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 חקיקה/פסיקה <  דף הבית
 
 
 

   8112/16ערר 

 
  

 
 8112/16מס':  רער   

המשביחה                                                                                            :התכנית 
 5507/ג/6

 ריינה  :תכניתמקום ה   
נושא: השבחה של מקרקעין גובלים  

                             לשינוי ייעוד הציפייבדרך של  -
 

 
 קאסם עתאמלה 

 
 העורר

 
 - נגד   -          

 
 

 ועדה מקומית לתכנון ובניה מבוא העמקים 
 

 המשיבה 
 
 

 
 ספרות: 

  (1992א' ברק, פרשנות במשפט, כרך א, תורת הפרשנות הכללית )

 
 חקיקה שאוזכרה: 

 )א( 2, 1, 197: סע'  1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 
 החלטה

 
 המחלוקת 

של      .1 ייעודו  לראות בתכנית המשנה  יש  והיא האם  זה מעורר שאלה אחת מרכזית  ערר 

כתכנית  לבינוי  לשינוי   שטח  הסיכוי  הגדלת  בשל  אך  בה,  הגובלים  מקרקעין  של  גם  משביחה 

 ייעודם הנובעת מהיותם צמודי דופן לתחום התכנית המשביחה. 

ועדת ערר לפיצויים ולהיטל 

https://www.shimony.co.il/
https://www.shimony.co.il/%d7%97%d7%a7%d7%99%d7%a7%d7%94-%d7%a4%d7%a1%d7%99%d7%a7%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
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זו השיבה הועדה המקומית לתכנון ובניה מבוא עמקים בחיוב, עת הנפיקה       .2 על שאלה 

לעת מכירת חלק חקלאי מחלקה ביישוב ריינה, וזאת בגין   היטל השבחהלעורר דרישה לתשלום 

ג/ על תכנית המתאר"   –)להלן    5507אישורה של תכנית המתאר  "(. תכנית המתאר אינה חלה 

עודו של שטח צמוד דופן אליו, מחקלאי למגורים, ובכך  השטח הנמכר אולם היא שינתה את יי

לתחומה   שמחוץ  החלקה  עבור  הנטען  לפי  מחקלאי  יצרה  ייעוד  לשינוי  גבוה  "פוטנציאל 

 ".5507למגורים, בשל סמיכותה המיידית לאזור הבנוי בשולי תכנית ג/

 

יבדוק  לטענת הועדה המקומית, היא מחויבת להפנות כל קרקע גובלת לתכנית לשמאי ש     .3

 שית תוספת השליל  )א(2סעיף אם חלה בה השבחה עקב התכנית, וזאת לנוכח הוראת הסיפא של 

והבניהל התכנון  השלישית"  – )להלן    1965-התשכ"ה,  חוק  לפיו  התוספת  בעקבות    היטל ""(, 

   אישור תכנית יחול על מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או הגובלים עמו בלבד".

 

ברי     .4 הם  לתכנית  גובלים  מקרקעין  אכן  כי  ונציין  ב-נקדים  השבחהחיוב  כן  היטל  ועל   ,

שמאי   לבדיקת  גובלים  מקרקעין  להעביר  האמור  בהנוהג  חיוב  השבחהלצורך  הוא    היטל  נכון 

ותואם את הדין. ואולם, אין בכך לייתר את הצורך בבדיקה אם חלה השבחה על מקרקעין גובלים  

נגישות  כהגדרתה   מייצרת  אשר  דרך,  המציעה  תכנית  היא  השבחה  של  לקיומה  דוגמא  בחוק. 

נמצאים בתחום תכנית הדרך. מורכבת  למגרשים הגובלים בה ומשביחה אותם, אף אם אינם 

יותר היא הדוגמא בה עוסק ערר זה, בה עצם התקרבות הפיתוח היא ההשבחה הנטענת, כאשר 

כונות המקרקעין הגובלים ובאפשרויות הניצול שלהם, אין חולק כי התכנית לא שינתה דבר בת

 ושינוי ייעודם מצריך אישורה של תכנית.

