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 חקיקה/פסיקה   <  דף הבית

 
 

משפט לעניינים  -יפו בשבתו כבית  -בית המשפט המחוזי בתל אביב 
  מנהליים 

                                                                                                        נ' לב ואח' יפו-אביב  המקומית לתכנון ובניה תל 55083-05-19עמ"נ 

  

  כב' השופטת צילה צפת, סגנית נשיא  לפני 

 יפו-אביב הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל מערערת 
 ניר בראונשטיין  ע"י ב"כ עו"ד

 נגד

 . יצחק לב 1 משיבים 

 . ראובן רודי שפירא 2
 . עופר להב 3
 . ראובן שפירא בע"מ 4

 אברהם דיין  ע"י ב"כ עו"ד
 

 חקיקה שאוזכרה: 

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

 4.03רסא ללא שרטוטים: סע' יג - 1970-תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר, תנאיו ואגרות(, תש"ל

)א(,  2)ב(,  14)א(,  1א,  196,  152,  151,  150,  149,  התוספת השלישית,  1: סע'  1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה
4(7 ) 

 

 רציו:-מיני

בניין.    היטל השבחה* תשלום   לקווי  גזוזטראות מעבר  לצורך הבלטת  הנובעת מהקלה  עבור השבחה 
השאלה:   עומדת  הדיון  בניית במרכז  המאפשר  תכנוני  שיפור  בגין  היא  ההקלה  מכוח  ההשבחה  האם 

 הגזוזטראות בחריגה מקו בנין צדי או אחורי, או ההשבחה היא בגין מלוא שטח אותן הגזוזטראות. 

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה -היטלים  -* מסים 

 

ולבניה   לתכנון  המקומית  הועדה  ידי  על  שהוגש  מנהלי  ערר  -אביב-תלערעור  ועדת  החלטת  על  יפו, 
ול השבחהלפיצויים  שלא   היטל  ומצאה  המקומית  הוועדה  ערר  את  דחתה  אשר  אביב,  תל  מחוז  של 

 במוקד המחלוקת בין הצדדים עומדת השאלה להתערב בשומה המכרעת שניתנה על ידי השמאי המכריע.  
 , אשר תקנות חישוב שטחיםהאם יש להתייחס לזכויות הבלטת גזוזטרה מעבר לקו בניין אחורי מכוח  -
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ההשבחה תחול רק על השיפור לצורך מימושן נדרשת הקלה, כזכויות מוקנות שיש להן שווי שוק ואזי  
התכנוני תוך התחשבות בשווי שוק במצב הקודם, או שמא עצם הצורך בהליך של הקלה מהווה אירוע 
מס אשר משביח את הנכס במלא שווי תוספת שטחי הגזוזטראות האחוריות. במילים אחרות במלא שווי 

 טח המרפסת. שוק מבלי שקיים שווי שוק במצב הקודם, ואזי ההשבחה תחול על כל ש

 

 ועדת הערר קבעה כלהלן: 

 .היטל השבחהאין חולק כי מועד אישור ההקלה הינו אירוע מס בגינו יש לחייב את המשיבים ב

תקנות בענייננו מדובר באפשרות לבניית גזוזטראות ששטחן לא יובא בחשבון השטחים המותרים מכוח 
המאפשרות בניית גזוזטראות ללא השבחה. ההקלה נדרשת רק לצורך בניית הגזוזטרה   חישוב שטחים 

תחילת   -בחריגה מקו בניין צדי או אחורי. המועד הקובע לעניין עריכת השומה הוא מועד אירוע המס  
תכנית או יום אישור הקלה או מועד שימוש חורג. לצורך חישוב ההשבחה, יש לערוך השוואה בין ערך  
המקרקעין לפני מועד אישור התכנית, ההקלה או השימוש החורג, לפי העניין, לבין ערכם במצב התכנוני  

 .היטל השבחההחדש, ואם הושבח שווים בעטיו של אירוע המס, יוטל 

בנסיבות בהן קיימות זכויות מעין מוקנות בתוכנית, ואשר אינן כפופות להליך הקלה, אירוע המס הוא 
 היטל השבחהמועד אישור התוכנית ולא מועד אישור הזכויות בפועל. במקרה כזה, יש לפצל את החיוב ב

בגין זכויות ״מעין מוקנות״ בתכנית, לפי מודל דו שלבי: הראשון, בעת המכירה יש להעריך את תרומת 
את  לבנות  אושר  כאשר  הבניה,  היתר  מתן  בעת  והשני,  המקרקעין,  לשווי  מוקנות״  ה״מעין  הזכויות 

 הזכויות ה״מעין מוקנות״. 

