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 מדינת ישראל 

 משרד הפנים  -מינהל התכנון 
 ועדת ערר לתכנון ובניה

 היטלי השבחהפיצויים ו
 מחוז תל אביב

-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 

 חקיקה/פסיקה <    דף הבית 
 

 
 

 8623/0619ערר קא/
 
 

 סילביה רביד, עו"ד  - יו"ר הוועדה  בפני הוועדה:
 מר אור לוי, שמאי מקרקעין   -חבר הוועדה   
 הגב' יעל פרי - נציגת מתכננת המחוז   

 
 520023334משהב חברה לשכון בניין ופתוח בע"מ, ח.פ.   בעניין שבין:

 באמצעות ב"כ עו"ד שלום זינגר, עו"ד לימור ברקו 
 העוררת

 - נגד-
 

 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה קריית אונו  
 באמצעות ב"כ עו"ד חן גרינבלט

 המשיבה 

 
 בעניין:

 , קריית אונו 7- ו 5רח' ישעיהו  – 283- ו 281, חלקות 6496גוש 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 חקיקה שאוזכרה: 

 (7)4, 14(, 1)א()1, 1, 198: סע'  1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 

 רציו:-מיני

במימוש בדרך של אישור בקשה להיתר בנייה והקלות: האם יש * קביעת ההשבחה במתחם פינוי ובינוי,  
 להתחשב במסגרת שומת ההשבחה בגין ההקלות בהשפעת ההנחות אותן התחייבה העוררת לתת? 

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה שומת - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה -היטלים  -* מסים 
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העוררת הגישה ערר כנגד שומתו המכרעת של השמאי המכריע, שעניינה בקביעת ההשבחה במתחם פינוי  
ובינוי, במימוש בדרך של אישור בקשה להיתר בנייה והקלות. המחלוקת בין הצדדים עניינה בשאלה האם 

 התחייבה העוררת לתת? יש להתחשב במסגרת שומת ההשבחה בגין ההקלות בהשפעת ההנחות אותן 

 

 ועדת הערר לתכנון ובנייה קיבלה את הערר וקבעה כלהלן:

יש   האם  הוא  ההשבחה  תחשיב  במסגרת  מסוימות  בעלויות  להתחשב  יש  האם  לשאלה  ביחס  המבחן 
אין  אובייקטיבית, במצב החדש.  פי אמת מידה  על  הקרקע,  על שוויה של  כדי להשפיע  אלו  בעלויות 
עסקינן במס על הרווח שהפיק בעל המקרקעין אלא המבחן הוא מבחן השוק בעיני הקונה הסביר. בעת 

יש לשום את עליית שווי המקרקעין הקשורה קשר סיבתי להקלה, בהתחשב  היטל השבחהומת עריכת ש
בשימוש היעיל והטוב בנכס ועל פי מבחן אובייקטיבי המניח שוק משוכלל וקונה סביר. הוצאה המשפיעה 
שאינה  הוצאה  ואילו  ההשבחה  בתחשיב  תיכלל  התכנונית  לפעולה  סיבתי  קשר  והקשורה  השווי  על 

לל. התחייבות או הוצאה חיצונית שקדמה ליצירת המצב החדש ככלל לא משפיעה על השווי לא תיכ
 תשפיע על השווי האובייקטיבי.

האירוע המשביח במקרה זה הוא "ההקלה" ולא "אישורה של התכנית", אך אמת המידה זהה. יש לבחון  
את עליית שווי המקרקעין הקשורה קשר סיבתי להקלה, בהתחשב בשימוש היעיל והטוב בנכס ועל פי  

 מבחן אובייקטיבי המניח שוק משוכלל וקונה סביר.

 בחינת השומה המכרעת מעלה כי השומה לא נערכה על פי אמות מידה משפטיות שנקבעו בפסיקה.

השמאי המכריע לא בחן האם להתחייבות העוררת שמשתקפת בהחלטת הוועדה ליתן את ההקלה יש 
השלכה על שווי המקרקעין בעיני קונה סביר בשוק משוכלל ובהתאמה לא הפחית מן ההשבחה הנובעת 
מן ההקלה את השפעת האלמנט הפוגע המתבטא בהתחייבות האמורה. השומה המכרעת נסמכת אפוא 

פטיות שגויות, ומקימה עילה להתערבות ועדת הערר, בהתאם להלכה הפסוקה. הצדדים על הנחות מש
לא הגיעו לסכום מוסכם המשקף את ההפחתה מושא ההתחייבות מן ההשבחה והמשיבה אף הודיעה כי  
במקרה שעמדתה תידחה היא מבקשת להחזיר את הדיון לשמאי המכריע. אשר על כן, אין מנוס מהחזרת 

 כריע, אשר יתקן את השומה בהתאם לאמות המידה שבהחלטה זו.הדיון לשמאי המ

 

 החלטה 
 

 פתח דבר 

מיום   .1 טיגרמן,  דוד  מר  המכריע,  השמאי  של  המכרעת  שומתו  כנגד  ערר    24.01.2019בפנינו 

"מתחם ישעיהו", ביחס לנכס שברחוב ישעיהו    – שעניינה בקביעת ההשבחה במתחם פינוי ובינוי  

( במימוש בדרך של אישור בקשה להיתר בנייה  6496בגוש    283-ו  281בקריית אונו )חלקות    7-ו  5

 (.  20160302-ו 20160301להיתר מס'  והקלות )בקשות

 

כפי שיפורט להלן, לאחר ששקלנו את טענות הצדדים החלטנו להורות על החזרת התיק לשמאי   .2

 המכריע, על מנת שיפעל לתיקון השומה המכרעת בהתאם לאמות המידה עליהן נעמוד להלן. 
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 השאלה שבמחלוקת והקביעות בשומה המכרעת  

 אושרה בקשת העוררת להקלות. הרקע להקלות מפורט בהחלטה כדלקמן:  05.03.2017ביום  .3

 

במתחם    2"מוגשות   בינוי  פינוי  פרוייקט  השלמת  המהוות  להיתר  בקשות 

 ישעיהו. 

 לבקשות פורסמו הקלות לעניין הבינוי, מספר יח"ד ומספר הקומות. 

  3יח"ד בנות   6יח"ד נוספות והתקבלה התחייבות היזם כי    8התבקשו בסה"כ  

 חדרים ישווקו לזכאים תושבי העיר על פי הקריטריונים שנקבעו. 

