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 חקיקה/פסיקה <  דף הבית
 

 

 ,  85203/16/ הר, 85202/16/ הר, 85189/16/הר': מס עררים

 85206/16/ הר, 85205/16/הר
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ת  עד ר   ו ן   ער ו נ ה   לתכ י בנ  ו

ם  י י ו צ י י ו   פ טל  השבחה   הי
ז  ב   תל   מחו י  אב

 
 

 ' זלמנוביץ בנימין ד"עו     :ר"יו :הוועדה בפני

 מקרקעין שמאי, עירון זהר    : ועדה חבר מ"מ  

 חסר  הרכב   : המחוז מתכננת נציג  

 

 85189/16/הר ,85202/16/ הר ,85203/16/הר ,  ':מס 'מס בעררים עוררת

  85205/16/ הר ,85206/16/הר ':מס  בעררים משיבה

 הרצליה  ובניה  לתכנון המקומית הוועדה

  הראל אסף או/ו שניר-בראף אילנה ד"עו כ"ב י"ע

 

 85206/16/הר  ':מס בערר עוררת                               מ "בע יציבה  קרקע חברת

                                                                        , 85203/16/הר   ':מס  בעררים  משיבה
       85205/16/ הר ,85202/16/הר

    וידאל  ענבר או/ו גור מורן ד"עו כ"ב י"ע כולם

              

 85189/16/הר ':מס בערר  משיבה                        

 מ "בע הרצליה 8 אוסישקין לחיזוק החברה

   זלוף אורטל או/ו פרבמן גיא ד"עו כ"ב י"ע

 

 :עת כתבי

 425( ז"תשנ) כח כרך , משפטים", המסים דיני פרשנות, "ברק אהרן

 

 : שאוזכרה חקיקה

 השלישית התוספת יפיסע: 1965-ה"תשכ, והבניה התכנון חוק

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/%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/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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 1992-ב"תשנ(, ובהיתרים בתכניות בניה ואחוזי שטחים חישוב) והבניה התכנון תקנות

 

 רציו:-מיני

   .מקרקעין  של ערכם ולעליית ממשית להשבחהשמביא  " תכנוני שיפור"מתי הקלה מייצרת  *

 התערבות ועדת הערר -שמאי מכריע  -* תכנון ובנייה 

 שמאי מכריע  -פיצויים  -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה -היטלים  -* מסים 

 קביעתו  - השבחה היטל -* תכנון ובנייה 

 

 של   הקובע  המועד  מהו:  עיקריות  שאלות  שלוש  מעורריםנדרשה למספר עררים ש   ובניה  לתכנון  ערר  ועדת
 א"בתמ  הקבועים  הבניין  מקווי  בחריגה  דים"ממ  אישור  האם;  38  א"לתמ  23  סעיף  פי  על  תכנית  המהווה  תכנית

 א"התמ הוראות  מכוח  לפטור   זכאי   שאינו  מס   אירוע  מהווה" תכנוני  שיפור"  מייצרת   אשר  הקלה  באמצעות  38
  כשטחי   המוגדרות  מרפסות  סגירת  המאפשרת  תכנית  האם;  והבנייה  התכנון  חוקל  השלישית  תוספתה   והוראות

  כחלק  למעשה  הלכה  ושימשו,  70-וה  60-ה  בשנות  רבים  משותפים  בבתים  כמו ,  ונסגרו  בהיתר  שנבנו,  שירות
 ? במקרקעין השבחה יוצרת עיקרי לשטח והפיכתם, הביתי הציבורי מהמרחב

 

 קבעה כלהלן:  ובניה לתכנון ערר ועדת

 המועד הקובע הינו יום מתן ההיתר. 

לתכנית שמתגבשות  תכניות  בגינן    ישנן  לגבות  ושניתן  המקרקעין  של  ערכם  את  המעלה  היטל  מפורטת, 
רות מסוימות )קונקרטיזציה( המדובר בתכניות שבמועד אישורן אינן יוצ  , רק במועד הוצאת ההיתר.השבחה

 לזכויות הבנייה, שתאפשר לאמוד את עליית ערכם של המקרקעין.  

 לא הוכח כי אותו "שיפור תכנוני" אכן הביא להשבחה ממשית ולעליית ערכם של מקרקעין. 

יש להראות שההקלה, המהווה "שיפור תכנוני", הביאה בפועל לעליית ערכם של המקרקעין וחובה זו רובצת 
 ש ובראשונה על הוועדה המקומית. ברא

 לא נמצא שאותו "שיפור תכנון" אכן הביאו להשבחת המקרקעין.  

מעבר לכך ששומת הועדה המקומית כוללת אמירה כללית ביחס לאותו "שיפור תכנון" ללא הוכחה ממשית  
 . היטל השבחהת  מדוע מצב א' שווה יותר ממצב ב', נדמה כי יש לבחון את המושג "שיפור תכנון" כמצע לגביי 

אותו   לא הוכח  .המקרקעין  של  ערכם  בעליית  ביטוי  לידי  שבאה  השבחה  יצר  לא  המרפסות  סיווג  שינוי כי 
 "שיפור תכנוני" אכן הביא להשבחה ממשית ולעליית ערכם של מקרקעין.  

שינוי סיווג המרפסות לא יצר השבחה שבאה לידי ביטוי בעליית ערכם של המקרקעין. השבחה בגין סגירת 
 .מרפסות

 

 החלטה 

 העררים שבנדון מעוררים שלוש שאלות עיקריות:  

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%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%99%D7%A9%D7%95%D7%91-%D7%A9%D7%98%D7%97%D7%99%D7%9D-2023-1.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/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/
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"( המהווה תכנית על פי סעיף  התכנית)להלן: "  2213הר/מהו המועד הקובע של תכנית   .1

יום   15. האם המועד הקובע הינו  22.1.2014שאושרה למתן תוקף ביום    38לתמ"א    23

מיום אישורה של התכנית או שהמועד הקובע הינו יום אישורו של היתר הבנייה מכוח 

 תכנית זו. 

