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 חקיקה/פסיקה < דף הבית

 
 9988 תכנית רחביה:       מדינת ישראל

 

 
 ועדת הערר לתכנון ובניה

 היטלי השבחהפיצויים ו
 מחוז ירושלים 

 
 
 

 עו"ד בנימין זלמנוביץ   יו"ר הועדה:        בפני:

 זהר עירון שמאי מקרקעין ומודד מוסמך               חברי הועדה:                 

 גרשון בן ישראל, נציג מתכננת המחוז             

 העוררים:

 ברק אהרון   :  403/17העורר בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט שמאי מקרקעין                                        

 אייל רון   :   336/16העורר בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                        

 איתן ואברהם עמיאל  : 8114/18העוררים בערר 

 בשם גיורא אנגלהרט שמאי מקרקעין                                           

 גילה עמי יוסף   :   557/17העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                           

 דוד מרציאנו  :    103/16העורר בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט שמאי מקרקעין                                         

 יהודית הולסייד   :  583/17העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                         

 יערה וגיא קלמוניץ  :  8102/18העוררים בערר 

 בשם גיורא אנגלהרט, שמאי מקרקעין                                           

 לונרשטרר תרצה       :   353/17העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                           

 מיכאלה פרויליך  :  8048/0318העוררת בערר 

 בשם גיורא אנגלהרט שמאי מקרקעין                                             
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 משה וחדוה יעקובוביץ   :  352/17העוררים בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                          

 משפחת אייזשטאט   :  102/16העוררים בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                          

 נטליה קרבצנקו   :  402/17העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                         

 סוזן אלגרבלי  :  8003/18העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                           

 עדנה ואברם פינצ'ובר :  8004/18העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט שמאי מקרקעין                                           

 עופר ארז   :   292/16העורר בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                       

 עידו ויצחק אפרת :  8066/18העוררים בערר 

 בשם שמאי מקרקעין גיורא אנגלהרט                                           

 עיזבון שרה עינור :  8015/18העוררת בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                           

 קלמנט רפאל ומיכאלה ברדה  :  584/17העוררים בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                          

 ריטה ג'או ופול ג'י מניטוף   :  162/17העוררים בערר 

 בשם גיורא אנלגהרט, שמאי מקרקעין                                          

 שי שלום בן ארוש  :  8152/1018העורר בערר 

 בשם גיורא אנגלהרט, שמאי מקרקעין                                                 

 דרור שפירא :        582/17העורר בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד אשר אקסלרד                                            

 נטע שפירא :     538/17העוררת בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד אשר אקסלרד                                             

 מנחם ומרים חזיזה  :  8173/18העוררים בערר 

 בשם יניב גוב ארי ,שמאי מקרקעין      

 גלעדי חביבה ואח'   : 8175/18עוררים בערר 

 בשם אורי שמואלי  ויניב גוב ארי ,שמאי מקרקעין                                          

 מאיירס יצחק שגיא וליטל   : 8069/18העוררים בערר 

 בשם אורי שמואלי שמאי מקרקעין                                           

 רחל קלפא  :  262/16העוררת בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד דניאל קרמר                                       

 יאיר פריש    :  209/16העורר בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד גל רפאל                                         

 צבי זליג  :      293/16העורר בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד שרון אבני                                          
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 מרדכי ורבקה קדם  :   02/17העוררים בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד מאיר כהן                                           

 קוונצל אנה   :  359/17העוררת בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד צבי הדרי                                          

 יעל קאופמן   :  525/16ערר העוררת ב

 ע"י ב"כ עו"ד יורם אבירם                                         

 אורי ואורה אביר:               502/17העוררים בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד אליהו פרנס                                                    

                                זאב גרובר     : 516/17ערר העורר ב

 עמנואל ובניה נון   :  511/17העוררים בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד אלישבע שקד                                          

  אביבי שונה  :      595/17העורר בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד צבי הדרי                                           

 לסלי ואילנה מנדלסון  :  8045/18העוררים בערר 

 בשם שמאי מקרקעין אמיר עיני                                           

 נירה ושאול זלצמן  :  8174/18העוררים בערר 

 בשם אמיר עיני ,שמאי מקרקעין                                            

 יפה פונד נכסים בע"מ   : 8018/18העוררת בערר 

 ידידה הר :     8103/18העורר בערר 

 עו"ד איתי בשן                                            

 שפירא אמנון ויוסף  :  8118/18העוררים בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד חננאל ברהום                                            

