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 פתח דבר.  א

" התכנית: "להלן)א 6313/ תא תכניתבקשר עם  עררים אשר הוגשו על שומות הוועדה המקומית עשרה בפנינו  .1
המדובר בעררים בהם לא מונה עד כה שמאי  .119..8.1אשר פורסמה למתן תוקף ביום , "(3תכנית רובע "או 

 .ולא ננקט הליך של שמאי מכריעמייעץ 

 

קבוע בהחלטה זו לאשר יערוך את שומתו בהתאם , החלטנו להורות על מינוי שמאי מייעץ אחד, עררים הללוב ..
 .ולהחלטה ז' אעקרונות המנחים כמפורט בנספח ובהתאם ל

 

טלי השבחה אשר עניינם בקביעת הי, של עררים, בת כמה מאות, עררים אלו הם חלק מתוך סדרה ארוכה מאוד .6
נציין כי כשאושרה . 69א "לתמ 6.שהינה תכנית על פי סעיף , על פי התכנית 6אגב מכר דירות בתחום רובע 

 . 13..16.1אשר פורסם ביום , 69א "לתמ' א6התכנית למתן תוקף כבר עמד בתוקפו תיקון 

 

 .ת כל עררהמדובר בעררים המעוררים בחלקם שאלות משותפות ובחלקם שאלות ייחודיות המאפיינו .4

 

בהתאם לפילוח , זאת. בקבוצות קטנות במהלך תקופה, לאור מגבלות הקורונה, מתוך העררים נשמעו 01 -כ .5
העררים ובהמשך נשמעו , 1..6.3.הדיון הראשון התקיים ביום . שעניינו בין היתר זהות השמאים המכריעים

 .רים נשמעו במועדים רבים נוספיםהער 01יתרת  .1..6..וביום  1..6.11וביום  1..0.11.ביום שבכותרת 

 

והתחדדו , השונות בעריכת השומות המכריעות" אסכולות"קיבלה ועדה זו תמונה רחבה אודות ה, באופן כזה .3
 .ושאים המרכזיים ששנויים במחלוקת ביחס לשומות בתחום הרובעהנ

 

ה שנקבעו בשומות הוא גדול ואף המנעד בין סכומי ההשבחהמכריעות השוני בין תפיסות עריכת השומות  .0
 .בחלק מן השומות המכריעות נקבע כי אין כלל השבחה. השונות הוא גדול

 

היא  -אשר משמעותה הכלכלית היא המשמעותית ביותר  -השאלה המרכזית שמתחדדת במסגרת העררים  .9
או שמא יש לנטרל סוגיה ? ואת המדיניות שנקבעה על פיה 69א "האם יש לקחת בחשבון במצב הקודם את תמ

במצב הקודם קיימת מחלוקת כיצד יש  69א "נציין כי בין השמאים המכריעים שלקחו בחשבון את תמ. זו
. והאם יש בה כדי לאיין לחלוטין את ההשבחה או להקטינה באופן משמעותי מאוד בלבד, לקחתה בחשבון

ניות מכוחה ואת המדי 31א "דעת הרוב היא כי אין לקחת בחשבון את תמ ,כפי שיפורט להלן, בשאלה זו
 .במסגרת מצב קודם

 

מאפיינים של שאלה נוספת משותפת שהועלתה בחלק גדול מן העררים היא האם התכנית היא בעלת אותם  .8
או שמא היא בבחינת תכנית קונקרטית , אשר מתגבשת רק בעת מתן ההיתר, 69 א"תמהעדר קונקרטיות כשל 

היא כי המדובר בתכנית קונקרטית  ,רט להלןכפי שיפו, בשאלה זו דעת הרוב .המקנה סל זכויות מוגדר
 .המקנה סל זכויות מוגדר

 

לאור מורכבות מימוש התכנית המתייחס לרובע בנוי ומתפקד מזה שנים ארוכות קביעת  ,כפי שיפורט להלן .11
היטל ההשבחה אמור לשקף את . היטל השבחה במכר בתחום התכנית ראוי לו שיערך באמות מידה זהירות

המצנן  חה כתוצאה מאישורה של התכנית ואל לו להפוך לגורם מרתיע בשוק המקרקעיןחלק הציבור בהשב
 . בתחום הרובע סחרותן של דירות

 
אין הנישום יודע מה ההיטל הצפוי לו הוא מצב ( ואף שנים רבות לאחר מכן)נעיר כי המצב בו לעת מכר דירה  .11

ם בפרט הדברי, ו גם על שוק הדיור בכללותוכמ, ביםאשר יש לו השלכה שלילית על כל הצדדים המעור, בעייתי
 .גבוהותאשר התבקשו מהנישומים נכונים כאשר דרישות ההיטל 

 

ועדה זו רואה חשיבות עליונה בכך כי סך ההיטל שישלם כל נישום לא יהיה תולדה מקרית של שיבוצו בפני  ..1
שב בשונות בין הנכסים כמובן בהתח, כזה או אחר אלא תהיה אחידות עד כמה שניתן מייעץ/ שמאי מכריע

  .השונים

 

שונות )ות השונות אלא גם במקדמים השונים ולאור השונות אשר התגלתה לא רק במתודות השמאי, על כן .16
הוחלט תחילה ליתן החלטה זו בעררים שנשמעו אשר נדרש  (שיש בה כדי להשפיע על ההיטל באופן משמעותי

 . בהם מינוי שמאי מייעץ
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במסגרתו עמדנו על נושאים מרכזים , להכנת השומות המייעצותמצורף נספח עקרונות , להחלטה זו' אכנספח  .14
 .ות שבמחלוקת כפי שתפורט להלןזה מתווסף להכרעה המשפטית בסוגי נספח עקרונות. רלבנטיים

 

על אנו מנחים את השמאי המייעץ שימונה על פי החלטתנו זו לערוך את השומות בעניין העררים שבכותרת  .15
לעריכת שומות אגב זאת להציע אמות מידה ו. מתוך מבט רחב, להחלטה' אנספח תנו ועל יסוד החלט יסוד

באופן שיקבעו , (ביעת מדרג של מקדמיםלרבות בעניין ק)לשונות בין הנכסים  תוך התייחסות ,בתחום הרובע
 . מבוארת וברורה, אמות מידה לקביעת מקדמים על פי שיטה אחידה

 

שומות בעתיד וכדי לסייע בתיקונן של השומות לסייע בהכנת כדי מות המידה יהיה אנו סבורים כי בקביעת א .13
ה יבחנו השומות המייעצות ואמות המיד, ידרש ולאחר שיוכנו אמות מידה אלויככל ש .הטעונות תיקון

ות מתווה זה אנו מקווים יהיה בו כדי לסייע לייצר פתרון רוחבי לכלל שומ. במסגרתן על ידי ועדה זוהמוצעות 
 .המכר בתחום הרובע

 

ספציפיות שהעלו מאחר שהיקף החומר בכל ערר הוא רחב ועל מנת להתמודד באופן קונקרטי עם טענות  .10
פרק זה . החלטה פרק הכולל את טענות הצדדים שהועלו במסגרת הערר הספציפינכלל ביחס לכל , הצדדים

ובנו בפניה בכל ערר ספציפי אכן מוכרעות על מנת לוודא שכלל הסוגיות של, משמש ככלי מסייע בידי ועדה זו
 .  אשר עומד בפני עצמו, להלן' לפרק ג יםמופנ, להידרש להכרעה בלבד יםהמבקש, יםהקורא .במסגרת ההחלטה

 

 :ההחלטה להלן מחולקת לפרקים הבאים .81
 פתח דבר .א
 טענות הצדדים .ב
 דיון והכרעה .ג

 כללי -המסגרת הנורמטיבית 8.ג                    

 אינה חלה על מכר -הוראת הפטור  9.ג   

 ואינה תכנית צפה התכנית מקנה זכויות מוגדרות  3.ג 

 ובמדיניות על פיה במצב הקודם 31א "אין להתחשב בתמ  3.ג 

 עררכל לטענות ספציפיות נוספות ב. 8.ג 

 (הר עירוןמר ז)דעת המיעוט  .ד
 סוף דבר  .ה

 טענות הצדדים. ב
 

ואחד מן העררים ובהמשך נפרט את טענות המשיבה תוך  תחילה נפרט את טענות העוררים בכל אחד .18
 .התייחסות ספציפית לכל ערר וערר

 

אשר עניינו בקביעת ההשבחה בהתייחס לדירה , (בעניין ליפשיץ: "להלן) 9615/1.19נציין כי בתיק ערר  .1.
, על כן. ובה המחלוקת רק לעניין גובה החיהצטמצמ ,(.3.1גוש  .43חלקה )תל אביב  41שברחוב שמעון התרסי 

 .נדרש מינויו של שמאי מייעץ בלבד

 

הקוראים . פירוט הטענות נועד לסייע בידי ועדה זו ליתן הכרעה המתייחסת למכלול הטענות, כאמור לעיל .1.
 .להלן' לפרק ג המבקשים לקרוא את ההכרעה בלבד יפנו

 
 טענות העורר לויתן. 8
 

בגין דרישות תשלום ההשבחה עקב  הוגשו "(תןבעניין לוי: "להלן( 9.81+ 9.81/1119/ תא)שני עררים  ...
 145בחלקה  3+0ת חלקה ת)בתל אביב  11יהואש ' ברח 119..0.3מימושים במכר של שתי דירות מגורים מיום 

 . 119..1.9.מיום , מר דוד ברוך, התבססו על שומות שמאי הוועדה המקומיתדרישות התשלום (. 3839בגוש 
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נדרש העורר לשלם היטל השבחה על סך של  ,ין אישורה של התכניתובג לפי שומות הוועדה המקומית .6.
. 0לקה נכון למועד הקובע בגין תת ח₪  681,908.44וסך של  3נכון למועד הקובע בגין תת חלקה ₪  ...041,.69

מטעם לויתן הוגשה שומה נגדית שנערכה על ידי השמאית אפרת . ו"הדירות נמצאות בתחום הכרזת אונסק
 .ובמסגרתה נקבע כי אין כלל השבחה מאישורה של התכנית אלא פגיעה 118..0..מיום , שלו

 

מבוקש להורות על מינוי שמאי , לחילופין. העורר טוען כי הוא פטור מחיוב בתשלום היטל השבחה בגין התכנית .4.
 .מייעץ לאחר שהוועדה תקבע בהחלטתה עקרונות מנחים לגבי עריכת השומות בכל הקשור לתכנית

 

הזכויות המרביות שניתן לקבל על ת התכנית הינן זכויות מופחתות מהזכויות שהוענקו במסגרען כי העורר טו .5.
מסמך המנחה שהוציאה הוועדה המקומית לבחינת היתרי בנייה המוגשים מכוח ותואמות את ה 69 א"פי  תמ

ככזו היא , א"לתמ 6.התכנית הינה תכנית על פי סעיף  ..11..0.1מיום  11.9-.1החלטה מספר , 69א "תמ
תוספת זכויות הבנייה על . פותא בהתאם למדיניות העירונית מבלי ליצור זכויות חדשות נוס"מיישמת את התמ

 . 69א "מהתוספת המירבית על פי זכויות הבנייה מתמ( מופחתת)הינה תוספת פי התכנית 

 

לפני עשרות שנים ורובו ככולו  אשר נבנה ברובו המוחלט, 6האזור שבו מצוי הבניין הינו רובע העורר מציין כי  .3.
, ד בלבד"יח 111,.-דירות בנויות ופוטנציאל לבנייה בהיקף של כ 64,111-בתכנית עצמה מצוין שיש בו כ. מבונה

. ולא נדרשת השקעה משמעותית בתשתיות הרובע( גני ילדים ומבני ציבור, בתי ספר)רוב התשתיות מפותחות 
העשרת קופת . ₪ 14,111,111,111-דירות מסתכמת בכ 63,111-ת במכפלת היטל ההשבחה הנדרש מבעלי הדירו

ותכניות נוספות אינה  4הוועדה המקומית בעשרות מיליארדי שקלים בגין התכנית כמו גם בגין תכנית רובע 
 .את המנגנון של היטל ההשבחה אחד עם מטרת המחוקק כאשר קבעעולה בקנה 

 

אין כדאיות כלכלית לפתרון של הריסה ובנייה , עין נשוא השומהעל פי הזכויות שניתנו למקרקאין מחלוקת כי  .0.
 .מחדש ועל כן שומת הוועדה המקומית מתייחסת אך ורק לחלופה של חיזוק הבנייה הקיימת ותוספת בנייה

 

מחובת תשלום היטל השבחה  69א "יש לפטור את ההשבחה הנובעת מזכויות שנוספו על פי תמהעורר טוען כי  .9.
 "(.החוק: "להלן) 1835 -ה "א והן לאור התוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה התשכ"מהן לאור מטרת הת

 

( הוראות לעניין היטל השבחה( )119' תיקון מס)העורר מפנה כאסמכתא לטיעוניו להצעת חוק התכנון והבנייה  .8.
 (. ואילך 53.' בעמ 119..19.0ח מיום "הצ( )110. -ז "התשע

 

לתוספת השלישית מלמד על כוונת המחוקק כי תוספת בנייה ( 11()ב)18בסעיף העורר טוען כי הפטור הקבוע  .61
הפרשנות . יש לפרש את הוראות הפטור ככזה שחל גם על מכר, לטענתו. תהא פטורה ממס 69א "מכוח תמ

הנכונה היא שאם התכנית עצמה פטורה מתשלום היטל השבחה לא ניתן להתחכם ולגבות היטל השבחה בגינה 
הרי שלא ניתן יהיה לקבל את הפטור כאשר תבוצע , באם יגבה ההיטל בעת המכר כאמור. בנייהבטרם בוצעה 

 (א"ת)העורר מפנה בהקשר זה להחלטת ועדת ערר בעניין ערר . הבנייה וזאת תוך סיכול מטרת המחוקק
בו נ) אביב-הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל' מ נ"ן ונכסים בע"ר מעוף השקעות נדל.ו.צ 95134/11

 "(.עניין צור מעוף: "להלן) (116..10.11

 

העורר מציין כי השגת הסכמה של כלל בעלי הדירות לצורך מימוש זכויות הבנייה הנוספות המוענקות בתכנית  .61
 51%לתכנית כי המימוש הצפוי הוא של  6..אף הוועדה המקומית עצמה צפתה בסעיף  .הינה בלתי אפשרית

בנסיבות אלה כלל לא ברור מדוע במקרה שבו הוועדה עצמה צופה . ניתד המתוכננות בתכ"מפוטנציאל היח
ניתן היה לצפות שמטעם זה . שימומש רק חצי מהפוטנציאל יש לגבות היטל השבחה מלא מכלל בעלי הנכסים

 6א ברובע "יצוין כי אף בחינת יישום התמ. יופחת היטל ההשבחה לחצי ובאיזור ההכרזה אף לפחות מחצי
. ו בו קיימות בתכנית אמות מידה מחמירות"הכרזת אונסקרויקטים בודדים בלבד באזור בפ מלמד כי מדובר

א "לאור ההגבלות המחמירות בכל הקשור לקווי הבניין לא יכולים בעלי הדירות ביישום מיזם תמ ,כך למשל
לוותר על לקבל תוספת בנייה לדירתם ולעיתים עליהם אף לוותר על שטחים מהדירה לטובת שטחי ציבור ו 69

כשמוסיפים לכך את המטרד הנובע ממיזם כזה הרי שאין תמריץ אמיתי לבעלי הנכסים למתן . חניות קיימות
לגבי  119..9.11.העורר מפנה לשומת השמאי המכריע מר איל יצחקי מיום . ההסכמה הנדרשת לביצוע המיזם

כן ההשבחה תחושב בחלופה של בה נקבע כי ספק רב אם תתבצע תוספת בנייה ועל  0.דב עוז ' דירה ברח
 . הריסה ובנייה בהתחשב בדחייה משמעותית עד לתום החיים הכלכליים של המבנה

 

שאין לבעל הנכס נשוא השומה , העורר טוען כי מאחר שמדובר בהשבחה שתלויה בהסכמה של צדדים שלישיים ..6
פיזית של הנכס נשוא הרי שיש לקחת בחשבון מקדם דחייה שהינו מלוא תוחלת החיים ה, שליטה עליהם

שנים ממועד  111-תוחלת החיים הפיזית של הנכס נשוא השומה עומדת על כ, במקרה מסוים זה. השומה
 .עריכת השומה ויש להשתמש בנתון זה כנתון מחייב לצורך חישוב מקדם הדחייה
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לחיוב בהיטל  אין מקום, כשקיים חוסר ודאות לגבי אפשרות מימוש תוספת זכויות הבנייההעורר טוען כי  .66
 .ינו פטור מתשלום היטל השבחהככל שמימוש זה א, ל זכויות הבנייההשבחה אלא במועד המימוש בפועל ש

 

שומה . אינן עולות בקנה אחד עם אמות המידה לעריכתן של שומות הוועדה המקומית שומותהעורר טוען כי  .64
ר מתייחסת לנתונים ולמאפיינים של כלומ -המשמשת יסוד לדרישת התשלום חייבת להיות מנומקת וספציפית 

, שרית דנה' גב, (אזרחי)העורר מפנה בהקשר זה להנחיות המשנה ליועץ המשפטי לממשלה . הנכס נשוא השומה
מצוין כי אגב זאת יש לפרט את בסיס הנתונים והעסקאות . בעניין פירוט תחשיבים בשומות, 111..3.5.מיום 

שומה שאינה מקיימת . שהם בעלי חשיבות לעניין קביעת השוויכמו גם המסמכים  ,שעמדו בבסיס התחשיב
 .זאת אינה בבחינת שומה ואינה יכולה לשמש כבסיס לדרישת תשלום היטל השבחה

 

בשומות הוועדה המקומית לא נלקחו בחשבון המאפיינים המיוחדים של הנכסים נשוא השומות ועל כן בחינה  .65
 .יחה אלא פוגעתשמאית אמיתית הייתה מגלה שהתכנית אינה משב

 

לבינוי , ניו המיוחדיםשומה להתייחס לבניין המסוים ומאפיימאחר ומדובר בתוספת בנייה למצב קיים על ה .63
יש . לתוספות בנייה ולתוספות בנייה שבוצעו בו לאורך השנים, לקווי הבניין, לקונסטרוקציה שלו, הקיים בו

להרוס את גרמי המדרגות הקיימים או לחדור  לבחון האם ניתן להתקין בו מעלית והאם לשם כך יש צורך
יש לבחון האם ניתן לספק פתרונות חנייה ולחילופין מה התשלום המתחייב לקרן . לתוך שטח דירות המגורים

במקרה שבפנינו הנושאים הללו לא נבחנו . ב"באילו תנאים ניתן להתקין מרחבים מוגנים דירתיים וכיו, החנייה
, תורמים לשווי הקיים לפחות בגובה העלות" שיפוץ וחיזוק הבניין"מית לפיה ומסקנה בשומת הוועדה המקו

הקלות הבלתי נסבלת שבאופן עריכת שומת הוועדה המקומית משתקפת גם . אינה נתמכת בנתון כלשהו
מה , ואין הסבר כיצד נקבע מקדם זה 1.9מצוין כי מקדם דחייה למימוש מושע הוא . בקביעת מקדם הדחייה

בניינים חוזקו ומחוזקים  כמה, מה הסיכוי האמיתי שתוכל הבנייה לצאת אל הפועל, לקחו בחשבוןהנתונים שנ
בפרט כאשר עסקינן באזור הכרזת  ,ובהתחשב בקצב החיזוק מהי התקופה האמיתית הצפויה 6ברובע 
 .ו"אונסק

 

להכיר בזכויות  יש. במצב הקודם 69א "העורר טוען לחילופין כי בבחינת ההשבחה יש לקחת בחשבון את תמ .60
העורר מפנה לפסק הדין בעניין . כחלק ממצב קודם לחישוב היטל ההשבחה( פוטנציאל) 69א "המותנות שבתמ

, (1899) 9..( 6)מבד "פ, יפו-אביב-הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל' בירנבך נ( אוטו)יעקב  496/93א "ע
ועדה מקומית לתכנון ובניה רמת ' רון צין נ 95146/16( א"ת)פנה להחלטות בערר העורר מ. כאסמכתא לטענתו

הוועדה המקומית לתכנון ובניה ' דן הוד נ 95151/13( א"ת) לערר ,"(עניין רון צין: "להלן) (113...4.1.נבו ) גן
הוועדה ' אביבה אליסיאן נ( מרכז) 105/15/48וכן לערר   "(עניין דן הוד: "להלן) (119...11.1נבו ) תל אביב

כי יש  וטוען בהסתמך עליהם, פורסם בנבו "(עניין אליסיאן: "להלן)כנון ובנייה פתח תקווה המקומית לת
 . במצב הקודםא לשווי הנכס "התמ להביא בחשבון את תרומתה של

 

הרי שהוועדה המקומית עצמה הייתה זו שהגדירה את הפוטנציאל , במקרה שבפנינו כשקיים מסמך מדיניות .69
 . ואי אפשר שלא לקחת זאת בחשבון בבחינת המצב הקודם של הנכס הנישום מבחינתה היא

 

אשר על כן מבוקש לקבל את הערר ולבטל את הדרישה לתשלום היטל השבחה ולחייב את הוועדה בהוצאות  .68
 .העורר וכן בהוצאות לדוגמה בשל אופן התנהלותה

 
 מינקוביץטענות העורר . 9

 
בגין דרישת תשלום ההשבחה עקב מימוש במכר  הוגש, ("בעניין מינקוביץ: "להלן) 9111/1118תא בתיק ערר ה .41

דרישת . (יפו-תל אביב, 05בוגרשוב ' רח) .018 בגוש 164 בחלקה 1בגין הנכס הידוע כתת חלקה  119..13.4מיום 
 . 119..0.11.מיום , מר דוד ברוך, התבססה על שומת שמאי הוועדה המקומיתהתשלום 

 

נכון ליום ₪  55,369בסך של  6לשלם היטל השבחה בגין תכנית רובע לפי שומת הוועדה המקומית נדרש העורר  .41
 .העורר מינקוביץ לא הגיש שומה נגדית. 119..4.1.

 

אשר נתנה לכאורה , 6העורר טוען כי מקור הטענה בדבר חיוב לכאורה בהיטל השבחה הינו תחולת תכנית רובע  ..4
, 6מעלה כי במקרה זה בהתאם לתכנית רובע בחינת שומת הוועדה המקומית  .זכויות בנייה של קומה נוספת

 . משטח הגג 35%נוספו לכאורה לבניין הנדון זכויות בנייה בהיקף של 
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בדיוק  מלמדת כי מדובר באותן זכויות בנייה 69א "על רקע המדיניות מכוח תמ 6בחינת הוראות תכנית רובע  .46
החלה , 69א "כאשר מכוח תכנית תמ. האין חבות בהיטל השבחועל כן משמעות הדבר הינה לטענת העורר כי 

הרי שאין מקום , 69א "מוקנות אותן זכויות ומאחר שלא היה בתכנית כדי להוסיף על הניתן מכוח תמ, ממילא
 .להטיל על בעלת הזכויות בדירה חיוב בהיטל השבחה

 

מייעץ  במהלך הדיון הודיע כי הוא מבקש למנות שמאי. העורר ביקש לפטור אותו מהמצאת שומה מטעמו .44
 . וזאת על מנת לחסוך בעלויות ללא הגשת שומה נגדית מטעמו

 

 טענות העורר בראל. 3
 

 119..11.3הוגש בגין דרישת תשלום השבחה עקב מימוש במכר מיום , "(בעניין בראל: "להלן) 9108/1618ערר  .45
(. 3816בגוש  165חלק מחלקה )אביב  בתל 04ר ברחוב פרישמן "מ 8של מחצית חדר בחזית הבניין בגודל של 

 . 118..6.1.מיום , מר דוד ברוך, התבססה על שומת שמאי הוועדה המקומית דרישת התשלום

 

נכון למועד הקובע בגין ₪  190,..לפי שומת הוועדה המקומית נדרש העורר לשלם היטל השבחה על סך של  .43
 118..0...מיום , די גבאימטעם העורר הוגשה שומה נגדית שנערכה על ידי השמאי מר גי. אישורה של תכנית

 . ובמסגרתה נקבע כי אין כלל השבחה מאישורה של התכנית

 

 . העורר טוען כי אין כלל השבחה כתוצאה מאישורה של התכנית .40

 

קיימת זהות , בוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב, 6תיקון  69א "בהתאם להנחיות לבנייה מתוקף תמ .49
על כן אין מקום לחייב את העורר בהיטל . זכויות הבנייה בהתאם לתכנית א לבין"מלאה בין הזכויות לפי התמ

 . השבחה

 

כך . 69א "העורר טוען כי בטרם הפקדת התכנית ניתן היה לממש את זכויות הבנייה של התכנית מכוח תמ .48
 וכמשתקף בהחלטות ועדות הערר במקרים 9רחוב הס , 16רחוב בן יהודה , 151נעשה למשל ברחוב ארלוזורוב 

באותו  69א "המשיבה נהגה אפוא לאשר היתרי בנייה מכוח תמ. רבים כמפורט בשומה הנגדית שהוגשה מטעמו
 . היקף זכויות בדיוק המתבטא בתכנית

 

גודל המגרש אינו מאפשר בנייה בהתאם . בבניין אין היתכנות לבנייה הן מבחינה פיזית והן מבחינה כלכלית .51
במהלך הדיון הוסיף העורר וטען כי במגרש מצוי . בעל מגבלות תכנוניות ר"מ 10.מדובר במגרש בגודל . לתכנית

 193המבנה בנוי בקיר משותף עם חלקה . 1865ד שנבנה לפי היתר משנת "יח 3קומות הכולל  6בניין מגורים בן 
ר ר טעון אישו"מ 511-העורר טען כי הקמת מבנה בשטח הנופל מ. 1865קומות שנבנה בשנת  6שגם בה בניין בן 

 111עוד נטען כי התכסית הנוכחית הינה של . הוועדה המקומית ואין המדובר בזכויות מוקנות על פי התכנית
 1865זאת מאחר שהמבנה שנבנה בשנת . ר"מ 81ר בעוד שאילו יהרס המבנה התכסית האפשרית תהא רק "מ

 . אינו במסגרת קווי הבניין

 

א ועל כן אין מקום לחיוב "כויות הבנייה הן בהתאם לתמגם אם ניתן יהיה לבצע תוספת בנייה הרי שמלוא ז .51
 . בהיטל השבחה

 

  .אשר על כן מבוקש לקבל את הערר ולבטל את הדרישה לתשלום היטל השבחה ..5

 
 טענות העוררת הרשקוביץ. 8
 

גין דרישת תשלום השבחה עקב מימוש במכר של הוגש ב, "(בעניין הרשקוביץ: "להלן) 1919/.9.6/ תא  ערר .56
 דרישת התשלום. (.385גוש ב 60חלקה , 5תת חלקה ), אביב יפו תל, 4דירה המצויה ברחוב גזר שליש מה

 . 119..11.3מיום , מר דוד ברוך, התבססה על שומת שמאי הוועדה המקומית

 

נכון למועד הקובע בגין ₪  03,399לפי שומת הוועדה המקומית נדרשה העוררת לשלם היטל השבחה על סך של  .54
 .ניתאישורה של התכ

 

העוררת טוענת כי אין כלל השבחה כתוצאה מאישורה של התכנית ועל כן יש לבטל את דרישת התשלום  .55
 .ולחילופין להורות על מינוי שמאי מייעץ
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 .₪ 811,111 -בגין חלקה בדירה שנמכר על ידה בסך כולל של כ₪  03,399העוררת נדרשה לשלם סך של  .53

 

אשר , 66131-18-10בית המשפט לענייני משפחה בתיק מספר  הדירה מושא הדרישה נמכרה בהתאם להחלטת .50
מכרה העוררת את חלקה נשוא במסגרת הסכם הפשרה . תוקף של פסק דין להסכם פשרה 119..1.6נתן ביום 

המכירה התבצעה . ל"המדובר בחלק הדירה שירשה העוררת מסבתה המנוחה יפה ראוס ז(. שליש)הערר 
 . רה בנכסאשר אף התגור ,לאחותה של העוררת

 

התכנית . העוררת טוענת כי לדירה הנמכרת אין כל הצמדה ואין כל אפשרות מעשית או ממשית לבנייה בה .59
המדובר בתכנית כוללנית . ההשבחה מכוחה הינה ערטילאית ואין לה סיכוי להתממש .אינה יוצרת על השבחה

 . אשר אין לגביה כל תכניות מפורטות

 

אזי הפרשנות לפיה יש לחייב לפי  ,דירה בקומה הראשונה ובבניין בנויב הואיל ומדוברהעוררת טוענת כי  .58
 .תשלום דמי השבחה אינה מתקבלת על הדעת

 

המשיבה אף הגישה כתב אישום כנגד ". מבנה מסוכן"המדובר בבניין ישן ביותר אשר אף הוכרז לאחרונה כ .31
כתב האישום . 110.-1184-16ת תיק בעלי הזכויות בבניין לבית המשפט לעניינים מקומיים בתל אביב במסגר

  .111. –ב "התשס( מבנים מסוכנים)לחוק העזר לתל אביב יפו  6נוגע לעבירות על פי סעיף 

 

ועדות . חיוב המכר בהיטל השבחה במקרה שבפנינו מנוגד לקביעה לפיה בהעדר התעשרות אין לחייב בהיטל .31
 . ומה העליונההערר אף קבעו כי אין לחייב בהיטל השבחה דירות שאינן בק

 

אין כל הסכמה של הדיירים לבנייה ואין כל מסמך המעיד על הנחיות העירייה בדבר אפשרות הבנייה למעט  ..3
 . פוטנציאל תיאורטי וערטילאי בלתי ישים המוביל להתעשרות העירייה ולא להשבחת הנכס

 

 .אשר על כן מבוקש לקבל את הערר ולבטל את הדרישה לתשלום היטל השבחה .36

 

 רענןנות העורר טע. 8
 

עקב מימוש במכר מיום , בגין דרישת תשלום היטל השבחה הוגש"( רענןבעניין : "להלן) 9.14/1019ערר  .34
 58בחלקה  10חלקה -תת)בתל אביב  91ר בקומה השלישית ברחוב סוקולוב "מ 61-של דירה בת כ 119..61.1

ועל פיה  119..61.4אציל לדור מיום גלית ' דרישת תשלום זו התבססה על שומת השמאית הגב(. 3858בגוש 
 . נכון למועד הקובע בגין אישורה של התכנית₪  111,111נדרש העורר לשלם היטל השבחה על סך של 

 

כי אין כל השבחה , 119..1.0ר ברזילי מיום "על ידי דשנערכה , בהסתמך על השומה הנגדית, העורר טוען .35
ר בחודשים שלפני אישורה של התכנית היה גבוה יותר "מ נטען כי שווי השומה הנגדיתבמסגרת . במקרקעין

אף לעורר עצמו הוצע מחיר גבוה יותר עבור הנכס לפני אישורה של , יתרה מזו. מהשווי לאחר אישור התכנית
 . מהמחיר ששילם הקונהגבוה יותר , התכנית במסגרת עסקה שלא יצאה אל הפועל

 

דיווח העורר על  119....5ביום . החוקריגה מהוראות העורר טוען כי החלטת המשיבה נמסרה לו בתוך ח .33
בה נקבע כי , לתוספת השלישית( 4)4הבקשה נעשתה מכח סעיף . העסקה ופנה למשיבה בבקשה לקבל שומה

, ובחלוף המועד הקבוע בחוק, 119..8.5.רק ביום . יום מיום קבלת הדרישה 81שומת ההשבחה תעשה בתוך 
משלא עמדה המשיבה , במקרה שלפנינו. חור של חודש ביחס לקבוע בחוקנשלחה שומת הוועדה המקומית באי

היא השיתה על העורר בעל כורחו את עלות הריבית בגין תקופת האיחור , במסגרת הזמנים הקבועה בחוק
 . יש להורות לוועדה המקומית להשיב את הכספים שנגבו שלא כדין, על כן. שלה

 

בשומה הנגדית הובהר כי במצב . בין עליית השווי לבין אישור התכניתעוד טוען העורר כי אין כל קשר סיבתי  .30
. שמאפשרת השלמת הקומה החלקית על הגג וכן תוספת בת קומה וחצי מעליה' הקודם חלה על הנכס תכנית מ

התכנית כלל לא הוסיפה זכויות אלא איגדה זכויות שהוענקו לנכס בתכניות , על כן. מוחלפת בתכנית' תכנית מ
 . 'לשומת הוועדה המקומית יש התייחסות לתכנית מ 5' בעמ ..0יצוין כי בסעיף . לכדי תכנית אחת קודמות

 

: דרישת התשלום מתבססת על ההנחה כי ניתן להוסיף לבניין הקיים שטחים ברכוש המשותף כדלקמן .39
וועדה לשומת ה 13' ראה טבלה מסכמת בעמ) "מרפסת גג, תוספת דירת גג בנסיגה, תוספת קומה חמישית"

 . וח התכניתבשומת הוועדה המקומית נטען כי מדובר בתוספת זכויות מוקנות מכ(. המקומית
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מהרכוש המשותף ובמקרה זה אין היתכנות קניינית למימוש הזכויות  4%-העורר טוען כי הוא בעל פחות מ .38
המחמירים  הרי שבעל הנכס צריך לעמוד בתנאים, א"לתמ 6.ח סעיף ומאחר והמדובר בתכנית מכ. בפועל

חיזוק בתים משותפים מפני רעידות )לחוק המקרקעין  5להגשת בקשה להיתר לחיזוק המבנה על פי סעיף 
המחייבים החלטה מראש של כל בעלי הדירות או בנסיבות הקבועות בסעיף החלטת , 119. -ח "התשס( אדמה

ירות בבית המשותף ושני המפקח על המקרקעין לאחר שהוגשה תביעה של הבעלים שבבעלותם שני שליש מהד
א "לעניין זה מפנה העורר להחלטת ועדת ערר בעניין ערר ת. שליש מהרכוש המשותף צמודים לדירותיהם

בה נדחתה  (115..16.19נבו ) תל אביב -הועדה המקומית לתכנון ובניה ' נ' פרופ׳ ולבסקי אבי ואח 5304/14
כן מפנה העורר . תו הרכוש המשותף לא הסכים לכךמקום בו ביקש המיעוט לממש בנייה והרוב שבבעלו, בקשה

ועדת ערר מחוזית לתכנון ' מ נ"בע 88שמעון התרסי . ק 51510-16-19( א"מינהליים ת)מ "עתלפסק הדין בעניין 
בו אושרה החלטת ועדת הערר שלא לדון בבקשה להיתר בנייה שהוגשה  (118..15..1נבו ) מחוז תל אביב-ובניה 

חברת  4.51/18מ "פסק הדין נותר על כנו לאחר שעע .ש מבעלי הזכויות ברכוש המשותףשלא בהסכמת שני שלי
   . נמחק ללא צו להוצאות (1..11.10, נבו)ועדת הערר ' מ נ"בע 88שמעון התרסי . ק

 

אלא זכות מותנית בהסכמתם של שאר בעלי רכוש המשותף אינה זכות מוקנית העורר מציין כי בנייה בשטח ה .01
לקשיים התכנוניים שעשויים אף הם לכשעצמם לסכל את היתכנות הפרויקט ובהן  הוא מפנה, סףבנו. הזכויות

לפרוטוקול הוועדה המקומית למדיניות  עוד הוא מפנה. העדר פתרונות חנייה והנחיות מרחביות מגבילות
 .א"ביחס לבקשות מכוח התמ בו נקבעה תחולת ההנחיות המרחביות 110..11...מיום  69א "תמ

 

. רר טוען כי הוועדה המקומית נהגה לאשר בקשות להיתר ובהן תמריצים זהים לאלה המפורטים בתכניתהעו .01
הפועל היוצא הוא כי אישור התכנית לא העלה את שווי המקרקעין כפי שאכן ניתוח העסקאות לפני ואחרי 

 . האישור מראה בבירור

 

אלא אף הרעה את , ים בתחומההעורר טוען כי לא רק שהתכנית לא תרמה להשבחת הנכסים המצוי ..0
בעניין זה . 69א "שכן אישורה גרע מסל הזכויות והתמריצים שהתאפשר מכוח תמ, הפוטנציאל התכנוני שלהם

ממנה עולה כי באזורים , NYUמפנה המשיבה לעבודה שנערכה על ידי האדריכלית דנה חרמש באוניברסיטת 
 . ע הפרויקטנרחבים בתחום הרובע אין כלל היתכנות כלכלית לביצו

 

( 11()ב)18בהתאם לסעיף . ומטרתה חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה 69א "לתמ 6.התכנית הינה מכוח סעיף  .06
לתוספת השלישית אין לגבות היטל השבחה בגין התכנית בעת מכר והתגבשות ההשבחה נעשית בעת קבלת 

על הפטור שקבע המחוקק ביחס  "לגבור"פניית העוררת לגבות היטל השבחה מהווה ניסיון . היתר הבנייה
 המימוש הרי שבעת מתן ההיתר ההיטל ככל שייקבע כי הוועדה המקומית זכאית לגבות במועד. א"להליך התמ

במתן היתר לפי תכנית מפורטת  69א "מתן הפטור למימוש הזכויות על פי תמ. כבר יגבה ובכך יסוכל הפטור
. מקום בו במימוש במכר לא יחול הפטור, לתי סביריוצר חוסר עקביות ב, א"לתמ 6.שנערכה לפי סעיף 

אמנם . לחוק התכנון והבנייה 119המחוקק נתן דעתו לחוסר עקביות זה וביקש לקדם את הצעת החוק לתיקון 
, שכן. שוויוניתהצעת חוק זו טרם אושרה ואולם חיוב בהיטל השבחה במכר יוצר תוצאה בלתי צודקת ובלתי 

 . כויות כלל אינה בטוחההזבמועד החיוב במכר תוספת 

 

עקרון המימוש שביסוד דיני ההשבחה מטרתו להבטיח כי התשלום יעשה רק כאשר מצויה פרוטה מההשבחה  .04
ניתן יהיה למדוד את הרווח , במועד זה יהיה לנישום כסף נזיל. בכיסו של הנישום וביכולתו לשלם אותה
 6883בגוש  888חברת חלקה  31.3/89א "עעניין ראו פסק הדין ב)שהופק ותיווצר ודאות כי אכן נוצר רווח 

בשעת מכר אין . (111.) 038( 4)נהד "פ, הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חולון' נ( בפירוק מרצון)מ "בע
מדובר בהשבחה . במקרה שבפנינו גורם ודאות שאכן נוצר רווח וכן אין יכולת מדידה של הרווח שנוצר

אין לבצע את , על כן. בזכות הקניין ובעיקרון חוקיות המנהל, רכי צדקתיאורטית בלבד וגבייתה פוגעת בע
 . הגבייה במכר

 
 טענות העורר אילת. 6

 

עקב מימוש במכר מיום , בגין דרישת תשלום היטל השבחה הוגש"( בעניין אילת: "להלן) 9184/1019ערר  .05
 (. 3831בגוש  61מחלקה  חלק)א בתל אביב 16של דירה בקומה השנייה ברחוב נחום הנביא  110..8.16.

