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 .בינוי- עניינה העיקרי של ההחלטה בקביעת הדרך לחישוב ההשבחה בפרויקטים של פינוי

 רקע בתמצית 

ב .1 השבחהענייננו  פינוי   היטל  לפרויקט  ביחס  בתל-שנקבע  רקנאטי  ברחוב  אביב -בינוי 

" בהתאמה:  והפרויקט )להלן,  חלו  המקרקעין"-"  המקרקעין  על  מספר "(.  וחלות 

/מח להתחדשות עירונית, 3850תוכניות, כאשר הרלוונטיות לערעור דנן הן תוכנית תא/

הפינוי תוכנית  "-היא  )להלן:  הפרויקט  לפועל  יצא  שמכוחה  "(, 3850תוכנית  בינוי 

ג''', שמבטלת את   –"שינוי הוראות עיצוב ארכיטקטוני    3897ותוכנית תא/  רמת אביב 

" )להלן:  בנייה  להיתר  בקשות  הגשת  לשם  עיצוב  תוכנית  לאישור  תוכנית הדרישה 

3897 .)" 

"( בשם בעלי הזכויות המשיבה)להלן: "  1, פנתה המשיבה  3850לאחר אישור תוכנית   .2

" )להלן:  שומת  הדייריםבמקרקעין  לה  שתוציא  מנת  למערערת, על  . היטל השבחה"( 

 לאחר קבלת השומה ולאחר שנתגלעו מחלוקות בין שמאי הצדדים, מונה שמאי מכריע. 

יש לחשב את   .3 כי  נקבע  ביחס    3850בגין תוכנית    היטל ההשבחהבשומה המכרעת,  רק 

להשבחה שחלה בדירות הדיירים, מבלי להביא בחשבון את הדירות שמקבלת המשיבה  

 3897במסגרת הפרויקט. עוד נקבע בשומה המכרעת כי המצב התכנוני הקודם לתוכנית 

ל בהתאם  הדירות,  מן  בחלק  מרפסות  בניית    חישוב )  והבניה  התכנון  תקנותאיפשר 

התשנ"בובהיתרים  בתכניות  בניה  ואחוזי  שטחים  ,)-1992  " התכנון  )להלן:  תקנות 

 "(. והבניה

לשום את  .4 יש  כי  טענה  ידי הצדדים. המערערת  על  עררים  הוגשו  על השומה המכרעת 

כפער בין    –כשם ששמים כל עליית שווי של מקרקעין    3850ההשבחה ביחס לתוכנית  

ההוצאות   בניכוי  החדש,  במצב  הזכויות  מלוא  לבין  הקודם  במצב  הזכויות  מלוא 

ערת כי נפלה טעות בקביעתו  הנדרשות למימוש הזכויות במצב החדש. עוד טענה המער

 איפשר בניית מרפסות.  3897של השמאי המכריע כי המצב התכנוני הקודם לתכנית 

- מנגד, המשיבה טענה כי העקרונות השמאיים לאומדן שווי המקרקעין בתוכניות פינוי .5

נקבעו ב"תקן מספר  ב בשומות מקרקעין המבוצעות    21ינוי  נדרש  פירוט מזערי  בדבר 

"(. לדידה, בהתאם 21תקן בינוי" )להלן: "-לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתוכנית פינוי 

אמור להיות מחושב על ידי בדיקת רווחיות הפרויקט מנקודת    היטל ההשבחה,  21לתקן  

נמוכה מהקבוע בתקן   דנן, מכיוון שהרווחיות  , אין מקום  21מבטו של היזם. במקרה 

 .3850כלל בגין תוכנית  היטל השבחהלתשלום 
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, 3850בהחלטתה, קבעה ועדת הערר, בנוגע למחלוקת בדבר חישוב ההשבחה בתוכנית   .6

]של מצב חדש לעומת מצב קודם   במקרה של תכנית פינוי בינוי יש לבצע הערכה זוכי "

בינוי, שהיא התכנית במצב החדש, - באמצעות כימות התועלת שתכנית הפינויי"ס[    –

השבחת   המהווה  בלבד,  זו  תועלת  כימות  ובאמצעות  הישנות  הדירות  לבעלי  מקנה 

יוצא מכך, כפי שיפורט להלן בהרחבה, הוא שיש  המקרקעין במובן התכליתי. פועל 

מכל תמורה   ובכלל  היזם,  העודפות, שמקבל  בעלי  להתעלם מהדירות  שלא מקבלים 

נקודת  עודפות', שכן הן   'עלויות  כדין  דינן,  הדירות הישנות; בעלם של המקרקעין. 

( הפועלBreak Evenהאיזון  אל  מהכוח  הפרויקט  ייצא  לא  שבלעדיהן  )פס'  (   "3 

 להחלטה(. 

יש    3850כלומר, ועדת הערר אוחזת בדעה, בדומה לשמאי המכריע, כי ביחס לתוכנית   .7

לחשב רק את ההשבחה שנוצרה בדירות הדיירים, שכן זכויות הבניה שמקבל היזם הן  

הדיירים   כי  הערר בהחלטתה,  ועדת  עוד ציינה  הפרויקט.  מימוש  להוצאות  ערך  שוות 

מ לפטור  זכאים  הפטור,  בהוראות  השבחהשעומדים  לג)19  סעיףלפי    היטל  תוספת  ( 

"(. ועדת  התוספת השלישית)להלן: "  1965-, התשכ"ה והבניה  התכנון  חוקל  השלישית

 .3897הערר לא התייחסה לקביעת השמאי המכריע לעניין ההשבחה שנבעה מתוכנית 

נוגע לדרך   .8 דנן, כאשר עיקרו  על שלושת העניינים הללו הגישה המערערת את הערעור 

 בינוי. -חישוב ההשבחה בתוכנית פינוי 

 טענות המערערת בתמצית 

ב .9 החיוב  שאלת  כי  טוענת  השבחההמערערת  פינוי  היטל  שאלה - בתוכנית  היא  בינוי 

 משפטית, ולפיכך, היא ראויה לעמוד למבחן בית המשפט של ערעור. -עקרונית

פינוי  .10 עסקאות  ליזם, -ככלל,  זכויותיהם  את  להעביר  הדיירים  על  חובה  מטילות  בינוי 

לאחר אישור תכנית מפורטת והוצאת היתרי בניה מכוחה. משכך, וכך גם במקרה דנן,  

מוטלת על בעלי הדירות המקוריים. עם זאת, בדרך כלל, היזם   היטל ההשבחההחבות ב

. כך  היטל ההשבחהמתחייב במסגרת עסקאות אלו לשאת בתשלום כל המיסים, לרבות 

 היטל ההשבחה.  היה גם במקרה דנן בו המשיבה נטלה על עצמה לשלם את

בינוי, הכוללים את עלויות איסוף חתימות -בשל המאפיינים הייחודיים של פרויקט פינוי  .11

בינוי, הרווח היזמי שמותיר לעצמו  -הדיירים והצורך להביא לאישורה של תוכנית הפינוי 

היזם, גבוה לעין ערוך מהרווח הקבלני של מי שמבצע את הבנייה גרידא, על פי תכנית 

בהעצמת    מאושרת. פינוי ההצורך  בהליכי  מאילוצים -זכויות  לא  אפוא  נובע  בינוי 

 כלכליים של הריסה ובנייה, אלא בשל הרצון לתמרץ יזמים להיכנס  -וממאפיינים 
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פינוי של  הכלכליות  תחשיבי  ייעשה - לתחום.  ההליך  כי  ההנחה  על  מבוססים  בינוי 

, 30%-ל  25%באמצעות יזם, אשר הציפייה הסבירה שלו היא לרווח יזמי בשיעור של בין  

אשר משולם גם עבור השלבים המוקדמים למימוש התכנית: השגת הסכמות הדיירים,  

 הכנת התכנית ואישורה. 