 
 הכרעה

מוגדרת     .5 השלישיתל  1בסעיף  "השבחה"  עקב  כ  תוספת  מקרקעין  של  שווים  "עליית 

 ".אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג

 

של המקרקעין עלה   פועל יוצא מהאמור הוא שקיומה של השבחה מותנה בכך ששוויים     .6

בין   במחלוקת  שנויה  המקרקעין  של  שווים  עליית  שאלת  המתאר.  תכנית  של  אישורה  עקב 

הצדדים. בעוד הועדה המקומית טוענת כי שווי המקרקעין עלה עקב התקרבות הפיתוח עד גבולה, 

טוען העורר כי התכנית לא זו בלבד שאינה משביחה אלא אף הפחיתה את ערך המקרקעין, שכן  

יפיות שהיו קיימות עובר לאישורה לשינוי ייעוד המקרקעין למגורים לא התממשו, ומשנותרו הצ

 המקרקעין בייעוד חקלאי בתכנית המתאר הדבר קיבע אותם בייעודם זה למשך שנים רבות.  

 

 נוסיף כי לפי הסברי מהנדס הועדה המקומית, החלקה נשוא הערר היא מובלעת חקלאית     .7

של היישוב  כתם  לפיתוח,    בתחום  מיועדת  היישוב  של  האב  תכנית  ולפי  התמ"מ,  לפי  ריינה 

 ושבכוונת הועדה להתחיל בתכנון שלה. נתונים אלה מעוררים אף תהייה האם עליית שווים של 
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מתכנית נובעת  שתוכח,  ככל  של   המקרקעין,  ייעודם  לשינוי  מציפייה  שמא  או  עצמה  המתאר 

 המקרקעין שהיתה מעוגנת בנתונים אחרים, לא סטטוטוריים, שקדמו לה.

 

שאלת השפעת התכנית על שווי המקרקעין היא עניין שמאי הטעון הוכחה, ועל כן נותיר תנאי זה  .8

 לדיון שמאי ככל שנמצא כי יתר התנאים מתקיימים.

 

הדיון, כי שווים של המקרקעין עלה עקב אישורה של תכנית המתאר, ונבחן   בשלב זה נניח, לצורך .9

האם ההשבחה הנטענת היא במהותה השבחה ברת חיוב עפ"י הדין )להבחנה בין מקור ההשבחה 

סעיף   ראו  ההשבחה  מהות  לבין  מס  אירוע  ב  15המהווה  הדין  הועדה   3002/12רע"א  לפסק 

 (.פ"ד אליק רון""  –להלן  – , פורסם במאגר נבו אליק רוןהמקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ' 

 

 קובע:  תוספת השלישיתל )א(2סעיף  .10

בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם  "חלה השבחה במקרקעין,  
 לפי האמור בתוספת זו".  היטל השבחה, ישלם בעלם ובין בדרך אחרת

 
פיתוח אל   .11 ייעוד הנובעת מהתקרבות אזור  לשינוי  עצם הגדלת הפוטנציאל  השאלה היא האם 

 המקרקעין היא  השבחה "בדרך אחרת". 

 

סי אנד סאן ביץ' הוטלס בע"מ נ' הוועדה המקומית   1341/93ע"א  בית המשפט העליון נדרש ב .12

אחרת", וקבע כי תכנית    פורסם במאגר נבו( לפירוש המונח ב"דרךלתכנון ולבנייה, תל אביב יפו,  

השבחה,   מהווה  בניה  היתרי  קבלת  הקדמת  התאפשרה  כך  ועקב  נורמטיבי  מחסום  שהסירה 

 ובלשונו לש כב' הנשיא א' ברק: 

השאלה הינה, אם עליית ערך הנובעת מאישור תכנית מפורטת אשר לא  "
הרחיבה את זכויות הניצול אך אפשרה מתן היתרי בנייה, היא עליית ערך  