 עדה רוזנברג :  8122/17ערר העוררת ב

 ע"י ב"כ עו"ד יוסף רוזנברג                                            

 יואל צבי ליפשציץ  :  8129/18העוררים בערר 

 בשם טור סיני, שמאי מקרקעין                                            

 עופרה בן אהרון :  8143/1018העוררת בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד שמעון טדגי                                           

 יו אס שיווק אמריקני בע"מ  : 8101/18העוררת בערר 

 בשם גיל אבלס, שמאי מקרקעין.                                         

 אהרון שוורץ וכהן רחלי : 8047/0318העוררים בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד בניימין אייל                                              

   הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים:                  553/17ערר העוררת ב

 בשם ב"כ עו"ד תמר איגרא                                                       

 הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים   : 8081/18העוררת בערר

 ע"י ב"כ עו"ד תמר איגרא                                         

 הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים   : 8146/18ערר העוררת ב

 ע"י ב"כ עו"ד תמר איגרא                                             
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 הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים   : 8148/18העוררת בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד תמר איגרא                                             

 הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  : 8155/1018העוררת בערר

 ע"י ב"כ עו"ד תמר איגרא                                         

   הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  :  266/17ערר העוררת ב

 ע"י ב"כ עו"ד תמר איגרא                                         

   הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  : 9027/18העוררת בערר 

 בשם ב"כ עו"ד תמר איגרא                                           

   הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  :  553/17ערר העוררת ב

 בשם ב"כ עו"ד תמר איגרא                                          

 

 -נגד-                                                    

 

 הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים   המשיבה בעררים:            

 ע"י ב"כ עו"ד תמר איגרא                                           

 אמנון וגדעון שילה  :  9027/18המשיבים בערר 

 ע"י ב"כ עו"ד יהודה וייס                                              

 רודנר פרטנר זויה :       553/17ערר המשיבה ב

 נעמי ויהודית באמגולד  :     266/17ערר המשיבים ב

 ע"י ב"כ עו"ד ראובן לסטר ואבנר גרון, שמאי מקרקעין                                           

 שאלתיאל ברוניה בתיה  :   8146/18ערר המשיבה ב

 בשם אברהם יעקב כהן שמאי מקרקעין                                            

 כרמל גלבוע ואליענה אורי  :   8148/18המשבים בערר 

 בשם נוכריאן רבינו שמאי מקרקעין                                           

 עדנה כהן :  8155/1018המשיבה בערר 

 יו אס שיווק אמריקני בע"מ :   8081/18המשיבה בערר

 .בשם גיל אבלס, שמאי מקרקעין                                            

 

 כתבי עת:
 45תשנ"ז( -חנוך דגן, "פרשנות בדיני קניין, הבית המשותף ובעיית הפעולה המשותפת", עיוני משפט, כ )תשנ"ו

 
 ספרות: 

 משפט מינהלי    ארז-דפנה ברק
 (2012) 38תמ"א   מיכה גדרון ואהרן נמדר 

 (2011) היטל השבחה  אהרן נמדר 
 (2015)דיני תכנון ובנייה  שרית דנה ושלום זינגר 

 
 חקיקה שאוזכרה: 

,  )א(1,  1,  197,  א196,  )ז(145,  78,  77,  (10)ב()19,  תוספת השלישיתב: סע'  1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה
 )א( 7, (7)4, (5)4, )א(2, (10)ב()19

 2016-תקנות התכנון והבנייה )רישוי בנייה(, תשע"ו
 1969-חוק המקרקעין, תשכ"ט

 לא מרובד -פקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[ 
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 החלטה

ומתי חל חיוב ב חוק ל   תוספת השלישית ב בהתאם לעקרונות שהותוו    היטל השבחההאם 

"( בגין תוספת השלישיתה" או "תוספתה", "חוקה)להלן: "  1965-, התשכ"ה התכנון והבניה

תכנית   עליהם חלה  במקרקעין  מכר,  של  ביום 9988מימוש בדרך  תוקף  למתן  שפורסמה   ,

"(; זו השאלה העומדת 9988תכנית  " או "תכנית רחביה" או "התכנית)להלן: "  10.8.2015

 להכרעתנו. 

