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בגין הקלות,   היטל השבחהעררים אלה מעוררים שאלות דומות, מזוויות ראיה שונות, לגבי הערכת השבחה ו*  
 המקרקעין במצב שקדם להקלות.  ולמעשה באשר לאופן שבו יש לשום את

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 

שאלות דומות שעניינן בהערכת שווי ההשבחה ועדת הערר לתכנון ובניה נדרשה לשלושה עררים המעוררים  
בגין הקלות שאפשרו מימוש זכויות מוקנות מכוח תכנית מאושרת, וביתר דיוק, כיצד יש להעריך את שווי 

  המקרקעין במצב שקדם להקלות.

 

 ועדת הערר קבעה כלהלן: 

צב שקדם להקלה, אין לקבל את גישתה של הוועדה המקומית, שמשמעותה היא שבהערכת שווי המקרקעין במ
 אין להביא בחשבון את שווי השוק האובייקטיבי שלהם. 

ש את  גילם  להקלה,  שקדם  במצב  המקרקעין  של  האובייקטיבי,  השוק,  שווי  הכלולות יאם  זכויות  של  ווין 
בתכנית החלה על הנכס, כי אז יש להביא הדבר בחשבון במסגרת הערכת ההשבחה. ואם דרושה הקלה לצורך 

אלה, ובהתאם לכך השוק מייחס להן ערך מופחת במידת כזו או אחרת, כי אז שווי מופחת זה ניצול זכויות  
   הוא הערך שיש להביא בחשבון בקביעת שווי הנכס במצב הקודם להקלה.

של   השוק  משווי  מנטרלת  אלא  התכנון,  מצבי  שני  בין  השוק  בערכי  השינוי  את  מודדת  שאיננה  בחינה 
מייצרת עליית ערך וירטואלית,   -ונה סביר בשוק החופשי היה מעניק לו  המקרקעין במצב הקודם, שווי שק

שלא באה לעולם ואיננה מהווה השבחה כהגדרתה בחוק. על השבחה וירטואלית שכזו אין בסיס חוקי להטיל  
  .השבחה היטל

 

 החלטה 

  שאפשרו  הקלות   בגין  ההשבחה  שווי  בהערכת  שעניינן  דומות   שאלות  המעוררים  עררים  שלושה  בפנינו

  במצב   המקרקעין  שווי  את  להעריך   יש  כיצד ,  דיוק  וביתר,  מאושרת  תכנית   מכוח   מוקנות   זכויות   מימוש

 .  להקלות שקדם

 שרביט  שושי'  גב  המכריעה   השמאית  החלטת  כנגד   המקומית  הוועדה   ידי  על  הוגש  –  85215/15   ערר

  בגין   השבחה  היטלב  חיוב  בעקבות  התנהל  המכריעה  השמאית  בפני  ההליך.  13.07.2015  מיום  שפירא

  היא  בערר המקומית  הוועדה  של המרכזית  טענתה. הקלות  ואישור בנייה   היתר של בדרך זכויות  מימוש

  שווי   חישוב  שבעת  קבעה   המכריעה  השמאית  שכן  המכרעת  השומה   פני  על  ברורה   משפטית  טעות  נפלה  כי

 מגבלות   בשל  לנצלם  היה  ניתן   לא  אשר  וזכויות   שטחים  בחשבון   להביא   יש  הקודם  במצב  מקרקעין

 . הקלה של נוסף הליך נדרש ניצולן לצורך  ואשר( בניין וקווי קומות, בנייה  אחוזי) בתכנית

  המוקנות  הבניה זכויות פי על ייערך קודם מצב שווי הפסוקה להלכה בהתאם המקומית הוועדה לטענת

 המקומית   הוועדה  לטענת.  נוסף  להליך  בכפוף  למימוש  הניתנות   אחרות  בזכויות  התחשבות  ללא  למגרש

  ואין   מוקנות  כזכויות  להיחשב  יכולות  אינן   הקלה  של  בהליך  לניצול  הניתנות  בתוקף   תכנית   לפי  זכויות

 בהקשר   להסתמך  מבקשת  המקומית  הוועדה.  הקודם  במצב  מקרקעין  שווי  חישוב  לצורך  בחשבון  להביאן

 הרצליה  ולבניה  לתכנון  המקומית  הוועדה'  נ '  ואח  כהן  יצחק  14-06-23304  ן"עמב  הדין  פסק  על  זה

   שאבחנה בכך טעתה אף המכריעה השמאית כי מוסיפה המקומית הוועדה(. 02.12.2014, בנבו פורסם)
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 א"עב  הדין  פסק  על  להסתמך  המקומית  הוועדה  מבקשת  כן.  ל"הנ  כהן  מעניין  שבפניה  המקרה  את

  פסק   ועל(  13.09.2011,  בנבו  פורסם)  מ"בע  נירד  נכסי '  נ  זכויות   על   הנכסים  כונס,  ניב  אסף  ד"עו  7664/08

 (.  15.07.2014,  בנבו  פורסם)   רון  אליק'  נ   גבעתיים  ובנייה  לתכנון  המקומית  הוועדה  3002/12  א"רעב  הדין

  ניצול   לצורך   הקלה  וקיבלה   ביקשה  המשיבה  שלפיו,  אבסורדי  מצב  נוצר  המקומית  הוועדה  לטענת

  בחשבון   הובאו,  ההקלות  אישור  לפני  לנצלם  ניתן  היה  שלא ,  אלה  שטחים  אך'  מ-ו  44  מתכניות  שטחים

 .  יד  ליתן אין ולכך הקודם במצב גם המכריעה השמאית ידי על

 על   הישענות  תוך   הקודם  המצב   ניתוח  באופן   המכריעה  השמאית  צדקה   כי   טוענת   זה  בערר   המשיבה

 על ישירות על המשליכה, שמאית שאלה אהי השאלה, לשיטתה. ומשפטי שמאי וניתוח שמאיים נתונים

  תכנית   במסגרת  לו   שניתנו  הזכויות  מסל  מתעלם  היה   החופשי  בשוק  קונה   כי   סביר   האם:  הזכויות  שווי

 . שווי להן מעניק ולא 44

 .  מכריע שמאי בהחלטת להתערבות המצומצמת המידה אמת על עומדת המשיבה

  שבו   מענייננו  להבדיל,  לתת  המקומית  הוועדה  רשאית  אותן  בזכויות  עסק  רון  אליק  עניין  המשיבה  לטענת

  חיצוניים   פרמטרים  בשל  הזכויות  את  לממש  ניתן  לא  כי   העובדה .  בתכנית  מוקנות   בזכויות   המדובר

  בעניין   אם.  מוקנות  הינן  שהזכויות  מהעובדה  גורעת  אינה  הנכס  של  הפיזיות  במגבלותיו  שעניינם  לתכנית

  אך ,  התכנית  אישור  מועד  הוא   הקובע  המועד  כאשר  במלואן  הזכויות  בגין  לשלם  יש  כי  נפסק  רון  אליק

  לפיצול  מנגנון  כל  קובעות  לא  התכניות  שבענייננו  הרי  -  בהיתר  המימוש  ושלב  המכר  שלב  -  שלבים  בשני

 .  תנאי כל וללא מוחלט באופן אותן  מקנות והן הזכויות

  זה   היה  ולפיכך  ההקלה  אישור  עם  רק  הוקנו  הזכויות  שם  כי  המשיבה  טוענת  גוזלן  של  הדין  פסק  לעניין

 . עצמה בתכנית הוקנו  הם  שבענייננו בעוד, המשביח המועד

  קבעה   שאף  כפי  במיוחד  גבוה   הינו  פיזית  מוגבל   במגרש  הזכויות  למימוש  ההקלה  לקבלת  הסיכוי   בענייננו 

 . המכריעה השמאית מפורשות

 שרביט שושי'  הגב המכריעה  השמאית  החלטת  כנגד,  המקומית  הוועדה  י"ע  הוא  אף  הוגש  85349/17  ערר

,  השבחה היטלב  חיוב  בעקבות  התנהל  המכריעה  השמאית בפני  ההליך   כאן  גם.  05.11.2017  מיום  שפירא

 טעות  טעתה  המכריעה   השמאית  המקומית  הוועדה  לטענת.  הקלות  הכולל  היתר  של  בדרך  מימוש  בגין

(. ל"הנ 85215/15 בערר  השומה  היא) בנכס  הקודמת המכרעת שומתה על הסתמכה  עת, ברורה משפטית

 .  ל"הנ 85215/15 ערר במסגרת טענותיהם על דבר של בעיקרו  חזרו הצדדים

 ושההחלטה ,  85349/17  בערר  נפרד  דיון  לקיים  שלא  המשיבה  כ"ב  ביקשה,  85215/15  בערר הדיון  במהלך

  כי ,  הדיון  לאחר  בהודעה  עדכנה,  מצידה  המקומית  הוועדה.  85349/17  ערר  על  גם  תחול  85215/15  בערר

  בערר   העוררת  טיעוני  על  להסתמך  ושניתן  85349/17  בערר  ונפרד   נוסף   דיון   של  בקיומו  מבחינתה  צורך   אין

  הנטען   ועל   85215/15  הערר   בכתב  הנטען  על  וכן  18.03.2018  מיום  הדיון  בפרוטוקול  המופיע  על,  זה

 . דיון התקיים לא זה בערר זה רקע על(. כמשיבה שימשה בו) 85026/17' מס לערר בתשובה

  מיום ,  רוזנברג  שמואל  מר,  המכריע  השמאי  החלטת  כנגד,  הנישומים  י"ע  הוגש  85026/17  ערר

13.12.2016 . 