 רת"?"בדרך אח

באשר   ודאות  חוסר  יוצר  הוא  עמום.  דיבור  הוא  אחרת"  "בדרך  הדיבור 
עודה נ' ראש המועצה המקומית    251/88בג"ץ  לתחולתו על פרטים )ראה  

 G.C. Christie “Vagueness and Legal; ראה גם:  839[, בעמ'  1ג'לג'וליה ]
Language” [8]  'א וכן  א,  כרך  במשפט,  פרשנות  תורת  ברק  הפרשנות  , 

(. הדרך היחידה להסיר את העמימות היא להבין  236[, בעמ'  6הכללית ]
הוא  זה  בקונטקסט. הקשר  להבין  יש  בהקשרו. טקסט  את המונח העמום 

 תכליתו. מהי התכלית המונחת ביסוד הוראה זו? 

ההשבחהביסוד   הציבורית    היטל  הרשות  חברתי.  צדק  של  רעיון  מונח 
השקיעה בתכנון ובפיתוח. כתוצאה מכך עלה ערכם של המקרקעין. בעל  
המקרקעין מתעשר מכך. מן הראוי שבעל המקרקעין יישא בהוצאות התכנון  

- (, תשמ"א15)תיקון מס'    חוק התכנון והבניהוהפיתוח )ראו המבוא להצעת  
"  היטל השבחהלזבניק "על החיוב בנ' דנקנר, ד'  , וכן  55-45, בעמ'  9801

מטבע..."7] אותה  של  צדיה  שני  אלא  אינן  והשבחה  "פגיעה  אכן,   .)]  
 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, ירושלים   4809/91ע"א )השופט חשין ב

 

 

 

 

 ה

 ו

 ז
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[ ואח'  קהתי  בעמ'  2נ'  מקום  209[,  לפיצוי  זכאי  שבעל מקרקעין  (. כשם 
(, והציבור כולו חייב  חוקל  197שתכנית פגעה במקרקעין שבבעלותו )סעיף  

גרם לבעל מקרקעין כתוצאה מתכנית מיתאר, המביאה  "...לשאת בנזק שנ
ב שמגר  )הנשיא  הציבור"  לכלל  ורווחה  נ'    4390/90ע"א  תועלת  אלישר 

[,  3הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, מחוז המרכז ואח' ]  –מדינת ישראל  
ב877בעמ'   לשאת  מקרקעין  בעל  חייב  כן  השבחה (,  תכנית    היטל  אם 

מתכנית   שנפגע  מי  למשל,  כך,  שבבעלותו.  המקרקעין  את  השביחה 
  403,  381/88ע"א  שהקפיאה את אפשרויות הבנייה, זכאי לפיצויים )עיין ב

ולבנייה,   לתכנון  המחוזית  ]הוועדה  ואח'  לצין  נ'  ואח'  המרכז  [(. 4מחוז 
נורמטיבי,   מחסום  שהסירה  מתכנית  הושבחו  שמקרקעיו  מי  בדומה, 

 . היטל השבחה ואפשרה קבלת היתרי בנייה, חייב ב 

ה החוק.  ללשון  עתה  ה   חוקנפנה  כי  של    היטלקובע  השבחה  על  מוטל 
מקרקעין. בענייננו, השבחה זו נובעת מעליית ערכם עקב תכנית מפורטת.  

חלה מקום שהשבחה באה "...מחמת הרחבתן של    היטלפשיטא שחובת ה
(. אך חובה זו אינה  חוקל  תוספת השלישית)א( ל2)סעיף  "  זכויות הניצול...

החובה לשאת   ניצול.  זכויות  הרחבת  עקב  השבחה  של  למקרים  מוגבלת 
"דרך  קיימת גם אם ההשבחה באה בשל עליית ערך "בדרך אחרת".    היטלב

ואשר הביאה,   הניצול  זכויות  אחרת" משמעותה דרך שאינה הרחבה של 
המקרקעין שווי  לעליית  תכנית,  אישור  שלפנינו.  בעקבות  המקרה  זהו   .