 ... 

 לבקשות התקבלו התנגדויות של בעלי זכות בנכס.  

יח"ד המבוקשות בהקלה והתנגדות שניה    8התנגדות אחת מבקשת לבטל את 

 מבקשת להגדיל את מספר יח"ד המבוקשות. 

לדחות את ההתנגדויות, הפרויקט עומד בכל הקרקטריונים שנקבעו במדיניות  

העיריה לפינוי בינוי. מס' יח"ד נקבע בתכנית התקפה וההקלה נתנה בהתאם  

ועל מנת לאפשר מגוון דירות ובכלל זה דירות שישווקו   לנתונים התכנוניים 

 לזכאים." 

 

, אשר עניינו 13.09.2016המנכ"ל, במכתב מיום קדמה להחלטה התחייבות העוררת, באמצעות   .4

 " ובו צוין כדלקמן: 2הבהרות לעניין מחירי דירות, מתחם ישעיהו, מגרש "

 

בהמשך להתחייבות החברה מול העיריה, תיערך שומה של שווי השוק   . 1"

חדרים שייבנו בבניין עבור זכאי העיר וממנו תינתן    3דירות חדשות בנות   6של  

 כפי שנקבע.  20%הנחה של  

השמאות תיעשה ע"י השמאי שערך את דו"ח האפס לפרויקט ובתיאום   . 2

 עם העירייה." 

 

המחלוקת שבפנינו עניינה בשאלה האם יש להתחשב במסגרת שומת ההשבחה בגין ההקלות   .5

 בהשפעת ההנחות אותן התחייבה העוררת לתת כאמור.  

 

כי ההשבחה   .6 קבע  ובהתאם  בגינה  ולהפחית  זו  במטלה  להתחשב  שאין  קבע  המכריע  השמאי 

 עומד על מחצית מכך.   היטל₪ וה 2,536,271הנובעת מההקלה עומדת על סכום של 

 

, במסגרתה 02.10.2018מטעם העוררת הוגשה שומה נגדית של השמאי, מר ירון ספקטור, מיום   .7

 נטען כי אין השבחה כלל מאישור ההקלות לאור הפחתת עלויות אלו. 

 

 השמאי המכריע דחה את הטענה כי יש להפחית מן ההשבחה בקובעו כדלקמן:  .8
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 מטלה ציבורית )התחייבות היזם(:  12.9"

שמאי המבקשת טוען, כי יש להתחשב במטלה ציבורית, לפיה התחייב היזם  

לזכאים תושבי קריית אונו ולהפחית    20%דירות בפרויקט בהנחה של    6למכור  

 את ההנחה המצטברת מגובה ההשבחה המתקבלת מאישור ההקלות.  

ג'רבי,   נורית  גב'  המכריעה,  השמאית  כי  השמאי,  מציין  טענותיו,  לחיזוק 

בשומה ברחוב לוי אשכול פינת הרוגי מלכות בבל, הפחיתה את גובה המטלה  

 הציבורית.  

מהסיבות   וזאת  דומה  אינו  המקרה  כי  סבור,  אני  בשומתה,  שעיינתי  לאחר 

 הבאות, 

המקומית   . 1 הועדה  בין  בנושא  הסכם  היה  אשכול,  לוי  ברחוב  בפרויקט 

 והיזם, אשר היווה תנאי להיתר.  

השומה של גב' נורית ג'רבי, הינה שומה מייעצת בה הונחתה ע"י ועדת   . 2

 הערר להפחית את עלות המטלה.  

מיום   . 3 היזם  התחייבות  בין  13/09/2016למרות  חתום  הסכם  הוצג  לא   ,

 הצדדים להנחה זו והמהווה תנאי להיתר.  

 בהתאם, איני מוצא מקום לביצוע הפחתה הנטענת.  

במאמר מוסגר, אציין, כי השווי הנטען להפחתה ע"י שמאי המבקשת לדירות  

הפרויקט   ובתמהיל  השוק  ממחירי  גבוה  מע"מ,  כולל  הציבורית,  המטלה 

 חדרים".  3המוצע, לא מתוכננת בניית דירות בנות  

 

 על קביעה זו נסב הערר.   .9

 

 טענות הצדדים

 טענות העוררת

המטלה   .10 עלויות  את  מן ההשבחה  הפחית  שלא  בכך  המכריע  השמאי  שגה  כי  טוענת  העוררת 

היח"ד שבהקלה    8חדרים( מתוך    3יח"ד )בנות    6הציבורית, אשר עניינה בהתחייבות העוררת כי  

זו של העוררת משתקפת בהחלטת 20%ישווקו לזכאים תושבי העיר בהנחה של   . התחייבות 

 תן את ההקלה ושהיוותה תנאי לאישורה.   לי 05.03.2017המשיבה מיום 

 

העוררת טוענת כי השומה המכרעת אינה מתייחסת לשאלה האם על פי ההלכות הקיימות יש   .11

להפחית מההשבחה עלויות המטלות שנטל על עצמו היזם ובאלו תנאים יש לעשות זאת אלא  

 רק לשאלה האם ניתן להקיש משומתה של השמאית המכריעה, הגב' נורית ג'רבי, לענייננו.  

 

שגה השמאי המכריע בכך שייחס משקל כלשהו לכך כי לא הוצג הסכם חתום בין הצדדים. זאת,  .12

ניתנה במכתב מיום   וכאשר    13.09.2016שעה שהתחייבות העוררת  הכולל התחייבות כאמור 

התחייבות זו הייתה תנאי להחלטת המשיבה לאשר את ההקלה. ברור לחלוטין מההחלטה כי  

ה לא הייתה מתאשרת. האבחנה בין נסיבות עניין שומת ג'רבי  ללא התחייבות העוררת ההקל

  לנסיבות שבפנינו אינה עומדת. בשני המקרים מדובר בהתחייבות שנוטל על עצמו היזם, כתנאי 

 לאישור אקט משביח, ובשני המקרים, כפי שמשתקף בשומת ג'רבי, יש להפחית את עלות 
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הונחתה השמאית   ההשבחה. אין כל רלבנטיות לכך כי בשומת ג'רביהמטלה הציבורית מהיקף 

המכריעה על ידי ועדת הערר להפחית את המטלה הציבורית. השאלה המהותית היחידה היא  

 האם יש חובה להפחית עלויות מטלה ציבורית במקרה שבפנינו. 