כאשר ניצול זכויות בניה מותנה בהליך של הקלה, היינו בכפוף לפרסומים והגשת התנגדויות, ואישור  
בגין זכויות אלה אך במועד   היטל השבחהההקלה כפוף לשיקול דעתה של הועדה המקומית, יש לחייב ב

 אישור ההקלה, ואין לפצל את החיוב בין מועד אישור התכנית לבין מועד אישור ההקלה. 

הגזוזטראות מכוח   את  לבנות  היה  תוך חריגה   תקנות חישוב שטחיםככל שניתן  או  הבניין  קווי  בתוך 
מותרת מקו בניין קדמי, שלא נוצלו עד למועד אישור ההקלה, וניתן היה לנצלן ללא הקלה, אין ספק שיש 
לכך שווי במצב קודם, אותו יש להפחית מההשבחה שנוצרה עקב ההקלה המאפשרת בניית גזוזטרה תוך 

מה שכונה על ידי השמאי המכריע ״שיפור תכנוני״. בהעדר נתונים לא ניתן   -חריגה מקו בניין אחורי  
לקבוע שהדבר אפשרי, אולם, ככל וקיימת היתכנות כזאת, יש לה שווי שוק במצב קודם. ככל ולא קיימת 
היתכנות כזאת הרי יש לחשב את ההשבחה שנוצרה עקב ההקלה על מלוא שטח הגזוזטרה. ברי כי אם 

ב הקודם לבנות את שטחי הגזוזטראות בתוך קווי הבניין או תוך חריגה מותרת מקו לא ניתן היה במצ
בניין קדמי, ללא אישור הקלה, אזי מרגע שאושרה ההקלה הושבחו המקרקעין במלא שטח הגזוזטראות 

 האחוריות.

 

 פסק דין

 

(,  המערערתיפו )להלן:  -אביב-שהוגש על ידי הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל  ערעור מנהלי

( מיום  ועדת העררשל מחוז תל אביב )להלן:    היטל השבחה על החלטת ועדת ערר לפיצויים ול

(, אשר דחתה את ערר ההחלטה בערר)להלן: ]פורסם בנבו[  85078/17ערר תא/במסגרת  2.4.19

שניתנה על ידי השמאי    14.2.17הוועדה המקומית ומצאה שלא להתערב בשומה המכרעת מיום  

 המכריע מר בצלאל קציר.
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 רקע

 

התשנ"ב   .1 ובהיתרים(,  בתוכניות  בניה  ואחוזי  שטחים  )חישוב  והבניה  התכנון   1992  -תקנות 

שטחים)להלן:   חישוב  יובאו  תקנות  שלא  גזוזטראות  לבניית  השטחים  היקף  מהו  קובעות   )

תקנות התכנון והבניה )בקשה  לתוספת השנייה ל  4.03מסעיף  במניין השטחים המותרים לבניה.  

( עולה כי ועדה מקומית תקנות התכנון והבניה)להלן:    1970  –, תנאיו ואגרות(, התש"ל  להיתר

מטר מקו בנין קדמי    1.2רשאית לאשר הבלטת גזוזטראות, אם אין כוונה אחרת בתכנית, עד  

ללא צורך בהליך הקלה, אולם לא ניתן לאשר הבלטת מרפסת גזוזטרה מקו בנין צדי או אחורי  

 ללא אישור הקלה. 

 6947בגוש  107בתל אביב, חלקה  5בבקשה להיתר בניה מושא הליך זה, בנכס שברחוב מולדת  .2

מטר מקו בניין בחזית הקדמית,    1.2(, התבקשה בנית גזוזטראות הבולטות עד  הנכס)להלן:  

מטר מקו בנין אחורי. ועדת המשנה של המערערת החליטה ביום    2וגזוזטראות הבולטות עד  

 לאשר את הבקשה להיתר, ובין היתר גם את ההקלות כדלקמן: 17.2.16

 

 מ' המותר.   5מ' במקום    4.5בקו בנין אחורי על ידי בניה במרחק של    10%חריגה של   .א

של   .ב בשיעור  אחורית  לחזית  גזוזטראות  המותר,    2הבלטת  הבניין  לקו  מעבר  מ' 

 מן המרווח המותר.   40%המהווה 

 הפיכת קומת ביניים לקומה רגילה, תוך העברת זכויות בין הקומות.  .ג

 תוספת קומות ללא שינוי בסה"כ השטחים המבוקשים.  .ד

 ניוד זכויות בין הקומות.  .ה

 

הבקשה לבנית הגזוזטראות בחזית הקדמית אושרה ללא הליך  לענייננו רלוונטית העובדה כי   .3

של הקלה ואילו לצורך בניית גזוזטראות בחזית האחורית נדרשה הקלה שאושרה על ידי וועדת  

 המשנה.