באמצעות הקלה אשר   38א  האם אישור ממ"דים בחריגה מקווי הבניין הקבועים בתמ" .2

הוראות התמ"א   מכוח  לפטור  זכאי  אירוע מס שאינו  תכנוני" מהווה  "שיפור  מייצרת 

" או  חוק ה)להלן: "  1965  -לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה    וספת השלישיתתהוהוראות  

 "(.  תוספת השלישיתה"

שנבנו בהיתר ונסגרו,   האם תכנית המאפשרת סגירת מרפסות המוגדרות כשטחי שירות, .3

, ושימשו הלכה למעשה כחלק מהמרחב  70- וה  60- כמו בבתים משותפים רבים בשנות ה

 הציבורי הביתי, והפיכתם לשטח עיקרי יוצרת השבחה במקרקעין?

  

 מהו המועד הקובע? 

ב  .1 הערר  ועדת  החלטת  עם  אנו  מסכימים  התכנית,  של  הקובע  המועד   ערר לעניין 

ואורלי    18-09-9502)ת"א(    סיגלוביץ  ובנייה   25-ואלי  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  אח' 

"( לפיה המועד הקובע הינו יום עניין סיגלוביץ' ( )להלן:"8.12.2019)פורסם בנבו,  הרצליה  

 מתן ההיתר.  

הועדה המקומית לתכנון ובנייה גבעתיים נ' אליק   3002/12רע"א  בתי המשפט בין היתר ב .2

אופל קרדן השקעות בע"מ נ' הועדה המקומי   505/15בר"ם  ( וכן  15.7.2014)פורסם בנבו,  רון  

(; קבעו שישנן תכניות שמתגבשות לתכנית 20.4.2016)פורסם בנבו,  לתכנון ובנייה אשקלון  

בגי ושניתן לגבות  , רק במועד היטל השבחהנן  מפורטת, המעלה את ערכם של המקרקעין 

)קונקרטיזציה(   יוצרות מסוימות  אינן  שבמועד אישורן  בתכניות  הוצאת ההיתר. המדובר 

 וד את עליית ערכם של המקרקעין.  לזכויות הבנייה, שתאפשר לאמ

עולם התכנון השתנה ואיתו השתנו התוכניות. בתי המשפט הבינו שישנן תכניות היוצרות  .3

, שכן  היטל השבחההשבחה תיאורטית ומועד אישורן של תכניות אלו לא מצית את החיוב ב

השוק  שווי  על  משפיעה  היא  אם  גם  תכנונית,  השבחה  איננה  התיאורטית  ההשבחה 

האובייקטיבי. במובן זה, כפי שקבע בית המשפט, תכנית כזו מעניקה זכויות צפות הנעדרות 

 .  היטל השבחהאת המסוימות הנדרשת לגביית 

ב  .4 הערר  סיגלוביץועדת  צפות   עניין  זכויות  המעניקה  תכנית  זה  ערר  נשוא  בתכנית  ראתה 

 יה. המתגבשות רק בהיתר הבנייה ולפיכך ההשבחה נמדדת למועד היתר הבני 

 ומאמצים אותה.   עניין סגלוביץ'מסכימים אנו אפוא עם החלטת ועדת הערר ב

 האם הוכחה השבחה לשיפור תכנון 

 לעניין החריגה מקווי הבניין, יש לדעתנו לאבחן בין המישור המשפטי למישור השמאי; נפרט.  .5

עמדת הועדה המקומית הינה שההקלה בקווי הבניין אפשרה שינוי מקומם של ממ"דים ודבר 

 זה אפשר שיפור תכנון של השטח העיקרי של הדירות. 

 

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%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
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/


  Shimony Eran                                                                       שמעוני ערן          

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

 עמודים  12 מתוך 4 עמוד

  

הית .6 בין  הערר,  ועדת  עמדת  עם  אנו  מסכימים  המשפטי  הר/בפן  בערר  ועדה   85185/16ר, 

צוות   נ'  הרצליה  ובנייה  לתכנון  לבניין    38מקומית  בנבו,  חברה  ( 10.10.2019)פורסם 

תוספת ה"( לפיה הבינוי בחריגה מקווי בניין נדרש להקלה, הקלה לפי  38עניין צוות  )להלן:"

  תוספת השלישית. במהווה אירוע מס והקלה זו לא חוסה תחת סעיפי הפטור    חוקל  השלישית

תוספת בהשבחה, כמשמעותה  לא זו אף זו, מסכימים אנו שהשבחה איננה רק תוספת זכויות.   .7

תכנ השלישית ושיפור  אחרת"  "בדרך  גם  להיות  יכולה  של ,  ערכם  לעליית  ויביא  ככל  וני, 

 המקרקעין, יהווה השבחה ב"דרך אחרת". 

הביאה   .8 תכנוני",  "שיפור  המהווה  שההקלה,  להראות  שיש  של בפועל  אלא  ערכם  לעליית 

המקרקעין וחובה זו רובצת בראש ובראשונה על הוועדה המקומית. רוצה לומר, יש להוכיח 

ממ"ד שנבנו בחריגה מקווי הבניין, שווה   מ"ר +  90לדוגמא, כי דירה מסוימת בשטח של  

 מ"ר + ממ"ד שנבנו ללא חריגה מקווי הבניין.   90יותר מדירה בשטח של 

עיינו בשומות הועדה המקומית ובשומות המכריעות ולא מצאנו שאותו "שיפור תכנון" אכן   .9

 הביאו להשבחת המקרקעין. שמאי הוועדה המקומית טוען כך:  

לא בוצע בגין הזכות לבניית ממ"ד   היטל השבחההובהר כי החיוב ב"
שמהותה   השבחה  כך  בשל  שגרר  בבניין,  ממקומו  השינוי  בגין  אלא 

פירוט: בשל בנייתם של הממ"דים  "שיפור תכנון" בשטח העיקרי. וב
המותר  להיתר  עיקרי  שטח  של  ניצול  מתאפשר  בניין  מקו  לחריגה 
בבנייה בתוך תחום קווי הבניין ובגין כך אושרה ההשבחה. להערכתי 

רק   הינה  וה  35%ההשבחה  מבונה  למ"ר  קרקע  הנגזר    היטלמשווי 
. השבחה זו הינה "השבחה בדרך 17.5%מההשבחה הינו    50%בשיעור  

 אחרת", שמקורה "הקלה"". 