 

תמצית ההלכה בכל הנוגע להפחתת עלויות מטלות שונות מההשבחה נדונה בהרחבה בפסק דינו   .13

יפו נ' סוניה  -הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  147/14רעא  של בית המשפט העליון ב

"(. פסק דין זה ביקש ליצור סדר  הלכת אברמוביץ( )להלן: "31.12.2014)פורסם בנבו,    אברמוביץ

והיגיון בשאלה אילו מטלות, ציבוריות או אחרות, יש לנכות משיעור ההשבחה הנוצרת באקט  

משביח. תמציתו של פסק הדין היא כי אין כל עיקרון נורמטיבי בשאלת ניכוי עלויות הנדרשות  

ת הנדרשות  למימוש ההשבחה, אלא השאלה היחידה הנדרשת להכרעה הינה השפעת ההוצאו

א החובה  האם  לאמור,  הנכס.  שווי  הבנייה  על  זכויות  למימוש  הוצאות  להוציא  הצורך  ו 

 משפיעים על המחיר בו יימכר הנכס המושבח. הא ותו לא. 

 

ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' גדעון    85014/13ערר )ת"א(  העוררת מפנה להחלטה ב .14

ו בנבו,    אח'  9- קלוגמן  ב14.09.2016)פורסם  שקבעה  על  הערר  ועדת  חזרה  בה  )ת"א( (  ערר 

אביב  85021/11 תל  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  בורשטיין  בנבו,   אורלי  )פורסם 

01.03.2016" )להלן:  בורשטיין(  יש  עניין  כי  נקבע  בורשטיין  בעניין  לטיעוניה.  כאסמכתא   ,)"

להתחשב בעלות קרן חניה בתחשיב ההשבחה. החלטה זו אושרה על ידי בית המשפט לעניינים 

ועדה מקומית לתכנון ובניה בת ים נ' בנק דיסקונט לישראל    16-05-2152עמנ )ת"א(  מנהליים ב

בנבו,    בע"מ )לה 02.07.2017)פורסם   )" דיסקונטלן:  בעניין  הדין  הדין פסק  לפסק  )ביחס   )"

 הוגשה בקשת רשות ערעור והעניין עודנו תלוי ועומד(.

 

העוררת מציינת כי היא אינה יכולה להתנער מחובתה לקיים את ההתחייבות. ככל שהתחייבות   .15

עלויות   את  לנכות  יש  כי  ברי  לערר,  הצדדים  על  שמוסכם  כפי  העוררת,  את  מחייבת  אכן  זו 

ההתחייבות משיעור ההשבחה. הימנעות מניכוי עלות ההתחייבות יכולה להיות מוצדקת רק 

 בות אינה תקפה וכי העוררת אינה מחויבת לפעול לפיה. מקום בו ייקבע שההתחיי 

 

העוררת טוענת על כן כי שגה השמאי המכריע שגיאה משפטית הבאה בגדר עילות התערבות   .16

  משרד התחבורה נ' גלר דוד ואארורה ואח'   3644/13ברם  ועדת הערר על פי ההלכה הפסוקה ) 

בנבו,   "23.04.2014)פורסם  )להלן:  גלר (  על הלכת  להשגות  מתייחס  אינו  הערר  בענייננו   .))"

משפטית  לטעות  מתייחס  הוא  אלא  שהופעל,  שמאי  דעת  שיקול  על  או  שמאיים  עקרונות 

זהו מקרה מובהק שבו   נוספות שבאו בעקבותיה.  והלכות  מובהקת בהבנת הלכת אברמוביץ 

חות את  השומה המכרעת נסמכת על תשתית משפטית חסרה ושגויה וועדת הערר מתבקשת להנ

 שר זה.  השמאי המכריע ולהורות לו מהי התשתית המשפטית הנכונה בהק
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אשר על כן, מתבקשת ועדת הערר להורות לשמאי המכריע לתקן את השומה המכרעת, באופן  .17

שמההשבחה הנובעת מההקלות, תופחת עלות המטלה הציבורית שנטלה על עצמה העוררת, על 

 פי דרישת המשיבה, כתנאי לדיון בהקלות המבוקשות ולאישורן. 

 

 טענות המשיבה

להידחות וכי העוררת לא הצביעה על כל עילה להתערבות בשומה  המשיבה טוענת כי דין הערר  .18

 המכרעת על פי עילות ההתערבות בשומות מכריעות, שהינן מצומצמות.

 

העוררת מבקשת להשיג על השומה המכרעת אשר יישמה כהלכה את ההלכה הברורה של בית   .19

מתחשיב   לנכות  אין  לפיה  העליון,  ההשבחההמשפט  מהתחייבויות    היטל  הנובעות  עלויות 

התכנית   מהוראות  מתחייבות  אינן  ואשר  האישי  מרצונו  היזם  עצמו  על  נטל  אשר  חיצוניות, 

 המשביחה או מהוראות הדין. על כן, לא נפל כל פגם בשומה המכרעת ובוודאי שלא פגם מהותי.  

 

צדק השמאי המכריע בקביעותיו, אשר עולות בקנה אחד עם הלכת אברמוביץ. בהתאם להלכה  .20

עצמו בעל מקרקעין   על  וההתחייבויות שנטל  להוציא מתחשיב ההשבחה את התנאים  יש  זו 

לצורך יצירת "המצב החדש", בין מול גורמים פרטיים ובין מול רשויות התכנון. נקבע כי ערכם 

י השוק שלהם על פי אמת מידה אובייקטיבית בהתחשב בשימוש היעיל  של מקרקעין נגזר משוו

והטוב. ההוצאות החיצוניות שהוציא בעל המקרקעין שיצרו את המצב החדש לא מהוות חלק  

כדי   הללו  בסכומים  יש  האם  להיות  צריכה  המרכזית  השאלה  המקרקעין.  של  השוק  משווי 

במצב החדש. התחייבות העוררת אינה   להשפיע על שומת ההשבחה, דהיינו על שווי המקרקעין

הזכויות  מלוא  של  מימושן  לצורך  הכרחית  אינה  החלות,  התכניות  מהוראות  ישירות  נובעת 

במקרקעין ואף לא נדרשה כתנאי למתן היתר בנייה. מדובר בהתחייבות אשר נטלה על עצמה 

בנתו בהתחשב  זו,  התחייבות  של  שלאורה  בתקווה  וזאת  החופשי,  מרצונה  נים  העוררת 

תיעתר   האחרונה  זו  המקומית,  הוועדה  של  למדיניותה  ובהתאם  המקרקעין  של  התכנוניים 

העוררת   להתחייבות  כי  הוכח,  שלא  וחומר  וקל  נטען,  לא  יח"ד.  בתוספת  להקלה  לבקשתה 

יח"ד במחיר מוזל לזכאים תושבי העיר, ישנה השפעה כלשהי על ערכם של המקרקעין    6לשיווק  

 בשוק חופשי ולא בכדי.  