 

ועל פיה נדרש העורר  119..6.5.גלית אציל לדור מיום ' דרישת תשלום זו התבססה על שומת השמאית הגב .03
 .נכון למועד הקובע בגין אישורה של התכנית₪  181,111לשלם היטל השבחה על סך של 

 

 .מאי מייעץהעורר טוען כי דין דרישת התשלום להתבטל ולחילופין להורות על מינוי ש .00
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 3בניין מגורים בן ' 61-חלקים מהמקרקעין עליהם נבנה בשנות ה 14/.העורר הינו בעלים רשום במושע של  .09
 . קומות

 

, הדבר נקבע מפורשות בשרשרת הסכמי המכר. העורר טוען כי הדירה נעדרת זכויות בנייה כלשהן בגג הבניין .08
הסכם , שהינו המימוש מושא ערר זה 119..8.6. הסכם המכר מיום. שנים 6.-אשר מתייחסים לתקופה של כ

בשלושת הסכמים אלה מצוין במפורש כי לדירה . 1885..19.1וכן הסכם מיום  .11..9..רכישת הדירה מיום 
 . אין כל זכויות בנייה כלשהן בגג הבניין

 

עם . כרהעורר מציין כי העובדה שלדירה אין זכויות על גג הבניין התבטאה במחיר התמורה שבהסכם המ .91
ח ובמכתב למשיבה בו הודיע לה כי מכ 119......פנה העורר ביום ( טרם חתימת הסכם המכר)הזמנת השומה 

העובדה כי . המשיבה התעלמה מכך בשומתה, למרות האמור. ההסכמים אין לדירה כל זכויות בגג הבניין
ות בחוזים בדבר העדר המדובר בבית שאינו רשום כבית משותף אינה גורעת מההסכמות החוזיות המשתקפ

ד "פ, ר קרל הורברט"ד' בנימין ביבי נ 18/91א "עהעורר מפנה בהקשר זה לפסק הדין בעניין . זכויות הבנייה
העורר מסתמך על כך שבפסק הדין נקבע שבעלי הדירות בבית משותף יכולים להסכים עם . (1896) 480( .)לז

לבית המשותף ואם בתנאים מוסכמים בחוזים  שלילת זכויות בנייה מהם אם בהתנאה בתקנון המוסכם
ההגבלה היא , אם היה בעל הדירה מודע להגבלת הזכות והוא גילה הסכמתו לכך אז אין בעיה. אישיים רגילים

ההוכחה אפשר שתהיה במסמך רישום המקרקעין . תולדה של הבנה חוזית והיא קושרת ומחייבת את הצדדים
 . ואפשר שתתגלה מתוך ראיות אחרות

 

עולה בהיקפה על זכויות הבנייה שהותרו מכוח התכנית ועל כן אין  69א "תוספת זכויות הבנייה מכח תמ .91
תוספת קומה מלאה "בשומת הוועדה המקומית חויב העורר בהיטל השבחה בגין . עסקינן בתכנית משביחה

ספת זו ניתן היה תו(. לשומת הוועדה המקומית 6סעיף ט" )לחזית' מ 6ובנוסף קומת גג חלקית בנסיגה של 
והן מתוקף תכניות מתאר נוספות ועל כן יש בכך כדי לאיין את דרישת  69א "הן מכוח תמ, לקבל במצב הקודם

 . היטל ההשבחה

 

וד בשל מצבו הפיזי הרעוע של הבניין לא ניתן ככל הנראה להוסיף בנייה על הגג והחיזוק יהיה יקר מא ..9
הודעה על ידי עיריית תל ניתנה ביחס לבנייה  111..8.1ן כי ביום העורר מציי. וכדאיותו הכלכלית מוטלת בספק

על . הודעה זו לא בוטלה. 111. –ב "התשס, (מבנים מסוכנים)יפו  -לחוק העזר תל אביב  6יפו לפי סעיף  -אביב 
כן מבוקש להנחות את השמאי המייעץ כי אין לחייב בהיטל השבחה גם בשל עלויות החיזוק הגבוהות הצפויות 

 . בנייןמה

 

לשומת  ..ט.8ראו סעיף )ביחס לאפשרות הנטענת בשומת הוועדה המקומית לתוספת מרפסת מעבר לקו בניין  .96
הרי שתוספת נטענת זו ניתן היה לקבל במצב הקודם טרם כניסתה לתוקף של התכנית ( הוועדה המקומית

: להלן) 119. -ח "התשס, (חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתכניות ובהיתרים)מכוח תקנות התכנון והבנייה 
על ר מעבר לשטחים המותרים "מ .1ניתן היה להוסיף מרפסת בשטח של עד , לפיכך"(. תקנות חישוב שטחים"

 .יש לאיין את דרישת היטל ההשבחה בגין רכיב תוספת המרפסת בשומת הוועדה המקומית, פי התכנית ועל כן

 

סף אליהן לעורר נימוקים שמאיים המפורטים בשומה הרי שבנו, מבלי לגרוע מהטענות המשפטיות של העורר .94
משומה נגדית זו עולה כי אין כלל השבחה כתוצאה . 119..3..הנגדית שערך השמאי מר אבי שעיו ביום 

 .מאישורה של התכנית

 
 טענות העוררים גלוטמן. 0
 

בקשה למידע מוקדם עקב , בגין דרישת תשלום היטל השבחה הוגש, "(בעניין גלוטמן: "להלן) 9101/1319ערר  .95
דרישת תשלום זו (. 3.14בגוש  601חלקה )בתל אביב  .6בהתייחס לדירת מגורים בקומה השלישית ברחוב בזל 

ועל פיה היטל ההשבחה הינו על סך , 119..15.4גלית אציל לדור מיום ' התבססה על שומת השמאית הגב
 .נכון למועד הקובע בגין אישורה של התכנית₪  198,351

 

ים טוענים כי טעתה המשיבה בהוצאת דרישת התשלום בגין המידע המוקדם וכי כלל אין השבחה העורר .93
אי מר גידי גבאי מיום  העוררים מפנים לשומה הנגדית שנערכה על ידי השמ. כתוצאה מאישור התכנית

 . אשר על פיה אין כלל השבחה כתוצאה מאישור התכנית, 119..3..1

 

. ודרך הילוכה זו מנוגד להתנהלותה בעבר, נה רשאית לחייבם בהיטל השבחההעוררים טוענים כי המשיבה אי .90
מעניין צור מעוף עולה כי מדיניותה של המשיבה הייתה שלא לחייב בהיטל השבחה בעל זכות בדירה בודדת 

המשיבה ראתה לנכון כי ההיתכנות למימוש הבנייה הינה אך ורק כאשר המבקש הינו הבעלים , שכן. בבניין
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חיוב בהיטל השבחה מהווה אפלייה של . של הבניין או לפחות של בעלי זכויות בחלק מהותי ממנו בשלמות
ועדה ' מ נ"פנינת העיר רמת גן בע 1131-19( א"מחוזי ת)א "עד "העוררים מפנים בהקשר זה לפס. נישומים

יקה לא מצדיקה כי שני ד זה צוין כי תכלית חקיקה והפס"בפס. (.11..13.18נבו ) מקומית לתכנון ובניה רמת גן
בהיטל השבחה באופן שונה אך ורק בגלל ששותף אחד מימש קודם לכן את  יחויבונישומים באותם המקרקעין 

כן . ם שהוטלו על נכסים סמוכיםחיוב בהיטל השבחה צריך שיהיה סביר בהתייחס לשומות והיטלי. זכויותיו
פרדסי  148/15.מ "ברלוכן  (116..16.11נבו ) העיר פנינת' עיריית רמת גן נ .05.3/1א "רעל מפנים העוררים
 .(115..61.15נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ובניה חדרה' מ נ"כפר ברנדייס בע

 

קביעה זו הינה בניגוד מפורש למדיניותה בטרם . טעתה המשיבה בכך שקבעה כי חלה השבחה בגין התכנית .99
בטרם הפקדת התכנית  69א "ושרה בנייה מכח תממפנים לרשימת בניינים בהם אהעוררים . הכנת התכנית

כן . .6ישעיהו ' ורח 14השופטים ' רח, 9הס ' רח, 16בן יהודה ' רח, 151ארלוזרוב ' ובכלל זה בהתייחס לרח
מפנים העוררים להחלטות ועדות ערר מהם עולה כי אושרה תוספת בנייה של קומה אחת ובנייה חלקית בגג 

ערר , (118..19.10נבו ) אביב-תל –הועדה מקומית לתכנון ובניה ' ד ליכטמן נמלכה ועוד 5110/18( א"ת)ערר 
( א"ת)ערר , (111..16.18נבו ) אביב-הועדה המקומית לתכנון ובנייה תל' מ נ"מלון ימית בע' חב 5110/11( א"ת)

( א"ת)ר ערוכן  (111...10.1נבו ) אביב-הועדה מקומית לתכנון ובנייה תל' מ נ"ן בע"נדל.אס.אי 5441/18
 .(111...1..1נבו )אביב -הועדה מקומית לתכנון ובניה תל' מ נ"התחדשות אורבנית בניה ופיתוח בע 51.6/11

בהחלטות ועדת הערר נקבע כי יש לאשר היתרי בנייה לחיזוק תוך מתן תוספת של קומה אחת ועד מחצית 
שימורו מחייב את אי אישורה של  לבניין הנדון ייחוד ארכיטקטוני מיוחד אשר"אלא אם כן יש , קומה מעל

במצב התכנוני שקדם להפקדתה של התכנית התקיימה ציפיה סבירה ברמת ודאות מלאה , הנה כי כן". התכנית
שאף הוא , 69א "לתמ 6א שלא תפחת מתוספת קומה וחצי ולפי תיקון "ח התמוכי במקרקעין תאושר בנייה מכ

 . קדם לתכנית אף יותר מכך

 

ורר כי התכנית לא הוסיפה דבר אלא אך קבעה סף עליון של תמריצים הנופלים מסך טוענים הע, על כן .98
 . על תיקוניה 69א "התמריצים על פי תמ

 

 69א "שגתה המשיבה בכך ששומת הוועדה המקומית לא הביאה בחשבון במצב התכנוני את הזכויות על פי תמ .81
תרמה לשווי  69א "מאחר שתמ. ין רון ציןבעני בהקשר זה מפנים העוררים להחלטת ועדת הערר. על תיקוניה

 .במצב הקודם יש להביא בחשבון תרומה זו בקביעת שווי הנכס

 

תכסית הבנייה הכוללת על הגג לא תעלה על שטח הגג  עוד נקבע כי. תכנית נקבע תמריץ בנייה של קומה וחציב .81
בקיר )' מ 5.. -נסיגה לצד ', מ .-נסיגה לאחור לא פחות מ', מ 6-נסיגה לחזית לא פחות מ. בתחום בין הנסיגות

חנייה על פי התקן , 35%שטח תכסית קומת הגג לא יעלה על (. ט..4.1לפי סעיף ' מ 1 -משותף רק בבניין חדש 
כאשר יכלול בין היתר גימור כל חזיות , ח התכנית מותנית בשיפוץ הבניין בכללותווכל תוספת בנייה מכ. התקף
 . הסדרת קומת הקרקע, שיפוץ גדרות, ןגינו, עבודות טיח וצבע, הבניין

 

שם ל. שגתה המשיבה בכך ששומת הוועדה המקומית לא הביאה בחשבון את עלויות שיפוץ וחיזוק הבניין ..8
הואיל והבניין בנוי . לצד םביניהמימוש תמריצי הבנייה יש לחזק את הבניין לרבות הקמת עמודים וקישור 

דדים יעשה אך ורק על חשבון שטחים עיקריים קיימים ששווים לא חיזוק הבניין לחזית ולצ, בקירות משותפים
 . הופחת במצב החדש

 

מפוטנציאל  51%ד לפי צפי מימוש של "חושבה תוספת היח, בהתאם לנתונים הכמותיים העיקריים בתכנית .86
אה שמאית המשיבה ראתה לנגד עיניה כי במועד מכר קיימת ודאות מל, ואולם. ד המתוכנן על פי התכנית"היח

 . בניגוד לקבוע בתכנית, למימוש ודאי של בנייה על פי התכנית

 

כל בקשה למימוש בנייה על פיה דורשת פרסום , על כן. 69א "העוררים טוענים כי התכנית כפופה להוראות תמ .84
תתקבל התנגדות ת לא נלקח בחשבון כי קיים סיכוי כי בשומת הוועדה המקומי. לחוק 148הודעה לפי סעיף 

 . לא ניתן יהיה לממש חלק של התכניתהשכנים ו

 

שומת הוועדה המקומית לא הביאה בחשבון כי הבניין בנוי בקירות משותפים ולכן לא ניתן להסדיר חניות  .85
 . מתקיימות שתי הפחתות בגין העדר אפשרות להתקין חנייה לתוספת הבנייה, על כן. לתוספת בנייה

 

ות להורות על תיקון שומת הוועדה המקומית והפנו בהקשר זה במהלך הדיון טענו העוררים כי לוועדה זו סמכ .83
נבו ) הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים' עובדיה דוד רוזנבוים נ 10/.8( ם"י)ערר )להחלטות בערר 

נבו ) ועדה מקומית לתכנון ובניה אשדוד' מ נ"דה השקעות בע-לי.י 3119/15( דרום)ערר , (119..16.18
ים בהם תיקון שומת הוועדה המקומית לא מניח את דעתה של ועדת הערר הרי שהיא במקר. (113..13.15

 . לחילופין מבוקש להורות על מינוי שמאי מייעץ. מוסמכת להורות על ביטול השומה
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 טענות העוררת רדוש. 1

 
ום עקב מימוש במכר מי, הוגש בגין דרישת תשלום היטל השבחה"( בעניין רדוש: "להלן) 9103/1618ערר  .80

בתל  94של מחצית מדירת מגורים בקומה השלישית ברחוב בן יהודה ( באמצעות כונס נכסים) 119..5.11.
  .(0116בגוש  19חלקה )אביב 

 

ועל פיה  118..10.1מיום , אציל לדור' גב, דרישת תשלום זו התבססה על שומת שמאית הוועדה המקומית .89
 .נכון למועד הקובע בגין אישורה של תכנית₪  41,151נדרשה העוררת לשלם היטל השבחה על סך של 

 

 . העוררת טוענת כי דין דרישת התשלום להתבטל .88

 

אשר בגינן חושבה ההשבחה בשומת הוועדה , לטענתה הזכויות ביחס לתוספת הבנייה על שטח גג הבניין .111
העוררת . נייןקנו לה חלק ברכוש המשותף בבזכויות החכירה בדירת המגורים לא ה. אינן נתונות לה, המקומית

  .אינה בעלת חלק מהרכוש המשותף בבניין ואינה בעלת זכויות הבנייה על גג הבניין

 

טעתה שמאית הוועדה . דרישת התשלום מתבססת על קביעה שרירותית ללא בדיקת הזכויות הקיימות בנכס .111
שומת הוועדה המקומית בחלקה את זכויות הבנייה בין בעלי הזכויות בבניין בין החוכרים באופן סתמי ב

ש המשותף וכיצד וזאת ללא כל בדיקה מהו הרכ, מהרכוש המשותף 6.10%המקומית ובכך שייחסה לעוררת 
 . הוא מתחלק בין בעלי הזכויות הרבים בו

 

לנסח כבעלת מחצית מזכויות החכירה בשטר  11' לשם כך די היה לעיין בנסח כי בעוד שהעוררת נרשמה בעמ ..11
מ ואורי פרוינד רשומים כבעלי זכויות חכירה "אריתל אחזקות בע, מ"ולדינגס בעהחברות לנדובר ה, 56/1850.

לפיו , 115/15./14.41יש לשים לב לרישום בשטר , בפרט. של שטחים שונים בבניין בהתאם לשטרות שונים
מ כבעלי זכות חכירת משנה על פי תשריט סימון "מ ואריתל אחזקות בע"נרשמו החברות לנדובר הולדינגס בע

על כן הזכויות הנוספות שהתכנית מוסיפה מצויות בבעלותן . ר"מ 5.4בצבע אדום על גג הבניין בשטח ' א
 . הבלעדית של בעלים אלו

 

מ הגישו תכנית מפורטת "ש אחזקות בע.ד.ל.בני פוזננסקי וחברת א, איל אנקורי, אורי פרוינד, יצוין כי לנדובר .116
תכנית זו "(. התכנית הנקודתית: "להלן) 6588/מק/היא תכנית תא, דירות על שטח גג הבניין 6נקודתית לבניית 

אושרה על ידי הוועדה המקומית ועל כן יש לראות בכך משום הכרה כי המדובר בבעלי הזכויות הרלוונטים 
 19-1316' בעלי הזכויות ניצלו בפועל את זכויות הבנייה על שטח הגג על פי היתר בנייה מס. לזכויות אלו

לתוספת בנייה בבניין ולשיפוץ הבניין בהתאם לתכנית  119..8.0מיום ( 14-1.61' היתר מסהארכת תוקף )
המשיבה נתנה לבעלי הזכויות את היתר הבנייה רק לאחר שהשתכנעה מהמסמכים . הנקודתית ולתכנית

דה הוע 18/.96.מ "עעשהמציאו בפניה כי הם בעלי הזכויות בזכויות הבנייה הנוספות בבניין כנדרש בהלכת 
' מ נ"בני אליעזר בע 339/11מ "דנו (111..18.11נבו ) מ"בני אליעזר בע' המקומית לתכנון ולבניה גבעתיים נ

 . (111..4.10.נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ולבניה גבעתיים

 

א ונועדה לקבוע את המדיניות ביחס לעקרונות למתן היתרי בנייה מכוח "לתמ 6.התכנית הינה תכנית לפי  .114
לטענת העוררים חלה לפיכך הוראת סעיף . כולל הבניין נשוא השומה, בבניינים המצויים ברובעא "התמ

 . לתוספת השלישית לחוק( 11()ב)18

 

בקשות להיתרי בנייה מכוח . אין לראות בתכנית ככזו המקנה זכויות בנייה כפי שמוקנות מכוח תכנית מפורטת .115
הפעלת שיקול דעת על ידי הוועדה המקומית וכן כפופות  ,שמיעת התנגדויות, התכנית כפופים להליכי פרסום

מכאן כי התכנית מקנה לכל היותר . א"לתמ 0.-ו .., 1.הכל כמפורט בהוראות סעיפים , לערר בידי המתנגדים
כתכנית משביחה שניתן מכוחה להטיל חיוב במס במכר  בלהיחשזכויות מותנות בשיקול דעת והיא לא יכולה 

סווירי ' עצמון ציון נ 5154/10( א"ת)ר זה מפנה העוררת להחלטת ועדת הערר בערר בהקש. לזכויות בדירה
, כמתגבשת 69א "בה נקבע כי רק בעת מתן היתר הבנייה יש לראות את תמ. (119..8.11.נבו ) מ"מהנדסים בע

צור ראו גם החלטת ועדת הערר בערר )בהעדר היתר אין כל השבחה ואין תשלום היטל . הוא הדין בענייננו
 .(מעוף

 

בנוסף כתוצאה מאישור התכנית לא רק שלא חלה השבחה כי אם נפגעה זכותו של בעל הדירה בבניין לעומת  .113
 1.5-קומות ל 5..-א מתוספת אפשרית מ"התכנית הפחיתה את זכויות התמ. 69א "המצב הקודם על פי תמ

. לא מתקיימת השבחה, וי הנכסמשלא מתקיים התנאי של עליית שו. קומות בלבד שניתן לקבל על פי התכנית
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העוררת מפנה בהקשר זה . א"היה על השמאית המכריעה לקחת בחשבון במצב הקודם את הזכויות על פי התמ
 . רון ציןלהחלטת ועדת הערר בערר 

 

 . התכנית אינה מוסיפה על זכויות הבנייה שקדמו לאישורה ועל כן אין המדובר בתכנית משביחה .110

 

דין הערר להתקבל ודין , אשר על כן. שמאי מייעץ ולהגיש במידת הצורך שומה נגדית מבוקש למנות, לחילופין .119
 .שומת הוועדה המקומית להתבטל

 

 תשובת המשיבה לעררים      

 .ובהמשך נכלול התייחסות ספציפית לכל ערר וערר, תחילה נפרט את טיעון המשיבה בכלל העררים .118

 

ולהותיר  6כנגד עצם החיוב בהיטל השבחה בגין תכנית רובע  יםהמשיבה טוענת כי יש לדחות את טענות העורר .111
המשיבה גובה היטל השבחה בגין הזכויות המוקנות . ת הוועדה המקומית על כנוואת החיוב אשר נקבע בשומ

 .מכוחה של התכנית כדין

 

של דהיינו מי שנהנה מהשבחת המקרקעין בשל אישורה , מטרתו של היטל ההשבחה היא צדק חלוקתי וחברתי .111
השלישית  לתוספת( א)16המשיבה מפנה לסעיף . תכנית נדרש לחלוק את העושר שזכה בו עם הציבור כולו

הסכומים שנגבו כהיטל השבחה מיועדים לכיסוי הוצאות הוועדה המקומית או הרשות לחוק ומציינת כי 
מבלי , זאת. תכנוןלרבות הוצאות פיתוח ורכישת מקרקעין לצורכי ציבור והכנת תכניות במרחב ה, המקומית

א "עכן מפנה המשיבה לפסקי הדין בעניין . שהשימוש יהיה מוגבל לתכנית הספציפית שבגינה שולם ההיטל
 015( 5)נב ד"פ יפו-אביב-הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל' מ נ"הוטלס בע' סי אנד סאן ביץ 1641/86

מחוז , הוועדה לבנייה למגורים ולתעשייה' מ נ"נוה בנין ופיתוח בע .16.1/1א "עלוכן , בהקשר זה, (1888)
 .  (116.) 118( 4)נזד "פ, המרכז

 

חל על השבחה במימוש בדרך של , לתוספת השלישית לחוק( 11()ב)18הפטור הקבוע בסעיף המשיבה טוענת כי  ..11
 ואינו חל במקרה של מימוש זכויות א"לתמ 6.א או מכוח תכנית על פי סעיף "קבלת היתר בנייה מכוח תמ

לשון סעיף הפטור . לשון הפטור ותכליתו מוגבלות למימוש זכויות בדרך של היתר בנייה בלבד. בדרך של מכר
רק כאשר נוצרה השבחה בשל קבלת היתר בנייה לפי  ןמדברת בעד עצמה ונקבע בו כי פטור מתשלום יינת

 .  69א "או לפי תכנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תמ 69א "תמ

 

ן בתוספת השלישית במקרים בהם הפטור ניתן בדרך של מימוש במכר ובין מקרים בהם ניתן המחוקק הבחי .116
המשיבה מפנה לעניין זה לפטור בעניין שכונות שיקום ומוסדות ציבור . הפטור בדרך של מימוש בהיתר בנייה

-דים ו"בעניין ממ( 8()ב)18ולסעיף ( .()ג)-ו( 1()ג)18לתוספת וכן לסעיפים ( 4)ב)18-ו( 1()ב)18הקבועים בסעיפים 
המחוקק ידע להבחין היטב בין צורות המימוש השונות וייחד את הפטור בעניין . בעניין שטחי שירות( 5()ב)18

 . רק למקרים של בנייה 69א "ותכנית מכוח תמ 69א "תמ

 

 -ז "עהתש( הוראות לעניין היטל השבחה( )119' תיקון מס)עניין זה נלמד אף מהצעת חוק התכנון והבנייה  .114
במסגרת הצעת חוק זו צוין כי הפטור חל רק בעת מימוש (. ואילך 53.' בעמ 119..19.0ח מיום "הצ( )110.

 69א "הזכויות במקרקעין שבהם חלה ההשבחה בדרך של מתן היתר לבנייה וזאת הן לעניין השבחה מכוח תמ
לתקן זאת ולקבוע כי הפטור בהתאם לכך הוצע בהצעת החוק . 69א "לתמ 6.והן לעניין השבחה מכוח סעיף 

 .יחול גם במכר אלא שהצעת החוק לא אושרה ולא ניתן לה תוקף

 

הרחבת הפטור ביחס למכר נוגדת את תכליתו של הפטור שכן מטרתו היא לעודד חיזוק מבנים בפני רעידות  .115
 .למחוקק לא הייתה כוונה לפטור התעשרות הנובעת ממכר. אדמה בפועל

 

בעת  69א "מעוף הרי שבה נקבע כי יש לפטור מתשלום היטל השבחה בגין אישור תמאשר להחלטה בעניין צור  .113
את תחולת הפטור אלא נקבע כי בשל העובדה כי " להרחיב"בהחלטה זו לא נקבע כי יש . מימוש בדרך של מכר

 היא תכנית מתאר ארצית כללית והענקת הזכויות מכוחה מותנית בנקיטה בהליך התנגדויות וכפופה 69א "תמ
, א אינו יכול להיתפס כאירוע מחולל השבחה"הרי שעצם אישור התמ, לשיקול דעת רחב של הוועדה המקומית

' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ .1/.611א "רעפסק הדין בעניין  56-53זאת כפי שנקבע בסעיפים 
 .(114..15.10נבו ) אליק רון
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מותנות הכפופות לשיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית ואף הינן זכויות  69א "הזכויות מכוחה של תמ .110
אין להביאן כלל בחשבון כחלק מהמצב התכנוני הקודם בתחשיב , על כן. לחוק 148להליך פרסום לפי סעיף 

 . ההשבחה

 

אשר קובע כי אין , "שיקול דעת מוסד תכנון ושמירת זכותו"שכותרתו  69א "לתמ ..המשיבה מפנה לסעיף  .119
הכרוך בתוספת זכויות , א כדי לשלול מסמכותה של הוועדה המקומית לסרב לתת היתר בנייה"תמבהוראות ה

כושר נשיאה של , נופיים, הנובעים משיקולים תכנוניים או אדריכליים, בנייה אם מצאה מטעמים מיוחדים
כויות מותנות א הינן ז"הזכויות המוענקות במסגרת התמ, דהיינו. כי יש לסרב לבקשה להיתר, תשתיות במגרש

 .69א "באישורה של הוועדה המקומית ולא מוקנות באופן מידי עם אישור תמ

 

בעניין יידוע הציבור והחובה לנקוט בהליך פרסום הבקשה להיתר , 69א "לתמ 0.עוד מפנה המשיבה לסעיף  .118
 . לחוק בטרם ניתנה החלטה 148לפי סעיף 

 

שנים והמועצה הארצית  5-א בתוקף ל"כי התמהקובעת  69א "לתמ 8.המשיבה מפנה אף להוראת סעיף  .1.1
על כל , אין כל ודאות כי תכנית זו תוארך, דהיינו. שנים 5רשאית להאריך את תוקפת לתקופות שלא יעלו על 

 .המשתמע מכך

 

קול הדעת הינן זכויות מוקנות וקונקרטיות ואינן כפופות לשי 6הזכויות מכוחה של תכנית רובע , בניגוד לכך .1.1
ועל כן יש , לחוק 148אינן כפופות להליך פרסום לפי סעיף  הזכויות על פי התכנית. עדה המקומיתהרחב של הוו

 .כפי שנעשה נכונה בשומת הוועדה המקומית, לגבות בגינן את מלוא היטל ההשבחה כקבוע בדין

 

ורק עם א מתגבשת אך "נקבע כי ההשבחה מכוחה של התמ, בהינתן כי המדובר בזכויות שהינן זכויות מותנות ...1
למעין תכנית המרחפת  69א "כמשתקף בפסק הדין בעניין אליק רון בו הומשלה תמ, זאת. הוצאת היתר הבנייה

אופל קרדן השקעות  515/15מ "ברוראו גם . על כל שטח המדינה והמתגבשת במועד הוצאת היתר הבנייה
בע כי בתכנית מתאר ארצית שאינה בו נק, (113..1.14.נבו ) אשקלון, הוועדה המקומית לתכנון ובניה' מ נ"בע

המועד הקובע לשומת היטל השבחה הינו המועד שבו זכתה תכנית המתאר הארצית הכללית , קונקרטית דיה
 19/4א "תמ, באותו עניין נדונה תכנית המתאר הארצית לתכנות תדלוק. למימוש קונקרטי במקרקעין ספציפי

צור עוד מפנה המשיבה להחלטה בעניין . א לתוקף"של התמונקבע כי אין לחייב בהיטל השבחה במועד כניסתה 
 . 69א "מעוף בו נקבע מפורשות כי אין לחייב במכר בהיטל השבחה מכוח תמ

 

ועדת הערר המחוזית לתכנון ' מ נ"בע( 8228)באור השקעות  815/19.( א"ת)מ "עתבהמשיבה מפנה לפסק הדין  .1.6
אינן זכויות מוקנות אלא זכויות  69א "ות הבנייה מכוח תמבו נקבע כי זכוי, (118..8.10.נבו ) א"ת-ולבניה 

באותו עניין החליט בית המשפט שלא להתערב בהחלטה לקבל רק חלק מן הזכויות . המסויגות בשיקול דעת
בציינה כי השיקולים שהביאו לכך הם שיקולים תכנוניים סבירים שהוועדה המקומית  69א "מושא תמ

 .מוסמכת לשקול

 

מגן ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ 8868/83מ "בר 1531/16מ "ד בבר"לפסהמשיבה מפנה  .1.4
המשיבה מציינת כי פסק הדין עוסק אמנם בתביעת . (114..10...נבו )מ "אינטרנשיונל יזמות והשקעות בע

 63א "תמלחוק אך רלוונטי גם לענייננו בפסק הדין נקבע כי עד למתן היתר מכוחה של  180פיצויים לפי סעיף 
לא קיימת קונקרטיזציה המוציאה את הוראות התכנית האמורה לפועל ועל כן פגיעה ממנה תתגבש רק 

 .במקרה שבו ניתן היתר בנייה המביא ליישומה של התכנית על המקרקעין

 

וועדת המשנה שליד ' עמותת תושבי מתחם אסותא נ 3699-11-13.( א"ת)מ "עתבד "המשיבה מפנה אף לפס .1.5
ד זה עניינו בעתירה שהוגשה כנגד החלטת ועדת המשנה לעררים "פס. (110...9.1.נבו ) ציתהמועצה האר

. 6הדוחה התנגדות שהוגשה ביחס לתכנית רובע , במסגרתה נדחה ערר שהוגש על החלטת הוועדה המחוזית
ן היתר הינן זכויות מותנות כך שטרם העניק מוסד התכנו 69א "ד צוין כי הזכויות המוענקות מכוח תמ"בפס

. ש 0691/15מ "עעבטח ובטח שלא בזכויות קנייניות וראו גם , א אין עסקינן בזכויות"בנייה על פי התמ
 .(113..61.11נבו ) אברהם עודד' מ נ"דורפברגר בע

 

בלשכת השמאי הממשלתי הראשי בנושא היטלי השבחה  119..9.0המשיבה מפנה גם לדיון שהתקיים ביום  .1.3
סגרת סיכום דיון זה סוכם כי אין להביא בחשבון במצב תכנוני קודם את במ. במיזמי פינוי ובינוי

 . 69א "פוטנציאל על פי תמ/הזכויות
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( א"ת)במסגרת ערר ( ד אפרת דון יחיא סטולמן"הרכב בראשות עו)א "המשיבה מפנה להחלטת ועדת הערר ת .1.0
במסגרת החלטה זו . (119..11.11ו נב) הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים' נ' קורונה יעקב ואח 5194/10

ולכך שכאשר  69א "התייחס הוועדה בהרחבה לשיקול הדעת הרחב המוטמע בהליך מתן היתר בנייה מכוח תמ
ועדת . א על המקרקעין המסוימים ורק אז מתגבשת ההשבחה או הפגיעה"ניתן היתר בנייה ניתן ביטוי לתמ

ות תיאורטיות שטרם באו לעולם והן הופכות לזכויות הינן זכוי 69א "הערר ציינת כי הזכויות מכוח תמ
 .ממשיות רק לאחר שאושרו במסגרת החלטת ועדה מקומית במסגרת בקשה מסוימת וביחס למגרש מסוים

 

חסרות ודאות וחסרות קונקרטיות , הינן זכויות מותנות 69א "מן המקובץ עולה כי הזכויות מכוחה של תמ .1.9
אין להביאן בחשבון כלל כחלק מהמצב , על כן. במעמד מתן ההיתרהמתגבשות אך ורק , ביחס למקרקעין
 .כפי שנעשה נכונה בשומת הוועדה המקומית, התכנוני הקודם

 

הרי ברי כי יש להתייחס באותו אופן גם , 69א "כשם שאין להביא בחשבון במצב קודם את הזכויות מכוח תמ .1.8
מסמכי המדיניות אינם . מכים סטטוטורייםאשר אינם מהווים מס, א"למסמכי מדיניות ביחס ליישום התמ

. ויונקת את כוחותיה ממנה 69א "המדיניות חוסה תחת צילה של תמ. 69א "משנים את הוראותיה של תמ
. מדיניות אינה יוצרת חיוב בהיטל השבחה. תונה לשינויים ומשתנה בציר הזמןמדיניות מעצם טבעה נ

עקרון יסודי בחישוב היטל . יין שיקול הדעת והפרסוםנותרות על כנן לרבות בענ 69א "הוראותיה של תמ
אין להביאה בחשבון , על כן. השבחה הוא כי יש לבחון תכנית אל מול תכנית ומדיניות אינה בגדר התכנית

הועדה ' מ נ"דקר גלעד סירקין בע 5180/10( א"ת)ערר להמשיבה הפנתה בדיון . כחלק מהמצב התכנוני הקודם
וטענה כי מסמך המדיניות הוא למעשה חלק מהליכי  (118..9.16.נבו ) גבעתייםהמקומית לתכנון ובניה 
וכשם שבחישוב היטל ההשבחה של תכנית משביחה מתעלמים מהשפעה שהייתה  6אישורה של תכנית רובע 

 . יש להתעלם באותה מידה ממסמכי המדיניות, לרבות להפקדתה, לכל התהליכים עד לאישורה של התכנית

 

בעלות ודאות מלאה וקונקרטית , הינן זכויות מוקנות 6הזכויות מכוחה של תכנית רובע  69 א"בשונה מתמ .161
 . לחוק 148למקרקעין ואינן כפופות לשיקול דעתה של הוועדה המקומית ואינן כפופות להליך פרסום לפי סעיף 

 

( א"ת)ערר  בתיקא "להחלטת ועדת הערר רישוי בת 113..6.3.המשיבה הפנתה בטיעוניה בדיון שהתקיים ביום  .161
במסגרת . (118..5.11.נבו ) יפו -הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב' ד דניאל אשכר נ"עו 19-.11.1-1

אין לוועדה המקומית עוד את  4החלטה זו נקבע כי כאשר יש בקשה להיתר שתואמת את הוראות תכנית רובע 
הגיונה של . הפך שיקול הדעת למצומצםועם אישורה של התכנית  69א "שיקול הדעת הרחב הקבוע בתמ

אורי  851.18/19( א"ת)עוד הפנתה המשיבה בטיעוניה להחלטה בערר . 6החלטה זו רלוונטי אף לתכנית רובע 
 (א"ת)וכן להחלטת ועדת הערר בערר  (פורסם בנבו) הוועדה המקומית לתכנון ובנייה הרצליה' נ' סגלוביץ

נבו ) מ"ן בע"ר נדל.חברת קרן ק, כרמון מינצר' ה הרצליה נהוועדה המקומית לתכנון ובני 13/.9518
ע ואולם צוין כי המסקנה הלכאורית המתבקשת "בה אמנם הושארה השאלה מושא ערר זה בצ, (1.1...1..1

הרי שאין לשום אותן כחלק מהמצב , אינן בבחינת זכויות מוקנות 69א "מכך שזכויות הבנייה על פי תמ
 .הקודם

 

ח וכירתו של הנכס לא ניתן להתנבא ולדעת האם ומתי תוגש בקשה למימוש הזכויות מכהעובדה שבמועד מ ..16
להבדיל ממימוש זכויות )התכנית מהווה מצב דברים רגיל לגמרי כאשר מדובר במימוש זכויות בדרך של מכר 

. ות בתשלום ההיטלמדובר באירוע שמקים חב( כך קבע המחוקק)ובכל זאת ( בדרך של הוצאת היתר בנייה
 . בשומות הוועדה המקומית הפחתות בגין מושע בהקשר זה ניתנות

 