  בנייה   היתר   של  בדרך   מימוש   בגין  השבחה   היטלב  חיוב  בעקבות  התנהל  המכריע  השמאי  בפני   ההליך

 .  הקלות שכלל

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/


  Shimony Eran                                                                          שמעוני ערן          

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

 עמודים  17 מתוך 4 עמוד

 

  על   רק  להיות  יכול  מסוימת  בתכנית  זכויות  ניצול  אם,  שלפיה  המכריע  השמאי  בקביעת  הערר  של  עניינו

  המכריע  השמאי  קביעת.  ההקלה  במתן   רק הוא  השבחה היטל  בגין  והחיוב  החבות   מועד   אז  כי הקלה  ידי

 .  ל"הנ כהן של הדין פסק על התבססה

 שעתידן  זכויות  לגבי,  יתר  גביית   מפני   נישומים  על  להגן  היא   כהן   דין  פסק  של  תכליתו  העוררים  לטענת

 הנישומים  שבענייננו  אלא.  הוקנו  שכבר  זכויות  לגבי  עתידית  גבייה  קובע  אינו  הוא  אופן  ובשום  וודאי  אינו

 . מפורשות המכריע השמאי שקבע כפי, הזכויות מלוא בגין  השבחה  טליהי שילמו כבר

  המוקנות   הזכויות  מלוא  בגין  השבחה  בהיטל  העוררים  את  לחייב  המכריע  השמאי  מצא  כן  פי  על  אף

   .היטל בכפל למעשה אותם חייב ובכך  הקלה התבקשה בפועל ניצולן שלצורך

 להתערב  אין  שלפיה  הפסוקה   ההלכה  לאור  הסף  על  הערר  את  לדחות   יש  כי   טוענת  המקומית   הוועדה

 תוקף הוא שכן הערר את לדחות יש כי נטען עוד. ונדירים חריגים במקרים אלא  מכריע שמאי בהחלטות

 .  וחלוטה סופית תכנוני  מוסד החלטת תוקף ואף מכרעת שומה שניתנה לאחר החבות עצם את

 הקלה  של  הליך   לפי  לניצול  הניתנות  בתוקף   תכנית  לפי  זכויות  כי  המקומית  הוועדה   טוענת  עניין  של  לגופו

 במצב   המקרקעין   שווי  תחשיב  ביצוע  בעת  בחשבון  להביאן  ואין  מוקנות  כזכויות  להיחשב  יכולות  אינן

 . הקודם

 שעסקינן  מאחר  44  תכנית  בגין  קודמים  מימוש  במועדי  חויבו   לא  העוררים  כי  מוסיפה  המקומית  הוועדה

 .  ל"הנ  85215/15 בערר שהובעה העמדה על המקומית הוועדה  חוזרת  לכך מעבר. מנדטורית בתכנית

 : והכרעה דיון

  בגין   השבחה  והיטל  השבחה  הערכת   לגבי,  שונות  ראיה  מזוויות,  דומות  שאלות  מעוררים  אלה  עררים

 . להקלות שקדם במצב המקרקעין את לשום יש שבו לאופן באשר ולמעשה, הקלות

  הוועדה   של  גישתה  את  לקבל  אין   וכי,  הנישומים  עם  הוא  הדין  כי  היא,  העררים  בשלושת,  עמדתנו

  את   בחשבון  להביא  אין ,  להקלה  שקדם  במצב  המקרקעין  שווי   שבהערכת  היא  שמשמעותה,  המקומית

  בדיני   יסוד  למושכלות  חזיתית   בסתירה   עומדת   זו  עמדה  כי   סבורים  אנו.  שלהם  האובייקטיבי   השוק   שווי

 . מקום לה אין וככזו, השבחה היטל

 התשובה .  הקלה  מבוקשת  שבו  מקום  המס  אירוע  מהו  איננה  שלפנינו  השאלה  כי  נבהיר  הדברים  בראשית

  לבחון   יש   ולגביה,  המשביח  האירוע  היא,  המס  אירוע  הינה   ההקלה  -  וברורה  פשוטה  הינה  זו  לשאלה

 . מידה ובאיזו המקרקעין  שווי לעליית הביאה היא האם

 .להקלה שקדם במצב המקרקעין ערך את לקבוע יש כיצד היא לפנינו שעולה השאלה

 עליית  היא  השבחה  כי  אותנו  מורה  השלישית  התוספת.  בתכלית  פשוטה  זו  לשאלה  התשובה,  לכאורה

 (.1 בסעיף, שם) חורג שימוש התרת או הקלה מתן, תכנית אישור עקב מקרקעין של שוויים

  ערך   בעליית  בהתחשב"  שומה   תיערך,  ההשבחה  הערכת  לשם  כי  וקובעות  ממשיכות  התוספת  הוראות

 ((.7)4 בסעיף שם" )חפשי בשוק נמכרו וכאילו המקרקעין

  נבחנת   ההשבחה   כי  הוא,  השבחה  היטלי  בדיני  מרכזי  יסוד   כי,  אותנו  הורה   העליון  המשפט  בית  אף

 :  ולאחריו  המס אירוע לפני, המקרקעין של האובייקטיבי השוק לשווי בהתאם
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  סעיף )   הזכויות   מימוש   ממועד   יאוחר   לא   שתיעשה ,  השבחה   היטל   של   גבייה   " 
  תנאים   שני   של   התקיימותם   על   אפוא   מבוססת (,  השלישית   תוספת ל (  א ) 7

  קשורה   השווי   עליית ,  והשני ;  המקרקעין   בשווי   עלייה ,  האחד :  מצטברים 
  א " רע )   חורג   שימוש  התרת   או   הקלה   מתן ,  תכנית  לאישור  ישיר  סיבתי  בקשר 

  14  פסקה ]פורסם בנבו[  ,  רון '  נ  גבעתיים  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  3002/12
"  והדרכים   התנאים ,  השיעור "   קביעת   לצורך (.  רון  עניין :  להלן ( ) 15.7.2014) 

  המבחינה ,  השלישית   תוספת ל   חוק ל   א 196  סעיף   מפנה , השבחה   היטל  לגביית 
  מהות "   לבין ;  המנויות   התכנון   מפעולות   אחת   שהוא ",  ההשבחה   מקור "   ין ב 

  אשר .  שונים   משביחים   ברכיבים   ביטוי   לידי   לבוא   שעשויה ",  ההשבחה 
 : כך   השלישית   תוספת ל (  7) 4  סעיף   מורה ,  היטל ה   חישוב   לאופן 

 
שומת  

 ההשבחה

4 )...( . 
( השומה תיערך ליום תחילת התכנית, או  7) 

החורג,   השימוש  או  ההקלה  אישור  ליום 
ערך   בעליית  בהתחשב  הענין,  לפי 

 המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק חפשי. 

  בשוק   המקרקעין  נמכרים  היו  שבו  למחיר  בהתאם"  אפוא   לחשב  יש  ההשבחה  את
  שהוא , הקובע בתאריך משתקף זה שמחיר כפי, מרצון  לקונה מרצון ממוכר, החופשי

" החורג  השימוש  או  ההקלה  אישור  יום  או  התכנית  תחילת  יום  -   המס  אירוע  יום
:  פעמיים המקרקעין את לשום כן אם דורשת ההשבחה שומת(. 20 פסקה, רון עניין)

 הפעולה  לאחר   בהם  הזכויות  מצב   לפי  דהיינו",  החדש  המצב "  לפי,  אחת  פעם
  הזכויות   מצב  לפי  דהיינו",  הקודם  המצב"  לפי,  שנייה   ופעם;  המשביחה  התכנונית

 את מהווה אלה ערכים שני בין ההפרש. האמורה התכנונית לפעולה עובר במקרקעין
 כאמור  יועמד  ההשבחה  היטל  וסכום;  התכנונית  הפעולה  בעקבות  שחלה  ההשבחה

 הועדה'  נ  פמיני  4217/04  א"רע;  שיתהשלי   תוספתל  3  סעיף)  ממנו  מחצית  על
(; פמיני עניין:  להלן( )2006)   401,  386( 3)סא ד"פ,  ירושלים,  ובניה   לתכנון המקומית

 (". 234-233' בעמ, נמדר גם ראו
, בנבו  פורסם)  אברמוביץ '  נ  אביב  תל  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  147/14  א"רע

 . פוגלמן  השופט'  כב של דינו לפסק 11 בסעיף שם(; 31.12.2014

  השוק   שווי  על  משפיע  אינו ,  תכנית  בגין   המקומית   לוועדה  שיפוי   כתב  מתן   שלפיה,  עמדתו  לנוכח

 להביא אין שלפיה המקומית הוועדה עמדת את העליון המשפט בית קיבל, המקרקעין של האובייקטיבי

 : מהתכנית השבחה לצורך הנכס שווי  בהערכת השיפוי  כתב עניין את בחשבון

 שהמשיבים  הסכומים  את  ההשבחה היטל  משומת  לקזז  המערערת  על  היה  כלום"  
 שבו  שיפוי  כתב  למערערת  מסרו   המשיבים,  כזכור ?  השיפוי  כתב  בגין  לשלם   עתידים

  197  סעיף לפי  לפיצויים  תביעות  במסגרת  שתשלם  סכומים  כנגד  לשפותהּ  התחייבו
 יש  כי  היא  המשיבים  של  טענתם.  התכנית   ידי  על   במקרקעין  הפגיעה  בגין  חוקל

  חישוב   לצורך"  החדש  במצב"  המקרקעין  שומת  בעת  בחשבון  אלה  סכומים  להביא
  שישולמו   בסכומים  יש  אם  אפוא  היא  לעניין   הצריכה  המרכזית  השאלה.  ההשבחה

 המקרקעין  שווי  על  דהיינו,  ההשבחה  שומת  על  להשפיע  כדי  השיפוי  כתב   מכוח
  שכבר   כפי.  המשביחה  התכנית  החלת  לאחר  בהם  הזכויות  מצב   לפי  -"  החדש  במצב"

וכאילו נמכרו "  תערך  המקרקעין  שומת,  הובהר בהתחשב בעליית ערך המקרקעין 
חפשי )בשוק   השווי  הערכת  מלאכת,  בהתאם  (.השלישית   תוספתל (  7)4  סעיף" 

 בעד  לשלם  מוכן  סביר  קונה  שבו  משוכלל  שוק  המניח  אוניברסלי  מבחן  ילפ  תעשה
  ציפיות   הוצאת  תוך,  עת  באותה  האובייקטיבי  ערכם  את  המשקפת  תמורה  המקרקעין

  עניין " )הקודם   במצב"  המקרקעין  משומת   התכנון  מהליכי  כתוצאה  שנוצרו  השוק
  שומת   בעת,  כן  כמו(.  256'  בעמ,  נמדר  גם  ראו;  20  פסקה,  רון   עניין;  401'  בעמ,  פמיני

 הנובעת" תכנון השבחת" רק בחשבון תובא ההשבחה חישוב לצורך" החדש המצב"
 בשווי  לעלייה   להתייחס  ואין  המקרקעין  על  התכנונית  הפעולה  מהחלת  במישרין

 בית  א"דנ)  המשביחה  התכנונית  הפעולה   שאינם  מגורמים  שנבעה  המקרקעין
  תלויות   שאינן  מסיבות  המקרקעין  שווי   לעליית  ביחס  כך  ואם(.  78'  בעמ,  הכרם

 ההשבחה  בשומת  להתייחס  שאין  וחומר  מקל,  המשביחה  התכנונית  בפעולה
  נגזר   שמהן,  במקרקעין  הזכויות  בעל  התקשר  שבה"  העסקה  טיב"  של  לשאלות

 תוספתל(  7)4  סעיף:  ודוקו.  עתידית  מעסקה  להפיק  יוכל  שהלה  הרווח  פוטנציאל
   היא" החדש במצב" מקרקעיןה  שווי לבחינת הייחוס נקודת כי קובע השלישית
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  השאוב   אובייקטיבי  נתון  זהו.  הרלוונטית  בעת  החופשי  בשוק  המקרקעין  של  ערכם
 סביר  שקונה  המחיר  על   להשפיע  כדי  בהם  שיש  ומגורמים  הקרקעיות  מהתכונות  אך

 שומת  לצורך,  כאמור,  כי  אף)  החופשי  בשוק  המקרקעין  בעד  לשלם  מוכן  יהיה
  להוציא  יש(.  בלבד  התכנונית  בפעולה  שמקורה שווי  עליית  בחשבון  תובא  ההשבחה