 (122חלקה  6539, שומת הועדה המקומית בגוש 8.5)סעיף 

מעבר לכך ששומת הועדה המקומית כוללת אמירה כללית ביחס לאותו "שיפור תכנון" ללא  .10

הוכחה ממשית מדוע מצב א' שווה יותר ממצב ב', נדמה כי יש לבחון את המושג "שיפור 

 . היטל השבחהתכנון" כמצע לגביית 

 כותבת כך:  38עניין צוות ועדת הערר ב .11

להטיל   יש  כי  היא  העוררת  טענתה של  השבחה"כל  כתוצאה    היטל 
בכך שהממ"דים   "שיפור תכנוני"מהקלה בקווי הבניין, אשר מייצרת  

נבנים בהקלה מקווי הבניין ולא בתחום קווי הבניין. זאת, תוך פינוי 
שטחים בתחום קווי הבניין לשטחים עיקריים. את טענתה זו סומכת 
העוררת על האבחנה בעניין דסמי ובעניין טי.אס.סי בין שני מצבים 

בו  המצב הראשון,    )לעניין טי.אס.סי   4לעניין דסמי ובעמ'    3)ראו בעמ'  
ממ"ד   להקים  ניתן  לא  ההקלה  ניתן    –ללא  לא  כאשר  כזה  במקרה 

.  היטל השבחהלהקים ממ"ד ללא הקלה, אז ההקלה פטורה מתשלום  
א הקמת ממ"ד וכוונת המחוקק הינה לפטור מתשלום  שכן התכלית הו

בגין בניית ממ"דים. המקרה השני בו ניתן להקים את    היטל השבחה
וא בקשת הקלה,  ללא  לצורך  הממ"ד  זאת מתבקשת הקלה  ולם בכל 

שיפור תכנוני. השיפור התכנוני הנובע מן ההקלה הוא בגדר השבחה  
לשלם   יש  השבחהשבגינה  לא    היטל  כך   43)סעיף   חל הפטור".ועל 

 להחלטה( 

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%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
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%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/%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/
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/
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ועדת הערר מאבחנת בין מצב שבו ללא הקלה לא ניתן להקים את הממ"ד, במצב זה הקמת  .12

ממ"ד ללא ההקלה משמעותה שהממ"ד ייבנה על חשבון השטחים העיקריים או שהוא לא 

הממ"ד  להקמת  ההקלה  לפיכך,  עיקריים.  שטחים  "לאבד"  יש  בנייתו  לצורך  שכן  ייבנה, 

א חיזוק מממשת  לצורך  הקלה  לעניין  לעיל  )ראו  המחוקק  כוונת  ואת  הפטור  תכלית  ת 

קונסטרוקטיבי הגם שאפשר אחרת(. רק במקרה שבו הקמת הממ"ד ללא הקלה תאפשר את 

 ניצול כל השטחים, טוענת הועדה המקומית שההקלה יוצרת "שיפור תכנוני".  

במקרה בו ניתן   היטל השבחההאבחנה שיצרה ועדת הערר מאפשרת במישור המוּשׂגי לגבות   .13

דה השקעות -י. לי  6118/15רום(  ערר )דלהקים את הממ"ד ללא הקלה. אלא שכמו שכתבנו ב

אשדוד   ובנייה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  בנבו,  בע"מ  מחייבת 16.5.2016)פורסם  היא   )

 הסבר מפורט: 

"ונדגיש, ידיעתו ומומחיותו של השמאי דרושה הסבר אלא אם מדובר  
בעובדה שגלויה וידועה לא רק לאותו שמאי אלא לכל אדם בעל השכלה 

רגיל. גם אם קשה לבסס מדוע נקבע מקדם מסוים  רגילה וניסיון חיים  
ולא אחר עדיין חובה על השמאי להשתדל ולהעלות את שיקוליו מעל  
לסף תודעתו ולנתח את העובדות והשיקולים שבבסיסם לאור ההיגיון 
והשכל הישר. קיצורו של דבר: מקדמי השווי השמאיים צריכים ראיה 

 להחלטה(  14)סעיף . ועל השמאי המכריע להביא לכך ראיה בשומת"
 

נדמה כי במקרה שבפנינו נדרשת הוכחה ברורה, שכן הטיעון )בהתאם לדוגמא שלעיל( הוא  .14

מ"ר + ממ"ד באותם מקרקעין ממש.   90מ"ר + ממ"ד שווה יותר מדירה של    90שדירה של  

. רוצה לומר, היטל השבחהודוק, טעמים אסתטיים של מבקשי ההיתר אינם עילה לחיוב ב

אוטומטית  יוצרת  איננה  יהיו,  אשר  סיבותיו  ויהיו  הקלה,  מבקש  שפלוני  העובדה  עצם 

ר אותה הקלה מביאה "לעליית ערכם של המקרקעין" השבחה. ההשבחה נוצרת אך ורק כאש

ממשית  יישות  להיות  צריכה  היא  אלא  תאורטית,  איננה  המקרקעין  של  ערכם  ועליית 

 המתרגמת  לתוספת שווי שישלם קונה מרצון. 

נדמה כי הטיבה לבטא את הפן השמאי שחודד לעיל כב' השמאית נורית ג'רבי בשומה בגוש  .15

 :  123חלקה  6539

מאית המבקשת הקלה בקו בניין למימוש הבנייה לממ"ד "לעמדת ש
.  יה ניכרתתקנות סטו  38פטורה מהשבחה מכוח הוראות החוק, תמ"א  

בגין    היטל השבחהלעומתה שמאי המשיבה סבור כי קיימת חבות ב
ו/או  הקיימת  הדירה  בחלל  תכנוני  שיפור  של  מנימוקים  זו  הקלה 

 שיפור זמינות. 
ומצאתי    38לפי תמ"א    בחנתי את תשריט ההיתר במגבלות קווי הבניין

שההקלה המבוקשת היא לקו הבניין במרחבים המוגנים הממוקמים  
ללא   גם  הזכויות  מלא  מימוש  בהם  ומתאפשר  בלבד  החלקה  בעורף 

. במקרה כזה, היתה  38הקלה, בתחום מגבלת קווי הבניין לפי תמ"א  
מבחינת  מידה  באותה  וסבירה  סימטרית  אדריכלי  תוצאה  מתקבלת 

הפנימי   לממ"ד התכנון  בהקלה המבוקשת  הדירות. מכאן שאין  של 
כדי להשפיע על תכנון הדירה הקיימת, לפיכך דחיתי את עמדת שמאי  

 המשיבה בעניין זה... 
 