 

מסא.א.א. ייזום    7138/16ערר )מרכז( המשיבה מפנה בתמיכה לטענותיה להחלטת ועדת ערר ב .21

( 05.11.2017)פורסם בנבו,    וניהול נכסים בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשון לציון

" מסא.א.א. )להלן:  יזם עניין  עצמו  על  שנטל  חיצוניות  התחייבויות  כי  עולה  זו  מהחלטה   .)"

 . היטל ההשבחהבמסגרת הליכי אישור תכנית ושאינם נובעים מן התכנית, לא ינוכו מתחשיב 

 

, בקשר עם הפחתת עלויות עבור בפסק הדין בעניין דיסקונטהמשיבה טוענת כי הסוגיה שנדונה   .22

  קרן חנייה, אינה דומה לסוגיה מושא הערר שבפנינו. שכן העלויות עבור קרן חניה משליכות 

יח"ד לזכאים תושבי העיר   6באופן ישיר על שווי המקרקעין. לעומת זאת, בענייננו שיווקם של 

 במחיר מופחת אין בה כדי להשביח בצורה כזו או אחרת את המקרקעין. 

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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בנסיבות שבפנינו מדובר בהתחייבות אשר נטלה על עצמה העוררת לצורך קבלת הקלה במספר  .23

היח"ד במקרקעין, התחייבות אשר אינה משליכה ולו במעט על שוק המקרקעין בשוק החופשי  

 ובדין לא ניכה השמאי המכריע עלויות אלו להן טוענת העוררת מתחשיב ההשבחה.  

 

של  .24 טענותיה  כל  להידחות.  אלו  של  דינן  שאף  הרי  ג'רבי  שומת  בעניין  העוררת  לטענות  אשר 

לשומת העוררת( ועל כן ברור מדוע נדרש    41העוררת נסמכו אך ורק על שומת ג'רבי )ראו עמ'  

משומת   הופחתה  אשר  הציבורית,  המטלה  ג'רבי,  בשומת  בהכרעתו.  המכריע  השמאי  לה 

ה של התכנית. בענייננו התחייבות העוררת לא נדרשה כתוצאה  ההשבחה, התחייבה מהוראותי 

כתנאי   נדרשה  לא  במקרקעין,  הזכויות  של  למימושן  הכרחית  הייתה  לא  התכנית,  מהוראות 

 להיתר בנייה ונתנה מרצונה החופשי של העוררת. 

 

ציבוריות   .25 מטלות  עלויות  להפחית  יש  בהם  במקרים  אף  כי  המשיבה  טוענת  הזהירות,  למען 

מ ולא  במקרקעין  ההשבחה  מסך  לבצע  יש  כאמור  שהפחתה  הרי  ההשבחה,  היטל מתחשיב 

 , כפי שנעשה בשומת העוררת. ההשבחה

 

 אשר על כן דין הערר להידחות.   .26

 

 דיון והכרעה
לאחר ששקלנו את טענות העוררת ואת התשובות להן, החלטנו לקבל את הערר ולהחזיר את   .27

 הדיון לשמאי המכריע, אשר יתקן את שומתו בהתאם לאמות המידה בהחלטה זו. 

 

 : בהלכת גלרכפי שנקבע בפסק דינו של בית המשפט העליון  .28

 

של שמאי מכריע שמונה  "אמת   ובמסקנותיו  בקביעותיו  להתערבות  המידה 

, במסגרת ערר היא פועל יוצא של טעמים  חוק התכנון והבניהל 198לפי סעיף 

אלה. ועדת הערר תיטה לאמץ את חוות דעתו של השמאי וככלל התערבותה  

תוגבל למקרים בהם נפלה בה טעות מהותית או דופי חמור..... כך למשל, ועדת 

על   דעתו של השמאי אם מסקנותיו הושתתו  הערר תיטה לאמץ את שיקול 

דתי הולם, וזאת אף אם קיימות גישות  שיטה שמאית מקובלת ועל מסד עוב

שבמחלוקת...   בשאלה  שונות  הערר מקצועיות  ועדת  תיטה  זאת  לעומת 

להתערב בקביעות או בממצאים שקבע השמאי אם נמצא שהם נסמכים על  

  מסד עובדתי בלתי הולם או כשהוכח שההנחות העומדות בבסיס חוות הדעת 

לא הגיוניות, או שהשמאי לא סיפק הסבר מניח את הדעת לשאלות שנשאל,  

 ...כמו כן,  או כשחוות הדעת נסמכה על תשתית משפטית חסרה או שגויה

 

וכמובן מאליו, תקום עילה להתערב בחוות דעתו של שמאי מכריע אם נפל בה  

פנים, חוסר תום  פגם היורד לשורש המעשה המנהלי כגון ניגוד עניינים, משוא  

 ההדגשה הוספה(." לב וכיו"ב )

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
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, חוקל  198סעיף  אמות מידה אלו ביחס להתערבות בהחלטת שמאי מכריע, אשר מונה על פי   .29

 . חוקל תוספת השלישיתל 14סעיף יפות גם כאשר המדובר בשמאי מכריע, אשר מונה מכוח 

 

 יישום אמת מידה זו בענייננו מחייב לבחינת המסגרת המשפטית הרלבנטית. .30

 

)להלן:    1965-חוק התכנון והבניה, התשכ"ה ל  תוספת השלישיתל  1בסעיף  "השבחה" מוגדרת   .31

ו" חוקה" כ"תוספתה"  היתר  בין  בהתאמה(  הקלה"  מתן  עקב  מקרקעין  של  שווים  ".  עליית 

לבניה או לשימוש    זה  חוקקבלת היתר לפי  כ"  תוספתל  (1)א()1בסעיף  "מימוש זכויות" מוגדר  

