופת ההתיישנות  חלפה  לא  אם  אף  השיהוי,  חרף  החיוב  את  ות 

שיקול  היה  זה  ושיקול  ככל האפשר  רבה  ודאות  תיווצר  כי  נכון  זאת  עם  ההתיישנות. 

לפסק דינו של הנשיא(. בהתחשב בכך    40מרכז בדעת הרוב בפרשת סלומון )שם, פסקה  

ממשלה  נראה כי מפסיקת בית המשפט העליון ותוך העזרות בהנחיית היועץ המשפטי ל

להוראות   בהתאם  הליכים  לגבי  מהותיים  אצבע  כללי  מספר  לקבוע  תוספת הניתן 

  .השלישית

ראשית, דומה כי תקופת ההתיישנות הקבועה בחוק ההתיישנות מהווה רף עליון ונורמה   .30

מנורמת   להבדיל  כי  היא,  המשמעות  המינהלי.  המשפט  במסגרת  גם  שנקלטה  מכוונת 

 היטל ההשבחה ההתיישנות במשפט האזרחי המהווה מגן בלבד, מבחינת הליכי גביית  

לגבי מועד מימוש מסויים לאחר   על הועדות המקומיות להימנע מפתיחת הליכי חיוב 

לא שהנישום  בכך  להסתפק  אין  זה  במקרה  ההתיישנות.  תקופת  טענת    חלוף  העלה 

התיישנות, שהרי הדבר עלול לעודד רשויות מקומיות לפעול בשיטה המכונה במקומותינו  

 "שיטת מצליח". 

מבחינת קביעת כלל אצבע לענין "הרף התחתון" להעלאת טענת השיהוי, דומה כי נכון  .31

יהיה לפעול בהתאם לפסיקה שהפנתה להנחיית היועץ המשפטי לממשלה. בהנחייה זו  

ל רשות מינהלית לפעול לחיוב הנישום בהקדם האפשרי וככלל אין להשתהות  נקבע כי ע

מעל תקופה של שלוש שנים. נראה כי לאחר חלוף תקופה זו נכון יהיה לשקול, תוך בחינת 

מכלול הנסיבות בהתאם להלכת קורן, ביטול חיוב עקב שיהוי. לעומת זאת, טענת שיהוי  

א תחייב  מכך  קצרה  תקופה  חלוף  עקב  מיוחדים  שתטען  טעמים  להעלות  הנישום  ת 

 המצדיקים את קבלתה. 
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גם באשר לסוגיית גביית החיוב במועד מימוש נוסף המאוחר למועד מימוש שהתיישן,   .32

נותנים מענה טוב. מחד גיסא, ניתן יהיה להמשיך לפעול    דומה כי דיני השיהוי המינהליים

בהתאם לפסיקת ועדות הערר שלפיה אין בחלוף תקופת ההתיישנות לגבי מועד מימוש 

במועד   החיוב  את  לבטל  האם  הסוגייה  ואולם  נוסף,  מימוש  במועד  חיוב  למנוע  כדי 

שנ ולעקרונות  השיהוי  לדיני  בהתאם  תבחן  השיהוי  לאור  המאוחר  פסקו המימוש 

 בפסיקת בית המשפט העליון.

באשר לדרך תקיפת החיוב בטענות אלה, הרי עיון בפסיקתו העדכנית של בית המשפט   .33

לעניינים מינהליים בירושלים מעלה כי זו תומכת בכך שטענת ביטול חיוב עקב שיהוי  

גבריאל אדלר   12-12-30296ם(  -עתמ )יתשמע בערכאת הערר )עמדת כב' השופט מרזל ב

ירושלים, פורסם בנבונ' הוו ובניה  כב' השופטת בןעדה המקומית לתכנון  אור  - , עמדת 

)י ירושלים  15-09-19605ם(  -בעתמ  עיריית  נ'  בע"מ  ישראל  בנבו(. האחים  פורסמו   ,

בהליכים  גם  יעסקו  הערר  ועדות  כי  משמעות הדבר  אין  כי  יובהר,  התמונה  להשלמת 