פינוי  .12 בתוכנית  ההשבחה  החילוץ", -בהערכת  "גישת  את  המלך  כדרך  לנקוט  יש  בינוי, 

ניכוי   תוך  ולאחריה,  המשביחה  התכנית  לפני  עליה  והבנוי  הקרקע  ערכי  בין  המשווה 

 ההוצאות הכרוכות במימוש התוכנית. 

במסגרת  אכן,   .13 מהדיירים  תשלום  כאל  היזם  שמקבל  הבנייה  לזכויות  להתייחס  יש 

ולפיכך כהוצאה שהוציאו הדיירים. עם זאת, בהתאם לאשר נקבע  העסקה שעשו עמו,  

( 31.12.2014)  יפו נ' אברמוביץ-הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב   147/14  א"רע-ב

"(, אין לנכות הוצאות שהוצאו לפני אישור התכנית המשביחה הלכת אברמוביץ)להלן: "

ולצורך אישורה, להבדיל מהוצאות למימושה. לפיכך, אין לנכות את מלוא שווי זכויות 

הבנייה שקיבל היזם, כפי שקבעה ועדת הערר. משעה שוועדת הערר ניכתה את מלוא  

שווי הזכויות שקיבל היזם, הכוללות בתוכן גם הוצאות שהוצאו לצורך אישור התוכנית, 

 . אברמוביץסטתה ועדת הערר מהלכת 

בינוי, שווי השוק של הקרקע אדיש להוצאות שהיה צריך להוציא  -גם במקרה של פינוי 

 מנת להגיע לנקודת ההשבחה הנוכחית. -על

היטל  ברגיל, עלייה בשווי קרקע עקב השבחתה, יוצרת "התעשרות" מקבילה של בעליה.   .14

התעשרות    ההשבחה על  המוטל  מיסוי  בעקיפין  לפיכך  הוא  הקרקע  בעלי  על  המושת 

 הבעלים. 

פינוי ב-בעסקת  החייבים  הדירות  בעלי  זאת,  לעומת  השבחהבינוי,  אינם   היטל 

"מתעשרים" במלוא עליית ערך המקרקעין. הם אכן זוכים לדירה מוגדלת ומודרנית, אך 

יזמי  וכרווח  הבנייה  הוצאות  כיסוי  לצורך  ליזם  מועברות  הנוספות  הבנייה  זכויות 

 וקבלני. 

גישת ועדת הערר סוטה מדרך המלך ואומדת לא את ערך הקרקע על כלל זכויותיה במצב 

כאשר  הדירות,  בעלי  "התעשרות"  את  רק  אלא  ולאחריה,  המשביחה  לתכנית  שקדם 

וה ההשבחה  מוצאת    היטלמכלל  נובעת   לחלוטיןעליה,  אשר  המקרקעין  ערך  עליית 

 מתוספת הזכויות שמועברות מבעלי הדירות ליזם.

היא   .15 הערעור  של  במרכזו  העומדת  מההשבחההשאלה  היזמי  הרווח  הפחתת  .  שאלת 

הדירות   מגיע מבעלי  הוא  אך  הדירות,  בעלי  של  מגיע אמנם לכיסם  שאינו  רווח  אותו 

לכיסי היזם באמצעות התקשרות חוזית עם אותם בעלי דירות שבחרו להתחלק ברווחים  

בשל השלבים הקודמים לאישור  עם יזם שיכול לסייע להם. עלות נוספת זו, הנדרשת  

 , אינה שונה במאומה מהעלות שנוטל על עצמו מגיש תוכנית, כאשר הוא מתחייב  התכנית
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)כבעניין   פיצויים  תביעות  בגין  שיפוי  הדירות אברמוביץבהסכם  שבעלי  עלות  זוהי   .)

 התחייבו לשאת בה, כדי שהתכנית תוכל להתאשר. 

הן  .16 וכדומה,  העבודות  ביצוע  עלות  חומרים,  ברכישת  הכרוכות  עלויות  בנייה,  עלויות 

עלויות הכרחיות המוכרות בניכוי. אין מניעה שמימוש התכנית ייעשה באמצעות קבלן, 

המנוכה   כהוצאה  תוכר  לו,  לשלם  יהיה  שהכרח  הקבלני  הרווח  לרבות  ועלותו, 

ות בהרבה מהתמורה שהיזם זכאי מההשבחה. עם זאת, מחיר מימוש התכנית הוא פח

בינוי. תמורת היזם אינה משקפת לפיכך את עלויות המימוש, -לה על פי הסכמי הפינוי 

 אלא גבוהה מהן במידה רבה. 

את ערך הקרקע יש לשום על פי ערכה בשוק החופשי לאחר אישור התוכנית המשביחה,   .17

צריכה   השומה  המקרקעין.  בעלי  עצמם  על  שנטלו  קודמות  מהתחייבויות  בהתעלם 

להתבסס על שאלה פשוטה, מה ערכן של הזכויות בתכנית המשביחה, כשהן חופשיות 

ערך זה בקירוב, היא המחיר    מכל התחייבות חוזית קודמת לתכנית. הדוגמא הממחישה

ביצוע   ולפני  ימכור אותן לאחר אישור התוכנית  שיקבל היזם בתמורה לזכויותיו, אם 

 הבנייה בפועל. 

של   .18 הרציונאליים  על  להתבסס  מרבה  הערר  ועדת  השבחההחלטת  עקרונות היטל   ,

בהלכת   לראות  שניתן  שכפי  עקא,  דא  ועוד.  בוודאות  הצורך  מיסים,  דיני  פרשנות 

מוטל על  היטל השבחה, אין בכך כדי לאפשר סטייה מקביעת המחוקק לפיה אברמוביץ

עליית ערך הקרקע, ולא על ההתעשרות, וכי בשומת ההשבחה יש להתחשב רק במחירי  

 השוק החופשי, ולהתעלם מכל עלות שאינה כרוכה במימושה של התכנית המשביחה. 

לפטור   .19 זכאים  הישנות  הדירות  שבעלי  קבעה  הערר  ועדת  כי  המערערת,  טוענת  עוד 

. מדובר בקביעה כללית תוספת השלישיתל(  ג)19  לסעיףבהתאם    היטל השבחהמתשלום  

 שאינה נטועה בנסיבות המקרה, שכן בענייננו הדיירים כלל לא ביקשו את הפטור. 

כמו כן, הפטור מותנה בכך שההיתר התבקש על ידי המחזיק בקרקע או קרובו. הבקשה  .20

גם לא הוגשה באופן ספציפי לדירה בה  והיא  ידי הזכאי לפטור  על  להיתר לא הוגשה 

בינוי לא קיימות כלל "דירות שניתן -מתכוון הזכאי או קרובו להתגורר. בפרויקט פינוי

הקיימת נהרסת כולה, ובעלי הדירות מקבלים    להרחיבן" מכוח תכנית, משום שהבניה

הערר   ועדת  גישת  לפיכך,  "מורחבות".  דירות  ולא  חדשות  דירות  ההסכמים  במסגרת 

 שגויה מיסודה. 