היטל  בגין ההקלות שאושרו. המשיבים, חלקו על גובה    היטל השבחההוצאה שומת    5.6.16ביום  

בהסתמך על שומה נגדית שנערכה על ידי השמאי רן וירניק ופנו בבקשה למינוי שמאי    ההשבחה

.  1965  -חוק התכנון והבניה, תשכ"ה  ל  תוספת השלישיתל  )ב(14סעיף  מכריע בהתאם להוראת  

 (.השמאי המכריעמר בצלאל קציר מונה השמאי המכריע )להלן: 

, נספח א(, קיבל השמאי המכריע את עמדת השמאי  2)מוצג מע/ 14.2.17בשומה המכרעת מיום  .4

מ נובעת  גזוזטראות  לבניית  הזכות  פיה  על  המשיבים,  שטחיםמטעם  חישוב  לפיכך תקנות   ,

מדובר בזכות שהייתה קיימת במצב שקדם לאישור ההקלה לבניית הגזוזטראות מעבר לקווי  

הבניין המותרים של הנכס, ועל כן יש להתחשב בשווי שוק של הזכות הקיימת ללא ההקלה.  

)סעיף   צוין  המכרעת  יש   11.2בשומה  גזוזטראות,  הבלטת  של  להקלה  הנוגע  בכל  כי  לשומה( 

בגין "השיפור התכנוני", המאפשר את בניית הגזוזטראות בחריגה    היטל השבחה לחייב ב רק 

"המוקנות עפ"י מקו בניין אחורי, ולא בגין מלוא תוספת השטחים לגזוזטראות, שהן זכויות  

   תקנות התכנון והבניה, שהיו קיימות גם במצב קודם".

על השומה המכרעת הוגש ערר לועדת הערר על ידי הוועדה המקומית, היא המערערת דכאן.   .5

 הערר התמקד בקביעת השמאי המכריע באשר להשבחה הנובעת מהקלה לצורך הבלטת  
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גזוזטראות מעבר לקו בנין אחורי. במסגרת הערר טענה העוררת )המערערת שלפני( כי היה על 

 השמאי המכריע לקבוע השבחה בגין מלוא שטח הגזוזטראות, ולא רק בגין השיפור התכנוני. 

 

 החלטת ועדת הערר

 

ועדת הערר דחתה את הערר וקבעה כי אין מקום להתערב בהחלטת השמאי המכריע, אשר קבע   .6

כי את ההקלה לשם בניית גזוזטראות בסטייה מקו בניין אחורי יש לאמוד כ"שיפור תכנון", 

 שבזכותו מתאפשר ניצול בניית הגזוזטראות.  

ניתנת הקלה המאפשרת   יש להעריך השבחה מקום שבו  ועדת הערר בחנה את השאלה כיצד 

ניצול זכויות קיימות. וביתר דיוק, נבחנה השאלה כיצד יש להעריך את שווי  ההקלות שאפשרו 

 בניית גזוזטראות בחריגה מקו בניין אחורי. 

תוך ציון    היטל השבחה ההחלטה מפורטת ומתייחסת בהרחבה לפסיקה הענפה בנושא חישוב  

 .תקנות חישוב שטחיםהעובדה כי לא קיימת כל פסיקה בעניין הקלה מזכויות מוקנות על פי 

 

 המחלוקת 

 

האם יש להתייחס לזכויות הבלטת גזוזטרה    -במוקד המחלוקת בין הצדדים עומדת השאלה   .7

, אשר לצורך מימושן נדרשת הקלה, כזכויות  תקנות חישוב שטחיםמעבר לקו בניין אחורי מכוח  

מוקנות שיש להן שווי שוק ואזי ההשבחה תחול רק על השיפור התכנוני תוך התחשבות בשווי  

שוק במצב הקודם, או שמא עצם הצורך בהליך של הקלה מהווה אירוע מס אשר משביח את  

הנכס במלא שווי תוספת שטחי הגזוזטראות האחוריות. במילים אחרות במלא שווי שוק מבלי  

 ודם, ואזי ההשבחה תחול על כל שטח המרפסת.  שקיים שווי שוק במצב הק

 

 תמצית טענות המערערת 

 

המשפט  .8 בתי  מפסיקת  מתעלמת  היא  שכן  שגויה,  הערר  ועדת  החלטת  כי  טוענת  המערערת 

המחוזיים ובית המשפט העליון. לדידה האירוע מחולל ההשבחה הוא אישור ההקלה, ועל כן על 

המשיבים לשלם השבחה בגין כל שטח הגזוזטרה. המערערת נסמכת בעניין זה בין השאר על  

)פורסם במאגרים,    גוזלן נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה 2866/14בר"ם  הפסיקה ב

(, שם נידון היתר לבניית מרתף אשר נסמך  ענין גוזלן)להלן:  26( בפסקה 7.12.14, ]פורסם בנבו[

על שתי תכניות. האחת, התכנית המקומית אשר קבעה כי ניתן לבנות מרתף עד לקו הקירות  

חרת יותר מסמיכה את הוועדה המקומית ליתן  החיצוניים של קומת הקרקע והתכנית המאו

ניתן  יוצא  וכפועל  הקרקע  קומת  של  החיצוניים  הקירות  של  הבניין  קו  את  המרחיבה  הקלה 

המרתף. של  החיצוניים  הקירות  של  הבניין  קו  את  גם  כי    להרחיב בהתאמה  נקבע  זה  בעניין 

קומת  להגדלת  ההקלה  אישור  מועד  הוא  המרתף  להרחבת  ביחס  ההשבחה  מחולל  האירוע 

 הקרקע.

