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 העורר 
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 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חוף הכרמל   

 ע"י ב"כ עו"ד גדי טל

 המשיב            

 חקיקה שאוזכרה: 
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 רציו:-מיני

ועדת ערר מחוזית קיבלה ערר על שומת הועדה המקומית לתכנון ובניה, לחייב את קיבוץ מעגן מיכאל * 
השבחהב קנייניות   היטל  זכויות  אין  שלחבריו  מסורתי  קיבוץ  בהיותו  המדובר,  הקיבוץ  כי  בקובעה, 

 .חוק התכנון והבניה( ל1)ג()19ע בסעיף בדירות, זכאי ליהנות מהפטור הסוציאלי הקבו

 פטור  - היטל השבחה -תכנון ובנייה  *

 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה -דין  -* פרשנות 

 ערעור - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

חוק  ל  תוספת השלישיתמכוח ה היטל השבחההחלטה בעניין ערר על שומת המשיבה לחייב את העורר ב
 . הבניההתכנון ו
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מחוז חיפה, ועדת ערר מחוזית, היו"ר עו"ד הס ומזכירת הועד לבצקי, קיבלה את הערר    –משרד הפנים  
 בקובעה כדלקמן: 

סעיף   לפי  הפטור  כי מטרת  נקבע,  ל1)ג()19בפסיקה  והבניה(  התכנון  עזרה   חוק  קרי  סוציאלית,  הינה 
להרחיב   הרוצה  באדם  מדובר  כאשר  מגוריהם.  תנאי  בשיפור  תוך לאזרחים  הצרה  מגוריו  דירת  את 

, פטור זמני  היטל, בא הסעיף ופוטר אותו מהתוספתל  1שבעשותו כן נופל הוא להגדרת המימוש שבסעיף  
 או מלא.   

בית המשפט העליון הבהיר, כי הפטור חל גם על אותו האזרח המבקש להקים את ביתו על מגרש ריק וכי  
 מ"ר.  140כל אזרח ואזרח בישראל זכאי לפטור לדירה אחת בשטח של עד 

לאור מהותו של הפטור כפטור סוציאלי עבור דירת המגורים של התא המשפחתי, הקפידו בתי המשפט  
וכן ועדות הערר לתחם את הפטור, כך שמחד אכן יובטח כי לכל משפחה תהא הזכות לבנות את ביתה 

עד   של  תשלום    140בשטח  ללא  השבחהמ"ר  למטרות היטל  ינוצל  לא  הפטור  כי  להבטיח  ומאידך   ,
 מסחריות שאינן סוציאליות.  

מ"ר כאשר החייב הינו  140במקרה דנן, קובעת הועדה, מדובר בדירת מגורים אשר שטחה אינו עולה על 
כר לדורות של המקרקעין. בפסיקה נקבע, כי כל עוד הקיבוץ או האגודה השיתופית הקיבוץ שהוא החו

לא קיימת   –רשות לפחות והם המחזיקים    והחברים הינם בעלי זכות של בר  היטל ההשבחההיא החייבת ב
 (. 1)ג()19תחולה לפטור לפי סעיף 

לעניין זה, קובעת הועדה, מכלל הן בהחלט ניתן ללמוד גם לאו, כלומר, כאשר לחברים אין כל זכויות 
( ולכן תהיה תחולה לפטור  1)ג()19"מחזיקים" לעניין סעיף  -בדירות שייבנו, הרי לא ניתן לראות בהם כ

 (.1)ג()19ף לפי סעי

 

 החלטה
 

חוק ל   תוספת השלישיתהמכוח    היטל השבחההחלטה בעניין ערר על שומת המשיבה לחייב את העורר ב

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

 

 רקע

 כללי:
 העורר מאוגד במסגרת אגודה שיתופית במתכונת הידועה בשם "קיבוץ". .1

העורר מצהיר כי הוא מהווה "קיבוץ" במובנו המסורתי וההיסטורי, כלומר שיתוף מלא בין   .2

 החברים ללא קניין פרטי בקרקע.

 עוד מציין העורר כי אין בכוונתו לערוך שינוי מבני בקיבוץ, ובפרט לא לשייך דירות.  .3

)להלן:   .4 ( שטח "המינהל"העורר חוכר ממדינת ישראל באמצעות מינהל מקרקעי ישראל 

 . 1992מקרקעין נרחב וזאת בחכירה לדורות באמצעות חוזה המכונה "חוזה משבצת" משנת  

יזם תכנית להגדלת שטחי המגורים והוספת   .5 העורר, לאור הגידול הטבעי במספר חבריו, 

 יחידות דיור בשטח המשבצת.
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עליה, ההרחבה אינה הרחבה קהילתית  .6 לפי הצהרת העורר, אשר המשיבה אינה חולקת 

לצורך קליטת חברים חדשים, אלא מענה לגידול הפנימי במספר החברים במסגרת קיבוץ  

 ורתי.מס

/י אשר הינה 9אושרה תכנית חכ/  21.2.2010הליך אישור התכנית נמשך כעשור, ואכן ביום   .7

 (."התכנית המשביחה"התכנית המשביחה )להלן: 

הקמת   .8 נתבקשה  במסגרתה  המשביחה  התכנית  מכוח  להיתר  בקשה  הגיש  מבני   8העורר 

 מ"ר. 138 –הינו כ יחידות דיור. שטח כל יחידת דיור   16מגורים דו משפחתיים, סך הכול 

במסגרתה נטען כי ההשבחה  היטל השבחהבעקבות הבקשה להיתר הנפיקה המשיבה שומת  .9

 ₪ .  1,624,000הינו בסך של  היטל ההשבחה₪ ו 3,248,000הינה בסך של 

 על שומה זו הוגש הערר שבפנינו.  .10

 

 הערר והדיון בערר: 

העורר בכתב הערר חולק על כך כי התכנית הינה אכן תכנית משביחה ולחלופין חולק על  .11

 היקף ההשבחה. 