לעליית    –שלא בדרך של הרחבת זכויות הניצול    –אישור התכנית הביא  
ופיתוח,   תכנון  בהוצאות  נשאה  המקומית  הרשות  אכן,  המקרקעין.  שווי 

ב. על בעל המקרקעין לשאת בהוצאות  1700שאפשרו לה לפרסם את תכנית  
אחרת"  עליה.   "בדרך  הביא  התכנית  באמצעות    – אישור  קביעה  כלומר 

הפועל   אל  מהכוח  הבנייה  פוטנציאל  להוציא  שווי    – כללית  לעליית 
 .היטל השבחהבגין עלייה זו על בעל המקרקעין לשאת ב המקרקעין. 

 

משפרת את   –ולא נטען אחרת    –תכנית המתאר אינה חלה על המקרקעין נשוא הערר ואין היא   .13

אפשרויות הניצול שלהם או מסירה מחסום נורמטיבי כלשהו בהם. המקרקעין היו בייעוד חקלאי  

ונותרו כאלה, ולא נטען כי אפשרויות השימוש החקלאי בהם השתנו בכל אופן שהוא. התכנית 

אינה קובעת את ייעודם העתידי של המקרקעין, ואף אינה מתייחסת בכל דרך שהיא לאפשרות 

ייעוד    שינוי כי  הציפיה  עתידי.  תכנוני  כיעד  זאת  מתווה  או  בעתיד  המקרקעין  של  ייעודם 

המקרקעין ישתנה אינה נובעת מהתכנית עצמה, ואפשר כי הוא כלל לא ישתנה, ואם ישתנה אין 

ייעודם של המקרקעין   יהיה  או    –לדעת מה  לאזור תעסוקה  או  לדרך  או  עירוני  לפארק  האם 

תקרבות אזור הפיתוח של היישוב אל המקרקעין מייצרת ציפייה, הרי  מגורים וכיוצ"ב. אף אם ה

 שמדובר בציפייה ספקולטיבית שאינה מעוגנת בנתון תכנוני כלשהו בתכנית עצמה. 

 

  איננו סבורים כי השבחה זו היא ברת חיוב, אף אם הביאה לעליית שווים של המקרקעין. במבחן .14

הנ"ל, אמנם    סי אנד סאןמשפט העליון בעניין  הצדק החלוקתי, העומד בבסיס פסיקתו של בית ה

יתכן כי בעל המקרקעין המוכר את המקרקעין לאחר אישורה של תכנית המתאר ובטרם אישורה 

של תכנית לשינוי ייעוד המקרקעין יתעשר )ככל שיוכח ששווים של המקרקעין עלה עקב אישורה 

 ליכי התכנון, החורג ממטרותיה  של התכנית(. ואולם, התעשרות זו הנה תוצר לוואי שולי של ה
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התכנוניות של התכנית, וחיוב בגינה הנה חיוב עבור ציפייה לתכנית שטרם באה אל העולם. שעתו 

להיגבות, לעתנו, היא במועד שציפייה זו תשתכלל לכלל תכנית לשינוי ייעוד    היטלהראויה של ה

 המקרקעין, כשאין כל וודאות כי כך אכן ילד יום. 

 

  עו"ד אסף   7664/08ע"א  לעניין    – ואף בבחינת קל וחומר    –שלפנינו דומה במובן מסוים    המקרה .15

)פורסם במאגר נבו(, בו נקבע כי הוראה בתוספת    ניב, כנוס הנכסים על זכויות נ' נכסי נירד בע"מ

לפיה בקשה להיתר בניה הכוללת תוספת שטחי שירות "תינתן בהקלה" אינה מייצרת    לתכנית

השבחה, וזו תתגבש רק עם אישור תוספת שטחי השירות בפועל. זאת נפסק משום שכל עוד לא  

אושרה תוספת הזכויות לא ניתן לדעת אם תאושר ההקלה בסופו של דבר, וממילא שיעורם לא 

וחומר בעניינ נו, כשתכנית המתאר כלל אינה מצביעה על האפשרות או הדרך ידוע מראש. קל 

לשינוי ייעודם של המקרקעין הגובלים בה, והדרך לכך היא עפ"י הקבוע בחוק ע"י אישורה של  

 תכנית אחרת. 