לטענת המערערת, יש להעריך את הזכויות שאושרו במסגרת ההקלה במלא שווים במועד אישור   .9

 ההקלה, ללא שווי במצב הקודם.  
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 תמצית טענות המשיבים 

 

המשיבים מבקשים לעשות הבחנה בין זכויות מותנות מכח תכנית לבין זכויות מוקנות מכח   .10

לזמינות. תקנות חישוב שטחים זכויות מוקנות  לדידי המשיבים מדובר בהקלה שרק הפכה   .

לטענתן, קיים שווי שוק לזכויות טרם ההקלה, אשר מביא בחשבון את עליית מחיר הנכס בשל  

שכן הן   היטל השבחהשאינן חייבות כשלעצמן ב  תקנות חישוב שטחיםזכויות המוקנות מכוח  

 חלק מהמצב הקודם לצורך חישוב ההשבחה. 

תכנית   .11 על  מחושבת ההשבחה  בו  מצב  בין  ברורה  הבחנה  להיות  חייבת  כי  טוענים  המשיבים 

שכוללת זכויות שאינן ניתנות לניצול בין קווי הבניין בו יש לחייב בהשבחה מלאה בעת מתן  

ב כשלעצמן  חייבות  שאינן  מוקנות  בזכויות  מדובר  בו  שבפנינו  הנסיבות  לבין  היטל ההקלה, 

של  השבחה היסוד  עקרונות  תחת  חותרת  המערערת  עמדת  כי  נטען,  ההשבחה.  ובהן  היטל   ,

השלישיתל  (7)4סעיף  הוראת   והבניהל  תוספת  התכנון  קביעת  חוק  לצורך  להעריך  יש  לפיה   ,

מבטא את   היטל ההשבחהההשבחה את שווים של המקרקעין כאילו נמכרו בשוק חופשי, ואזי 

עמדת  שלפי  בעוד  ההשבחה.  לאחר  במצב  שוק  שווי  לבין  הקודם  במצב  שוק  שווי  בין  הפער 

 , שאינו מתחשב בשווי שוק במצב הקודם. היטל השבחההמערערת יש שווי שוק ויש שווי לעניין  

, עת הביאה בחשבון את שווי השוק של 2014המערערת שינתה את העמדה שבה נקטה עד לשנת   .12

 הזכויות במצב הקודם לאישור ההקלה.  

 

 הכרעה

 

.   היטל השבחהאין חולק כי מועד אישור ההקלה הינו אירוע מס בגינו יש לחייב את המשיבים ב  .13

המשיבים אינם חולקים על כך שנדרשה הקלה לצורך הבלטת הגזוזטראות מקו בנין אחורי,  

רק בגין "שיפור תכנון", כפי שנקבע על ידי ועדת הערר,    היטל השבחהאלא שלדידם יש לחייב ב

ולא בגין מלוא שטח הגזוזטרה. היינו לדידם יש להתחשב בשווי שוק במצב הקודם. המערערת 

טוענת מנגד, כי בניית הגזוזטראות האחוריות התאפשרה לראשונה בעקבות אישור ההקלה, 

בגין מלוא תוספת שטחי הגזוזטראות. יש להכריע על כן, האם  היטל השבחהועל כן יש לחייב ב 

ההשבחה מכוח ההקלה היא בגין שיפור תכנוני המאפשר בניית הגזוזטראות בחריגה מקו בנין  

 צדי או אחורי, או ההשבחה היא בגין מלוא שטח אותן הגזוזטראות. 

מעניין    .14 לבניית    גוזלןלהבדיל  באפשרות  מדובר  בענייננו  בנושא,  שעוסקת  אחרת  ופסיקה 

מכוח   המותרים  השטחים  בחשבון  יובא  לא  ששטחן  שטחיםגזוזטראות  חישוב   תקנות 

המאפשרות בניית גזוזטראות ללא השבחה. ההקלה נדרשת רק לצורך בניית הגזוזטרה בחריגה  

 מקו בניין צדי או אחורי.  