. לשם הכרעה במחלוקת זו נדרשנו להכריע בשאלת מהות התכנית ומהות הזכויות שבתכנית .1

לתמ"א  23במסגרת שאלה עקרונית זו יש להכריע האם תכנית רחביה היא תכנית לפי סעיף 

ככל . 38ואם כן האם השבחתה לא מתגבשת עד למועד היתר הבניה כמו השבחת תמ"א , 38

ככל שהתשובה שלילית, ואישורה של התכנית מהווה .  שהתשובה חיובית אזי אין השבחה

במימוש במכר, יש לקבוע עקרונות לשווי מצב   היטל השבחה אירוע מס, שניתן לגבות בגינו  

קודם, זאת בשל העובדה שתכנית רחביה חלה על בניינים הזכאים לחיזוק מכוחה של תמ"א 

שהיא תכנית שנערכה לפי סעיף ,  10038ובשל כך שתכנית רחביה חופפת, ברובה, לתכנית    38

 . בנוסף יש לקבוע עקרונות לשווי מצב חדש עקב העיכובים הצפויים בירושלים  38לתמ"א    23

במימוש זכויות על פי התכנית, בשים לב למקדם הדחייה, בשל ריבוי בעלים וההסתברות  

ליישומה, זאת, בין היתר, לאור הידע והנסיון השמאיים שנצברו בתכניות דוגמת, תכנית לב 

 ועוד. 38העיר בתל אביב, תכנית השימור בתל אביב, תמ"א 

 מבנה ההחלטה יהיה כדלהלן:  .2

 תפקיד ועדת הערר: אחידות, שוויון וגביית מס אמת  . א

 היטל השבחהעקרון ההתעשרות כבסיס לגביית  .ב

 תכנית רחביה: רקע תכנוני  .ג

 זכויות צפות: הסבר בהתאם לפס"ד בעניין אליק רון ואפל קרדן  .ד

 תכנית רחביה: זכויות צפות מכוח הוראות התכנית  .ה

 תכנית רחביה: זכויות צפות מכוח מהות התכנית  .ו

 על תכנית רחביה והמקרקעין שבתחומה  38תחולת תמ"א  .ז

 חובת ההנמקה בשומת מקרקעין  .ח

 היטל השבחה כללים לעריכת שומת  .ט

 משווי מצב קודם  38בהתאם לפסיקה  אין לנטרל השפעה כללית של תמ"א  . י

   38יש לקחת בחשבון בשווי מצב קודם את השפעתה הכללית של תמ"א  . יא

 משווים האוביקטיבי של המקרקעין אין השבחה  38ללא נטרול תמ"א  .יב

 אין עליית ערך מקרקעין בתחום התכנית גם בגישת ההשוואה הישירה  .יג

בתים  . יד של  המאפיינים  ויתר  נמוכה  מימוש  הסתברות  בהינתן  שוק  שווי 

 משותפים 

 יישום העקרונות שלעיל מוכיח שאין עליית ערך במועד הקובע  .טו

 סיכום  .טז
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 תפקיד ועדת הערר: אחידות, שוויון וגביית מס אמת  .א

, בחלקם מונו שמאים 9988על שולחנה של ועדת הערר הצטברו עררים רבים ביחס לתכנית   .3

כך  שונים  ששמותיהם  שכשם  מכריעים,  שמאים  ידי  על  הכרעה  ניתנה  ובחלקם  מייעצים 

שומותיהן שונות, ובגין כולם הוגשו עררים. מצב זה הביא אותנו לכלל הבנה כי אנו נדרשים 

בית לראיה כוללת של השומות והטע נות: שמאיות ומשפטיות; זאת  בהתאם לדבריו של 

נ' הוועדה המקומית לתכנון   16-07-12834עמ"נ )חיפה(  המשפט המחוזי ב שלמה לדלסקי 

 ( לפיהם:  22.03.2017)פורסם בנבו,  ובניה קרית אתא

באזור,    ועדתעל  " השומות  כלל  על  רחב  במבט  להתבונן  הערר 
אמון   את  לשקול  החלוקתי,  והצדק  השוויון  עקרונות  את  לשקול 
הציבור בהליכים ולבסס הכרעתה על ראיה כוללת שכזו. הוועדה 
יכולה להסתפק בבחינה פרטנית של כל שומה, לבחון אם  אינה 
שבין   ומהיחס  הרחבה  מהתמונה  ולהתעלם  פגמים,  בה  נפלו 