( 1)ג()19סעיף  זאת, הטענה המרכזית של העורר הינה כי הוא זכאי לפטור מלא מכוח    עם .12

 . חוק התכנון והבניהל  תוספת השלישיתל

מוסגר נציין, כי אין מדובר בפטור, אלא בדחיית מימוש, ההופכת לפטור מלא רק    במאמר .13

מגורים בדירה שתבנה במשך   למען הנוחות  4לאחר  נכנה את    שנים מגמר הבנייה.  בלבד 

כפטור, כאשר ברקע יש לזכור כי כאמור מדובר בפטור   (1)ג()19סעיף דחיית המימוש מכוח 

 מותנה.

הפטור   .14 תנאי  בכל  עומד  הוא  העורר,  של  והמחזיק    –לטעמו  הבעלים  הינו  והעורר  היות 

 בקרקע, הבניה הינה למגוריו וכי הוא אכן מתכוון לגור בדירות. 

מ"ר, הרי לטענת העורר מדובר בפטור ממלוא   140  -ירות קטן מהיות ואין חולק כי שטח הד  .15

 סכום ההשבחה. 

הועדה המקומית מטה יהודה נ. היישוב    5138/04ע"א  בעניין  העורר מתייחס גם להלכה   .16

( וטוען שאין בה בכדי למנוע ממנו  "עניין נווה שלום")פורסם באתר נבו( )להלן:    נווה שלום

 את קבלת הפטור.

 הגישה תשובה לערר. המשיבה  .17

, הרי בהעדר זהות בין  נווה שלוםבתשובתה מסבירה המשיבה כי בהתאם להלכה בעניין   .18

היות ובמקרה שלפנינו המחזיקים הם  (.1)ג()19ס' המחזיק לבין החייב, אין ליתן פטור לפי 

 החברים והחייב הינו הקיבוץ, הרי לא ניתן ליתן את הפטור המבוקש.

העובדות בעניין   .19 כי  לעובדות במקרה  נווה שלום  עוד מסבירה המשיבה  זהות  ואף  דומות 

 במלואה. נווה שלוםשלנו, ולכן יש להחיל את הלכת 

 המשיבה גם התייחסה לטענות לגבי עצם ההשבחה. .20

 הצדדים הגישו גם השלמות בכתב לכתבי הטענות. .21
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 ועדת הערר קיימה דיון ממושך בנוכחות הצדדים.  .22

של   .23 הערר  בועדת  שנתקבלה  בדבר ההחלטה  הודעה  המשיבה  מטעם  הוגשה  הדיון  לאחר 

)מרכז(   בעררים  מרכז   השרון  8011-13/09מחוז  דרום  המקומית  הועדה  נ.  עינת   קיבוץ 

 (. החלטת קיבוץ עינת"")פורסם באתר נבו( )להלן: 

 אשר העלה שאלות זהות.  8003/11כמו גם, הוגש ערר נוסף בתיק ערר  .24

לפי   .25 הפטור  תחולת  לעניין  העקרונית  וההכרעה  יאוחדו  העררים  כי  הסכימו  ס'  הצדדים 

 תתייחס לשני העררים. (1)ג() 19

 דיון 

 (:1)ג()19מהותו של הפטור של סעיף  -Iרקע 

בית המשפט העליון ולאחריו בתי המשפט לערכותיהם השונות וועדות הערר עמדו על טיבו  .26

 כפטור סוציאלי. (1)ג()19סעיף של הפטור לפי 

 )פורסם באתר נבו(:  צרי נ. הועדה המקומית גבעתיים 7417/09ר' ע"א  .27

סוציאלית, עזרה לאזרחים בשיפור תנאי    – "מטרת הפטור   

באדם   מדובר  כאשר  דירת  מגוריהם.  את  להרחיב  הרוצה 

מגוריו הצרה תוך שבעשותו כן נופל הוא להגדרת המימוש  

, פטור  היטל , בא הסעיף ופוטר אותו מה תוספת ל   1שבסעיף  

 זמני או מלא."   

המשפט העליון הבהיר, כי הפטור חל גם על אותו האזרח המבקש להקים את ביתו על  בית .28

ד"ר זיאד חמאיסי נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה, מבוא   3626/06רעא  מגרש ריק, ר'  

 : )פורסם באתר נבו(העמקים 

זו לא נועדה לשלול מהזכאים לכך  "ברם, פרשנות מצמצמת 

את ההטבות שנקבעו להם במפורש, או ליצור הבחנה מפלה  

בין "בניה מלכתחילה" לבין "בניה מרחיבה" מבלי אחיזה  

לכך   הצדקה  ומבלי  הסעיף  בלשון  שכזו  לאבחנה  לשונית 

 מתוך תכליתה של הוראת הפטור." 