נבו ) הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב' רות יולזרי נ 95.31/15( א"ת)ערר מפנה להחלטה בעניין  המשיבה .166
, אשר מקנה זכויות להקמת דירה על גג מבנה' בעניין קביעת היטל השבחה מכוחה של תכנית ס (119..19.10

ם במסגרתה נדרשות הסכמות של בעלי הזכויות למימוש הזכויות ואף נדרש שיפוץ חזיתות המבנה ואשר ג
ינן בעלות ערך כלכלי כבר הבעניין זה נקבע כי הזכויות הבניה . כחלק ממימוש הזכויות מכוחה של התכנית

מה למועד בעת רכישת הנכס וההשבחה נשובחשבון  ןקונה סביר מביאועל כן למועד אישורה של התכנית 
 . אישורה של התכנית

 

המשיבה טוענת כי הזכויות על פי התכנית הינן זכויות מוקנות שהחובה לשלם בגינן היטל השבחה מתגבשת  .164
 . במועד המכירה ואף בטרם הצליחו בעלי הדירות לקיים את הדרישות לביצוע הבנייה הלכה למעשה

 

הנחיות עיצוביות ותנאים , ראות עיצוב ופיתוחהו, אמנם בחלק מהוראות התכנית קיימות הוראות כלליות .165
אשר יתגבשו רק , אך אין בהוראות אלה כדי להפוך את הזכויות המוקנות לזכויות מותנות, למתן היתר בנייה

 . במועד קבלת היתר למימושן
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הוראות והנחיות לתנאים מופיעות בכל תכנית מפורטת ואף נלקחים בחשבון במידת הצורך במסגרת תחשיב  .163
 .השבחה בהתאם לכלים והעקרונות השמאיים הנהוגים וידועיםה

 

אין הצדקה להתחשב בשווי , 69א "המשיבה ציינה כי גם אם השוק נותן ביטוי במצב קודם לכך כי אושרה תמ .160
לצורך קביעת ההשבחה יש להתייחס לזכויות מותנות כבעלות שווי אפס . זה במצב קודם בקביעת ההשבחה

( א"ת)נ "עמ :לפסקי הדין הבאים המשיבה מפנה כאסמכתא לטיעוניה . אן בחשבוןבמצב הקודם ואין להבי
                                   , (118..0.11.נבו ) מ"דייניש בע. ב' עדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב נווה 18641-14-18

: להלן) (110..8.11.נבו ) בוריסקוזניץ ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה הרצליה נ 15-.1-..354( א"ת)נ "מ
נזרי  8.90/10מ "ברבמסגרת  מ ואולם זה נדחה "יצוין כי על פסק הדין בעניין קוזניץ הוגש בר, "(עניין קוזניץ"

מינהליים )נ "עמעוד מפנה המשיבה ל. (119..15.19נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה' נ' בטי ואח
במסגרת פסקי הדין . (118..16.11נבו )עמית קזז ' אביב נ-ת לתכנון ובניה תלועדה מקומי 53.51-11-19( א"ת

האלו משתקפת גישה לפיה שווי השוק אינו חזות הכל וכאשר מדובר בזכויות מותנות אין לקבוע את השווי 
, האובייקטיבי של המקרקעין במצב הקודם אלא לחכות לאירוע השבחה בו תגובש הזכות לאחר פרסום

הרי שהיקף שיקול דעת הוועדה המקומית  69א "ככל שהדבר נוגע לתמ. גדויות והפעלת שיקול דעתשמיעת התנ
 . רחב פי כמה וכמה משיקול הדעת שהוקנה בתכניות מושא פסקי הדין האמורים

 

במסגרת עניין זה נדונה שאלת קיומה של . עניין דן הודהחלטת ועדת הערר ביש לדחות את ההסתמכות על  .169
במועד כבר עמדה בתוקף , שהגדילה אפשרויות לבניית חדר יציאה לגג ./ת מאישור תכנית גההשבחה שנובע

בהחלטה זו נדחתה עמדת הוועדה המקומית כי היה על העורר להוכיח שבעתיד יינתן היתר בנייה . 69א "תמ
ועד בנוסחה במ 69א "וקבעה חרף זאת כי על שמאי מייעץ לבחון את השלכת קיומה של תמ 69א "מכוח תמ

עומד )נכס גרת החלטה זו קבעה ועדת הערר כי כאשר במס. החלטה שנייה ניתנה בערר בעניין רון צין. הקובע
הרי , ותרמה לשווי ./69א "יוכח כי תמו, ./69א "בדרישות המקדמיות לצורך החלתה של תמ( על פני הדברים

הועדה  140/14א "רעבין קביעה זו ביססה ועדת הערר על פסק הד. דקה להתעלם מתרומה זושאין הצ
 4490/11א "פסק הדין ברעעל וכן  (114...61.1נבו ) סוניה אברמוביץ' יפו נ-המקומית לתכנון ובניה תל אביב

 . 5.8(5)ז"י נ"פד, מ"לוסטרניק ובנו חברה להנדסה ובניין בע. מ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה רחובות נ

 

' בוריס והלנה קוזניץ נ .95160/1( א"ת)ערר בגם במסגרת החלטתה הנמקתה של ועדת הערר בעניין צין ניתנה  .168
במסגרת פסק הדין בעניין קוזניץ בוטלה , ואולם. (115..11.15נבו ) ועדה מקומית לתכנון ובניה הרצליה

החלטת ועדת הערר בערר קוזניץ ונקבע כי היטל ההשבחה בגין הזכויות המוקנות יגבה רק במועד אישור 
בית המשפט דחה בנסיבות . המותנות על ידי הוועדה המקומית בדרך של אישור הקלהתוספת הזכויות 

את הטענה כי יש לקחת בחשבון תרומה לעליית שווי מקרקעין הנובעת מאישור , מהותיות הדומות לענייננו
כמו גם עקרונות היסוד , עוד נקבע כי הלכות של בית המשפט העליון. תכנית אשר מגלמת פוטנציאל השבחה

מחייבים התעלמות מאישורה של תכנית אשר כוללת זכויות ערטילאיות ובלתי ודאיות בעת , של דיני השבחה
 .עריכת שומתה השבחה

 

לאור , זאת. מך על הקבוע בערר בעניין רון ציןאשר אף הוא נס, יש לדחות את ההסתמכות על עניין אליסיאן .141
  . פסק הדין בעניין קוזניץ

 

אין עילה להתחשב בה כמצב קודם לאישורה , לא הקימה חבות בהיטל השבחה 69א "כשם שאישורה של תמ .141
שולם היטל יכמצב קודם משמעות הדבר כי ייווצר מצב בו לא  69א "אם ניתן ביטוי לתמ. 6של תכנית רובע 

 . גנות ובקופה הציבוריתבהו, תוך פגיעה בעקרון רציפות המס הכל השבחה בגין שווי זכויות

 

תוך מתן ביטוי לחוסר הוודאות תיצור שונות  ,במצב קודם 69א "י לקיחה בחשבון של תמהמשיבה מציינת כ ..14
לחוסר אחידות , נקיטה בגישה כזו תביא לעיוות. גדולה ומנעד רחב של תוצאות ובכך יפגע עיקרון הוודאות

 .כל אלה יובילו לתוצאות בלתי רצויות. בגבייה ולחוסר וודאות

 
 ערר לויתןניות בלטענות הפרטתשובת המשיבה . 8
 

 .1-הוקנו זכויות להרחבת הדירה נשוא השומה בכלמקרקעין , ועדה המקומיתכמפורט בשומת הו, בעניין לויתן .146
וכן סידור מרפסת ' מ 6השלמת קומת גג קיימת לקומה מלאה בתוספת של קומת גג חלקית בנסיגה של , ר"מ

כעולה , יהכל התנלו הוקנו למקרקעין ללא זכויות א. הגג במפלס הקומה ובניית בריכת שחייה בגג שמעל
ואולם אין  1ב4.1.6ח התכנית מותנות בשיפוץ הבניין וחיזוקו הקבוע בסעיף ואמנם הזכויות מכ. ג4.1.6מסעיף 

לא נדרש הליך תכנוני נוסף או הליך של הקלה על פי  . כמשמעותן בפסק דין אליק רון המדובר בזכויות מותנות
עניין זה כמו גם הצורך בגיבוש הסכמה מצד כל בעלי הזכויות . תכנונית אינה מותניתלחוק והזכות ה 148סעיף 
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ואין משמעו שלא ( מקדמי דחייה ומושע)משפיע על זמינות הזכויות ומתבטא באמצעים שמאיים מקובלים 
 .נוצרה השבחה של הזכויות או שמדובר בזכויות מותנות ובלתי ודאיות

 

שומת הוועדה . ביהיכל את טענות העורר בעניין שומת הוועדה המקומית ורכיש לדחות מכל ו, בעניין לויתן .144
המקומית נערכה בהתאם לתקינה השמאית ובהתאם לקבוע בדין וכוללת את כלל הרכיבים הנדרשים בשומת 

 .השבחה

 

בשומת הוועדה המקומית לא חושבה . לעניין עלויות חיזוק המבנהבעניין לויתן יש לדחות את טענות העורר  .145
יובהר . השבחה בגין תוספת שווי לנכס הקיים בגין שיפוצו וחיזוקו על אף ההשבחה החלה בנכס כתוצאה מכך

ביצוע החיזוק למבנה נדרש בשני , יתרה מזו. כי עלות החיזוק משביחה את הנכס לכל הפחות בגובה עלותו
 .בהתאם לתקנים התקפים המחייבים לחיזוק מפני רעידות אדמה, מצבי התכנון

 

את טענות העורר בעניין מקדם הדחייה שיש להביא בחשבון ביחס למימוש הזכויות בעניין לויתן לדחות  יש .143
עניין זה שום הבדל בין יחס לכל בניין מרובה בעלים ואין בהצורך בהסכמת בעלים קיים ב. מכוחה של התכנית

 .ים לבין גג בבניין של בית משותףמגרש רגיל מרובה בעל

 

משווי  ..1בדמות הפחתה של  נלקח בחשבון מקדם דחייה משמעותיבעניין לויתן מית בשומת הוועדה המקו .140
מקדם זה חושב על הצד הזהיר ומביא בחשבון את הצורך בהסכמת . הזכויות המוקנות מכוחה של התכנית

 .בעלי הזכויות במבנה

 

קביעה אשר לא  -ל הקיים בענייננו תוספת בנייה על הגג ע)את השימוש היעיל והטוב בעניין לויתן יש לבחון  .149
ואת הזמן הסביר למימוש התכנית על ידי בחינת שיקולים אובייקטיבים ולא ( נסתרת על ידי העורר

במבחן המציאות לוועדה המקומית הוגשו עשרות בקשות להיתרים למימוש זכויות מכוחה של . םסובייקטיביי
 . תכנות הכלכלית שלהידבר המעיד על הה, התכנית

 

 ערר מינקוביץלטענות הפרטניות במשיבה תשובת ה. 9
 

זכויות להשלמת  6ו מכוח תכנית רובע למקרקעין הוקנ, ועדה המקומיתבעניין מינקוביץ כמפורט בשומת הו .148
זכויות  .לרבות זכות לבריכת שחייה על הגג, 'מ 6.41לתוספת גובה עד ת במקדם שיפור תכנוני קומת הגג החלקי

אי לכך יש לגבות היטל השבחה בגין הזכויות המוקנות . צב התכנוני הקודםאשר לא היו מוקנות למקרקעין במ
 . כפי שנעשה בשומת הוועדה המקומית 6מכוח תכנית רובע 

 

 דין הערר להידחות, אשר על כן .151

 
 תשובת המשיבה לטענות הפרטניות בערר בראל. 3
 

לא מתאפשרת בניה במקרקעין המשיבה טוענת כי העורר לא הציג תשתית עובדתית מספקת לביסוס הטענה כי  .151
 . בהתאם לתכנית

 

 .העורר כלל לא הגיש שומה נגדית ולא ניתן לשעות לטענות ממן אלו ללא הגשת שומה נגדית התומכת בהן ..15

 

 .דין הערר להידחות, אשר על כן .156

 

 הרשקוביץ לטענות הפרטניות בערר תשובת המשיבה . 8
 

 .על כנו, אשר נקבע בשומת הוועדה המקומית, ר את החיובהמשיבה טוענת כי דין הערר להידחות וכי יש להותי .154

 

 .5111/המדובר בקביעת ההשבחה מכוחה של התכנית ולא מכוחה של תכנית תא .155

 

קומות מגורים  6, קומת קרקע חלקית עם עמודים בחזית: קומות 5במקרקעין קיים בית מגורים ותיק  בן  .153
חלקים ברכוש  861/.3בעלת , הראשונה במבנה הנכס הנישום הוא דירת מגורים בקומה. ודירה על הגג

 .המשותף
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בשומת הוועדה המקומית נקבעה נכונה השבחה בגין תוספת זכויות מוקנות להשלמת הקומה החמישית ומתן  .150
אשר מכוחה ניתן לקבל היתר , היא התכנית המשביחה בענייננו -זכויות לקומת גג חלקית מכוחה של התכנית 

 . בנייה

 

המוקנות לכלל בעלי הזכויות במבנה בהתאם לחלקם היחסי ברכוש המשותף וללא כל  המדובר בזכויות .159
זכויות הבנייה בגג המבנה אינן  -כעולה מצו רישום הבית המשותף . משמעות למיקום דירתם במבנה המשותף

משכך חלקו של כל אחד מבעלי הדירות במבנה בזכויות הבנייה בגג הוא , מוצמדות לאף אחת מהדירות
 . ם לחלקו היחסי ברכוש המשותףבהתא

 

יש לדחות מכל וכל את טענות העוררת בעניין העדר האפשרות למימוש הזכויות המוקנות מכוח התכנית לאור  .158
העובדה שמימושן של . המדובר בזכות תכנונית מוקנית לכל דבר ועניין. ההסכמות הנדרשות בין בעלי הזכויות

אין בה כדי להפוך את הזכויות , פעולות מצידם של בעלי המקרקעיןזכויות הבנייה בענייננו מצריך הליכים ו
אכן לא פעם יש קושי בגיבוש הסכמה של כל בעלי  .אשר אין כל סיכוי להתממשותן ,ערטילאיותזכויות ל

משמעו של הצורך בגיבוש הסכמה כאמור הוא שנדרשת שהות . הדירות לניצול זכויות הבנייה ברכוש המשותף
לשהות הזו יש משמעות שלילית בקביעת שווי הזכויות הנוספות הבאה לידי . ובת הענייןסבירה מסוימת לט

במקרה שבפנינו ניתנה הפחתה משמעותית ביותר בשיעור . ביטוי בשומת ההשבחה במקדם הפחתה בגין מושע
 (. 11לשומת הוועדה המקומית בעמוד  8.16ראו סעיף )מערך הזכויות הנוספות  5%.-של כ

 

אין בו כדי להשפיע על אפשרות , בנה וההליך המתנהל בגינו בבית המשפט לעניינים מקומייםמצבו של המ .131
 . מימוש הזכויות מכוחה של התכנית ועל גביית היטל ההשבחה בשל זכויות אלה

 

באשר עניינן בגביית היטל השבחה בגין  ,מקרה שבפנינולההחלטות אליהן מפנה העוררת אינן רלוונטיות  .131
בזכויות תכנוניות אשר הוקנו , דהיינו, אפשרות הקמת חדרי יציאה לגג מהקומות העליונותתכניות מתאר המ

אלא שבענייננו החיוב בהיטל השבחה הינו בגין הזכות המשותפת לכל . לבעלי הדירות בקומות העליונות בלבד
ית תוספת זכויות להשלמת הקומה החמיש. בהתאם לחלקם היחסי ברכוש המשותף בעלי הדירות במבנה

לכל בעלי הדירות במבנה בהתאם לחלקם הינה זכות תכנונית משותפת , במבנה ובניית קומת גג חלקית מעליה
 . תכנונית או מעשית לבעלים של הדירות העליונות, בלא שום עדיפות משפטית, היחסי ברכוש המשותף

 

 . דין הערר להידחות, אשר על כן ..13

 
 ענןרלטענות הפרטניות בעניין תשובת המשיבה . 8
 

שומת הוועדה המקומית . יש לדחות את טענת העורר בעניין מועד המצאת שומת הוועדה המקומית לידי העורר .136
המתייחס להוצאת , לתוספת השלישית( 4)4הוצאה בגין מימוש הזכויות בדרך של מכר ואין רלוונטיות לסעיף 

נערך שלישית לאור המימוש לתוספת הש( 1)4השומה מושא הערר הוצאה בהתאם לסעיף . שומה טרם מימוש
לא היה חיוב בריבית אלא . בנכס והסעיף אינו מגביל את מועד הוצאת השומה על ידי הוועדה המקומית

 . בהפרשי הצמדה בלבד

 

ח התכנית לאור ההסכמות ומימוש הזכויות המוקנות למבנה מכלאפשרות העדר  יש לדחות את הטענות בעניין  .134
 . הזכויות מושא השומה המקומית הינן זכויות מוקנות ולא מותנות. הבעלי הזכויות במבנהנדרשות בין 

 

בענייננו התנאים המתחייבים בכדי להוציא היתר בנייה מכוחה של התכנית אפשר שמצריכים השקעת משאבי  .135
אינם כרוכים בקבלת אישור תכנוני נוסף ואולם הם , עולה בין בעלי הדירות במבנהזמן וכסף וגם שיתוף פ

עסקינן בזכויות מוקנות שהחובה לשלם היטל השבחה בגינן מתגבשת . קול דעת הוועדה המקומיתשכפוף לשי
 .במועד המכירה

 

העובדה שבמועד מכירת הנכס לא ניתן להתנבא ולדעת האם ומתי תוגש בקשה למימוש זכויות הבנייה אינה  .133
 . עושה את הזכויות למותנות

 

משמעו של . לי הדירות לניצול זכויות הבנייה ברכוש המשותףלא פעם יש קושי בגיבוש הסכמה של כל בע, אכן .130
הצורך בגיבוש הסכמה הוא שנדרשת שהות סבירה מסוימת לטובת העניין ולשהות זו יש משמעות שלילית 

בענייננו ניתנה הפחתה בשיעור . בקביעת שווי הזכויות הנוספות הבאה לידי ביטוי במקדם הפחתה בגין מושע
אשר אף התקבלה ( לה 13' לשומת הוועדה המקומית בעמ( 5()י)8סעיף )הנוספות  מערך הזכויות 41%של 

 . בשומה הנגדית מטעם שומת העוררת
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יש לדחות את טענות שמאי העורר , כמפורט בהתייחסות שמאית הוועדה המקומית ובשומת הוועדה המקומית .139
ואין על כך , הוועדה המקומית נקבע בשומת. במצב התכנוני הקודם' בעניין היקף הזכויות מכוחה של תכנית מ

יש , משכך. תוספת בנייה+ כי השימוש המיטבי במקרקעין הינו הותרת המבנה הבנוי , חולק בשומה הנגדית
ביחס לתוספת ' להביא בחשבון בסל הזכויות במצב התכנוני הקודם את הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית מ

 . בנייה בלבד

 

נובעות מהוראות התכנית ולכן עלויות החיזוק אינן רלוונטיות לתחשיב ההשבחה דרישות חיזוק המבנה אינן  .138
ביצוע החיזוק היה נדרש ללא קשר לתכנית וחיזוק המבנה צפוי לתרום לשווי המבנה ולהשבחתו . של הנכס

 . לפחות בגובה עלותו ועל כן גם מטעם זה אין להפחיתו משווי המקרקעין

 

וודאות להוצאת היתר למימוש זכויות בנייה עדר הבעניין ה, נטענו בעלמאאשר , יש לדחות את טענות העורר .101
אין הבדל בין מימוש הזכויות מכוחה של התכנית לבין כל מימוש מכוחה של תכנית אחרת . מכוחה של התכנית

 . ח הוראות הדיןותוך עמידה בכל הדרישות והתנאים הנדרשים מכ

 

אשר נטענו , גדית בעניין הסדרי החנייה ביחס למקרקעיןיש לדחות את טענות העורר במסגרת השומה הנ .101
לתקנון התכנית מתייחס  3.3סעיף , כמפורט בהתייחסות שמאית הוועדה המקומית בשומה הנגדית. בעלמא

 . ד במבנה והאפשרות להצבתן במקרקעין"לסוגיית מקומות החנייה הנדרשים לאור תוספת היח

 

 . בהקשר זה מפנה המשיבה לתשובת השמאית לשומה הנגדית. תיש לדחות את הנטען במסגרת השומה הנגדי ..10

 

מקדם ההתאמה , כמפורט בשומת הוועדה המקומית ובהתייחסות שמאית הוועדה המקומית לשומה הנגדית .106
מימוש הזכויות אינו כרוך בפינוי הדירות . שהובא בחשבון בשומת הוועדה המקומית נלקח על הצד הזהיר

 91' שטחי הבנייה מבוססים על השטחים המפורטים בהיתר בנייה מס, בנייה שכן מדובר בתוספת, הקיימות
השומה הנגדית מתעלמת מכך כי על פי . והמרפסות הינן מרפסות מקורות המהוות חלק מהדירה 1851משנת 

 . וכן מהעובדה שניתן לבנות על הגג בריכת שחייה' מ 4.5הוראות התכנית נקבע כי גובה קומת הגג הוא עד 

 

-אשר אינו מהווה דוח כלכלי, דחות מכל וכל את התבססות העורר על מחקרה של האדריכלית דנה חרמשיש ל .104
מכל מקום . ואף אינו בא לידי ביטוי במסגרת השומה הנגדית, שמאי ואינו רלוונטי לבחינת היטל ההשבחה
 . הדוח אינו מתייחס לתוספת בנייה על הקיים

 

 .אשר על כן דין הערר להדחות .105

 

 אילתלטענות הפרטניות בערר ת המשיבה תשוב. 6
 

 .המשיבה טוענת כי דין הערר להידחות .103

 

המדובר במבנה שאינו רשום כבית . יש לדחות את טענות העורר לפיהן הדירה נמכרה ללא זכויות בנייה כלשהן .100
 רשומות במושע ולא קיים הסכם שיתוף, וביניהם העורר, זכויותיהם של בעלי הזכויות במקרקעין, משותף

 . ובוודאי שהוא אינו רשום בפנקסי המקרקעין

 

לא קיים תוקף לעסקה בחלק מסוים , 1838 -ט "התשכ, לחוק המקרקעין 16ובהתאם לסעיף , משכך .109
ואין  .1-ו 11זה קובע כי עסקה במקרקעין חלה על קרקע יחד עם כל המנוי בסעיפים  16סעיף . במקרקעין

 . אין בחוק הוראה אחרתוהכל כש, תוקף לעסקה בחלק מסוים במקרקעין

 

הועדה המקומית ' אברהמי אברהם נ 95194/15( א"ת)המשיבה מפנה בהקשר זה להחלטת ועדת הערר בערר  .108
 .כאסמכתא לטענותיה (119..16.18נבו ) אביב-לתכנון ובניה תל

 

, על כן .אשר המבנה הבנוי עליהן אינו רשום כבית משותף, חלקים מהזכויות במקרקעין 14/.עסקינן במכר של  .191
לתוספת השלישית לחוק יש לשום את ההשבחה בהתאם לחלקו היחסי של כל אחד  11בהתאם לסעיף 

 . מהשותפים במקרקעין

 

יש לדחות את טענות העורר בעניין הוראות הסכמי המכר ולשום את הדירה כפי שנעשה נכונה  , אשר על כן .191
 . בהתאם לחלקו היחסי של העורר במקרקעין
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. אחר פרשנותם ואחר כוונת הצדדים להם, ועדה מקומית חובה להתחקות אחרי ההסכמיםהואין להטיל על  ..19
חלק הזכויות של המוכר בגג אינו "נקבע כי  1885עת בהסכם המכר משנת , הלכה זו רלוונטית בפרט בענייננו

בהסכם ואילו " חלק המוכר בגג הבניין אינו חלק מן הדירה"מצוין כי  .11.בהסכם משנת ". חלק מן הדירה
בכל אחד מן , לאמור". אין לדירה כל חלק בזכויות הבנייה בגג הבניין"השנתי מושא דרישת ההשבחה נקבע כי 

ההסכמים הוגדרו הזכויות באופן שונה ובוודאי שאין לצפות מהוועדה המקומית להתחקות אחר הפרשנות 
' מ נ"יחד הבונים בע 3145/14( ים)ערר בבהקשר זה מפנה המשיבה להחלטה . הנכונה ואחר כוונת הצדדים

בה נקבע כי אין זה מתפקידה של ועדת הערר  (115...13.1נבו ) המקומית לתכנון ולבניה אשדוד הוועדה
כן מפנה . להתחקות אחר שלל העסקאות ואין זה גם מתפקידה של מחלקת היטל ההשבחה במשיבה לעשות כן

 יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב' ן נחנה סד 18/.9516( א"ת)המשיבה להחלטת ועדת הערר בערר 
. בה צוין כי אין מקום לחייב את הוועדה המקומית לעסוק בפרשנויות של הסכמים בין צדדים (111..8.16.נבו )

אין זה סביר להעמיד את הוועדה המקומית במקומו של בית המשפט המוסמך לדון בכל הקשור למחלוקות בין 
 . גם ועדת הערר אינה הטריבונל המוסמך לשם כך. ויישומם בפרשנות חוזים, הצדדים

 

כל ההשבחה של הרכוש המשותף וזכויות הבנייה במקרקעין שייכת לכלל בעלי הזכויות במבנה וביניהם , משכך .196
העורר בהתאם לחלקו היחסי במקרקעין ולא מוטל על הוועדה המקומית להתחקות אחר פרשנות ההסכמים 

 . שהוצגו בפניה

 

לא  1885מעיון בפנקסי המקרקעין ביחס לחלקה עולה כי למוכרת בהסכם המכר הראשון משנת , מזויתרה  .194
קיימות כיום זכויות במקרקעין כאשר כלל לא ברור האם במסגרת ההסכם הנוסף שנערך על ידה למכירת 

 . הדירה הנוספת המקרקעין ניתנה התייחסות לסוגיית הזכויות על גג המבנה

 

יש לדחות את טענות שמאי העורר , שמאית הוועדה המקומית ובשומת הוועדה המקומית כמפורט בהתייחסות .195
ואין על כך , בשומת הוועדה המקומית נקבע. במצב התכנוני הקודם' בעניין היקף הזכויות מכוחה של תכנית מ

יש , ךמשכ. תוספת בנייה+ כי השימוש המיטבי במקרקעין הינו הותרת המבנה הבנוי , חולק בשומה הנגדית
ביחס לתוספת ' להביא בחשבון בסל הזכויות במצב התכנוני הקודם את הזכויות המוקנות מכוחה של תכנית מ

 . בנייה בלבד

 

. אשר נטענו בעלמא וללא כל תימוכין וסימוכין, יש לדחות את טענות העורר בדבר עלויות חיזוק המבנה .193
לויות החיזוק אינן רלוונטיות לתחשיב ההשבחה דרישות חיזוק המבנה אינן נובעות מהוראות התכנית ולכן ע

ביצוע החיזוק היה נדרש ללא קשר לתכנית וחיזוק המבנה צפוי לתרום לשווי המבנה ולהשבחתו . של הנכס
 . לפחות בגובה עלותו ועל כן גם מטעם זה אין להפחיתו משווי המקרקעין

 

כמפורט בשומת הוועדה . מעבר לקו הבנייןיש לדחות את טענות העורר בעניין ההשבחה בגין בניית המרפסות  .190
ההשבחה שנדרשה בגין רכיב זה הינה אך , ובהתייחסות שמאית הוועדה המקומית לשומה הנגדית, המקומית

המאפשרות הקמת מרפסות , ורק ביחס לחלק המרפסת הניתן לבנייה מעבר לקו הבניין לאור הוראות התכנית
ר "מ .1ם בתקנות חישוב שטחים מותרת הקמת מרפסות של עד אמנ. 'מ 1.3פתוחות בחריגה מקו בניין עד 

. ואולם אין באמור בתקנות אלה כדי לאפשר הקמת המרפסות מעבר לקווי הבניין המותרים בתכניות החלות
אפשרות זו הוקנתה למבנה מכוחה של התכנית ומשכך יש להותיר את ההשבחה שנקבעה בגין רכיב זה בשומת 

  .הוועדה המקומית על כנה

 

נתוני , אשר להתייחסות לעסקה שבוצעה כמפורט בהתייחסות שמאית הוועדה המקומית לשומה הנגדית .199
ר מבונה ולא ניתן להקיש מנתונים "ההשוואה שהוצגו בשומת הוועדה המקומית הינם לצורך קביעת שווי מ

. ל הנובע מהתכניתמגלמות פוטנציא( דירות ישנות)מחירי דירות יד שנייה , שכן. אלו על השבחה במקרקעין
התכנית , בנוסף. במועד העסקאות המוצגות התכנית אושרה למתן תוקף אך טרם פורסמה ברשומות, שכן

ישנם בניינים בהם ניתן להוסיף רק קומה אחת וישנם בניינים בהם  -משפיעה באופן שונה על כל בניין ובניין 
וב הינו הריסת הבניין הקיים וניצול כל זכויות ישנם בניינים שהשימוש היעיל והט -קומות  6-4ניתן להוסיף 

 . הבנייה על פי התכנית

 

יש לדחות את , כמפורט בהתייחסות שמאית הוועדה המקומית לשומה הנגדית, אשר למקדם המושע והדחייה .198
יש . טענות שמאי העורר ולפיה קיימת מניעה בניצול זכויות הבנייה המפורטות בשומת הוועדה המקומית

לאור המורכבות הובא . ון דחייה סבירה למימוש בהתחשב בכך שמדובר בתוספת בנייה על הגגלהביא בחשב
זאת בהתחשב כי על . 1%.בחשבון בשומת הוועדה המקומית מקדם הפחתה בשיעור סביר למימוש בשיעור של 

 . גג ד בלבד ולא קיימים על הגג חדרי יציאה לגג ודירות"יח 3פי היתר הבנייה הקיים קיימות בבניין 
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הרי שיש לדחות את טענות העורר בשומה הנגדית כנגד מקדם ההתאמה שנלקח , אשר למקדם ההתאמה .181
 . מקדם זה נלקח על הצד הזהיר. בחשבון בשומת הוועדה המקומית

 

 .אשר על כן דין הערר להדחות .181

 

 גלוטמן לטענות הפרטניות בעררתשובת המשיבה . 0

 

לא הרי עניין צור מעוף כי הרי קביעת ההשבחה כתוצאה . העוררים אין ממש בטענת האפליה המועלית על ידי ..18
אינן  69א "ח תמוהגיונה של ההחלטה בעניין צור מעוף הוא בהכרח כי הזכויות מכ. מאישורה של התכנית

 . בעוד שהזכויות על פי התכנית הינן זכויות מוקנות. זכויות מוקנות

 

מדובר בהחלטת ביניים ואין בה התייחסות לכך כי יש . יןיש לדחות את התבססות העוררים על עניין רון צ .186
הנמקות ההחלטה בעניין רון צין זהות , מכל מקום. א במצב הקודם"ח התמולהתחשב בסל הזכויות מכ

 . אשר בוטלה בפסק דינו של בית המשפט המחוזי בעניין קוזניץ, להנמקות ההחלטה בעניין קוזניץ

 

 . לחוק 148התכנית אינה מפנה להליך לפי סעיף . על פי התכניתיש לדחות את הטענה כי נדרש פרסום  .184

 

. אשר נטענו בעלמא וללא כל תימוכין וסימוכין, יש לדחות את טענות העוררים בדבר עלויות חיזוק המבנה .185
דרישות חיזוק המבנה אינן נובעות מהוראות התכנית ולכן עלויות החיזוק אינן רלוונטיות לתחשיב ההשבחה 

צוע החיזוק היה נדרש ללא קשר לתכנית וחיזוק המבנה צפוי לתרום לשווי המבנה ולהשבחתו בי. של הנכס
יש לדחות את הטענה בעניין גריעת . לפחות בגובה עלותו ועל כן גם מטעם זה אין להפחיתו משווי המקרקעין

ית חושבו השטחים שנלקחו בחשבון בשומת הוועדה המקומ. אשר נטענה בעלמא, זכויות בגין חיזוק המבנה
לפי השטחים העיקריים המופיעים בהיתר הבנייה והונח כי ניתן יהיה לממש את תוספת הבנייה בהתאם 

 . לשטחים אלו

 

כמפורט בשומת הוועדה . ודאות מימוש הזכויות במקרקעיןהעדר יש לדחות את טענת העוררים בעניין  .183
בהתחשב בבעלות המשותפת ועצם  וזאת, 1.65%הובא בחשבון מקדם הפחתה בשיעור גבוה של , המקומית

 . הבנייה בקירות משותפים עם הבניינים הסמוכים למבנה

 

יש לדחות את טענת העוררים בעניין הנסיגה הנדרשת בתוספת הקומה כמפורט בהתייחסות שמאית הוועדה  .180
נטור שטח קומות התוספת יהיה לפי קו"להוראות התכנית נקבע כי  6ב4.1.6בסעיף , המקומית לשומה הנגדית

שטח הקומה הנוספת הוא לפי קונטור הקומה על פי , משכך". הגג הקיים ולא יעלה על שטח קומה טיפוסית
קומת הגג תיבנה בנסיגה , וכפי שחושב נכונה בשומת הוועדה המקומית, לעומת זאת. היתר הבנייה ללא נסיגות

 . לחזית' מ 6של 

 

כמפורט . אשר נטענו בעלמא, ביחס למקרקעיןיש לדחות את טענות העוררים בענייין הסדרי החנייה  .189
להוראות התכנית מתייחס לסוגיית מקומות  3.3סעיף , בהתייחסות שמאית הוועדה המקומית לשומה הנגדית

ד במבנה ואפשרויות להצבתן במקרקעין גם ביחס לתוספת בנייה "החנייה הנדרשים לאור תוספת היח
 . כבענייננו

 

שמאי העוררים התעלם מהעובדה שעל פי  , ה המקומית לשומה הנגדיתכמפורט בהתייחסות שמאית הוועד .188
וכן לעובדה שניתן ( במצב הקודם' מ 5..לעומת )' מ 6.4הוראות התכנית נקבע כי גובה קומת הגג יהיה עד 

 . לבנות על הגג בריכת שחייה

 

 . דין הערר להידחות, אשר על כן .11.
 

 בעניין רדושלטענות הפרטניות תשובת המשיבה . 1
 

הבניין . בזכויות בנייהחלק העוררת לא הציגה במסגרת הערר ראיות התומכות בטענתה לפיה לדירה אין כלל  .11.
בשומת הוועדה המקומית חושב החלק , אי לכך. בו נמצאת הדירה אינו רשום בפנקס הבתים המשותפים

 . היחסי בזכויות הבנייה בהתאם לחלק היחסי בשטחים על פי נסח רישום הזכויות

 
 



 1928+ 1928/8881/תא/ערר
 עררים נוספים 1-ו                                          

20 

עוררת לא הציגה בפני המשיבה הסכם חכירה או כל מסמך אחר אשר מאשר כי זכויות הבנייה בגג מוקנות ה ..1.
העובדה שיש להן זכויות חכירה בגג אינה . מ"מ ואריתל אחזקות בע"כנטען לחברת לנדובר הולדינגס בע

שטר ) 115..5.8מיום  0. תקנה, בהערה על ייעוד המקרקעין, נהפוך הוא. מעניקה להן זכויות בנייה בלעדיות בו
הגג , בעת רישום הבית המשותף ירשמו גרעין המדרגות"מצוין מפורשות כי ( 119..5.8מיום  119/1./68116' מס

 ".החדרים הטכניים ודרכי הגישה אליהם כרכוש משותף לכל דיירי הבניין, העליון

 

ה כי צוין בו שיוזמי התכנית אינם בעלי מעיון בפרוטוקול הדיון בהתנגדויות לתכנית הנקודתית עול, יתר על כן .16.
התכנית הנקודתית התייחסה אך . קומת הביניים ושתי הקומות הטיפוסיות, הקרקע, הזכויות בקומת המרתף

שומת ההשבחה התייחסה להיתר . ורק לקומה החמישית ולא לזכויות הנוספות אותן ניתן לבנות על פי התכנית
כמצב קודם ושומת ההשבחה התייחסה לקומת הגג החלקית ולקומה הבנייה שניתן מכוח התכנית הנקודתית 

 . השביעית

 

לתוספת השלישית קובע כי תשלום ההיטל במקרה של שותפים במקרקעין יעשה באופן שההיטל  11סעיף  .14.
כל חלוקה שאינה לפי הנסח אינה מחייבת את , על כן. ישולם על ידי כל אחד מהשותפים על פי חלקו היחסי

בפסיקה נקבע כי אין להטיל על הוועדה המקומית חובה להתחקות אחר הסכמי חלוקת , ועוד זאת. המשיבה
 .זכויות שלא נרשמו והיא מחויבת להטיל מס מכוח הדין ולא מכוח הסכם

 

 דיון והכרעה .ג
 המסגרת הנורמטיבית כללי 8.ג
 

ורמטיבית הרלבנטית אגב התייחסות לכל טענה וטענה נעמוד על המסגרת הנ, ס לעובי הקורהנכיבטרם נ .15.
 .לנושא

 

 :א לחוק183היטל השבחה הוא מס המוטל מכוח סעיף  .13.

