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 רציו:-מיני

 * כיצד יש להתייחס לעלויות פיתוח מסוגים שונים בעת קביעת ההשבחה? 

 היטל השבחהשומת  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 שמאי מכריע  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 

העוררת הגישה ערר על שומה מכרעת. העוררת טוענת, בין היתר, כי השמאי המכריע טעה משהפחית 
מהמצב החדש את התשלום שנדרש היזם לשלם למשרד הבינוי והשיכון בהתבסס על הקביעה שמדובר 

 בהוצאה פנימית המתחייבת לצורך ניצול הזכויות החדשות. 

 

 ועדת הערר לתכנון ובניה קבעה כלהלן: 

 -בכל הנוגע לטענה בעניין הפחתת תשלומי הפיתוח שנדרשה העוררת לשלם למשרד הבינוי והשיכון  
דמי הפיתוח שחייבת המשיבה לשלם למשרד הבינוי והשיכון, הינם תוצר של התחייבות חוזית שקיבלה 

 על עצמה המשיבה כחלק מהוראות המכרז לרכישת זכויות במקרקעין.  

השאלה כיצד יש להתייחס לעלויות פיתוח מסוגים שונים בעת קביעת ההשבחה, לא הוכרעה באופן חד  
משמעי. במספר מקרים שנדונו בוועדת הערר במחוז מרכז, נבחנה השפעתן של הוצאות הפיתוח על שווי  

 המקרקעין.

היטלי   במסגרת  המקומית  לרשות  המקרקעין  בעל  ידי  על  המשולמות  פיתוח  עלויות  בין  להבחין  יש 
 הפיתוח השונים ובין תשלום עבור פיתוח המקרקעין המשולם על ידי בעל המקרקעין למדינה )רמ"י או

מטרה   אותה  עבור  בתשלום  מדובר  והשיכון(.  הבינוי  בין    -משרד  זיקה  קיימת  ואף  המקרקעין  פיתוח 
פיתוח   דמי  שולמו  אם  בחשבון  להביא  יש  הפיתוח  היטל  שבחישוב  מפני  וזאת  השונים,  התשלומים 

 חופפים למדינה. 

ששולם  הפיתוח  רכיב  בגין  המכרעת  בשומה  ההפחתה  את  לבטל  שיש  זה  במובן  הערר  את  לקבל  יש 
 למשרד הבינוי והשיכון.  

 

 החלטה: 

מיום   מכרעת  שומה  על  ועדה  ערר  בגוש    29.6.22בפנינו  המקרקעין  השבחת   34294בעניין 

תוכנית    60-61חלקות   של  לתוקף  כניסתה  בעקבות  שמש,  בבית  פרוש  מנחם  -102ברחוב 

 . 13.6.21ומימוש בהיתר שאושר ביום  21.11.20ביום   0665521

מ"ר שירות תת קרקעיים. כמו   7190-מ"ר עיקרי ו   1,000בתמצית, מדובר בתוכנית המוסיפה  

 כן התוכנית עדכנה את קווי הבניין ואת גובהו.

ולשומת המשיבה מפורט בטבלה   היטל ההשבחה בשומה המכרעת ביחס לשומת העוררת 
 :הבאה
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 שומת המשיבה  שומת העוררת  שומה מכרעת   
102-0665521 3,706,000  ₪ 13,643,959  ₪ 586,500  ₪ 

 

 טענות העוררת: 

השמאי המכריע טעה משהפחית מהמצב החדש את התשלום שנדרש היזם לשלם למשרד   .1

הבינוי והשיכון בהתבסס על הקביעה שמדובר בהוצאה פנימית המתחייבת לצורך ניצול 

הזכויות החדשות. למעשה לא מדובר בהוצאה פנימית אלא בתשלום חוזי שאינו בהכרח 

הזכויו מימוש  עבור  הנדרש  נוסף  לפיתוח  בתחום  בזיקה  זכויות  הוסיפה  התוכנית  ת. 

המגרש ובקונטור הקיים ולא חייבה בפיתוח ציבורי נוסף ועל כן אין הצדקה להפחית  

 הוצאות פיתוח נוספות.  