לאור פסקי הדין דלעיל, כי באופן עקרוני כל אזרח ואזרח בישראל זכאי לפטור   ברור איפוא .29

 מ"ר.  140לדירה אחת, דירת המגורים הצרה שלו וזאת בשטח של עד 

לאור מהותו של הפטור כפטור סוציאלי עבור דירת המגורים של התא המשפחתי, הקפידו   .30

בתי המשפט וכן ועדות הערר לתחם את הפטור: כך שמחד אכן יובטח כי לכל משפחה תהא 

)ר' כאמור פסק    היטל השבחהמ"ר ללא תשלום    140הזכות לבנות את ביתה בשטח של עד  

בעניין   שאינן חמאיסי(  הדין  מסחריות  למטרות  ינוצל  לא  הפטור  כי  להבטיח  ומאידך 

)ירושלים(   ערר  למשל,  ר',  ירושלים   123/10סוציאליות.  המקומית  הועדה  נ.  עדאל   אל 

זיו הצופה    09-12-14301ע"א  עבר וכן  לעניין תחשיב הפטור לאור תכניות  נבו[  ]פורסם ב

)פורסם באתר נבו( לעניין פטור אחד    ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה הוד השרון

 בלבד לתא המשפחתי. 
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המסקנה מן הפסיקה דלעיל הינה ברורה, המחוקק ולאחר מכן בתי המשפט, התוו מסגרת   .31

מ"ר,   140הפטור כך שלכל תא משפחתי בישראל תהא הזכות לפטור לדירה עד  נוקשה של  

 אך נמנעו מלתת כל פתח לפרשנות מרחיבה למסגרת הנוקשה שנקבעה.

נציין, כי הפטור על אופיו הסוציאלי אינו מוגבל במיקום או בסכום, כך שגם משפחה הבונה   .32

מ"ר,    140זכאית לפטור עד    את ביתה על מגרש בן דונם ביישוב יוקרתי במרכז הארץ תהא

 וברור כי כך גם משפחה ביישוב בצפון המבקשת תוספת בניה לדירתה בקומה השלישית.

 

 פסק הדין בעניין נווה שלום ויישומו בעניין פרשת עין כרמל: – IIרקע 

עסק בנושא דומה ואין מחלוקת כי בפסק  נווה שלוםאין עוררין כי פסק הדין בעניין  .33

  היטל ההשבחה נפסק כי בהעדר זהות בין המחזיק לבין החייב ב  שלוםנווה  הדין בעניין  

   (.1)ג()19סעיף אין ליתן פטור לפי 

קיבוץ   8007/09בערר )חיפה(    (1)ג()19סעיף  לפי  ועדת הערר דנה כבר בנושא הפטור   .34

השרון חוף  המקומית  הועדה  נ.  כרמל  )להלן:    עין  נבו(  באתר  עין  )פורסם  "עניין 

 (.כרמל"

כרמלבעניין   .35 בעניין    עין  הדין  פסק  כי  הערר  ועדת  שלוםפסקה  אותה   נווה  מחייב 

 כהלכה מחייבת. 

, כי האמירה של בית המשפט העליון בעניין  עין כרמלעוד הבהירה ועדת הערר בעניין   .36

 הינו עקרונית וברורה, ונצטט: נווה שלום

כי  המסקנה  אל  מוליכה  נפסקה,  מקרוב  זה  אשר  זו,  "הלכה 

שבסעיף   הפטור  שלפנינו 1)ג()19הוראת  במקרה  חלה  אינה   )

 היטלייבת בשאין זהות בין המשיבה החוזאת מן הטעם הפשוט  

)סעיפים   המנזר  מן  המקרקעין  את  שחכרה  לרשימת    1-3כמי 

שהינם במקרקעין  המחזיקים  ובין  המוסכמות(    -   העובדות 

מש בתי  המשיבה  כקביעת  וכעמדת  קמא  היישוב    -פט  חברי 

לרשימת העובדות    12המתגוררים במקרקעין כבני רשות )סעיף  

  ג.ה.(. –)הדגשה שלי המוסכמות(." 

זו של בית המשפט העליון, אשר כאמור וודאי שמחייבת את   .37 לאור אמירה ברורה 

 . עין כרמלועדת הערר, פסקה ועדת הערר כי אין מקום ליתן פטור בעניין 

נובעת   .38 לפטור  הבקשה  דחיית  של  התוצאה  כי  הערר  ועדת  הבהירה  זאת,  עם 

פרשת   של  כרמל, מהעובדות  )כאשר   עין  ספציפיים  היו  בדירות  המחזיקים  כאשר 

 שמם צוין על גבי הבקשות להיתר( ונקלטו כחברים לאחר המועד הקובע. 

את  .39 הערר  ועדת  השאירה  ותיקים  קיבוץ  חברי  של  סיטואציה  לגבי  זאת,    לעומת 

 הנושא בצריך עיון: 

לראוי   לנכון  מצאנו  זה,  בערר  ההכרעה  לצורך  לנדרש  "מעבר 

לציין, כי ייתכן ויש להגיע לתוצאה שונה לגבי חברים אשר היו 

 חברי העורר והמחזיקים במקרקעין במועד הקובע."
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 :(1)ג()19התקיימות תנאי סעיף 

ועל רקע פסק הדין בעניין    (1)ג()19סעיף  על רקע התכלית והמטרה של הפטור לפי   .40

יש לבחון האם במקרה שבפנינו נתקיימו תנאי   עין כרמלוההחלטה בענין    נווה שלום

 הפטור.

 , הסעיף המעגן את הפטור, קובע: (1)ג()19סעיף  .41

כמימוש  (1") ייראו  לא  מגורים  דירת  של  הרחבה  או  בניה 

המחזיק במקרקעין או קרובו הגיש בקשה להיתר  זכויות אם  

בניה על אותם מקרקעין שישמשו למגוריו או למגורי קרובו  

לאחר  האמורה  המגורים  דירת  של  הכולל  שהשטח  ובלבד 

מ"ר; עם כל בניה או   140בנייתה או הרחבתה אינו עולה על  

, בשיעור יחסי היטל הרחבה נוספת מעל השטח האמור ישולם  

 לגודל הבניה או ההרחבה הנוספת."    