 התוספת השלישית.  חוק התכנון והבניהל  א196בסעיף  קבועה    היטל השבחההסמכות לגבות   .15

עליית שוויים של  מוגדרת כ"  "השבחה", והתנאים לגבייתו.  היטלקובעת את שיעור ה  חוקל

עקב   תכנית מקרקעין  הקלה,  אישור  חורג או    מתן  שימוש  )התרת  תוספת  ל  )א(1סעיף  " 

שלי  השלישית )ההדגשה  השלישיתל  )א(1סעיף  צ.צ(.    -(  זכויות" מגדיר    תוספת    "מימוש 

   לבניה או לשימוש בהם שלא   חוק זה"קבלת היתר לפי  במקרקעין מהו, ואחת האפשרויות היא  
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ניתן היה לתיתו אלמלא אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל  

 . "היטל השבחה

שיתוף הציבור בהתעשרותו של בעל המקרקעין  היא "  היטל ההשבחההתכלית הבסיסית של   .16

נ' הועדה המקומית לתכנון    ציון פמיני  4217/04רע"א  " )הנובעת מפעולה תכנונית של הרשות

 (, וכך נפסק באותו עניין: 22.10.06, ]פורסם בנבו[)פורסם באר"ש,  ולבניה ירושלים

 

מתן   תכנית,  אישור  עקב  עלה  ששוויים  מקרקעין  של  "בעלים 

עקב    היטל השבחה הקלה או התרת שימוש חורג, חייב בתשלום  

  היטל השבחה הפעילות התכנונית המשביחה. התכלית שבהטלת 

והמטרה המונחת ביסודו מבוססות על רעיון של צדק חברתי לפיו  

כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכנונית   ראוי 

בדרך   זו  את הציבור בהתעשרותו  רשות התכנון "ישתף  שביצעה 

המשתלם לאותה רשות תכנון, והמשמש אותה    היטל של תשלום  

נוה   1321/02ע"א , ראו גם  6)שם, בפסקה  להכנת תכניות וביצוען" 

ולתעשייה, מחוז   למגורים  לבנייה  נ' הוועדה  בע"מ  ופיתוח  בנין 

 ((. 2003)   129,  119(  4פ"ד נז) המרכז,  

 

במקרקעין )הבעלים או החוכר( לחלוק  "חיוב בעל הזכויות  הוא    היטל השבחההרציונל בחיוב ב

בעושר שצמח לו כתוצאה מהחלטותיהם של גופי התכנון הציבוריים, עם קהילתו, אותה קהילה 

המקרקעין השבחת  את  ענין    "שאפשרה  בפסקה  גוזלן)ראו  לצורך 26,  שם(.  והאסמכתאות   ,

, יש לזהות נכון את ההחלטות שמכוחן צמחה ההשבחה )בפסקה היטל ההשבחההגשמת תכלית 

בשים    -חשוב שפרשנות הדין בהקשר זה תוביל לכללים שיישומם פשוט ומעשי  (. כמו כן "27

ש לכך  ההשבחהלב  בו    היטל  אשר  המועד  שהוא  ההשבחה,  מימוש  במועד  להשתלם  אמור 

הועברו הזכויות במקרקעין, החל השימוש בפועל במקרקעין עקב אישור התוכנית, או התקבל 

 , שם(. גוזלן" )עניין (תוספתל 7 -)א( ו 1היתר בנייה, לפי המוקדם בהם )סעיפים 

 

 קובע:   חוק התכנון והבניהל תוספת השלישיתל )א(2סעיף  .17

 

חלה השבחה במקרקעין, בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם  "

 ". תוספת זולפי האמור ב היטל השבחהובין בדרך אחרת, ישלם בעלם 

 

 קובע:  תוספת השלישיתל (7)4סעיף 

 

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

השימוש החורג, לפי הענין, בהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו  

 . נמכרו בשוק חופשי"
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תחילת תכנית או יום אישור הקלה    - המועד הקובע לעניין עריכת השומה הוא מועד אירוע המס  

או  מועד שימוש חורג. לצורך חישוב ההשבחה, יש לערוך השוואה בין ערך המקרקעין לפני מועד  

אישור התכנית, ההקלה או השימוש החורג, לפי העניין, לבין ערכם במצב התכנוני החדש, ואם  

 . היטל השבחההושבח שווים בעטיו של אירוע המס, יוטל 

 

לבצע עבודה שהיא טעונה היתר לפי    הרשאה כ"  חוק התכנון והבניהל  1בסעיף  מוגדרת    "הקלה" .18

משום   145סעיף   בה  ושאין  הנדון  במקום  החלות  אחרת  תקנה  או  תכנית  מהוראות  בסטיה 

חורג הקלה.  חוקל  152-149סעיפים  ".  שימוש  למתן  בנוגע  שונות  הוראות  כוללים    149סעיף  , 

להגיש   חוקל והאפשרות  הקלה  למתן  הבקשה  פרסום  לדרכי  באשר  הוראות  למשל,  קובע, 

"לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג אם יש בכך סטיה  נקבע כי    151בסעיף  התנגדויות.  