חורג   שימוש  התרת  או  הקלה  מתן  תכנית,  אישור  אלמלא  לתתו  היה  ניתן  שלא  בהם 

 ." היטל השבחהשבעקבותיהם חל 

 

 ":הלכת אברמוביץכפי שנקבע ב .32

 

, שתיעשה לא יאוחר ממועד מימוש הזכויות )סעיף  היטל השבחה"גבייה של 

ל7 השלישית)א(  תנאים  תוספת  שני  של  התקיימותם  על  אפוא  מבוססת   )

עליית שווי הקשורה בקשר מצטברים: האחד, עליה בשווי המקרקעין והשני,  

ישיר תכנית,    סיבתי  הקלהלאישור  חורג.    מתן  שימוש    3003/12רע"א  או 

 )ההדגשה הוספה(."   14, פסקה  הוועדה המקומית גבעתיים נ' רון פורסם בנבו 

 

 קובע כדלקמן: תוספתל (7)4סעיף  .33

 

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

בשוק   נמכרו  וכאילו  המקרקעין  ערך  בעליית  בהתחשב  העניין,  לפי  החורג, 

 חופשי." 

 

 כדלקמן:   בהלכת אברמוביץלעניין זה נקבע  .34

 

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

בשוק חופשי, ממוכר מרצון לקונה מרצון, כפי שמחיר זה משתקף בתאריך  

יום תחילת התכנית או יום אישור ההקלה או    -הקובע, שהוא יום אירוע המס 

(. שומת ההשבחה דורשת אם כן לשום  20השימוש החורג )עניין רון, פסקה  

 המקרקעין פעמיים: פעם אחת, לפי ה"מצב החדש", דהיינו לפי  את 

 

לפי   שניה,  ופעם  המשביחה;  התכנונית  הפעולה  לאחר  בהם  הזכויות  מצב 

 "המצב הקודם", דהיינו לפי מצב הזכויות במקרקעין עובר לפעולה התכנונית  

 

האמורה. ההפרש בין שני ערכים אלה מהווה את ההשבחה שחלה בעקבות 

וסכום   התכנונית;  ההשבחההפעולה  ממנו    היטל  מחצית  על  כאמור  יועמד 

 פמיני נ' הוועדה המקומית   4217/04רע"א ; תוספת השלישית ל 3)סעיף 

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%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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)להלן: "עניין פמיני(, ראו גם    401,  386(  3)  לתכנון ולבניה ירושלים, פ"ד סא

יש לתת את    היטל ההשבחה (. ויש להדגיש; בעת שומת  233  –  234נמדר בעמ'  

הדעת ל"השבחת תכנון" הנובעת באופן ישיר מהחלת הפעולה התכנונית על  

 המקרקעין... )ההדגשה הוספה(. 

נגבה על ידי הרשות בעקבות השבחה    היטל השבחהסיכומה של נקודה זו:  

תכנונית שמקורה בפעולת הרשות. שומתו תיערך בהתייחס להשבחה תכנונית  

מאישור   במישרין  נובעת  שאינה  "השבחה"  כל  בחשבון  תובא  ולא  בלבד, 

 התכנית המשביחה. 

 .... 

מלאכת הערכת השווי תעשה לפי מבחן אוניברסאלי המניח שוק משוכלל שבו  

ערכם   את  המשקפת  תמורה  המקרקעין  בעד  לשלם  מוכן  סביר  קונה 

האובייקטיבי באותה עת, תוך הוצאת ציפיות השוק שנוצרו כתוצאה מהליכי  

 התכנון משומת המקרקעין ב"מצב הקודם..." 

 

בסעיפים   .35 נקבע  בניכוי,  המותרות  לעלויות  בהתייחס  הדין    16-18ובהמשך,  בהלכת לפסק 

 כדלקמן:  אברמוביץ

 

מידה   לאמת  ובנתון  שלהם  השוק  משווי  אפוא  נגזר  מקרקעין  של  "ערכם 

אובייקטיבית בתוך השוק החופשי בנקודת זמן ספציפית "ובהתחשב בשימוש  

( בנכס"  ביותר  והטוב  הוועדה   10879/02רע"א  היעיל  נ'  סבא  כפר  באולינג 

. על כן ההוצאות החיצוניות שהוציא בעל  14המקומית )פורסם בנבו( פסקה  

המקרקעין לקראת הליכי התכנון שיצרו את "המצב החדש" לא מהוות חלק  

משווי השוק של המקרקעין. טלו לדוגמא שתי חלקות מקרקעין זהות לחלוטין  

בעליה של חלקה אחת בלבד    שהוחלה עליהן אותה תכנית משביחה, כאשר

הוציא הוצאות לצורך קידום הליכי התכנון )כהתחייבות בכתב שיפוי(; בעוד  

שבעלי החלקה השנייה שקט על שמריו ולא התחייב לדבר. ברי כאשר לפני  

לא   אלו,  חלקות  לרכישת  פוטנציאליות  עסקאות  שתי  יעמדו  הסביר  הקונה 

ההוצ את  לגלם  הראשונה  החלקה  של  בעליה  שהוציא  יוכל  החיצוניות  אות 

לצורך יצירת "המצב החדש" במחיר שיידרש עבורה; ואין להוצאות אלו כל  

השפעה על שווי השוק של חלקתו. אף אם יעשה כן, לא יהיה בכך כדי לשנות  

את מערך השוק האובייקטיבי של המקרקעין או מהמחיר שיהיה מוכן לשלם  

 בעדם הקונה הסביר. 

מקום ששני בעלי מקרקעין השקיעו השקעות שונות בחלקותיהם    -הווה אומר

)בהנחה שעל שתי החלקות חלה אותה תכנית משביחה ושהן בעלות מאפיינים  

הנובעת מפעולות    -מהם   זהים לחלוטין(, מידת ההתעשרות השונה של כל אחד

ההשבחה לאירוע  שקדמו  לתכנית  השוק    - חיצוניות  לשווי  רלוונטית  אינה 

אינו   קיומו  שדבר  שיפוי  כתב  על  חתימה  ההשבחה.  ולשומת  האובייקטיבי 

 מופיע בהוראות התכנית )ודוק: איננו נדרשים לדון בגדרי ערעור זה בדינו של 

כתב שיפוי שדבר קיומו הופיע בהוראות התכנית ואיני נוקט לגבי מקרה כזה  

על להשליך  בה  ואין  כאמור,  חיצוניות  הוצאות  בגדר  באה  עמדה(  שווי    כל 

 . היטל ההשבחההמקרקעין "במצב החדש" לעניין שומת 

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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 .... 