מ"ר  140במקרה שלפנינו אין מחלוקת כי מדובר בדירת מגורים אשר שטחה אינו עולה על  .42

 ו של הפטור.ולכן עקרונית היא חוסה בציל

 זהות בין החייב לבין המחזיק: 

בית   .43 קביעת  לאור  המחזיק,  לבין  החייב  בין  זהות  קיימת  אכן  האם  לבחון  יש  זאת,  עם 

 , כי זהות זו הינה תנאי הכרחי למתן הפטור.נווה שלוםהמשפט העליון בעניין 

אין מחלוקת כי החייב הינו העורר, הקיבוץ. מדובר במקרקעין המוחכרים לדורות כאשר  .44

לאור   ולכן  המקרקעין,  של  לדורות  החוכר  הינו  השלישיתל  2סעיף  הקיבוץ  חוק  ל  תוספת 

 נית החדשה.מכוח התכ היטל ההשבחההקיבוץ הוא זה החייב ב התכנון והבניה

 האם הקיבוץ הינו המחזיק?  – המחלוקת נעוצה בסוגיה  .45

, במקרה שבפנינו הקיבוץ עין כרמלובניגוד לעניין    נווה שלוםאנו סבורים כי בניגוד לעניין   .46

 הינו גם המחזיק ולא החברים אשר יתגוררו בדירות.  

נעוץ במעמד המשפטי   נווה שלוםלטעמנו ההבדל בין הפרשה שבפנינו לפרשה שנדונה בעניין   .47

 של החברים ושל הקיבוץ ביחס למקרקעין ולדירות.

מורים להתגורר  דובר על אגודה שיתופית לה יש חברים אשר א  נווה שלוםאכן גם בעניין   .48

לא הייתה מחלוקת כי   נווה שלוםבבתים נשוא ההשבחה באותו המקרה. אולם בפסק הדין  

 החברים הינם בעלי זכות של בר רשות בבתים או בדירות.  

היו זכויות של בר רשות במקרקעין   נווה שלוםיובהר, העובדה כי לחברי האגודה בעניין   .49

 ן(. לפסק הדי 3הייתה עובדה מוסכמת )ר' סעיף 

בעניין   .50 העליון  המשפט  בית  של  פסיקתו  מכך,  שלוםחשוב  לפטור   נווה  זכאות  אין  כי 

התבססה על כך שזכויות החברים הינן זכויות של בר רשות לפחות ולכן הם המחזיקים  

 החוקיים בדירות, ונצטט:

  היטל "וזאת מן הטעם הפשוט שאין זהות בין המשיבה החייבת ב

)סעיפים   המנזר  מן  המקרקעין  את  שחכרה  לרשימת    3-1כמי 

  -העובדות המוסכמות( ובין המחזיקים במקרקעין שהינם  
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המשיבה   וכעמדת  קמא  משפט  בתי  היישוב    -כקביעת  חברי 

לרשימת העובדות    12)סעיף    גוררים במקרקעין כבני רשותהמת

  ג.ה.(. -)הדגשה שלי  המוסכמות(." 

לא הייתה כל מחלוקת כי החברים עצמם יהיו בעלי זכויות )זכויות של   עין כרמלאף בעניין  .51

 לכל הפחות בר רשות(  בדירות שאמורות להיבנות, ולכן הם המחזיקים כדין, ונצטט: 

הינו    היטל ההשבחה"במקרה שלפנינו, אין כל ספקות, החייב ב

העורר/הקיבוץ והמחזיקים הינם חברים אשר נתקבלו רק לאחר 

 המועד הקובע, לכן אין כל אפשרות ליתן להם פטורים." 

 היטל ההשבחהכל עוד הקיבוץ או האגודה השיתופית היא החייבת ב   – לפיכך, ההלכה ברורה   .52

לא קיימת תחולה לפטור  –והחברים הינם בעלי זכות של בר רשות לפחות והם המחזיקים 

 . (1)ג() 19סעיף לפי 

כל זכויות בדירות    אין  לאו. כלומר, כאשר לחבריםלטעמנו מכלל הן בהחלט ניתן ללמוד גם   .53

ולכן תהיה תחולה    (1)ג()19סעיף  "מחזיקים" לעניין    -שייבנו, הרי לא ניתן לראות בהם כ

 .  נווה שלוםאף לאור הלכת  (1)ג()19סעיף לפטור לפי 

אנו סבורים כי במקרה של קיבוץ מסורתי, כלומר שיתוף מוחלט בין החברים ללא קניין   .54

יתן לקבוע, כי לחברים אין כל זכות משפטית עצמאית בדירות ולכן קיימת זהות בין  פרטי נ

 החייב שהוא הקיבוץ למחזיק שגם הוא הקיבוץ. 

ביחס  .55 משפטית  זכות  כאינדיבידואלים  הקיבוץ  לחברי  אין  פיו  על  המשפטי  המצב  אכן 

תי הינו רעיון  לדירות אינו מצב רגיל, אך יש לזכור כי עצם הרעיון של קיבוץ במובנו המסור

 שאינו מתיישב עם הזרם המרכזי של המחשבה המשפטית והכלכלית הרווחת היום.

חברים, לא על רקע השלכה מהמוסכמות   –לפיכך, יש לבחון את מערכת הזכויות: קיבוץ   .56

שיתוף ללא   –המשפטיות השגרתיות, אלא על רקע הרעיון המיוחד של הקיבוץ המסורתי  

'יסודות כלי של הקיבוץ ר' ספרו הידוע של ראובן )ויניה( כהן  כל קניין פרטי )לרעיון הכל

 (. 1946משנת  המשק הקיבוצי'

חשוב לציין ולהדגיש, כי העובדה שאין לחברים בקיבוץ המסורתי זכויות וקניין משלהם   .57

אינה רק פרי אידיאולוגיה תיאורטית או פרי ספריו של ויניה כהן, אלא יש לה עיגון משפטי  

בית  במערכת המשפט ה והן בפסיקת  וזאת הן במסמכי ההתאגדות של העורר  ישראלית 

 המשפט העליון. 