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%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%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%A1%D7%98%D7%99%D7%94-%D7%A0%D7%99%D7%9B%D7%A8%D7%AA-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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שווי   את  להשביח  כדי  המבוקשת  בהקלה  אין  לעיל,  האמור  לאור 

 לשומה המכרעת(  22-23)עמ'  הנכס..." 
 

אותם   .16 דהיינו  הקיימות,  הזכויות  שווי  חושבו        מ"   90ודוק,  שהבאנו,  בדוגמה  עיקרי  ר 

עיקריות 1במקדם   זכויות  באותן  ש"פגיעה"  להיות  יכול  זה  דברים  שבמצב  לכך  מעבר   .

קודמות באמצעות בניית ממ"ד בתוך קווי הבניין תביא אותנו למצב המשפטי שקבעה ועדת 

תכנוני" הערר בו לא ניתן להקים את הממ"ד ללא הקלה, הרי שיש להוכיח שאותו "שיפור   

ממקדם   מ"ר עיקרי בדוגמה שהבאנו שווים יותר  90נטען השביח את המקרקעין כך שאותם  

1 . 

בהקשר זה נציין שאין אנו יכולים לקבל את הטענה לפיה מכיוון שהמחלוקת הינה משפטית  .17

חלקו  לא  והצדדים  המקומית,  הוועדה  עמדת  את  אנו  מקבלים  המשפטית  ובמחלוקת 

הרי   המקומית. שמאית,  הוועדה  של  השמאית  עמדת  את  לקבל  עלינו  חובה  שאוטומטית 

תפקידנו להביא לגביית מס אמת ולוודא שאכן ערכם של המקרקעין עלה, לא באופן תאורטי 

 כי אם באופן ממשי וקונקרטי. 

ודוק, עיון בשומות המכריעות אליהם מפנה הועדה המקומית לא מצביע על עליית ערכם של  .18

ם על אימוץ הפרשנות המשפטית של הועדה המקומית. פרשנות שאף אנו המקרקעין כי א

אימצנו, אלא שפרשנות משפטית נדרשת להוכחה שמאית. הפניית הועדה המקומית לשומה 

 לשומה נכתב כך:  15לא מוכיחה מדוע נקבע המקדם שנקבע. בעמ'  125חלקה  6539בגוש 

בנין   בגין הקלה בקו  "לפיכך, אני סבור כי יש מקום לגבות השבחה 
לשטח הממ"ד. אני מקבל את עמדתו של שמאי המשיבה כי ההקלה  
של  אופטימאלי  תכנון  ומאפשרת  תכנוני,  שיפור  מהווה  בנין  בקו 

 הדירות והבנין.
 ההשבחה מחושבת כמפורט: 

תכנוני =   מקדם השבחה בגין שיפור  0.1מ"ר במרווח הבניה *    55.6
 " .מ"ר מבונה אקווי 5.56

 

כאמור, בינת הלב השמאית דורשת הוכחה וביסוס שמאיים, שלא הוצגו בפנינו. בהקשר זה  

רק אם הוכח שמאית שערכם של   היטל השבחהתורה משפטית יכולה להוות עילה לגביית  

המקרקעין הושבחו )נציין כי גם שומת הועדה המקומית לא הוכיחה עליית ערך אלא קבעה 

אקוויולנטי   מקדם  הסבר,  ללא  עמ'    35%אפריורית,  )ראו:  מבונה  למ"ר  קרקע   20משווי 

 (. ]פורסם בנבו[  (85189/16ערר לשומת הועדה המקומית ב

קש הקלה בקווי בניין לא מהווה כשלעצמה הוכחה לעליית כאמור, עצם העובדה שפלוני בי .19

ערכם של המקרקעין. מילים וניסוחים כגון "שיפור תכנוני", "ניצול שטחים עיקריים באופן 

יעיל יותר" או "תכנון אופטימלי" נדרשות להוכחה. יש צורך להראות, כפי שכתבנו, שדירה 

מ"ר + ממ"ד בהקלה מקווי    90דירה של  מ"ר + ממ"ד בתוך קווי הבניין שווה פחות מ  90של  

 הבניין; דבר זה לא נעשה. 

בערר   .20 לוקה   85202/16אדרבה,  המכריעה  השמאית  ש"החלטת  המקומית  הועדה  טוענת 

בטעות מהותית, עקב קביעתה העובדתית לכאורה, שניתן היה למקם הממ"דים גם בתחום 

 ועדה המקומית מבקשת  בפועל לא נוצרה השבחה". אלא שנדמה שה –קווי הבניין ולכן 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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לצקת לשומה המכרעת דברים שלא נאמרו בה. השאלה איננה האם ניתן לבנות את הממ"ד 

במקום  א'  בחלופה  הממ"ד  שמיקום  משמעותו  תכנון,  שיפור  בניין.  מקווי  בחריגה  שלא 

בחלופה ב' יביא לניצול אופטימלי של אותן זכויות הקיימות בחלופה א' ובחלופה ב', רוצה  

הממ"ד ניתן לבנות בתוך קווי הבניין ובהקלה מחוץ לקווי הבניין. בחלופה שמחוץ   לומר, את

לקווי הבניין, טוענת הועדה המקומית, ניצול השטחים יהיה נכון יותר ולכן במבחן שוויים 

האוביקטיבי של המקרקעין ערך המקרקעין בחלופה זו יהיה גבוה יותר; אלא שטיעון זה לא 

 הוכח. 