  40%חלקה של ההפחתה האמורה היא הפחתה בכפל מפני שהשמאי המכריע הפחית גם   .2

פיתוח   עלויות  גם  כוללות  העקיפות  העלויות  החילוץ.  בגישת  עקיפות  עלויות  עבור 

נורמטיביות. המשיבה לא נדרשה לשלם היטל פיתוח ועל כן גם שמאי המשיבה הפחית 

₪,   3,183,126ביות בהיקף כולל של  רק עלויות פיתוח מעבר לעלויות הפיתוח הנורמטי 

השמאי   שקבע  ההוצאה  שגובה  הרי  פנימית  בהוצאה  מדובר  כי  ייקבע  אם  שגם  כך 

 . המכריע גבוה מעבר לצורך

השמאי המכריע קבע כי במצב הקודם    -באשר לעלויות העודפות לחניה תת קרקעית   .3

מ"ר מרתף וכי בהיתר הנוכחי התבקש שטח חניה של   22,000היה היתר בנייה הכולל  

המכריע    16,497.21 השמאי  הפחית  זאת,  למרות  בלבד.  מעלות   2.75מ"ר   ₪ מיליון 

בעקבות  שהוצאה  חלוטה  לשומה  בדיעבד  בתיקון  מדובר  החדש.  המצב  של  ההקמה 

לבני ההיתר  השמאי הוצאת  שקבע  הממוצע  החניה  שטח  בנוסף,  הקיים.  הבניין  ית 

כפי שחישב השמאי    213חניות ולא    349המכריע שגוי וזאת מפני שהבקשה להיתר כוללת  

מ"ר. ההיתר הקודם    47.3מ"ר אלא    70המכריע ובהתאמה השטח הממוצע לחניה אינו  

אין הצדקה להפחתה  שהוצא כולל חניות בעודף עבור תוכנית עתידית. בסיכומו של דבר  

 בגין עלות עודפת לחניה. 

עובדתיות  .4 טעויות  נפלו  המכריע  השמאי  התבסס  עליהן  ההשוואה  עסקאות  בניתוח 

   - המחייבות תיקון

מדובר במבנה שלא כולל גימור פנימי ואינו דומה לקמת מעטפת   -עסקת המרכול   .4.1

פי  על  בחשבון  המכריע  השמאי  שהביא  הבינוי  מעלות  כן  ועל  ומשרדים  בחנויות 

מחירון דקל היה מקום להפחית על מנת להתאים לאופי הבינוי ובהתאמה שווי מ"ר  

 מבונה גבוה יותר. 

, השמאי המכריע טעה משהביא בחשבון  -2לעניין ניתוח העסקאות לחניות במפלס  .4.2

שטחים ציבוריים, גמר מעטפת שלא   20%-עלויות בנייה לפי מחירון דקל הכוללות כ 

 קיימים בחנויות דנן. כמו כן, העמיס השמאי המכריע שטחים ציבוריים למרות 
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נדרשה העמסה קטנה   כן  ועל  שבמפלס זה כבר היו קיימים השטחים הציבוריים 

 ביותר.

בניגוד לקביעה כי החוזים משקפים את שווי   -  2ההפחתה לגודל בחנויות במפלס   .4.3

הבסיס למסחר בקומה זו, הפחית השמאי המכריע לגודל למרות שזה כבר מגולם  

ולא   לגודל רק לשטחים שנוספו בתוכנית  נדרשה הפחתה  בנוסף  באותן עסקאות. 

 לכלל השטחים במפלס. 

בניתוח עלויות הבנייה הוסיף השמאי שטחים לא סחירים אך לא פירט כיצד הגיע  .4.4

 לחישוב שטחי השירות שאינם סחירים.

)במכרז   .4.5 רמ"י  מכרזי  בניתוח  עובדתיות  טעויות  בחשבון   180/2021ישנן  הובאו 

שטח   במכרז    חוק המכרפעמיים  שטח    178/2019לקומת הקרקע;  בחשבון  הובא 

 אקוויולנטי גדול יותר מזה המותר על פי התוכנית הרלוונטית(. 

גדול   .5 לשטח  היתר  וניתן  בתוכנית  שינויים  חלו  למימוש הקודם  הוצאת השומה  לאחר 

יותר. העוררת טענה בפני השמאי המכריע כי יש לבחון את המצב הקודם על פי השומה  

המצב  את  קבע  המכריע  השמאי  זאת  עם  המס.  רציפות  על  לשמור  מנת  על  הקודמת 

 בו בשומה. הקודם על פי ההיתר שיצא ולא על פי השטחים שחוש 

מחסנים   .6 שווי  בעניין  שגה  המכריע  של    -השמאי  מקדם  קבע  המכריע   0.1השמאי 

למחסנים הנפרדים מהיחידה בהתבסס על מספר מצומצם של עסקאות. מדובר במקדם 

גבוהים  למחסנים  מכריעות  בשומות  שנקבעים  המקדמים  כי  בהינתן  סביר  ולא  נמוך 

בהרבה. למחסנים שאינם בקומת המסחר קבע השמאי המכריע מקדם אף נמוך יותר 

יע לא נימק את הפער בין שני המקדמים. השווי של המחסנים  . השמאי המכר0.05של  

₪ למ"ר ומדובר בשווי אבסולוטי לא    510בהתאם לקביעות השמאי המכריע הינו של  

 סביר שאינו עולה בקנה אחד עם שווי מקובל של מחסנים בבית שמש. 