 לתקנון הקיבוץ הדן ביסודות הקיבוץ:  3כך, קובע סעיף  .58

למטרות   אנשים  של  שיתופית  התאגדות  הינו  "הקיבוץ 

יהודית   ותרבות  שיתופית  חברה  קיום  קליטה,  התיישבות, 

גודה של חברי המאורגנת על יסוד בעלות האחילונית דמוקרטית 

, עבודה עצמית, שוויון ושיתוף בשטחי הייצור, הקיבוץ על הקניין

 הצריכה והחינוך." 

 והדברים ברורים.  .59

וכך, מסביר בית המשפט העליון את מהותו של הקיבוץ המסורתי בפסק הדין המפורסם  .60

 )פורסם באתר נבו(:   הסנה" חברה ישראלית לביטוח בע"מ נ' רייף" 209/65ע"א בעניין 
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חברה   מהווה  הוא  במינה.  מיוחדת  חיים  צורת  הוא  "הקיבוץ 

שיתופית המבוססת על עבודה עצמית של חבריו. שורר בו שוויון  

הייצור  ושיתוף בכל שטחי  ונשים,  גברים  בין החברים,  מוחלט 

והצריכה כשכל אחד נותן לפי יכולתו ומקבל לפי צרכיו. מבחינה 

ח החיה  גדולה  משפחה  אלא  אינו  הקיבוץ  על זו  משותפים  יים 

לכלל   מוקנים  קניניה  הדדית.  ועזרה  שוויון  של  ו'בן  בסיס 

. פרי עמלם והכנסותיהם של משפחה' בודד אין לו רכוש משלו 

להם   ניתנים  צרכיהם  וכל  אחת  לקופה  זורמים  המשפחה'  'בני 

 ג.ה.(.  –הדגשה שלי ) ממנה"

עד כמה הייתה מושתת אז ההכרה כי הקיבוץ הינו צורה של שוויון מוחלט ללא קניין ניתן   .61

 : רייףללמוד מהמשך דבריו של בית המשפט העליון בעניין 

 מקטעי  עולים  הם במפורש, אך  כולם  לא הוכחו  הללו  "הדברים

הם  כל  ועל־  במשפט,  שהושמעו  וטענות  עדויות   מן  פנים 

 " .אותם  יודע  הישוב  מן  איש  שכל  המפורסמות 

התנועה  .62 ועל  בכלל  הישראלית  החברה  על  רבות  תהפוכות  חלפו  זה  דין  פסק  מאז  אכן 

הקיבוצית בפרט. אולם כפי שהוכח בפנינו דווקא העורר כאן הינו קיבוץ אשר בחר להישאר  

כקיבוץ שיתופי במתכונת המסורתית ולא כקיבוץ מתחדש ]על ההבחנה בין קיבוץ שיתופי  

 ([. 1995  –, התשנ"ו  תקנות האגודות השיתופיות )סוגי אגודות(ניתן ללמוד מ  לקיבוץ מתחדש

נווה שלום לאור האמור לעיל, אנו סבורים כי בשונה מהמערכת העובדתית שנידונה בעניין  .63

)בהיותו קיבוץ אשר לפי הצהרתו אינו קיבוץ    עין הכרמלוכן מהמערכת העובדתית בעניין  

אך    היטל ההשבחהמסורתי אלא קיבוץ מתחדש(, הרי במקרה שבפנינו העורר הינו החייב ב

בדבר הזהות   נווה שלוםיק בדירות, ומכאן מתקיים התנאי של פסק הדין בעניין  גם המחז

 בין המחזיק ובין החייב. 

עניין   .64 בין  כי ההבדל המהותי  כי   נווה שלום נטעים  אינו בעובדה  לבין קיבוץ מעגן מיכאל 

מדובר באגודות שלא למטרת רווח, היות ובשני המקרים מדובר באגודות שכאלו, ואף לא  

 חברתיות של האגודות, אלא ביחס של האגודה לקניין הפרטי. במטרות ה

 אלו הן מטרות האגודה בעניין נווה שלום כפי שמצוטט בפסק הדין:  .65

התיישבותיים   מרכזים  ולנהל  לטפח  לקיים,  "לייסד, 

ישראל   תושבי  העמים,  וכל  הדתות  כל  בני  יוכלו  ]בהם[ 

אחרות   ארצות  להשקפותיו    – ותושבי  נאמן  מהם  אחד  כל 

הזולת  והמכ  השקפות  את  מגעים,    – בד  לקיים  להיפגש, 

מתוך הבנה הדדית להתגורר,   , החלפת  ולהתפרנס בצוותא 

והצדק".   השלום  קידום  למען  ותכליות  )הדגשה  רעיונות 

 ג.ה.(    – שלי  

 ואלו הן המטרות של מעגן מיכאל כפי שצוטט לעיל:  .66

למטרות   אנשים  של  שיתופית  התאגדות  הינו  "הקיבוץ 

 התיישבות, קליטה, קיום חברה שיתופית ותרבות יהודית  
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המאורגנת על יסוד בעלות האגודה של חברי חילונית דמוקרטית 

, עבודה עצמית, שוויון ושיתוף בשטחי הייצור, הקיבוץ על הקניין

 הצריכה והחינוך."" 