חיוב מכוח כתב השיפוי ששוכלל כחלק ממשא ומתן בין יזם או בעל מקרקעין  

לבין רשויות התכנון, ושזכרו לא בא בהוראות התכנית המשביחה, אינה בגדר  

"תוצאה" של התכנון שאושר ואין בו כדי לשנות לכאן או לכאן משווי השוק  

אינו מס על הרווח שהפיק בעל המקרקעין    היטל ההשבחהשל המקרקעין.  

ממן   שאינם  שונים  מגורמים  מושפע  להיות  שעשוי  מההשבחה,  כתוצאה 

המקרקעין   של  האובייקטיבית  מההשבחה  הנגזר  תשלום  אם  כי  העניין; 

 כתוצאה מהפעולה התכנונית. 

ודוקו: אין לגזור גזירה שווה מחיובים חיצוניים לתכנית שבהם התחייב בעל  

מקרקעין במסגרת משא ומתן לקראת הפעולה התכנונית, שככלל אין בהם כדי  

מטלות   או  להוצאות  המקרקעין,  של  האובייקטיבי  שווים  על  להשפיע 

ציבוריות שונות המוטלות על היזם או על בעל המקרקעין כחלק בלתי נפרד  

התכנית מהוראות  מהוראות  מפורשות  הנגזרת  זו,  אחרונה  בקטגוריה   .

התכנית, יכול שביצוע הפעולות האמורות נדרש לשם מימוש מלוא הפוטנציאל  

של המקרקעין בהתאם להוראות התכנית ומכאן שיש בהן כדי להשפיע על  

שווי השוק שלהם. לכך יכול שיינתן ביטוי גם בעת שומת ההשבחה. בניגוד  

ערך המקרקעין  ים חיצוניים לתכנית כגון אלה הנובעים מכתב שיפוי,  לחיוב

"במצב החדש" עשוי להיות מושפע איפוא מהוצאות שנדרש בעל המקרקעין  

ולהביא   יעדיה  את  לממש  כדי  התכנית  להוראות  בהתאם  להוציא  היזם  או 

. לחיובים "פנימיים" כגון אלה התייחס  למימוש מלוא הפוטנציאל של הנכס 

בית המשפט המחוזי בהכרעתו, אלא שלא ניתן גזירה שווה בינם לבין חיובים  

סיכומה של נקודה זו:  "חיצוניים" שאינם מהווים חלק מהתכנית המשביחה.  

מקום שעל יזם או בעל מקרקעין לשאת בעלויות הנובעות מהתכנית המשביחה  

ונדרשות לשם מימושה ניתן, בהתאם לנסיבות העניין, לקחתן בחשבון בעת  

. לעומת זאת, כל חיוב או הוצאה אחרת שהם חיצוניים  היטל ההשבחהמת שו

לתכנית ושאין בהם כדי להשפיע על שווי השוק של המקרקעין ככאלה, לא  

בדין   מתאימות  הוראות  שאין  מקום  השומה  עריכת  בעת  בחשבון  יילקחו 

 )ההדגשות הוספו(."  המאפשרות זאת

 

התייחס   .36 ההשבחה  בחשבון  יובא  לא  ההתחייבות  כתב  כי  הצדיק  אשר  נוסף  שיקול  כי  נציין 

 לפסק הדין(.  19למהותו של כתב השיפוי ולתכליתו העסקית תכנונית )ראו שם בסעיף 

 

מן המקובץ עולה כי על פי הלכת אברמוביץ המבחן ביחס לשאלה האם יש להתחשב בעלויות  .37

של  שוויה  על  להשפיע  כדי  אלו  בעלויות  יש  האם  הוא  ההשבחה  תחשיב  במסגרת  מסוימות 

הקרקע, על פי אמת מידה אובייקטיבית, במצב החדש. אין עסקינן במס על הרווח שהפיק בעל 

  היטל השבחה   בעת עריכת שומת המקרקעין אלא המבחן הוא מבחן השוק בעיני הקונה הסביר.

יש לשום את עליית שווי המקרקעין הקשורה קשר סיבתי להקלה, בהתחשב בשימוש היעיל 

  והטוב בנכס ועל פי מבחן אובייקטיבי המניח שוק משוכלל וקונה סביר. הוצאה המשפיעה על 

השווי והקשורה קשר סיבתי לפעולה התכנונית תיכלל בתחשיב ההשבחה ואילו הוצאה שאינה  

משפיעה על השווי לא תיכלל. התחייבות או הוצאה חיצונית שקדמה ליצירת המצב החדש ככלל 

 לא תשפיע על השווי האובייקטיבי. 
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 יושמה בהחלטות רבות של ועדות הערר.   הלכת אברמוביץ .38

 

אביב   .39 תל  הערר  ועדת  בהחלטת  בורשטייןכך  חניה    בעניין  קרן  עלויות  עם  בהקשר  נקבע  בה 

 כדלקמן:

 

"אם ניטול לדוגמא שני מגרשים זהים לחלוטין לכל דבר ועניין, לרבות לעניין  

חנייה   קרן  היזם לשלם  באחד מחויב  בהם, אך  הבניה שניתן לממש  זכויות 

כתנאי להיתר בניה ואילו באחר אין הוא מחויב לעשות כן, סביר שהדבר יבוא  

לידי ביטוי במחיר שיהיה נכון קונה סביר בשוק משוכלל לשלם עבור מגרשים  

בי של  אלה וברור שהצורך בתשלום קרן חנייה משפיע על שווים האובייקטי

 המקרקעין". 

 

אינה משמיעה כי ההוצאות שבהן ניתן   הלכת אברמוביץציינה ועדת הערר כי  בעניין בורשטיין .40

 להכיר במסגרת אומדן ההשבחה הן רק הוצאות "הכתובות" מפורשות בתכנית. 