מוסיפה המערערת וטוענת, כי ועדת הערר התעלמה מטענותיה לעניין ההשבחה שנוצרה  .21

איפשרה    3897, ולא הכריעה כלל בנושא. לטענת המערערת, תכנית  3897מכוח תכנית  

לראשונה בניית מרפסות בשל הסרת מגבלות שהיו קיימות קודם לכן, ומכאן שקביעת 

בגין רכיב זה, אינה נכונה. ברם, כאמור,   היטל השבחההשמאי המכריע, כי אין לגבות  

 החלטת ועדת הערר לא התייחסה כלל לטענות אלו.
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 טענות המשיבה בתמצית

דין   .22 כי  טוענת  הוראות המשיבה  על  מתבססת  הערר  ועדת  להידחות. החלטת  הערעור 

יוטל על בעלי המקרקעין וישקף את עליית שווי הנכס    היטל ההשבחה, הקובעות כי  חוקה

שביעות רצונה של המערערת - המושבח בשוק החופשי. מדובר בערעור שנובע כולו מאי

 מהביטוי הכספי של החלטת ועדת הערר, ולא בשל פגם משפטי כלשהו שנפל בהחלטה. 

החלטות ועדת הערר דומות לקביעות השמאי המכריע בענייננו, קביעות אשר לא נתקפו  .23

 על ידי המערערת בעררה בפני ועדת הערר. 

פינוי  .24 מאפיינים  -לפרויקט  גבוהות.  בינוי  והוצאות  רבים  סיכונים  הכוללים  ייחודיים, 

מחיר הדירה שתימכר בשוק החופשי אמור לגלם את כל אותם קשיים. מכאן גם נובעת 

אחר.  מסוג  פרויקטים  ובין  זה  פרויקט  בין  להשוות  אין  כי  הערר,  ועדת  של  קביעתה 

ייזום ובנייה בינוי לפרויקטים אחרים.  - למרות זאת המערערת משווה בין פרויקט פינוי

 של פרויקט רחב היקף כאמור אינו דומה לבנייה והריסה של בניין בודד. 

בכל שיטה יש להביא בחשבון את הרווח היזמי. טענת המערערת כי כביכול בעסקאות   .25

בינוי היזם מקבל רווח גבוה בצורה משמעותית מהרווח היזמי המקובל בעסקאות  -פינוי 

אחרות נטענה בעלמא, והיא שגויה אף מן הטעם שהסיכון בפרויקט כזה גבוה בשיעור  

 ניכר. 

מ  אברמוביץההחלטה תואמת את הלכת   .26 לנכות  יש  כי  את   היטל ההשבחהבקביעתה, 

שיקולים,   ממכלול  וזאת  הפועל,  אל  הפרויקט  הוצאת  לשם  היזם  שהוציא  ההוצאות 

 בינוי, לרבות הסיכונים הכרוכים בו. -בשים לב לייחודיות פרויקט פינוי 

הטרום .27 בשלב  היזם  שמשקיע  היזם  -העלויות  שמוציא  לעלויות  ביחס  שוליות  תכנוני 

 לצורך הוצאת התוכנית אל הפועל. 

בנויים   .28 שעליה  קרקע  סביר.  יזמי  רווח  בחשבון  להביא  יש  התוכנית  אישור  לאחר  גם 

פנויה   מקרקע  פחות  שווה  המשביחה  התוכנית  אישור  במועד  מאוכלסים  בניינים 

 שאושרה עליה אותה תוכנית משביחה.

, אלא מנחה מקצועית באשר למתודה השמאית  אברמוביץההחלטה אינה סוטה מהלכת   .29

 בינוי. -הנכונה לחישוב ההשבחה בפרויקטים של פינוי

דנן   .30 המקרה  כגון  ממקרים  מתעלמת  את    –המערערת  שיזמו  הם  הזכויות  בעלי  בהם 

הפרויקט וערכו תחרות מסחרית לבחירת היזם. אין ממש בטענת המערערת לפיה רבות  

אושרה  טרם  שבו  לשלב  משויכות  הפועל  אל  הפרויקט  להוצאת  המשיבה  מהוצאות 

 התוכנית.

פינוי  .31 בפרויקט  העירונית  ההתחדשות  מגמת  חשיבות  על  עומדת  ועל -המשיבה  בינוי, 

 החשיבות במתן תמריץ ראוי ליזמים.
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ועדת הערר צדקה כאשר נמנעה מלהתערב בקביעותיו של השמאי המכריע בנוגע לרכיב   .32

, נוכח ההלכה בדבר הימנעות מהתערבות בחוות דעתו 3897המרפסות בקשר לתוכנית  

מחוקק   שכן  יסודה,  בדין  המכריע  השמאי  של  קביעתו  מכריע.  שמאי  של  המקצועית 

במסגרת   המרפסות  בניית  את  התיר  והבניההמשנה  התכנון  מבלי תקנות  וזאת   ,

 שמרפסות אלו תבואנה על חשבון אחוזי הבניה המותרים. 

עמדה   -  תוספת השלישית( לג)19  בסעיףלעניין החלטת ועדת הערר בעניין הפטור הקבוע   .33

זו הוצגה בפני השמאי המכריע על ידי המערערת עצמה ומשכך היא מושתקת ומנועה  

להלכה   ומנוגדת  שגויה  הפטור  לסעיף  המערערת  פרשנות  וממילא  ממנה,  מסטייה 

 הפסוקה. 

ועדות הערר המחוזיות על   .34 כי מאז שניתנה ההחלטה, חזרו  וטוענת,  מוסיפה המשיבה 

של  ולביטולה  הערעור  של  לקבלתו  אלה,  בנסיבות  בשטח.  אותה  ויישמו  ההחלטה 

ההשבחה   תחשיבי  כלל  ועל  נוספים  הליכים  על  רוחב  השלכות  תהיינה  ההחלטה 

 בינוי. - בפרויקטים של פינוי

 דיון והכרעה

לאחר עיון בכתבי הטענות ולאחר ששמעתי את הצדדים בדיון שנערך לפניי, הגעתי לכלל  .35

 מסקנה כי דין הערעור להתקבל, כפי שאפרט להלן.

 בינוי-פינויחישוב השבחה בפרויקטים של  

מהלכת   .36 סטתה  הערר  ועדת  כי  טוענת  מההשבחה אברמוביץהמערערת  בהתעלמותה   ,

 שחלה בזכויות הבנייה שהועברו למשיבה, שכן נוכו מההשבחה הוצאות שלא כדין. 

 אני סבורה כי הצדק עם המערערת.

השומה תיערך ליום תחילת התכנית, או ליום  קובע כי: "  תוספת השלישית( ל7)4  סעיף .37

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

 ".וכאילו נמכרו בשוק חפשי

38. " בהלכה  ונשנה  שחזר  של  כפי  שוויים  את  להעריך  יש  ההשבחה  שווי  חישוב  לשם 

המשביחה )'המצב הקודם'( ולאחריה    המקרקעין בשוק החופשי לפני אישור התכנית

סכום   נגזר  ממנו  ההשבחה  שווי  הוא  אלה  סכומים  בין  ההפרש  החדש'(.  )'המצב 

. כמו כן, הערכת השווי תיעשה בהתאם למבחן אוניברסלי, המניח שוק משוכלל  היטלה

 שבו קונה סביר מוכן לשלם תמורה המשקפת את הערך האובייקטיבי של המקרקעין  
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הנתונה הזמן  )בנקודת  נ'   7255/17  מ"בר"  אביב  תל  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה 

 "((. בורשטיין( )להלן: "עניין  22.3.2021) 13, פס' בורשטיין

 בינוי. -זו יפה גם לפרויקטים של פינוי  קביעה

זכויות   .39 לדידה  שכן  הדיירים,  דירות  של  שוויין  את  רק  העריכה  הערר  ועדת  בענייננו, 

" את  מהוות  היזם  שמקבל  העודפות  ייצא  הבנייה  לא  שבלעדיהן   ... האיזון  נקודת 

 להחלטה(.  3" )סעיף הפרויקט מהכוח אל הפועל

כי    –, עובדתי הראשוןהחלטתה של ועדת הערר מבוססת אפוא על שני אדנים עיקריים: 

ישנו שיווי משקל תמידי בין התמורה שמשולמת ליזם )שווי זכויות הבנייה העודפות( 

סביר.   יזמי  רווח  בתוספת  בהן  נושא  שהיזם  ההוצאות  משפטי  השנילבין  כלל    –,  כי 

ההוצאות שהיזם נושא בהן בתוספת הרווח היזמי הסביר, מותרות בניכוי בחישוב המצב  

 החדש. 