י בין מטרה של "להתפרנס מצוותא" כמופיע בתקנון של  וכמובן קיים הבדל מהותי ומשפט .67

 נווה שלום לבין בעלות של האגודה על הקניין כמצוטט מתקנון מעגן מיכאל.

על  .68 בבעלות  אלא  המקרקעין,  על  רק  מיכאל  מעגן  של  האגודה  בבעלות  מדובר  אין  ודוק. 

חן מקניינו  הקניין כולו, כך שבהתאם לתקנון אין לחבר הבודד למעשה קניין כלשהו במוב

 של הקיבוץ.

המשיבה טוענת כי אף אם היינו מקבלים את התזה כי החברים אינם בעלי זכות בדירות,   .69

ב זה  מושג  כהגדרת  בדירות  "מחזיק"  בהגדרת  נכללים  הם  עדיין  המקרקעיןהרי  ,  חוק 

 . 1969 -התשכ"ט 

 איננו מקבלים טענה זו.  .70

, מאפשרת  חוק המקרקעיןל  15סעיף  ראשית, גם בחינה פורמאלית של הגדרת "מחזיק" ב .71

 לראות בקיבוץ ולא בחבר כמחזיק. 

הקיבוץ  .72 של  טיבו  על  לעיל  המפורט  לדיון  מתקשר  הנשוא  )וכאן  מהותית  מבחינה  שנית 

"הקלאסי"(, שלילת הקניין הפרטי של החברים כוללת בתוכה גם את שלילת זכות ההחזקה  

 בדירות. 

תרה, כי בכל רגע נתון יכול הקולקטיב, הקרוי  לעניין זה הבהיר העורר, והבהרתו זו לא נס .73

קיבוץ, להורות לחבר השרוי בדירה מסוימת לעבור לדירה אחרת, כך שהחזקה בכל דירה  

 ודירה אינה של חבר הקיבוץ השוהה בה באותה עת אלא של הקיבוץ כקולקטיב.

לבין המחזיק ש .74 בין החייב הקיבוץ  זהות  כי קיימת  אנו קובעים  לעיל,  הינו  לאור האמור 

 הקיבוץ.

 

 "שישמשו למגוריו" 

המשיבה טוענת כי אף אם נעבור את המכשול של זהות בין החייב לבין המחזיק, הרי עדיין   .75

כדרישת   הקיבוץ  למגורי  ישמשו  לא  והדירות  בדירות  מתגורר  אינו  העורר  סעיף הקיבוץ 

 . (1)ג() 19

היות והפטור נשלל בגין העדר זהות בין החייב   נווה שלוםנבהיר כי נושא זה לא נדון בעניין  .76

 למחזיק. 

אנו סוברים כי גם בנושא זה אין להתעלם מהייחודיות של הקיבוץ ואין להתייחס למונח   .77

דווקני, אלא יש לבחון את הנושא לאור ההלכות    -"מגורים" ו "שימוש" למגורים באופן 

שצוטטו לעיל בעניין הטיב המיוחד של החיים בקיבוץ הקלאסי והתקנון של קיבוץ מעגן 

 מיכאל.

 ראות בקיבוץ, קרי בקולקטיב, כמשתמש בדירות לצורך המגורים. לפיכך לטעמנו ניתן ל .78
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וכאמור לטעמנו    ,היטל ההשבחהלעניין זה איננו רואים מניעה כי הקיבוץ, שהינו החייב ב .79

היותו המחזיק בדירות, גם מתגורר בהן באמצעות חבריו וזאת מבלי לייחס החזקה של חבר  

 מסוים בדירה מסוימת.

כלומר, המודל הקיבוצי המסורתי הינו כי הקיבוץ הוא בעל מלוא הזכויות בכל אחת ואחת  .80

והן זכויות  מהדירות, מלוא הזכויות משמעותו הן זכויות החכירה לדורות מכוח ההסכם  

החזקה והשימוש, כאשר זכות השימוש באה לידי מימוש על ידי הקצאה משתנה של דירות  

 לחברים.

ושוב. יש לבחון דברים אלו על רקע רעיון הקיבוץ עצמו, רעיון  אשר שולל את הקניין הפרטי.   .81

לפיכך, לטעמנו, אין לכפות באופן מלאכותי תזה המתאימה לחברה בעלת קניין פרטי על 

רה השוללת קניין פרטי. ההפך הוא הנכון, יש לקבוע עבור החברה המיוחדת של קיבוץ, חב

 חברה השוללת במסמכי ההתאגדות שלה קניין פרטי, את הפתרון הראוי והנכון למקרה זה. 

 לאור האמור לעיל, אנו סבורים כי הדירות שיבנו אכן ישמשו באופן עקרוני למגורי הקיבוץ.  .82

בתנאי הצופה פני עתיד, כלומר ניתנת היום דחיית מימוש בהתאם   חשוב לציין, כי מדובר .83

בדירות  (1)ג() 19לסעיף   שימוש  של  העתידי  התנאי  את  לקיים  מתחייב  הנישום  כאשר   ,

 למגוריו.

כאמור, קבענו באופן עקרוני כי בקיבוץ מסורתי, השולל קניין פרטי, ניתן לראות בקיבוץ,  .84

. כמובן, שיהיה לבחון במקרה שלפנינו כי אכן  קרי בקולקטיב, כמשתמש בדירות למגוריו

 כך נעשה בפועל.