הועדה המקומית לפיהן השינוי בקווי בניין נדרש לחיזוק המבנה משנה את נציין כי טענות   .21

ביישום  אלא  בלבד  תכנוני  בשיפור  מדובר  לא  זה  במצב  שכן  משפטית,  מבחינה  התמונה 

 מטרות החיזוק כשלעצמן.  

נוכח האמור, סבורים אנו כי לא הוכח בפנינו כי אותו "שיפור תכנוני" אכן הביא להשבחה  .22

 רכם של מקרקעין.  ממשית ולעליית ע

 השבחה בגין סגירת מרפסות 

מרפסות  .23 סגירת  שאלת  הינה  שבפנינו  בערר  שהתעוררה  נוספת  עקרונית  שאלה  כאמור, 

סגירת מרפסות קיימות בהיתר מבלי להכיל   4א4.1.2התירה בסעיף    קיימות בהיתר. התכנית

להתחקות  יש  מה מאפשרת התכנית  להבין  מנת  על  הבנייה המותרים.  באחוזי  שטחן  את 

 אחרי היסטוריית הענקת זכויות בנייה. 

 כותב כך:   5629בגוש  166השמאי אייל יצחקי בשומתו ביחס למקרקעין בחלקה  .24

ן )שנות השבעים( הוקמו בתכניות המתאר  "בתקופה שבה נבנה הבניי
טרם  אלה  בשנים  שוליים:  )הערת  "כלליות"  זכויות  המרכז  בערי 

 הוטבע המונח "שטח עיקרי"( ובנפרד הותרה הקמת מרפסות.
הבנייה  בהיתרי  גם  לבצע  היה  נהוג  אלה  מתאר  תכניות  בעקבות 
את  ולבדוק  המרפסות  שטחי  לבין  בלעדיים  שטחים  בין  הפרדה 

 נפרד למעטפת הזכויות שהוגדרה בתב"ע.  התאמתם ב 
לא  שבהן  מתאר,  שינוי  תכניות  אושרו  השבעים  שנות  מסוף  אכן 
נעשתה אבחנה בין הזכויות לשטחים דירתיים "כללים" לבין שטחי  
כונו  )שלימים  המותרים  השטחים  במניין  נכללו  וכולם  המרפסות 

 שטחים עיקריים(.   תקנותב
בשנת   יותר,  )חישוב אושרו    1992מאוחר  והבנייה  התכנון  תקנות 

( על פיהם השטחים  שטחים ואחוזי בנייה בתכניות ובהיתרים, תשנ"ב
אופן  פירוט  ללא  נקבעו  אשר  הבנייה  אחוזי  או  לבנייה  המותרים 

למטרות עיקריות וניתן יהיה להוסיף עליהם חישובם, יראו כשטחים 
 לשומה המכרעת( 8)עמ' שטחי שירות." 

 
את  .25 יצחקי  השמאי  מתאר  משביחה,  עיקרי  כשטח  המרפסות  הגדרת  האם  לבחון  בבואו 

 המרפסת המדוברת: 

יחד   "המרפסות בבניין שבנדון מקורות בתקרת בטון אחת, שנוצקה 
ר בשלושה כיוונים  עם תקרת הקומה כולה. המרפסות סגורות בהית 

   בקירות פנים וחוץ "רגילים" וסגורות בכיוון הרביעי בקיר חיצוני עם
 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%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%99%D7%A9%D7%95%D7%91-%D7%A9%D7%98%D7%97%D7%99%D7%9D-2023-1.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%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%99%D7%A9%D7%95%D7%91-%D7%A9%D7%98%D7%97%D7%99%D7%9D-2023-1.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%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%99%D7%A9%D7%95%D7%91-%D7%A9%D7%98%D7%97%D7%99%D7%9D-2023-1.pdf
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שבשאר   לזו  דומה  בהם  הגמר  רמת  הזזה.  בתריס  שסגור  גדול  פתח 

 שטח הדירה. 
בתכניות   נעשתה אבחנה  השבעים, שנים שבהן  בשנות  זאת,  למרות 
שטחי  לבין  "רגילים"  דירתיים  לשטחים  הזכויות  בין  המתאר 

 רפסות, נהג השוק לייחס לזכויות הבנייה למרפסות שווי מופחת. המ
זאת למרות שמרפסות שירות הן חלק מהתכנון המקובל של דירה )אז  
הרטובים   לחדרים  כ"נספחים"  כלל  בדרך  ומשמשות  והיום( 
)אמבטיה, חדר כביסה, מזווה וכו'(. אלא שבתכניות המתאר של שנות 

פסות בשיעורים גבוהים הרבה  השישים והשבעים הוקנו זכויות למר
של   בשיעור  )ואף  דירה  בתכנון  לנדרש  מהשטח    25%מעבר  יותר  או 

אותה  של  לקבלנים  תכנוני  אילוץ  היוו  המרפסות  ולכן,  הדירתי( 
לחדר  פיזית  הצמודות  כמרפסות  נוצלו  שהן  כך  כדי  עד  התקופה 
המגורים )"סלון"( מתוך כוונה של הקבלן לאפשר לרוכשי הדירות את 

יחסית.  חיבו פשוט  שיפוץ  במסגרת  מורחב  סלון  ליצירת  בעתיד  רם 
נטילת שטחי מרפסת ביתר )מעבר לסביר( בשנות השישים והשבעים  
בשווי   מסוימת  הפחתה  הצדיק  תכנוני,  לאילוץ  אותן  שהפך  באופן 

 הזכויות למרפסות בעת בניית הבניין.  
כך מצטמצמת   הבניין  בניית  גמר  הזמן ממועד  ככל שחולף  זאת,  עם 
השפעת החלוקה הפנימית ההיסטורית של הדירה, )כפי שנבנתה על  

 ידי הקבלן במקור( על השווי.
בדירות ישנות, מטבע הדברים חלק מהבעלים ביצעו שיפוץ יסודי של 
הפנמית  החלוקה  את  התאימו  שבמהלכו  אחת  פעם  לפחות  הדירה 

בנייה זו נחשבת כשינוי פנימי ואינה טעונה    ת לצורכיהם )יצוין כי פעול
 קבלת היתר בנייה(.