מרחבי  ה בכל  השווי  להערכות  שבפניה,  הפרטנית  שומה 
 (36)סעיף  ".התכנית

הדברים אמורים במיוחד נוכח העובדה שבסופו של יום המחלוקות השונות הינן מחלוקות 

שבליבת תפקידה של ועדת הערר, הן ביחס לסיווג הזכויות, הן ביחס לבחינת המצב הקודם, 

הן ביחס לבחינת המצב החדש, והכל כאשר נגד עינינו הצורך ביצירת ודאות ובגביית מס 

 אמת. 

 

 היטל השבחה עקרון ההתעשרות כבסיס לגביית  .ב

ב  .4 החיוב  בבסיס  העומד  היסוד  משמעותו    היטל עקרון  החלוקתי.  הצדק  עקרון  הוא 

שישתף   ראוי  המקומית,  הוועדה  של  תכנון  פעולות  בגין  ראשית,  המתעשר  כפולה. 

את יתר חברי קהילתו בחלק מהתעשרותו. שנית, הנהנה מפעולות התכנון של הוועדה  

)ראו:   סי    1341/93ע"א  המקומית, ראוי שישא בעלות ההחצנות הנובעות מהנאתו. 

תל  ולבנייה,  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  בע"מ  הוטלס  ביץ'  סאן  יפו - אנד    אביב 

בנבו,   הוועדה    3768/98דנ"א  (;  4.1.1999)פורסם  נ'  בע"מ  הכרם  בית  קריית 

קריית בית  ( )להלן: " 27.6.2002)פורסם בנבו,    המקומית לתכנון ולבנייה, ירושלים 

נ' הועדה לבניה למגורים ולתעשיה    1321/02ע"א  "(;  הכרם  נוה בנין ופיתוח בע"מ 

דאהוד נ' הועדה המקומית    10472/07רע"א  (;  26.5.2003)פורסם בנבו,    מחוז המרכז 

 ((.  10.11.2009)פורסם בנבו,     לתכנון ובניה מבוא עמקים 

לגביית   .5 אפוא,  הראשונית,  השבחה ההצדקה  של    היטל  "בעלם  התעשרות  הינה 

הינו התקיימות קשר סיבתי    היטל המקרקעין", כאשר תנאי הכרחי להטלת החיוב ב 

ישיר בין הפעילות התכנונית היוצרת השבחה במקרקעין )אישור תכנית, מתן הקלה  

או התרת שימוש חורג(, לבין עליית השווי של אותם המקרקעין, שביחס אליה נקבע  

רע"א   )השוו:  לתשלום.  לתכנון      4217/04הסכום  המקומית  הועדה  נ'  פמיני  ציון 

 הוועדה המקומית לתכנון   2090/16בר"מ  (;  22.10.2006)פורסם בנבו,  ובניה ירושלים 
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((; ובלשונו של השופט חשין  15.3.2018)פורסם בנבו,    ובנייה הרצליה נ' אקרו בע"מ 

 : קריית בית הכרם ז"ל בעניין  

-ורק על השבחת -תכנון, ואך-מוטל על השבחת  היטל השבחה"
-כנון. שוויים של מקרקעין יכול שיעלה מטעמים שאינם טעמית
אכן, 'השבחה'   .היטל השבחהכנון, אך על השבחה זו אין מוטל  ת

בסעיף   השלישיתל 1כהגדרתה  של    תוספת  שוויים  עליית  היא 
מקרקעין 'עקב' אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.  