כלומר, במקרה וקיבוץ מעגן מיכאל ישנה את אופיו לקיבוץ מתחדש, או במקרה שהדירות   .85

יוקצו לחברים חדשים מהחוץ או יושכרו לצדדי ג' כלשהם, או תינתן בהם זכות ספציפית  

לחבר, הרי ברור כי התנאי של שימוש למגוריו לא יתקיים, ואז דחיית המימוש תבוטל ועל  

 . היטל ההשבחההקיבוץ יהיה לשלם את 

למעשה, נושא זה של התקיימות תנאי הפטור לעתיד אינו שונה מאדם רגיל אשר מקבל את  .86

על סמך הצהרתו כי יתגורר בדירה, כאשר היה    (1)ג()19סעיף  הפטור )דחיית המימוש( לפי  

ב  הוא  מחויב  כן,  עשה  השבחהולא  זה    היטל  לעניין  ]ר'  )ירושלים(  מלא  אלי   313/09ערר 

 )פורסם באתר נבו([.  ה אפרים נ. הועדה המקומית ירושלים וכרמל

יכול   .87 התאגיד  אין  דירות,  בבעלותו  אשר  תאגיד  יש  כאשר  כי  זה,  בהקשר  ונדגיש  נשוב 

אגודה   הינו  התאגיד  כאשר  גם  וכך  הפטור,  קבלת  לצורך  בדירות  כמתגורר  להיחשב 

 שיתופית, ואף אם מדובר באגודה שיתופית שלא למטרות רווח. 

"תאגיד" כמחזיק וכמתגורר בדירות הינו כאשר התאגיד   -בו ניתן לראות ב היחיד המקרה .88

, כלומר כאשר הקיבוץ שולל קניין  במתכונתו המסורתיתמאגד אגודה שיתופית מסוג קיבוץ  

פרטי. רק במקרה המיוחד הזה, ניתן לראות בקיבוץ )בקולקטיב(, כבעלים, כמחזיק וגם  

 ותו של הקיבוץ הקלאסי.זוהי למעשה מה –כמתגורר בדירות 

בהקשר זה נציין, כי ההתייחסות השונה והחריגה למוסד הקיבוץ במסגרת הליך של מיסוי   .89

אינה מיוחדת להחלטה זו ומצאה ביטויה בדיני מס רבים, כאשר הובן כי המבנה המיוחד  

 של הקיבוץ המסורתי אינו מתאים להחלה אוטומטית של מערכת דיני המס הרגילה. 
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עד  54סעיפים לגבי קיבוצים )  פקודת  מס הכנסהלעניין זה למשל את ההסדר המיוחד בר'   .90

)גביית דמי  (, וכן ר' את ההסדר המיוחד לגבי ביטוח לאומי ב57 תקנות הביטוח הלאומי 

 . 1954 –, התשי"ד ביטוח(

ת.א. )חיפה(  אף הפסיקה הכירה לצורך דיני מיסוי במבנה המיוחד של הקיבוץ, ר' למשל   .91

ואח'    6/961013 הכללית  ההסתדרות  נ.  ואח'  זרע  בית  אשר  קיבוץ  נבו(,  באתר  )פורסם 

למרות שבמסגרתו נדחתה תביעת הקיבוצים )וכך גם הערעור( מסכים בית המשפט באופן  

המס  מדיני  שונים  להיות  אמורים  הקיבוצים  על  החלים  המס  שדיני  לכך  משמעי  חד 

 הרגילים. 

בין המקרה שבפנינו בו מדובר בקיבוץ מסורתי לבין   לאור האמור לעיל, ברורה גם ההבחנה .92

)מרכז(   שנדון בערר  אינו קיבוץ מסורתי אלא  קיבוץ עינתבעניין    8013/09המקרה  , אשר 

קיבוץ    קיבוץ הנמצא בהליך של הפרטה וקפיטליזציה מובהק. בפרט כאשר הערר בעניין 

)בדומ  עינת חבר  של  ספציפי  שם  עם  ספציפי  מגורים  בית  לגבי  לעניין  הוגש  כרמלה   עין 

 שאוזכר לעיל(. 

 

 מספר הפטורים שיש ליתן: 

 (.1)ג()19בסעיף כאמור לעיל אנו סבורים כי קיימת תחולה להוראות הפטור המפורטות  .93

ולאור   (1)ג()19סעיף  עדיין נשאלת השאלה, מהו מספר הפטורים להם זכאי הקיבוץ לאור   .94

 לעיל.   צריההלכה בעניין 

כי יינתן פטור אחד לבעלים אחד. לפיכך כאשר יש צרי,  עניין  בית המשפט העליון קובע ב .95

יינתן רק   בעלים ספציפי על חלקה מסוימת עליה אושרו מספר יחידות דיור, הרי הפטור 

 לאותם הבעלים ולא לקרוביו, אף אם אלו יחזיקו בדירות.

מחייבת את ועדת הערר, אלא שמדובר בהלכה ראויה    צריאנו סבורים כי לא רק שהלכת   .96

ונכונה המאזנת באופן נכון בין הזכות הסוציאלית של הפטור לבין צרכי הקהילה וחלוקת  

 ההתעשרות הנובעת מההשבחה. 

פעם   צריאולם הלכת   .97 לחזור  זה מיותר  ויהיה  על המקרה המיוחד שבפנינו,  ישימה  אינה 

 נוספת על המצב המשפטי המיוחד שיוצר הקיבוץ המסורתי.

לעוב .98 בניגוד  כי  ברור  מקרה  הדין  בכל  בפסק  ומחזיק    צרי דות  בעלים  בו  מצב  בפנינו  אין 

במקרקעין בונה מספר דירות, מעניק אותן לקרוביו וטוען לפטור בגין כל קרוב )על אף שזה 

לא היה בעל זכויות בחלקה במצב הקודם(, אלא הפטור מוענק לקיבוץ ולחבריו אשר היו  

 ונותרו בעלי הזכויות. 