 
 שנקבעו ובדרכים בתנאים, בשיעור השבחה היטל תגבה מקומית ועדה"

 ."פיה ועל השלישית בתוספת
 

החבות בהיטל השבחה . ההוראות הרלבנטיות לגבייתו של היטל השבחה מצויות בתוספת השלישית לחוק .10.
 :וזו לשונו, לתוספת השלישית לחוק( א).קבועה בסעיף 

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

 - להלן) זו בתוספת האמור לפי השבחה היטל בעלם ישלם, אחרת בדרך
 היטל; ההיטל את החוכר ישלם, לדורות מוחכרים המקרקעין היו; (היטל

 הגובלים או התכנית בתחום הנמצאים מקרקעין על יחול תכנית אישור בעקבות
 ."בלבד עמו

 

, תכנית אישור עקב מקרקעין של שוויים עליית"לתוספת השלישית כ 1מוגדרת בסעיף  –במקרקעין " השבחה" .19.
 .בענייננו בחינת ההשבחה היא עקב אישור התכנית". חורג שימוש התרת או הקלה מתן

 

( 6()א)1אשר מוגדר בסעיף , לעררים שבפנינו הוא מכר הרלבנטי, "מימוש זכויות במקרקעין"אחד מאירועי  .18.
או הענקת זכויות בהם הטעונה , בשלמות או חלקית, העברתם או העברת החכירה לדורות בהם"לתוספת  כ

אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם , בתמורה או ללא תמורה, רישום בפנקסי המקרקעין
ועניינו ( 1()א)1והעיקרי בהם מוגדר בסעיף , 1ש נוספים מוגדרים בסעיף נציין כי אירועי מימו." לקרובו

מתן הקלה או , קבלת היתר לפי חוק זה לבניה או לשימוש בהם שלא ניתן היה לתיתו אלמלא אישור תכנית"ב
 ."התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה

 

והוא , קיים בו זמנית עם היווצרות אירוע המסייחודו של היטל השבחה נעוץ בעובדה שמועד תשלומו אינו מת .11.
 בנין נוה .16.1/1א "ע; א לתוספת השלישית0ראו סעיף )חל רק בעת מימוש הזכות במקרקעין המושבחים 

(. 116..3.15., פורסם בנבו) 118( 4)נזד "פ, המרכז מחוז, ולתעשייה למגורים לבנייה הוועדה' נ מ"בע ופיתוח
כל עוד לא ניצל בעל . התעשרות ועל כן קמה הצדקה לתשלום ההיטל במועד זה בעת המימוש ניתן להצביע על

 .אף שהחבות נוצרה בעת אירוע המס, בהיטל יחויבהוא לא , הזכויות את ההנאה שנוצרה מן ההשבחה
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 888חברת חלקה  31.3/89א "עעל ההצדקות לדחיית המס למועד המימוש עמד בית המשפט העליון בעניין  .11.
 :כדלקמן, (111.) 038( 4)נהד "פ, הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חולון' נ( בפירוק מרצון)מ "בע 6883בגוש 

 

אנו דוחים . נזילות, האחד". עקרון המימוש"שלושה נימוקים עומדים ביסוד "
מועד שבו יהיה לנישום כסף נזיל שישמש , את החיוב במס עד למועד המימוש

ת ערך בלבד יחייב את הנישום להיזקק מיסוי על סמך עלי. אותו לתשלום המס
. דרישת המימוש פותרת זאת. למקורות כספים אחרים לשם תשלום המס

אנו ממתינים למועד המימוש בכדי שיהיה ניתן למדוד . יכולת מדידה, השני
מרגע התרחשות אירוע המימוש מתגבשת אמת מידה נוחה . את הרווח שהופק

ברגע המימוש נוצרת . ורם הוודאותג, השלישי. לבחינת גובה הרווח שהופק
שהרי עליית ערך בנקודת זמן מסויימת עשויה , ודאות כי אכן נוצר רווח

 ." להשתנות במשך הזמן ואף להפוך לירידת ערך
 

נבו ) סוניה אברמוביץ' יפו נ-ועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביבוה 140/14א "רעכפי שנקבע בעניין  ..1.
 "(.אברמוביץעניין : "להלן) (114...61.1

 

סעיף )שתיעשה לא יאוחר ממועד מימוש הזכויות , גבייה של היטל השבחה"
מבוססת איפוא על התקיימותם של שני תנאים ( לתוספת השלישית( א)0

עליית שווי הקשורה בקשר , עליה בשווי המקרקעין והשני, האחד: מצטברים
 3883/89א "רע. מתן הקלה או שימוש חורג, סיבתי ישיר לאישור תכנית
 (."ההדגשה הוספה) 88פסקה , רון פורסם בנבו' הוועדה המקומית גבעתיים נ

 
 :לתוספת קובע כדלקמן( 0)4סעיף  .16.

 

או ליום אישור ההקלה או השימוש , השומה תיערך ליום תחילת התכנית"
בהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק , לפי העניין, החורג
 ."חופשי

 

 :בעניין אברמוביץ לעניין זה נקבע .14.

 

את ההשבחה יש לחשב אפוא בהתאם למחיר שבו היו נמכרים המקרקעין "
כפי שמחיר זה משתקף בתאריך , ממוכר מרצון לקונה מרצון, בשוק חופשי

יום תחילת התכנית או יום אישור ההקלה או  -שהוא יום אירוע המס, הקובע
ורשת אם כן לשום את שומת ההשבחה ד(. 1.פסקה , עניין רון)השימוש החורג 

דהיינו לפי מצב הזכויות , "מצב החדש"לפי ה, פעם אחת: המקרקעין פעמיים
, "המצב הקודם"לפי , ופעם שניה; בהם לאחר הפעולה התכנונית המשביחה

ההפרש . דהיינו לפי מצב הזכויות במקרקעין עובר לפעולה התכנונית האמורה
; קבות הפעולה התכנוניתבין שני ערכים אלה מהווה את ההשבחה שחלה בע

לתוספת  6סעיף ) וסכום היטל ההשבחה יועמד כאמור על מחצית ממנו
, הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים' פמיני נ 4.10/14א "רע; השלישית

ויש (. 66. – 64.' ראו גם נמדר בעמ, (עניין פמיני: "להלן) 411, 693( 6)ד סא "פ
" השבחת תכנון"לתת את הדעת ל בעת שומת היטל ההשבחה יש; להדגיש

 ...הנובעת באופן ישיר מהחלת הפעולה התכנונית על המקרקעין
היטל השבחה נגבה על ידי הרשות בעקבות השבחה : סיכומה של נקודה זו

שומתו תיערך בהתייחס להשבחה תכנונית . תכנונית שמקורה בפעולת הרשות
ישרין מאישור התכנית שאינה נובעת במ" השבחה"ולא תובא בחשבון כל , בלבד

 ."(ר.ס -ות הוספוההדגש) המשביחה
 

 :ובהמשך
 

מלאכת הערכת השווי תעשה לפי מבחן אוניברסאלי המניח שוק משוכלל "..
שבו קונה סביר מוכן לשלם בעד המקרקעין תמורה המשקפת את ערכם 

תוך הוצאת ציפיות השוק שנוצרו כתוצאה מהליכי , האובייקטיבי באותה עת
 "...מצב הקודם"ומת המקרקעין בהתכנון מש

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

הוועדה ' באולינג כפר סבא נ .11908/1א "רע" )היעיל והטוב ביותר בנכס
 ".14פסקה ( פורסם בנבו) המקומית
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ובץ עולה כי בעת עריכת שומת היטל השבחה יש לשום את עליית שווי המקרקעין הקשורה קשר סיבתי מן המק .15.
בהתחשב בשימוש היעיל והטוב בנכס ועל פי מבחן אובייקטיבי המניח שוק משוכלל וקונה , לאישור התכנית

 .יש לנטרל עליית שווי מגורמים אשר אינם קשורים קשר סיבתי לאישור התכנית. סביר

 

השומה נגזרת מהדין , שכן. לתוספת אינה אמת מידה שמאית גרידא( 0)4אמת מידה זו הקבועה בסעיף . וקוד .13.
 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה הרצליה' נ' אח 333דלי דליה ועוד  13/.11.1מ "ברראו )ולא הדין מהשומה 

השומה " לפסק הדין  115בפסקה  קביעת השופטת דפנה ברק ארז ,"(עניין דלי דליה: "להלן) (1.1..11.14נבו )
  -השומה הולכת אחרי הדין"השופט פוגלמן ציין ' וקביעות כב, "צריכה להיגזר מהדין ולא הדין מן השומה

בקשה לדיון ". דהיינו העקרונות הנורמטיביים צריך שיקבעו על ידי בית המשפט ומכך יגזר החישוב השמאי
הוועדה המקומית ' נ' קציעה גיוין ואח 6650,6316, 1./6.11מ "דנ)נוסף על פסק הדין בעניין דלי דליה נדחתה 

 .  (1.1..6.10.נבו ) לתכנון ולבנייה חדרה

 

 ליתן אין הכלל המשפטי הוא כי, בה כדי להעלות את שווי השוקיכול ויהיה בלתי חוקית  שבניההגם , למשל כך .10.
 העליון המשפט בית של ענפה בפסיקה ויבא לידי ביט זה כלל. ההשבחה קביעת בעת חוקי בלתי לשימוש ביטוי

, מ"נהור בע 'נ הוועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה 3010/15 מ"בר למשל ראה. הערר ועדות ושל
, בנבו פורסם)הועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה  'נ יאן'אברהם ג 6816/10 מ"בר, (113..9.18., בנבו פורסם)

 פורסם)מ "בלורי בע 'נ הוועדה המקומית לתכנון ובניה רמת השרון 95111/15/רה ערר ראו כן, (119..1.19.
 ייבחן משביחה תכנית של לאישורה שקדם במצב המקרקעין של ערכי השווי כי עולה ממנו( 113..13.11, בנבו

בראונשטיין ( 'חי) 9160/11 ערר ראו כן. חוקית הבלתי מהבנייה בהתעלם המאושר הסטטוטורי המצב פי על
ועדה מקומית  95100/11/חל ערר, (111...1..1, בנבו פורסם)הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה חיפה  'נ מלכה

  (.113..15.11, בנבו פורסם)ג משה 'חג 'נ לתכנון ובניה חולון

 

 שוק שווי לקביעת ומעבר זה מונח של הצרה במשמעות השוק ממבחן סטייה משקפת האמורה הפסיקה .19.
 .נורמטיבית

 

 .עניין נטרולם של מרכיבים נוספים בעת קביעת שווי השוקהוא הדין ב .18.
 

לוסטרניק ובנו חברה לבניין . מ' רחובות נ, הוועדה המקומית לתכנון ולבניה 4490/11א "כפי שנקבע בעניין רע .1..
ציפיות אשר , יש לנטרל במסגרת שומת ההשבחה"( עניין לוסטרניק: "להלן) 5.8( 5)ד נז "פ, מ"והנדסה בע

זאת על מנת שהשבח לא ימוג ולא תסוכל . אשר היא נשוא קביעת ההשבחה, ורה של התכניתנובעות מאיש
לאור חשיבות הדברים יובאו הקביעות בעניין . אין לנטרל פוטנציאל תכנוני כללי, מאידך. מטרת ההיטל

 :לוסטרניק
  

הנוסחה שאימץ המחוקק להערכת שווים של מקרקעין לצורך שומת היטל "
לאמור המחיר שהיה מתקבל כתוצאה מעסקה , "י השוקשוו"ההשבחה היא 

מבחן זה המבוסס על . המתבצעת בשוק החופשי בין מוכר מרצון לקונה מרצון
הן , גלום בו איזון ראוי של אינטרסים, יסודות אובייקטיבים וערכי שוק חופשי

של הפרט והן של הרשות הציבורית ונעשה בו שימוש בתחומי חקיקה 
כמו , של מקרקעין יכול להיות מושפע ממספר רב של גורמים שווי השוק..שונים

כמו גורמים , אך לעתים נודעת השפעה לגורמים נוספים, טיבם ושטחם, מיקומם
לגורמי , עם זאת. דתיים ורבים אחרים, מדיניים, פוליטיים, כלכליים, חברתיים

באשר אלה קובעים את פוטנציאל המקרקעין ואת , התכנון השפעה מכרעת
שוויה של קרקע המיועדת לבנייה אינה כשוויה . ריות הניצול הגלומות בהםאפש

. ושוויה של זו אינו כשוויה של קרקע המיועדת לצרכי ציבור, של קרקע חקלאית
עם זאת עשוי שווים של מקרקעין להשתנות בתגובה לציפיות לשינוי תכנוני ולאו 

עצם  הידיעה על , תובמילים אחרו. דווקא לשינוי התכנוני הסטטוטורי עצמו
והשאלה היא , אפשרות הכנתה של תכנית עשוי להשפיע על ערך המקרקעין

ציפיות : ודוק, ולאילו מהן, איפוא אם נכון לייחס משקל לציפיות מסוג זה
ולאו דווקא מתקווה , לשינוי יעוד תכנוני יכולות לצמוח ממספר רב של גורמים

א "ייחס גם הנשיא שמגר בעלסוגייה זו הת. לאישורה של תכנית מסויימת
שם נדונה , [5]אביב יפו –הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל ' בירנבך נ 496/93

 : לחוק התכנון והבניה 180תביעת פיצויים מכוח סעיף 
איננו מגולם , ידי תכנית-על' נפגע'אשר , הפוטנציאל התכנוני של נכס מקרקעין

לכניסתה לתוקף של התכנית  אשר חלה עליו עובר, תאראך ורק בתוכנית המ
המיועדות , אינפורמציה תכנונית רלוואנטית מצויה גם בתכניות צפויות. הפוגעת

, המדובר בסיכוי להרחבת אפשרויות הניצול של המקרקעין. לחול על המקרקעין
ובלבד שהסיכוי האמור , על דרך של שינוי ייעוד או הגדלת אחוזי בנייה, למשל

או שהוא לפחות בגדר צפייה סבירה בנסיבות , דאיאיננו קלוש ורחוק אלא ו
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של " שווי השוק"הוא כי את העולה מהאמור  (.66.' בעמ, שם" )העניין
כאשר , אלמוני" קונה מרצון"מקרקעין יש לבחון מבעד למשקפיו של אותו 

הדגש הוא על המידע שהיה בידיו ועל מערכת ציפיותיו מהמקרקעין שהוצעו לו 
  ...ית המשביחהערב אישורה של התכנ

. כן הם נמשכים זמן ניכר-ועל, רבים הם שלבי התכנון ואף מתישים, מטבעם
עובדה זו גורמת לכך שהידיעה על קיומם של הליכי התכנון הופכת לנחלת 

, ובעקבות כך מתעוררת אצל בעלי עניין ציפייה ואף נכונות להשקיע, רבים
רה של התכנית ההופך אישו. ומכאן ועד לעלייה במחירי הקרקע הדרך קצרה

אם כי נראה , גורם לעלייה נוספת בערך המקרקעין, את הציפייה למציאות
שחלק הארי של העלייה התרחש כבר בשלבים של הציפייה לאישורה של 

מכאן ברור שאם לצורך שומת ערך המקרקעין ערב אישור התכנית . התוכנית
כנית המשביחה תובא בחשבון אותה עליית המחירים שנגרמה בעטיים של הת

ובכך , יימוג כלא היה כל השבח הצפוי מתכנית זו, וההליכים שהיו כרוכים בכך
 .תסוכל כליל המטרה שלה נועד היטל ההשבחה

... 

הציפייה הכללית לפיתוח מקרקעין היא חלק אינטגרלי מהפוטנציאל , כאמור"
שוויים של מקרקעין שייעודם חקלאי הנמצאים בלב אזור . הכלכלי שלה

לא כל שכן , אינו כשוויים של מקרקעין חקלאיים הצמודים לאזור בנוי, איחקל
בטבורה של עיר ובלב שכונת , כמו במקרה הנוכחי, אם אותם מקרקעין נמצאים

שהרי עם ההתרחבות הטבעית של העיר סיכוייה של קרקע חקלאית , מגורים
, יעודלשינוי י, ולא כל שכן קרקע המצויה במרחב התכנון שלה, הגובלת בה

השוק של  וסיכויים וציפיות מסוג זה מביאים בהכרח לעליית ערך, יותרגדולים 
משקלן של ציפיות אלה גדול במיוחד כאשר הייעוד הסטטוטורי הקיים . הקרקע

השוק נוטה . וככזה אינו משקף עוד את המציאות, של הקרקע הינו ארכאי
נציאל הטמון ומחיר הקרקע עולה בהתאם לפוט, להתעלם מייעוד נושן זה

 "(ר.ס – ההדגשות הוספו)....בה
 

לצורך תביעת פיצויים על פי , נדונה בהרחבה לאחרונה בעניין דלי דליהית ההתחשבות בציפיות נציין כי סוגי .1..
, מאחר שענייננו בהשבחה ולא בתביעת פיצויים לא נפרט את אשר נקבע במסגרת פסק הדין. לחוק 180סעיף 

אשר אינם , כי המדובר בהסדרים שונים בעלי תכלית שונה, תו פסק הדיןרק נציין כי כפי שנקבע באו
 (. ואילך לפסק הדין 88ראו סעיפים )סימטריים 

 

 לתוספת השלישית אינה חלה על מכר( 88()ב)82הוראת הפטור הקבוע בסעיף . 9.ג

 .מימוש במכר אינה חלה עללתוספת השלישית ( 11( )ב)18 ףהקבועה בסעיהוראת הפטור , כפי שיפורט להלן ....

 

 .התוספת השלישית קובעת מקרים בהם יחול פטור מהיטל השבחה .6..

 

אשר נחקק , לחוק 115אשר בנוסחו על פי תיקון , לתוספת השלישית( 11()ב)18אחד מסעיפי הפטור הוא סעיף  .4..
 :קובע כדלקמן ,(594' עמ, 3.3. ח"ס) 110..16.14 ביום ברשומות פורסם אשרו, 69א "א לתמ6בעקבות תיקון 

 

"82... . 
 :לא תחול חובת תשלום היטל בשל השבחה שהיא אחת מאלה( ב)
השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבנייה או להרחבה של דירת ( 88)

 :שניתן מכוח תכנית כמפורט להלן, מגורים
 
א "תמ)תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה ( א)

שמקורו בתוספת שטחי בנייה בשיעור שטחה ואולם על החלק מההשבחה , (31
, קומות טיפוסיות מורחבות 9.8-מעבר ל, של קומה טיפוסית מורחבת או חלקה

יחול היטל השבחה ששיעורו רבע , לתכנית האמורה( 9()א)א88כאמור בסעיף 
 ;(9ב)בכפוף להוראות סעיף קטן , ההשבחה

ארצית האמורה תכנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תכנית המתאר ה (ב)
; ושבין מטרותיה חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה( א)בפסקת משנה 

פטור לפי פסקת משנה זו יחול רק לגבי חלק מההשבחה שהיה פטור מתשלום 
היטל השבחה לו ניתן היתר לפי תכנית המתאר הארצית האמורה בפסקת 

 ;(א)משנה 
פטור לפי פסקת ; גג המבנהתכנית אחרת המאפשרת בניית חדר מגורים על  (ג)

משנה זו יחול רק לגבי חדר מגורים כאמור הצמוד לדירה שתיווסף לפי 
ונכלל בהיתר שניתן לצורך ( ב)או ( א)התכניות האמורות בפסקאות משנה 
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שר ; חיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה על פי הוראות תכניות אלה
לקבוע יישובים , של הכנסת באישור ועדת הפנים והגנת הסביבה, הפנים רשאי

 ";שבהם לא יחולו הוראות פסקת משנה זו, לפי אמות מידה שיקבע, או אזורים
 

דהיינו על פי הסעיף כנוסחו על , לחוק 115לפני תיקון ( 11()ב)18זהה גם בנוסחו של סעיף נציין כי רישת הסעיף  .5..
 . לחוק 83פי תיקון 

 

השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבניה או להרחבה של דירת " בעניין, חל כקבוע בו, ל"הנ( 11()ב)18סעיף  .3..
לאירוע , או תכנית מכוחה 69א "דהיינו המחוקק ייחד את מתן הפטור בגין השבחה מכוחה של תמ ."מגורים

 .בתנאים הקבועים בהוראת הפטור, מימוש שעניינו בקבלת היתר בניה

 

לאור האינטרס הציבורי , א"ועל של פרויקטי תמומקורו ברצון לעודד ביצועם בפ, רציונל הדברים ברור .0..
 . בחיזוקם בפועל של מבנים מפני רעידות אדמה

 

לחוק אשר ייסד וכונן את הפטור הקבוע בסעיף  83' הדברים משתקפים מפורשות בדברי ההסבר לתיקון מס .9..
 :לתוספת השלישית( ב()11)18

 

, טל השבחה על פי החוקהחוק המוצע מבקש לעגן כהוראה של קבע מתן פטור מתשלום הי"
בהתאם  ,בעת ביצוע חיזוק מבנים מפני רעידות אדמהבשל השבחה שנגרמה למקרקעין 

לפי . או על פי תכנית שהוכנה מכוחה ושמטרתה חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה 31א "לתמ
הפטור שיינתן כאמור יהיה פטור מלא ולא פטור חלקי כפי שנקבע בזמנו בהוראת , המוצע
 ."השעה

השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבניה או להרחבה של " לא ניתן ליתן להוראת הפטור אשר נוקטת בלשון .8..
פרשנות כאמור תהא בבחינת פרשנות שהטקסט אינו יכול . פרשנות המחילה את הפטור על מכר" דירת מגורים

 .בפן ההסכמי והחוזיאין עניינה קבלת היתר לבניה או להרחבה . לשאת

 

-31018-18( א"ת)נ "עמ( סגן הנשיא השופט ברנר' כב)א "או פסק דינו של בית המשפט המחוזי  בתבהקשר זה ר .61.
העוסק בצו  (1.1..8.16.נבו ) יפו-אביב-ועדה מקומית לתכנון ולבניה תל' מ נ"וויי בוקס החרש והאומן בע 1.

 :בפסק הדין נקבעו קביעות היפות גם לענייננו בהתאמה. שנוסחו דומה

 
לא תחול חובת תשולם היטל השבחה בשל בניה של "צו הפטור משמעה לנו כי לשונו של "

דירת מגורים על מקרקעין שהיה קיים עליהם מבנה ערב תחילתו של צו זה או הרחבה של 
, מדובר איפוא באירוע שהינו פעולה בתחום הרישוי." דירת מגורים בתחום המדובר בתוספת

שכל כולה בתחום החוזי , להבדיל מעסקת מכר, התכנוני והפיזי של בניה או הרחבת דירה
בניה "לראות בחתימה על הסכם מכר משום , מבחינה לשונית, איני רואה כיצד ניתן. והקנייני

קשה איפוא להלום מצב בו לשונו של הצו . כלשון צו הפטור" של דירת מגורים על מקרקעין
מתקדם הרבה יותר של שטרם הבשילה לשלב , סובלת מצב בו מדובר אך ורק בעסקת מכר

 ."קבלת היתר בניה

מדיניות הנקבעת על ידי  הינם תולדה של, כמו גם תחולתו על אירועי מימוש שונים, קביעת היקף הפטור .61.
( 8()ב)18ד הקבוע בסעיף "דוגמת הפטור שעניינו בבניית ממ, ואכן חלקם של הפטורים מותנה בבניה. המחוקק

(. כגון הפטור החל על שכונות שיקום ומוסדות ציבור)ועי המימוש לתוספת השלישית וחלקם חל על כלל איר
 .המתייחסים למתן פטור בגין השבחה במקרקעין( 4)-(1()ב)18ראו למשל סעיפים 

 

 ועדה מקומית לתכנון ובניה ירושלים' מ נ"חשדר מגדלי שליטה בע 410/11( ם-י)ערר ב ד נדון"הפטור בגין ממ ..6.
נקבע כי אין להחיל את הפטור מתשלום היטל  בעניין חשדר"(. עניין חשדר" :ןלהל( ).11..16.16, פורסם בנבו)

 :ד"השבחה בעת מכר אלא רק בעת בניית ממ

ד גם במכר מקרקעין לא רק שאינה מגשימה את "ברור כי מתן פטור מהיטל השבחה לממ"
שכזה  אלא שיש בפטור, הרציונאל והתכלית של התיקון לעודד בנייה מהירה של מרחבים מוגנים

 ."לבניית מרחבים מוגנים אף לעקר את התמריץ

 .התמריץ הוא למתן פטור לשם בניה וחיזוק ולא לעסקאות מכר דירות. הוא הדין בעניינו .66.

 

כך שהוא יחול גם על מימוש בדרך של מכר , לתוספת השלישית( 11()ב)18לשם הרחבת הפטור הקבוע בסעיף  .64.
' תיקון מס)ראו לעניין זה הצעת חוק התכנון והבניה . ת חוקקודמה הצע, ולא רק בדרך של מתן היתר בניה
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בדברי (. 59.' ז בעמ"התשע, ח"הצ) 110..18.10מיום  110.-ז"התשע, (הוראות לעניין היטל השבחה( )119
 :ההסבר לה צוין כדלקמן

 

 המלא והן הפטור הן הפטור –הפטור מחובת תשלום ההיטל , לפי החוק"
במקרקעין שבהם חלה ההשבחה בדרך  זכויותחל רק בעת מימוש ה –החלקי 

, עצמה 31א "לעניין השבחה החלה מכוח הוראות תמ הן, לבנייה של מתן היתר
 .31א "לתמ 93לפי סעיף  והן לעניין השבחה החלה מכוח תכנית מפורטת

הפרשנות הרווחת היא כי  ,עצמה 31א "לעניין השבחה הנובעת מתמ, עם זאת
משום , של מכר לא חלה חובת תשלום היטל גם בעת מימוש הזכויות בדרך

של  הן זכויות מותנות ומימושן תלוי בשיקול דעתה 31א "תמ שהזכויות לפי
. המקימה חובת תשלום היטל ולכן לא חלה למעשה השבחה, הוועדה המקומית

על מקרקעין מכוח תכנית מפורטת שנערכה לפי  לעניין השבחה שחלה, ואולם
ומימושן אינו  בזכויות מוקנות שכבר נקבעו בתכניתמדובר , 31א "לתמ 93סעיף 

ועל כן חלה חובת תשלום היטל בעת  ,תלוי בשיקול דעתה של הוועדה המקומית
 מוצע לתקן חוסר עקיבות זה ולקבוע כי הפטור. של מכר מימוש זכויות בדרך

א "מקרקעין מכוח תמ מתשלום ההיטל יחול בכל מקרה של השבחה שחלה על
בין שהוצאו היתרי בנייה , 31א "לתמ 93סעיף  ת מפורטות לפיומכוח תכניו 31

–ההדגשות הוספו ) שהזכויות שניתנו בהן מומשו בדרך של מכר מכוחן ובין
 ".(ר.ס

 

 . לתוספת השלישית אינו חל אלא על מימוש בדרך של היתר בניה( 11()ב)18דברי ההסבר מחדדים כי סעיף  .65.

 

ואילו סעיפים אחרים מהצעת חוק זו גולמו והוטמעו , זו לא קודמה למען השלמת התמונה נציין כי הצעת חוק .63.
 .לחוק 1.3במסגרתו של תיקון 

 

לתוספת השלישית אינו חל על השבחה בגין מימוש במכר ביחס לתכנית ( 11()ב)18מן המקובץ עולה כי סעיף  .60.
 . א"לתמ 6.לפי סעיף 

 

ואין מנוס מלהיזקק , 6.ל פי תכנית לפי סעיף אין תחולה להוראת פטור מהיטל השבחה בעת מכר ע, אשר על כן .69.
 .לשאר השאלות המחייבות הכרעה

 

 31א "התכנית קובעת זכויות קונקרטיות ואינה תכנית צפה כתמ 3.ג
 

האם ההשבחה מתגבשת במועד . השאלה הבאה שיש ליתן עליה את הדעת הוא מה מועד התגבשות ההשבחה .68.
והאם יש בפסיקה שעניינה במועד התגבשות היטל ? בניהאישורה של התכנית או שמא במועד מתן היתר ה

כדי להשליך לענייננו וכדי להצדיק קביעה כי ההשבחה מן התכנית מתגבשת רק  69א "ההשבחה בגין תמ
 . במועד מתן היתר הבניה ואינה מתגבשת במכר

 

השבחה על פיה ונעמוד על הרציונל לקביעת התגבשות ה, 69א "את מאפייניה של תמ, בפרק זה נסקור להלן .41.
נפנה ,  ולאחר שנסקור מאפיינים אלו, ולמאפייניה, נעבור לבחינת התכנית, בהמשך. במועד מתן היתר הבניה

אשר מצדיק את , שוני. בהיבטים הרלבנטיים 69א "להסקת מסקנות בעניין השוני בין התכנית לבין תמ
 .כי ההשבחה מתגבשת לעת אישור התכנית, עליה נעמוד להלן, המסקנה

 

תכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת למעט תכנית "לתוספת השלישית כ 1מוגדרת בסעיף " תכנית" .41.
תיקון זה . לחוק 1.3קון היא תולדה של תימההגדרה במאמר מוסגר נעיר כי החרגת תכנית כוללנית ". כוללנית

, שומת ההשבחהתתוסף ל, במקרקעין שבהם אושרה תכנית לאחר אישורה של תכנית כוללנית" אף קבע כי
 ."אם היתה, ההשבחה בשל התכנית הכוללנית

 

 1בסעיף  "תכנית"המודל שנקבע לתשלום היטל השבחה הינו כי רק אישורן של תכניות כהגדרת המונח  ..4.
 . המביאה להשבחת המקרקעין תגרור חיוב בהיטל השבחה, לתוספת השלישית

 

ההנחה . הוא במועד אישורה, פת השלישית לחוקעליה חלה התוס, ככלל מועד גיבושה של השבחה על פי תכנית .46.
. ון אם היא מביאה להשבחתםהיא כי כבר באותו המועד התכנית משפיעה על שווי המקרקעין וניתן לבח

מפורטות ותכניות מתאר מקומיות מתאפיינות במידת ודאות כזו שניתן להפיק מהן טובת הנאה תכניות 



 1928+ 1928/8881/תא/ערר
 עררים נוספים 1-ו                                          

27 

ולא בכדי הוחלה בגינם חובת ( תן להוציא היתר בניה על פיהןגם אם טרם ני)ממשית המתבטאת בעליית שווי 
 .נציין כי רמת הוודאות עולה ככל שהמדובר בתכנון מפורט. תשלום היטל השבחה

 

כאמור מקורה בהעדר הוודאות בעניין טובת ההנאה הממשית " תכנית"גריעת התכניות הכוללנית מהגדרת  .44.
לתוספת  1עליה חל סעיף , וחה של התכנית הכוללניתכל עוד לא אושרה תכנית מכ, המופקת למקרקעין

מועד חיוב היטל השבחה באישור תכנית  -תיקון)ראו בהקשר זה הצעת חוק התכנון והבניה . השלישית
במסגרתה באה התייחסות לאי הוודאות לגבי מרכיבים שונים אותם דורשת , 119. –ח "התשע, (כוללנית

תוך התייחסות בין היתר להיקף שיקול הדעת המסור , המפורטת התכנית הכוללנית כתנאי לאישור התכנית
 . למוסדות התכנון באישור תכניות התואמות את התכנית הכוללנית

 

הוא כי ככלל אישורה של תכנית מתאר ארצית או מחוזית אינה אירוע מס " תכנית"הפועל היוצא מהגדרת  .45.
 . בגדר התוספת השלישית

 

גם , אלא עניינה בשאלה אם התכנית, הבוחן אינה כותרתה של התכניתבהתאם להלכה הפסוקה אבן , אולם .43.
במקרה כזה תחול חובת . כוללת הוראות של תכנית מפורטת, היא נושאת את הכותרת תכנית מתאר ארצית

, יפיק בעל המקרקעין טובת הנאה ממשית אותה עליו לחלוק עם חברי הקהילה, במקרה כזה. תשלום היטל
הוועדה המקומית  9311/15מ "עעעמד על כך בית המשפט העליון בעניין . ההשבחהבאמצעות תשלום היטל 

היא תכנית מתאר ארצית , ג/.6א "בהתייחסו לתמ, (119..11.11נבו ) מ"פז גז בע' לתכנון ולבניה קרית אתא נ
ט בית המשפט העליון הפנה בין היתר לפסיקה קודמת בקשר עם מידת הפירו. אתר קרית אתא –מ "למשק הגפ

ראו האזכורים )על מנת שזו תחשב בגדר תכנית מפורטת , לרבות בתכנית מתאר ארצית, הנדרשת בתכנית
ולכלל השיקולים המצדיקים חיוב בהיטל השבחה בגין תכנית מתאר ארצית ( לפסק הדין 68 -ו 66בסעיף 

 . הכוללת הוראות של תכנית מפורטת

 

          הוועדה המקומית לתכנון ובנייה טבריה' מ נ"ועש בעמ 694/88א "רע: וראו גם פסק דין קודם בהקשר זה .40.
הוא תיקון  –./ 19/א "אשר עסק בשאלה אם ניתן לגבות היטל השבחה בשל אישורה של תמ, (18.11.1888נבו )
, במסגרת סעיף לשינוי זה ניתן היה לאשר הקמת תחנות תדלוק. לתכנית המתאר הארצית לתחנת תדלוק .

א "בית המשפט העליון קבע כי התמ. פי תכניות מתאר מקומיות למלאכה ולתעשיה זעירה באזורים שיועדו על
 . באותו העניין הכניסה שינויים משביחים בתכנית המקומית ועל כן כי ניתן לגבות בגין כך היטל השבחה

 

". ר אחדעו"אינן עשויות מ, ואלו הכוללות הוראות של תכניות מפורטות בפרט, ככלל, תכניות מתאר ארציות .49.
ת לחטיבת קרקע מצומצמת וחלקן רלבנטיות וכמו תכנית המתאר הארצית נשוא עניין פז גז רלבנטי, חלקן

, על כן. חלקן כוללות תשריטים וחלקן אינו כולל תשריט. לכלל שטחה של המדינה או לחלקים גדולים ממנה
של תכנית מתאר ארצית  אין מסוימותה של תכנית מתאר ארצית אחת או הוראות בה בהכרח כמסוימותה

את המנגנונים שנקבעו בה ואת מידת , יש לבחון את הקבוע בהוראות הרלבנטיות. אחרת או הוראות בה
 . הוודאות שקובעת אותה תכנית למתן הזכויות

 

 .69א "לאחר הקדמה זו נעבור לעסוק בתמ .48.

 

, ים לשיפור מבנים וחיזוקםנועדה לקבוע הסדרים תכנוני, החלה על שטח הארץ כולה, על תיקוניה 69א "תמ .51.
בין היתר על ידי הענקת , זאת. לצורך עמידותם בפני רעידות אדמה, לרבות במסלול הריסה ובניה מחדש

א מסדירה את ההיבט התכנוני בכך שהיא מאפשרת להגיש בקשה "התמ. תמריצים כלכליים ותכנוניים שונים
ללא צורך בהכנת , (במסלול ההריסה והבניה מחדש בין במסלול החיזוק והעיבוי ובין)להיתר בכל רחבי הארץ 

 . ומאפשרת מתן זכויות בניה נוספות כתמריץ לחיזוק, תכנית מפורטת

 

א מתח בין הצורך בתכנון מפורט וסדור הלוקח בחשבון מאפיינים מקומיים ובין "מתקיים בתמ, יחד עם זאת .51.
א מנגנונים הכוללים פרסום לציבור "בתמעל כן נקבעו . הרצון לתמרץ חיזוק מבנים לשם הגנה על חיי אדם

באופן כזה ניתן יהיה להתחשב בשיקולים . תוך הותרת שיקול דעת לעניין מתן ההיתר, ושמיעת התנגדויות
 . מקומיים רלבנטיים ולערוך איזון קונקרטי בנוגע לבקשה להיתר במגרש הספציפי

 

 :ביטוי לכך בקובעם נותנים', א6בגרסתה לאחר תיקון , 69א "לתמ .. -ו 1.סעיפים  ..5.

 
 :ועדה מקומית רשאית לתת היתר על פי תכנית זו לאחר ששקלה. 1."

, אילו תוספתו בניה ושילוב ביניהן מתאימים לכל מבנה על פי תנאי הבניין. 1.1.
 .1' בהתאם לעקרונות המנחים המוצגים בנספח מס, המקום והסביבה



 1928+ 1928/8881/תא/ערר
 עררים נוספים 1-ו                                          

28 

נית לעיצוב המבנה ושיפוצו תכ, לגבי פתרון חניה, בין השאר, הונחה דעתה ..1.
בהתאמה ולגבי יכולת העמידה של התשתיות הקיימות  19-ו 10על פי סעיפים 

 .בתוספת הבניה המוצעת
תבחן השפעת , מטר מקו החוף 611 -אם המבנה נמצא במרחק הקטן מ 1.6.

 .תוספת בניה או הריסת מבנה והקמתו מחדש על הסביבה החופית
ל אופי כפרי תבחן השפעת תוספת הבניה או אם המבנה נמצא באזור בע 1.4.

 .הריסת מבנה והקמתו מחדש על המרקם הקיים ואופי הישוב
אין באמור בתכנית זו כדי לשלול מסמכותה של הועדה המקומית לסרב .  ..

א אם 14 – 11לתת היתר בניה לבניה הכרוך בתוספת זכויות בניה על פי סעיפים 
, כושר נשיאה של תשתיות, נופיים, לייםאו אדריכ, מצאה משיקולים תכנוניים

כי יש לסרב לבקשה להיתר או אם מצאה כי תוספת הבניה צריכה להבחן 
הועדה . במסגרת תכנית שתסדיר עניינים נוספים אלו לאור התוספת המבוקשת

 .המקומית תפרט בכתב את הנימוקים לסירוב האמור
הוראות של תכנית כוללנית לרבות , בין השאר, ועדה מקומית רשאית לשקול

במסגרת , או מסמכי מדיניות שהוכנו על ידה, תכנית כוללנית שהוחלט להפקידה
 .שיקוליה בבקשה להיתר לפי תכנית זו

 ".הוראות סעיף זה לא יחולו על היתר לחיזוק מבנה שאין עימו תוספת זכויות בניה

 

 :מןקלקובע כד א"לתמ 0.סעיף  .56.