 . ניכרת מתוכנית החלה על הקרקע או הבניין"

נפסק כי מעצם הגדרתה, אין ודאות שההקלה תאושר והיא תלויה בשיקול דעת מוסדות התכנון.   .19

]פורסם  )פורסם באר"ש,    זלצמן נ' ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז תל אביב  8445/06עע"מ  ראו ב

 (:28.10.10, בנבו[

 

"אכן, 'הקלה' כשמה כן היא ואין שום חובה מוטלת על הוועדה לאפשר  

לגבי   בניה.  אחוזי  למיצוי  נועד  הדבר  אם  גם  החלה  מהתכנית  הקלה 

'נתון  הקלה  לאשר  האם  בשוקלה  כי  מפורשות  נקבע  להקלה  בקשה 

לועדה המקומית שיקול דעת רחב ביותר, במסגרתו רשאית היא להביא  

גם  6)בפסקה    נים'"בחשבון שיקולים מסוגים שו   2413/06ע"א  ; ראו 

, פסקה כ"ח מגדלי כספי רג'ואן ובנין בע"מ נ' מינהל מקרקעי ישראל

 ((. 10.11.2009, ]פורסם בנבו[)פורסם באר"ש, 

 

  4897/06עמ"ם אין לאדם זכות קנויה להקלה והעניין מסור לשיקול דעת מוסדות התכנון )ראו 

לתכנון   המקומית  הועדה  הרישוי  אגף  ירושלים  עיריית  נ'  באר"ש,   ובנייהבוקובזה  )פורסם 

 והאסמכתאות ששם(.  13( בפסקה 16.1.2008, ]פורסם בנבו[

 

]פורסם  )פורסם באר"ש,    הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ' אליק רון  3002/12רע"א  ב .20

(, נקבע, כי בנסיבות בהן קיימות זכויות מעין מוקנות  עניין אליק רון( )להלן:  15.7.2014,  בנבו[

ולא מועד  בתוכנית, ואשר אינן כפופות להליך הקלה, אירוע המס הוא מועד אישור התוכנית 

בגין זכויות    היטל השבחה(. במקרה כזה, יש לפצל את החיוב ב34אישור הזכויות בפועל )פסקה 

תרומת  את  להעריך  יש  המכירה  בעת  הראשון,  שלבי:  דו  מודל  לפי  בתכנית,  מוקנות"  "מעין 

  הזכויות ה"מעין מוקנות" לשווי המקרקעין )שכן אישור הזכויות בתוכנית ללא דרישה לנקיטת

שווי המקרקעין(, והשני, בעת מתן היתר הבניה, כאשר אושר   לעליית  הליך של הקלה, הביא 

כי מדובר בהשבחה אחת אשר    אליק רוןלבנות את הזכויות ה"מעין מוקנות". עוד נקבע בעניין  

אישור   מועד  יהיה  המימושים  בשני  ההשבחה  לחישוב  הקובע  המועד  ומשכך  מתכנית,  נובעת 

 התכנית.  
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כללה כאמור זכויות שבית המשפט כינה אותן "מעין מוקנות",    אליק רוןהתוכנית שנדונה בעניין   .21

הועדה   אישרה  עניין  באותו  פיה.  על  הזכויות  כל  מומשו  בטרם  גם  שומה  עריכת  ואפשרה 

המקומית כי לא התכוונה להחיל על הזכויות שבתוכנית את ההוראות החלות על הקלה, לפיהן 

"הפטור מהליכי הקלה רי השופט י' עמית  יש לבצע פרסום, ניתן להגיש התנגדויות ועוד. וכדב

 (. בעניין זה נקבע:34)בפסקה לגבי הזכויות המותנות הופך אותן למעין מוקנות" 

 

  "לו סבר השמאי כי אישור הזכויות המותנות כמוהו כהקלה לכל 

שווי   את  ההשבחה  משווי  לנכות  צריך  היה  לא  ועניין,  דבר 

ההשבחה הקודם הנובע מעצם שילובן של הזכויות בתכנית, שכן  

מתן הקלה הוא אירוע מס נפרד שאינו תלוי באשר אושר בתכנית.  

זכאי   מכך  וכתוצאה  הקלה  ומקבל  המבקש  פלוני  לדוגמה, 

מ"ר,    30  משווי השוק של   50%מ"ר, ישלם    30לתוספת בנייה של  

 חד וחלק, ללא ניכוי של מצב קודם כלשהו". 