י  חמאיסובעקבות פסק הדין בענין צרי ) נשים לב בהקשר זה, כי אף על פי פסק הדין בעניין  .99

, הרי היה וקבוצת רכישה המורכבת ממספר רב של פרטים רוכשת חלקה חקלאית,  (לעיל

ומאשרת עליה תכנית שינוי ייעוד המאפשרת בניית מספר יחידות מגורים, יזכה כל אחד  

לפ לפטור  הקבוצה  מחברי  סעיף  ואחד  אחר(,  1)ג()19י  משפחתי  בתא  מדובר  כי  )בתנאי   )

 בהיותו חלק מהבעלים במצב הקודם וחלק מהבעלים והמחזיק במצב החדש.
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לטעמנו המקרה של הקיבוץ דומה יותר למקרה של קבוצת הרכישה מאשר לעובדות שנידונו   .100

 . צרי בפסק הדין בעניין

ברור כמובן, כי מספר הפטורים שיינתן אינו בלתי מוגבל, היות ומהות הפטור מותנית בכך   .101

שהדירות משמשות את חברי הקיבוץ הקיימים ולא דיירים חיצונים, לפיכך מספר הפטורים 

 לא יכול לעלות על מספר התאים המשפחתיים המרכיבים את הקיבוץ ערב התכנית.  

 

 הפלייה וצדק חלוקתי:

חייב להיות מושתת על אדנים    היטל ההשבחההיר כי בראש ובראשונה הפטור מראשית נב .102

 משפטיים וחוקיים.

9116-עמ"נ )ב"ש(  יתן פטור כזה לאחר. ר'  לא ניתן ליתן פטור ללא בסיס משפטי, אף אם נ  .103

 )פורסם באתר נבו(:  ג.ש. ארז שרותים כלליים בע"מ נ' עיריית באר שבע 10-70

מ הפטור  ליתן  יש  כי  השבחה"הטענה  פטור   היטל  שניתן  כיוון 

בעבר לפרויקט דומה לא יהא בא לעזר כיוון שאם נעשתה טעות  

 בעבר, אין בה כדי לחייב גם לעתיד לבוא." 

בחשבון  עם   .104 להביא  ניתן  בהחלט  הפטור  לעניין  פרשנית  מחלוקת  קיימת  כאשר  זאת, 

 שיקולים של מניעת הפלייה וצדק חלוקתי. 

ואזרח זכאי לפטור להרחבת דירתו הצרה עד לשטח של   .105  140כפי שציינו לעיל, כל אזרח 

 מ"ר, כך ברחבי המדינה וכך בתחומי הועדה המקומית חוף הכרמל.

נמצאת במרחב התכנון נשוא ערר זה יהיה זכאי לפטור אם יבקש כך תושב העיר עתלית ה .106

מ"ר. כך גם תושב היישוב קיסריה הנכלל אף הוא במרחב    140להרחיב את דירתו לשטח של  

המ"ר הראשונים בבית שייבנה    140התכנון, אשר רכש מגרש ריק, יהיה זכאי לפטור בגין  

  140, כאשר כולם זכו לפטור בגין  וכך גם תושבי ההרחבות במושבים הרבים במרחב התכנון

 המ"ר הראשונים שבנו על החלקות שהוחכרו להם ממינהל מקרקעי ישראל. 

בנטל   .107 יישאו  מיכאל  מעגן  הקיבוץ  תושבי  דווקא  כי  הצדקה  כל  אין  אלו  היטל בנסיבות 

החל מהמ"ר הראשון של ביתם, כאשר כל אחד ואחד מחבריהם למרחב התכנון    ההשבחה

 זכאי לפטור שכזה. 

  עין כרמל עניין  אינה מאפשרת את מתן הפטור )ר', למשל,    חוקנחזור ונדגיש, היה ולשון ה .108

זו(, הרי אין בעצם העובדה כי ניתן הפטור ליתר תושבי מרחב התכנון   שנדון בועדת ערר 

 .חוקבכדי להעניק פטור בניגוד ללשון ה

ה .109 לשון  כאשר  בדרך    חוקאולם,  לבחור  הראוי  מן  פרשניות  אפשרויות  כמה  מאפשרת 

הוועדה   תושבי  לחבריהם  שווה  באופן  מיכאל  מעגן  קיבוץ  חברי  את  המציבה  הפרשנית 

 דומה.  המקומית חוף הכרמל בישובים כגון: עתלית, קיסריה, מגדים, צרופה וכ
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 סיכום 

 

לאור האמור והמנומק לעיל אנו סבורים כי העורר זכאי לפטור מותנה בגין יחידות הדיור   .110

 המפורטות בשני העררים. 

הפטור יהפוך לפטור מוחלט אך ורק אם הקיבוץ יוותר קיבוץ מסורתי במשך ארבע שנים  .111

הבניה אך ורק חברי קיבוץ מגמר הבנייה, ורק אם בדירות יתגוררו במשך ארבע שנים מגמר  

 ותיקים להם לא יהיו כל זכויות ספציפיות בדירות.

מ"ר, הרי הפטור המותנה מכסה את מלוא    140לאור העובדה כי הדירות קטנות משטח של   .112

 ההשבחה ומתייתר הצורך לדון ביתר טענות הצדדים.

 בנסיבות העניין אין צו להוצאות.  .113

 
 

 , ע"י יו"ר הועדה עו"ד גלעד הס, 17.03.2011ניתנה ביום, 
 וחבריה: גב' תמר לקס, מר מאיר גרון. 

 
    
 

  _________________  _________________ 
 עו"ד גלעד הס  לילה לבצקי  

 
 היטל השבחה יו"ר ועדת הערר לפיצויים ול מזכירת ועדת הערר  
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