כל מניעה  .40 נכונות באופן מוחלט, לא הייתה  יסוד, שלו היו  מדובר אפוא בשתי הנחות 

 לקבל את שיטתה של ועדת הערר. אולם, בכל הכבוד, לא זה מצב העניינים הנוכחי. 

לא אכחד, שיטתה של ועדת הערר שובת לב היא ויתרונותיה בצידה, אולם לצערי, לא  .41

 ניתן לקבל אותה, הן מן הבחינה העובדתית והן מן הבחינה המשפטית. 

, שיטתה של ועדת הערר מפחיתה הוצאות "חיצוניות" שלא ניתן  מהבחינה המשפטית .42

 .  אברמוביץלנכות, תוך סטייה מהלכת 

  נקבע, כי יש להבחין בין הוצאות "פנימיות" שהן הכרחיות  אברמוביץבתמצית, בהלכת 

למימוש התכנית והן מותרות בניכוי בחישוב ההשבחה, לבין הוצאות "חיצוניות", שאינן 

מפאת   ההשבחה.  בחישוב  לנכותן  אין  ולפיכך  האובייקטיבי,  המקרקעין  משווי  חלק 

 אותם כלשונם )ההדגשות להלן אינן במקור(: ביא חשיבות הדברים, א

קובע כי נקודת הייחוס לבחינת שווי המקרקעין    תוספת השלישית( ל7)4סעיף  "

'במצב החדש' היא ערכם של המקרקעין בשוק החופשי בעת הרלוונטית. זהו נתון 

אובייקטיבי השאוב אך מהתכונות הקרקעיות ומגורמים שיש בהם כדי להשפיע 

  ... יהיה מוכן לשלם בעד המקרקעין בשוק החופשי  יש  על המחיר שקונה סביר 

להוציא מכלל זה את התנאים וההתחייבויות שנטל על עצמו בעל המקרקעין לצורך 

. יצירת 'המצב החדש', בין מול גורמים פרטיים ובין מול רשויות התכנון כבענייננו

 ערכם של מקרקעין נגזר אפוא משווי השוק שלהם ובנתון לאמת מידה  
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בשימוש   'ובהתחשב  ספציפית  זמן  בנקודת  החופשי  השוק  בתוך  אובייקטיבית 

ההוצאות החיצוניות שהוציא בעל המקרקעין  הטוב והיעיל ביותר בנכס' ... על כן, 

לקראת הליכי התכנון שיצרו את 'המצב החדש' לא מהוות חלק משווי השוק של  

מקום ששני בעלי מקרקעין השקיעו השקעות שונות    –... הווה אומר    המקרקעין

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

הנובעת   –מידת ההתעשרות השונה של כל אחד מהם  מאפיינים זהים לחלוטין(,  

אינה רלוונטית לשווי השוק    –מפעולות חיצוניות לתכנית שקדמו לאירוע ההשבחה  

מורה במפורש כי יש לבחון את השבחת  חוק... ה האובייקטיבי ולשומת ההשבחה

המקרקעין כפועל יוצא של התכנון שאושר, ולפיכך התחשבות בנתונים חיצוניים 

 חוקשאינם תוצר של פעולה זו בעת שומת ההשבחה אינה מתיישבת עם הוראות ה

איננו מס על הרווח שהפיק בעל המקרקעין כתוצאה מההשבחה,   היטל השבחה...  

שעשוי להיות מושפע מגורמים שונים שאינם ממין העניין; כי אם תשלום הנגזר  

כתוצאה מהפעולה התכנונית. האובייקטיבית של המקרקעין  ודוקו:   מההשבחה 

בעל מקרקעין  לתכנית שבהם התחייב  חיצוניים  מחיובים  גזירה שווה  לגזור  אין 

במסגרת משא ומתן לקראת הפעולה התכנונית, שככלל אין בהם כדי להשפיע על  

שונות   ציבוריות  מטלות  או  להוצאות  המקרקעין,  של  האובייקטיבי  שוויים 

נפר בלתי  כחלק  המקרקעין  בעל  על  או  היזם  על  התכנית.  המוטלות  מהוראות  ד 

בקטגוריה אחרונה זו, הנגזרת מפורשות מהוראות התכנית, יכול שביצוע הפעולות  

האמורות נדרש לשם מימוש מלוא הפוטנציאל של המקרקעין בהתאם להוראות  

שיינתן   יכול  לכך  שלהם.  השוק  על שווי  להשפיע  כדי  בהן  שיש  ומכאן  התכנית 

לחי בניגוד  ההשבחה.  שומת  בעת  גם  אלה  ביטוי  כגון  לתכנית  חיצוניים  ובים 

'במצב החדש' עשוי להיות מושפע אפוא   ,הנובעים מכתב שיפוי ערך המקרקעין 

מהוצאות שנדרש בעל המקרקעין או היזם להוציא בהתאם להוראות התכנית כדי 

לממש את יעדיה ולהביא למימוש מלוא הפוטנציאל של הנכס. לחיובים 'פנימיים'  

כגון אלה התייחס בית המשפט המחוזי בהכרעתו, אלא שלא ניתן לגזור גזירה שווה 

סיכומה  בינם לבין חיובים 'חיצוניים' שאינם מהווים חלק מהתכנית המשביחה.  

  של נקודה זו: מקום שעל יזם או בעל מקרקעין לשאת בעלויות הנובעות מהתכנית 

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

. לעומת זאת, כל חיוב או הוצאה אחרת שהם חיצוניים היטל ההשבחהבעת שומת 

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

  " בחשבון בעת עריכת השומה מקום שאין הוראות מתאימות בדין המאפשרות זאת

 (.18 – 16, פס' שם)
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כי "בורשטייןבעניין   .43 וקבע  בית המשפט העליון על האמור  בין חיוב , הוסיף  ההבחנה 

מפורש   באופן  קבוע  החיוב  האם  על השאלה  אינה מתבססת  'חיצוני'  לחיוב  'פנימי' 

בתכנית המשביחה, כי אם על השאלה האם מדובר בחיוב שבלעדיו לא הייתה יכולה  

התכנית המשביחה לבוא לאוויר העולם. בענייננו, על אף שהחיוב קבוע בתקנות החניה 

גופא, המשביחה  בתכנית  התכנית   ולא  של  למימושה  אין  בלעדיו  בתנאי  מדובר 

 (.19, פס' שם" )המשביחה ועל כן יש לקחתו בחשבון בעת עריכת השומה

"פנימיות",  .44 הוצאות  ורק  אך  מההשבחה  לנכות  יש  להלכה הפסוקה,  ובהתאם  לפיכך, 