   

הוועדה המקומית לתכנון ובניה    5255/14דנ"א  נדחתה )   אליק רוןבקשה לקיום דיון נוסף בעניין  

 (.  2.9.14, ]פורסם בנבו[)פורסם באר"ש,  גבעתיים נ' אליק רון בע"מ

 

קבע בית המשפט העליון כי כאשר ניצול זכויות בניה מותנה בהליך של הקלה, היינו    גוזלןבעניין   .22

בכפוף לפרסומים והגשת התנגדויות, ואישור ההקלה כפוף לשיקול דעתה של הועדה המקומית, 

בגין זכויות אלה אך במועד אישור ההקלה, ואין לפצל את החיוב בין    היטל השבחה יש לחייב ב

מועד אישור התכנית לבין מועד אישור ההקלה. כלומר, אין די בכך כי על פי התכנית ניתן לבנות  

מרתפים עד לקו בניין של קומת הקרקע. העובדה שניתן להרחיב את המרתף לקו בניין של קומת 

הקרקע המורחבת לאחר הקלה, הוא הוא האירוע "מחולל ההשבחה" שכן תכנית קומת הקרקע,  

שתית לתוספת אחוזי הבניה, אך אינה מבטיחה תוספת כזו, ולכן אין מדובר ב'גשר  מניחה את הת

 (. 31)בפסקה  ברזל' לאחוזי הבנייה הנוספים

שנפסקו   .23 הלכות  רון    בענייןבעקבות  מועד  גוזלן  ובענייןאליק  מהו  השאלה  על  מענה  ולצורך   ,

ההשבחה, יש להבחין בין מקרה שבו התכנית מעניקה זכויות "מעין מוקנות", אשר לעברן מוליך  

"גשר של ברזל" ואישורן אינו מותנה בהליכי הקלה, לבין תכנית הכוללת בהוראותיה זכויות 

 נוספות שמימושן מותנה בהליכי הקלה.  

אשר  .24 אביב  בתל  מנהליים  לעניינים  משפט  בית  של  דין  פסקי  בשני  טענתה  תומכת  המערערת 

 ועדה מקומית לתכנון   19-04-19341עמ"נ  מאוחרים למועד ההחלטה בערר נשוא הערעור דנא:  

פרץ    18-07-31336עמ"נ  ( ו 27.10.19,  ]פורסם בנבו[)פורסם באר"ש,   ובניה תל אביב נ' ב. דייניש

( )להלן: עניין 1.8.19,  ]פורסם בנבו[)פורסם באר"ש,    נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב

 פרץ(. 

 

שני פסקי דין אלו נקבע שיש לחשב את ההשבחה לפי מלא שווי שוק רק לאחר מתן ההקלה, ב

 בקשת רשות ערעור   שהרי כל עוד זו לא ניתן לנצל את הזכויות אין שווי שוק למצב קודם. 
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פרץ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה     6547/19בר"ם  שהוגשה על פסק הדין בעניין פרץ נדחתה )

 (. 25.12.2019]פורסם בנבו[ )פורסם במאגרים יפו -תל אביב

 

לבין ענייננו, שכן עובר לאישור ההקלה, הוקנו לנכס    גוזלןלטענת המשיבים, יש להבחין בין עניין   .25

של   גזוזטראות מכוחן  לבניית  חישוב שטחיםזכויות  לדידם    תקנות  כלשהי.  ולא מכוח תכנית 

 זכויות אלו הוכרו כזכויות מוקנות בשורה של החלטות של ועדות ערר. 

"איננו סבורים שיש בסיס להבחנה בין הקלה  אלא שוועדת הערר לא קיבלה טיעון זה וקבעה:  

להקלה המאפשרת מימוש זכויות קיימות   תקנותהמאפשרת מימוש בניית גזוזטראות מכוח ה

בעניין  להקלה  באשר  גם  המקומית  הועדה  הטענות  את  לקבל  בידנו  אין  לפיכך,  בתכנית. 

 . הגזוזטראות"

קביעה זו סותרת למעשה את התוצאה אליה הגיעה וועדת הערר בסופו של יום, שכן זו גם עמדת  

 המערערת )הוועדה המקומית(.  

המשיבים טוענים כי ההקלה רק הפכה זכיות מוקנות לזמינות וכי הם מגיעים לשלב ההקלה עם   .26

. לפיכך, גם לשיטת המשיבים, השאלה היא  תקנות חישוב שטחיםשווי שוק יותר גבוה מכוח  

מכוח   גזוזטראות  לבניית  מוקנות  זכויות  לבניין  היו  ההקלה  אישור  בעת  חישוב  האם  תקנות 

רק   או תוך חריגה מותרת מקו בניין קדמי, ואשר לא נוצלו על ידם?  בתוך קווי הבניין   שטחים

 ככל שהתשובה לכך חיובית הרי שיש לכך שווי מצב קודם. 