 

בהתייחס לטענה שהועלתה באותו  אליק רון  יפים לענייננו אף דברי כבוד השופט י' עמית בפ"ד   .16

זכוי של  שילובן  לפיה  משווי  עניין  לנטרל  שיש  בלבד,  ציפייה  בגדר  הוא  בתכנית  מותנות  ות 

 ההשבחה: 

"אני מתקשה לקבל עמדה זו המנטרלת את הציפייה לאישור הזכויות  
באמצעות  המותנות, שהרי הוועדה המקומית היא שיצרה את הציפייה  

לתכנית  מפורש  באופן  הזכויות  שננקטה  הכנסת  שהלשון  עוד,  מה   .
"תותר תוספת"( לגבי חלק ניכבד מהזכויות  /בתכנית )"תינתן תוספת"

המותנות והעובדה שמימוש הזכויות תלוי ברצונו של בעל המקרקעין  
התנגדויות   של  במצב  כמו  הוועדה  דעת  לשיקול  כפוף  שהוא  מבלי 

מוקנות.   למעין  הזכויות   את  הפכה  לציפייה  להקלה,  בניגוד  זאת, 
 ".ספקולטיבית או ציפייה לתכנית שטרם באה לעולם

 
 

הוא   .17 בתכנית  זכר  לו  שאין  ייעוד  שינוי  אחרת,  או  זו  בצורה  בתכנית  שמופיעות  זכויות  לעומת 

בוודאי בגדר "ציפייה ספקולטיבית או ציפייה לתכנית שטרם באה לעולם" שיש "לנטרלה" משווי 

 ההשבחה, קרי אין למסותה.  עמדתנו זו נתמכת במספר שיקולים: 

 

ים לטעמנו להתייחס אל ציפייה ספקולטיבית בהקשר  שיקולים של מדיניות משפטית מצדיק .א

 באותו האופן שאנו מתייחסים אליה בהקשר של תביעות פיצויים. נזכיר  היטל השבחהשל  

לצורך תביעת לע פגיעה במקרקעין  ייעוד אינה מהווה  לשינוי  פגיעה בפוטנציאל  כי  זה  ניין 

  אלא אם היא מבוססת על ציפיה   1965-, התשכ"החוק התכנון והבניהל  197סעיף  פיצויים לפי  

סבירה, שיסודה בהליך תכנוני ממשי )ראו פסק הדין שניתן לאחרונה ע"י כבוד הש' מיכל גונן  

הועדה המקומית לתכנון ובניה  נ'  ואח'    333- דליה דלי ו  13-12-56297עמ"נ )ת"א(  אגמון ב

 , פורסם במאגר נבו(. הרצליה
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המס נעזרה אמנם אין המדובר תמיד בתמונת ראי אולם דווקא בהקשר של קביעת אירוע  

במקרקעין לבין פיצוי בגין פגיעה בערכם בשל אישור    היטל השבחה הפסיקה בדואליות בין  

לתכנון   נ'  קרדן השקעות בע"מאופל    505/15בר"מ  תכנית. כך, בעניין   הוועדה המקומית 

"( שימשה דואליות זו כנימוק  עניין אופל קרדן "  –פורסם במאגר נבו )להלן  ,  ובניה, אשקלון

על   מצביעה  שאינה  ארצית,  מתאר  תכנית  של  באישורה  די  אין  לפיה  ההלכה  לקביעת 

השבחתם של מקרקעין ספציפיים, להשביח את המקרקעין, "על אף שאישור התכנית הסיר  

הייתה   ברגיל  אשר  עובדה  התכנית,  שבשטחי  המקרקעין  בעלי  כלל  בפני  נורמטיבי  חסם 

(. זאת נפסק תוך 18-13" )שם, בפסקאות  היטל השבחהמשביח", המחייב בנחשבת ל"אקט  

אר ארצית אשר  הקבלה להלכה לפיה פגיעה במקרקעין אינה מתגבשת מכוחה של תכנית מת

עם  רק  לקונקרטית  שתיהפך  כללית  נורמה  קובעת  אלא  דיה,  ומסוימת  קונקרטית  אינה 

 אישורה של תכנית נוספת מכוחה.  