הטעויות המפורטת בערר הינן טעויות מובהקות שיסודן בסתירות בהנמקות ובטעויות   .7

 .עובדתיות המצדיקות התערבות בשומה המכרעת בהתאם לכללים שנקבעו בעניין

 

 :טענות המשיבה

טענות העוררת מופנות כלפי קביעות שמאיות מקצועיות מובהקות ואין עילה להתערב   .8

 בהן בהתאם לכללים הנוגעים לכך.  

השמאי המכריע בחן את טענת המשיבה ודחה   -בנוגע להפחתת עלויות הפיתוח העודפות   .9

אותה. השמאי המכריע קבע כי מדובר בהוצאה הנדרשת למימוש התוכנית ועל כן יש  

להביאה בחשבון. תנאי לרכישת הזכויות הנוספות במקרקעין במכרז ובחוזה נקבע כי  

נדרשת הסכמתו המוקדמת של המשרד וכי יש לשאת בתשלום נוסף של הוצאות פיתוח  

יש  למשר  כן  ועל  ומימושה  התוכנית  הגשת  לצורך  המתחייבת  בהוצאה  מדובר  ד. 

 להפחיתה. 

http://www.nevo.co.il/law/72489
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הוצאות   .10 של השמאי הממשלתי  פי הקווים המנחים  על  בכפל.  הופחתה  לא  זו  הוצאה 

הפיתוח הנורמטיבי הינן ההוצאות המשקפות את הוצאות הפיתוח שנקבעו בחוקי העזר  

העירוניים. בענייננו מדובר בהוצאות פיתוח נוספות על ההוצאות הנורמטיביות למשרד 

ח של מכרזי רמ"י בניכוי עלויות הפיתוח הבינוי והשיכון. בשומת המשיבה נעשה ניתו

פיתוח   עלויות  ניכוי  ללא  נעשה  המכרזים  ניתוח  המכרעת  ובשומה  הנורמטיביות 

 נורמטיבית ובהתאם הופחתו עלויות הפיתוח במלואן.  

בשומה המכרעת נעשה חילוץ שווי    -לעניין ההפחתה של עלויות בניה של שטחי חנייה   .11

מ"ר מבונה ממ"ר בנוי ועל כן נדרשה הפחתה של שווי החניות בהתייחס לעלויות הבנייה  

בייעוד  שנעשה  כפי  בנפרד  נמכרות  לא  מסחרי  בייעוד  החניות  הבניה.  שטחי  כל  של 

 משרדים ועל כן אין ללמוד משומות מכריעות בהקשר של משרדים.  

,  70מ"ר ולא    47.3השמאי המכריע הביא בחשבון, בניגוד לטענת העוררת, שטח חניה של   .12

מ"ר בשומה המכרעת הוא שטח יחידה מסחרית ברוטו ולא    70כפי שטוענת העוררת.  

 . שטח חניה

ניתוח המכרזים שנעשה על ידי השמאי המכריע היה מקצועי ומבוסס על מסד עובדתי   .13

ואין   ניתוח שווי המחסנים. מדובר בקביעות שבליבת מומחיות השמאי  גם  וכך  הולם 

 מקום להתערב בה. 

הקודם   .14 במצב  שטחים  זיכוי  מלוא    -לעניין  נוצלו  להבנתו  כי  קבע  המכריע  השמאי 

השטחים שהותרו במצב הקודם ואם נפלה שגיאה בשומה הקודמת אין בשומה הנוכחית  

כדי להוות מקצה שיפורים ותיקונים. בגין מלוא השטח המותר לבנייה בתוכנית קיבלה  

חלף   תשלום  השבחההעוררת  חלק    היטל  רק  העוררת  קיבלה  כאילו  הטענה  כן  ועל 

 .  מההשבחה אינה נכונה

 

 :הכרעה

 .החלטנו לדחות את הערר .15
 
למשרד   .16 לשלם  העוררת  שנדרשה  הפיתוח  תשלומי  הפחתת  בעניין  לטענה  הנוגע  בכל 

דמי הפיתוח שחייבת המשיבה לשלם למשרד הבינוי והשיכון, הינם   -הבינוי והשיכון  

תוצר של התחייבות חוזית שקיבלה על עצמה המשיבה כחלק מהוראות המכרז לרכישת 

 : לתנאי המכרז נקבעה ההוראה הבאה 18זכויות במקרקעין. בסעיף 

 
כן הזוכה מתחייב שלא להגיש שינויים לתב"ע אלא אם כן קיבל  - כמו " 

 את הסכמתו המוקדמת בכתב של המשרד.