התרת שימוש או  הקלה  , או  אישור תכניתעל המבחן להיות פשוט ומסתכם בשאלה האם עקב   .27

 . תוספת השלישית ל )א( 1שבסעיף עלה שווים של המקרקעין כאמור בהגדרת השבחה  חורג

  

 על פי התנאים הקבועים בו.   תקנות חישוב שטחים מקור הזכות להקמת הגזוזטראות מכוח

 

של    .  2 תחילתן  )להלן    30אלה    תקנות)א(  פרסומן  מיום    יום   -ימים 

 התחילה(. 

)ב( בבניה לפי היתר שניתן או שהוחלט לתתו לפני יום התחילה, ובבניה 

מכוח היתר  פי  בטבת   על  ט"ו  יום  עד  תופקד  או  שהופקדה  תכנית 

מקירותיו  2010בינואר    1)  התש"ע הבולטות  מרפסות  על  יחולו   ,)

גזוזטרה(, הוראות מיוחדות    -החיצוניים של הבניין )בתקנת משנה זו  

 אלה:

 

מטרים רבועים לא תבוא בניין השטח  14( גזוזטרה ששטחה עד 1)

המותר לבניה, ובלבד ששטחן הכולל של כל הגזוזטרות בבניין לא  

 מטרים רבועים כפול מספר הדירות בבניין; 12יעלה על 

(, יבוא  1( עלה שטחן של גזוזטרות כלשהן על האמור בפסקה )2)

 השטח העודף במניין השטח העיקרי המותר לבניה;

( גג בלתי מקורה של קומה בבית מדורג או מרפסת בלתי מקורה  3)

או   כמרפסת  ייראו  לא  מדירה,  ישירה  גישה  יש  שאליהם  בחצר 

 " זו; גזוזטרה לעניין תקנה 
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מאפשר אישור הבלטת מרפסת מקו  אינו  לתוספת השנייה לתקנות התכנון והבניה    4.03סעיף  

הבלטת  לאשר  רשאית  מקומית  וועדה  שכאמור,  בעוד  הקלה.  אישור  ללא  אחורי  או  צדי  בנין 

 מטר מקו בנין קדמי ללא צורך בהליך הקלה. 1.2מרפסות עד 

מכוח   .28 הגזוזטראות  את  לבנות  היה  שניתן  ככל  כדלקמן:  היא  הנכונה  שההבחנה  דומני  מכאן, 

לסעיף  בתוך קווי הבניין או תוך חריגה מותרת מקו בניין קדמי )בהתאם    תקנות חישוב שטחים

לתוספת השנייה לתקנות התכנון והבניה(, שלא נוצלו עד למועד אישור ההקלה, וניתן היה   4.03

לנצלן ללא הקלה, אין ספק שיש לכך שווי במצב קודם, אותו יש להפחית מההשבחה שנוצרה  

מה שכונה על ידי השמאי   -עקב ההקלה המאפשרת בניית גזוזטרה תוך חריגה מקו בניין אחורי 

תכ "שיפור  וקיימת  המכריע  ככל  אולם,  אפשרי,  שהדבר  קובעת  אינני  נתונים  בהעדר  נוני". 

היתכנות כזאת, יש לה שווי שוק במצב קודם. ככל ולא קיימת היתכנות כזאת הרי על בסיס  

הרציונל שבהלכת גוזלן יש לחשב את ההשבחה שנוצרה עקב ההקלה על מלוא שטח הגזוזטרה. 

ות את שטחי הגזוזטראות בתוך קווי הבניין או תוך  ברי כי אם לא ניתן היה במצב הקודם  לבנ

הושבחו  ההקלה  שאושרה  מרגע  אזי  הקלה,  אישור  ללא  קדמי,  בניין  מקו  מותרת  חריגה 

 המקרקעין במלא שטח הגזוזטראות האחוריות. 

בדנן.   .29 להם  תסייע  לא  הועדה  נקטה  בה  הקודמת  המדיניות  על  להסתמכות  המשיבים  טענת 

  ראשית, טענה זו לא נטענה בעיקרי הטיעון וגם לא הוכחה כל הסתמכות. המשיבים לא הציגו

את החוזה מכוחו רכשו את הזכויות ולא הראו כי ניזוקו. שנית, המערערת נקטה בעבר במדיניות  

שונה, אך אין למשיבים זכות קנויה להמשך חישוב ההשבחה בהתאם לחישובי עבר אם הם נבעו  

 מטעות או שההלכה שונתה.

 

 סוף דבר

 

 מכל הטעמים דלעיל, אני קובעת כי אירוע המס מחולל ההשבחה הוא אישור ההקלה.   .30

למתווה  בהתאם  דנא  במקרה  קודם"  מצב  ל"שווי  ההיתכנות  את  תבדוק  המקומית  הוועדה 

 לפסק הדין. 28המפורט בסעיף 

 בנסיבות העניין לא מצאתי מקום לחיוב בהוצאת ושכ"ט.
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