שהח ככל  נזיקיות  טענות  דוגמת  נלווים,  חיוב  אזרחיים  יצירת  )ובכך  אינו מתבטל  יוב 

יש מקום לביטול   ורק בשאלה האם מכוח הוראות המשפט המינהלי  חלקי(, אלא אך 

שלום רפאל    381/15ערר  החיוב באופן מלא )ראו והשוו החלטת ועדת הערר בירושלים ב

 , פורסם בנבו(. נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים

 ישנות והשיהוי טענות ההתי  -ומן הכלל אל הפרט  

טענתה הראשונה של העוררת בהקשר זה היא טענת התיישנות החיוב בגין מועד המימוש   .34

 )היתר הבנייה לתחנת הגז(.   2005הרלוונטי להיתר 

טענת התיישנות בהיבט הפורמלי הנובע מחוק ההתיישנות אינה יכולה להתקבל בהליך   .35

הראשונה, היא הגשת כתב  שבפנינו מאחר שהעוררת לא העלתה את הטענה בהזדמנות  

ידה משך - הערר, וגם לא העלתה את הטענה בכתבי טענות ובהודעות בכתב שנשלחו על

שנה וחצי עד למועד הדיון בטענתה המשפטית העיקרית בהליך שבפנינו. לפיכך במישור 

סעיף   להוראת  ובהתאם  נגד    3הדיוני  להעלות את הטענה  ניתן  לא  לחוק ההתיישנות, 

 א ההליך שבפנינו. הודעת החיוב נשו

תהיה   .36 שלעוררת  לכך  תביא  והשומה  החיוב  הודעת  בטלות  בדבר  שהחלטתנו  אלא 

הזדמנות נוספת להעלאת הטענה וממילא שלא ניתן יהיה לחייב את העוררת בגין מועד  

. בנוסף וכאמור לעיל, ניתוח ההלכה הפסוקה והשלכתה לגבי חיוב  2005המימוש בשנת  

מביא, לדעתנו, ליצירת מניעות על דרך של קבלת טענת שיהוי נגד חיובו    היטל השבחהב

 בגין מועד מימוש שלגביו חלפה תקופת ההתיישנות.  היטל השבחהב
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לפיכך, בין אם בדרך של קבלת טענת התיישנות נגד שומה חדשה ככל שתשלח ובין אם   .37

ת לחייב את בדרך של קבלת טענת שיהוי בגין השומה שהופקה, לא תוכל הועדה המקומי

 . 2005העוררת בגין מועד המימוש משנת 

להשלמת התמונה יצוין, כי ניתן להעלות טענת שיהוי בהעלאת טענות השיהוי, שהרי על   .38

נישום להעלות טענה מעין זו בהקדם האפשרי. כך טוענת למעשה המשיבה במקרה דנן.  

בהקשר זה עם זאת, בנסיבות המקרה לעוררת הסבר טוב להשתהותה בהעלאת הטענה. 

לא היתה מחלוקת בפנינו כי הצדדים הגיעו להסכמה דיונית שלפיה יוגש תחילה הליך  

בפנינו שיתמקד בשאלת עצם החיוב, כאשר ככל שטענות העוררת ידחו, תסכים המשיבה 

הבהירות  אי  נוכח  נוספים.  בנושאים  שתעסוק  עתירה  הגשת  לצורך  מועד  להארכת 

מעין אלה וכן מאחר שלעוררת היו טענות בעלות    בפסיקה במישור הסמכות לדון בטענות

דנו בהחלטה זו והשניה נדחתה -משקל באשר לעצם החיוב )אשר אחת מהן התקבלה על 

בהחלטה קודמת(, מקבלים אנו הסבר זה ומכאן שאין לראות בעוררת כמי שהשתהתה  

 בהעלאת הטענה. מכל מקום, בודאי שאין מדובר בהשתהות שמצדיקה מחיקת טענה זו. 

, הרי שעד למשלוח הודעות החיוב חלפו ארבע שנים ומכאן כי לא  2010באשר להיתרי   .39

חלפה תקופת ההתיישנות. עם זאת, מדובר בתקופה ארוכה מהסביר ובהקשר זה הפנינו 

 כאמור, בהתאם להלכה הפסוקה, להנחיית היועץ המשפטי לממשלה. 