בינוי בכלל, ובענייננו בפרט, לא  -. בתוכניות פינוי קשר ישיר למימוש התוכנית  הקשורות

יכולה להיות מחלוקת, כי למצער חלק מהתמורה ליזם ניתנת גם עבור פעולות ייזום שהן  

בפירוש  בכך  מודה  המשיבה  בהן.  תלוי  אינו  התוכנית  ומימוש  לתוכנית,  "חיצוניות" 

אלא שהעלויות שמשקיע היזם בשלב הטרום תכנוני שוליות בעיקרי הטיעון מטעמה: "

  ביחס לעלויות שמוציא היזם לצורך הוצאת התכנית אל הפועל ... ראוי להדגיש פעם 

כי בהסתכלות כללית על הוצאות היזם, הרי שהפעולות שמבצע היזם לצור ך  נוספת 

הפועל אל  התכנית  בהוצאת  הכרוכות  להוצאותיו  ביחס  שוליות  התכנית,  " אישור 

 לעיקרי טיעון המשיבה(.  30-ו  24)סעיפים 

"החיצוניות" הן בשיעור נמוך מתוך כלל ההוצאות, ומדובר  יודגש, כי אף אם ההוצאות  .45

בקביעה עובדתית המצריכה הוכחה, עדיין לא ניתן לנכות הוצאות אלו בחישוב ההשבחה  

נקודה המאיינת מיניה וביה את החלטת ועדת הערר, בוודאי במישור העקרוני. משעה    –

- ות לשלב הטרוםשהתמורה המועברת ליזם כוללת גם תשלום עבור הוצאות המיוחס

 תכנוני, יש צורך לעמוד על אותן הוצאות ולהפרידן מההוצאות המותרות בניכוי.

והגברת    בכל .46 ההליך  פישוט  בשביל  אך  הדין  הוראות  על  להתנות  ניתן  לא  הכבוד, 

 הוודאות. 

בינוי, יש להתייחס  -כל עוד המחוקק לא ייחד הוראות לחישוב ההשבחה בתוכנית פינוי 

חישוב   כלומר,  אחרת.  משביחה  תכנית  כבכל  זו  בתוכנית  ההשבחה  חישוב  לעקרונות 

בניכוי   החדש,  במצב  הזכויות  מלוא  לבין  הקודם  במצב  הזכויות  מלוא  בין  הפער 

 ההוצאות הנדרשות למימוש הזכויות במצב החדש. 

לא בכדי, גם השמאי הממשלתי הגיע למסקנה דומה ב"סיכום דיון שהתקיים בלשכת  .47

במיזמי פינוי בינוי".   היטל השבחהבנושא    8/7/2018השמאי הממשלתי הראשי, ביום  

לעניין   עמדה  לנקוט  )מבלי  ללכת  יש  ולאורה  חוק,  פי  על  המחויבת  המלך,  דרך  זוהי 

 המלצת השמאי הממשלתי בנוגע להוצאות המותרות בניכוי(. 
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יכולה  .48 איננה  הממשלתי  השמאי  גישת  לפיה  הערר,  ועדת  עמדת  כי  יצוין,  זה  בהקשר 

משום שהיא מחשבת את ההשבחה מנקודת מבט משולבת של היזם ושל בעל   ,לעמוד

להחלטה(, היא בכל הכבוד, לא מדויקת. גם לפי שיטתו של השמאי   24המקרקעין )פס'  

הממשלתי, ההשבחה מיוחסת לדיירים, המחזיקים בקרקע בעת אישור התוכנית, ולא  

כויות בנייה רבות, חלקן ליזם. ככלל, במסגרת התוכנית המשביחה, הבעלים מקבלים ז

מיועדות להרחבת הדירות הקיימות וחלקן לבניית דירות חדשות. רק לאחר קבלת כלל 

הזכויות בעקבות התוכנית המשביחה, הבעלים מוכרים חלק )או כל( מהזכויות החדשות  

רה לשירותים של היזם. כלומר, בעלי הקרקע מקבלים את כלל הזכויות, שלהם בתמו 

בגין כלל הזכויות, ורק לאחר מכן הם מעבירים את הזכויות   היטל השבחהומתחייבים ב

-מדובר בבעלי קרקע שכולם יזמים היה  ליזם, בתמורה לשירותיו. לצורך העניין, אם  

מדירות   גם  נהנים  היו  והם  העודפות,  הזכויות  את  למכור  צורך  כל  היה  לא  קבלנים, 

מורחבות, וגם מבעלות בדירות החדשות. במילים אחרות, הבעלים של הקרקע הם אלו 

שנהנים ממלוא ההשבחה )ולא בכדי, שכן הם מקבלים דירה חדשה ומורחבת ללא כל  

במלואו )חובה שברגיל    היטלמצידם( ועליהם חלה החובה לשלם את ההשקעה כספית  

במקרקעין   הזכויות  שבו  במקרה  כי  לציין,  למותר  חוזית(.  בהתחייבות  ליזם  עוברת 

שיחויב   זה  הוא  היזם  ממילא  המשביחה,  התוכנית  לאישור  קודם  ליזם  עוברות 

ה בתשלום  ההיטלמלכתחילה  להוראות  בהתאם  כי  המסקנה,  לפיכך,  ההשבחה   חוק. 

היחידה שחלה כלפי בעלי המקרקעין היא ההשבחה שחלה בדירות הדיירים, היא שגויה  

 ואיננה יכולה לעמוד. 

הבעלים   -מוטל על הדיירים    היטל ההשבחהבענייננו, אין כל מחלוקת בין הצדדים כי   .49

התוכנית   אישור  במועד  הקרקע  מתוקף    –של  רק  בתשלום  מחויבת  המשיבה  ואילו 

התחייבות חוזית מול הדיירים. בהתאם, לא יכולה להיות מחלוקת כי יש ליחס את מלוא  

העודפות   הזכויות  את  מוכרים  שבתורם  לדיירים,  התוכנית  אישור  במועד  ההשבחה 

 וענקים להם.למשיבה, כתשלום עבור שירותי הבנייה שמ 

 המערערת טוענת, כי אין לנכות כלל כהוצאה את הרווח היזמי שמתקבל בפרויקט.  .50

במסגרת   היזמי"  "הרווח  לעניין  לאחרונה  נדרש  העליון  המשפט    6672/19  א"עבית 

"(. בית  יקותיאלי( )להלן: "עניין  29.6.2021)   יקותיאלי נ' מנהל מיסוי מקרקעין חיפה

כי אין לכלול בשווי עלויות הבנייה רווח    ,בדעת רוב   ,קבע באותו ענייןהמשפט העליון  

יזמי. מסקנה זו, שאומנם נקבעה לעניין מס שבח ומיסוי מקרקעין, עולה בקנה אחד עם  

טענתה של המערערת כי בעניינו, מדובר בהוצאה "חיצונית" שלא מהווה חלק מעלויות  

  23/98שבח  הבנייה שניתנות על ידי היזם. עם זאת יצוין, כי במסגרת הוראת ביצוע מס  

 יש להוסיף על שווי עלויות הבניה  , כי ( נקבע1.11.1998"שווי מכירה בעיסקת אחוזים" )
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, החופף במידה מסוימת  20%-15%רכיב של "רווח קבלני סביר" בשיעור גבוה יחסית של  

 לרווח היזמי בענייננו, למצער מבחינת שיעורי הרווח. 