והשבחתה  משביחה  תכנון  תכנית  זכאי  -כל  הזכויות  ובעל  שלה, 
השבחהלשלם   פלונית    היטל  משביחה  תכנית  של   -בעקבותיה 

אחדות   תכניות  למימוש   -מבין  בא  שלא  אף  שיחפץ,  עת  בכל 
(. למותר לומר כי שומתה של כל  תוספתל (4) 4הזכויות )ראו סעיף 

תיעשה   פרטיקולרית  והשבחה  ה-עלהשבחה  הנחיות  ,  חוקפי 
אלא  דהיינו:   במניין  תובא  לא  מקרקעין  של  השבחתם  בחישוב 

המשביחה לתכנית  ישיר  סיבתי  בקשר  הקשורה  על  השבחה   .
השמאי לחלץ ולבודד את המרכיב של השבחת התכנון מכל יתר 
המרכיבים שהביאו לעליית שוויים של המקרקעין, ורק השבחה  

ב' ז'( )סעיף   -)ההדגשות שלי  ".  .היטל השבחהזו תשמש נושא ל
31) 

הנה כי כן, שני תנאים צריכים, אפוא, להתקיים על מנת שיוכח שבעלם של המקרקעין   .6

. האחד, שווי המקרקעין עלה; השני, עליית שווי זו  היטל השבחה התעשר וניתן לגבות  

  תוספת ל   )א( 1שבסעיף  הינה עקב אחת מפעולות התכנון הקבועות בהגדרת "השבחה"  

. מכאן,  היטל ההשבחה רק תנאים אלו במצטבר הם שיוצרים את החיוב ב   .השלישית 

ייגבה   השבחה לא  משלוש    היטל  אחת  עקב  שלא  שנגרמה  מקרקעין  שווי  עליית  בגין 

פעולות התכנון המנויות בסעיף, כגון בשל עליית מחירים כללית בשוק החופשי, שיפור  

תוספת  ב במצב תשתיות ופעולות של מוסד תכנון שאינן נופלות להגדרת אירועי המס  

ייגבה    . השלישית  לא  כן  השבחה וכמו  המוזכרות    היטל  התכנון  מפעולות  אחת  בשל 

אין   שווי  עליית  בלי  שכן  המקרקעין,  שווי  לעליית  בפועל  הביאה  לא  אשר  בסעיף 

אין   השבחה  ובלי  השבחה השבחה  לתכנון    3002/12רע"א  ) .  היטל  המקומית  הועדה 

רון  אליק  נ'  גבעתיים  בנבו,    ובניה  " 15.7.2014)פורסם  )להלן:  רון (  ע"א  "(;  אליק 

אביב   147/14 תל  ובניה  לתכנון  המקומית  סוניה אברמוביץ - הועדה  נ'  )פורסם    יפו 

 "((. "סוניה אברמוביץ ( )להלן:  31.12.2014בנבו,  

סעיף  הוכחת עליית שווי המקרקעין בשוק החופשי, מורה    - בכל הנוגע לתנאי הראשון   .7

השלישית ל   ( 7) 4 ליום    תוספת  או  התכנית,  תחילת  ליום  תיערך  "השומה  כדלקמן: 

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

וכאילו נמכרו בשוק חפשי". בהתאם, לשם חישוב ההשבחה יש להעריך את שוויים  

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

)'המצב החדש'(. ההפרש בין סכומים אלה משקף את עליית השווי ממנה  ולאחרי  ה 

 . הערכת השווי נעשית בהתאם למבחן אוניברסאלי המניח שוק  היטל נגזר החיוב ב 
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משוכלל שבו קונה סביר מוכן לשלם תמורה המשקפת את הערך האובייקטיבי של  

הייחודיות.   ונסיבותיו  המסוים  לנכס  לב  בשים  הנתונה,  הזמן  בנקודת  המקרקעין 

שווי זה, להבדיל מהמחיר, מטרתו לקבוע ערך אובייקטיבי שיתאים למפגש רצונות  

 רחב של קונים ומוכרים פוטנציאליים בשוק חופשי.  

 נדמה כי עקרונות אלה הם האמורים לעמוד לנגד עינינו כעמוד האש אשר לפני ההחלטה. 