 
אלא  13 -א ו 14, 16,14,.11,1לא יותרו תוספות בניה על פי האמור בסעיפים "

אם פורסמה הודעה על כך וניתנה לכל בעל עניין הזדמנות להעיר את הערותיו 
דרכי . בפני הועדה המקומית בתוך המועד שייקבע וטרם מתן החלטה בעניין

תר ייעשו בדומה לקבוע בסעיף שמיעת ההערות וההחלטה בבקשה להי, הפרסום
 ."לחוק 148

 

אופקים ' מחוז תל אביב נ -ועדת הערר המחוזית לתכנון ובניה 1./943מ "עעבבפסק הדין נקבע לא מכבר כפי ש .54.
 :כדלקמןלפסק הדין  13-19בסעיפים "( עניין אופקים: "להלן) (1.1..16.18נבו ) מ"בע 08רוטשילד . י.ב

 
בו היתר בניה ניתן , א מקרה חריג וייחודיהי 31א "בקשה להיתר מכוח תמ"

ללא , החלה על כלל שטח המדינה, ארצית כלליתמתאר  מכוח תכנית
כפי , תשריט וללא התייחסות למגרשים ספציפיים במתחם קרקע נתון

מתן היתרים מכוח תוכנית מפורטת או תוכנית מתאר  המצב הרגיל לגבי
ובעות הוראות תכנון והק, למתחמי קרקע מוגדרים מקומית המתייחסות

יכולה לגלם איזונים קונקרטיים  31א "עקב כך אין תמ. ובניה מפורטות
או למתחם קרקע , והכרעות תכנוניות ספציפיות בהתייחס למגרש נתון

אשר צריכים להיבחן אל מול , א קובעת עקרונות כלליים"התמ. מסוים
, םהצרכים והשיקולים התכנוניים המקומיים הקונקרטיי, הנתונים

 .בכל מקרה פרטני לגופו
אין . אינה בגדר זכות מוקנית 31א "קבלת היתר בניה מכוח תמ, עקב כך

שאז ככלל ולמעט  -מדובר בבקשה רגילה להיתר בניה תואמת תכנית 
מ "עעראו למשל )במקרים חריגים המבקש זכאי שבקשתו תאושר 

 88פסקה [ 88.86.9888 נבו], מ"נייר חדרה בע' שחף נהריה נ 883208/
בהתאם לכך גם הובהר במפורש (. והאסמכתאות שם( 88.6.9888)

שיקול דעת הוועדה המקומית למתן "שכותרתו , 31א "לתמ 98בסעיף 
להתיר תוספות בניה על פי תכנית  רשאית ועדה מקומית"כי , "היתר

ם תכנוניים שונים המפורטים שם וזאת לאחר ששקלה שיקולי, ..."זו
, א"לתמ 99ובהמשך לכך נקבע בסעיף (. ההדגשה אינה במקור)

   -כי , "שמירת זכות הוועדה המקומית לסרב לתת היתר"שכותרתו 
אין באמור בתכנית זו כדי לשלול מסמכותה של הוועדה המקומית "

-88לסרב לתת היתר לבניה הכרוך בתוספת זכויות בניה על פי סעיפים 
כושר , נופיים, או אדריכליים, א אם מצאה משיקולים תכנוניים88

או אם מצאה כי , כי יש לסרב לבקשה להיתר, נשיאה של תשתיות
תוספת הבניה צריכה להיבחן במסגרת תכנית שתסדיר עניינים נוספים 
אלה לאור התוספת המבוקשת הוועדה המקומית תפרט בכתב את 

, בין השאר, קומית רשאית לשקולועדה מ. הנימוקים לסירוב כאמור
ההוראות של תכנית כוללנית לרבות תכנית כוללנית שהוחלט 

במסגרת שיקוליה , או מסמכי מדיניות שהוכנו על ידה, להפקידה
 "בבקשה להיתר לפי תכנית זו

טעמים "א דרש מהוועדה המקומית "לתמ 99יצוין כי בעבר נוסח סעיף 
אך דרישה זו , א"י התמלשם סירוב לבקשה להיתר לפ" מיוחדים

תיקון זה מדגיש את שיקול . 9886א מדצמבר "א לתמ3הושמטה בתיקון 
א "הדעת הרחב המסור לוועדה המקומית בדונה בבקשה להיתר לפי תמ
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א איזון בין הרצון לקדם ביעילות את "בכך יצרו הוראות התמ. 31
לבין הצורך , התכלית החשובה של חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה

אציין לענין . אגב כך שיקולים תכנוניים חשובים אחרים" לדרוס"לא ש
 880318/מ "עעב, נאור' מזה כי אני שותף להערתה של הנשיאה 

לה הצטרף השופט , (38.88.9886)[ 38.88.9886נבו ] עודד' מ נ"דורפברגר בע
אשר גרס כי , שם שהם' אמעמדתו של השופט  בה הסתייגה, ובראן'ג' ס

באינטרסים תכנוניים אחרים יכולה " בעוצמה ניכרת"רק פגיעה 
לפסק דינה  9בפסקה , שם) 31א "להצדיק סירוב למתן היתר לפי תמ

 "(.של הנשיאה נאור
 

ו גם עניין הוא שאינן בבחינת זכויות מוקנות רא 69א "לכך כי הלכה היא כי טיבן של הזכויות הקבועות בתמ .55.
באותו עניין נקבע כי בניגוד לזכויות בניה (. 113..61.11נבו ) עודד ואחרים' מ נ"דורפברגר בע. ש 0691/15מ "עע

הרי , לגביהן יש למוסד התכנון שיקול דעת מצומצם" זכויות מוקנות"המהוות , הקבועות בתכניות אחרות
מ "וראו גם עע. כויות הבניה המבוקשותאין זכות קנויה לקבלת ז 69א "במסגרת תמ, שלמבקש ההיתר

פסיקה זו יושמה (. 118..11.14נבו ) ועדת הערר המחוזית לתכנון ולבניה מחוז דרום' רוסו ואחרים נ 19/.105
 . בפסיקה עניפה של בתי משפט המחוזיים ברחבי הארץ ובהחלטות ועדות ערר רבות

 

ועדת ' אברהם שלי נ 51.5+  1./5118מ "בעעראו מן העת האחרונה את פסק דינו של בית המשפט העליון  .53.
הן  69א "בו שב בית המשפט העליון וקבע כי ההטבות התכנוניות בתמ( פורסם בנבו) אביב–הערר מחוז תל 

המגדירות את ההיקף המירבי של התמריצים אותם יכולות  ועדות התכנון , "הטבות מקסימאליות"בגדר 
אלא הסדרים המגדירים את היקף , הטבות אלו זכות מוקניתאין לראות ב. א"והבניה להעניק מכוח התמ

לוועדות . 69א "שיקול הדעת הנתון לוועדות התכנון והבניה בבואן לדון בבקשות למתן היתרי בניה מכוח תמ
ובכלל זה , 69א "התכנון והבניה מוקנה שיקול דעת רחב בבואן להכריע בבקשות למתן היתרי בניה מכוח תמ

רשאיות ועדות התכנון והבניה לאשר את ההטבות , בתוך כך. יין של ההטבות התכנוניותלעניין היקפן ואופ
 .או בחלקן ואף לא לאשרן כלל, לואןהמבוקשות במסגרת ההיתר במ 69א "התכנוניות בתמ

 

אינה נקבעת עם אישור התכנית אלא עם מתן היתר  69א "כתולדה של מאפיינים אלה ההשבחה כתוצאה מתמ .50.
' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ .1/.611א "רעלפסק הדין עניין  53י שצוין בפסקה כפ, זאת. הבניה

 :"(עניין אליק רון: "להלן) (114..15.10נבו ) אליק רון
 

ולכאורה יוצרת השבחה , חלה על כל המקרקעין בתחומי המדינה 31א "תמ"
המשניים , 88 א"ותמ 81א "ובכך שונה עניינה מתמ, תיאורטית לכל בניין בארץ

דומה כי מלכתחילה לא ניתן היה , לכן. יעוד כזה או אחר בתכנית מפורטת
כאירוע השבחה המצית את החיוב , כשלעצמה, 31א "לראות את אישור תמ

משולה למעין  31א "תמ, מבחינה זו. במס ומחייב בהיטל כבר בעת המכירה
תגבש המ" שעבוד צף"ובהיקש ל, תכנית המרחפת מעל כל שטח המדינה

כך גם התגבשות ההשבחה היא במועד הוצאת היתר , בהתקיים אירוע מסויים
 .."הבניה

 

כל עוד לא ניתן היתר בניה קביעות בית המשפט  63א "וראו והשוו מנגד בהיבט העדר זכות תביעה מכוח תמ .59.
ות והשקעות מגן אינטרנשיונל יזמ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ 1531/16מ "ברהעליון בעניין 

 : מןקכדל"( עניין מגן: "להלן) (114..10...נבו )מ "בע

 
אחד המאפיינים המיוחדים של התכנית הוא שחרף היותה תכנית , אכן"... 

ללא צורך בקיומן של , מתאר ארצית היא מאפשרת להוציא היתרי בניה מכוחה
י של יש בכך כדי לשוות לה אופ, לכאורה.....תכניות מקומיות מפורטות יותר

מאחר שגם כך התכנית , זו אינה קונקרטיות מספקת, אולם. תכנית קונקרטית
וכל עוד לא הוצא ההיתר לא ניתן , מעל שטח המדינה כולו, "עננה"רובצת כ

 ....לדעת היכן מתממשת הפגיעה
הפגיעה בבעל מקרקעין שרק חושש כי יוקמו מתקני שידור במקרקעין ...

במובן זה שהתכנית הפוגעת אינה משנה . בלבד" עקיפה"סמוכים היא פגיעה 
הפגיעה בהם נובעת גם . את המצב התכנוני החל על המקרקעין הנפגעים

וממילא , מהחלטות של בעלי הזכויות במקרקעין השכנים( כתנאי בלעדיו אין)
 ..."שכן אפשר שהפגיעה כלל לא תתממש, יש בה מימד ספקולטיבי

... 
ה קובעת מיקומים ספציפיים להתרת איננ 36א "אנו סבורים כי מאחר שתמ

פגיעה הנובעת ממנה תתגבש רק , שימושים שיש בהם כדי להוות פגיעה
על דרך . במקרה בו ניתן היתר בניה המביא ליישומה של התכנית על מקרקעין

אך רק ההחלטה ליתן , קבעה נורמה מופשטת 36א "האנלוגיה ניתן לומר שתמ
ומעניקה לה קונקרטיזציה אשר  היתר למתן ספציפי מיישמת את הנורמה

 ....מוציאה אותה מן הכוח אל הפועל
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אם . התשובה לשאלות אלה היא ברור? מדוע לחסום את התביעה על הסף... 

אין מקום לבזבוז משאבים על  -במישור הנורמטיבי לא יכולה להיות עילה
... אין מדובר במקרה שבו נחסמת כליל אפשרות התביעה. התדיינות עקרה

שבו יתגבשו העובדות שיאפשרו , רק בדחיית התביעה למועד מאוחר יותר אלא
 .:"דיון בה

 

תה העדר הוודאות ביחס לקבלת הזכויות והעדר הקונקרטיזציה של התכנית הביאו את ועדת הערר בהחלט .58.
-תל הוועדה המקומית לתכנון ובנייה' מ נ"ן ונכסים בע"ר מעוף השקעות נדל.ו.צ 95134/11 (א"ת)ערר בעניין 

בגין , לקבוע כי אין להטיל היטל השבחה עקב מימושים במכר "(עניין צור מעוף: "להלן) (116..10.11נבו ) אביב
 :כך קבעה ועדת הערר בין היתר. 69א "השבחה נטענת אשר נגרמה עקב אישורה של תמ

 

מלמדת לדעתנו גם על כך כי כוונת המחוקק היתה שההשבחה , קביעה זו בחוק"
מדובר , עד אז. נוצרת ומתגבשת רק עם הוצאת היתר הבניהמכח התכנית 

בהשבחה ערטילאית בכל רחבי הארץ אשר תלויה גם בשיקול דעת הוועדה 
 . ....המקומית

שם " )תביא לתוצאה אבסורדית ובלתי רצויה", פרשנות אחרת על פי המשיבה
ל העומד ביסוד היט, אשר אינה עולה בקנה אחד עם עיקרון המימוש, (.' בעמ

שכן לא , מביא לעיוות –היטל השבחה המוטל במימוש בדרך של מכר . השבחה
לא ידוע אם בכלל יתבקש היתר בניה על פי . היה כלל מימוש של ההשבחה

על ידי הוועדה המקומית , לא ידוע אם יאושר אם לאו –ואם יתבקש , 31א "תמ
לת על כל אף חובת ההגינות המוגברת המוט": וכפי שניסח זאת השופט דן מור

מחייבת שהרשות לא תנסה , כולל הוועדה המקומית, רשות מרשויות המדינה
שם )".כאשר בפועל נכס הבעלים כלל לא הושבח, לגבות היטל שאינו אלא מס

 (6' בעמ
 

 511ד חברת חלקה "מפלעיל  וטטניכפי שצ, עומדים, ביסוד עקרון המימוש
ו מתקיים מקום בו היה אף אחד מהם אינ, לדעתנו. שלושה נימוקים, (לעיל)

אין בידי המוכר . אין נזילות –בהעדר מימוש : מוטל היטל השבחה בגין מכר
הטלת היטל השבחה בעת מכר סבורים אנו כי , כמו כן. כסף לתשלום המס

אף לא בכלים שמאיים ויעידו על כך כל הדיונים , איננו ניתן למדידה
" נבא"של שמאים ל, וככל שיהי, שהתקיימו בפנינו וניסיונות יצירתיים

כאשר לא הוחל כלל בהליכים כמו גם דרכי הביניים , הסתברות של מתן היתר
אשר מיסו חלקית בעת המכר , היצירתיות גם הן של כמה מהשמאים המכריעים

לחלוקה זו אין עיגון . לעת מתן היתר בניה, והותירו את יתרת היטל ההשבחה
. בסופו של דבר, ים לגביית מס אמתכל ניסיונות אלו אינם מוביל. בחוק הקיים

או , מקום בו לא יתבקש כלל היתר בניה –יש ודרכים אלו יביאו לגביה ביתר 
והאם אז תשיב הוועדה המקומית את היטל )יתבקש ולא יתקבל  –יתירה מזו 

שהרי יכול ותהיה  העברת זכויות במקרקעין טרם ? ולמי? ההשבחה שנגבה ביתר
המוקנה לה  51% –הציבורית חלק שהינו יותר מ  ואז תקבל הקופה( ?החלטתה

אם גורם חוסר הוודאות קיבל מקדם  –או יכול שתהיה גביה בחסר , בחוק
שכן מיד לאחריו הוגשה בקשה להיתר בניה , בעת המכר" מידי"הפחתה גבוה 

, המגיעים לה 51% –ואז הקופה הציבורית תצא חסרה את מנת ה , ואושרה
 –מתן היתר בניה  –גע שהתרחש אירוע המימוש מר. לרווחת כלל התושבים

הרי אז מתגבשת אמת מידה גם נכונה יותר וגם מדידה לבחינת גובה ההשבחה 
הינו מועד המימוש הנכון גם מבחינת עקרון , וכך גם מועד מתן ההיתר, שנוצרה
 ...הוודאות

מביאה לדעתנו , מתגבשת עם מתן היתר הבניה 69א "משמעות קביעתנו כי תמ...
שהרי מבקש , לתוצאה נכונה וצודקת יותר גם לעניין זהות החייב בהיטל השבחה

, בעת ההיתר 69א "התגבשות תמ. ההיתר הוא זה אשר ייהנה ויתעשר עם קבלתו
עונה לדעתנו גם על הקושי שהועלה בדיונים בפנינו של הטלת היטל השבחה מכח 

לעניין " ניתתכ"כ 31א "התגבשות תמ: רוצה לאמור, תכנית מיתאר ארצית
מעין  – נעשית רק בעת מתן היתר בניה ספציפי למקרקעין, היטל השבחה

ואז גם יחוייב , המתגבשת לכלל תכנית מפורטת עם מתן היתר הבניה, תכנית על
 ."(ר.ס -ההדגשות הוספו) בהיטל השבחה מי שאכן יהנה מהיטל ההשבחה

 

יות וודאיות ועל כן ובטרם התגבשו אין הצדקה אינן קונקרט 69א "מן המקובץ עולה כי הזכויות על פי תמ .31.
 . לחייב בגינם בהיטל השבחה
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, תהייה מה נפקות מאפיינים אלו, כי השאלה שנדון בפרק הבא להלן, נקדים ונעיר בבחינת הקדמת המאוחר .31.
 69א  "והאם ראוי לקבוע כי תמ, לצורך שומת מצב קודם ,א"בפרט כאשר נקבעה מדיניות סדורה מכוח התמ

 . בבחינת תכנית שקופה שאין להביאה בחשבון במסגרת שומת ההשבחה לאור מאפיינים אלה הינה

 

מושא , בשלב זה נפנה ונבחן האם השיקולים הללו של העדר קונקרטיות והעדר ודאות נכונים הם ביחס לתכנית ..3.
גבשת לעת ההשבחה על פיה מתוהאם מתחייבת מכך המסקנה כי , א"לתמ 6.שנערכה על פי סעיף , עררים אלו

א מתגבשת רק בעת מתן ההיתר גם  ההשבחה על "דהיינו האם כשם שההשבחה על פי התמ. מתן ההיתר בלבד
 ?פי התכנית מתגבשת רק בעת מתן ההיתר

 

נקודת המוצא ביחס לתכנית שהינה בגדר התכניות , שהינה תכנית מתאר ארצית, א"נפתח ונציין כי בניגוד לתמ .36.
יחד . וכי ההשבחה מתגבשת לעת אישורה, ישית הוא כי היא בבחינת אירוע מסלתוספת השל 1עליהם חל סעיף 

 . נקודת מוצא יכול ותיסתר לאור הקבוע בתכנית, עם זאת

 

עלינו לפנות ולבחון את הוראות התכנית ולבחון האם היא מותירה שיקול דעת דוגמת שיקול הדעת הנתון על  .34.
? דהיינו האם התכנית קובעת זכויות שאינן מוקנות. בה שלא לאשר את התוספת הקבועה, א"לתמ ..פי סעיף 

בהתאם למנגנון דוגמת , האם היא מטילה חובה ליידע את הציבור המעוניין ולאפשר לו להגיש התנגדות, בנוסף
 . כפי שצוטט לעיל, א"לתמ 0.המנגנון הקבוע בסעיף 

 

ת והאם אלו הן הוראות ההופכות את בנוסף ניתן את דעתנו לשאלה אילו הוראות שבשיקול דעת כלולות בתכני .35.
או שעניינן בהוראות המקנות שיקול דעת מצומצם ביחס לאופן , הזכויות שקבועות בה לזכויות בלתי ודאיות

 .ללא יכולת לגרוע מן הזכויות הקבועות בה, מימושן

 

 . בתכנית הקבועה הזכות התכנוניתעניינה במאפייניה של , כבר עתה נציין כי הבחינה עליה נעמוד להלן .33.

 

. חוץ תכנונייםאין ענייננו כאן בשאלה מה מידת הוודאות שהתכנית תמומש בשלב ביצועה בשל שיקולים  .30.
 ,כגון מקדמי דחייה ,ות קביעת מקדמיםלשיקולים חוץ תכנוניים אלה ניתן מענה במקצוע השמאות באמצע

. ב"בשל בעלות משותפת וכיו שלכך למ. בניה מן הכוח אל הפועל פרויקטהנקבעים לאור המורכבות שבהוצאת 
, הנקבעת בתכנית, ברור כי זכות תכנונית זו, על כן אם ניטול דוגמא שעניינה בזכות תכנונית לבנות חדר על הגג

זכות  ,לפיכך. לבנות על גג הביתהבלעדית בקבלת הזכות הקניינית , כרוכה לא פעם, שהינה זכות ודאית
ואולם השבחה זו , להעלאת שווי המקרקעין גם בעת מימוש במכרתכנונית לבנות חדר על הגג אמנם מביאה 

אך מובן כי שוק המקרקעין לא יתן לזכות . לאור מקדמי דחייה שמשקפים מורכבות קניינית זו, אינה מלאה
לבנות על הגג וישקלל את המורכבות בלעדיות בנסיבות בהן למוכר אין זכויות קנייניות , תכנונית זו שווי מלא

 .ל הזכותבמימושה ש

 

 . אלו שקבועות בה, תחילה אלו שאינן קבועות בה ולאחר מכן. לבחינת הוראות התכנית אפואנפנה  .39.

 

א "לתמ ..נפתח תחילה ונציין כי עיון בהוראות התכנית מעלה כי לא כלולה בהוראותיה הוראה כגון סעיף  .38.
כגון זה הקבוע , ון ליידוע הציבוראין התכנית קובעת מנגנ, בנוסף. המקנה שיקול דעת שלא ליתן היתר על פיה

 .א"לתמ 0.בסעיף 

 

מנגנון יידוע להוראותיה  1...4פים הקובעת בסעי, 61/ ג/ 641/ בשונה למשל מהוראותיה של תכנית רג, זאת .01.
וכן הוראה המאפשרת לסרב מתן היתר בניה על פיה כאמור בסעיף , ('סעיף קטן יח)ציבור והגשת התנגדויות 

מ "בעת( השופטת יעל בלכר' כב)א  "לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בת 41זה סעיף ראו בהקשר )קטן יט 
 (. פורסם בנבו) א"ועדת הערר לתכנון ולבניה מחוז ת' מ נ"בע( 9888)יסודות פיתוח ותכנון עירוני  56119-15-19

 

ערכה ביחס א שנ"לתמ 6.שהינה התכנית לפי סעיף , 16../ בשונה למשל מהוראותיה של תכנית הר, זאת .01.
וקובעת , לחוק 148הקובעת בהוראותיה מנגנון ידוע ציבור ושמיעת התנגדויות בדומה לסעיף , ליישוב הרצליה

 ..4.1כקבוע בסעיף , מפורשות כי אין בתכנית כדי לשלול מסמכותה של הוועדה המקומית לסרב לתת היתר
ת על פיה אינן זכויות מוקנות ומועד לא פעם כי הזכויו ביחס לתכנית האמורה נקבע, ואכן .לתכנית( 6)א

-ו' אורלי ואלי סגלוביץ 18-19-.851( א"ת)ערר ראו למשל )התגבשות הזכויות על פיה הוא מועד מתן ההיתר 
 -טר 5115/13( א"ת) כן ראו החלטה בערר (118...19.1נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה' נ' אח 98

 :כדלקמן (81.81.9886נבו )הרצליה  -דה המקומית לתכנון ובניה הוע' ארמה ייזום ובינוי בע״מ נ

 
אנו דוחים את טענות העוררת לפיה הזכויות אותן ניתן להתיר מכוח תכנית "

לתכנית ( 3)8.8.9לטעמנו ההוראה הקבועה בסעיף . הן זכויות מוקנות 9983/הר
תוספת רלוונטית הן לתוספת זכויות בנייה במסלול של עיבוי והן ל 9983/הר
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כולל הוראות בינוי  8.8.9סעיף . זכויות בנייה במסלול של הריסה ובנייה מחדש
רלוונטית לשני ( 3)ק"הנוגעות לכלל מסלולי החיזוק ועל כן הוראת ס

תכנית זו  9983/לתכנית הר 8.6בהתאם להוראת סעיף , יתר על כן. המסלולים
ת שיקול הדעת וגם בשל כפיפות זו ממילא הוראו 31א "כפופה להוראות תמ

אין ממש בטענות העוררת כי הוראת סעיף . חלות במקרה דנן 31א "שבתמ
ואין ממש בטענתה כי ". קיים"א מתייחסות לתוספת בנייה למבנה 8.8.9

 . "במקרה של הריסה ובנייה מחדש מדובר בזכויות מוקנות
 

 .ואשר אינן כלולות בה, 69א "הכלולות בתמ, עד כה בחנו את הוראותיה של התכנית באספקלריה של ההוראות ..0.

 

כעת נפנה לבחינת ההוראות הכלולות בה ונראה האם יש בהם דבר ההופך את הזכויות על פיה לזכויות מותנות  .06.
 .ותולהוראותיה השונשל התכנית בחינת זו מחייבת התייחסות להגיונה התכנוני . ולא מוקנות

 

: בדרום, נחל הירקון ושפך הירקון: בצפון: יואשר גבולות, דונם 461,. –התכנית משתרעת על שטח בן כ  .04.
. החלקות הגובלות ברחוב אבן גבירול ובמערב רחוב הירקון: במזרח, מרמורק, בן ציון, רחובות בוגרשוב

 . וקובעת הוראות מיוחדות לתחום זה" הכרזת אונסקו"התכנית חלה על חלק מתחום 

 

ולרבות בנייני מגורים בעלי חזית מסחרית ובניינים  ,למעט בניינים לשימור, התכנית חלה על בנייני מגורים .05.
הן על אלו שעליהם היא אינה , 69א "התכנית חלה הן על בנייני מגורים עליהם חלה תמ. ברחובות המסחריים

 . וכן היא חלה על מגרשים פנויים, חלה

 

 :מוגדרות מטרות התכנית כדלקמן 1..בסעיף  .03.

 

תוך שמירה על מאפייני המרקם עידוד התחדשות עירונית במרכז העיר . א"
לבניני מגורים בתחום מחייבת י קביעת מסגרת זכויות בנייה "זאת ע, הקיים

 .אביב יפו–בתל  6רובע 
הכלול באזור  6הטמעת עקרונות בניה של הכרזת אונסקו בתחום רובע . ב

 .לשמירה על הערכים האורבניים והאדריכליים הייחודים במתחם זה, ההכרזה
על  69/א"נים בפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמחיזוק מב. ג

  6.אביב יפו על פי סעיף -בתל 6שינוייה תוך התאמתם למרקם האורבני של רובע 
 .69/ א"לתמ

סל זכויות בניה כולל לבניה חדשה י יצירת "פישוט הליכי רישוי ומידע ע .ד
זכויות ) "תכנית מ אשר יחליף תכניות נושאיות קודמות כגון, ולתוספות בניה

' וכד( חדרי יציאה לגג)' ג, (תוספת דירת גג)' ס, ('מרפסות וכד, בניה למגורים
 (.ר.ס –ההדגשות הוספו )

 

ובאה התייחסות למצב המוצע , בדברי ההסבר מפורט בהרחבה המצב הסטטוטורי הקיים בתחום התכנית .00.
 :כדלקמן

  

אשר מחד , וספות בניהמטרת התכנית היא קביעת הוראות לבניה חדשה או לת"
, יעודדו התחדשות מבני המגורים ברובע והגדלת היצע יחידות דיור מגוון

 .ומאידך יבטיחו שמירה על אופי המרקם האורבני ואיכויותיו
התכנית מגדירה מסגרת כוללת , על מנת לפשט את הליכי הרישוי והתכנון

ו לתכניות ומחליפה את שכבות התכנון שהוספ( סל זכויות)לזכויות בניה 
מדיניות , חוק, תקנות, כגון תכניות בניין עיר נושאיות ,הראשיות לאורך השנים

כל זאת תוך התבססות על ייעודי הקרקע , תכנון עירונית ופרשנויות של תכניות
ופרצלציה של התכניות הראשיות המהוות את הבסיס התכנוני למבנה השלד 

 . העירוני
נית בכל הנוגע לחיזוק מבנים בפני רעידות התכנית מטמיעה את המדיניות העירו

וכן מאמצת את ההוראות הנוגעות להכרזת  69א "לתמ 6.אדמה בהתאם לסעיף 
 . אונסקו
תוך קביעת , מבחינה התכנית בין בניה חדשה ותוספת לבנייה קיימת, כמו כן

סל , ברוב המקרים, בבניה חדשה. מסגרת הוראות בניה נפרדות לכל אפשרות
ל יותר מסל הזכויות שבתוספת הבנייה מתוך הצורך בעידוד בניה הזכויות גדו

אפשרות , ד חדש ומגוון"הגדלת היצע יח, חדשה מחוזקת בפני רעידות אדמה
 .לחניה תת קרקעית ובניה בסטנדרטים משופרים

, התכנית כוללים כלים לחידוש ולחיזוק מבנים קיימים, בתוספת על בניין קיים
הבניה לנפח הבניין הקיים והימנעות מתוספת תוך התאמת היקפי תוספות 

 .מאסיבית אשר אינה מייצרת יתרונות של בניין חדש
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התכנית נותנת זכויות בניה גם עבור תוספות בנייה ובנייה חדשה , כמו כן
הכל , ומגרשים ריקים 69א "למבנים שאינם זכאים לתמריצים מכוח תמ

 ."(ההדגשות הוספו)בהתאם להוראות התכנית 

 

בהתאם , באמצעות סל זכויות, המטרה היא להסדיר את הבניה בתחומה, כעולה ממטרות התכנית, כי כן הינה .09.
/ הנובעות מקווי בניין, התכנית קובעת מסגרת בניה מקסימאלית בהתאם למגבלות נפחיות .להוראותיה

 .תכסית ומספר קומות

 

 :להוראות התכנית קובע את עיקריה כדלקמן ...סעיף  .08.

 
זכויות בנייה לבניינים חדשים בהתאם לגודלו ומיקומו של  קביעת סל. א"

( עיקרי ושרות)זכויות הבנייה הינן שטחים כוללים . המגרש במבנה העירוני
זכויות בנייה . הקומות המותר' ומימושן מותנה בעמידה בקווי הבניין ומס

 .מבוטלות –שלא ניתן לנצלן במסגרת הוראות הבנייה המותרות בתכנית זו 
 :מצפון לרחוב ארלוזורוב –לאזור הכרזת אונסקו מחוץ  .1

קומות  0תותר בנייה בגובה של יעלה על  –ברחובות דיזנגוף ובן יהודה  .א
 (.כולל קומה מסחרית)וקומת גג חלקית 

קומות וקומת גג  3תותר בנייה בגובה שלא יעלה על : בשאר הרחובות .ב
 (.כולל קומת קרקע או קומת עמודים)חלקית 

 :מדרום לרחוב ארלוזורוב –רזת אונסקו בתחום אזור ההכ ..
קומות  3תותר בנייה בגובה שלא יעלה על  –ברחובות דיזנגוף ובן יהודה  .א

 (.כולל קומת קרקע או קומת עמודים או קומה מסחרית)וקומת גג חלקית 
י תכנית "מגרשים בייעוד מסחרי עפ, ובוגרשוב' ורג'ברחובות המלך ג .ב

כולל )קומות וקומת גג חלקית  5ה על תותר בנייה בגובה שלא יעל, ראשית
 (.קומת קרקע או קומת עמודים או קומה מסחרית

ר ומעלה וכן כל המגרשים ברחובות ארלוזורוב "מ 511במגרשים ששטחם  .ג
כולל )קומות וקומת גג חלקית  3והירקון תותר בנייה בגובה שלא יעלה על 

 (.קומת קרקע או קומת עמודים
קומות  5ותר בנייה בגובה שלא יעלה על ר ת"מ 511-במגרשים הקטנים מ .ד

 (.כולל קומת קרקע או קומת עמודים)קומת גג חלקית 
 .חריגה מהגובה כאמור תהוה סטייה ניכרת לתכנית .ה

בתחום הכרזת . 5קביעת קווי בניין לבנייה חדשה כמפורט בטבלה בסעיף  .6
 .אונסקו חריגה מקווי הבניין כאמור תהווה סטייה ניכרת לתכנית

בהתאם  לתוספות לבניינים קיימיםויות בנייה והוראות בנייה קביעת זכ .ב
למיקומו של המגרש במבנה העירוני ובהתאם לצורך בחיזוק הבניין בפני 

הרחבות וסגירת , סל הזכויות כולל הוראות לתוספת על גגות. רעידות אדמה
 .קומת עמודים

 1.1.1891לבניינים שהוצא היתר לבנייתם עד ליום  .1
 :י תכנית ראשית"ף ובן יהודה במגרשים בייעוד מסחרי עפברחובות דיזנגו .א

 5קומות תותר השלמת בנייה עד  .מחוץ לאזור ההכרזה לבניינים בגובה עד  .1
קומות ומעלה תותר השלמת בנייה  6לבניינים בגובה . קומות וקומת גג חלקית

 .קומות וקומת גג חלקית 0עד 
קומות תותר השלמת  .בתחום אזור הכרזת אונסקו לבניינים בגובה עד  ..

קומות ומעלה תותר  6לבניינים בגובה . קומות וקומת גג חלקית 5בנייה עד 
 .קומות וקומת גג חלקית 3השלמת בנייה עד 

 :בשאר המגרשים .ב
קומות תותר תוספת עד  3עד  .מחוץ לאזור ההכרזה בבניינים שגובהם  .1

ספת של קומות ומעלה תותר תו 0בבניינים שגובהם ; קומה וקומת גג חלקית
 .עד שתי קומות וקומת גג חלקית

קומות תותר תוספת עד קומה  4-.לבנינים בגובה , בתחום הכרזת אונסקו ..
קומות ומעלה תותר קומת גג  5בניינים הבנויים בגובה . אחת וקומת גג חלקית

 .חלקית בלבד
קביעת הוראות בנייה  – 1.1.1891לבניינים שהוצא היתר לבנייתם לאחר  ..

 .ר"מ 41גג בבנינים קיימים בשטח שלא יעלה על לחדרי יציאה ל
קביעת הוראות ותנאים לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם  .ג

 .על שינוייה ובנוסף הוראות לשיפוצם 69/א"לעקרונות שנקבעו בתמ
 .ד בממוצע"ר ליח"מ .1קביעת זכויות למרפסות מקורות פתוחות עד  .ד
 .ניין קייםד בבניין חדש ובתוספת לב"קביעת צפיפות יח .ה
קביעת הוראות לחניה בתחום המגרש ולטיפול בשטחים הלא בנויים  .ו

 .במגרש
על ' ג-ו', ס', ביטול בתחום תכנית זו בלבד של תכניות מתאר מקומיות מ .ז

 ועוד 990,055,053,04,03,363,360: שינוייהן וכן של תכניות
 .על שינוייהן 59-ו 44שינוי תכניות ראשיות  .ח
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 .כויות הבנייה הקבועות בתכניות מאושרותהתכנית אינה פוגעת בז .ט
 ".התכנית אינה חלה על מבנים לשימור .י

 

 .לפי העניין המלמד על זכאות לבניה כזו..." תותר בניה בגובה"התכנית משתמשת בלשון  .91.

 

קובע הוראות לתוספת  4.1.6ואילו סעיף , קובע הוראות בניה לבניינים חדשים, על תתי סעיפיו, ..4.1סעיף  .91.
המפרטת בין היתר את מספר , כולל טבלת זכויות והוראות בניה לבניה חדשה 5סעיף . נינים קיימיםבנייה לב

 .הקומות וקווי בניין

 

כי  4קובע בתת סעיף  1.1.1891המתייחס להרחבות בבניינים שהוצא היתר לבנייתם קודם ליום ' ו4.1.6סעיף  ..9.
יה על פי תכנית ההרחבות או על פי תכנית שטח ההרחבה יה, בבניינים בהם חלה תכנית המאפשרת הרחבות"
על כן אין לפרש את שיקול הדעת המוקנה בלשון רישת הסעיף לפיו הוועדה המקומית ." הגדול מבניהם, זו

, בכפוף להשתלבות בבניין הקיים, הרחבות בבניינים קיימים, מהנדס העיר ד"חולאחר קבלת , רשאית לאשר
מכל מקום גם אם סעיף . כמקנה שיקול דעת שלא להתיר הרחבה כזו, "לןוכמפורט לה... שיפוץ הבניין וחיזוקו

 בו כדי לגרוע מהזכות לתוספת קומות כמפורטהרי שברי שאין , זה יכול ויפורש כמקנה מרכיב של שיקול דעת
   .להוראות התכנית( 1()ב)...בסעיף 

 

 .יות מוקנה ולא מותנההן מטרותיה והן עיקרי ההוראות של התכנית קובעים סל זכו, הינה כי כן .96.