כ בחלוף  שכיום,  סבור  אין   45-אני  שבנדון  הבניין  הקמת  מאז  שנה 
ס הפרש בתועלת לשטח המרפסת )שבחלק מהדירות כבר השתנו  לייח 

 )שם(ויתכן שאף אינן קיימות עוד(." 
 

משמעות דבריו של השמאי יצחקי הינה שאם נבודד אך ורק את נושא המרפסות למרפסות  .26

מהסוג הזה, ששינו את סיווגם לשטח עיקרי, לא תהיה השפעה על ערכם של המקרקעין. 

 לוגי מדוע לדעתו ערכם של המקרקעין לא עלה.   השמאי יצחקי הסביר הסבר

 מסכים עם השמאי יצחקי וכותב:  6536בגוש  515השמאי אמנון נזרי בשומה בחלקה  .27

"בהינתן העובדה כי המרפסות שבנדון נבנו כמרפסות מקורות וסגורות  
, וכי במצב התכנוני החדש 1971על פי היתר הבנייה המקורי משנות  

המרפסות, גובה  שונה  שתכנית   לא  הרי  בהן,  השימוש  או  מיקומן, 
לא הוסיפה תועלת שניתן היה להפיק מהמרפסות עוד במצב    2213הר/

 הקודם" .
 לשומה(. 19)עמ' 

 

 : 6532בגוש  297כך גם סבר השמאי ניקי פרימו בשומה בחלקה  .28

מרפסות  של  כ"הסבה"  השטח  את  מגדירה  שהמשיבה  "העובדה 
איננה אומרת שהתועלת משטח זה גדלה. היא    –מקורות לשטח עיקרי  

 היתה ונשארה זהה 
]...[ 
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גם בהיבט השמאי )התועלת ממרפסת(, וגם בהיבט התכנוני   -  סכום

מסעיף   הר/4.1.2הנגזר  תכנית  לעיל,  במאום    2213.א.  הוסיפה  לא 
 קרקעין. במצב זה כיצד תיתכן קיומה של השבחה? לשוויים של המ

מסקנתי הנוכחית, זהה למסקנתי הקודמת, ולמסקנתם של חלק ניכר  
המרפסות   סגירת  של  בהיבט  כי  המכריעים,  השמאים  מעמיתי 

". .והסבתן לשטח עיקרי, אין תרומה לשווי המקרקעין ואין השבחה
 לשומה( 11)ע' 

 

חקי, נזרי ופרימו נכונה ואנו מאמצים אותה. נדגיש סבורים אנו כי ההנמקה של השמאים יצ .29

כי איננו מאמצים אותה בשל העובדה שוועדת הערר, כדבר שבשגרה, לא מתערבת בשיקול 

הדעת השמאי אלא משום שמבכרים אנו את השומות הללו משומות של שמאים מכריעים 

 אחרים שנעשו ביחס לתכנית זו. 

שקבעו שאין   .30 מול השומות המכריעות  שישנה אל  שקבעו  אחרות  קיימות שומות  השבחה, 

בין   במצב הקודם  לשווי המרפסות  שונים  קבעו מקדמים  אלו  שומות  . 0.9-ל  0.6השבחה. 

קבעה                     ביניהן,  להכריע  יכולת  לנו  שאין  סותרות,  שומות  שתי  בפנינו  עומדות  כאשר 

ברק דפנה  השופטת  ב- כב'  הועדה   2049/15בר"ם  ארז  נ'  בע"מ  ברנדייס  כפר  פרדסי  

(; כי יש למנות שמאי שלישי שיכריע 31.5.2015)פורסם בנבו,    המקומית לתכנון ובנייה חדרה

שמאי  אותו  את  למנות  השמאים  מועצת  יו"ר  משתדלת  זו  החלטה  בעקבות  ואכן  ביניהן. 

יות רחבות  ביחס לאותו מקרקעין. אלא שלא תמיד הדבר אפשרי, בייחוד כאשר עסקינן בתכנ

היקף כמו התכנית שבפנינו. כאשר ישנן מספר שומות הדנות באותה סוגיה ומגיעות לתוצאה 

שונה, נדמה כי תפקידה של ועדת הערר, כוועדה מקצועית הבקיאה בעניינים שמאיים, לבחון 

מנת  על  ביותר  והמשכנעת  המוסברת  המנומקת,  השומה  את  ולבכר  לעומקן  השומות  את 

 לגבות מס אמת. 

קרה שבו כל השומות מנומקות ומוסברות ומושתתות על מתודה שמאית מקובלת, נדמה במ .31

 כי האפשרויות העומדות בפני ועדת הערר הינן שתיים: 

הינה ממוצע, וזאת מתוך הנחה שכל אחת מהשומות נכונה. נציין כי שיטה זו   אפשרות אחת

קעין בשיטת דלפי". מקובלת גם שמאית. בתורת השמאות היא מוגדרת כ"הערכת שווי מקר

שיטת דלפי לחיזוי טכנולוגי מיושמת בתחום השמאות כאינדיקטור לביצוע הערכות על ידי 

במענה לשאלה   2015מומחים מאותו תחום. כך לדוגמה במחקר בשיטת דלפי שנערך בשנת  

ובה שלוש דירות במגדל מגורים שווה   , מה 1"אם מקדם שווי של דירה בקומה טיפוסית 

קו' לשווי דירה בקומה טיפוסית במגדל ובו ארבע דירות בקומה, בהתייחס יהיה מקדם א 

ובממוצע    0.98-ל    0.95לאותו חתך קומה באותה דירה".  שמאים שונים נתנו תוצאות שבין  

 ובהתאם לכך נוהגים שמאים.  0.97

הינה לקבוע כי מדובר בספק וכפי שקבע בית המשפט העליון ביחס לפרשנות   אפשרות שניה

המס "כל כללי הפרשנות היאים לחוקים אחרים נאים גם לחוקים אלה. רק כשחיוב   דיני

ואין  המס  משלם  לטובת  החוק  את  מפרשים  בספק,  החוק  לשון  פי  על  מותר  מס  לשלם 