שינוי   ו/או  בניה  זכויות  הגדלת  לרבות  תב"ע,  שינוי  כל  בגין  כי  יובהר 
והגדלה של שטח המגרש ו/או שינוי יעוד הקבוע בתב"ע יחויב הזוכה  
המשרד   קביעת  פי  על  הכל  למשרד,  פיתוח  הוצאות  של  נוסף  בתשלום 

 ." לחוזה   9.6והכל כמפורט בפרק א' סעיף  

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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משרד הבינוי והשיכון אכן גבה תשלום נוסף עבור תוספת הזכויות בתוכנית המשביחה 

₪ כתנאי להסכמתו לתוכנית. השאלה היא האם מדובר ברכיב שיש   5,356,260בסך של  

מדובר בתשלום עבור   -להפחיתו מההשבחה כפי שקבע השמאי המכריע או לא. ויובהר  

רכישת   בעת  פיתוח  הוצאות  עבור  תשלום  ולא  הזכויות  תוספת  בגין  פיתוח  הוצאות 

 .  הזכויות לראשונה

 
נציין כי אנו דוחים את טענת העוררת לפיה מדובר בתשלום שרק כותרתו היא תשלום 

 המשולם עבור פיתוח אך בפועל מדובר בתשלום עבור רכישת הזכויות. מדובר בתשלום  

מדובר   לא  פיתוח.  עבודות  עבור  לתעריף  בהתאם  נקבע  והוא  והשיכון  הבינוי  למשרד 

בתשלום עבור רמ"י כתמורה לזכויות. משכך, הרי שמדובר בתשלום עבור הפיתוח לכל 

 .דבר ועניין וכך יש להתייחס אליו

 
לא   .17 קביעת ההשבחה,  בעת  שונים  פיתוח מסוגים  לעלויות  להתייחס  יש  כיצד  השאלה 

נבחנה  בוועדת הערר במחוז מרכז,  הוכרעה באופן חד משמעי. במספר מקרים שנדונו 

המקרקעין   שווי  על  הפיתוח  הוצאות  של  )מרכז(  בערר    -השפעתן  הוועדה   58/16ערר 

חלה השבחה ]פורסם בנבו[  המקומית לתכנון ובניה דרום השרון נ' אורי ובת חן וינהבר

בעקבות כניסתה לתוקף של תוכנית אשר הוסיפה שטחי בנייה. בערר נדונה הטענה כי 

הפיתוח  עלות  את  רמ"י,  ממכרזי  שהתקבלו  ההשוואה  בעסקאות  להפחית  מקום  אין 

 המשוערכת. ועדת הערר קבעה: 

למינהל   נדרש לשלם  "אין כל מחלוקת כי תשלומי פיתוח שהבעלים 
והמחיר   ככל  משכך,  המקרקעין.  משווי  חלק  אינם  היטלים  כחלף 
שנדרש הרוכש לשלם במכרזי רמ"י כולל גם תשלומי פיתוח, הרי שאין  
למועד   נכון  הקרקע  שווי  בקביעת  בחשבון  אלו  תשלומים  להביא 

 "  .הקובע 

 :החלטה זו אושרה בהמשך בבית המשפט המחוזי

"המקרקעין בישוב מתן הינם מקרקעי ישראל שהופשרו ושווקו על ידי  
  רמ"י, והמשיבים, בעת הזכייה במכרז בישוב, נדרשו לשאת בעלויות 

הפיתוח. אין נפקא מינה, אם עסקינן במכירה על ידי גורמים פרטיים  
בהינתן   הפיתוח.  עלויות  תשלום  לעניין  עצמה,  רמ"י  ידי  על  או 
כולו,   המגרש  על  הפיתוח  עלויות  את  שילמו  שהמשיבים  העובדה, 
של   והמנוצלים  הבנויים  חלקיו  על  פיתוח  עלויות  מתשלום  להבדיל 

בגין רכיב עלויות הפיתוח מהשווי    המגרש גרידא, מתחייבת הפחתה 
הבנוי. שווי זה, מגלם באופן אובייקטיבי את תכונת הקרקע הבלעדית  
עליי   מקובלת  לפיכך,  המקרקעין.  של  ערכם  את  לאמוד  יש  פיה  על 
 עמדתם של המשיבים, לפיה קבלת עמדת המערערת תעמיד אותם בפני  

http://www.nevo.co.il/case/25332086
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הזכויות,   מימוש  בעת  כעת,  המשיבים  על  יוטל  אם  כפול".  "חיוב 
לשלם בשנית עלויות הפיתוח בגין שטחים לא מנוצלים, לגביהם אין  
הרי   במקור,  המגרש  רכישת  בעת  פיתוח  עלויות  שולמו  כי  חולק 

גבייה  בכפל  )מרכז(  "  .שמדובר  המקומית    16-10-15039עמנ  הוועדה 
 ( 25/06/17לתכנון ובניה דרום השרון נ' אורי וינהבר, )פורסם בנבו,  

 