 

כגון חיזוק , הכוללים דרישות להוצאת היתר על פיה, אנו סבורים כי גם אם התכנית קובעת הוראות מקיפות .94.
אין בכך כדי להפוך את הזכויות על , כתנאי להוצאת היתר במסלול תוספת בניה, המבנה מפני רעידות אדמה

צון להבטיח תוצאה ללות בכל התכניות והן תולדה של רדרישות כתנאי להוצאת היתר נכ. פיה לזכויות מותנות
כגון בתחום העיצוב הארכיטקטוני וכגון בתחום עמידות המבנים מפני )בתחומים שונים  תכנונית מיטבית

 .אין פירוש הדבר כי הזכויות אינן מוקנות(. רעידות אדמה

 

אים למימושה של הזכות אלא לשאלה לא נוגע לתנ, המבחין בין זכות מוקנית לבין זכות שבשיקול דעת. ודוק .95.
 . אם זו זכות זו מובטחת בהוראות התכנית או שמא התכנית מקנה שיקול דעת שלא לתיתה

 

אלא בהיותה , מתגבשת בעת מתן ההיתרביחס אליה אנו בדעה כי אין המדובר בתכנית שההשבחה , על כן .93.
עם  שבחה ביחס אליה מתגבשתתכנית שההתכנית הקובעת זכויות מוגדרות וקונקרטיות היא בבחינת 

 .אישורה

 

 אקו סיטי והוועדה המקומית' ד אשכר נ"עו 11.1/1.19( א"ת)אנו מצטרפים איפוא למסקנת ועדת הערר ערר  .90.
הכוללת , 4היא תכנית רובע , א/60.8אשר הגם שהיא מתייחסת לתכנית , (פורסם בנבו) "(עניין אשכר"להלן )

 :ית שבפנינו כדלקמןנכונה גם בעניין התכנ, הוראות דומות

 

בקשה להיתר התואמת את הוראותיה . היא תכנית מפורטת 4תכנית רובע "
בהתאם , כך בהתאם לרציונל העומד בבסיסה, אינה מצריכה פרסום

 -ו  0.למטרותיה והוראתיה וכך ניתן אף ללמוד מלשונו המפורשת של סעיף 
 .69א "א לתמ6.
.... 
לוועדה , 4וראות תכנית רובע עסקינן בבקשה התואמת במלואה את המש

ועם אישורה של  69א "המקומית אין עוד את שיקול הדעת הרחב הקבוע בתמ
 ".הפך שיקול הדעת של הוועדה המקומית למצומצם 4תכנית רובע 

 

התכנית אינה כוללת זכויות מותנות ומרכיב שיקול הדעת המצוי בה אינו מתייחס לעצם  -סוף דבר בהקשר זה  .99.
מסקנה היא כי המדובר בתכנית קונקרטית ומסוימת והלכת צור מעוף אינה . אופן מימושןהזכויות אלא ל

מתגבשת אך במתן ההיתר ורק מתן ההיתר הוא זה שמצית את  69א "בעוד שתמ, דהיינו. רלוונטית ביחס אליה
בשת הרי שהתכנית קונקרטית ומסוימת ומקנה זכויות מוקנות ועל כן ההשבחה מתג, החיוב בהיטל ההשבחה

 .כבר בעת אישורה

 

 ובמדיניות על פיה במצב הקודם 31א "אין להתחשב בתמ.  8.ג
 

  .ובמדיניות על פיה במצב הקודם 69א "השאלה הבאה שעלינו להכריע בה היא האם יש להתחשב בתמ .98.
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וקודם לכן המדובר בתכנית , מתגבשת בעת מתן ההיתר 69א "ההשבחה על פי תמ, כפי שהובהר בהרחבה לעיל .81.
" תכנית"א ל"למעשה כפי שהטיבה ועדת הערר בעניין צור מעוף להסביר רק עם מתן ההיתר הופכת התמ. צפה

 .לצרכי היטל השבחה

 

עד כי יש להביא את , מייצר רמת ודאות אחרת, שלימים הוטמע בתכנית, האם אישורו של מסמך המדיניות .81.
 ? האמור בו בחשבון בבחינת מצב קודם

 

 .עמדו של מסמך המדיניותנפתח תחילה בהתייחסות למ ..8.

 

ואשר קובע מפורשות כי בבוא הוועדה המקומית לשקול , אשר צוטט לעיל, 69א "לתמ ..נחזור ונפנה לסעיף  .86.
במסגרת , מתן היתר רשאית הוועדה המקומית לשקול בין השאר את מסמכי המדיניות שהוכנו על ידה

 .המדיניות מעמד קונקלוסיבי ולא בכדיהסעיף אינו מקנה למסמכי . א"שיקוליה בבקשה להיתר לפי התמ

 

מכירה במסמכי מדיניות כאחד מן השיקולים אותם רשאית הוועדה המקומית להביא  69א "תמ, הינה כי כן .84.
 .אחד ולא יחיד –בחשבון 

 

הכנת מסמכי מדיניות מנחים היא פרקטיקה מקובלת ויש בה כדי לשרת את ? מה מעמדם של מסמכי המדיניות .85.
בציינה כי למסמך , הפסיקה הכירה בקביעת מסמכי מדיניות כדרך לגיטימית. הכולל האינטרס התכנוני

ממנה ניתן לסטות במקרים המנחה את הרשות בהפעלת שיקול דעתה ו, מנהליתמדיניות מעמד של הנחיה 
. מוצדקת שכך תפעל הרשות הציפייההנחה היא שהרשות תפעל על פי ההנחיה והנחה זו יוצרת . מתאימים
לבחון את  מחויבתואולם לעיתים היא , ללא הצדקה המנהליתינה רשאית לסטות מן ההנחיה הרשות א
' משה גרידינגר נ 8153/15מ "עעשל בית המשפט העליון במסגרת  וראו פסק דינו. מן ההנחיה ההסטיאפשרות 

 4965. – .1 - 11מ "עת:  כך נקבע בשורה ארוכה של פסקי דין נוספים. (119..11.13נבו )מריוס ושרון ראפ 
( השופט נועם' פסק דינו של כב)הוועדה המחוזית ואחרים ' בר שישת ואחרים נ (ם"י) 9605. -.1- 11מ "ועת

ערעור על פסק הדין נמחק בהמלצת בית . בעניין מסמכי המדיניות בעניין רחבת הכותל (116...1..1נבו )
ר הוועדה המחוזית "יו' במקום נ .6350 -14 - 16מ "וראה עת. 1853/16מ "המשפט העליון במסגרת עע

מ "עת; אשר במסגרתו נדונה תכנית האב לעיר ירושלים שלא אושרה כתוכנית, (8.8.16.פורסם בנבו ) ירושלים
; (לפסק הדין 9פסקה ) הוועדה המחוזית' הפטריארכיה היוונית האורתודוכסית נ -51.8011 -11 -13( ם"י)

( 'חי)מ "עת וכן, (110..11.13נבו ) ה המחוזית לתכנון ולבניה ירושליםהוועד' יגאל פרסי נ 1148/13( ם"י)מ "עת
 (.11..14.15נבו ) כנון ובניה מחוז חיפההועדה המחוזית לת' רה ברנשטיין נש 9.86-11-11.

 

על כן המדובר במסמכי מדיניות . בתכנית כפי שאושרה, בעיקרם, במקרה שבפנינו הוטמעו מסמכי המדיניות .83.
 .  שכן בעיקרם אלו הוטמעו בה, ובזיקה ברורה לתכנית 69א "ה לתמשהינם בזיקה ברור

 

אשר אמנם מתווה את שיקול הדעת במתן , מסמכי המדיניות הינם במעמד של הנחיה מינהלית, הינה כי כן .80.
, אשר קובעת זכויות מוקנות, ואולם בניגוד לתכנית, כאחד מן השיקולים על פיה, 69א "היתר הבניה על פי תמ

במסגרת כלל השיקולים הרלבנטיים למתן ההיתר , אותו יש להפעיל בכל מקרה ומקרה, כלל גמישהמדובר ב
 .אין המדובר בכלל הגוזר תוצאה חד ערכית. א"על פי התמ

 

נבו ) מחוז תל אביב -ועדת ערר מחוזית ' הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב יפו נ 411/15מ "עעבמסגרת  .89.
ואשר עניינו בקביעת מדיניות , א6עוד לפני פרסומו למתן תוקף של תיקון , 113.י אשר ניתן במא, (115..9.11.

 נקבע כדלקמן, 69א "לפי תמ

 

גם אם אינו סטטוטורי הוא בבחינת הנחיות , כי מסמך מדיניות, נוסיף מצדנו"
בכפוף לחשיפתן לציבור , פנימיות שחשוב שיהיו שכמותן לרשות מינהלית

ונתונות הן לדיון , חיות אלה כמובן אינן חזות הכלהנ. ולאפשרות להשיג עליהן
וכך כמובן , פרטני תוך מרווח האפשרויות הסטטוטוריות לשיקול דעת

 ..."במקצועיות ובהגינות כלפי כולי עלמא ובדיון פתוח

 

 (118..9.16.נבו ) הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים' מ נ"דקר גלעד סירקין בע 5180/10( א"ת)ובערר  .88.
ין בצדק כי אין בקיומה של מדיניות כדי לפטור את מוסד התכנון מהחובה לערוך בחינה פרטנית של כל צו

 .מקרה ומקרה ולשמוע את ההתנגדויות ולשקול אותן

 



 1928+ 1928/8881/תא/ערר
 עררים נוספים 1-ו                                          

36 

אשר , 69א "לתמ ..מסעיף , על ידי הוועדה המקומית אינה גורעת 69א "קביעתה של מדיניות ליישום תמ .611
בדומה , אשר קובע מנגנון של פרסום ושמיעה, 69א "לתמ 0.ומסעיף , היתרמותיר את שיקול הדעת לסרב ליתן 

אלא כלי מסייע להפעלת שיקול , צא ולמד כי זכות מוקנית אין כאן. לחוק 148לפרסום והשמיעה על פי סעיף 
 .הדעת

 

. ן לשנותומטיבה מדיניות נית, א חלו תמורות"התמ םיישובמדיניות של הוועדה המקומית בעניין . לא זו גם זו .611
הוגשו על ידי הוועדה המקומית מסמכי המדיניות שקדמו , 16.3.18נעיר כי בעקבות החלטת הוועדה מיום 

כפי שציינה הוועדה המקומית בתגובתה . לאישורה של התכנית וניתנה אפשרות לצדדים להתייחס אליהם
, 15...5.ך מדיניות מיום מסמ, 6.13...מסמך מדיניות מיום . במהלך השנים אושרו מספר מסמכי מדיניות

 ..0.11.1, .61.11.1, 11.11.., 4.0.10וכן מסמכים מנחים מיום  11.10...מסמך מדיניות מיום 

 

כל המבקש , בפועל, מאחר שחרף שיקול הדעת. יטען הטוען כי מצב משפטי לחוד ותוצאה בעולם המעשה לחוד ..61
לא מקסימום הזכויות על פי . יניות שנקבעההיתר יכול לצאת מן ההנחה כי הוא יקבל את ההיתר בהתאם למד

מבחינה פרקטית . אלא סל הזכויות מושא המדיניות, א6אלא בהתאם למדרג שנקבע בה לאחר תיקון , א"התמ
אשר בסופו של דבר , במה השתנה מצבו של פלוני אשר ביקש את ההיתר על פי המדיניות שקדמה לתכנית

ואילו , שכן טרם גובשה ההשבחה, יה פטור מהיטל השבחההאם יש הצדק לכך כי פלוני יה? הוטמעה בה
וכיצד זה ניתן להתעלם מכך ? כאשר עסקינן באותו סל זכויות –אלמוני שביקש היתר על פי התכנית יהיה חייב 

 ?שהשוק נותן ביטוי לכך בעליית שווי

 

בעוד שבידי אלמוני אין ו, ואנו סבורים כי מבחינה משפטית קיים הבדל, נציין כי התלבטנו לא מעט בנושא זה .616
ואין זכות משפטית כי מדיניות זו לא , שהרשות תפעל על פי המדיניות הציפייאלא לכל היותר , זכות משפטית

דהיינו  -הרי שהטמעת המדיניות בתכנית נתנה בידי פלוני זכות לקבל היתר בהתאם להוראות התכנית, תשתנה
 .זכות אשר הדין קובע כי יש למסותה. זכות משפטית

 

אך , (69א "על פי תמ)מזה שלפני כן , לאחר שנקבעה המדיניות הוא מצומצם יותר, אמנם מרחב שיקול הדעת .614
וכל עוד לא , למעשה בידי אלמוני. ושיקול הדעת לסרב נותרו בעינם, ומנגנוני השמיעה, עדיין הוא נותר על כנו

 . בלבד הציפייבאלא עסקינן , טרם התגבשה הזכות, ניתנה החלטה לתת היתר בעניינו

 

אין בה כדי להצדיק פגיעה בעקרון רציפות המס ואין , כי גם ביחס לנכס שלו ינתן היתר, הציפיה שיש לו לפלוני .615
 . שכן ציפיות כגון אלה יש לנטרל. בה כדי להביא לאי מיסוי

 

בפסק דינו של נדונה , סוגיית דומה בעניין נטרול ציפיה הנובעת ממדיניות ומהחלטות בעניין מקרקעין סמוכים .613
סטאר .די.בי.סי 63866-14-14( ם-י)נ "עמבהשופטת נאווה בן אור ' בית המשפט המחוזי בירושלים מפי כב

עניין ": להלן) (114..9.10.נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים' מ נ"ניהול בינלאומי בע
רל את ההשלכה של הציפיה לקבל באותו העניין נקבע כי בעת שומת השבחה להקלה יש לנט"(. די.בי.סי

 :תוך שנקבע כדלקמן, ציפייה שסיבתה באישורים זהים שניתנו לבעלי מקרקעין סמוכים, אישור

 

אירוע המס המקים את החבות בהיטל השבחה לגבי מקרקעין מסוימים , אכן"
אולם האישור נשוא דיוננו אינו , אישור בקשה ספציפית להקלה -הוא אחד 

העילה לאישורו נעוצה באישורן של  .וא לא נולד בחלל ריקוה, אישור ספורדי
עד כדי כך שנוצרה ציפייה לאישור , זהות או דומות באופיין, בקשות קודמות

הציפייה נובעת מחובתה של הרשות . שיש בכוחה להשפיע על שווי השוק
ולכן לא תוכל לדחות בקשה , המנהלית לנהוג בהגינות ובלא משוא פנים

שעליית שווים של , משמעות הדבר. נסיבותיה לקודמתההדומה במכלול 
אישור הקלות : המקרקעין קשורה בקשר סיבתי ישיר להליכי תכנון קודמים

וכפי שבעת עריכת השוואה בין מצב תכנוני קודם לבין מצב . זהות או דומות
מנוטרלים מהערכת השווי במצב התכנוני , תכנוני חדש על רקע אישור תכנית

כך יש לראות את הליכי , התכנון שקדמו לאישור התכניתהקודם הליכי 
קרי אותם אישורים שהתקבלו והיה בהם , התכנון שקדמו לאישור ההקלה

כהליכי תכנון שאפשרו את קבלת , כדי להשפיע על השווי במצב הקודם
יעוקר היטל  -שאם לא כן  .ל כן יש לנטרל את השפעתםעואשר , האישור כאן

בשווי השוק שלהם במצב , המקרקעין מבטאיםמשום ש, ההשבחה מתוכן
ציפייה הנשענת על , להקלה -הכמעט ודאית  -את הציפייה , התכנוני הקודם

חשין בהלכת ' השופט מ' כלשון כב" )השבחת תכנון"הליכי תכנון המצמיחים 
והלא המערערת היא שמבקשת לשכנע כי בעקבות הליכי (. קרית בית הכרם

 -ואם כך הוא . לקבלת הקלה, כמעט מתחייבת, התכנון הללו נוצרה ציפייה
 .יש לנטרלה
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עליה , כי נטרול רכיב הציפייה יוצר השבחה מלאכותית, המערערת טוענת
המגלם , הפעם האחת בעת קניית המקרקעין במחיר יקר: משלמים פעמיים

והפעם הנוספת כאשר מנחים את השמאי לעקר , את הציפייה לקבלת ההיתר
לקבוע בדרך זו ערך נמוך יותר למקרקעין במצב התכנוני את רכיב הציפייה ו

אין בכוחה , כשלעצמה, אלא שטענה זו(. 6-19.' ש, לפרוטוקול 4' עמ)הקודם 
כך הדבר גם במקרקעין העומדים להיות מושבחים בשל תכנית . להועיל לה

שווי השוק של מקרקעין אלה יהיה גבוה יותר . הנמצאת בהליכי אישור
והקונה ישלם , ין שאינם מצויים בהליכי תכנון משביחבהשוואה למקרקע

כפי שראינו , עם זאת. תמורתם יותר עוד בטרם אושרה התכנית המשביחה
וההשבחה אינה נקבעת על ידי השוואה , לעיל שווי השוק אינו חזות הכל

בין ערכה הכלכלי של הקרקע במצב התכנוני הקודם לבין ערכה " טהורה"
מן הערך הכלכלי במצב הקודם יש לנכות את . חדשהכלכלי במצב התכנוני ה

 "עליית המחיר שנגרמה עקב הציפייה הקיימת בשוק בשל הליכי התכנון
 (. .ר.ס -ות הוספוההדגש)

 

על יסוד המדיניות ועל יסוד , שתאושר לו הקלה הציפיידי יש . בי.כשם שלנישום בעניין ס. הוא הדין בענייננו .610
, כזו בהביטו כה וכה בסביבתו הציפייהרי גם לנישום בענייננו יש , כיםהאישורים שניתנו במקרקעין סמו

הגיונו של , ואולם. במקרקעין סמוכים 69א "ומשנוכח כי הוועדה המקומיות מפעילה את המדיניות על פי תמ
יה כל עוד לא ניתן היתר הציפ. די רלבנטי גם למקרה שבפנינו ויש להחילו גם כאן. בי.נטרול הציפיה בעניין סי

אשר טרם התגבשה ביחס למקרקעין הספציפיים וטרם , א היא בגדר תכנית צפה"והתמ הציפיינותרת בגדר 
 .הפכה לתכנית לצרכי היטל השבחה

 

כאשר טרם , בקביעת השבחה על פי תכנית נקודתית, המשתקפת בתכנית מתאר שבהכנה, מדיניותלנטרול  .619
הוועדה המקומית לתכנון ' פריוולד אלי נ 9-148/11( ים)אושרה תכנית המתאר ראו גם החלטת ועדת הערר 

 "(עניין פריוולד: "להלן)ד גלעד הס כתוארו דאז "הרכב בראשות עו) (פורסם בנבו) ולבניה מחוז ירושלים
לקח בחשבון בקביעת יבאותו העניין נקבע כי אם ת(. להחלטה 165- 164' ילך ובפרט סוא 1.1בסעיפים 

, הרי שעיקר ההשבחה מאישור התכנית הנקודתית תאוין, אר שבהכנהההשבחה במצב הקודם תכנית המת
ובגינה כבר לא ניתן יהיה , הרי שהמצב הקודם יהיה התכנית הנקודתית, ולכשתאושר תכנית המתאר שבהכנה

יש להתעלם בקביעת השווי במצב הקודם מן הציפיות שנובעות מהליכי הכנתה של , על כן. לגבות היטל השבחה
 .תכנית המתאר

 

בענייננו , כזכור. במצב הקודם ניתן להגיע גם מנימוק נוסף 69א "לתוצאה זו של נטרול המדיניות על פי תמ .618
שכן משזו אושרה היא הטמיעה את , אך היא שלב בדרך הכנתה של התכנית, א"קביעת המדיניות מקורה בתמ

 .המדיניות המעודכנת שקדמה לה

 

מתחייב במקרה שבפנינו גם מאחר שזו היתה חלק מהליכי המדיניות מתחשיב ההשבחה של התכנית נטרול  .611
בהליך ההתנגדויות ובהליך הערר לועדת המשנה לעררים . אישורה של התכנית והלכה למעשה הוטמעה בה

ולקבוע כי אם  עניין לוסטרניקיש להחיל את , בנסיבות אלה. אך עיקר הזכויות נותר על כנו, הוטמעו שינויים
כפי שצוין . כלשון פסק הדין בעניין לוסטרניק, ימוג השבח כלא היה, במדיניותנתחשב בשומת מצב קודם 

הלכת לוסטרניק אינה מתייחסת רק לציפיות הנובעות מהתכנית החדשה אלא מההליך , בעניין פריוולד
בחינת מסמכי המדיניות על רקע ההחלטות בעניינה של התכנית (. 114 -ו .11ראו שם בסעיפים )התכנוני כולו 

 . מד כי עיקר מסמכי המדיניות הוטמעו בתכנית המופקדתמל

 
אשר , עולה בקנה אחד עם פסיקה עניפה, ובמדיניות על פיה 69א "אי התחשבות במצב הקודם בתמ, יתרה מזו .611

, והיא אינה בבחינת זכות מוקנית, הנדרש הליך של הקל, קובעת כי כאשר לשם מימוש זכות הנתונה למקרקעין
לשום את ההשבחה אך ורק במצב החדש ולא לייחס שווי למצב  א בעת אישור ההקלה ויששאירוע המס הוהרי 

 .הקודם

 

נ "עמ, ר מיכל אגמון"השופטת ד' מפי כב, א"דינו של בית המשפט המחוזי בתפסק בהקשר זה יש להפנות ל ..61
( 110..8.11. נבו) קוזניץ בוריס' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה הרצליה נ 15-.1-..354( א"מינהליים ת)
הוא מועד , אירוע המס בעניינן של זכויות המותנות מאישור הקלה באותו העניין נקבע כי. (ענין קוזניץ "להלן)

בין , בפסק דין גוזלן ובפסק דין אליק רון ותת על האבחנבמסגרת פסק הדין צוין כי הפסיקה נשענ. מתן ההקלה
, לצורך אישורן, הקלה או הליך דמוי הקלה הכולל פרסוםזכויות מעין מוקנות לבין זכויות שנדרש הליך של 

 :כדלקמן

 
יש , בעניין גוזלןועניין רון כי בהתאם להלכות שנפסקו ב, ניתן לסכם ולומר"

לצורך מענה על השאלה מהו מועד ההשבחה ביחס לתכנית הכוללת , לאבחן
 אשר, בין מקרה שבו התכנית מעניקה זכויות מעין מוקנות, זכויות מותנות
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כדוגמת , ואישורן אינו מותנה בהליכי הקלה" גשר של ברזל"לעברן מוליך 
לבין תכנית הכוללת בהוראותיה זכויות נוספות , עניין רוןהתכנית שנדונה ב

נשוא , א546-א ו111.כדוגמת תכניות , שמימושן מותנה בהליכי הקלה
 ". ענייננו

 :עוד צוין       

ת ענייננו יהא מועד אישור הזכויות קביעה שלפיה מועד אירוע המס בנסיבו"
משקפת באופן ראוי ושלם , המותנות בדרך של הקלה על ידי הועדה המקומית

שכן אך , גם את העיקרון העומד ביסוד דחיית תשלום המס למועד המימוש
כי חישוב ההשבחה במועד מתן ההקלה הינו פשוט הרבה יותר , ברור הוא

שהיה נערך , ים של דחייה וסיכוןלעומת תחשיב ספקולטיבי הכולל מרכיב
 ".במועד אישור התכניות

 
הוועדה המקומית לתכנון ובניה ' נ' נזרי בטי ואח 8.90/10ברם בקשת רשות ערעור על פסק הדין נדחתה ב .616

 (.  ענין קוזניץאו  בטיענין נזרי עיל ללהלן ( )119..15.19נבו ( )119..5.9מיום ) הרצליה

 

יצחק כהן  6614-13-14.( א"ת)נ "עמבהשופט יפרח ' א מפי כב"וראו גם פסק דינו של בית המשפט המחוזי בת .614
אשר עסק בזכויות המוקנות בתכנית אשר לא , (114...1..1נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה' נ

ייננו כל שכן בענ)נקבע שם אין לשום אותם במצב הקודם ואשר כפי ש, ניתן היה לנצלן ללא הליך של הקלה
 :כדלקמן( כשהן אינן מוקנות

 

סבורני כי הדרך הנכונה היא לחייב את החייב בתשלום היטל , בענייננו"
בשלב הראשון בהיטל השבחה על פי אפשרות בנייה מרבית ללא , השבחה

נתן הקלה ככל שתתבקש ותי -ובשלב השני( שאולי לא תנתן)הזקקות להקלה 
 .בהיטל ההשבחה בגין השטח נושא ההקלה –

אני סבור איפוא כי לא ניתן היה לחייב המערערים בתשלום היטל השבחה בגין 
ומשהזכויות ( באין מקור: היינו)באין הקלה , שכן בנסיבות העניין, ר"מ 161

( בקשת הקלה)נושא התכנית אינן יכולות להתממש בלא פעולה תכנונית נוספת 
ניתן ביום , מ"נכסי נירד בע' ניב נ 0344/19א "וראו גם ע)השבחה אין  –

 (."פורסם במאגר נבו, 16.8.11
 

-18641( א"מינהליים ת)נ "עמהשופטת גיליה רביד ב' א מפי כב"כן ראו פסק דינו של בית המשפט המחוזי בת .615
בו ( "עניין דייניש: "להלן) (118..0.11.נבו )מ "דייניש בע. ב' ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב נ 14-18

 :נקבע כדלקמן

 
שבעקבותיו הונחתה ועדת  ,בעניין כהןאימוץ ההלכה שנקבעה שבפסק הדין "

כאשר מדובר בזכויות לא , הערר המקומית שלא לחייב בהיטל השבחה כלל
מחייבת התייחסות מיסוי  -וודאיות שמותנות בהקלה שעדיין לא אושרה 

אם בהתאם , רוצה לומר. ושר ההקלהעקבית שתחול גם אם וכאשר תא
טרם )ל מנועה המערערת בשלבים אחרים של מימוש זכויות "לפסיקה הנ

 -לגבות היטל השבחה בגין זכויות בתכנית שניצולן מותנה בהקלה ( ההקלה
בעת שניתן יהיה לחייב בהיטל השבחה בעקבות הגשת , מתחייב שבבוא היום

את מלוא השבחה הנובעת  תוכל הרשות לגבות, בקשה להקלה ואישורה
לצורך הערכת שווי המקרקעין במצב , אם כשיטתה של ועדת הערר. מהזכויות

הקודם יש לקחת בחשבון את שווי השוק האובייקטיבי גם אם שווי זה עלה 
ייווצר חוסר איזון וייגרע מהקופה , כתוצאה מהצפייה למימוש הזכויות

י הנישום שלא לגבות היטל אותה הגינות שמופעלת כלפ. הציבורית שלא בצדק
מחייבת הגינות גם כלפי הקופה הציבורית כך , השבחה בגין זכויות לא וודאיות

כאשר ימומשו הזכויות בעקבות הקלה שהועדה המקומית , שבבוא היום
היא תוכל לגבות ממי שנהנה מהזכויות את מלוא ההשבחה בשיעור , תאשר

 ."המלא שלה
 

נ "השופטת צפת בעניין עמ -סגנית הנשיא' נו של בית המשפט המחוזי מפי כבעקרונות אלו הוחלו גם בפסק די  .613
ואחרים בו נקבע כי אגב שומת ההשבחה יש   יצחק לב' א נ"הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ת 55196-15-18

, או שמא ללא הקלה אין אפשרות כזו, לבחון האם ניתן במצב הקודם להקים את המרפסות ללא צורך בהקלה
 :וכך נקבע. דה שאין אפשרות כזו ההשבחה היא מלאה לעת האישורובמי

 
אם לא ניתן היה במצב הקודם לבנות את שטחי הגזוזטראות בתוך קווי "....

אזי מרגע , ללא אישור הקלה, הבניין או תוך חריגה מותרת מקו בניין קדמי
 ".שאושרה ההקלה הושבחו המקרקעין במלא שטח הגזוזטראות האחוריות
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הוועדה המקומית לתכנון ובניה ' יצחק לב נ 1./6.01מ "בר)אשר הוגשה על פסק הדין בעניין לב נדחתה  מ"בר .610
ועדה מקומית לתכנון ' ארמן פרץ נ 61663-10-19( א"מינהליים ת)נ "כן ראו עמ((.1.1..19.19נבו ) יפו-תל אביב

-עדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביבהוו' ארמן פרץ נ 3540/18מ "וכן בר ,(118..11.19נבו ) ובניה תל אביב
 . מ על פסק הדין בעניין פרץ"בו נדחה הבר, (118...5.1.נבו ) יפו

 
הוועדה  95158/10א "החלטה בערר ת :ראו למשל. לטות ועדות ערר רבותבהח הפה זו יושמפסיקה ענ .619

 9150/14/18 (א"ת) בעררראו החלטה , (1.1..8.13.נבו ) גרשון פרבר ואחרים' א נ"המקומית לתכנון ולבניה ת
 (א"ת)החלטה בערר , (1.1..16.13נבו ) יפו-הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב' נ' אח 88-ארנון שוב ו
 .(1.1..61.13נבו )  א יפו"הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ת' עופר בן ישראל נ 9095/11/18

 
אין לדעת אם תינתן אם , לא כן שאם, הזכות שאין למסות אלא כשהוקנתההגיונה של פסיקה זו מקורו בכך  .618

של נתינתה  ספקולטיביוכשזו תאושר ותמוסה אין מקום לקחת מרכיב , (שהרי כפופה היא לשיקול דעת)לאו 
 . שכן הדבר יהיה בגדר ספקולציה לא מבוססת, האפשרית בחשבון מצב קודם

 
יפים ( 69א "יחס למצב החדש על פי תמשם ב)ועדת הערר בעניין צור מעוף על העדר יכולת מדידה  קביעות .6.1

 . לענייננו גם ביחס להערכת שווי המצב הקודם
 

אינה ניתנת הלכה למעשה למדידה אף  69א "הערכת שווי מצב קודם בהתבסס על זכויות פוטנציאליות בגין תמ .6.1
את " נבא"השונים והפתרונות שניתנו על ידם על מנת ל לא בכלים שמאיים ותעיד על כך השונות בין השמאים

 .ההסתברות למתן היתר
 

פעלו השמאים המכריעים בצורות  69א "שבמסגרתן נלקחה בחשבון בשומת מצב קודם תמ המכריעות בשומות ...6
בהתאם , וחלקם קבעו הסתברויות שונות לקומות השונות, חלקם איינו לחלוטין את ההשבחה. שונות

ליתרת  1.1 -לזכויות שהמדיניות מאפשרת ו (1.85או ) 1.8כגון הסתברות של . א"למדיניות ובהתאם לתמ
 .במצב הקודם 69א "ביחס לתמ 51%ב או שומת "א וכיו"הזכויות על פי התמ

 
שבבסיסן נתונים בלתי ודאיים , מהערכות שווי, עד כמה שניתן, בעת שומות היטל השבחה יש להימנע .6.6

א והמדיניות במצב הקודם "פי התמ ראוי לציין כי אי לקיחתן של הזכויות הפוטנציאליות על. וספקולטיביים
אשר הופכות את עניין המיסוי לעניין , מייתרת את הצורך בהערכות הסתברות בלתי מבוססות ושונות זו מזו

 .שרירותי למדי
 

בפרט כאשר זו , שנובעת ממדיניות הציפייפתחנו פרק זה תחילה בנושא משמעותה של מדיניות ומשמעותה של  .6.4
 . וכן במהותן של זכויות בלתי מוקנות, ניתבסופו של דבר הוטמעה בתכ

 
בשומת מצב  69א "כעת נפנה לפסיקה ולהחלטות ועדות ערר הנוגעות ישירות לשאלה האם יש להתחשב בתמ .6.5

אך הם רלבנטיים ביותר , פסיקה והחלטות אלה לא דנו באופן קונקרטי במצב בו נקבעה מדיניות סדורה. קודם
 .לדיון שבפנינו

 
בשומת מצב קודם לובנה לאחרונה בפסק דינו של בית המשפט המחוזי  69א "ב בתמהסוגיה אם להתחש .6.3

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ' אהוד אברהם לביא נ 1.-66848-18( 'חי)נ "עמ( השופט סוקול' כב)בחיפה 
עוד  .לביא ןבענייאשר אישר את החלטת ועדת הערר , "(ד בעניין לביא"פס: "להלן), (1.1..10..1נבו ) חיפה

 1.-91.6-13( מרכז)בערר ( שרון תיאודור הרכב בראשות אייל)לובנה סוגיה זו בהרחבה בהחלטת ועדת הערר 
"(. עניין בן דוד: "להלן) (1.1..5.16.נבו ) הוועדה המקומית נתניה' בן דוד הרצל פיתוח ויזמות בע״מ נ

אשכנזי בערר  מאיה ד"אשות עוניתנה החלטה נוספת על ידי ועדת הערר מחוז מרכז בהרכב בר, לאחרונה
: להלן) (..1..14.14נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה רעננה' יהודה ועפרה לוי נ 1.-9156-19( מרכזו)

 . אשר נקטה בגישה זהה, "(עניין לוי
 

. 69א "בפסק הדין בעניין לביא ובהחלטות בעניין בן דוד ולביא נקבע כי אין להתחשב בשומת מצב קודם בתמ .6.0
אחר ששקלנו את טעמי פסק הדין וההחלטות בנושא אנו מצטרפים לאמור בהם וסבורים כי זו היא התוצאה ל

המדיניות שנקבעה אינה , אשר כאמור לעיל, 69א "לאור טיב הזכות על פי תמ, הן, זאת. המשפטית המתחייבת
והן באנלוגיה לפסיקה , ויוהצורך ברציפות במיס" נטרול ציפיות"הן לאור כללי , הופכת אותה לזכות משפטית

בקביעת שווי מצב קודם אין מקום  69א "אנו סבורים כי כשם שאין להתחשב בתמ. שעניינה בזכויות מותנות
 .להתחשב גם במדיניות על פיה ויש לנטרלה

 
בפסק הדין )א "באותו עניין הפנה בית המשפט לכך כי התמ. נפנה תחילה לקביעות פסק הדין בעניין לביא .6.9

לא הקנתה זכויות בניה קונקרטית באף לא אחת מהחלקות עליהן היא "( תכנית החיזוק"א בשם "מכונתה הת
בית המשפט ציין כי בהתאם להלכה . חלה ובהתאם לה שמורה לוועדה המקומית הזכות לסרב ליתן היתר

ורה לפסק הדין כי לא די בציפיה לאיש 48הפסוקה מתן ההיתר הוא זה שמגבש את ההשבחה והוסיף בסעיף 
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שכן ככל שתתקבל , זאת. ה כללית אינה מספקת לצורך קביעת שווי מצב קודםיוכי ציפי, של בקשה להיתר
 :לפסק הדין 48וכך נקבע בסעיף . הטענה המשמעות היא העלאת שווי כל המקרקעין ברחבי ישראל

 
ניתן לכאורה לטעון כי אף שתכנית החיזוק לא הקנתה זכויות בניה "

רי די בציפייה לאישורה של בקשה להיתר על פיה כדי ה, קונקרטיות בחלקה
על כך יש להשיב כי ציפייה . להביא לעליית שווי המקרקעין במצב הקודם

שהרי אם תתקבל , כללית אינה מספקת לצורך קביעת שווי במצב קודם
המשמעות היא העלאת שווי כל המקרקעין ברחבי ישראל שבהם נבנו , הטענה

הלכה היא כי ציפיה כללית , יתרה מזו. 416תקן  מבנים שלא על פי הוראות
שאינה קונקרטית אינה מספקת כי להצדיק העלאת שווי מקרקעין לצרכי 

' דלי דליה ואח .1311.1/מ "ברראו והשוו )היטל השבחה או לפיצוי בגין פגיעה 
 .1./1/4( פורסם בנבו)הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה ' נ
 

י בהערכת שווי הזכויות בחלקה יש לחשב את השווי המסקנה מהאמור היא כ
בהתאם לזכויות על פי התכנית המפורטת ואין להוסיף את שווי פוטנציאל 
הזכויות לפי תכנית החיזוק מאחר שלא התגבשו זכויות קונקרטיות מכוח 

 . "תכנית החיזוק

 
ה נורמטיבית את עליית שווי בהחלטה בעניין בן דוד קבעה ועדת הערר כי יש לנטרל מן המצב הקודם מבחינ .6.8

 .א"השוק עקב זכויות פוטנציאליות הנובעות מהתמ
 

שכן , בהליכי התכנוןהוא שלב אחרון  69א "ועדת הערר בעניין בן דוד עמדה על כך כי מתן היתר על פי תמ .661
ועל .  יובידי הוועדה המקומית שיקול דעת רחב בשלב הרישו, הזכויות על פיה אינן זכויות מוקנות אלא מותנות

בשונה מהמקרה הטיפוסי המוסדר בתוספת השלישית נקבע בהלכה הפסוקה כי עליית שווי אשר הורתה , כן
תמוסה במלואה לעת השלמת הליך התכנון באמצעות , א"בזכויות פוטנציאליות המתאפשרות מכוח התמ

 :הוצאת ההיתר על כן נקבע בהחלטה
 

נתפס  69א "ופק מכוח תמומשעה שהיתר הבניה המ, משאלו הם פני הדברים"
באופן המביא , כחלק אינהרנטי מהליך התכנון עצמו –בהלכה הפסוקה כחריג 

צדק אפוא , להתגבשותו של הליך זה באופן סופי וודאי במקרקעין קונקרטיים
אומדן השווי במצב , כבוד השמאי המכריע כשקבע כי לצורכי היטל השבחה

ובהיקש . מהתכנית הארצית הקודם מחייב לנטרל פוטנציאל משביח הנובע
. מ' רחובות נ, הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה 4490/11א "ע-ממתחייב 

אליו הפנה ובצדק  5.8( 5)ד נז''פ, מ"לוסטרניק ובנו חברה להנדסה ובניין בע
כן -ועל, רבים הם שלבי התכנון ואף מתישים, מטבעם": כבוד השמאי המכריע

רמת לכך שהידיעה על קיומם של הליכי עובדה זו גו. הם נמשכים זמן ניכר
ובעקבות כך מתעוררת אצל בעלי עניין ציפייה , התכנון הופכת לנחלת רבים

אישורה . ומכאן ועד לעלייה במחירי הקרקע הדרך קצרה, ואף נכונות להשקיע
גורם לעלייה נוספת בערך , של התכנית ההופך את הציפייה למציאות

של העלייה התרחש כבר בשלבים של  אם כי נראה שחלק הארי, המקרקעין
מכאן ברור שאם לצורך שומת ערך . הציפייה לאישורה של התוכנית

המקרקעין ערב אישור התכנית תובא בחשבון אותה עליית המחירים שנגרמה 
יימוג כלא היה , בעטיים של התכנית המשביחה וההליכים שהיו כרוכים בכך

ל המטרה שלה נועד היטל ובכך תסוכל כלי, כל השבח הצפוי מתכנית זו
 ההשבחה

.... 
במישור השמאי יתכנו בהחלט מקרים בהם עצם אישור : ומהכא להתם

התכנית הארצית הוביל לצפיות ולפוטנציאל חיובי שהשתקפו בשווי שוק 
מדובר בפרמיה שנסובה בקשר סיבתי ישיר על הליך , ואולם. שהאמיר

עד למועד אישור  –כאמור , תכנוני שטרם נתגבש והושלם באופן סופי
המגבש ומקנה , מעין שלב שני ומשלים של ההליך התכנוני, הבקשה להיתר