[ מספק"  אותו  אלפידה   364/80ע"א  מחייבים  נ'  חיפה  פיצויים  וקרן  רכוש  מס  מנהל 

 של בית המשפט נובעת מזכות הייסוד לקניין   ([. גישה זו 13.5.1980)פורסם בנבו,  פרוסקאואר  
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המעוגנת בחוק יסוד כבוד האדם וחרותו לפיה ברירת הדין במקרה של ספק בדיני מס, יש 

)בדימ'(   הנשיא  כב'  זאת  ניסח  הנישום.  לטובת  ההכרעה  באמצעות  במאמרו להתיר  ברק 

 (:  441, 425כח' )תשנ"ז( משפטים ) "פרשנות דיני המסים"

חוק  "מבין   של  המיוחדות(  או  )הרגילות  הלשוניות  המשמעות  מגוון 
מס, תקבע המשמעות המשפטית על פי התכלית המונחת ביסוד חוק  
וערכי  שלו,  ההיסטוריה  החוק,  לשון  פי  על  תקבע  זו  תכלית  המס. 
היסוד של השיטה. כאשר מקורות אלה אינם מאפשרים גיבוש תכלית  

 אמור לשאת במס".סופית יתפרש החוק באופן המקל עם מי ש 

נדמה כי במקרה שבפנינו איננו צריכים להכריע בסוגיה זו, אם כי לדעתנו משמעות פסיקת  .32

( לפיה 23.4.2014)פורסם בנבו,  משרד התחבורה נ' גלר    3644/13בר"ם  בית המשפט העליון ב

מחלוקת  של  שבמקרה  משמעותה  השמאי,  הדעת  בשיקול  להתערב  הערר  לוועדת  לה  אל 

 של ברירת דין נתיר את הספק לטובת הנישום. כאמור, ככלל 

לחלקה   .33 ביחס  מלוכנא  מנחם  הצד   6539בגוש    121השמאי  עמדת  ברורה את  בצורה  הציג 

והסביר זאת בשומתו   0.7קבע שווי מ"ר מרפסת במצב קודם הינו    שכנגד. השמאי מלוכנא

(. שמאים אחרים כאמור, הגיעו למקדמים אחרים, רובם ככולם לא הסבירו ולא 24-25)עמ' 

נימקו כיצד קבעו את המקדם מעבר למומחיותם השמאית, שכפי שקבענו לא אחת נדרש 

קה של השמאי מלוכנא יש בה לעלות את ההנמקה שבבסיסם עלי כתב. יחד עם זאת, ההנמ

כדי להסביר מדוע מעדיפים אנו את שומותיהם של השמאים יצחקי ונזרי. וכך כותב השמאי 

 מלוכנא: 

לסגור   שניתן  מקורה  מרפסת  האם  הינה  לפנינו  העומדת  "השאלה 
לעתים  כי  מובן  רגיל.  בחדר  עיקרי  שטח  כמו  שווה  בתריסים  אותה 

ה  מרפסת.  שטחי  סוגרים  אנשים  מבחינה  קרובות  האם  היא  שאלה 
 שמאית ערכה של אותה מרפסת זהה לשטח עיקרי. 

מגרשים   עומדים שני  כאשר  בדוגמה הבאה,  לבחון  ניתן  את ההבדל 
ל זכויות  לה  שיש  ריקה  קרקע  ו  100-זהים,  עיקרי  מ"ר    20-מ"ר 

 מ"ר מרפסת.    70-מ"ר עיקרי ו  50מרפסת לעומת קרקע עם זכויות של  

אפשר לטעון כי לשני המגרשים זכויות    לפי גישת שמאית המבקשים,
 מ"ר ואין הבדל ביניהם.   120כוללות של 

אך יש הבדל ביניהם. ברור כי כל קונה פוטנציאלי יעדיף קרקע בשטח  
רק    100של   שלה  הקרקע  לעומת  עיקרי  למרות    50מ"ר  עיקרי  מ"ר 

 שהשטח הכולל של שטח עיקרי ושטח מרפסות זהה.  

לידי ביטוי יש   התשובה לכך באה  ואופי השימוש.  בהגדרת הייעוד, 
עם   כמרפסת, לבין שטח  מגבלת שימוש  ללא  עיקרי  בין שטח  הבדל 
השימושים   שני  בין  מבדיל  הבנייה  היתר  כמרפסת,  שימוש  מגבלת 

 לשומה המכרעת(  23-24)עמ' ואין הצדקה להתעלם מההבדלים." 

תעלם משני נתונים על אף הנימוק המשכנע של השמאי מלוכנא, נדמה כי השמאי מלוכנא מ  .34

 חשובים. 
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מ"ר עיקרי כמו שלא הרי   50מ"ר עיקרי לעומת    100, הכמות עושה איכות ולא הרי  ראשית

, וזה העיקר, נדמה כי ככל שדבריו של השמאי שניתמ"ר מרפסות.    70מ"ר מרפסות כהרי    20

המרפסת  הפיכת  בנויה,  בקרקע  ריקה.  לקרקע  בנוגע  שזה  הרי  טעם,  בהם  יש  מלוכנא 

נקרטית לשטח עיקרי תשנה את מהותו רק כאשר יבוצע שיפוץ בבית ובמקרה כזה יש הקו

הרי  מהסלון,  שיצאה  במרפסת  עסקינן  אם  נסביר,  התאמה.  עלויות  בחשבון  לקחת  צורך 

דירת  של  הציבורי  כמרחב  המשמש  הדירתי  מהשטח  חלק  משמשת  היא  ואחרי  שלפני 

תג כי  משתלמת  תהיה  שלא  או  לחדר  הפיכתה  שהיא המגורים.  או  הדירה  להחשכת  רום 

 תצריך עלויות שיפוץ והתאמה. כך גם בנוגע למרפסת שירות הצמודה למטבח או לאמבטיה. 