  יצירת   לצורך  המקרקעין  בעל  עצמו  על   שנטל  וההתחייבויות  התנאים  את  זה  מכלל
 ערכם.  כבענייננו  התכנון  רשויות  מול  ובין  פרטיים  גורמים  מול  בין",  החדש  המצב"

 בתוך  אובייקטיבית  מידה  לאמת  ובנתון  שלהם  השוק  משווי  אפוא  נגזר  מקרקעין  של
 ביותר  והיעיל  הטוב  בשימוש  ובהתחשב"  ספציפית  זמן  בנקודת  החופשי  השוק
)בנכס ,  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה'  נ  סבא  כפר  באולינג  10879/02  א"רע" 

בנבו[    בעל  שהוציא  החיצוניות  ההוצאות,  כן  על((.  6.12.2006)  14  פסקה]פורסם 
  משווי   חלק  מהוות  לא "  החדש  המצב"   את  שיצרו  התכנון  הליכי  לקראת  המקרקעין

 ." המקרקעין של השוק

  ללא .  אובייקטיבית  מידה  לאמת  בהתאם  החופשי  בשוק  המקרקעין  שווי  עליית  היא  השבחה,  כן  כי  הנה

 .החופשי בשוק השווי מעליית מחצית על מוטל היטלוה, השבחה היטל  אין - השבחה

 .השבחה היטלי בדיני  יסוד מושכלות הן אלו

 שווי   את  בחשבון  להביא  יש,  מהקלה  כתוצאה  ההשבחה  בחינת  שלצורך  פשיטא,  הדברים  פני  הם  משכך

 . ההקלה מתן ערב שווים לעומת, ההקלה לאחר המקרקעין של השוק

  זכויות   של   שווין  את  גילם,  להקלה  שקדם  במצב  המקרקעין  של,  האובייקטיבי,  השוק  שווי  אם,  לפיכך

  דרושה   ואם.  ההשבחה  הערכת   במסגרת  בחשבון   הדבר   להביא  יש  אז  כי ,  הנכס  על  החלה  בתכנית   הכלולות

 מופחת   ערך  להן  מייחס  השוק  לכך  ובהתאם!(,  בתכנית  נקבעו  שכבר)  אלה  זכויות   ניצול  לצורך  הקלה

 במצב  הנכס  שווי  בקביעת  בחשבון  להביא  שיש  הערך  הוא  זה  מופחת  שווי  אז  כי,  אחרת  או  כזו  במידת

 הערכת  לצרכי  הוא  אחד.  שוק  שווי  הוא  שוק  שווי  הוא  שוק   שווי,  ונהיר  ברור  פשוט,  כך.  להקלה  הקודם

 השוק  בערכי   השינוי  את  מודדת  שאיננה  בחינה .  השבחה  קביעת  ולצורך  החופשי  בשוק  המקרקעין  שווי

 בשוק  סביר שקונה שווי, הקודם במצב המקרקעין של השוק משווי מנטרלת אלא, התכנון מצבי שני בין

  השבחה   מהווה  ואיננה  לעולם  באה  שלא,  וירטואלית  ערך  עליית  מייצרת  -  לו  מעניק  היה  החופשי

 .  השבחה היטל להטיל קיחו בסיס אין שכזו וירטואלית השבחה על. חוקב כהגדרתה

  שיש   השווי  בדבר   הצדדים   שבין  למחלוקת  נדרשה  85215/15  ערר   נשוא  בהחלטתה  המכריעה  השמאית

 גוון  בעל  האחד:  אלמנטים  שני  מקופלים,  להלן  נביא  אותה,  קביעתה  במסגרת.  הקודם  למצב  להעניק

 את  המבטא,  שמאי  והשני;  בפניה  שנטענה  מהפסיקה  שלפניה  המקרה  את  לאבחן  יש  שלפיו,  משפטי

 . להקלה שקדם במצב למגרש ליחס  מצאה שהיא הנכון השווי

 של   השוק  שווי   אודות  המכריעה  השמאית  תפיסת  את  משקף  הוא  שכן   השמאי  ההיבט  חשוב   לענייננו

  לגבי.  המקרקעין  שווי  על  השפיעו  אכן  בתכניות  שנכללו  הזכויות  זו  מנומקת  תפיסה  פי  על.  המקרקעין

 בקביעות   המדובר  כי   לומר   בידינו   אין   כי   אם)  נדרשות  אינן  שהן   סבורים  אנו ,  המשפטי  במישור   הקביעות

 טענות  בעיקר   דיוק   וליתר )  ובפנינו  המכריעה  השמאית  בפני   הצדדים  טענות  שלטעמנו  מאחר(,  שגויות

 .בהמשך  נעמוד עליו עניין, לו לא לנתיב הדיון  את מסיטות(, המקומית הוועדה

 : המכריעה השמאית לקביעת ומכאן

 המגרש  גודל  לאור,  הנדון  בנכס.  מוקנות  זכויות  הינן'  ומ 44 בתכניות  הבניה   זכויות"
-אי  את  היוצרת  המגבלה.  אלה  מזכויות  חלק  ניצול  לצורך  הקלה  נדרשת  ומידותיו
 כן ועל  לתכנית חיצוניים שהינם ומידותיו המגרש מגודל נובעת הזכויות של זמינותן

  מתאימים   בה  הקבועים  הבניין  קווי,  שכן)  עצמה  התכנית  מן  ובעתנ  אינה  המגבלה
  מאפשרת   44  תכנית,  מזאת  יתירה(.  סטנדרטיים  במגרשים  הזכויות  מלוא  לניצול

 . לזה זה סמוכים מגרשים עם משותפת בבניה אף הזכויות ניצול
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 עצמה התכנית בהן וגוזלן רון אליק בהלכות שנבחן מהמקרה זה  מקרה מאובחן בכך
  כך (. נדרשת הקלה תניית או העיר מהנדס אישור תניית) הזכויות ניצול את התנתה

 קלה  נדרשת  כי  הועדה  בהחלטת  הוראה  נקבעה  בו  נירד  נכסי  בעניין  אף  המקרה  הוא
  שם   שכן,  אחרת  ללמוד  ניתן  לא  סטאר  דע.בי.סי   מעניין  אף.  הזכויות   מימוש  לצורך

  נוספים   בניה  אחוזי  בניצול  ודובר  זכויות  המקנה   קודמת  תכנונית  הוראה  כל  היתה  לא
 . והבניה  התכנון חוק פי על הקלה של בדרך

  לזכויות   שניתנה  הדחייה  את  פירש  הנכבד  המשפט  בית  כי  אציין  כהן  לעניין  ביחס
 . תאושר  לא ההקלה כי מסיכון הנובעת כדחייה בניין בקווי נכנסות שאינן

  בהם   למצבים  ערה  היתה  44  תכנית  בו,  מענייננו   אוהה  המקרה  מאובחן,  ראשית
  בבנייה   לבנות  ניתן  כי  קבעה  כן  ועל  בעייתיות  במידות  או  קטנים  המגרשים  שטחי

 (.בהקלה צורך ללא) סמוכים  מגרשים עם משותפת

  במימוש   סיכון  לדעתי  אין,  לניצול   בעייתית  בצורה/בגודל   מגרש  של  במקרה,  שנית
 :ואסביר,  הקלה של בדרך הזכויות

(  א"ת)  ערר וב[  בנבו  פורסם]  אשדוד  מקומית  ועדה'  נ  כחל  איתן  6055/08(  דרום)  עררב
  נקבעו [  בנבו  פורסם]  א"ת  מקומית  ועדה'  נ   רפואיים  מרכזים  אסותא  5197/10

 : והם הקלות מתן בעת בחשבון להביא שיש הדעת שיקול בדבר פרמטרים

,  מוקנות  בניה  זכויות  לנצל  אפשרות  העדר)  תכנונית  הצדקה  של  קיומה •
 (לסביבה אדריכלית התאמה

 (מאושר תכנוני למצב ההקלה בין הפער) ההקלה ועצימות היקף •
 (. הקלה  למתן  הצדקה  קיימת  יותר  ישן  שהמועד  ככל)  המאושר  התכנון  מועד •
 .ובציבור' ג בצדדי פגיעה •

  זכויות  מממשות שכן קטנה" עצימות" בעלות הן הבניה  בהיתר המבוקשות הזכויות
  בשל   תכנונית  הצדקה  קיימת,  סטנדרטיים  במגרשים  ע"בתב  לביצוע  מהניתן  פחותות

' ג  בצדדי  והפגיעה  ותיק  המרכזי  התכנון,  ע"בתב  מוקנות  זכויות  לנצל  אפשרות  העדר
 . סטנדרטיים  במגרשים המותר לבינוי תואמת הבניה שכן מינורי היא

",  הקודם מצב"ב בתכנית שהוקנו הזכויות ליתרת 0.85 מקדם עלי מקובל זאת לאור
 השבחה היטלו 6%  בשעור, וחצי שנה  של דחיה משקף) המבקשת שמאי שקבע כפי

  למיצוי   השכן  המגרש  עם  פעולה  לשיתוף  דחיה  משקף  ולחלופין(  ההקלה  מן  צפוי
 . בהן שנקבעו הבניין לקווי בהתאם המאושרות בתכניות כאמור הזכויות

 "... 

, מאושרות  תכניות  חלות  החלקה  על:  ברורה  היא  המכריעה  השמאית  עמדת  השמאית  המבט  מנקודת

  של   הקלה  שאינה)  הקלה  כך  לשם  ונדרשת  מלא  באופן  לממשן   ניתן  לא  אם  שגם,  בניה  זכויות  הקובעות

 אך  -(  0.85  מקדם  מופעל  ולכן)  15%  -ב  מופחתת  אלה  זכויות  של  לשווי  שתרומתן  הרי(,  זכויות  תוספת

  וחצי   בשנה  הזכויות  מימוש  באפשרות  הדחיה  בדבר  השוק  הערכת  את  מבטאת  זאת  הפחתה.  קיימת  היא

 השמאית  לשיטת,  אחר  לשון.  סמוכים  מגרשים  עם  משותפת  בניה  של  בדרך   ובין  הקלה  של  בדרך   בין   -

 מערכן  15%  -בכ  מופחת  שווי  אם  כי,  מלא  שווי  בתכניות  המאושרות  לזכויות  ייחס  לא  השוק,  המכריעה

  סיכון   אין,  המכריעה  השמאית  לשיטת.  למימושן  יידרש  ההערכה  לפי  אשר  הזמן  מפרק  שהושפע,  המלא

  מוסגר   במאמר.  זו  למסקנה  המובילים  הנימוקים  את  מפרטת  והיא,  בהקלה  הצורך   בשל  הזכויות  למימוש

 יום  מעשה, שלפנינו שומות במאות נעשה למימושן צפויה דחיה בשל לזכויות מופחת ערך ייחוס  כי נציין

 .יום

  שוויו   על  השפיעו,  בתכניות  המאושרות  הזכויות  כי  סבורה   המכריעה  שהשמאית  ברור  מקום  מכל