 

. על פסק דינו של בפסק הדין בעניין דיסקונטהחלטה זו אושרה על ידי בית המשפט המחוזי   .41

הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל    7255/17ברמ  בית המשפט המחוזי בעניין דיסקונט הוגש  

. במועד כתיבת החלטה זו טרם ניתן פסק דין. לא מכבר  ]פורסם בנבו[אביב נ' אורלי בורשטיין 

"(, התומכת בפסק דינו של בית  עמדת היועץהוגשה עמדת היועץ המשפטי לממשלה )להלן: "

. בעמדת היועץ הובהר כי התשלום לקרן  בעניין בורשטיין המשפט המחוזי ובעמדת ועדת הערר 

ובכלל   –חניה משפיע ישירות על הערכת השמאי את שווי הנכס, וכי חובת התקנת מקומות חניה  

חניה,   לקרן  לתשלום  האפשרות  בתכנית  זה  הגלומות  התכנוניות  מהתכונות  חלק  מהווה 

המשביחה, הואיל והיא מוטלת לפתחו של כל קונה רלבנטי בדרך למימוש ההשבחה. ככזו היא  

לעמדת היועץ(. לגישה   34בהכרח משפיעה על שווי הקרקע במצב החדש )ראו בין היתר בסעיף  

נו של בית המשפט ה פסק דינוגדת שאינה מכירה בהפחתת העלויות הנובעות מקרן חניה רא

)פורסם   לתכנון ובניה תל אביבאלישע רונן נ' ועדה מקומית    14-11-50827עמנ )ת"א(  המחוזי  

 (. 08.06.2015בנבו, 

 

באותו העניין   בעניין מסא.א.א.אופן ישום הלכת אברמוביץ נדונה על ידי ועדת הערר מחוז מרכז   .42

נקבע כי העלויות הנובעות מהסכמות עם מתנגדים שהגיעה אליהם העוררת, אינן ברות ניכוי  

 מתחשיב ההשבחה כדלקמן: 

 

בעל   למשל, שהתעשרותו של  "כפי שמורה אותנו הלכת אברמוביץ, אפשר, 

  המקרקעין מביצוע הפרויקט תקטן בשל התחייבות חיצונית שנטל על עצמו 

מימוש   למשל,  )כמו  מהתכנית  נובעת  ושאינה  לאישורה  ההליכים  במסגרת 

תכנית   אותה  ידי  על  גובלים  למקרקעין  הנגרמת  פגיעה  בשל  שיפוי  כתב 

המאפשרת את ביצוע הפרויקט ויוצרת את הזכויות במצב החדש(, אך זו לא  

 העוסק בהשבחת התכנון בלבד.   היטל ההשבחהתתאפשר בניכוי מתחשיב 
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העלויות הנ"ל שהעוררת בחרה מרצונה לשאת בהן, הן פרי הסכמות פרטיות  

אינן   התכנית,  לפי  מתחייבות  אינן  אלו  הוצאות  לתכנית.  מחוץ  שנותרו 

מתחייבות גם לפי הוראות הדין לשם מימוש התכנית, והינן חיצוניות לרכיבי  

 השבחת התכנון." 

 

אייל   .43 עו"ד  )בראשות  חיפה  ליישום הלכת אברמוביץ  ועדת הערר מחוז  נדרשה  תאודור שרון( 

)חי'(  במסגרת החלטתה ב לתכנון    8008/17ערר  ועדה מקומית  נ'  יזמות בע״מ  לוי  הטירה א. 

כרמל מורדות  בנבו,    ובניה  ההשבחה  14.11.2017)פורסם  חישוב  אופן  נדון  מקרה  באותו   .)

שווקו   הפרויקט  במסגרת  למשתכן.  מחיר  פרויקט  במסגרת  שניתנה  מהקלה,  כתוצאה 

המקרקעין על ידי רשות מקרקעי ישראל, בהנחה, והעוררת התחייבה למכור את הדירות שהיא  

בעה כי התנאים והמגבלות שנקבעו  תבנה בפרויקט במחיר נמוך שנקבע מראש. ועדת הערר ק

על ידי רשות מקרקעי ישראל והמחיר הסופי לו התחייבה העוררת, אינם מבטאים את ערכם  

שוק חופשי אלא מחיר סובייקטיבי בלבד, בו אין להתחשב לצורך עריכת שומת של המקרקעין ב

 הצדדים לערר. . יאמר כי לאחר מתן ההחלטה הושגו הסכמות בין  היטל השבחה

 

8053-,  19-05-8028, 19-05-8027עררים )חי'(  וראו לאחרונה, החלטת ועדת הערר מחוז חיפה ב .44

נ' מרכז תבורי פרדס חנה בע"מ   09-19 ולבניה פרדס חנה כרכור  לתכנון    הוועדה המקומית 

(. באותו עניין נדונה החלטת שמאי מכריע להפחית מתחשיב ההשבחה 20.05.2020)פורסם בנבו,  

עלויות הנובעות מבניית שטחים מבונים, אותם קבעו התכניות, כשטחים שיש להקצות לרשות  

עלויות אלו צריכות   כי  ועדת הערר החליטה  כי  נציין  על שמה. בתמצית  ולרושמם  המקומית 

שבחה. המדובר ב"דרישה פנימית" של התכנית לבצע מטלה ציבורית, אשר  להיכלל בתחשיב הה

 משפיעה על שווי המקרקעין.

 

 ואופן יישומה בהחלטות ועדת הערר נפנה לבחינת המקרה שבפנינו.  הלכת אברמוביץעל רקע  .45

 

האירוע המשביח במקרה שבפנינו הוא "ההקלה"    מהלכת אברמוביץ נתחיל ונאמר, כי בשונה   .46

המקרקעין  שווי  עליית  את  לבחון  עלינו  זהה.  המידה  אמת  אך  התכנית",  של  "אישורה    ולא 

הקשורה קשר סיבתי להקלה, בהתחשב בשימוש היעיל והטוב בנכס ועל פי מבחן אובייקטיבי  

 המניח שוק משוכלל וקונה סביר. 

 

לאחר ששקלנו את כלל הנסיבות אנו סבורים כי ההקלה בה עסקינן אינה הקלה שעניינה רק   .47

יח"ד מהן לזכאים   6יח"ד נוספות, אלא יש בה כדי להטיל מגבלה על שיווק     8באישורן של  

 תושבי העיר, תוך מתן הנחה בהתאם להתחייבות העוררת.