לדידי, יש מקום לנכות רווח יזמי סביר, בגין ארגון וביצוע הפעולות הנדרשות למימוש  .51

בין   במחלוקת  שנוי  אינו  שניכויו  סביר,  קבלני  לרווח  בזהה  כאלו,  ישנן  אם  התוכנית, 

בעניין   סולברג  השופט  כב'  של  לדעתו  לעניין  יקותיאליהצדדים.  מיעוט  בדעת  שהיה   ,

יזמי   רווח  בין שני סוגים של  יש להפריד  ייזום"  –התוצאה,  בגין שירותי  יזמי  "  רווח 

הפרויקט   מימון  המוסדות,  מול  התכנון  פעולות  עבור  טרחה  שכר  למעשה  שמהווה 

הרווח הנוצר מן    –רווח שגורף היזם לכיסו  (; ו"26  –  25, פס'  יקותיאליוכדומה )עניין  

ל הדירות  תימכרנה  שבו  המחיר  לבין  המיזם,  הקמת  עלויות  שבין  צדדים הפער 

תילו על  ויעמוד  הדירות  בניין  שיָקום  לאחר  )עניין  שלישיים,  פס'  יקותיאלי"   ,27 .)

אך ורק    –בדומה, אני סבורה שיש מקום לנכות מההשבחה רווח יזמי מהסוג הראשון  

 – תכנוניות שאינן מותרות בניכוי  - בגין פעולות למימוש הפרויקט, בשונה מפעולות טרום

 וכי אין מקום לנכות את הרווח מן הסוג השני, שאינו חלק מעלויות הקמת הפרויקט. 

המערערת טוענת כי לו הדיירים היו מתארגנים בעצמם לא היה כל צורך בתשלום ליזם,   .52

שנוי   )שאינו  הקבלני  הרווח  ניכוי  כנגד  גם  להיטען  יכולה  בדיוק  טענה  אותה  אולם 

גם התשלום    –במחלוקת כאמור(   נחסך  לו היה מדובר בדיירים שכולם קבלנים, היה 

לנכות הוצאות בגין רווח קבלני סביר, יש   עבור הקבלן. משעה שהמערערת סבורה כי יש

להחיל את אותה אמת מידה גם עבור הרווח היזמי הסביר, בגין הפעולות המאוחרות 

לאישור התוכנית, ובאחוזים שאינם משקפים את כלל הרווח היזמי בגין כלל הפרויקט,  

 אלא רק בנוגע ליזום הפעולות ההכרחיות למימוש התוכנית. 

אומנם, לא תמיד ברור האם הוצאה היא "חיצונית" או "פנימית", אולם עדיין לא ניתן  .53

בהלכת   שנקבעה  כפי  מהחלוקה  לפעול בורשטייןובעניין    אברמוביץלהתעלם  ויש   ,

 לאורה. 

לשיטת המערערת יש לשום את ערך הקרקע על פי ערכה בשוק החופשי לאחר אישור  .54

התכנית המשביחה, וכי הדוגמא הממחישה ערך זה בקירוב, היא המחיר שיקבל היזם  

לערך זכויותיו, אם ימכור אותן לפני ביצוע הבנייה בפועל. שיטה זו מקובלת עלי כעקרון 

צאות ההכרחיות, דוגמת תשלום שכר דירה  בכך שהיא מביאה לידי ביטוי את כלל ההו

לדיירים בתקופת הבנייה, אולם גם היא יכולה להיתפס כשרירותית לעיתים בהבחנה 

יכול שישתנה אם פעולות מסוימות    היטלבין סוגי ההוצאות השונים. כך למשל, גובה ה

למרות   לאחריו,  או  התוכנית  של  לאישורה  עובר  נעשו  התוכנית  למימוש  שהכרחיות 

 שמבחינה מהותית, אין כל הבדל בין המצבים מבחינת השבחת המקרקעין. לפיכך, 
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לדעתי, כאמור לעיל, יש מקום לנכות רווח יזמי סביר בשיעור נמוך בגין כל אותן פעולות 

אם  ובין  התוכנית  לאישור  עובר  נעשו  הן  אם  בין  התוכנית,  למימוש  הכרחיות  שהן 

   לאחריה, על מנת להימנע מאותו קו גבול שרירותי.

המערערת תגבש לעצמה אמות מידה רוחביות, שיביאו בחשבון את המורכבויות  כי  ראוי  

 בינוי.- השונות בפרויקט פינוי

אעיר, כי אין בהחלטתי זו כדי לקבוע כי דווקא שיטת המערערת היא בהכרח המתודה   .55

בינוי )וראו למשל ערר )ת"א( -השמאית הנכונה לחישוב ההשבחה בפרויקטים של פינוי

 (6.9.2020) 23, פס' יפו נ' קיכל -הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  8199-07-18

פינוי בפרויקט  השבחה  בחישוב  השונות  המתודות  גם  - לעניין  מוצגת  במסגרתו  בינוי, 

המתודה שהתקבלה על ידי ועדת הערר(. אמנם, לשיטת המערערת יש יתרונות בהקשר 

בינוי, אולם כל עוד חישוב ההשבחה נעשה בהתאם להוראות הדין, אין  -של פרויקט פינוי 

שה במסגרת  יתרון גורף לשימוש במתודה אחת על פני השנייה. ברם, כאשר החישוב שנע

משעה   לבטלו.  אלא  ברירה  אין  ומפורשת,  ברורה  הלכה  נוגד  השמאית  ההערכה 

 , דין הערעור להתקבל.אברמוביץשההחלטה נוגדת את הלכת 

  , החלטתה של ועדת הערר איננה משקפת בהכרח מן הבחינה העובדתית  יתרה מזו, גם .56

 את המציאות נכונה. 

בצורה   מתנהג  המקרקעין  של  שהבעלים  הנחה  נקודת  מתוך  יוצאת  הערר  ועדת 

" הוא  ולפיכך  סביררציונאלית  יזמי  לרווח  להרוויח מעבר  ליזם  יאפשר  )פס'  לא   "39 

בצורה  מתנהג  הקרקע  של  הבעלים  כי  ההנחה,  את  נקבל  אם  אף  אולם,  להחלטה(. 

רציונאלית ואף אם נניח כי כלל הדיירים זהים באינטרסים שלהם ומיוצגים נאמנה, אין  

הערר  ועדת  סביר.  יזמי  לרווח  מעבר  להרוויח  יתאפשר  לא  ליזם  כי  הדבר  משמעות 

ם על המשא ומתן עם היזם, דוגמת פערי הידע מתעלמת מכשלי שוק אפשריים המשפיעי

בינוי קיימים מכשולים רבים  - המשמעותיים בין הצדדים. אין מחלוקת שבפרויקט פינוי

איסוף חתימות הדיירים וכדומה. אם אכן כל הדיירים היו רציונאליים, בדמות ארגון ו

הפרויקט   הנתונים,  לכלל  ומודעים  נאמנה  מיוצגים  שלהם,  באינטרסים  אחידים 

 אמור להיתקל בקשיים כה רבים. היה מלכתחילה לא 

מכל מקום, על מנת לקבוע קביעה עובדתית גורפת בדבר "נקודת האיזון" של תוכניות   .57

על  -פינוי  אך  להתבסס  ניתן  לא  הן,  באשר  בצורה בינוי  מתנהגים  הדיירים  כי  ההנחה 

רציונאלית, ויש להציג ראיות ונתונים שונים שיש בהם כדי ללמד כי אכן השוק פועל  

 באופן מאוזן, הלכה למעשה. 
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בהתאם לשיטת ועדת הערר, במקרים בהם אין שיווי משקל בין התמורה שמקבל היזם   .58

בין   קשר  יהיה  לא  גם  הדיירים,  שמקבלים  התמורה  שנעשית לבין  הכוללת  ההשבחה 

ה לבין  למצער    היטלבפועל,  כלכלי,  אינו  הפרויקט  שבו  במקרה  למשל,  כך  שמשולם. 