כלומר במקרה האמור החליט בית המשפט כי בעסקאות ההשוואה יש להפחית את רכיב  

ב שנבחן.  למקרה  להתאימן  מנת  על  )מרכז(  הפיתוח  המקומית    7194/17ערר  הועדה 

]פורסם בנבו[ ,  בע"מ  2001לתכנון ולבניה מודיעין מכבים רעות נ' אייל פרץ יזמות ונדל"ן  

". באותו  עלויות פיתוח נורמטיביותנדון מקרה בו ניכתה שמאית מכריעה מההשבחה "

ותוספת מרפסות. ועדת הערר קבעה כי  עניין ההקלות היו לשינוי הבינוי ומיקום החניות  

לא היה מקום לנכות את הוצאות הפיתוח משווי המקרקעין שכן לא צפוי תשלום עבור  

 : פיתוח נוסף של המקרקעין

בענייננו המשיבה רכשה קרקע עם פיתוח סביבתי מלא. לפיכך,   .  12
שווי השוק של מקרקעי המשיבה מורכב מרכיב שווי קרקע ללא פיתוח  

קרקע  אותה  של  הפיתוח  עלויות  במכרזי  ומרכיב  שהזוכים  פשיטא,   .
רמ"י מהם נלקחו עסקאות ההשוואה בענייננו הביאו בחשבון הצעתם  
הכולל  עבור הקרקע  להציע  את המחיר הסופי שיש    עבור המקרקעין 

את רכיב עלויות פיתוח במלואו. רכיב זה משולם על ידי הזוכים לרמ"י  
הקרקע.   של  השוק  בשווי  מגולם  המלא  הסביבתי  הפיתוח  ושווי 

על  הנדרש  הפיתוח  הוצאות  שרכיב  ככל  עבור  - ממילא,  רמ"י  ידי 
סביבתי   פיתוח  ללא  הקרקע  של  שווי השוק  יהיה  יותר  גבוה  הקרקע 

לשנות   כדי  בכך  אין  יותר.  רכיבים  נמוך  בשני  שמדובר  מכך 
המתייחסים לשווי הקרקע הנרכשת. בהתאם, גם שווי השוק של מ"ר  
מבונה בסביבה עם פיתוח סביבתי מלא כולל את רכיב עלויות הפיתוח  
שבענייננו   אפילו  מבונה.  מ"ר  לכל  המיוחס  בפועל  לרמ"י  המשולם 
עלויות   בפועל  כבר  שולמו  עדיין  הפיתוח  עבודות  בוצעו  לא  עדיין 

פיתוח המלאות ויש לראות את הזכויות במקרקעי המשיבה כזכויות  ה 
לא   אין חולק שהמשיבה  בענייננו  בקרקע בסביבה מפותחת. כאמור, 
ההשבחה   בעקבות  כלשהן  נוספות  פיתוח  בעלויות  לשאת  תאלץ 
עלויות   כל  להיתר  הבקשה  אישור  עקב  מכיסה  תוציא  ולא  שאירעה, 

הכינ  )כפי  נוספות  "נורמטיביות"  שפרסם  פיתוח  המנחים  בקווים  וי 
מ"ר   של  שוויו  כי  סבורים,  אנו  לפיכך  הראשי(.  הממשלתי  השמאי 
פיתוח   עלויות  ניכוי  בלא  שיקבע  צריך  את ההשבחה  מבונה המשקף 

 כלשהן משווי השוק המלא של המקרקעין. 

http://www.nevo.co.il/case/21513584
http://www.nevo.co.il/case/25333586
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 בהמשך התייחסה ועדת הערר להחלטה בפרשת וינהבר וערכה הבחנה בין המקרים: 

על 18 הפיתוח  - .     שווי  את  הקרקע  משווי  לנטרל  מקום  אין  כן, 
מעסקאות   שעולה  כפי  הקרקע  של  השוק  בשווי  ההשוואה  שמגולם 

למגרשים דומים. זאת בניגוד למקרה שונה מענייננו, בו היה על בעלי  
הקרקע לשלם עבור תוספת שטח בשל הפעולה התכנונית גם תשלום  
שווי השוק של   עליית  במקרה כזה  פיתוח.  הוצאות  נפרד עבור  נוסף 

ב  כהגדרתה  )"ההשבחה"  התכנונית  הפעולה  עקב  תוספת  המקרקעין 
שתשולם  השלישית  זו  נוספת  צפויה  הוצאה  שווי  תגלם  לא  ממילא   )

 בנפרד. 