 . בשוק הנכס של האובייקטיבי 

 של  מתרומתן  להתעלם  -  המקומית  הוועדה  כשיטת  -  המכריעה  מהשמאית  מצופה  זה  כיצד,  זה  רקע  על

  בהתאם נוהגת  יתהיה  ולו, שנהגה כפי  לנהוג תהייה  מחויבת המכריעה השמאית? לשווי אלה זכויות
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,  שלו  האמיתי  האובייקטיבי   השוק   משווי  בהתעלם  הנכס  שווי   את   ומעריכה  המקומית   הוועדה  לעמדת

 בשומתה  נופלים  היו  אז  או.  לעולם  באה  שלא  השבחה  על  השבחה  היטלב   העוררת  את  לחייב  כדי  בכך  היה

 . התערבות המחייבים חמור  ודופי מהותי פגם

, המס  אירוע  מהו   איננה  בפנינו   העומדת  והשאלה  המכריעה  השמאית  בפני  שעמדה  השאלה:  ונדגיש  נחזור

  ואף ,  זה  מס  ארוע  במסגרת  הזכויות   שווי   להערכת  הקובע  המועד   מהו   לא;  ההשבחה  מחולל  האירוע   או

  שעליה   הפסיקה  עוסקת  בהם  אשר  נושאים  -  מימוש  מועדי  בין  היטלה  תשלום  את   לחלק  מקום  יש  אם  לא

  המכריעה   השמאית  על  היה  האם  -  ויסודית   פשוטה  היא  השאלה.  להתבסס  המקומית  הוועדה  מבקשת

 שהשוק  פרמטרים  באותם  התחשבות  תוך,  שלו  האובייקטיבי  השוק  שווי   פי   על  הנכס   שווי   את  לקבוע

 המאושרות   הזכויות  השפעת  את  השוק  משווי  ולנטרל,  מכך  להתעלם  עליה  היה  שמא  או ,  ומתמחר  מכמת

 . ברורה היא לטעמנו לכך התשובה, לעיל שפרטנו  כפי. למימושן הקלה שנדרשת כך בשל, בחלקה

 הפסיקה   על,  ולפנינו  המכריעה   השמאית  לפני  המקומית  הוועדה   שהסתמכות   סבורים  אנו  זה  מטעם

  מן  למעלה  בבחינת,  נציין  זאת  עם.  רלבנטיים  לא  למחוזות  הדיון  את  מסיטה  -   ל"הנ  בשאלות  שעסקה

 .מקרים מאותם זה מקרה  לאבחון באשר גם המכריעה השמאית קביעות עלינו מקובלות כי, הנדרש

 להקלות  שקדם  במצב   המקרקעין   שווי  את  העריכה,  לנהוג  תה יהי  שמחויבת   כפי  נהגה  המכריעה  השמאית

 זה  בהקשר".  השבחה  היטל  לצורך"  מלאכותי  שווי  יצרה  ולא  המקרקעין  שוק  אותו  העריך  שבו  באופן

 שהקופה   כדי   המכריעה  השמאית  בהחלטת  להתערב  יש  לפיהן,  המקומית  הוועדה  טענות  כי  להדגיש  נבקש

 מבקשת  המקומית  הוועדה.  ציבורית  רשות  מפי  ודאי,  לעולם  באו  שלא  להן  היה  טוב,  תינזק  לא  הציבורית

  במצב   המקרקעין  שווי  את  אמדה  אשר,  המכריעה  השמאית  בהחלטת  להתערב  זה  בתיק  הערר  מועדת

 משקף   אינו   אשר ,  מלאכותי,  מופחת  שווי   להם  לייחס,  שלהם  האובייקטיבי   השוק לשווי  בהתאם  הקודם

  ובכך   -  ההקלה  ערב  אותם  למכור  העוררת  תהיהי  יכולה  שבו  המחיר  ואת  האובייקטיבי  השוק  שווי  את

  הערך  עליית  את  דהיינו,  ההשבחה  את  משקף  אינו  אשר  לסכום  ההשבחה  היטל  את  מלאכותית  להגדיל

 הקופה   על  שמירה  בשם  נעשה  זאת  כל  כי  טענה.  התכנוני  מהאקט  כתוצאה  בשוק  האובייקטיבית

 .מקום לה אין, הציבורית

 . המכריעה השמאית בקביעת להתערב בסיס כל  שאין בוודאי

. בעיקרה  ל"הנ  עמדתה  על  שפירא-שרביט'  גב  המכריעה  השמאית  חזרה  85349/17  ערר  נשוא  בשומתה

, לעיל  לאמור  ובהתאם,  ל "הנ  85215/15  בערר  לטענותיהם  בעיקרן   זהות  זו  לשומה  באשר  הצדדים  טענות

 . המכרעת בשומה להתערב מקום אין כאן גם

 -  85026/17 בערר להחלטה ומכאן

 : כדלקמן המכרעת  בשומה הובאו  המכריע השמאי בפני  המקומית הוועדה טענות

  היטל   בעבר  שולם  בגינן  קודמות  בתכניות  אמנם  הוקנו  המאושרים  הבניה  שטחי"
 . השבחה

 . המאושרים  הבניין קווי במסגרת אלה זכויות לנצל היה ניתן לא אולם
 . בניין  בקווי ההקלה בעקבות רק התאפשר הזכויות ניצול
  לא   אך   תכנית  י"ע  בעבר  שהוקנו  זכויות  בגין,  השבחה  היטל  בתשלום  החיוב  מלוא
 .ההקלה  אישור במועד מתהווה, לנצלן היה ניתן

 הרצליה  ולבניה  לתכנון  המקומית  הועדה'  נ'  ואח  כהן  14-06-23304  נ"עמ  על  התבסס
 "(" כהן ד"פס" -  להלן)[ בנבו פורסם]
 (. המכרעת לשומה 7' בעמ, שם)
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  תכניות   שאינן  3468  -ו  44  תכניות  מכח   קודם  במצב  הותרו  הבניה  זכויות  כי  מאידך  טען  הנישומים  שמאי

  להם  המוקנות  בנייה  זכויות  בגין  בתשלום  הבעלים  את  מחייב,  הוועדה  שומת  פי  על  היטלה  וכי,  מותנות

 המקומית  הוועדה  כי   נטען  עוד.  השבחה  היטל  בגינם  ושולם  מלא  במחיר  ידם  על  שנרכשו  זכויות ,  כדין

 (. המכרעת לשומה 7-8' בעמ, שם) כהן דין פסק על בהתבססותה שוגה

 :כדלקמן המכריע השמאי קבע בהכרעתו

 : הנוספים הבניה לשטחי הזכויות מקור לעניין, ראשית

'  מ  -ו  44  תכנית  לפי  הזכויות  מצרוף  נובעות  הבניה   לשטחי  זכויות  כי  מחלוקת  אין"
  בעבר   השבחה  היטל  שולם  מ  -ו   44  תכניות   בגין  כי  מחלוקת  אין.  לסוגיה   38  א"ותמ
 חבות  אין(  ד"ממ  כולל,  לדירה  ר"מ  25  תוספת)  38  א"תמ  לפי  הבניה  שטחי  בגין  וכי

 (. המכרעת לשומה 13' בעמ, שם" )השבחה היטלב

 : כהן ד"פס לעניין, שנית

  הנדונות   התכניות  כגון,  מסוימת  בתכנית  הזכויות  ניצול  שאם,  קבע  הדין  פסק"
 רק  הוא  השבחה  היטלב  והחיוב  החבות  מועד,  הקלה  י"ע  רק  להיות  יכול,  זו  בשומה

 . ההקלה  במתן

 נסתר  לא  שלידיעתי)  מנחה  דין  לפסק  בהתאם  לפסוק  מכריע  שמאי  על,  לדעתי
 הערר ועדות את מנחה כזה ד"שפס כפי זאת(. נוגדים ד"בפס

 ... 

  יש '(  וכו,  למשכנתא,  למכר)  שוק  לשווי  שומות  שמבחינת  ספק  אין  כי  לציין  יש
,  השבחה  היטל  לגבי  אולם.  בהקלה  רק   מלא  לניצול  הניתנות  זכויות  בחשבון  להביא
 ". שונה שהמצב כהן ד"בפס נפסק

 

  הנכס   שווי  את  להעריך  משפטית  מונחה   הוא   להבנתו   כי ,  בכנות  מציין   המכריע  השמאי,  לראות  שניתן  כפי

, לטעמנו.  שוק  לשווי  שומה  במסגרת  הנכס  את  מעריך  היה  שבו  מהאופן  שונה  באופן,  השבחה  היטל  לצורך

 המקרקעין   של  השוק   שווי   הערכת   לעניין  התייחסנו.  משפטית  טעות  לכלל  המכריע  השמאי  נתפס  בכך

 ובניה  לתכנון המקומית הוועדה' נ חצרוני  דוד המנוח בשם חצרוני אמיר 85282/16/תא ערר ב לאחרונה

 : כדלקמן[  בנבו פורסם] אביב תל

  המוגדרים   אלה  מבין,  תכנוני  מאקט  כתוצאה   המקרקעין  ערך   עליית  היא  השבחה"
. השבחה   אין  -  ניהתכנו  מהאקט  כתוצאה  ערך  עליית  באין.  השלישית  תוספתב

 ובהתאם  החופשי  בשוק  ערכם  עליית  היא  -  המקרקעין  ערך  עליית,  ההשבחה
 .  החופשי בשוק נמכרו כאילו נערכת השומה

 מנטרלת  אלא,  התכנון  מצבי  שני  בין השוק  בערכי  השינוי  את   מודדת  שאיננה  בחינה
 היה  החופשי  בשוק  סביר  שקונה  שווי,  הקודם  במצב  המקרקעין  של  השוק  משווי
 .חוקב כהגדרתה השבחה מהווה ואיננה, וירטואלית ערך עליית מייצרת - לו מעניק

 .  השבחה היטל להטיל קיחו בסיס אין שכזו וירטואלית השבחה על
, מסויימות  בניה זכויות נתונות יהיו  לחלקה כי בתכנית קובע מוסמך תכנון כשמוסד

 בניין לקו בהקלה צורך יש אלה זכויות של מימושן לצורך אם אף, שוק שווי לכך יש
 כי  בפוטנציאל   המדובר  אין.  דבר  וחצי  דבר  חידשנו  לא  בכך.  אחרת  לקומה  לניודן  או

  הועדה   שאישרה  תכנית  במסגרת  שאושרו,  סטטוטורית ,  קיימות  בזכויות  אם
  היטל ב  נישומים  המקומיות  הועדות  חייבו  שבהן  השומות  הן  מספור  רבות.  המחוזית
,  זכויות  למקרקעין  המעניקה  מתכנית  כתוצאה  מקרקעין  שווי  עליית  בגין,  השבחה

  יש   שכן,  עשו   וכדין .  כדומה   או  בניין  מקו  בהקלה  צורך  יש  מימושן  לצורך  אם   גם
 היטל  גביית  מחייב  חוקוה,  המקרקעין  שווי  את  להעלות  כדי  שכאלה  בזכויות
  נגבה   זה  בסיס  ועל  המקרקעין  שווי  את  מעלות  שכאלה  זכויות  ואם.  בגינן  השבחה