 תכנית רחביה: רקע תכנוני  .ג

 

לאחר תהליך תכנוני ארוך שנמשך למעלה מעשור.   2015תכנית רחביה אושרה כאמור בשנת   .8

התכנית חלה על מלוא שטח שכונת רחביה וכן על חלקים משכונות קריית שמואל, טלביה 

דונם ובו אלפי יחידות דיור. שכונת רחביה, שתוכננה כ"עיר   647ושערי חסד. שטח התכנית  

ריכר  האדריכל  ידי  על  ישראל גנים"  בארץ  שפעלו  החשובים  האדריכלים  מן  קאופמן,  ד 

)תשנ"ח(  "דוקטור מול דוקטור גר": שכונת רחביה בירושלים  בתקופת המנדט )אמנון רמון  

( נחשבה מאז ומתמיד בבת עינו של הישוב העברי. דברי ההסבר לתכנית מבהירים היטב 10

ית של השכונה. כפי שצוין את מורכבות התכנית, הנובעת מהחשיבות ההיסטורית והאדריכל

בדברי ההסבר, אזור זה הינו בעל חשיבות היסטורית, בו הוקמו בניין המוסדות הלאומיים 

והגימנסיה העברית, ובו התגוררו רבים ממנהיגי התנועה הציונית והבולטים באנשי הרוח 

( וכפי שכתב ש"י 56-49,  שם)"שכונה קטנה ואנשים בה הרבה: הפסיפס האנושי של רחביה"  

היה יוצא ב' ז'[    -]תושבי רחביה    אילו הזכרתי את כולם( "535)תשל"ז(  שירה  עגנון בספרו  

". לחשיבות היסטורית זו נוספת, כאמור, חשיבות מעין לקסיקון של גדולי ירושלים וחכמיה 

הבינלאומי,  והסגנון  הבאוהאוס  בסגנון  מבנים  של  גדול  ריכוז  נמצא  בשכונה  אדריכלית; 

גינות בחצרות כאשר השכונה שה גם היום, בשטחי  וקמה כשכונת "עיר גנים" מתאפיינת, 

 ((2012)באהאוס הבתים ובעצים עתיקים רבים. )ראו: פרנק ויטפורד 

על רקע זה מבקשת התכנית לאזן בין שתי מטרות, אשר לעיתים נתפסות כסותרות: שימור   .9

ממדיניות    אופיה  המתבקש  הציפוף"  ל"אתגר  ומענה  ההיסטוריים,  מבניה  על  השכונה,  של 

עיון במסמכי התכנית מעלה כי בנסיון ליישב בין המטרות הותירה התכנית שיקול התכנון.  

דעת רחב בידי מוסד התכנון לעת הוצאת היתר הבניה. אמנם במטרה לאפשר הליכי ציפוף 

שימוש  התכנית  עושה  זה  ובהקשר  זכויות,  תוספת  התכנית  מאפשרת  העירוני,  במרכז 

)א( נקבע כי "תותר   4.1.2כך, בהוראת  סעיף  במונחים המקובלים ביחס להקניית זכויות.  

בנייה לזכויות שנקבעו... עד לתקרת הזכויות שמאפשרת תכנית זו" )ההתייחסות  תוספת 

ובהמשך היא לסעיפים הקטנים הכלולים בסעיף   נקבעו  4.1.2כאן  כן  הוראות מפורטות (. 

ביחס לזכויות הבנייה )ס"ק ד(, מספר הקומות המרבי )ס"ק ג( וקווי הבנין )ס"ק ה'(. כמו כן 

כי טרם קביעת הוראות אלה נשקל  ובדיוני מוסדות התכנון, מעלה  עיון ברקע ההיסטורי 

היטב אופיה המיוחד של השכונה. יחד עם זאת בשל אופייה של התכנית המשתרעת על שטח 

 ומבונה, אף שניתן להוציא מכוחה היתרי בניה, היא לא יורדת לרמת הפירוט המקובלת גדול  
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בתכניות פרטניות, והותירה שיקול דעת רחב לעת הוצאת היתר בנייה, בהתייחס למימוש 

 הוראותיה הפרטניות.  

גמישות"  .10 "סעיפי  התכנית  בהוראות  למצוא  ניתן  התכנית  שמעניקה  הזכויות  לצד  לכן, 

שמותירים סימני שאלה וחוסר ודאות לגבי הקניית הזכויות ומימושן, כך שלמעשה במועד 

( התכנית  של  תחילתה  יום  את השלישית  תוספתל  (7) 4סעיףהקובע,  להעריך  ניתן  לא   ,)

ולפיכך לא  ניצולן,  ואופן  הזכויות שתאושרנה מכוח התכנית למקרקעין מסוימים, היקפן 

ניתן להעריך, במבחן השוק, את עליית השווי הנובעת מתכנית זו, ככל שקיימת. כך למשל, 

כבר בס"ק א ולצד הנוסח הברור ממנו עולה כי הבנייה בהתאם לאחוזי הבנייה הקבועים 

ק ד "תותר", נקבע הסייג שלפיו הדבר יהיה "בכפוף לאפשרות לשמור על מאפייני הבינוי בס"

ועל  המקום  רוח  על  שמירה  שמטרתם  זו,  תכנית  של  להוראותיה  בהתאם  המתאימים, 

זכויות  על  "מגבלות  שכותרתו  ו,  בס"ק  זו  ברוח  נוספות  הוראות  נקבעו  בהמשך  אופיו". 