כי   .40 מחלוקת  אין  שלמעשה  הרי  הסובייקטיבי,  השיהוי  במלוא  מבחינת  התקיים  זה 

היטל   עוצמתו. המשיבה לא "שכחה" לגבות את החוק, אלא סברה כי לא ניתן לגבות

. כפי שנקבע בפרשת קורן לגבי מצב מעין זה מדובר בהסתמכות במדרג הגבוה השבחה

 ו"כעוצמת האינטרס כן עוצמת ההגנה". 

הש  כן,  כי  הועדה המקומית סברה שאין מקום  הנה  בענייננו ברור.  יהוי הסובייקטיבי 

ב ההשבחהלחיוב  המקרה  היטל  נסיבות  בו  במצב  ענייננו  אין  ועוד,  זאת  כי .  מעלות 

הנישום הסביר היה סובר שמדובר בטעות או בשכחה. בענייננו, הן מן הבחינה המשפטית  

והן מן הבחינה השמאית, יכולה היתה העוררת להסתמך על החלטת הועדה המקומית  

וזאת הן נוכח הספק המשפטי בדבר תחולת החיוב   היטל השבחהכי אין מקום לגביית  

הנובעת כתוצאה מאישור תכנית מתאר ארצית מפורטת והן  על השבחה היטל השבחהב

 נוכח הספק, במישור השמאי, האם המקרקעין אכן הושבחו. 

באשר לבחינת ההסתמכות בפועל והשיהוי האובייקטיבי, לא יכולה להיות מחלוקת כי  .41

העוררת הסתמכה על עמדת המשיבה. הדברים עולים במפורש מסיכום דיון, בהשתתפות  

על חח"י בגין    היטל השבחה"לא יוטל  באותה עת, במסגרתו הובהר כי    יו"ר המשיבה

ם זה, ללא  נסיונה של המשיבה להתכחש לסיכו  )ע"פ הנוהל הקיים"(".  10/ב10תכנית  

 שטרחה אף לנסות להציג בפנינו את השתלשלות העובדות הרלוונטיות, לא יצלח. כמו כן 
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לא יצלח הנסיון להבחין בין סיכום זה ובין הסכם מאוחר יותר שהסדיר העברת סכום 

כ לפרוייקטים  2.5-של  למועצה האזורית  מחברת החשמל  בהגשת   מליון ₪  הקשורים 

 הסביבה. כל המעיין בסיכום הדיון ובהסכם מבין כי הסיכום הוא הרקע להסכם.  

הסתמכות נוספת חשובה היא בהתנהלות העוררת מול הגורמים הרגולטוריים המנחים 

נשלחה   ולא  בנייה  היתר  משהונפק  החשמל(.  )רשות  החשמל  תעריפי  בקביעת  אותה 

. בהתאם היטל השבחהניח כי לא חל כל חיוב בהודעת חיוב, רשאית העוררת היתה לה 

לכך לא כללה העוררת הוצאה מעין זו בחישוב הוצאותיה, טרם קביעת תעריפי החשמל 

ונטיות. באשר לטענת המשיבה כי במקרה הצורך תוכל העוררת להוסיף את  לשנים הרלו

הסכומים שיגבו לבקשות עתידיות לקביעת תעריף החשמל, הרי שטענה זו נכונה ויש בה 

 כדי להפחית את אינטרס ההסתמכות הנגזר מכך ואולם לא לאיינו.  

דובר בסכומים  בנוסף, משמעות הדבר היא כי צדדים נוספים יפגעו ולמעשה, אף אם מ 

היתה   היטל השבחהקטנים, מדובר בחלק ניכר מאזרחי ישראל. ככל שהודעת החיוב ב

י הדבר היה משפיע על תעריפי החשמל  נשלחת במועד וככל שההשבחה היתה מוכחת, הר

השנים   לגבי  המחשה  לשם  )נניח  מסויימות  השיהוי 2011-2015בשנים  זאת  לעומת   .)