 כאשר  השבחה  היטל  בשומת  מהן  נתעלם  זה  כיצד,  תכנית   בגין  השבחה  היטל
 ?  להקלות"  הקודם המצב" את מהווה התכנית
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  בהגינותה .  שווי  אין  אלה  שלזכויות  קובעת   אינה  בענייננו  המכריעה   השמאית  אף

  היטל   לצורך  זה  שווי  לנטרל,  הדין  פי   על  מחוייבת  היא,  לעמדתה  כי  מציינת  היא
  שגגה  נפלה בכך לטעמנו. שוק  שווי קביעת לצורך מנוטרל אינו שהוא הגם ,השבחה

 . משפטית 
  מסוג   שווי ואמדן  השבחה  היטל"  לצורך"  אחד  מסוג  שווי  אמדן   קיים שלפיה  עמדה

 קיומה  תחת  הבסיס  את  שומטת,  הדין  את  סותרת  שוק  שווי  קביעת"  לצורך"  אחר
  זו   פרשנות  לקבל  אין.  השבחה  היטל  לגבות  מאפשרת  לא  וממילא  השבחה  של

 . כהן דין לפסק לצקת המקומית הועדה שמבקשת
 

,  המרכז  מחוז   של  הערר  ועדת  החלטת  את  בהסכמה  לצטט  אלא  לנו  אין,  זה  בהקשר
  הועדה '  נ  מ"בע  העיר  ן"נדל  מאיר.  א  7081/17  ערר ב,  חיים-אבן  ד"עו  בראשות

 : כדלקמן(, 14.06.2018, בנבו פורסם) תקווה פתח ובני לתכנון המקומית
 : הקלה בלא הקודם  במצב לניצול היו ניתנות שלא הזכויות "

 
 בעניין  אביב  תל  במחוז  המחוזי  המשפט  בית  אמר  כהן  בעניין  דין  בפסק .23
  ובטענות   המכרעת  בשומה  להם  שניתן  המקום  שנוכח,  הבאים  הדברים  זה

 (:במקור ההדגשות) במלואם נביאם בפנינו הצדדים

, שעה שההקלה לא על בנייה הטעונה הקלה  היטל השבחההטלת  "
 נתבקשה וממילא לא ניתנה. 

יתר  , נקבעו זכויות בנייה מסוימות בין ה1485בתוכנית מתאר הר/
)ששטחה   שהעניקה    1443בחלקה  הזכויות  שאר  בין  מ"ר(. 

של   בשטח  מסחרית  קרקע  קומת  לבנות  הזכות  מצינו  התוכנית, 
סעיף    50% ראו  עיקרי.  )כשטח  החלקה  לתקנון.  4.1משטח  א 

נוספים כשטחי שירות. ברם,   5%-מ"ר( ו  720  -בענייננו מדובר בכ
סעיף   )ראו  בתוכנית  שנקבעו  מסוימים  בניין  לתקנון    4.3קווי 

שטח הבנייה האפשרי של   מלואהתוכנית(, אינם מאפשרים ניצול  
מ"ר(, כלומר    590קומת קרקע מסחרית, אלא שטח הקטן הימנו ) 

קרקע  40.97% קומת  להקים  היה  ניתן  הבניין  קווי  אלמלא   .
 מ"ר, כאמור.  720מסחרית בשטח של 

ן  מ"ר נוספים. אי   130לגבי    לבקש הקלההמערערים אכן יכולים  
דעתה  תיתן  המקומית  הוועדה  תתקבל.  שבקשתם  וודאות 

 לבקשה, ככל שתוגש, ותכריע.  
א עתר  כל עוד ל  היטל השבחהמ"ר אלה ב  130כיצד אפוא ימוסו  

החליטה  לא  עוד  וכל  הקלה  למתן  יעתור(  אם  לדעת  )ואין  איש 
ולא שמעה דעת   לא דנה בבקשה  הוועדה לתת הקלה )שממילא 

הוועדה מבקשת לגבות   -בעלי המקרקעין הגובלים(? אמור מעתה  
בגין קיומה של אפשרות שזו תינתן בעתיד. רעיון    היטל השבחה

והבנייהל  זרזה   התכנון  הטלת  חוק  המתיר  השבחה,  רק   היטל 
במקרים   שיסודו  )מקור  השבחה  לאותה  מקור  שקיים  שעה 

,  חוק התכנון והבנייהל  תוספת השלישית)א( ל  1המנויים בסעיף  
ואי1965  –התשכ"ה   הנוכחי אינו בקהלם. מהיבט (;  לו המקרה 

, היטל השבחה הוועדה המקומית מבקשת להאיץ תשלום    -אחר  
 שעה שלא ברור אם כלל תהא השבחה.  

מכריע )רן וירניק( קבע למעשה כי ניתן למסות עתה את השמאי ה
, תוך הבאה בחשבון שלעת הזו לא  היטל השבחההחלקה כולה ב

בשל   10%זכויות הבנייה ועל כן, יש להפחית  ניתן לממש את מלוא  
 האפשרות של דחיה וסיכון. 

האמור   מן  הכבוד.  בכל  המכריע,  השמאי  דעת  לסוף  ירדתי  לא 
בהחלטתו עולה כי קיים סיכון שההקלה לא תאושר )וזו משמעות  

)כ הקלה  במתן  צורך  קיים  לגביו  ההשבחה  'שטח    130-המילים 
'. ראו  10%בשיעור של    כוןוסימ"ר( יובא בחשבון בהפחתה לדחיה  

נספח    13בעמ'    6סעיף   המכריע,  השמאי  לעתירה.   5להחלטת 
משום    -ההדגשה   )למשל  תאושר  לא  ההקלה  אמנם  אם  שלי(. 

על מה ולמה יחובו המערערים בתשלום בסכום    -שלא תתבקש(  
ותאושר    866,000של   זו  תתבקש  אם  מנגד,  בגינה?  מה    -₪  על 

של   הפסד  הציבור  יספוג  הטלת    96,000ולמה  מקרה,  בכל   ?₪
ההשבחה יתירה    היטל  אמת.  מס  גביית  בגדר  אינה  בהאידנא, 

, המועד  לתוספת השלישית(  7)  4מזאת, למיטב הבנתי את סעיף  
נגזר ממועד אירוע המס. כך,   שעה ששווים  להערכת ההשבחה, 

 מועד ההערכה הוא יום  -של מקרקעין עלה בשל אישור תכנית 

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/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
http://www.nevo.co.il/case/25333624
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%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/%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/%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


  Shimony Eran                                                                          שמעוני ערן          

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

 עמודים  17 מתוך 11 עמוד

 
 - תחילת התוכנית; ואילו שעה שמדובר בעליית שווי עקב הקלה 

ליום  המועד הוא יום אישור ההקלה. בענייננו, ההערכה נעשתה  
התוכנית את תחילת  למצות  היה  ניתן  לא  מועד  שבאותו  אף   ,

 התוכנית ללא בקשת הקלה. הזכויות שהעניקה 
שריר וקיים אף אם לא   היטל השבחההמשיבה טוענת כי החיוב ב

פ על  לניצול  הניתנות  הזכויות  מלוא  את  פלוני  התוכנית.  ניצל  י 
'אירוע המס'. התוכנית   זהו  נובעת מאישור התוכנית.  ההשבחה 
העניקה למערערים זכויות מסוימות בלא להתנות את ניצולן בדבר  
בזכויות  אלא  עסקינן,  מותנות  בזכויות  שלא  מכאן,  נוסף.  מה 
מוקנות, אשר מחמת מגבלות פיסיות של החלקה, לא ניתן לנצלן  

)סעי הקלה  לבקש  בלא  הנתונים   27ף  במלואן  התשובה(.  לכתב 
בדבר היותן של הזכויות מוקנות ולא מותנות וכן המגבלה הפיסית  
  המונעת מימושן, הובאו בחשבון על ידי השמאי המכריע אשר קבע 

 את אשר קבע בשומתו. 
חוק התכנון  ל  תוספת השלישיתמימוש זכויות במקרקעין לפי ה

, נמכרו.  היטלשהמקרקעין חבי ה, יימצא לנו )גם( שעה  והבנייה
בגין  -או החוב  פירעון  מועד  לעולם  בא  ההשבחהאז  חוב  היטל   ,

שנוצר ביום בו התרחש אירוע המס )יום אישור התוכנית או יום  
מתן ההקלה או יום מתן ההיתר לשימוש חורג, לפי העניין(. האם  

דנן חלה חובת תשלו כי במועד מכירת המקרקעין  לסבור  ם  ניתן 
אלא לאחר מתן   שאינן ניתנות למימושבגין זכויות    היטל ההשבחה

 הקלה? אני סבור כי המענה לכך הוא בשלילה.  
לשלם   יש  המכירה  השבחהבמועד  קרי    היטל  ההשבחה,  בגין 

עליית השווי עקב אישור התוכנית. התוכנית אישרה אמנם בניית 
  - משטחה של החלקה, ובענייננו    50%  קומה מסחרית בשטח של

בנייה -מ"ר. דא עקא, אין חולק כי שטח זה איננו בר  720  -כאמור  
גם במועד המכירה, -ואינו בר ניצול במועד אישור התוכנית כמו 

של   בהיקף  בנייה  מאפשרים  הבניין  שקווי  כך  מ"ר   590מחמת 
 בלבד.