 

הזיקה האמורה עולה מכלל נסיבות המקרה ומשתקפת באופן ברור ברקע המפורט בהחלטה   .48

 ובנימוקיה כדלקמן:  
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יח"ד בנות   6יח"ד נוספות והתקבלה התחייבות היזם כי  8"התבקשו בסה"כ 

 חדרים ישווקו לזכאים תושבי העיר על פי הקריטריונים שנקבעו.  3

 ... 

 לבקשות התקבלו התנגדויות של בעלי הזכויות בנכס.  

יח"ד המבוקשות כהקלה והתנגדות שניה    8התנגדות אחת מבקשת לבטל את 

ההתנגדויות,   את  לדחות  המבוקשות.  היח"ד  מספר  את  להגדיל  מבקשת 

בינוי.   לפינוי  העיריה  במדיניות  שנקבעו  הקריטריונים  בכל  עומד  הפרויקט 

וההקלה ניתנה בהתאם לנתונים התכנוניים  מס' יח"ד נקבע בתכנית התקפה 

לזכאים  שישווקו  דירות  זה  ובכלל  דירות  מגוון  לאפשר  מנת  )ההדגשה    ועל 

 הוספה(." 

 

בין היתר להבטיח את שיווק   .49 יח"ד לזכאים, בהנחה,    6צא ולמד כי מטרת מתן ההקלה היא 

בהתאם להתחייבות שניתנה. אין המדובר במקרקעין, אשר ניתנים לשיווק לכל דורש אלא כאלו  

 שמוטלת עליהם מגבלה. 

 

אכן, תנאים אלו לא נקבעו באופן מפורש כאחד מן התנאים לאישור ההקלה, ואולם אנו סבורים   .50

 כי מבחינה מהותית זהו מצב הדברים.  

 

יח"ד כהרי מקרקעין   8לא הרי מקרקעין אשר ביחס אליהם אושרה הקלה המאפשרת תוספת   .51

יח"ד אלא   8שבהם לא אושרה תוספת כאמור. אלא שההקלה שבפנינו אין עניינה אך בתוספת  

היח"ד    8חדרים( מתוך    3יח"ד )בנות    6היא תולדה של התחייבות שבה התחייבה העוררת כי  

. המרכיב המשביח של תוספת יחידות  20%בי העיר בהנחה של  שבהקלה ישווקו לזכאים תוש

הדיור אינו עומד לבדו, שכן לצידו מרכיב המפחית את ההשבחה שהוא תולדה של ההתחייבות  

 האמורה. 

 

עלויות   .52 או  עלויות תכנון  כגון  לאישור האקט התכנוני,  אין המדובר בהתחייבות שרק הביאה 

כתב השיפוי, אלא בהתחייבות שהיא חלק מאישור האקט התכנוני והינה חלק מהנטל המוטל 

 על מי שמבקש לממש את האקט המשביח. 

 

המקרקעין, שכן המדובר  בהתאמה, ברי כי קונה סביר בשוק משוכלל ייתן לכך ביטוי בשווי   .53

 בנטל המוטל על מימוש ההקלה. אין זו הוצאת עבר אלא נטל עתידי הכרוך במימוש ההקלה.

 

הלכת  תוצאה זו עולה בקנה אחד עם עקרון ההתעשרות, שהינו עקרון יסוד בדיני השבחה )ראו  .54

נוה בנין ופיתוח בע"מ נ' הוועדה לבנייה למגורים ולתעשייה, מחוז   1321/02עא  וכן    אברמוביץ

 הועדה המקומית לתכנון ובניה    725/05רעא (, וכן 26.05.2003)פורסם בנבו,  119( 4, נז) המרכז

 
תכליתם של דיני ההשבחה לחלוק עם   (.03.09.2014)פורסם בנבו,    השומרון נ' עוזי ושפרה בלוך

הרשות את ההתעשרות מן האקט התכנוני. באין התעשרות מלאה אין הצדקה כי המיסוי יהיה  

 מלא, משל כלל לא הוטלו מגבלות על המקרקעין.
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התוצאה עולה בקנה אחד עם עקרון ההגינות בו חבים גופים ציבוריים. אין הצדקה כי המשיבה   .55

תגבה השבחה באופן מלא בהתעלם מן המגבלות וההתחייבויות שהוטלו על המקרקעין לצורך  

קידום מטרותיה הציבוריות משל הייתה התעשרות מלאה, ומשל כלל לא היה לה יד בקביעת 

 אותן מגבלות.

 

בחינת השומה המכרעת מעלה כי השומה לא נערכה על פי אמות מידה משפטיות   –  סוף דבר .56

 אלו שנקבעו בהלכת אברמוביץ. 

 

את   .57 ליתן  הוועדה  בהחלטת  שמשתקפת  העוררת  להתחייבות  האם  בחן  לא  המכריע  השמאי 

ההקלה יש השלכה על שווי המקרקעין בעיני קונה סביר בשוק משוכלל ובהתאמה לא הפחית  

 מן ההשבחה הנובעת מן ההקלה את השפעת האלמנט הפוגע המתבטא בהתחייבות האמורה. 

 

ועדת   .58 עילה להתערבות  שגויות, ומקימה  השומה המכרעת נסמכת אפוא על הנחות משפטיות 

 הערר, בהתאם להלכה הפסוקה עליה עמדנו לעיל.

 

הצדדים בדיון שבפנינו לא הגיעו לסכום מוסכם המשקף את ההפחתה מושא ההתחייבות מן  .59

ההשבחה והמשיבה אף הודיעה כי במקרה שעמדתה תידחה היא מבקשת להחזיר את הדיון  

 לשמאי המכריע.

 

אשר על כן, אין מנוס מהחזרת הדיון לשמאי המכריע, אשר יתקן את השומה בהתאם לאמות   .60

 המידה שבהחלטה זו. 

 

 ימים.   ₪30, אשר ישולמו בתוך    3,000תישא המשיבה בהוצאות העוררת על סך  בנסיבות העניין   .61

 

 , בהיעדר הצדדים. 21/10/2020ג' חשון, תשפ"א,  ההחלטה התקבלה פה אחד, וניתנה היום,  

 שלומי שחר, עו"ד            
 מזכיר ועדת ערר 

 היטלי השבחהפיצויים ו
 מחוז תל אביב

 סילביה רביד, עו"ד 
 יו"ר ועדת ערר 

 היטלי השבחהפיצויים ו
 מחוז תל אביב

 
 
 

 לראש ההחלטה 
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