מבחינה השבחתית ובהתעלם מעליית שווי שאינה קשורה לתוכנית, עדיין היזם יחויב 

ה הוענקו   היטלבתשלום  בו  הפוך,  במקרה  גם  כך  ישתבחו.  הדיירים  שדירות  מכיוון 

זכויות בנייה נרחבות וישנו רווח כלכלי גבוה ליזם. במקרה שכזה הציבור לא ייהנה מכלל  

 ההשבחה, אלא רק מהחלק שמיוחס לדירות הדיירים. 

בניגוד לאשר נקבע על ידי ועדת הערר, המתודה השמאית המוצגת בהחלטתה היא דווקא  .59

נקבע אך על בסיס "הרווח" של   היטלה  -זו שמתבססת על כוח המיקוח של הדיירים  

הדיירים, שיכול להיות גבוה או נמוך באופן יחסי, בהתאם למידת הצלחתם במשא ומתן 

ל בניגוד  זאת  היזם.  המקרקעין,    היטלמול  של  הכוללת  ההשבחה  בסיס  על  שמחושב 

 שאיננה מביאה בחשבון את חלוקת הזכויות הפנימית בין הדיירים ליזם.

תמריץ נוסף ליזם להקטין במידת האפשר את דירות  למעשה, שיטת ועדת הערר מהווה  .60

בגודלן. לעומת זאת, התחשבות   היטלהדיירים החדשות, שכן תשלום ה ורק  תלוי אך 

בכלל הזכויות החדשות, מבטיחה ניטרליות מסוימת של היזם כלפי גודל דירות הדיירים 

 לא נגזר באופן בלעדי מהן.  היטל ההשבחהבהקשר זה, שכן 

ה .61 בגביית  הוודאות  את  תקדם  החלטתה  הערר,  ועדת   62-ו  51)פס'    היטללשיטת 

מזו,  יתרה  הדין.  מהוראות  סטייה  להצדיק  כדי  בכך  אין  כך,  אכן  אם  אף  להחלטה(. 

החלטת ועדת הערר יכולה במקרים מסוימים גם להגביר את חוסר הוודאות בשוק. כך  

למשל, במקרה שבו התוכנית המשביחה אושרה קודם להגעה להסכם עם יזם. באותו  

ירות אותן יקבלו הדיירים, ובהתאם, חסרה וודאות מועד, חסרה וודאות בדבר גודל הד

ההשבחהבדבר   ל  היטל  בניגוד  זאת  השבחההצפוי.  הזכויות    היטל  מערך  שנגזר 

 האובייקטיבי, בניכוי ההוצאות המקובלות הנדרשות למימוש אותו ערך. 

בינוי הוא פרויקט ייחודי וחשוב בתחום ההתחדשות העירונית, בעל -אכן, פרויקט פינוי  .62

מאפיינים ייחודים הכוללים תיאום בין גורמים רבים, סיכון גבוה ועלויות משמעותיות  

נמדר   אהרן  ראו  זה  מסוג  פרויקטים  בגין  )להלן:  2013)  25  ובינוי  פינוי)להרחבה   )

"((. עם זאת, פרויקט זה טומן בחובו גם פוטנציאל רווח גבוה ליזם, וכן העמסה נמדר"

להשקיע   המקומית  הרשות  את  המחייב  באופן  הקיימות,  הציבוריות  התשתיות  על 

 משאבים ניכרים רבים בהתאמתן למציאות החדשה. 
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ובכך להגביר את הוודאות   היטלדרך הילוכה של ועדת הערר בניסיון לפשט את חישוב ה .63

ועדת  שיטת  במצבים מסוימים  לעיל,  שכאמור  אף  )על  לב  שובה  אכן  בשוק  והיציבות 

דווקא להגביר את חוסר יכולה  בין מתן  -הערר  עובר  הודאות בשוק(. עם זאת, קו דק 

תמריץ ליזם להתחדשות עירונית לבין פתיחת פתח לגריפת רווחים ניכרים של היזם על 

ולפגיעה במרקם החיים העירוני. זהו עניין למחוקק לקבוע היכן וכיצד חשבון הציבור  

שינויים   בדבר  לממשלה  החלטה  הצעות  טיוטת  למשל  )וראו  קו  אותו  את  למתוח  יש 

לשנים   הכלכלית  התכנית  על  הדיונים  במסגרת  לדיון  שיעלו   2022-ו  2021מבניים 

באופן ספציפי   והבניה התכנון  חוק, שם מוצע לתקן ולהתאים את  89(, בעמ'  22.7.2021)

כל עוד המחוקק נמנע מלקבוע הוראות    ;"((תזכיר החוקבינוי )להלן: "-לתוכניות פינוי 

ספציפיות לעניין זה, אל לאותם גורמים שיפוטיים להתערב ולקבוע איזון משל עצמם  

 שלא בהתאם להוראות החוק.   היטל ההשבחהעל ידי חישוב והפחתת 

  היטל ההשבחה   תו של המחוקק לעניין, אין דין מיוחד הנוגע לחישובוכיום, ועל אף מודע .64

בינוי - )וראו תזכיר החוק; כן ראו תיקון הפטור בנוגע לפרויקט פינוי  בינוי- בפרויקט פינוי

ל2()ב) 19  בסעיףשנעשה    הממשלתית  הרשות  חוק, בעקבות חקיקת  תוספת השלישית( 

הנוגעות 2016- ו"התשע ,  עירונית  להתחדשות הדין  הוראות  יתר  שתוקנו  מבלי  וזאת   , 

, שם מתייחס המחבר לחישוב  242-ו  235ובפרט בעמ'    8, בפרק  נמדר; וכן  היטללחישוב ה

בינוי בזהה ליתר התוכניות(. לפיכך, ועד שייקבע אחרת, -בתוכנית פינוי  היטל ההשבחה

פינוי בפרויקט  ולחשב את ההשבחה  להמשיך  לעקרונות המקובלים  - יש  בהתאם  בינוי 

 והידועים. 

במצב העניינים הנתון, חזקה על הועדות המקומיות כי הן מקצועיות ויודעות לבצע את  .65

אם   הציבוריים,  האינטרסים  על  שמירה  ובין  ליזם  תמריץ  מתן  בין  הנדרש  האיזון 

,  21. לתקן 1.ה.14.4כאשר הדבר נדרש )וראו סעיף  היטל השבחהבאמצעות מתן פטור מ

על כדאיות התוכנית וחישוב השומה בהתייחס לכל   היטל השבחהלעניין השפעת החיוב ב

או פטור ממנו( ואם באמצעות   היטל השבחהאחת משתי האפשרויות: קיומו של חיוב ב

האינטרס   על  האמונות  המקומיות,  הועדות  על  היזמים.  של  בהוצאות  רחבה  הכרה 

בכללותו   הציבור  טובת  את  עיניהן  לנגד  לשוות  לחדש    –הציבורי,  לשאוף  גיסא  מחד 

משמעותיות,   הקלות  ומתן  היזמים  תמרוץ  ידי  על  שבתחומן  המקרקעין  את  ולפתח 

שהרווחים הגלומים במשאבים הציבוריים לא יזלגו באופן לא    ומאידך גיסא לדאוג לכך

 סביר לכיסי אותם יזמים. 
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במצב  .66 לעמוד  יכולה  איננה  הערר  ועדת  של  שיטתה  כי  סבורה  אני  זה,  חלק  לסיכום 

העניינים הנוכחי, ולפיכך יש להשיב את הסוגיה לשמאי המכריע, על מנת שיחשב את 

 ההשבחה לפי מתודה שמאית מקובלת, באופן התואם את הוראות הדין.