מהלכה למעשה את זכויות הבניה והתמריצים שנקבעו כאפשריים במסגרת 
 .א"התמ

עצמה אין לשום אלא  31א "את שווי הזכויות הנובעות מכוח תמ, אי לכך
י הקודם באופן ולא כחלק מהמצב התכנונ, כחלק מהמצב התכנוני החדש

וראו . שנוצרה במקרקעין( או כמעט כל השבחה)שיאיין בפועל כל השבחה 
' הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה נ 13/.9518בהקשר זה גם ערר 

, 31עד  59פסקאות , [פורסם בנבו)] מ"ן בע"ר נדל.חברת קרן ק, כרמון מינצר
ת הערר מלטעת ל נמנעה לבסוף כבוד ועד"אף שבמקרה הנ, (1.1.....1

  ".מסמרות בנושא
 

ין של זכויות הכפופות להליך תכנוני ומפנה לפסיקה שעניינה באופן מיסויממשיכה ועדת הערר בעניין בן דוד  .661
 :נוסף
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הוועדה המקומית לתכנון  15-.1-..354( א"ת)נ "עמ-עוד נפנה בסוגייה זו ל"

בקשת רשות ( )110..8.11., [פורסם בנבו)] קוזניץ בוריס' ובנייה הרצליה נ
' נ' נזרי בטי ואח 8.90/10מ "בר)ערעור על פסק הדין בעניין קוזניץ נדחתה 

נ "עמ; (119..15.19, [פורסם בנבו)] הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה
פורסם )] ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב' ארמן פרץ נ 61663-10-19

מ "בר)הדין בעניין פרץ נדחתה  בקשת רשות ערעור על פסק, (118..1.9, [בנבו
פורסם )] יפו-הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב' ארמן פרץ נ 3540/18

אביב -ועדה מקומית לתכנון ובניה תל 53.51-11-19נ "עמ; (118...5.1., [בנבו
 ((. 118..6.11, [פורסם בנבו)] 'קזז ואח' נ

אופן בו יוטל החיוב נבחן ה, בשלל מקרים אלו אשר נדונו והוכרעו בפסיקה
עקב אישורן של תכניות שונות אשר הביאו בשעריהן זכויות ואפשרויות ניצול 

. הגם שבאופן לא סופי אלא כזה הכפוף להליך תכנוני נוסף, חדשות בקרקע
כי מקום בו מדובר בתכניות , פעם אחר פעם, בתי המשפט חזרו וקבעו

ות שמימושן מותנה הכוללות בהוראותיהן זכויות ואפשרויות בניה חדש
הרי שאירוע , מוקנות-לא-כלומר בזכויות מותנות, בשיקול דעת תכנוני רחב

המס אשר יצור את החבות בהשבחה הוא אירוע אחד אשר יחול במועד 
מן . אישור הזכויות בפועל על ידי הועדה המקומית: השלמת הליך התכנון

בא בחשבון בשומת כי לכשיחול אותו מועד נדחה אזי לא יו, הצד השני הוסבר
פרמיה ככל שנוצרה עקב הפוטנציאל , המקרקעין במצבם התכנוני הקודם

 . הגלום באותן תכניות מותנות
כי מקום בו הזכויות עצמן הוקנו , בתי המשפט אף הוסיפו וקבעו; ייתרה מכך

אך על רקע קשיים תכנוניים קונקרטיים , בתכניות תקפות באופן מוחלט וודאי
מימושן בפועל מחייב הליך  –( ב"גובה או כיו, תכסית, י בניהכגון מגבלת קוו)

אזי גם במקרים שכאלו ידחה , תכנוני נוסף הכרוך בהפעלת שיקול דעת רחב
ובלשון כבוד בית . מועד החיוב בהיטל שיגבה במלואו אם וכאשר יופק ההיתר

 18641-14-18נ "בעמ( רביד' השופטת הנכבדה ג)המשפט לעניינים מנהליים 
, [פורסם בנבו)] מ"דייניש בע. ב' א נ"ה מקומית לתכנון ובניה תועד

.0.11..118 :) 
אותה הגינות שמופעלת כלפי הנישום שלא לגבות היטל השבחה בגין זכויות "

, מחייבת הגינות גם כלפי הקופה הציבורית כך שבבוא היום, לא וודאיות
היא תוכל , כאשר ימומשו הזכויות בעקבות הקלה שהועדה המקומית תאשר

 ."לגבות ממי שנהנה מהזכויות את מלוא ההשבחה בשיעור המלא שלה
יצחק כהן נגד ועדה מקומית לתכנון ולבניה  6614-13-14.נ "עמ: וראו גם
: וכן לניתוח נוסף של פסקי הדין הללו; (114...1.., [פורסם בנבו)] הרצליה

 בניה חדרהועדה מקומית לתכנון ול' אמיר ישראל רוזנברג נ 960/10.ערר 
לצורך , אם לא מקל וחומר, הוא הדין להשקפתנו(. 1.1..18.11, [פורסם בנבו)]

ועל , 69א "אומדן ההשבחה הממומשת בהיתר בניה השעון על הוראות תמ
 . "שיקול דעתה הרחב של הוועדה המקומית המופעל לצורך הפקתו

 
המשקפות לטעמנו את המצב , ניין בן דודאנו מצטרפים לפסק הדין בעניין לביא ולהחלטות בעניין לביא ובע ..66

 . המשפטי לאשורו
 

 עוד נקבע. על ידי ועדת הערר בהקשר זהואנו מצטרפים להנמקות שהובאו , אומצה גישה זו, כאמור בעניין לוי .666
ניתנה החלטה חיובית בבקשה להיתר המותנית בתנאים שטרם התקיימו  עניין לוי כי גם כאשרבמסגרת 

כל עוד לא מלואו התנאים לא נוצרה החבות בהיטל השבחה ולא השתכללה  .אההתוצאה היא אותה תוצ
לא ניתן להתעלם מפקיעת תוקף , ויכפי שקבעה ועדת הערר בעניין ל. הוראת החוק הפוטרת מחבות כאמור

 .לצורך חישוב היטל ההשבחה, החלטה שנים לפני המועד הקובע וליצוק לתוכה חיים בדיעבדה
 

הוכרעה רק  69א "לקחת בחשבון במצב הקודם את השפעתה האפשרית של תמ נציין כי הסוגיה האם .664
 . בעניין זה ניתנו החלטות ועדות ערר מוקדמות הקובעות כי יש להביאה בחשבון בשומת מצב קודם. לאחרונה

 
ועדה ' רון צין נ 95146/16( א"ת)החלטה מרכזית אליה הפנו הצדדים בהקשר זה היא ההחלטה בעניין ערר  .665

בעניין רון צין קבעה ועדת הערר בין "(. עניין רון צין: "להלן) (113...4.1.נבו ) ת לתכנון ובניה רמת גןמקומי
א לשווי הנכס ככל שהיא "היתר בהסתמך על עניין לוסטרניק כי יש להביא בחשבון את תרומתה של התמ

ת ההשבחה יש לחשב בהתאם הטעם לכך הוא כי א. קיימת וזאת גם בהינתן כי המדובר בזכויות שאינן מוקנות
תה משתלמת עבורם בעסקה בין מוכר יכפי שהיו משתקפים בתמורה שהי, לערכם האובייקטיבי של המקרקעין

, אנו סבורים כי הלכת לוסטרניק, כפי שפירטנו לעיל. מרצון לקונה מרצון וכי קביעת שווי זה הוא עניין שמאי
מה גם , והמדיניות מכוחה 69א "ות מן הפוטנציאל על פי תמבי מצדיקה התעלמ. די.כפי שהיא יושמה בעניין סי

עוד נעיר כי הגישה המשתקפת בעניין רון צין בעניין . תה שלב בגיבוש התכניתישבמקרה שבפנינו המדיניות הי
מותנות במצב הקודם נדחתה בפסק הדין בעניין קוזניץ והשתקפה בפסקי דין רבים בון של זכויות הבאתן בחש
 .שניתנו מאז
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 א"הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ת' דן הוד נ 95151/13הטוענים בפנינו הציגו לנו את ההחלטה בערר  .663
עיינו בהחלטה . 69א "כאסמכתא לכך כי יש להביא בחשבון בשומת מצב קודם את תמ, "(עניין דן הוד": להלן)

את הזכויות האפשריות על פי בעניין דן הוד ואיננו סבורים כי יש בה כדי ללמד כי יש לשום במצב הקודם 
ונשאלה השאלה האם תכנית זו משביחה את הנכס  ./בעניין דן הוד נדונה ההשבחה בעניין תכנית ג. 69א "תמ

הניתוח המשפטי מתייחס לשומת המצב החדש על פי . ואפשרויות הבניה מכוחה 69א "נוכח הוראותיה של תמ
 .ביעותינו לעילואין בהם סתירה לק, ולא למצב הקודם . ./תכנית ג

 
הוועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח ' אביבה אליסיאן נ 105/15/48( מרכז)עיינו גם בהחלטה בעניין ערר  .660

לחוק  180אשר עניינה בשאלה האם לצורך תביעה על פי סעיף , (פורסם בנבו) "(עניין אליסיאן: "להלן) תקוה
כי שאלה זו חורגת מגדר הדיון שבפנינו שעניינו נציין . 69א "יש להביא בחשבון גם פוטנציאל הנובע מתמ

יעקב  496/93א "עבעוד נעיר כי הוחל בה פסק דינו של בית המשפט העליון . בהשבחה ולא בתביעת פיצויים
"( עניין בירנבך: "להלן) (1899) 9..( 6)מב, יפו-אביב-הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל' בירנבך נ( אוטו)

ר ציפיה סבירה הסיכוי האמור אינו קלוש ורחוק או ודאי או שהוא בגדר לפחות בגד"יין והמבחן הקבוע בו בענ
לימים סוגיית הפוטנציאל התכנוני נדונה בהרחבה בפסק דינו של בית המשפט העליון דלי ". בנסיבות העניין

עם הדיון  מכל מקום נושא זה שעניינו בתביעת פיצויים אינו דרוש הרחבה בקשר. עליו עמדנו לעיל, דליה
משעה שעסקינן בדיון בעניין תביעת פיצויים ומשניתן פסק . שבפנינו ויבחן במסגרת דיון בעררים הרלבנטיים

 .ה לטעמי ההחלטה כאןאין להידרש בהרחב, הדין המאוחר בעניין דלי דליה
 

יות ואת המדינ 69א "מסקנתו הינה כי אין לקחת בחשבון בשומת מצב קודם את תמ, סוף דבר בהקשר זה .669
 .6שנקבעה ביחס לרובע 

 

  הכרעה בטענות הפרטניות בכל ערר וערר 8.ג
בכלל העררים . לאחר שדנו בטענות הכלליות נותר לדון ולהכריע בטענות הפרטניות אשר נוגעות לכל ערר וערר .668

 .כפי שיפורט להלן, החלטנו להורות על שמאי מייעץ אחד

 

 לויתן יעררהפרטניות בהכרעה בטענות . 8
לביטול החיוב כדי להביא  יםו סבורים כי אין בטענות שהועלו בערראנשקלנו את טענות הצדדים לאחר ש .641

  .בעניין גובה היטל ההשבחה אלא יש להורות על מינוי שמאי מייעץ בתיק זה, מושא שומת הוועדה המקומית

 

, ההשבחה סוגיית המימוש הצפוי של התכנית הוא בהחלט פרמטר שיש ליתן עליו את הדעת בעת קביעת .641
 .'כנספח א ב"והדברים משתקפים בנספח העקרונות המצ

 

 . יתרת טענות העורר הינן טענות שמאיות אשר ראוי להן שישקלו אגב הכנת השומה המייעצת ..64

 

 .עסקינןים בהם אין ועדה זו רואה לנכון לקבוע מראש כיצד תקבע הדחייה בקשר עם הנכס .646

 

 הכרעה בטענות הפרטניות בערר מינקוביץ. 9
 . שהוכרעו לעיל, הטענות המועלות בערר מינקוביץ הן טענות עקרוניות בלבד .644

 

 . באשר למחלוקת בעניין גובה החיוב ימונה שמאי מייעץ .645

 

, ככל שלא תוגש שומה כזו. ימים מיום מתן החלטה זו שומה נגדית מטעמו 31העורר יהיה רשאי להגיש בתוך  .643
 .יקבע השווי בשומה המייעצת שתיערך

 

 בטענות הפרטניות בערר בראל הכרעה. 3
  .יבחנו על ידי השמאי המייעץ שימונה ,באשר לנתוניו הספציפיים של הנכס, טענות העורר בראל .640

 

 הכרעה בטענות הפרטניות בערר הרשקוביץ. 8
והשלכות סוגייה זו על " מבנה מסוכן"לרבות הגדרתו כ, טענות העוררת באשר לנתוניו הספציפיים של הנכס .649

 .יבחנו על ידי השמאי המייעץ אשר ימונה ,אה מאישור התכניתההשבחה כתוצ
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  .אין בטענות שהועלו בערר כדי לקבוע מניה וביה שאין השבחה כתוצאה מאישור התכנית ביחס לנכס בו מדובר .648

 

אין . הטענה כי מימוש התכנית אינו אפשרי ואין לו סיכוי להתממש ביחס לנכס בו מדובר נטענת בעלמא .651
  .כפי שהובהר בהרחבה לעיל, המקנה סל זכויות מוגדר, אלא בתכנית מפורטת, כוללנית המדובר בתכנית

 

העובדה שמימושן של זכויות הבניה מצריך הליכים ופעולות מצידם של בעלי המקרקעין אין בה כדי להפוך את  .651
, המימושוהצורך להגיע להסכמות לצורך , בעלות המשותפתמורכבות המימוש נוכח ה. הזכויות לערטילאיות
 .'כנספח א ב להחלטה זו"ראו הפירוט במסמך העקרונות המצ. מתאימיםשמאיים מתבטאת במקדמים 

 

הינן חלק מן הרכוש המשותף וחלקה של הדירה הנשומה ברכוש זה , זכויות הבניה הנוספות על פי התכנית ..65
' רמי קמחי נ 18-.9903-1( א"ת)ראו למשל החלטת ועדת ערר זה בעניין ערר )הינה על פי חלקה היחסי בזכויות 

זכויות הבניה הינן (. והפסיקה המאוזכרת שם (1.1..14.13נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב־יפו
בעת , על כן. בעלות ערך כלכלי כבר למועד אישור התכנית וקונה סביר מביאן בחשבון בעת רכישת הנכס

האם עלה שווים של המקרקעין  פי התוספת השלישיתהמכירה שהינה בבחינת אירוע מימוש יש לבחון על 
 . כתוצאה מתוספת הזכויות המשתקפת בתכנית ולגבות היטל השבחה בהתאם

 

 רענן הכרעה בטענות הפרטניות בערר. 8
  .אנו סבורים כי דינן להידחות רענןלאחר ששקלנו את הטענות בערר בעניין  .656

 

שומת . מועד המצאת שומת הוועדה המקומית לידי העורר מקובל עלינו כי יש לדחות את טענת העורר בעניין .654
, לתוספת השלישית( 4)4הוועדה המקומית הוצאה בגין מימוש הזכויות בדרך של מכר ואין רלוונטיות לסעיף 

 . המתייחס להוצאת שומה טרם מימוש

 

היא  התקופה הראשונה. התוספת השלישית מבחינה הלכה למעשה בין שתי תקופותהרי ש, אשר לריבית .655
וחלה הוראת סעיף , אשר לגביה משולמת הצמדה בלבד, התקופה שבין מועד קרות אירוע המס למועד המימוש

בגין תקופה . היא התקופה שבין מועד המימוש לבין מועד התשלום, התקופה השניה .לתוספת השלישית 8
ריבית )ת המקומיות חוק הרשויולתוספת השלישית כי על תשלום ההיטל  15קבע המחוקק בסעיף שניה זו 

יש בה , החלת חוק זה "(.חוק הרשויות המקומיות: "להלן) 1891  –מ "התש( והפרשי הצמדה על תשלומי חובה
על מנת שלא יחויב , כדי לתמרץ את האזרח לדווח לוועדה כי אכן נכרת הסכם ולשלם את ההיטל בהקדם וזאת

על  .יה חיוב בריבית פיגורים אלא בהצמדה בלבדבמקרה שבפנינו לפי הצהרת המשיבה לא ה .בריבית פיגורים
 .הצהרה זו מקובלת עלינו. גם אם התמהמהה המשיבה בהוצאת השומה לא היה חיוב בריבית פיגורים, כן

 

כפי . ול למימוש הזכויותכיש לדחות את טענת העורר כי אין לקבוע השבחה מאחר שאין התכנות קניינית כבי .653
יות הבניה הנוספות על פי התכנית הינן וזכ. נה סל זכויות מוגדר לבנייןהתכנית מק, שהובהר בהרחבה לעיל

העובדה שמימושן של זכויות . של כל נכס הינו על פי חלקו היחסי בזכויות וחלק מן הרכוש המשותף וחלק
. ילאיותהבניה מצריך הליכים ופעולות מצידם של בעלי המקרקעין אין בה כדי להפוך את הזכויות לערט

מתבטאת במקדמים , והצורך להגיע להסכמות לצורך המימוש, בעלות המשותפתהמימוש נוכח המורכבות 
בעת המכירה שהינה בבחינת , על כן. ב להחלטה זו"ראו הפירוט במסמך העקרונות המצ. שמאיים מתאימים

ת אירוע מימוש יש לבחון על פי התוספת השלישית האם עלה שווים של המקרקעין כתוצאה מתוספת הזכויו
 . המשתקפת בתכנית ולגבות היטל השבחה בהתאם

 

 הכרעה בטענות הפרטניות בערר אילת. 6
שכן אין לנכס מושא הערר חלק בזכויות הנוספות , אנו דוחים את טענת העורר כי אין לחייבו בהיטל השבחה .650

 .על פי התכנית

 

אשר כקבוע בסעיף , מן המרשםינה האכסניה המתאימה לבירור טענות כנגד העולה אנפתח ונציין כי ועדה זו  .659
 . רישום בו מהווה ראייה חותכת לתוכנו, "(חוק המקרקעין: "להלן) 1838 -ט "התשכ, לחוק המקרקעין( א)1.5

 
אלא כלל הבעלים הינם , עיון במרשם מעלה כי הבניין בו מצויה הדירה מושא השומה אינו רשום כבית משותף .658

 . 14/.בחלקה הינו  רחלקו הרשום של העור. בעלים משותפים בחלקה
 

שומה ברכוש זה יהינן חלק מן הרכוש המשותף וחלקה של הדירה הנ ויות הבניה הנוספות על פי התכניתזכ .631
זכויות הבניה הינן בעלות ערך כלכלי כבר למועד אישור התכנית וקונה סביר . הינה על פי חלקה היחסי בזכויות
ה שהינה בבחינת אירוע מימוש יש לבחון על פי התוספת בעת המכיר, על כן. מביאן בחשבון בעת רכישת הנכס
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השלישית האם עלה שווים של המקרקעין כתוצאה מתוספת הזכויות המשתקפת בתכנית ולגבות היטל 
 . השבחה בהתאם

 
להעדר זכויות על פי , תבסס על הסכמים אותם צירףבה, אין בסמכותה של ועדה זו לברר את טענות העורר .631

מה גם שאין בפניה את כל הצדדים הנוגעים , נה מוסמכת לברר טענות כנגד המרשםועדה זו אי. התכנית
העדר וכי טענות בעניין , נחת המוצא של ועדה זו היא כי המרשם משקף את מצב הזכויותה. לטענות ממן זה

ם בהליך אליו יצורפו כל הצדדי, מן הראוי להעלות ולברר בפני בית המשפט המוסמך, זכאות לזכויות הבניה
 . הרלבנטיים

 
. תוקף לעסקה בחלק מסוים במקרקעיןאין , לחוק המקרקעין 16ן כי בהתאם לסעיף למעלה מן הדרוש יצוי ..63

ואין תוקף לעסקה  .1-ו 11זה קובע כי עסקה במקרקעין חלה על קרקע יחד עם כל המנוי בסעיפים  16סעיף 
 . והכל כשאין בחוק הוראה אחרת, בחלק מסוים במקרקעין

 

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה תל ' אברהמי אברהם נ 95194/15/נייננו קביעות ועדת הערר בערר תאיפים לע .636
 :בה נקבע כדלקמן (119..16.18נבו ) אביב

 

היתה כי החנויות נמכרו ללא זכויות , הטענה המרכזית שנטענה בערר"
כי ו, הבניה ולפיכך המימוש הינו של החנות בלבד ולא של זכויות בניה נוספות

המימוש לא כלל כל זכות במקרקעין שלכאורה ניתן לממש בניה מכח 
הדירות או החנויות בבית אף אינן רשומות ככאלה ....התכניות נשוא השומה

הדירות או החנויות הינן . אלא הנכס רשום בשלמותו, בפנקסי המקרקעין
מתקיים , מאחר שהבית לא נרשם כבית משותף. חלק מסוים במקרקעין

שלפיו אין תוקף לעסקה בחלק  לחוק המקרקעין 83בסעיף וע הכלל הקב
שלפיו , לחוק 88בסעיף נקבע חריג , לגבי בתים משותפים. מסויים במקרקעין

תהא דירה בבית משותף נושא נפרד לבעלות לזכויות  83בסעיף על אף האמור 
לא נמנה על , הכולל הוראה קניינית במהותה, 88סעיף אלא שאף . ולעסקאות

ות בפרק הבתים המשותפים אשר הוחלו על בתים שאינם משותפים ההורא
רשומות , או במקרה זה החנויות, ממילא אין הדירות(. לחוק ב00בסעיף ראו )

כל עוד לא , בנפרד על שם העוררים או יכולות להירשם בנפרד על שם הקונים
הבעלות במקרקעין כאלה היא בעלות משותפת . נרשם הבית כבית משותף

טענת העוררים שלפיה מכרו את החנות בלבד אינה על רקע זה גם . במושעא
 ".באשר החנות מהווה חלק מסויים במקרקעין שאינו בית משותף, מבוססת

 

אחר פרשנותם ואחר כוונת , מקובל עלינו כי אין להטיל על הוועדה מקומית חובה להתחקות אחרי ההסכמים .634
הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ' מ נ"יחד הבונים בע 3145/14( ם-י)בערר  וראו גם ההחלטה. הצדדים להם

בה נקבע כי אין זה מתפקידה של ועדת הערר להתחקות אחר שלל העסקאות ואין זה  (115...13.1נבו ) אשדוד
 18/.9516/ת ועדת הערר בערר תאראו החלטכן . גם מתפקידה של מחלקת היטל ההשבחה במשיבה לעשות כן

בה צוין כי אין מקום לחייב את הוועדה ( 111..8.16.נבו )ומית לתכנון ובנייה יפו הוועדה המק' חנה סדן נ
אין זה סביר להעמיד את הוועדה המקומית במקומו של . המקומית לעסוק בפרשנויות של הסכמים בין צדדים

 . בפרשנות חוזים ויישומם, בית המשפט המוסמך לדון בכל הקשור למחלוקות בין הצדדים

 

 ..ט.8עיף סכמפורט ב)ת העורר בקשר עם מרכיב ההשבחה הנובע מתוספת מרפסת מעבר לקו בניין עיינו בטענ .635
תקנות שטח מרפסות על פי לבנות אכן ניתן גם בטרם כניסת התכנית לתוקף (. לשומת הוועדה המקומית

ות חישוב תקנ: "להלן) 119. -ח "התשס, (חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתכניות ובהיתרים)התכנון והבנייה 
בנייה במרווחים  –חלק ד  4.16סעיף כאשר בליטת המרפסות מקו הבניין מתאפשרת במגבלת , "(שטחים

התכנית מתירה . 1801 –ל "התש, (תנאיו ואגרות, בקשה להיתר)תקנות התכנון והבניה ב -  ומעבר לקו בניין
דהיינו כוללת הוראה ', מ 1.3ה על סטייה מקו בניין קדמי ואחורי בשיעור שלא יעללה ו  ..4.1כקבוע בסעיף 

ככל שלעמדת השמאי המייעץ הוראה זו כוללת , על כן. בהשוואה לאמור בתקנות בעניין בנייה במרווחים מקלה
 .חס לכך בשומה המייעצת שיערוךייאלמנט משביח הוא ית

 

 .אנו דוחים את טענת העורר כי אין להטיל עליו חיוב בהיטל השבחה, אשר על כן .633

 

 ה בטענות הפרטניות בערר גלוטמןהכרע. 0
 .לאחר ששקלנו את הטענות בערר בעניין גלוטמן אנו סבורים כי דינן להידחות .630

 

שקדמה , על יסוד מדיניותה בעבר, אנו דוחים את הטענה כי המשיבה מנועה מלשלוח דרישות היטל השבחה .639
מות היטל השבחה שנשלחו ההחלטה בעניין צור מעוף הביאה לביטולן של שו. להחלטה בעניין צור מעוף
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, התכנית מהווה אירוע מס ועל כן דרישות תשלום בגין אירוע מס זה הינן מתבקשות. 69א "בעקבות אישור תמ
 .בהתייחס לדירות הנמכרות

 

 .שאר הטענות שהועלו הינן בעלות היבטים שמאיים ויבחנו על ידי השמאי המייעץ שימונה על פי החלטה זו .638

 

 ניות בערר רדושהכרעה בטענות הפרט. 1
שכן אין לנכס מושא הערר חלק בזכויות הנוספות , אנו דוחים את טענת העוררת כי אין לחייבה בהיטל השבחה .601

  .על פי התכנית

 

 .כאמור לעיל את השומה יש לערוך בהתאם לרשום בלשכת רישום המקרקעין .601

 

ן יש לחשב את ההשבחה על פי על כ. עיון בנסח מעלה כי הבניין בו מצויה הדירה אינו רשום כבית משותף ..60
 .החלק היחסי בזכויות הבניה בהתאם לחלק היחסי בשטחים על פי נסח הרישום

 

 .מ יש זכויות חכירה על גג הבניין"מ ואריתל אחזקות בע"עיון בנסח מעלה כי לחברת לנדובר הולדינגס בע .606
מצוין ( 119..5.8מיום  119/1./68116' שטר מס) 115..5.8מיום  0.תקנה , בהערה על ייעוד המקרקעין, ואולם

החדרים הטכניים ודרכי הגישה , הגג העליון, בעת רישום הבית המשותף ירשמו גרעין המדרגות"מפורשות כי 
 ".אליהם כרכוש משותף לכל דיירי הבניין

 

אין משמעות הדבר כי הזכויות מכוחה של התכנית , בפן הקנייני נעיר כי גם כאשר הגג מוצמד לדירות הגג .604
זכויות הבניה נובעות מהבעלות . זכויות הבניה הן נכס בבעלות משותפת של כלל הדיירים. יכות לדירות הגגשי

אף זכויות הבניה עליה שייכות , על הקרקע וכיון שהקרקע עליה ניצב הבית המשותף שייכת במשותף לדיירים
 . להם במשותף

 

ף לדירה מסוימת אין משמעה הסכמה לבנות על כן נקבע כי הסכמה של דיירים להצמיד חלק מהרכוש המשות .605
שכן זכויות , אין הדבר מקנה את זכויות הבניה לבעל הגג, "דירת הגג"אם הוסכם להצמיד גג ל. על אותו השטח

' בעמ פרקי יסוד –דיני קניין אבי ויינרוט ' וראו ביתר פירוט פרופ)אלא לכלל הבניין , הבניה אינן שייכות לגג
 (. 110..13.11נבו ) גיורא גרינברג' אורי צבי נורדן נ 90/15א "כגון ע: שם והפסיקה המאוזכרת 614

 

אך אין ביטוי במרשם או ביטוי אחר , הדברים יפים מקל וחומר במקרה הנוכחי בו יש זכויות חכירה על הגג .603
 .לכך כי זכויות הבניה מוקנות לבעל זכות החכירה על הגג

 

ס מושא הערר כי התכנית הנקודתית היא בבחינת מצב קודם וכך הוועדה המקומית לקחה בשומתה בעניין הנכ .600
 .באופן כזה ההשבחה הנובעת מאישורה של התכנית הנקודתית לא תיוחס לעורר. יעשה גם השמאי המייעץ

 

 ערר ליפשיץ.  2

תל  41אשר עניינו בקביעת ההשבחה בהתייחס לדירה שברחוב שמעון התרסי  ,כאמור בערר בעניין ליפשיץ .609
אנו מורים על מינויו של , הצטמצמה המחלוקת רק לעניין גובה החיוב ועל כן( .3.1גוש  .43חלקה )אביב 

 .השמאי המייעץ

 

 (הר עירוןמר ז -נציג הציבור)ת המיעוט דע . ד
 

עררים ועיון בפרוטוקולים שנערכו במהלך הדיונים בדבר ההשבחה שנוצרה בעת אישור תכנית  01-לאחר שמיעת כ .608
מצאתי כי בעניינים אשר לא באו בגדר ההחלטה העיקרית או בעניינים בהם שונה , א6313/מפורטת מספר תא

 .יש מקום להבהיר גם את דעת המיעוט, הבנתי את מהות ההחלטה בדבר הסוגיה שבמחלוקת
 

 6ועדת הערר הוא סוגית היטל ההשבחה בשל מכר דירות בתחום רובע ין של כל השומות אשר נדונו בפני המאפי .691
 .א6313/תכנית מפורטת מספר תאפי -על
 

הכלל לפיו יש לבחון תחילה באם עלה שוויים של , עומד בפנינו כאבן יסוד, בבואנו לאמוד השבחה במידה וקיימת .691
יש ; כי באין עלייה בשווים של מקרקעין לא יקום ולא יהיה היטל השבחה, המקרקעין כתוצאה מאישור תכנית
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עליית ערך מחייבת , פת זכויות משמעה בהכרח עליית ערך של מקרקעיןלהדגיש שלא ניתן להניח מאליו כי תוס
 .הוכחה שמאית

 
שמאי המקרקעין מטעם הוועדה המקומית ומרבית השמאים המכריעים אמדו את קיומה של עליית ערך  ..69

השומות חסרות ביסוס מספק של הנדרש בשומת מקרקעין לצורך , אולם להבנתי, פי שיקול דעתם-המקרקעין על
בחינת שווי השוק של סביבת הנכס נשוא , כלומר; "עליית ערכם של מקרקעין"בעת בחינת , השבחה היטל

א והשוואתה לסביבה דומה בה לא חלה תכנית 6313/לפני ולאחר אישור תכנית מפורטת מספר תא, השמאות
 .הן למועד שלפני אישור התכנית והן לאחריה, משביחה

 
אמורה , אולם חוות דעת שמאית ראויה, השמאי המכריע ואת עצמאותו אין מקום להגביל את סוברניות, אמנם .696

להסתמך על , בה אין מחסור בעסקאות להשוואה, בשומת היטל השבחה לדירת מגורים אשר במרכזה של עיר
ולא ניתן לקבוע שרירותית כי נוצרה השבחה בנכס מקרקעין רק על סמך ( בעל ביסוס כמותי)תחשיב השוואתי 

 .בו אין מחסור בנתוני השוואה, כמו זה שבפנינו, של שמאי מכריע ובוודאי במקרה( כחתהמו)מומחיותו 
 .א3686/לא הוכחה עליית ערך המקרקעין בשל אישור תכנית מפורטת מספר תא, לטעמי

 
אינו בהכרח מועד המימוש ( כפי שהוגדר בחוק)ההשבחה במקרקעין תתכן במספר מועדים ומועד המימוש הראשון  .694

את אך , לתוקף התכניתכניסת מועד יש לחשב לשבחה ההאת , או אף את חלקו ות את כל היטל ההשבחהבו יש לגב
 .בשני מועדים שוניםיש לאמוד בהתאם לחלות ההשבחה התשלום בגין הזכויות 

 
נקבע כי לא תחול חובת תשלום היטל השבחה בשל קבלת , לתוספת השלישית שבחוק( 11()ב)18בהוראות סעיף  .695

או לפי תכנית  (69א "תמ)כנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה לפי ת ,היתר בניה
 .לתכנית המתאר הארצית 6.מפורטת אשר נערכה בהתאם להוראות סעיף 

 
לתכנית המתאר הארצית מספר  6.א היא תכנית אשר נערכה מכוח הוראות סעיף /6313/תכנית מפורטת תא .693

אשר  השבחה תיאורטית לכל בניין בארץיצרה בתחומי המדינה ולכאורה שקרקעין חלה על כל המ 69א "תמ.69
פי -החייבת בהיטל השבחה על' תכנית'מאחר שאין תכנית מתאר ארצית נכללת בגדר  ,עומד בהגדרות שבתכנית

ית פי תכנ-החיוב בהיטל השבחה על ,אירוע השבחה המצית חיוב במסא אינו "אישורה של תמ, חוק התכנון והבניה
לפיהן יש לגבות , (הלכת מועש)מתאר ארצית נקבע כהסדר מיוחד בעקבות החלטות של כבוד בית המשפט העליון 

 .היטל השבחה על תכניות המאפשרות מתן היתר בניה פרטני מכוחן
 

התגבשות ההשבחה וכל שטח המדינה למרחפת מעל מתאר ארצית תוכנית ועדות הערר נקבע כי גם בהחלטות של  .690
קודם לקבלת ההיתר לא מתגבשת השבחה ובאין השבחה אין היטל , א במועד הוצאת היתר הבנייההימכוחה 
 . ולא מועד אישור התכנית, מועד המצית את החיוב בהיטל השבחההוא ההוצאת היתר הבניה , לכן; השבחה

 
חלט מהיטל העברת הזכויות הדגיש המחוקק את כוונתו לפטור מולא ניתן לחייב בהיטל השבחה במועד ומאחר  .699

באופן שגם בעת מימוש זכויות , לצורך קידום מהות התכנית ועידוד חיזוק המבנים, 69א "בשל אישור תמ, השבחה
אין מקום לחייב בהיטל השבחה וקבע פטור , 69פי תכנית מתאר ארצית מספר -על, בדרך של מתן היתר בניה

 .69א "יתר בניה מכוח תממתשלום היטל השבחה בעת מתן המפורש 
 

מאחר ואלו נועדו לתכליתה , כלל המחוקק גם תכניות מפורטות אשר נערכו מכוחה של התכנית, באותו סעיף חוק .698
 . של התכנית עבור עידוד חיזוק מבנים

 
על הוראה לחייב בהיטל ( כנדרש בהלכת מועש)אין ללמוד מהפטור על חיוב בהיטל השבחה בעת קבלת היתר בניה  .681

שבחה שכזאת לא נדונה ולא נתבקשה וכך גם הודגש בהחלטת וועדת הערר דרישת היטל ה, השבחה בעת מכר
א /3686/אין מקום לחייב בהיטל השבחה בשל אישור תכנית מפורטת מספר תא, בהתאמה; מעוף-בעניין צור

 .בעת מכר
 

ישירה בעבור התשלום הנדרש אשר משמש תמורה מקבל הפרט , בהיטל; קיים הבדל מובהק בין היטל לבין מס .681
מנותק הקשר , עבור מתן שרות מוגדר בנכס או בקרבתו ואילו במס, בפועל( או יוצאו)סוי עלויות שהוצאו לכי

גם אם נכונה הייתה גישת הוועדה . לבין השרות ומימון השרות שמקבל האזרח הנישום, הסיבתי בין גובה המס
ו של זכותלפיה הושבחה , יתכי העובדה הערטילא, אשר הודגשה בדיונים שבפנינו, המקומית לתכנון ולבניה

עם הציבור  תחלק בעושרזכה ביתרון כלכלי לאחר אישור התכנית המשביחה ועליו להכך שהוא ב, הנישום בנכס
וחלוקת ( אשר כאמור לא הוכחה שמאית)הרי שיש ראשית להוכיח את ההשבחה , (כפי שהודגש בפנינו לא אחת)

 .כפי שקבע המחוקק רק בדרך של תשלום מס, לאא, (השבחה)עושר שנצבר אינה ראויה לגביה כהיטל 
 

מאחר והוחלט בדעת הרוב על העברת התיקים שבפנינו לשמאי מייעץ אשר יבחן את שומות הצדדים ואת שומות  ..68
 :להורות לשמאי המייעץ לתת מענה גם בסוגיות שלהלן, יש לדעתי, השמאים המכריעים אשר פרשו מתפקידם
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דה המקומית לתכנון ולבניה לא מצאתי בחינה של השפעת רמת בשומות אשר נערכו מטעם הווע .א
בעלת היצע , הביקוש הגבוה על השינוי בשווי השוק של דירות מגורים בסביבה עירונית מבוקשת

, במועד הקובע, של דירות מגורים ולא ראיתי כי נערכה השוואה לבחינת השינוי( לשיווק)מוגבל 
כנית בהן וודאות נמוכה ואפשרות קלושה ליישום של ת בשווי השוק של דירות מגורים בין ערים

, ותכניות מפורטות מכוחה (69א "תמ)המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה 
 .אביב-שבעיר תל 6לבין רובע 

אשר נערך ללא ניכוי השפעת , שווי השוק אשר הוצג הוא שווי תיאורטי חסר ביסוס שמאי מובהק
ואשר מידת השפעתם על עליית ( ל התכנית המשביחה עצמה וציפיות סביבתיותש)הליכי התכנון 

אותה ( במידה וקיימת)אין וודאות של עליית ערך , בהתאמה; נותרה עלומה( במידה וקיימת)השווי 
 .שיש לייחס לציפיות סביבתיות( במידה וקיימת)יש לייחס לתוכנית המשביחה ולתוספת 

פי -על, ערכו הבחנה ובדיקה שמאית כנדרש, דם ומר תמיר שדהמר משה נ, מהשמאים המכריעים .
בתנאים ; (הפוכות ומנוגדות)אולם מסקנותיהם שונות , סקרי מחירים אשר ערכו בסביבה הקרובה