אולם  19 וינהבר.  בעניין  הדין  לפסק  מפנה  המכריעה  השמאית      .
בתכנית שהוסיפה שטחי   מדובר  היה  לענייננו,  ובניגוד  עניין,  באותו 
בניה בפועל לדירת המשיבים, וההנחה בפסק הדין היתה שהמשיבים  

- ידרשו לשאת בעלויות פיתוח נוספות כדי ליהנות מתוספת השטח. על 
ה באותו עניין שלפיה יש להפחית את רכיב  כן ניתן להבין את המסקנ 

עלויות הפיתוח העתידיות בו ישאו המשיבים, ועל מנת שלא ימוסו על  
השווי   בתוספת  נכלל  שאינו  רכיב  בשל  המקרקעין  שווי  עליית 
שאושרה   התכנית  אישור  עקב  החופשי  השוק  בעיני  למקרקעיהם 

 באותו מקרה. 

 

הועדה המקומית לתכנון ובניה רמלה נ' חב' צפריר    18-10-8130ערר )מרכז(  בערר נוסף,  

בע"מ השקעות  שרבט  בנבו,  וזוהר  )פורסם  הקלות 12.3.2030,  בגין  ההשבחה  נדונה   )

ושטחי הבנייה. ועדת הערר קבעה, כי בשונה מהחלטתה  לתוספת יחידות דיור, קומות  

תשלומי   נדרשו  שבגינן  זכויות  נוספו  בו  במקרה  מדובר  רעות,  מכבים  מודיעין  בעניין 

 : פיתוח נוספים

"בענייננו ניתנה הקלה לתוספת שטח בניה, והמשיבה נשאה בנפרד גם  
בתשלומים עבור הפיתוח בשל תוספת השטח. על כן, בענייננו עליית  
השווי של מקרקעי המשיבה בשל ההקלה האמורה היתה לקרקע ללא  
מרכיב הפיתוח שלה, שבעת אישור ההקלה היתה צפויה לשלם אותו  

טענת הוועדה המקומית שלא היה מקום  בנפרד. לפיכך אנו דוחים את  
במצב   כי  להניח  ניתן  לעיל,  כמצוטט  הפיתוח.  עלויות  את  לנכות 
אישור   בעד  נוסף  סכום  לשלם  צפוי  המקרקעין  בעל  בו  כבענייננו 
כולל   אינו  ההשבחה  היקף  ממילא  הפיתוח,  הוצאות  עבור  ההקלות 

 " .עלויות אלה שעל בעל המקרקעין לשלם בנוסף 

 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
http://www.nevo.co.il/case/25021285
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אין בהחלטות שלעיל הכרעה ברורה בנוגע למבחן שיש לנקוט בו על    -בסיכומו של דבר  

מהמקרים  אחד  בכל  זה.  במקרה  בהכרעה  לסייע  כדי  בהן  ואין  בשאלה  להכריע  מנת 

שנדונו   הפיתוח  סוג  בין  ההבחנה  חודדה  ולא  לגופה  השאלה  סביבתי,    -נבחנה  פיתוח 

 היטלי פיתוח ועלויות פיתוח נורמטיביות.

 
בניסיון לקבוע עקרונית כיצד יש תחילה נבחין בין עלויות פיתוח המשולמות על ידי בעל   .18

המקרקעין לרשות המקומית במסגרת היטלי הפיתוח השונים ובין תשלום עבור פיתוח  

המקרקעין המשולם על ידי בעל המקרקעין למדינה )רמ"י או משרד הבינוי והשיכון(. 

יתוח המקרקעין ואף קיימת זיקה בין התשלומים פ  -מדובר בתשלום עבור אותה מטרה  

השונים, וזאת מפני שבחישוב היטל הפיתוח יש להביא בחשבון אם שולמו דמי פיתוח  

, לופטמן תכנון ובינוי בע"מ נ' עיריית ירושלים 718/16עעמ ב 22חופפים למדינה )ר' ס' 

 (.23.07.2018פורסם בנבו, 

 

ההבחנה בין התשלום למדינה עבור פיתוח המקרקעין לבין התשלום לרשות המקומית  

בעוד התשלום למדינה נקבע מראש ומשולם על   -היא בעיקרה במועד התגבשות החיוב  

לרשות  משולמים  ההיטלים  לה,  וכתנאי  במקרקעין  הזכויות  רכישת  בעת  רוב  פי 

המקומית בעת הנחה בפועל של התשתית הרלוונטית המיועדת לשמש את המקרקעין,  

שפיר, אגרות  או בעת מתן היתר לבנייה חדשה במקרקעין או בעת הבנייה בפועל )ר' עפר  

 (. 277, עמ' 2016המקומיות )מהדורה שלישית,  והיטלי פיתוח ברשויות

 

במקרה    -מכל מקום, בשני המקרים מדובר בעלויות שיש להן השפעה על שווי המקרקעין  

עבור   רכיב  גם  שולם  עבור החכירה  לתשלום  ובנוסף  מהמדינה  שהוחכרו  בו מקרקעין 

פיתוחם, הרי שלא ניתן, ואין כל הגיון כלכלי להבחין בין שני הרכיבים ששולמו לרכישת  

הזוכה    -הזכויות   משחויב  כי  מובן  המקרקעין.  שווי  את  מהווים  יחד  הרכיבים  שני 

בתשלום עבור הפיתוח מחיר הקרקע יגלם את התשלום והמוכר לא יפחית ממחיר את 

הקרקע תשלום עבור פיתוח שהוא נדרש לשלם. לעומת זאת, שוויים של מקרקעין, שעל 

ר  ם שונים, יהיה נמוך יותמנת לממש בהם זכויות בנייה עוד יידרש תשלום של היטלי

 ויגלם את הצפי לתשלום עתידי. 