 

, אף בענייננו, בהעדר תחולה  אופל קרדן  נציין כי כמו במקרה של תמ"א כללית שנדון בעניין .ב

המתאר לגבי השטחים שמחוץ לתחומה, לא נצמחת למבקש ההיתר זכות  או הנחיה בתכנית

רישוי   כרשות  "כובעה  את  חובשת  המקומית  הוועדה  ואין  בניה  היתר  לקבלת  מוקנית 

מלא  תכנוני  הליך  נדרש  זו,  מעין  בסיטואציה  הירוק'".  'במסלול  בניה  היתרי  המנפיקה 

לת הוועדה המקומית ב"כובעה לאישורה של תכנית לשינוי ייעוד המקרקעין במסגרתו פוע

 כרשות תכנון".  

 

הגדרת המועד הקובע כמועד אישורה של תכנית לשינוי ייעוד המקרקעין, עולה בקנה אחד   .ג

רע"א  )ראו  יצירתו  בדבר  והוודאות  שהופק  הרווח  של  המדידה  יכולת  עקרונות  עם  גם 

לתכנון ובניה   )בפירוק מרצון( נ' הוועדה המקומית  6043בגוש    520חברת חלקה    6126/98

 (.          780, 769( 4, פ"ד נה)חולון

 

אותו   שתקבע  התכנית  אישור  ביום  בשוק  ולמחירו  החדש  לייעוד  בהתאם  השבחה  שומת 

מאפשרת אומדן מדויק יותר לשינוי בשווי המקרקעין. לא כך כאשר עסקינן במקרקעין לא 

 רה של תכנית גובלת. עקרוןחל כל שינוי תכנוני ועליית השווי מבוססת על ציפיה בשל אישו

הוודאות אינו גבוה, באשר מדובר בציפייה שאין לדעת אם תמומש בסופו של דבר אם לאו; 

וקיים קושי לבודד את התרומה לשווי המקרקעין של אותו חלק מהציפייה שנוצר עקב אישור 

 (.  17התכנית )השוו לשיקולים אלה בעניין אופל קרדן, בפסקה 

 

י ציפייה כללית לשינוי ייעוד קרקע חקלאית לקרקע לפיתוח היא ציפייה  לא למותר להזכיר כ

שקיימת בשוק ביחס לקרקעות חקלאיות רבות, בפרט כאלה הגובלות ביישובים עירוניים,  

עמ"נ )חי(  אף ללא קיומה של תכנית גובלת לפיתוח. עמד על כך כבוד הש' סוקול בפסק דינו ב

 :הועדה המקומית לתכנון ובניה חדרה' נ מטעי לאה ויוסף בע"מ 15-12-14040
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חקלאי,  " בייעוד  במקרקעין  עוסקים  כאשר  כי  חולק  שאין  דומה, 

לשינוי   כללית  ציפייה  קיימת  מיושבים,  אזורים  בקרבת  המצויים 

ייעודם, בין למגורים, ובין לתעשייה או למסחר. הציפייה הכללית כי  

ייעוד מקרקעין חקלאי ישונה בעתיד אינה מבוססת בהכרח על תכניות  

ית כי אזורים מיושבים צפויים להתרחב רלבנטיות אלא על הנחה כלל

 .כן יהיה צורך בשינוי ייעודם של מקרקעין סמוכים-ועל

..... 