בשליחת ההודעה עלול להביא לכך כי הדבר ישפיע על שנים נוספות ו/ו אחרות )נניח לשם 

(. לגבי מרבית אזרחי ישראל הדבר לא יהיה משמעותי  2020-2025המחשה לגבי השנים  

הרי הם יישאו בתשלומי חשמל במהלך כל השנים, ואולם לגבי צרכנים חדשים מדובר ש

 למעשה בחיוב שאין לו הצדקה למעט שיהוי המשיבה במשלוח הודעת החיוב. 

הושפעה  העוררת  בו  ברור  במקרה  ענייננו  האובייקטיבי  השיהוי  במישור  כן,  כי  הנה 

הועדה   הודעת  ולאור  ראשית  מהשיהוי.  בכתוצאה  חיוב  העדר  על  היטל  המקומית 

לטובת  ההשבחה ש"ח(  מליון  וחצי  )כשניים  ניכר  סכום  לתרום  העוררת  נאותה   ,

המ הורתה  עליהם  באזור  הועדה  פרוייקטים  יו"ר  עם  בתיאום  והכל  האזורית  ועצה 

בדיווח הוצאותיה   היטל ההשבחההמקומית. שנית, העוררת לא הכלילה את הוצאות  

כאן כי תעריף החשמל הארצי נקבע בהנחה של העדר חיוב. אף אם  לרשות החשמל ומ

וציבור  העוררת  כי  ברור  הרי  העתידי,  התעריף  תיקון  באמצעות  זאת  לתקן  ניתן 

 לקוחותיה הסתמכו על מצג אחר לאורך שנים.

אינו    היטל ההשבחהבמישור חובת ההגינות, דומה כי מדובר במקרה מובהק בו החיוב ב .42

, מאחר היטל השבחהמתיישב עם חובת ההגינות של המשיבה. המשיבה לא פעלה לגביית  

שסברה שאין לכך מקום ועל בסיס זאת התבקשה העוררת להקצות סכומים ניכרים, 

להגנת  הקשורים  פרוייקטים  עבור  המשיבה,  ידי  על  שנתפס  כפי  הדין  משורת  לפנים 

שפטי ושמאי חיצוני, הגיעה הסביבה באזור. כעבור כעשור ולאחר שניתן למשיבה ייעוץ מ

. במועד זה, באבחת שומה, נשלחה היטל השבחההמשיבה למסקנה שיש לפעול לחיוב ב

 מליון ₪. כאמור, הודעת החיוב לא בוססה על  700ט לעוררת הודעת חיוב על סך כמע
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שומה מקצועית ומן מבחינה המשפטית לא בוססה על חוות דעת שהתייחסה להתנהלות  

שלפיה  העוררת  טענת  את  לקבל  שיש  דומה  כי  נאמר,  בצער  בעבר.  המקומית  הועדה 

החלטת ועדת  מדובר בתוצאה של "מסע דיג" שמנוהל בקצוות השונים של הארץ )השוו  

 לעיל, המתייחסת לנסיבות דומות(.  8146/13ערר הערר במחוז צפון ב

אמור אפוא כי במקרה דנן מצביעים כלל השיקולים על שיהוי ניכר שיש בו כדי להביא  .43

סברה  המקומית  הועדה  ארוכה,  תקופה  בחלוף  בוצע  החיוב  המשיבה.  שומת  לביטול 

על עמדה זו והועדה המקומית התנהלה   קודם לכן כי אין מקום לחיוב, העוררת הסתמכה

 בחוסר הגינות. 

אלא שגם בהתחשב בכל אלה, מן הראוי לתת משקל רב לאינטרס הציבורי שבמניעת  .44

את   לגבות  חובתם  את  יפרו  מקומיות  ועדות  בו  ההשבחהמצב  ייתכן היטל  לרבות   ,

מטעמים לא ענייניים, ולאחר מכן, כאשר יתגלה הדבר, לא ניתן יהיה לגבות את החוב. 