 
התגבשות   ממועד  אפוא,  להיגזר,  צריכה  המקרקעין  שווי  על  הפיתוח  דמי  השפעת 

המקרקעין צריכה להיעשות רק במקרים בהם  הפחתה של דמי פיתוח ממחיר    -התשלום  

במועד הקובע טרם התגבשה הדרישה לתשלום, אך צפוי כי תתגבש בעתיד. במקרה זה 

הקונה הסביר יגלם את התשלום, שצפוי כי הוא יישא בו, במחיר המקרקעין. גילום זה 

ויות  נעשה ככלל, כפי שציינו הצדדים וכפי שגם נקבע על ידי השמאי המכריע, במסגרת על

  הבנייה כחלק מתוספת עלויות עקיפות.

http://www.nevo.co.il/case/21472290
http://www.nevo.co.il/safrut/bookgroup/1957
http://www.nevo.co.il/safrut/bookgroup/1957
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רוב  פי  ועל  הפיתוח,  דמי  לתשלום  הדרישה  התגבשה  הקובע  במועד  אם  זאת,  לעומת 

מדובר יהיה בדמי הפיתוח המשולמים למדינה במסגרת מכרזי רמ"י בשלב זה, הרי שאין 

 להפחיתם משווי המצב החדש מפני שהם מהווים חלק משווי המקרקעין במצב החדש. 

 
אם דרישת התשלום עבור הפיתוח התגבשה במועד הקובע   -ההיגיון שבמבחן זה ברור  

הרי שמחיר השוק לאחר המועד הקובע יכלול את התשלום. הרוכש הפוטנציאלי ירכוש  

מקרקעין בגינם שולמו דמי פיתוח ולעומת זאת, אם טרם התגבשה הדרישה לתשלום  

ודאי שיפחית את העלות ה רוכש  צפויה  דמי הפיתוח, אך צפוי שתתגבש בעתיד, אותו 

 . שתחול עליו בעתיד

 
 . אם התגבשה היטל ההשבחהבמבחן זה יש גם ביטוי לעקרון ההתעשרות שהוא הבסיס ל

את   יגלם  המקרקעין  שמחיר  הרי  הקובע  המועד  לפני  פיתוח  דמי  לתשלום  הדרישה 

את  שיקבל  הוא  התשלום  יחול  שעליו  הקובע,  במועד  הזכויות  בעל  כן  ועל  התשלום 

אחרת  המקרקעין  ממחיר  להפחיתם  אין  כן  ועל  התשלום,  את  המגלמת  התמורה 

אם טרם התגבשה הרי  ההשבחה שתחושב לא תביא לידי ביטוי את גילום דמי הפיתוח.

 שיש להפחית את דמי הפיתוח הצפויים משווי המקרקעין. 

 

שווי המקרקעין המתקבל הוא תוצר של היקף הזכויות ושוויין כפי שנמצא   -יש להדגיש  

יש לבחון האם עסקאות ההשוואה הן עסקאות המגלמות   כן,  בעסקאות השוואה. על 

דמי פיתוח או לא )בדומה לסוגיית הפחתת המע"מ(. על עסקאות ההשוואה להתאים 

להתאי  יש  מתאימות  לא  הן  ואם  זה  בהיבט  הנדונים  עסקאות למקרקעין  אם  מן. 

ההשוואה כוללות את עלויות הפיתוח הרי ששווי המקרקעין המתקבל ממכפלת ערכי 

 . השווי בהיקף הזכויות כולל אף הוא את עלויות הפיתוח

 
במקרה דנן, דרישת התשלום עבור הפיתוח למשרד הבינוי והשיכון התגבשה לפני המועד  

הקובע והיא נקבעה כתנאי להסכמת המשרד לקידום התוכנית ועל כן אין להפחיתם והם 

מהווים חלק משווי המקרקעין במצב החדש. השמאי המכריע קבע מפורשות כי עסקאות 

לשומה המכרעת(, ועל כן    74לות פיתוח )עמ'  ההשוואה שעליהן הוא נסמך מגלמות את ע

  לא היה מקום להפחית את דמי הפיתוח ששולמו למשרד הבינוי והשיכון. הפחתת דמי 

תוספת  עבור  הפיתוח  ששולם  למרות  פיתוח  כולל  שאינו  קרקע  שווי  יוצרת  הפיתוח 

 הזכויות. 