כאשר מחיר השוק מושפע מהנחה כללית, הנסמכת על התנהגות צפויה  

המצויות  קרקעות  של  יעודם  לפיה  הכללית  ההנחה  ועל  הציבור  של 

ת שווי בקרבת אזורים מיושבים עשוי להשתנות, על השמאי לאמוד א

 . "השוק מבלי להפחית מאום בשל צפייה שכזו

 

במובלעת  המקומית  הועדה  מהנדס  הסברי  לפי  כשמדובר  בענייננו  גם  נכונים  אלה  דברים 

לפיתוח, כך שהציפייה הכללית   ריינה מיועדת  של  בתוך שטח היישוב, שעפ"י תכנית האב 

 הגובלת.   לשינוי ייעוד המקרקעין לא נולדה לראשונה עם אישורה של התכנית

 

אף אם יאמר כי התכנית הגובלת חיזקה את הציפיה הכללית לשינוי ייעודם של המקרקעין, 

ספק אם רכיב "תגבור" כזו ניתן להפרדה אובייקטיבית מתוך הציפיה הכללית לשינוי ייעודה  

של קרקע חקלאית )המשתנה ממקום למקום(. להערכתנו מדובר בהשפעה קטנה על השווי,  

הייב האיל   869+873/15קשה )על קשיי ההוכחה עמדנו במקרה דומה בערר  שהוכחתה תהא  

הגליל(   אצבע  ובניה  לתכנון  מקומית  ועדה  סוביקטיבית  נ'  אומדנה  על  בעיקר  ומבוססת 

 משתנה משמאי לשמאי.

 

מסקנתנו מתבקשת אפוא אף משיקולי מדיניות ושכל ישר, שגם הם עומדים ביסוד פסיקתו  

(. זאת, נוכח העדר וודאות באשר  19)שם, בפסקה אופל קרדן ניין של בית המשפט העליון בע

לאפשרות שינוי ייעודם של המקרקעין, הקושי להעריך את ההסתברות לכך, וקשיי ההוכחה  

 והמדידה של ההשבחה.  

 

אף  .18 קולעים  אך  אחר,  דברים  בהקשר  שנאמרו  הדרום,  במחוז  הערר  ועדת  דברי  יפים  לסיכום 

 לענייננו: 

של  " שזכותו  ההשבחה הפרט  צודק    היטל  מס  יהיה  ממנו  הנגבה 
אל לה להשבחה להתבסס על ספקולציות והשערות, אף אם  ...ומדויק

הסיכוי לסטייה לטובת הנישום זהה לסיכוי לסטייה לטובת הרשות.  
  ..." מס איננו הטלת גורל ואיננו החלטה שרירותית אלא דורש מובהקות 

הועדה המקומית   'נ  תחנות כח בע"מ - טריפל מ  6034/14 ( דרום) ערר  )
 , פורסם במאגר נבו(.טוביה - לתכנון ובניה באר 
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 M.B.A & Physicist    Appraiser, Real Estate                                   ופיסיקאי M.B.A, שמאי מקרקעין          

 עמודים  8 מתוך 8 עמוד

 
אין ללמוד מהחלטתנו זאת כי בכל מקרה אין מקום לחייב מקרקעין בהשבחה בגין אישורה של   .19

תכנית בקרקע גובלת, שהרי החוק מאפשר ומחייב זאת, ואולם יש לעשות זאת רק במקרים בהם 

 מובהקת ולא כזו המבוססת על ספקולציה.  ההשבחה הנה 

 

 יבוטל.  היטל השבחה לפיכך, הערר מתקבל, והחיוב ב .20

 

 והחברים/ות:  הגב' חגית דרורי גרנות, פה אחד, ע"י יו"ר הועדה 25.12.2016ביום  נהנית

 . מאיר גרון והגב' לאה גנדליןמר 

 
  __________________  _________________ 
 עו"ד חגית דרורי גרנות עו"ד שני סנגו אוטמזגין  

 יו"ר ועדת הערר   ועדת הערר מזכירת  
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