מסקנתנו הינה, אפוא, מסתמכת על תורת התועלת לפיה התועלת של השטח הזה זהה בשני  .35

תרומה  אין  בסיווג המרפסת  ולשינוי  בשני המצבים  זהה  יהיה  כך השווי  ומשום  המצבים 

 וי המקרקעין. לשו

נוכח האמור, איננו יכולים לקבל את הטענה לפיה "יש הבדל בין שטח עיקרי ללא מגבלת  .36

שימוש... לבין שטח עם מגבלת שימוש". גם אם כנקודת מוצא הטיעון הזה נכון, הרי שיש 

 לבסס אותו על סמך נתונים שמאיים שיוכיחו עליית ערך וכאלה לא הוצגו. 

ביקר ]פורסם בנבו[  85189/16ערר כריעה דורית פריאל במסגרת במסמך שהוגש לשמאית המ .37

שמאי הועדה המקומית את השומות המכריעות שקבעו שאין השבחה אבל לא הוכיח שישנה 

השבחה. שמאי הועדה המקומית ביקר את שומתו של השמאי ניקי פרימו בה נקבע כי שינוי  

לא סיווג השטח לא שינה את מהותו ולא תרם לשווי המקרקעין וטען "למרות קביעתו זו  

ימו סקר שוק, לרבות ניתוח המצביע על הבדל בערכי השווי. צרף השמאי המכריע ניקי פר

( שמאי הועדה המקומית החליט ש"בכדי  8מכאן שכל קביעתו אינה ברת הסתמכות". )עמ'  

מי  שכל  שוק". אלא  בסקר  זו  קביעתי  ולהוכיח  זמן  להקדיש  זו החלטתי  מחלוקת  לסיים 

על עסקה אחת בודדה,    שיעיין בסקר, שערך שמאי הועדה המקומית, יראה שהסקר מבוסס

 שכידוע לא זו בלבד שאינה מהווה הוכחה, אלא שיש בה בכדי להטעות.  

כנגד השמאים המכריעים, שלא סברו כפי  .38 כי הביקורת של שמאי הועדה המקומית  נדמה 

שסברה הועדה המקומית, ראוי היה לה שלא תאמר מפי רשות ציבורית. כך לדוגמא כותב 

"מהסיב הועדה המקומית   של השמאי שמאי  דעתו  חוות  כל  כי  והעובדה  לעיל  מנויות  ות 

על   נסמכת  שמאייצחקי  נימוק  חסרת  בלבד  להוכחת   –  מלל  ותחשיבים  שוק  סקר  ללא 

)עמ'   ולפיכך, אין להסתמך עליה".  יצחקי מבוססת על 10הכרעתו,  ( אלא ששומת השמאי 

קע בעוד שטיעון טיעון שמאי לוגי המסביר מדוע אין תרומה בפעולה התכנונית לשווי הקר

הועדה המקומית שרירותי ומתבסס על טיעון משפטי. כך מודה שמאי הועדה המקומית כי 

)עמ'   כי מתקיימת השבחה"  לידע  ביטוי  (, אלא שהפכנו  19קביעתו שישנה השבחה "הינה 

והפכנו ולא מצאנו הסבר שמאי לידע הזה כי אם הסבר משפטי לכך שהשטח הוסב משירות 

זה נוצרה השבחה יש מאין ולא יש משווי המבוטא בשווי שוק משוכלל.  לעיקרי ובשל הסבר

נדמה אפוא כי משעה שמודה שמאי הועדה כי ההשבחה, שהוא סבור שישנה, "קשה לנמקה 

במדויק משום שאין עסקאות בשטח מרפסות בלבד" )שם( ולא הוצגה תזה שמאית לוגית 

 טענה ששונה הסיווג המשפטי של מדוע ההסבה תרמה לעליית ערכם של המקרקעין, מעבר ל
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גם אם החיוב "נעש]ת[ה  היטל השבחההשטח משירות לעיקרי, ראוי לה לרשות שלא לגבות 

 החייבים".  בדרך שמרנית המקלה עם 

בנסיבות העניין, סבורים אנו כי שינוי סיווג המרפסות לא יצר השבחה שבאה לידי ביטוי  .39

 בעליית ערכם של המקרקעין.  

 

 סיכום 

 המשמעות האופרטיבית של החלטתנו היא כדלקמן:   .40

היטל  המועד הקובע הינו מועד הוצאת ההיתר וככל וישנם רכיבים שניתן לחייב בגינם   .א 

 הרי שיש לחשבם לתאריך אישורו של היתר הבניה.   השבחה

לעליית   .ב שהביא  תכנוני  שיפור  יצרה  ממ"דים  לבניי  בניין  בקווי  שההקלה  הוכח  לא 

 ערכם של המקרקעין ולפיכך יש לבטל את ההשבחה בגין רכיב זה. 

הביאה     .ג לא  עיקרי  לשטח  השירות  מרפסות  שהפיכת  אנו  מכריעים  הנדון,  במקרה 

המכריעים השמאים  כעמדת  אנו  ומכריעים  המקרקעין  של  ערכם  שסברו    לעליית 

 שהשינוי לא משביח את המקרקעין. ולכן החיוב בגין רכיב זה דינו להתבטל. 

ג' מבוססת על בחינה שמאית, הבודקת את עליית ערכם של -נדגיש, החלטתנו בסעיפים ב' ו .41

כתוצאה  הוּטַב  לא  המקרקעין  של  שערכם  מסקנה  לכלל  הגענו  הזה  ובהיבט  המקרקעין 

יש   מהפעולות התכנוניות. מהפן המשפטי ייעוד  אין מחלוקת שהקלה או שינוי שימוש או 

, אלא שיש היטל השבחהבהם בכדי להוות אירוע שיכול לחולל השבחה שניתן לגבות בגינה  

 אות שערכם של המקרקעין אכן עלה, וזה לא הוכח כאן. להר

 ובכפוף לאמור העררים ייסגרו.  40הצדדים יפעלו בהתאם לאמור בסעיף  .42

 

 2021ביוני  22ניתנה היום, יב' בתמוז תשפ"א 
 

                            ______________________     __________________________ 

 ד "עו, זלמנוביץ בנימין        מותחדה  חיים  נתנאל
 ערר  ועדת ר"יו                        ערר  ועדת  מזכיר     

 השבחה   היטליו לפיצויים             השבחה   היטליו  לפיצויים
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