 חוק ל  84לאור תיקון    היטל השבחהכאמור, לשיקול זה משנה תוקף בהקשר של חיוב ב

החייב.   עם  לפשרות  להגיע  מוסמכת  המקומית  הועדה  אין  כי  המחוקק  הבהיר  בו 

המשמעות היא שיש לנקוט משנה זהירות מקבלת טענת שיהוי כאשר היסוד לטענה הוא 

בבזדה    11-10-47405עמ"נ )מרכז(   הסכמות אסורות בין נישום ובין ועדה מקומית )השוו

לפיכך ובמישור    , פורסם בנבו(.אברהם נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה "מצפה אפק

המקומית   הועדה  של  טעויות  בהם  מקרים  שייתכנו  הסברה  את  לקבל  ניתן  העקרוני, 

לגבות   מחובתה  השבחהוהתעלמות  תקופת  היטל  חלפה  שלא  ובלבד  בהמשך  יתוקנו   ,

 ההתיישנות. 

עיון   אסורה.  הסכמה  בבחינת  אינה  מגבייה  להימנע  ההחלטה  לעיל,  וכאמור  בענייננו 

יו"ר הועדה המקומית    2005בסיכום הדיון שהתקיים בשנת   ובין  בין בכירים בעוררת 

. דומה כי היטל השבחהויו"ר המועצה האזורית מעלה כי אלה סברו שאין מקום לחיוב  

  טל השבחה היהבסיס לסברה היה המצב המשפטי הלא ברור לגבי עצם האפשרות לגבות  

כתוצאה מתמ"א ארצית מפורטת. אף שבהחלטתנו העקרונית בנושא בתיק זה קבענו כי  

יש מקום לחיוב, הרי שבודאי שלא ניתן לומר כי פרשנות אחרת היא בלתי סבירה. מכאן  

מבקשת שאין ענייננו בתיקון טעות בוטה, אלא בהחלטה סבירה של המשיבה שממנה  

המשיבה להתנער לאחר חלוף שנים. בנסיבות אלה, לא זאת בלבד שהחלטה לגבות את 

שדומה שהתנערותה של הועדה   בעת הזו אינה מתחייבת מעקרון החוקיות, אלא היטלה

, אשר בחלקו הגדול הוא  היטל ההשבחההמקומית מאותה החלטה ונסיונה לגבות את  

עו בנייה שניתן  בנייה משנת   2005ד בשנת  תוצר של היתר  יסודו בהיתר  וחלקו האחר 

 , הן בבחינת ניצול סמכויות המשיבה בחוסר תום לב. 2010

הנה כי כן, מבחני השיהוי במשפט המינהלי מחייבים את ביטול הודעת החיוב. להשלמת  .45

 התמונה נציין, כי גם לו היינו נדרשים למבחני השיהוי במשפט האזרחי, הרי לא זאת 
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שא מתקיימים.  בלבד  כאחד  שכולם  שנראה  אלא  שיהוי מתקיים,  לקיום  התנאים  חד 

,  היטל השבחה בהתנהלות המשיבה לאורך השנים ניתן לראות כזניחת האפשרות לגביית  

בדבר   העוררת  טענות  את  לדחות  ניתן  לא  ולצערנו  לרעה  השתנה  העוררת  של  מצבה 

ועדת הערר צפון  והשוו החלטת  )ראו  הקשיים בהתנהלות המשיבה במישור תום הלב 

 לעיל(.  8146/13בערר 

לאור האמור מתקבל הערר ושומת הועדה המקומית מבוטלת. בנסיבות הענין, בשים לב  .46

ההליך מנגד   לתוצאות  ותוך התחשבות  עקב ההליך  העוררת  על  שהוטל  הכלכלי  ולנטל 

בקבלת טענתה המשפטית של המשיבה בהחלטה קודמת במסגרת ערר זה, תישא הועדה 

 ₪30. סכום ההוצאות ישולם תוך    20,000המקומית בהוצאות העוררת בסכום כולל של  

 יום ולאחר מכן יישא הפרשי הצמדה וריבית לפי דין.

 
, בהעדר הצדדים.                                                                                        2016באוקטובר  6ניתנה היום, ד' בתשרי תשע"ז, 

 

 

 מעבר לתחילת ההחלטה 
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