כי    -  וקביעתו אומצה על ידי וועדת הערר   -השמאי המכריע קבע  
התקנות,   שמאפשרות  כפי  הבניין  בקווי  הקלה  ותאושר  במידה 
בקומת   המאושרות  הבנייה  זכויות  מלוא  את  בקירוב  לנצל  ניתן 

-הקרקע. על כן, שטח ההשבחה לגביו קיים צורך במתן הקלה )כ
 . 10%מ"ר( יובא בחשבון בהפחתה לדחייה וסיכון בשיעור של    130

השמא  ... שאומר  'מה  כי  קבעה  כי  הוועדה  הוא,  המכריע  י 
כולל של   בשיעור  בניה בקומת הקרקע   55%התוכנית מאפשרת 

משטח המגרש, אולם בקווי הבניין הנוכחיים לא ניתן לנצל את  
השמאי  שעשה  מה  לפיכך,  בתוכנית.  שהוקנו  הזכויות  מלוא 
המכריע הוא למעשה קביעת השבחה על פי התוכנית בגין מלוא 

ולא ניתן לנצל את זכויות הבניה שמקנה התוכנית, או לם מאחר 
מלוא זכויות הבניה, לא קבע השבחה מלאה בגין מלוא הזכויות  
שהוקנו בתוכנית, אלא קבע הפחתה בגין העדר אפשרות הניצול 

להחלטה,   3מ"ר( ...' )עמ'    130-לגבי השטח שלא ניתן לנצלו )כ
 לכתב הערעור(.  1נספח 

שה קבע  המכריע  השמאי  כי  היא  דעתי  הענווה,  מקרקעין בכל 
לנצל   האפשרות  בגין  תיאורטית,  השבחה  משטח    50%הושבחו 

החלקה לקומה מסחרית. דא עקא, שאפשרות זו אינה יכולה לבוא  
תתקבל   ועתירתו  להקלה  דהו  מאן  יעתור  אם  בלתי  מימוש  לידי 

אין לדעת אם יוגשו התנגדויות, מה יהא תוכנן וכיצד    ובשלב זה)
ית(. השמאי המכריע היה ער  יוכרע העניין על ידי הוועדה המקומ

. בכל הענווה, 10%לכך, אך סבר כי יש להפחית משווי החלקה  
סבורני שלא ניתן לדבר על הפחתה בגין מקדם זמינות, שכן עצם 

הקלה   תינתן  וכאשר  אם  וודאי.  דבר  אינו  ההקלה  תוכל    -מתן 
בגין השטח שהתווסף )ככל   היטל השבחההוועדה לדרוש ולקבל  

 מ"ר(.   130-הנראה, לא יותר מ
בענייננו, סבורני כי הדרך הנכונה היא לחייב את החייב בתשלום 

השבחה בהיטל  הראשון  בשלב  השבחה,  אפשרות    היטל  פי  על 
מרבית   להקלהבנייה  היזקקות  ובשלב   ללא  תינתן(  לא  )שאולי 

הקלה    -השני   ותינתן  שתתבקש  השבחהב  -ככל  בגין    היטל 
 השטח נושא ההקלה. 
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היטל אני סבור אפוא כי לא ניתן היה לחייב המערערים בתשלום 

מ"ר, שכן בנסיבות העניין, באין הקלה )היינו:   130בגין    השבחה
להתממש   יכולות  אינן  התוכנית  נושא  ומשהזכויות  מקור(  באין 

אין השבחה )וראו גם   -ה תכנונית נוספת )בקשת הקלה(  בלא פעול
, פורסם 13.9.11ניב נ' נכסי נירד בע"מ, ניתן ביום    7664/08ע"א  

 במאגר נבו(."
 

  של   הנחתו  כי ,  להבין  ניתן  כהן   בעניין  הנכבד  המשפט   בית  בנימוקי  מעיון .24
 בעקבות  עניין  באותו  בפועל  עלה  לא  המקרקעין  ששווי  היתה  המשפט  בית

, בלבד"  תיאורטית"  בהשבחה  מדובר   אלא,  בתכנית  שניתנה  הזכויות  תוספת
  יעמוד  התכנית  אישור  בעקבות  בגינן   חלקי  השבחה  היטלב  שחיוב  קבע  ולפיכך

 הרב   הסיכון  בשל,  העולה  כפי,  זאת ".  אמת  מס"  גביית  של  לעקרון  בסתירה
  לא   גם  מקרה  באותו  התבקשה  לא  שכלל  שההקלה  עניין  אותו  בנסיבות  שראה

 .  לעולם תאושר לא וממילא תתבקש

 

,  למסקנתו  המשפט  בית  את  והובילו  כהן  בעניין  שהיו  מהנסיבות  בשונה .25
  מה   משום  נזנחה  כי  אם)  בפועל  אושרה  ואף  בעבר  גם  התבקשה  בענייננו  ההקלה
 (.  פקעה לאשרה  ההחלטה ולפיכך

 
 במספר בענייננו מאשר שונה היה הדברים מצב כהן בעניין כי, אפוא, עולה .26

 במצב זכויות שווי באומדן היה מדובר כהן בעניין כי, להעיר יש בנוסף. היבטים
  לניצול   ניתנות היו שלא מסוימות זכויות שהקנתה התכנית אישור לאחר החדש
  התבקשה  לא  שכלל  מדגיש  הנכבד  המשפט  שבית)  הקלה  אישור  בלא  בפועל
  הקודם  למצב  זכויות  אותן  שווי  באומדן  מדובר  בענייננו  אולם(.  הקודם  במצב

 החדש במצב מהשווי לקזז  שיש,  זכויות  אותן  בפועל מומשו בה ההקלה לאישור
 . ההקלות אישור בשל בפועל השווי עליית אחר להתחקות מנת על

 

 השמאית  סבורה  ענייננו  בנסיבות,  כהן  מעניין  לעולה  בניגוד,  מקום  מכל .27
  מסוימת  תוספת  בפועל  נתן  השוק  כי  -  בהחלט  עלינו  מקובל  והדבר  -  המכריעה

 לאישור  כפוף  היה  שניצולן  למרות,  הקודם  במצב  המוקנות  הזכויות  לשווי
  7' עמ)  בשומתה  כתבה   הנכבדה  המכריעה  השמאית(.  לבסוף  שאושרה)  ההקלה

 הבנתה  בשל  בחשבון  להביאו  שאין  אלא,  שווי  אלה  לזכויות  יש  כי(,  2  ש"ה
,  בהמשך, לעיל  כאמור. כהן בעניין הדין פסק את( הכבוד  בכל להבנתנו  השגויה)

 שווי  את  המכריעה  השמאית  אמדה,  זה   בנושא  אליה  שהפנינו  לשאלה  במענה
  250  -כ  של  בסכום(  ההקלה  אישור)  הקובע  למועד  הקודם  במצב  זכויות  אותן
  שילמו   שהם  להניח  יש  כי,  העוררים  טענת  עלינו  מקובלת,  לפיכך.  ח"ש  אלפי
 לנצלן  ניתן  היה  שלא  ואף,  אלה  זכויות  בגין  כלשהו  סכום  המקרקעין  רכישת  בעת

  בכלל המקרקעין שוק הערכות בסיס על, זאת . הקלה בהמשך לאשר בלא בפועל
 . בעתיד בענייננו תאושר  כזו שהקלה  הסיכוי לגבי העניין נסיבות

 
  התכנית   אישור  לאחר  המקרקעין  את  שרכשה   המשיבה  כי,  אפוא,  עולה .28

 בשל  מסוימת  תמורה(  הרכישה  במועד)  הקודם  לבעלים  בעבר  לשלם  נדרשה
 מועד לאישור  לה שנערך ההשבחה בתחשיב, אולם . זכויות אותן של השוק שווי 

  שבפועל  למרות  הקודם  במצב  הזכויות  בשווי  זה  רכיב  בחשבון  הובא  לא  ההקלות
 עם  להשלים  ניתן  לא,  הכבוד  בכל.  המקרקעין  של  השוק  שווי  על  השפיע  הוא

 שנקבע  למנגנון  גם  כמו  ההשבחה  היטל  לתכלית ,  להבנתנו,  המנוגדת   זו  תוצאה
 .  זו  תכלית להגשים מנת על ההשבחה לחישוב השלישית תוספתב

 
  המשפט   בית  של  דינו  לפסק  להפנות  ניתן  ההשבחה  היטל  לתכליות  באשר .29

אהרון מאיר נ' הוועדה המקומית   4367/16בר"ם  ב  לאחרונה  אך  שניתן  העליון
השרוןלתכנון   הוד  בנבו[,  ולבנייה  ההדגשות  15-16)בפס'    25.3.18,  ]פורסם   ;

 י"א(: –שלנו 
 תוספת השלישית כפי שעוגן ב היטל ההשבחה"על תכליותיו של 

בפסיקתנו   ועמדנו  שבנו  שביסודו  החברתיות  המטרות  ועל 
ידועים.   השבחהוהדברים  עליית    היטלהוא    היטל  בגין  המוטל 

בסעיף   המנויה  תכנונית  פעולה  עקב  מקרקעין  של  )א( 1שווים 
השלישית ל )תוספת  בלבד  זו  ערך  עליית  ובגין    3002/12רע"א  , 

בנבו[   ]פורסם  נ' רון,  גבעתיים  ולבניה  הוועדה המקומית לתכנון 
 פמיני נ' הוועדה המקומית    4217/04רע"א  (;  15.7.2014)  14פסקה  
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( )להלן: 2006)  408-409,  386(  3)לתכנון ולבנייה ירושלים, פ"ד סא

פמיני((.   ההשבחהעניין  צדק    היטל  של  תכלית  להגשים  נועד 
חברתי במובן זה שבעל מקרקעין שהתעשר עקב פעולה תכנונית 

תף את הרשות ואת  של הרשות שמומנה מכספי הציבור נדרש לש
המשמש    היטלהציבור בעושר שצמח לו ולהשיב לקופת הרשות  

ני,  את הרשות להכנת תכניות ולביצוען )ראו, בין רבים: עניין פמי
לתכנון    7417/01רע"א  ;  6-7פסקאות   המקומית  הוועדה  נ'  צרי 

נז פ"ד  גבעתיים,  של 2003)  886,  879(  4)ולבנייה,  דעתו  חוות   ;)
ב חשין  מ'  נ'    3768/98דנ"א  השופט  בע"מ  הכרם  בית  קריית 

  61-63,  49(  5, פ"ד נו)הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, ירושלים
ן ביץ' הוטלס בע"מ נ' הוועדה  סי אנד סא  1341/93ע"א  (;  2002)

אביב תל  ולבנייה,  לתכנון  פ"ד-המקומית    719,  715(  5נב)  יפו, 
נוכח התכלית האמורה, מאליו נובע כי באין התעשרות ((.  1999)

אחד.    היטל השבחה; וכי בגין התעשרות אחת יש לגבות  היטלאין  
שאינה נסמכת על התעשרות ממשית לכן    היטלגבייה ביתר של  
 . ת תכלית הצדק החברתי כאמוראינה מגשימה א

 
את   גם  מס,  ככל  ועוד,  ההשבחהזאת  באופן    היטל  לגבות  יש 

מבעל  לגבות  הרשות  על  כי  שמשמעו  אמת  מס  גביית  שיבטיח 
 המגיע ממנו  היטל ההשבחההמקרקעין את שיעורו המדויק של  

הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה,   725/05רע"א  )  בגין התעשרותו
פסקה   בנבו[  ]פורסם  בלוך,  נ'  עניין  3.9.2014)  77השומרון   ;)

- ; וראו גם את עמדת חברתי השופטת ד' ברק12פמיני, בפסקה  
בא הוועדה   2049/15בר"ם  רז  נ'  בע"מ  ברנדייס  כפר  פרדסי 

ל פסקה  המקומית  בנבו[  ]פורסם  חדרה,  ובניה    23תכנון 
ובאורח כללי ראו  31.5.2015) ע"א  ( )להלן: עניין כפר ברנדייס(; 

לוי נ' מנהל מס שבח רחובות, ]פורסם בנבו[ פסקה כ"ב    2881/10
מנהל מס ערך מוסף טבריה נ' חוסין,   9333/02ע"א  (;  23.4.2012)

סד פסקאות  17(  1)פ"ד  הש  14-15,  של  דעתה  א' לחוות  ופטת 
 היטל השבחה גם מטעם זה אין לאפשר גביית   ((.2010פרוקצ'יה )

 ביתר."
 