 בינוי -בפרויקטים של פינוי  תוספת השלישיתל  ( 1()ג )19  סעיף פטור לפי  

בפרויקטים של    תוספת השלישית( לג)19  סעיףהמערערת טוענת כי אין להעניק פטור לפי   .67

בינוי. לדידה, לשון הסעיף איננה מאפשרת מתן פטור במקרים כגון אלו. עוד היא  -פינוי 

זה   בעניין  קונקרטית  מחלוקת  עמדה  לא  הערר  ועדת  בפני  כי  לא    –טוענת  פטורים 

 התבקשו, וממילא לא נדחו. מנגד, המשיבה טוענת כי אין מניעה להחיל את הפטור. 

 גם בנקודה זו אני סבורה כי דין הערעור להתקבל.  .68

אכן לא היה מקום לדון בנושא הפטור בהחלטה, וודאי שלא לקבוע מסמרות, שכן מדובר  

בעניין תיאורטי ביחס לעררים. משמחלוקת קונקרטית בעניין זה לא עמדה בפני ועדת  

 הערר, אין כל תוקף לקביעתה.  

עם זאת, וכמובן שמבלי לקבוע מסמרות בעניין, אעיר כי לגוף העניין אין דעתי כדעת  .69

גם    תוספת השלישיתל  (ג)19  סעיףלפי  המערערת ולדידי, אין מניעה להחיל את הפטור  

פינוי  של  ש -בפרויקטים  האבחנה  את  מקבלת  אינני  כי  אציין,  בקצרה    עושה בינוי. 

( המתייחסת ל"בניה של דירת מגורים"( 1()ג) 19  סעיףהמערערת בין שומת היתר )לשון  

דירה שכבר "נבנתה"( שהרי הזכויות  מכר  ( שעניינה ב2()ג)19  סעיףובין שומת מכר )לשון  

זכויות הבנייה העודפות שנמכרו ליזם וממילא מימוש   אלאשנמכרו אינן זכויות הדיירים  

של   בטיבו  בהתחשב  לכן,  הדיירים.  של  הדירות  בניית  את  לאפשר  מנת  על  נעשה  זה 

 תוספת השלישית ( לג)19 סעיףבינוי והתכלית שעומדת בבסיס הפטור לפי -פרויקט פינוי

פינוי גם ביחס לתוכניות  למנוע את מתן הפטור  סיבה  )וראו  - אין    6298/15  א" דנבינוי 

נ' דיבון לפסק דינה של כב'    20-ו   17, פס'  הוועדה המקומית לתכנון ובניה פתח תקוה 

יתמרץ את פיתוח המקרקעין וכן הוא   היטל השבחהפטור מ  -(  29.6.2017הנשיאה נאור )

יביא לשיפור תנאי הדיור, בכך שהדיירים יקבלו דירה ברמה גבוהה יותר או לחלופין  

 יצומצמו מספר הדירות שמוענקות ליזם(. 

תמוה בעיני, כי למרות שהמערערת אוחזת בדעה שלעניין חישוב ההשבחה אין להבחין  .70

פינוי תוכנית  מ- בין  לעניין הפטור  אחרות,  תוכניות  ובין  בדעה   היטלבינוי  אוחזת  היא 

אותו  של  צדו השני  למעשה  הוא  בין התוכניות. מתן הפטור  להבחין  יש  לפיה  הפוכה, 

 בעת אישור   היטלאם לשיטת המערערת הדיירים הם בעלי הזכויות החייבים ב –מטבע 
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לבניית   בתמורה  ליזם  הנוספות  הזכויות  מכירת  הוא  מצידם  שנעשה  וכל  התוכנית, 

ב לחיובם  המתלווה  מהפטור  ליהנות  יכולים  גם  הם  אזי  ההשבחה דירותיהם,    היטל 

שילה  7114/18  מ"בר)והשוו   נ'  ירושלים  ולבניה  לתכנון  המקומית  פס'  הוועדה   ,24 

"עניין  18.11.2019) )להלן:  מהזכויות, שילה(  והנהנים  הקרקע  בעלי  הם  הדיירים   .))"

ויינתנו להם   ליזם בתמורה לשירותים שניתנו  ובחירתם למכור את הזכויות הנוספות 

שאינן   הזכויות  בגין  המוענק  הפטור  על  להשפיע  אמורה  איננה  דירותיהם,  לבניית 

 מועברות ליזם.  

ראוי  כי  סבורה  אני  גם  האמור,  לפטור  ביחס  בפסיקה  ונשנה  שחזר  כפי  מקום,   מכל 

שמעורר  ש" הקשיים  לכלל  המחוקק  מצד  שלם  מענה  ל1()ג)19  סעיףיינתן  תוספת  ( 

 (. 27, פס' שילה" )עניין בנוסחו הנוכחי חוקל השלישית

 3897השבחה בגין תוכנית  

המכריע   .71 השמאי  לקביעת  בנוגע  בטענותיה  דנה  לא  הערר  ועדת  כי  טוענת  המערערת 

הערר   לוועדת  מקום  שאין  שמאי,  בעניין  מדובר  כי  המשיבה  טוענת  מנגד  זו.  בסוגיה 

 להתערב בו. 

 אני סבורה כי דין הערעור להתקבל גם בעניין זה.   .72

על   שחל  התכנוני  למצב  ביחס  המשפטית  לפרשנות  נוגע  אשר  משפטי,  בעניין  מדובר 

האם   ובפרט,  והבניההמקרקעין,  התכנון  בניגוד   תקנות  מרפסות  בניית  מאפשרות 

 ובין התוכניות שחלו על המקרקעין.  תקנותלהוראות התוכנית ומה היחס בין ה

ועדת הערר לא דנה בכך, ועל כן יש להשיב את הסוגיה לפתחה, על מנת שתכריע בעניין.  .73

הייתי מגיעה למסקנה, כי יש להחזיר את השומה לפתחו של השמאי    מלאאציין, כי אל

המכריע בעניין חישוב ההשבחה בפרויקט, הייתי רואה לנכון להכריע בסוגיה זו ישירות 

על מנת שלא לעכב עוד את ההכרעה בהליך. אולם משעה שההכרעה בסוגיה העיקרית 

 ממילא נדחית, יש להורות על מיצוי ההליכים כסדרם. 

לתוכנית  .74 ביחס  חישוב ההשבחה  בדבר  והסוגיה  הערעור מתקבל,  דברים,  של  סיכומם 

בהתאם למתודה   היטל ההשבחהתשוב לפתחו של השמאי המכריע, שיחשב את    3850

בגין תוכנית  ואילו סוגית ההשבחה  נוגדת את הוראות הדין,  שמאית מקובלת שאינה 

 תשוב לפתחה של ועדת הערר, שתדון ותכריע בעניין.  3897

 ש"ח.  25,000כוחה בסך של - תישא בהוצאות המערערת ובשכ"ט באי 1המשיבה 
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 העירבון שהופקד על ידי המערערת יושב לה באמצעות באי כוחה. 

 המזכירות תיידע את ב"כ הצדדים על מתן פסק הדין. 

 

 

    , בהעדר הצדדים. 2021אוגוסט  26ניתן היום,  י"ח אלול תשפ"א, 
      

 

 

 

 לראש פסק הדין

 

 