 
 
על המקרקעין במועד הקובע ישנו בניין בו    - בכל הנוגע לטענה בעניין העלויות העודפות   .19

נבנו מרתפים הכוללים מקומות חניה. אין מחלוקת כי מרתפי החניה שנבנו על פי מצב  

 .  היטל השבחההתכנוני הקודם נבנו על בסיס שטחי הבנייה נתונים שבגינם שולם 

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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לכאורה אם לא היו נבנים השטחים האמורים במצב הקודם הרי שעל מנת לממש את  

תוספת הזכויות היה על המשיבה לשאת בעלויות גבוהות ביותר על מנת להקים חניות 

תת קרקעיות בהתאם לתקן החניה. שווי החניות כמו גם העלות העודפת של בנייתן על 

במצ ביטוי  לידי  באים  החדש,  במצב  שוויין  במצב  פי  ששווין  בחניות  מדובר  החדש.  ב 

הקודם היה נמוך ביותר, אם בכלל, ובמצב החדש הן בעלות שווי רב מפני שהן נדרשות  

לשם עמידה בתקן החניה. מיצוי זכויות שהיו קיימות במצב הקודם, גם אם לא נדרש 

במצב  הזכויות  מוצו  אילולא  המשיבה.  של  זכותה  הוא  החניה,  בתקן  עמידה  לצורך 

הרי שהיה על המשיבה להשקיע עלויות בנייה גבוהות מאוד על מנת לבנות חניות    הקודם

במצב החדש ולא הוצג בפנינו תחשיב חלופי ממנו ניתן ללמוד כי עלויות אלה היו נמוכות  

 יותר מאשר העלויות העודפות שנקבעו על ידי השמאי המכריע לבניית החניות. 

 

מדובר בטענות כנגד עלויות הבינוי    -בכל הנוגע לטענות כנגד ניתוח עסקאות ההשוואה   .20

לגודל   והפחתה  ציבוריים  שטחים  העמסת  שיעור  בחשבון,  הנוגעות   -שהובאו  טענות 

בהתאם   בהכרעה  להתערבות  הצדקה  כל  בהן  ואין  השמאי,  הדעת  לשיקול  ישירות 

)ר'   לכך  שנקבעו  ואח'  3644/13ברם  לכללים  ואארורה  דוד  גלר  נ'  התחבורה  , משרד 

(. גם לגופם של דברים ולאחר ששמענו את הטענות לא מצאנו 23.04.2014פורסם בנבו,

שיש בהן ממש, כך לדוגמא בניתוח עסקת המרכול השמאי המייעץ אכן הביא לידי ביטוי  

עלויות בינוי נמוכות יותר מיתר העסקאות, לעניין ההפחתה לגודל הרי שמצאנו כי יש 

 . ה נוכח אופי העסקאותטעם בהסברי השמאי המכריע להפחת

 

מדובר בטענה שמוטב    -לעניין הטענה בעניין רציפות המס בין השומה הקודמת לנוכחית   .21

זאת,  בחן  וכך  הקודם  במצב  מלא  למימוש  שומה  הוציאה  המשיבה  תטען.  שלא  היה 

בצדק, השמאי המכריע. אין מקום כיום לתקן את השומה החלוטה על ידי העלאה של 

הוצאתה  לאחר  שאושרו  נוספים  שטחים  ביטוי  לידי  הביאה  לא  שומה  שאותה  טיעון 

 . בהיתר

 
גם בהקשר זה מדובר בטענות כנגד ליבת שיקול הדעת השמאי.    -לעניין שווי המחסנים   .22

הכרעת השמאי כי תרומת מחסנים פוחתת כאשר המחסן אינו צמוד ליחידה המסחרית 

ועוד יותר כאשר המחסן אינו מצוי באותה קומה, היא הכרעה מוצדקת. לעניין הטענה  

וי היה לבססה כי התוצאה הסופית אינה סבירה, הרי שלצורך ביסוס הטענה מן הרא

ודאי  ידי השמאי המכריע אינו סביר,  על  כי הערך שנקבע  ולא לטעון בעלמא  בנתונים 

 . כאשר השמאי מציין מפורשות כי בחן סוגיה זו ומצא כי התוצאה הסופית סבירה

 

 

 

http://www.nevo.co.il/case/7012229
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בסיכומו של דבר, אנו מקבלים את הערר במובן זה שיש לבטל את ההפחתה בשומה  .23

יתר   כל  את  דוחים  אנו  והשיכון.  הבינוי  למשרד  ששולם  הפיתוח  רכיב  בגין  המכרעת 

 . הטענות בערר

 

 . הערר נסגר

 

 .2023באוקטובר  26תשפ"ד, ניתנה היום, י"א בחשוון 
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