ברורה , יש לטעמי להחזיר את המחלוקת לבחינת שמאי מייעץ לצורך קבלת מסקנה אחת, אלו
, שנית ובהתאמה; אם חלה השבחה במקרקעין, על השמאי המייעץ יוטל לקבוע ראשית. ומנומקת

אם )את ערך ההשבחה , ושלישית; אם חלה ההשבחה בשל הפעילות התכנונית של הוועדה המקומית
 .בהתייחס גם לעקרונות ולשיקולים המפורטים בסעיף זה לעיל( חלה

פי -על, גורףבאופן , אושרה למתן תוקף לאחר מתן התרי בניה, א6313/תכנית המפורטת מספר תא .ב   
מסמכי המדיניות הפנו לתקנון התכנית ; ק"כפי שפרסמה הועמ 69א "מסמכי המדיניות ליישום תמ

המופקדת וגילו את דעתה של הוועדה המקומית באשר להיקף הזכויות אשר יוענקו למבקשי החיזוק 
ק "ועמדעת ה-לא גרעו מסמכי המדיניות משיקול, אמנם. א וללא תשלום של היטל השבחה"לפי התמ

לא , אולם; לחוק 148פי סעיף -לסרב אישור של מתן היתר בניה ומהמנגנון של פרסום הודעות על
לפי , וקבלת הזכויות, נמצא ולא הוצג כל סירוב למתן היתר בניה התואם את מסמכי המדיניות

היתה בוודאות , מספרם הגדול של היתרי הבניה אשר אושרו וניתנו בהתאמה למסמכי המדיניות
בהתייחס למבחן השוק בו בוחן הרוכש הסביר את אישורי הבקשות הגורפים להיתרי בניה ; לטתמוח

ניתן היה להגיע למסקנה סבירה וברורה כי הרשות , פי אותן הנחיות פנימיות של מסמכי המדיניות-על
אשר יצרו ציפיה סבירה בנסיבות העניין שכך תפעל הוועדה , פי אותן הנחיות שקבעה-תפעל על

כי וודאות זו עשויה , יתכן; מית בכל בקשה ולא תסטה מהנחיותיה המינהליות ללא הצדקההמקו
כך שאישורה של , לפני וללא כל קשר לתוכנית המשביחה( במידה וחלה)היתה להוביל לעליית הערך 
 .א היה מאוחר לעליית שווי המקרקעין ולא ניתן ליחסה לתוכנית6313/תכנית המפורטת מספר תא

, בוחן הרוכש את המגרשים שבסביבת הנכס הנרכש ואת היתרי הבניה שניתנו, זכויותבעת רכישת 
אשר אושרו במגרשים דומים , משלם גם בעבור זכויות בניה שאינן מוגדרות בתכניות מפורטות

בהתאמה לתכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים וניתן להניח בסבירות גבוה כי , בסביבה הקרובה
חייב ( 69א "לרבות תמ)כמו בכל תכנית , שיקול הדעת של הוועדה המקומית. תיינתנו באותן הנסיבו

 .נימוק לשלילת הזכות להיתר בניה אשר נתנה במגרשים הגובלים

יוצר שווי , איון השפעת המדיניות התכנונית מהשווי הנקוב בשומת היטל השבחה במצב הקודם
נדרש לנכות את השפעת הליכי  מאחר והשמאי, תיאורטי אשר באופן מובהק חסר ביסוס שמאי

הרישוי המקובלים וציפיות סביבתיות שהן ברמת וודאות גבוה שהם הרבה מעבר לפוטנציאל  
 .ערטילאי

א ולמרות התמריצים הגדולים למימוש זכויות /6313/מאז אישורה של תכנית מפורטת מספר תא .ג    
" זכאים"הזכויות מתוך כלל המבנים השיעור המבנים בהם נוצלו , פיה-בדרך של קבלת היתר בניה על

שיעור זה נובע מהקושי האובייקטיבי שבתוספת בנייה על בניין בו מספר , להבנתי. לחיזוק הינו נמוך
מהקושי של שיתוף הפעולה ביניהם , הדורשת את הסכמת בעלי הזכויות האחרים, בעלי זכויות

 .יהואה לאשר בקשה להיתר בניומהדרישות המחמירות של הוועדה המקומית לתכנון ולבניה בב

בה , א ניתן להקיש גם מהתכנית עצמה/6313/את סבירות הוודאות למימוש תכנית מפורטת מספר תא
מניסיון ; מימוש בלבד 51%-הוא ל( האופטימלי של עורך התכנית)כי הצפי ( 6..בהערה לסעיף )נכתב 

 11%-תר בניה בשיעור של לא יותר ממומשו בקשות להי, כפי שנטען בפנינו, העבר של תכניות לב העיר
לא ניתן לקבל את ההנחה לפיה הממכר כולל הנאה , נוכח נתונים אלו'; לב העיר'מהיקף הבניה ברובע 

אשר יחול רק בעת קבלת )מזכויות חדשות וכל עוד המימוש אינו מוגדר כהנאה מהזכויות החדשות 
ש ואת העובדה כי המממש יאלץ לממש להביא בחשבון את חלקיות המימו( להבנתי)יש ( היתר בניה

 .פי מאפייני הנכס-את זכויותיו בדחיה על

הרי שלצורך מתן אפשרות של קבלת מידע , במידה וימצא השמאי המייעץ כי חלה השבחה במקרקעין .ד        
סבירה בדבר  הלציפיי, קבועים וברורים, שוויונייםברור בהחלטות רלוונטיות ועבור יצירת תנאים 

פי אמות מידה -על, יקבע השמאי המייעץ עקרונות מקצועיים, החיוב בהיטל ההשבחהסכום 
 :גם בנושאים שלהלן, מוגדרות
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 שיתוף
 

הבעלות המשותפת מקנה זכות , כאשר זכויות הבעלות במקרקעין משותפות ובידי בעלי זכויות שונים .(1)ד
 .קניינית לכל אחד מהמחזיקים בכל הזכויות בנכס

נמוך משווי הנכס , (בדירות שונות ובכלל)של מספר בעלי זכויות  ,משותפת בבעלות שהואמבנה שווי 
, ייעוד הנכס, בנכסהבעלים זכויות , הבעלים של מספרנגזרת הפחתה היא ה, מלאהו בבעלות יחידנית

 .ושווי הנכס בבעלות מלאה ,אפשרויות ניצול הנכס וחלוקתו בעין
 תיוכאשר זכו, ('Bundle of rights')' הזכויות בנכסחבילת 'מכלול הזכויות במקרקעין מוגדר כ

 .חלק מאותו מכלול תמהווהשימוש ואופי החזקה , הבעלות
סיכום זכויות )גורם לכך שערכה הכולל של חבילת הזכויות בנכס בין הבעלים השונים  פיצול הזכויות

 .מהשווי המלא נופל מהערך הכולל של הזכויות כשהן מרוכזות בבעלות אחת ותמיד קטן( הצדדים
לשווי שוק של מערך הנכס ביחס  נמוך, בחלק מנכס שבשותפותיחיד  בעלים שווי השוק של זכויות

 .ללא השיתוף נכס דומה
 .ההפחתה בערך הזכויות נובעת מהטעם של אינטרסים ורצונות מנוגדים של בעלי הזכויות השונים

ה רוויה במרכז מטרופולין עירוני הזכויות במבנה שבבניאופי ל, למספר בעלי הזכויות ייחסבהת
קיימת אי ודאות באפשרות של חלוקת הזכויות והבניה , אפשרויות הניצול והתכנון הצפויול

 . גם לאחר אישור תכנית אשר אמורה להשביח את המקרקעין, בהסכמה
זכויות משותפות  םאשר בהבנכסים  ,השוק של הדירה שוויערך הזכויות הנוספות משיעור הפחתת 

עשוי להגיע עד , אינם ניתנים לחלוקה באופן שכל אחד מהבעלים יקבל את חלקו באופן נפרד והם
 .לכדי איון הערך הממשי של הזכויות הנוספות

אמוד לעל השמאי המייעץ , בשל הבעלות המשותפת, לצורך אומדן שיעור ההפחתה משווי הנכס
אשר ', מעריכיתועלת מקדם 'יה זה בנכס וסביר כי יה( השותפים)מספר הבעלים פי -עלמקדם תועלת 

ככול באופן ש, ללא בחינת חלקם במקרקעין, בהתייחס למספר בעלי הזכויותשינוי מעריכי מאפשר 
תוך הפרדה ומתן , של אפשרות מימוש הפוטנציאל הכלכלי בנכסשוליות עולה ה, מספר הבעליםעולה ו

המחזיקים בדירות )הקיים ת המצב דגש על רצונם של חלק מהדיירים אשר להם עניין מיוחד לשמר א
כשהמשמעות לצורך החישוב הכמותי היא כי עולה , ('גן בדירות גג או המחזיקים בחצרות ובגגות וכד

 .רמת הוודאות של חוסר ההיתכנות במימוש פרויקט המשנה את אופי המקרקעין

 עלויות התאמה

; ת בניה היקפית למבנה הקייםהתכנית מאפשרת הרחבת דירות מגורים קיימות בדרך של תוספ .(.)ד
לשטח הדירה )את עלויות ההתאמה לשטח הבנוי ( כהפחתה)הערך של תוספת השטח הבנוי מגלם גם 

פי -חלק מהשמאים חישבו את עלויות ההתאמה כשיעור מערך תוספת הבניה המותרת על; (הקיים
, להבנתי; ה החדשהגישה זאת נטען מגלמת את העלויות כולן כהפחתה מערך תוספת הבני  ;התכנית

אלא באופן גלוי , הגישה הנכונה לאומדן עלויות ההתאמה היא לא בדרך של גילום עלויות עלום
לאמוד את העלויות הנדרשות , על השמאי המייעץ, לכן; ומפורש של חישוב ברור ונהיר לכל הדיוט

הדירה על כסיכום של כלל העלויות הנדרשות להתאמת , הקיימת( הדירה)לצורך הרחבת הבניה 
חדרי רחצה וחדרי , של מטבח)' רטובים'לרבות הזזת חדרים , לתוספת הבניה האופציונלית, חלוקתה
, ביוב וחשמל, קולחין, שינויים במערכות תשתית פנימיות של מים, בסמיכות לקיר חיצוני( שירותים

ה של פתיחה וסגיר, אשר בדירות ותיקות עשויים לכלול החלפה מלאה של מערכת צנרת ברזל
תכנון פנים מחודש הנדרש לצורך חלוקה ראויה עבור , החלפת אריחי ריצוף וצביעת קירות, מחיצות

המחייבת עלויות הריסה ובניה מחדש בתוך הדירה , שימוש בהשלמה של תוספת הבניה המבוקשת
ל ע, באופן פרטני לכל דירה, את עלויות ההתאמה אין לחשב על סמך מומחיותו של השמאי אלא', וכד

 .ודומים לו' מחירון דקל לשיפוצים ותחזוקה'בסיס מחירונים מוכרים הניתנים לבקרה כגון 

 דחיית המימוש
 

פי -על, חלק מהמבנים אשר בתחום התכנית הם מבנים ותיקים אשר כחלף להרחבת המבנה הקיים  (.6)ד
חייהם פרק זמן המגלם דחיה עד למועד גמר , בשומות השונות, נקבע להם, הוראות התכנית

פרק הזמן . בהתאם להוראות התכנון התקף, עבור הריסת המבנה ובניה של מבנה חדש, הכלכליים
 . פי התכנית-על( המותנות)הוא בפועל משך הדחיה הסביר עד למועד מימוש הזכויות 

, מאחר ובמבני מגורים בבניה רוויה נדירות המערכות המשולבות אשר אינן מתוחזקות באופן שוטף
אותו להבנתי יש לחשב ממועד , 6ברובע  אורך החיים האפקטיבי של מבנה סבירד את ניתן לאמו

לרבות ציפוי או , בחלקים המשותפים של המבנה( בהוצאה כספית ניכרת)השיפוץ האחרון אשר נערך 
החלפת , שיפוץ המבואה וחדר המדרגות, התקנת מעלית נוסעים לקומות המגורים, חיפוי הקירות

 .ומהמערכות תשתית וכד
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את שיעור הריבית לדחייה יש לאמוד תוך בחינת שיעור הריבית המקובל במועד הקובע של 
בהתאם לאופי הנכס כזכויות בניה למגורים ורמת הסיכון של אפשרות , בקרקע פנויה, 119./4/1.

 .מימוש הזכויות

 ההגבהת תקר

אשר מייצרים , אפייניה הייחודייםפי מ-על, דירת מגורים מקנה למחזיק בה יתרונות בעלי ערך שיווקי (4)ד
, תכנון, הנגזרת מעיצוב, תמורה בלתי מוחשית של רווחה, מעבר לאפשרות של הפקת רווחים, למחזיק
 .ואשר מגולמים ביתרונותיה ובשווי השוק של זכויות החזקה בה', איכות וכד, מיקום

ולהגדיר באופן ברור את מאפשרת לנסות , למכלול מאפייני הנכס, הכרת התרומה של כל רכיב בודד
 .היתרון הפרטני של כל אחד מהרכיבים ותרומתו לשווי השוק של הנכס

נטען בפנינו ; א אפשרה את הגבהת התקרה אל מעבר לגובה המקובל/6313/תכנית מפורטת מספר תא
והתאורה  האוורורכי ההגבהה מהווה תוספת לערך הדירה בשל הרחבת נפח חלל המגורים ושיפור 

בגובה , פי חלוקה של ההגבהה למרווחים-יש לבחון על( במידה וקיימת)את תחושת הרווחה , הטבעית
יתכן כי ככול שגבוהה יותר התקרה ממפלס פני , מאליו; ידי הציבור-מינימלי אשר ניתן לזיהוי על

 (.שוליות התוספת לערך)עולה ערך הדירה ופוחתת תוספת הערך , הרצפה

ניתן לבדיקה מוחשית בעסקאות השוואה רלוונטיות וראוי כי  משתנה זה/למותר לציין כי פרמטר
, יערוך השמאי המייעץ נוסחה המיועדת למתן אומדן סביר של מקדמי המרה לצרכי בדיקה מקדמית

 .בכל נכס

 בריכה על הגג

, א אפשרה בניית בריכת שחיה במרפסת הגג ועל גג הקומה העליונה/6313/תכנית מפורטת מספר תא .(5)ד
, על סמך מומחיותם, ועדה המקומית וחלק מהשמאים המכריעים בחנו באמצעות מקדמיםשמאי הו

 .את תוספת הערך בשל השינוי מגג פתוח לבריכת שחיה

; אין מקום לחייב בהיטל השבחה בשל הכללת מרכיב בריכת שחיה במרפסת ובקומת הגג, להבנתי
לעומת שימוש , נתי בקיץ בלבדאינטנסיביות השימוש בבריכת שחיה נמוכה בהתייחס לשימוש העו

עלות , מלא לאורך כל השנה בגג פתוח והפסד השטח לשימוש כמרפסת גג במהלך חודשי החורף
גבוה מעלות הקמת מרפסת ( 'לרבות מתקנים ורגולציה נדרשת של מעקים גידור וכד)הקמת הבריכה 

בשל עומק )ומה העליונה של הגבהת גג הק, יש להביא בחשבון את עלות הפתרון ההנדסי והתכנוני, גג
אשר עלותם גבוהה מהתועלת ' את עלויות אחזקת הבריכה לרבות שיפורי האיטום וכד, (הבריכה

אשר , ניתן היה במצב הקודם להקים בריכה יבילה פריקה, ובנוסף, ההשחייבבריכת ( במידה וקיימת)
מבנה ושל מרפסת הגג  השימוש בה אינו שונה מהשימוש בבריכה בנויה והיא מאפשרת ניצול של גג ה

בכפוף למפורט לעיל יבחן השמאי המייעץ את כלל העלויות הנדרשות להקמת ; בעונת החורף
 .ותחזוקת בריכת שחיה לעומת שוויה של מרפסת גג ושוויו של גג פתוח

 סוף דבר . ה

 .תיקיםבדעת רוב החלטנו לדחות את טענות העוררים כנגד עצם החיובים ולמנות שמאי מייעץ אחד בכלל ה .686

 

ואולם שונות זו אין בה , אשר מטבע הדברים אמורה למצוא ביטוי בשומות, קיימת שונות בין הנכסיםאמנם  .684
, כדי להצדיק פערים בלתי מוסברים בין שומות לנכסים המצויים באותו הרובע הנחזים לפחות על פניהם

 . כנכסים דומים

 

האחידות והצורך שלא לייצר פערים בלתי מוסברים  אנו מעמידים לנגד עינינו את אשר נקבע בפסיקה בעניין .685
                   רמת גןק "הוועמ 'נ מ"פנינת העיר רמת גן בע 1131-19( א"ת)א "עראו למשל )בין שומות לנכסים דומים 

 1.964-10-13נ "וכן  עמ ,(116..16.11נבו ) העיר פנינת' נ גן רמת עירית .05.3/1 א"רע, (.11..13.18, נבו)
 (110..6..., פורסם בנבו)ק קרית אתא "הועמ' מה לדלסקי נשל

 

בפרט כאלה אשר יש בהם , הינה בעלת חשיבות, מבוארת וברורה, לטעמנו קביעת מקדמים על פי שיטה אחידה .683
כדי להביא בחשבון את הקשיים הממשיים והמורכבות במימושה של התכנית ובהקמת פרויקטים של הריסה 

 . חום הרובע על פיהחיזוק ועיבוי בת/ בניה 

 

דנו על נושאים במסגרתו עמ, מצורף נספח עקרונות כלליים להכנת השומות המייעצות, להחלטה זו' כנספח א .680
 .נספח עקרונות זה מתווסף להכרעה המשפטית בסוגיות שבמחלוקת. מרכזים רלבנטיים
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יין העררים שבכותרת על אנו מנחים את השמאי המייעץ שימונה על פי החלטתנו זו לערוך את השומות בענ .689
ואגב זאת להציע אמות מידה לעריכת שומות בתחום הרובע תוך מתן , ומתוך מבט רחב, יסוד הנספח להחלטה

 (.ת בעניין קביעת מדרג של מקדמיםלרבו)הדעת לשונות בין הנכסים 

 

נן של השומות אנו סבורים כי בקביעת אמות המידה יהיה כדי לסייע בהכנת שומות בעתיד וכדי לסייע בתיקו .688
 .הטעונות תיקון

 

יבחנו השומות המייעצות ואמות המידה המוצעות במסגרתן על , ככל שיידרש ולאחר שיוכנו אמות מידה אלו .411
 . ידי ועדה זו

 

 .מתווה זה אנו מקווים יהיה בו כדי לסייע לייצר פתרון רוחבי לכלל שומות המכר בתחום הרובע .411

 

 .ימים מיום קבלתה 61לשומה המייעצת בתוך הצדדים יהיו רשאים להגיש התייחסותם  ..41

 

 .אי הגשת התייחסות לשומה המייעצת תחשב כהסכמה לאמור בה .416

 

ישקלו לעת מתן החלטה סופית בכל , לרבות בגין השלב הדיוני המשתקף בהחלטה זו, סוגיית הוצאות ההליך .414
 .אחד ואחד מן העררים

 
 
 
 
 
 
 

 

 .הצדדים בהיעדר, 81/81/9899 , ב"תשפ, א אב"כ   ,היום וניתנה, ברוב דעות התקבלה ההחלטה

 

 
 

____________________ 
 ד"עו, אור דואני

 ועדת ערר תמזכיר
 לפיצויים והיטלי השבחה

 מחוז תל אביב

____________________ 
 ד"עו, סילביה רביד

 ר ועדת ערר"יו
 שבחהלפיצויים והיטלי ה

 מחוז תל אביב
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 עקרונות לעריכת השומות המייעצות -'נספח א

 הנחיות כלליות

בהתחשב , בהתאם להלכה הפסוקה יש לשום את עליית שווי המקרקעין הקשורה קשר סיבתי לאישור התכנית
רל עליית שווי יש לנט. בשימוש היעיל והטוב בנכס ועל פי מבחן אובייקטיבי המניח שוק משוכלל וקונה סביר

 .מגורמים אשר אינם קשורים קשר סיבתי לאישור התכנית

ואת המדיניות על פיה במצב , 69א "ההנחיה המשפטית היא כי אין לקחת בחשבון את תמ, כפי שפורט בהחלטה
 .אין לנטרל פוטנציאל תכנוני כללי, מאידך. הקודם

 .כויות מוקנות ולא מותנותההנחיה המשפטית היא כי התכנית קובעת ז, כפי שפורט בהחלטה

פערים גדולים ובלתי מוסברים בקביעת , מצאנו בין היתר 6עות במסגרת הדיון בעררי רובע בבחינת השומות המכרי
 :המקדמים הבאים

, הדחיה מושפעת מגורמים שונים הראויים כי השמאי יפרטם  - הדחיה הצפויה עד למימוש התכנית .א
 :ומאפייניו המסויםב לנכס יסביר השפעתם ויתייחס אליהם בשים ל

 

, מצבו הפיסי, גיל המבנה הקיים, שטח המגרש וצורתו, לרוב  - פיסיים של הנכס הספציפי םמאפייני -
 . ב"חניה וכיו והאם קיימת ב, האם קיימות בו דירות גג, האם מותקנת בו מעלית, האם שופץ ומתי

 

תוך שימת לב , בנה בבניה רוויההשמאי יבחן את פרק הזמן המקובל לאורך החיים הכלכלי של המ
מתי ובאיזה , בהתחשב בין היתר בשאלה האם שופץ, לאורך החיים הכלכלי של המבנה בו עסקינן

 .היקף
 

השמאי  -לנתונים אלו עשויה להיות השפעה על כדאיות שיפוצו או הריסתו ובניית מבנה חדש תחתיו 
 . ומתויעמוד על גורמים אלו ויסביר אם וכיצד הובאו בחשבון בש

 

כגון , משך הדחיה הרלבנטי יכול ויתחשב גם במאפיינים תכנוניים – גורמים ומאפיינים תכנוניים -
 .היקף הזכויות והאטרקטיביות במימושן

 
כך עולה כדאיות מיצוי הזכויות וסביר כי , ככל שהיקף הזכויות הנוספות ביחס לקיים גדול יותר

 .  ולהיפך, ייעשה מאמץ לממש את הזכויות הנוספות בהקדם
  

 . מורכבות מימוש הזכויות גדלה ,ככל שקיימות שונות בין הזכויות הנתונות לכל יחידה
 

לה מעלה כי צפי המימוש של מתכנני  6..נעיר שבמקרה שבפנינו בחינת הוראות התכנית בסעיף 
לתכנית משקפת את  6..הוראה זו שבסעיף . ד המתוכננות"מפוטנציאל היח 51%התכנית הוא 

אשר חלק מן המבנים בו הם , ומתפקד, המתייחסת לרובע בנוי, רכבות במימושה של התכניתהמו
 .מבנים המצויים בתחום ההכרזה

 
מגבלות קווי הבניין ולמגבלות , בהקשר זה על השמאי להתייחס להיקף הזכויות הניתן בתכנית

אם קיימת בבנין או  בעיות אפשריות כגון בניה בלתי חוקית)המוכתבות עקב מאפייני הנכס הקיים 
 (.העדרם של פתרונות חניה והצורך בתשלום לקרן חניה

 
ין יוצרים מגבלת ניצול יקיימים מגרשים קטנים ארוכים וצרים בהם קווי הבנהרובע נציין כי בתחום 

 . קשה עד כי אי אפשר לבנות בניין חדש אפילו בהיקף התכסית הקיימת
 

ספר הבעלים ולמורכבות המימוש בהיבט זה בשל הצורך נותן ביטוי למגורם זה   - גורם השיתוף -
  .בהסכמת הדיירים או למצער שיעור מסוים מקרבם

 
ככל שמספר בעלי הזכויות גדול יותר פוחתת יכולת השותפים להגיע לידי הסכמות שתאפשרנה ניצול 

 . זכויות הבניה הנוספות ומימוש הפוטנציאל הכלכלי בנכס
 

בבית שאינו רשום , האם מדובר בבית משותף בו היחידות רשומותבהקשר זה יש חשיבות לשאלה 
עוד יש חשיבות לשאלה האם כלל הבעלים הינם בחיים או . או שמא בחברת גוש חלקה, כבית משותף
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לכלל היבטים אלה השפעה על . שמא המדובר בעיזבונות או אם חלק מן הבעלים הינם תאגידים
 .הדחייה הנובעת מגורם השיתוף

 
ל ראש בהשפעת גורם השיתוף העשוי להיות אבן נגף המביאה לדחיית ולעיתים אף מונעת אין להק

 . מימוש תכנית חיזוק או הריסה ובניה מחדש
 

נציין כי סך שווי חלקי השותפים לבעלות בנכס נמוך בדרך כלל משווי אותו נכס כשהוא בבעלות 
 .יחידנית ומלאה

 

אין זה . יה יסבירו ויכמתו בהתייחס לנכס הספציפי נתוניו ומאפייניוראוי כי השמאי יתייחס לכל אחד מגורמי הדח
 .ראוי לדעתנו לקבוע משך דחיה או מקדם דחיה מלווה בהסבר לקוני

הולך , שער ההיוון מבטא את העובדה כי שוויה הנוכחי של תמורה עתידית בסכום קבוע – שער ההיוון .ב
אשר עשוי להשיא למבצעו סכום  פרויקט, דוגמאכך ל. מתארך( מימושה)ופוחת ככל שהזמן עד לקבלתה 

אך אם יתממש וישיא תמורה . ₪ 111שוויו הנוכחי הינו כמובן , הרי אם יתממש מיידית,  ₪ 111כסף של 
ככל ששער ההיוון גבוה יותר כך שוויו הנוכחי של . יהא שוויו הנוכחי נמוך משמעותית, זו בעוד מספר שנים

 . יוון הינו גורם המצריך פרישת מכלול הגורמים והשיקולים לקביעתושער הה.  המיזם יהא נמוך יותר
 

סביר אמנם . בחלק מן השומות המכריעות נקבעו עלויות ההתאמה כאחוז מעלות הבניה – עלויות התאמה .ג
שאינה , אלא שקביעת העלויות בדרך כזו, אחרים בפרויקטיםכי אחוז זה נקבע על סמך ניסיונו של השמאי 

  . מביאה לריבוי מחלוקות, ובקרהמאפשרת בדיקה 
 

ידועות וניתנות לכימות על בסיס , הן עלויות שחלקן הגדול צפויות, בדומה לעלויות בניה, עלויות התאמה
ראוי לבססן באופן המאפשר בדיקה ואימות ולא כאחוז . מחירונים מקובלים כדוגמת מחירוני דקל

 .שרירותי מערך אחר כלשהו
 

השונים אשר ננקטו בשומות שבמחלוקת אינם בגדר מקדמים ידועים מקובלים ואחידים ברי כי מרבית המקדמים 
אך כמובן . היו מן הסתם קביעות השמאים המכריעים השונים לגביהם אחידות, שהרי אם כך היה, ן"בענף הנדל

ת באופן ומקדמי ההתאמה בשומות השונות תהא מוסבר, אין זה המצב ומשכך ראוי ונכון כי קביעת מקדמי השווי
רים תוך פרישת מכלול השיקולים והסב, ברור ונהיר ומבוססת על הנתונים והעובדות הנוגעות לנכס הנישום

פעמים רבות ימצאו , כאשר השיקולים בשומה המכרעת מוסברים היטב ומובנים. מפורטים ובהירים ככל האפשר
 .הצדדים כי אין כלל מקום לערור על השומה

עץ להציע אמות מידה לקביעת מקדמים ולקביעת מדרג ביניהם בהתאם לשונות בין אנו מנחים את השמאי המיי
 (.כגון למשל כתלות במספר בעלי הדירות בבניין)הנכסים 

בפרט מקדמים אשר יש בהם , מבוארת וברורה, לטעמנו ישנה חשיבות רבה לקביעת מקדמים על פי שיטה אחידה
ות במימושה של התכנית ובהקמת פרויקטים של הריסה בניה כדי להביא בחשבון את הקשיים הממשיים והמורכב

 . חיזוק ועיבוי בתחום הרובע על פיה/ 

אנו סבורים כי באמות מידה מוצעות אלו יהיה כדי ליצור אחידות בין השומות שיוצאו לנכסים בתחום הרובע 
 .ולאפשר תיקונן של שומות שנערכו בעבר

ובשים לב לכך כי מטרת , י לה שתיערך באמות מידה זהירותקביעת היטל השבחה במכר בתחום התכנית ראו
 . התחשיבים והנוסחאות הינה לבטא תגובת השוק והתנהגותו

צריכים לשקף את ההתעשרות הנבחנית באמות המידה המשפטיות שנקבעו  -סכום ההשבחה  –החישוב ותוצאתו 
ת לעקר ולהפחית מחלק השווי שיש אל לה להשבחה המחושב. ותוך יישום שמאי המבטא נכונה את ערכי השוק

 .לנכס גם אלמלא אושרה התכנית

ולקחת בחשבון כי ההשבחה אמורה לשקף את סכום , יש לטעמנו לבחון את סבירות ההיטל על רקע סכום המכר
 . תוספת השווי המתבטא בערכי השוק

אישורה של התכנית יש ליתן את הדעת לכך כי היטל ההשבחה אמור לשקף את חלק הציבור בהשבחה כתוצאה מ
 . ואל לו להפוך לגורם מרתיע בשוק המקרקעין המצנן סחרותן של דירות בתחום הרובע
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 סוגייה פרטנית

שאינה , כיצד לחשב את ההשבחה ביחס לדירה: ראינו לתת את הדעת לסוגייה חוזרת, בנוסף להנחיות כלליות אלו
כגון הזכות ) תייחודיות המצב הקודם זכות תכנונית כאשר לדירה העליונה מוקנית בתכני, הדירה העליונה בבניין

 .שאינה מוקנית לדירה הנישומה, (לבנות חדר על הגג

בכלל השומות נערכה קביעת ההשבחה על פי הפער בין המצב החדש בהתאם לתכנית לבין המצב הקודם בהתאם 
 . חלקה היחסי בזכויות ואז נגזר החלק היחסי בהשבחה ביחס לדירה הנישומה על פי, למצב התכנוני הקודם

הינן חלק מן , לפיו זכויות הבניה הנוספות על פי התכנית, מצב דברים זה תואם את מצב הזכויות הקנייני השגור
ראו למשל החלטת ועדת )הרכוש המשותף וחלקה של הדירה הנישומה ברכוש זה הינה על פי חלקה היחסי בזכויות 

והפסיקה ( פורסם בנבו) א"הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ת' קמחי נ 9903/1.18א "ערר זה בעניין ערר ת
 (. המאוזכרת שם

כגון כאשר זכויות הבניה על הגג מיוחדות בתקנון הבית המשותף , נעיר כי לעיתים מערך הזכויות מורה אחרת
 א"ת הוועדה המקומית לתכנון ולבניה' אירלין פרימור נ 1..8.111/1א "ראו למשל ערר ת)ליחידה מסויימת 

 (.להחלטה 115 -118בסעיפים ( פורסם בנבו)

והאם , השאלה שחזרה בחלק מן העררים היא כיצד להתייחס לזכות התכנונית היחודית שנתונה לדירה העליונה
 . לכלול אותה בתחשיב ההשבחה במצב הקודם

דת הערר בעררים ראו בהקשר זה החלטות וע. שאינם בתחום הרובע, בתיקים אחדים, סוגיה זו העסיקה ועדה זו
הוועדה המקומית לתכנון ובניה ' ברזילי אלון גיא נ 95193/13 95143/13( יפו-תכנון ובנייה תל אביב -ועדות ערר )

הוועדה המקומית ' לואיז מילר סימון נ 6/10..95/ערר תאראו "(. עניין ברזילי: "להלן( )118..18.19נבו ) תל אביב
כן ראו ההחלטה בעניין  .אשר במסגרתה אומצה ההחלטה בעניין ברזילי, "(ימוןעניין ס: "להלן) א"לתכנון ולבניה ת

עניין : "להלן) (1.1..10.19נבו ) בולקובשטיין' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נ 9.666/11.1א "בערר ת
 "(בולקובשטיין

קובע , (054' עמ 119..19.0מיום  066.' ח מס"ח תשע"ס)לחוק  1.3כפי שתוקן בתיקון , לתוספת השלישית 11סעיף 
 :כדלקמן

ישלמו היטל כל אחד מהם באופן יחסי , שותפים במקרקעין או בחכירה לדורות בהם. א"
 .לחלקו במקרקעין המשותפים

חלה חובת תשלום היטל השבחה לגבי מקרקעין שהם , (א)על אף האמור בסעיף קטן . ב
להצמידו לדירה  שלפי טיבו של הרכוש המשותף ניתן, רכוש משותף בבית משותף

תחול חובת תשלומו על בעל הדירה שאליה , כגון חדר יציאה לגג או הרחבה, פלונית
  –לעניין זה . אפשר להצמיד את הרכוש המשותף בלבד

לחוק האמור חל  1לחוק המקרקעין או בית שפרק ו .5כהגדרתו בסעיף –" בית משותף"
 ;עליו

 א לחוק המקרקעין01כהגדרתה בסעיף  –" הרחבה"
 ".1838 –ט "התשכ, חוק המקרקעין–" חוק המקרקעין"

 
( יפו-תכנון ובנייה תל אביב -ועדות ערר )בערר , ראו למשל. תיקון זה תואם פסיקה קודמת של ועדת הערר

וכן ערר "( עניין ברגר: "להלן( )114..8.15.נבו ) הוועדה המקומית לתכנון ובניה חולון' ברגר רחל נ 95181/11
נבו ) אביב-ועדה מקומית לתכנון ובניה תל' ד נ"תומר ורשה עו 95151/11( יפו-כנון ובנייה תל אביבת -ועדות ערר )

בהחלטות אלו נקבע כי ההשבחה בגין חדרי היציאה לגג מיוחסת לבעלי "(. עניין תומר ורשה: "להלן( )115...18.1
אה מאישור תכנית המאפשרת בניית הזכויות בדירות העליונות משום שהם אלה שנהנים מעליית שווי דירתם כתוצ

 . חדרי יציאה לגג
 

ת יוהיא אינה נהנ, ברור כי לדירה שאינה בקומה העליונה אין אפשרות לממש את הזכות התכנונית הייחודית
אלא שהשאלה שבפנינו אינה אופן חישוב ההשבחה בגין חדרי היציאה לגג מהם נהנות . מתוספת השווי ממנה

עקב אישורה של , זאת. שומה שאינה הדירה עליונהיפן חישוב ההשבחה בגין הדירה הנהדירות העליונות אלא או
 . תוספת בניה שלא ניתן להצמידה לדירות בקומות העליונות. התכנית המקנה תוספת בניה לכלל הבניין

 
אין , כאשר הנשום לא חויב בהיטל השבחה בשל התכנית המקנה זכות תכנונית הנתונה לדירה העליונה, לטעמנו

 .להביא את הזכות התכנונית לדירה העליונה כזכות מזכה בעת חישוב ההשבחה
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שומה הינה אחת בין אם הזכות יאין משמעות החלטתנו זו כי ההשבחה הנובעת מן התכנית לדירה הנ, עם זאת

מורכבות וכן את ה, תוצאה זו אינה הולמת את מצב הדברים בפועל. התכנונית קיימת לדירה העליונה ובין אם לאו
הנובעת מכך כי בעלי הדירות העליונות אוחזים בזכות תכנונית נוספת ואחרת בהשוואה לבעלי הדירות בקומות 

 . זכות אשר הופכת את מימוש הזכויות מכוח התכנית למורכב יותר. התחתונות
 

, נם חולקים בהאשר בעלי הדירות התחתונות אי, העובדה כי במצב הקודם בעלי הדירות העליונות אוחזים בזכות
  .וקושי זה יש לו משמעות כספית שיש להביאה בחשבון ההשבחה, קושי במימוש התכנית, יוצרת ללא ספק

  
במקרים קיצוניים אף עשוי להיווצר מצב כי בעוד בעלי הדירות התחתונות רואים כדאיות כלכלית להוסיף קומות 

 . חודיתייפו דווקא לממש זכותם התכנונית היהרי בעלי הדירות העליונות יעד, ודירות חדשות מעל הקיים
 

קושי זה יכול להתבטא בקביעת שיעור מתאים לגורמי המושע והדחיה ויכול גם להתבטא בקביעת סכום הפחתה 
 .או מקדם הפחתה אחר וספציפי לעניין זה

 
 
 

 

 

 

 

 
 

____________________ 
 ד"עו, אור דואני

 מזכירת ועדת ערר
 לפיצויים והיטלי השבחה

 מחוז תל אביב

____________________ 
 ד"עו, סילביה רביד

 ר ועדת ערר"יו
 לפיצויים והיטלי השבחה

 מחוז תל אביב
 

 

 

 

 

 

 

________________________ 

 :הערה

אין משמעות הדבר כי הזכויות מכוחה של התכנית שייכות , בפן הקנייני נעיר כי גם כאשר הגג מוצמד לדירות הגג
זכויות הבניה נובעות מהבעלות על הקרקע . ות הבניה הן נכס בבעלות משותפת של כלל הדייריםזכוי. לדירות הגג

. אף זכויות הבניה עליה שייכות להם במשותף, וכיון שהקרקע עליה ניצב הבית המשותף שייכת במשותף לדיירים
ה הסכמה לבנות על על כן נקבע כי הסכמה של דיירים להצמיד חלק מהרכוש המשותף לדירה מסוימת אין משמע

שכן זכויות הבניה , אין הדבר מקנה את זכויות הבניה לבעל הגג, "דירת הגג"אם הוסכם להצמיד גג ל. אותו השטח
 614' בעמ פרקי יסוד –דיני קניין אבי ויינרוט ' וראו ביתר פירוט פרופ)אלא לכלל הבניין , אינן שייכות לגג

 .((110..13.11נבו ) גיורא גרינברג' י צבי נורדן נאור 90/15א "כגון ע: והפסיקה המאוזכרת שם
 