  שנאמרו   הבאים  לדברים,  למשל ,  להפנות  ניתן  עוד  התכלית  בהקשר .30
  3768/98  א"דנב  חשין'  מ  השופט   של  דעתו  חוות)  העליון  המשפט  בית  בפסיקת

 ד"פ,  ירושלים ,  ולבנייה  לתכנון  המקומית  הוועדה'  נ  מ "בע  הכרם  בית  קריית
 (:הוספה ההדגשה; 63-62,  49( 5)נו

חוק התכנון אך בשל שינויי תכנון שנערכו לפי    שנתעשר"פלוני   
פעילות נורמטיבית של רשויות לאמור, נתעשר אך בשל  - והבניה

התעשרות    -הציבור   באותה  הקהילה  את  שישתף  לו  ראוי 
של שנתעשר בחלקה  למצער  כולה,  ההתעשרות  בכל  לא  ואם   .

- בחצייה. כך היה דין במשפט האנגלי לפני עשרות -ההתעשרות 
עשרות שנים, בתחילת המאה העשרים )ראו להלן(; ממנו נתגלגלו  

; מכאן 1921לפקודת בנין ערים שלשנת    29- ו  28הדברים לסעיפים  
ערים,    32לסעיף    - בנין  א  196לסעיף    -ומכאן    1936לפקודת 

השלישיתול והבניה  של  תוספת  התכנון  כי חוק  דעתנו  ניתן   ...  .
ההשבחה והרשות    היטל  המקומית  הוועדה  קופות  אל  הולך 

דהיינו, לא אל אוצר המדינה אלא אל הקהילה שאליה   -המקומית  
,  תוספת השלישיתל   13וכהוראת סעיף    -משתייך בעל המקרקעין  

וי הוצאות הוועדה המקומית או הרשות המקומית  נועד הוא לכיס
להכנת תכניות ולביצוען, לרבות הוצאות פיתוח ורכישת מקרקעין 

 לצורכי ציבור ולשימור אתר או הפקעתו.  
 

שלפי   תכנון  פעילות  עקב  התעשרות  של  זה  התכנון  יסוד  חוק 
בריח  והבניה ב-הוא  השבחההתיכון  הכולל    -  היטל  בקומפלקס 

 ."ובכל אחד ואחד ממרכיביו, זעיר ככל שיהא
 

 עקב מקרקעין של שוויים עליית"כ השלישית תוספתב מוגדרת" השבחה" .31
  בהתאם ,  ממילא(.  1  סעיף" )חורג  שימוש  התרת  או  הקלה  מתן,  תכנית  אישור

   בשוק מקרקעין של ערכם בין ההפרש את לבחון יש ,השלישית  תוספתל
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  ניתן .  לאחריו  מייד  החופשי  בשוק  ערכם  ובין  המשביח  לאירוע  עובר  החופשי
יפו  -הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  147/14רע"א  להפנות בעניין זה ל

)לאחר מתן פסק   31.12.14עניין אברמוביץ,  להלן:  ]פורסם בנבו[  ,  נ' אברמוביץ
 :11הדין בעניין כהן(, בפס' 

  "את ההשבחה יש לחשב אפוא 'בהתאם למחיר שבו היו נמכרים 
כפי   המקרקעין מרצון,  לקונה  מרצון  ממוכר  החופשי,  בשוק 

יום  - שמחיר זה משתקף בתאריך הקובע, שהוא יום אירוע המס
תחילת התכנית או יום אישור ההקלה או השימוש החורג' )עניין  

פסקה   את 20רון,  לשום  כן  אם  דורשת  ההשבחה  שומת   .)
המקרקעין פעמיים: פעם אחת, לפי 'המצב החדש', דהיינו לפי  
ופעם  המשביחה;  התכנונית  הפעולה  לאחר  בהם  הזכויות  מצב 

יות במקרקעין  שנייה, לפי 'המצב הקודם', דהיינו לפי מצב הזכו
אלה   ערכים  שני  בין  ההפרש  האמורה.  התכנונית  לפעולה  עובר 
וסכום   מהווה את ההשבחה שחלה בעקבות הפעולה התכנונית; 

 יועמד כאמור על מחצית ממנו" היטל ההשבחה
 

 (:16' בפס) כי , אברמוביץ בעניין נאמר עוד .32
"מלאכת הערכת השווי תעשה לפי מבחן אוניברסלי המניח שוק 
תמורה   המקרקעין  בעד  לשלם  מוכן  סביר  קונה  שבו  משוכלל 

 (7)4סעיף    :המשקפת את ערכם האובייקטיבי באותה עת... ודוקו
השלישיתל שווי    תוספת  לבחינת  הייחוס  נקודת  כי  קובע 
בשוק ה המקרקעין  של  ערכם  היא  החדש'  'במצב  מקרקעין 

אך  השאוב  אובייקטיבי  נתון  זהו  הרלוונטית.  בעת  החופשי 
על  להשפיע  כדי  בהם  שיש  ומגורמים  הקרקעיות  מהתכונות 
בשוק   המקרקעין  בעד  לשלם  מוכן  יהיה  סביר  שקונה  המחיר 
בחשבון  תובא  ההשבחה  שומת  לצורך  כאמור,  כי,  )אף  החופשי 

שו  של עליית  ערכם   ... בלבד(.  התכנונית  בפעולה  שמקורה  וי 
מידה  לאמת  ובנתון  שלהם  השוק  משווי  אפוא  נגזר  מקרקעין 
ספציפית   זמן  בנקודת  החופשי  השוק  בתוך  אובייקטיבית 

  10879/02 רע"א'ובהתחשב בשימוש הטוב והיעיל ביותר בנכס' )
באולינג כפר סבא נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה, ]פורסם בנבו[ 

  .(6.12.2006) 14פסקה 
 

לפיכך, לפי פסיקת בית המשפט העליון, יש להביא אפוא בחשבון הערכת   .33
את כל הרכיבים המשפיעים על שווי השוק    הקודםשווי המקרקעין גם במצב  

השוק החופשי בנקודת   של המקרקעין "ובנתון לאמת מידה אובייקטיבית בתוך
 זמן ספציפית 'ובהתחשב בשימוש הטוב והיעיל ביותר בנכס'". 

 
 ההקלה  לאישור  עובר  כלומר)  הקודם  המצב  בשווי  נכיר  לא  אם  כי,  עולה .34

 אך שהוקנו זכויות לאותן בפועל החופשי השוק שהעריך השווי ברכיב( בענייננו
  הקלות  ושתי  -  קומות  בתוספת  או   בניין  בקווי)  הקלה  בלא  לניצול  היו  ניתנות  לא

-כ  של  בסכום  המכריעה  השמאית  אותו  אומדת  שכאמור  -(  בענייננו  אושרו  אלה
  שווי  רכיב  על  ימוסו  שהעוררים  בהכרח  תהא  התוצאה  -  ח"ש  250,000

 אישור  בשל"(  ההשבחה)"  המקרקעין  שווי  לעליית  מיוחס  שלא  המקרקעין
, הקודם במצב  כבר נכלל זה ששווי שוכנענו עובדתית מבחינה, כאמור. ההקלות 

 מקום  שהיה  הגם)  האמורות  הבניה  זכויות  את  שהקנתה  התכנית  מאישור  ונגרם
 ובדחייה   ניצולן  את  שתאפשר  הקלה  תאושר  שלא  מסוים  לסיכון  בכפוף  להעריכן

 כי   להניח  ניתן,  כאמור(.  ההקלה  אישור  לשם  הנדרשת  מסוימת  תקופה  למשך
 במועד   המקרקעין  למוכר  העוררים  שילמו   כבר  המקרקעין  של   זה  שווי  רכיב  בגין

 בפועל  ממנו  שהתעשר  הוא  המקרקעין  מוכר,  כלומר.  המקרקעין  את  רכישתה
 (. לו שנערכה לשומה ביחס המשיבה לטענות בהמשך נתייחס)

  ... 
 
עוד ניתן להפנות בנושא להלכה הפסוקה שעמדה על כך שבמקרה שמוקנות  .37

אינן זמינות במובן    הזכויותזכויות בניה למקרקעין מסוימים בתכנית מתאר, אך  
זה שהן אינן ניתנות לניצול אלא בכפוף לאישור תכנית מפורטת, לא תראה אותה  

: תוספת השלישיתל  2התכנית המפורטת כמקנה את הזכויות )או כלשון סעיף  
זכויות הניצול"(. במקרה כזה ההשבחה שתביא  כמי שמביאה ל"הרחבתן של  

   1341/93ע"א  התכנית המפורטת תיחשב השבחה "בדרך אחרת" )כאמור שם(. ב
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- אביב-סי אנד סאן ביץ' הוטלס בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, תל 
נב)יפו  פ''ד  הנוגע   )להלן:  715(  5,  בכל  הבאים  הדברים  נאמרו  סאן(,  אנד  סי 

של   הוקנו לפועלה  שכבר  הזכויות  הענקת  את  אפשרה  אשר  מפורטת  תכנית 
 (: 8למקרקעין בתכנית המתאר )בפסקה 

 

קיימת גם אם ההשבחה באה בשל עליית   היטל"החובה לשאת ב
'דרך אחרת' משמעותה דרך שאינה הרחבה   'בדרך אחרת'.  ערך 
של זכויות הניצול ואשר הביאה, בעקבות אישור תכנית, לעליית 

הביא   התכנית  אישור  שלפנינו.  המקרה  זהו  המקרקעין.   -שווי 
 לעליית שווי המקרקעין."     -שלא בדרך של הרחבת זכויות הניצול  

 

נייננו דומה במידה רבה לכך. גם בענייננו תכנית במצב הקודם הקנתה את  ע .38
גודלו   )בשל  במגרש  בפועל  מיידי  לניצול  ניתנות  היו  לא  אלה  אולם  הזכויות 
שתיבחן   ההשבחה  הפסוקה,  בהלכה  כאמור  לפיכך,  הבניין(.  קווי  ובמגבלות 

מו בעניין  למועד מתן ההקלה )בענייננו( או למועד אישור התכנית המפורטת  )כ
סי אנד סאן(, ככל שכך יהיה, לא תהא בשל כך שהפעולה התכנונית שתינקט 
אישור   בשלב  כבר  הורחבו  אלה  הרי  הניצול".  זכויות  של  ל"הרחבתן  הביאה 

אי של  לקיומה  ובכפוף  זמינות  למגבלת  )בכפוף  הקודמות  ודאות -התכניות 
המסוים(.   מסוימת להיקף הזכויות שיאושרו לבסוף בהקלה במגבלות המגרש

ההקלה   אישור  למועד  בענייננו  ה"השבחה"  סאן,  אנד  סי  לעניין  בדומה 
שתאפשר את ניצול הזכויות המוקנות למגרש תיבחן בהתאם לשאלה האם עלה  

וה ההקלה  אישור  עקב  "בדרך אחרת"  המקרקעין  של  רק   היטלשוויים  יגבה 
 בעבור עליית השווי בשלב אישור ההקלה. 

 

עו"ד אסף ניב,   7664/08ע"א  ניתן להמחיש זאת גם בהפניה לפסק הדין ב .39
)אשר   13.09.2011,  ]פורסם בנבו[,  כונס הנכסים על זכויות נ' נכסי נירד בע"מ

  -בשונה מענייננו  -גם בית המשפט בעניין כהן הפנה אליו כמצוטט לעיל(: שם  
היה מדובר בהקלה כמותית. לפיכך, שטחי השירות שדובר בהם באותו עניין 
הוקנו רק עם אישור ההקלה בהתאם לאותה "תוספת לתכנית" )שלפי הוראת 

דובר שם ב ולא  לתקנות חישוב שטחים(,  זמינות המעבר  הקלה שרק אפשרה 
 ל"זכויות ניצול" שהוקנו כבר קודם בתכנית קיימת כלשהי.  

 

למעשה, בערר אחר שבא בפנינו בעבר נדון מצב דומה. באותו עניין לא היה  .40
בגלל   נושאיות  תכניות  של  בסדרה  מסוים  למגרש  שהוקנו  זכויות  לנצל  ניתן 

עניין הגנה הוועדה המקומית ששטחו היה קטן משטח מגרש מינימאלי. באותו 
על שומתה של השמאית המכריעה    -הגם שאינה הוועדה המקומית בענייננו    -

בגין אישור אותן זכויות   היטל השבחהשקבעה שיש לחייב את הנישומה שם ב
וזאת בכפוף  גודל מגרש מינימלי,  למרות שלא היו ניתנות לניצול בשל מגבלת 
להפחתת שווי הזכויות המיוחסות לסיכון ולדחייה עד לאישור פעולה תכנונית  
נוספת שתקנה להן זמינות מלאה. באותו עניין קבענו, כי אכן בהתאם למבחן  

ם של המקרקעין עקב אישור אותן תכניות שווי השוק יש להכיר בעליית ערכ
פישמן עדה נ' הוועדה המקומית   49/15ערר ולמרות שלא דובר בזכויות זמינות )

 . ]פורסם בנבו[ (לתכנון ולבניה ראשל"צ
 

  בהן   בנסיבות  כחל  כהן  בעניין  הדין  פסק  את  להבין  שיש  סבורים  אנו,  לפיכך .41
  לאישור  לשווי  כלשהי  תרומה  החופשי  השוק  בעיני  בפועל  היתה   שלא  להניח  יש

  לכך  ראה  שהשוק  ממשי  סיכון  בשל  וזאת,  זכויות  אותן  את  שהקנתה  התכנית
 ." ניצולן את שתאפשר עתידית הקלה תאושר שלא

 
.  מותנות  זכויות  על  השבחה  היטל  לגבות  יש  כיצד  או  המס  אירוע  מהו  אינה  השאלה,  שלפנינו  זה  בערר  גם

 השאלה  לטעמנו.  ההקלה  של  הקובע  למועד   השבחה  היטל  לגבות  ויש   המס   אירוע  היא  שההקלה  ספק  אין

  הברורה   התשובה.  להקלה  שקדם  במצב  להביא  שיש  הנכס  שווי  מהו  אם  כי,  החבות  עצם  של  שאלה  איננה

  בין   להבחין  אין  הדין  פי  על  וכי,  הנכס  של  האובייקטיבי   השוק  שווי  את  להביא  יש  כי  היא  והמתחייבת

 .  אחרים לצרכים שוק שווי  לבין השבחה  היטל לצורך שוק שווי

 של   חלוטה  החלטה  בתקיפת  הערר  של  עניינו   כאילו  המקומית  הוועדה  טענת  את  מקבלים  איננו  כי  נציין

 . בהקלה הצורך עצם כנגד יוצאים אינם העוררים שכן  רישוי מוסד
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  במצב  האובייקטיבי השוק שווי כי שמאית קביעה שלפנינו המכריעות השומות בכל אין כי להדגיש ראוי

- שרביט'  גב  המכריעה  השמאית.  הקלה  מצריך  שמימושן  זכויות  של  מקיומן  מושפע  אינו  להקלה  שקדם

 שמימושן   זכויות  של  מקיומן  מושפע  להקלה  שקדם  במצב  האובייקטיבי  השוק  שווי  כי  קבעה  שפירא

  מתרומה   להתעלם  מונחה  הוא  משפטית  מבחינה  כי  סבר  רוזנברג  מר  המכריע  השמאי  ואילו  הקלה  מצריך

  חצרוני   בערר פריאל דורית' גב  המכריעה השמאית גם. שוק שווי  בוחן הוא  שבו  ממצב להבדיל, לשווי זו

  זכויות   של  מקיומן  מושפע  אינו   להקלה  שקדם  במצב  האובייקטיבי  השוק  שווי   כי   קבעה  לא,  ל"הנ

 .משפטית מבחינה מכך להתעלם מחוייבת היא כי  סברה אלא, הקלה מצריך שמימושן

  מהשמאים   מי   של  שמאית  קביעה  אין ,  בעמדתה  לתמיכה  המקומית  הוועדה   שהביאה  בשומות   גם,  כך

 שלשם  זכויות   של  קיומן  את,  הנכס  שווי  הערכת  במסגרת  בחשבון  יביא  לא  מרצון   קונה  כי  המכריעים

  הוא   כי  מניח   וחלק  ההפך  את  במפורש  קובעים  מהשמאים  חלק,  הנכון  הוא   ההפך.  הקלה  דרושה  מימושן

  תל  39 שאנן  נוה ברחוב פריאל' גב של  בשומתה למשל כך. זה משווי להתעלם כהן דין פסק פי על מחוייב

: מכך  להתעלם  עליה  כי  סבורה  אך  השווי  על  השפעה  אלה  לזכויות  לכך  יש  כי  מפורשות  קובעת  היא,  אביב

  הינה   מסויים  שווי   במקדם  הקלה  לאישור  הכפופות  זכויות  בחשבון   מביא  היה  בכוח  קונה   כי  הטענה"

 (. 11' בעמ, שם" )לנדון רלבנטית  איננה אך נכונה  טענה

, הקלה  מצריך  מימושן  אם  גם,  הנכס  שווי  על  בתכנית  הכלולות  זכויות השפעת  בדבר,  זו שמאית  תפיסה

  את  משקפים  אלא  שווי  מייצרים  אינם  ששמאים  גם  מה,  בלבד  המכריעים  השמאים  של  נחלתם  אינה

 בהקלה  תלוי  שמימושן זכויות  כי   סברו, אחרות מקומיות ועדות  כמו , המקומית הוועדה  גם. השוק שווי

 .  חצרוני  בעניין   שציינו   כפי ,  זו  תרומה   בגין   במכר  השבחה  היטלב  שנים  לאורך   וחייבו   הנכס   לשווי   תורמות

  כהן   ד"פס  לפני  גה נה  המשיבה  כי  אדגיש"    המכריעה  השמאית  אף  ציינה  85349/17  ערר  נשוא  בשומתה

  הועדות   של  ל"הנ  לנוהגן  הגיאומטרי  המשלים  זהו   -"   זכויות  לניוד   הקלות  בלבד   תכנוני  שיפור  בגין  לחייב

  שניצולן   זכויות  של  לשווי  התרומה  את  גם  הכולל,  הנכס  של  השוק  שווי  הוערך  המכר  בעת:  המקומיות

 האפשרות מיצירת כתוצאה הנגרמת הנוספת השווי עליית מחוייבת הקלה מתן בעת ואלו, הקלה מחייב

 .הזכויות למימוש

 היטל   גביית   של  הרציונאל  את  ליד  כפפה  תואמת,  זמן  לאורך  המקומיות  הועדות  נהגו  שבה,  זו  דרך

  השווי   עליית   על  מוטל  ההשבחה  היטל.  חלוקתי  צדק  של  במונחים  לגבייתו  וההצדקה  השבחה

  לגבי   השבחה  היטל  מוטל  התכנית  על.  שלו  השוק  בשווי  משתקפת  שהיא   כפי  כס הנ  של  האובייקטיבית 

 נדרשת  מימושן  שלשם  מזכויות(  היתר  בין)  נגרמת  זו  אם   אף,  עימה  מביאה  שהיא  השוק  שווי  עליית

 .הנכס של השוק לשווי הנוספת תרומתה על  חההשב היטל מוטלת ההקלה על ואילו; הקלה

,  מלאכותית  היא,  הקלה  מצריך   שמימושן  זכויות  הכוללת  לתכנית  המיוחסת  השווי   עליית  שאם,  ברור

  להבנתנו   שנעשה  למה  בדומה,  אז  כי  -  אפסי  מימושן  שסיכוי  זכויות  בגין  למסות  מבקשת  או,  ספקולטיבית

  עליית  בהעדר שלפיו היסוד  עקרון  בשל, זאת גם אולם. השבחה  היטל להטלת מקום  אין, כהן דין  בפסק

 יש  כאילו  לפנינו  המקומית  הוועדה  טענות  לבין  זו  קביעה  בין  אין  דבר.  השבחה  היטל  אין  -  בשוק  ערך

 .וירטואלי, אחר שוק שווי השבחה  היטל לצורך ליצור

 :לעיל האמור כל לנוכח, דבר סוף

 כ "בסה  ח "ש  5000  בסך  העוררת  בהוצאות  תישא  המקומית  הוועדה.  נדחים  85349/17  -ו  85215/15  עררים

 . חוקכ וריבית   הצמדה הפרש ישאו מכן לאחר  יום 60 תוך ישולמו ההוצאות. העררים שני בגין
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  השוק  שווי את בחשבון להביא יש  ההשבחה היטל שומת  לצורך כי  קובעים ואנו, מתקבל 85026/17 ערר

  בתכניות   הכלולות  זכויות  של  השפעתן  את  ממנו  לנטרל  ואין ,  הקודם  במצב  הנכס  של  האובייקטיבי 

 . הקלה נדרשת מימושן שלשם, תקפות

 מכריע   שמאי של מינויו מתבקש , המכרעת השומה לתקן בידו שאין וככל, פרש המכריע שהשמאי מאחר

  הנכס  שווי בדבר מחלוקת ביניהם  קיימת שלא ככל יום  14 בתוך להודיע הצדדים בידי . בלבד  זו לנקודה

 . זה מינוי לייתר עשוי והדבר, ל"הנ קביעתנו רקע על להקלה שקדם במצב

 60  תוך  ישולמו  ההוצאות.  מ" מע  בתוספת  ח"ש  3000  בסך  העוררים  בהוצאות  תישא  המקומית  הוועדה

 .חוקכ וריבית הצמדה  הפרש ישאו מכן לאחר יום

 

 

 . אחד פה התקבלה ההחלטה

 .  22.01.2019, ט" התשע, בשבט  ז"ט: ביום התקבלה ההחלטה

   

54678313               )_______________________(       )________________________( 
 (ד"עו, אייל גילת                דבי  מלניק אילנית               
 ערר  ועדת ר"יו              ערר ועדת מזכירת              

 השבחה  והיטלי  לפיצויים     אביב -תל מחוז                
 אביב -תל מחוז                

 
 
 

 ההחלטה לתחילת 
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