ו) בס"ק  הובהר  ובמסגרתו  על   (5הבנייה",  גוברות  בתכנית  הקבועות  הבנייה  "מגבלות  כי 

( בדרך זו: 3שטחי הבנייה המוצעים במסגרתה". אחת מ"מגבלות הבנייה" נקבעה בס"ק ו)

נתונים לשיקול דעת שצויינו לעיל    זכויות הבנייהכי תוספת הקומות ומיצוי    נקבע בזאת"

המקומית הועדה  לאשר,  של  לא  הבנייה   בסמכותה  זכויות  את  ו/או  קומות  תוספת 

זו, הכל   ותוספת זכויות  לשם המצוינות, או לקבוע תנאים מיוחדים למתן תוספת קומות 

הדיירים רווחת  בחלקות הסמוכות    שמירת  או  הבנייה  הנדסיים בחלקת  ובשל שיקולים 

 ב' ז'(.   -" )ההדגשות שלי ותכנוניים אחרים

להוראות התכנית הוראות מפורטות המתייחסות להיבטי השימור.   6.1בנוסף, נקבעו בסעיף   .11

בהקשר זה עולה מהוראות התכנית וכן מהמסמכים שהוצגו לנו בהקשר לתהליך העבודה, 

כי טרם אישור התכנית נעשתה בחינה כוללת של המבנים בשטח התכנית. אמנם לא הוכנו  

ם שימור, אך יחד עם זאת כוללת התכנית את סימונם של תיקי תיעוד לגבי המבנים הדורשי

מבנים רבים לשימור. באשר למבני שימור ולהבדיל מהתכנית שהופקדה ובה בוצעה הבחנה 

רמת  כי  נקבע  הליך התכנון  בסיום  הבינוי(,  מגבלות  נוקשות  )ומכאן  "רמות השימור"  בין 

תיק תיעוד לגבי כל מבנה  השימור תקבע בעת הגשת הבקשות להיתרי הבנייה ולאחר שיוגש

להוראות התכנית(. אמנם עיון בהוראות השימור   6.1.3( וכן סעיף 13-12לשימור )ס"ק ט"ו )

מלמד כי התכנית מכוונת לכך שעם השלמת הכנת תיק התיעוד והדיון בבקשת ההיתר, יעשה 

( להוראות התכנית  61.4מאמץ לאשר את מלוא הזכויות המוקנות בהוראות התכנית )סעיף  

נדרש עקב הוראות השימור,  ולשם כך למשל, מתאפשר צמצום קווי הבניין, ככל שהדבר 

()ו( להוראות התכנית(. עם 1)ה()4.1.2בכפוף ל"פרסום הקלה ושימוע בשלב ההיתר" )סעיף  

וסירוב להנפיק היתר,  כי הוראות התכנית מאפשרות צמצום הזכויות  זאת, אין מחלוקת 

ע שיענה  פתרון  ימצא  שלא  בשכונה, ככל  המבנים  יתר  לגבי  גם  המבנה.  שימור  דרישות  ל 

)סעיף   תיעוד  תיקי  הכנת  נדרשת  לשימור,  כמבנים  בתכנית  מוגדרים  (  3)א()6.1שאינם 

( כי "ככל שכרטסת השימור תשונה ביחס לבניינים כאלה 6)א()6.1לתכנית(. כן הובהר בסעיף  

 התכנית". המשמעות היא  או אחרים ממילא יחולו קביעותיה גם על הבניינים שבתחום 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
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במועד בו אושרה, למעשה אינן חד ערכיות וודאיות ביחס למבנה כזה או  שהוראות התכנית

זאת בהליך   אחר, ומעמדו של המבנה עלול להשתנות בחלוף הזמן, ולהפוך למבנה לשימור

 מינהלי שאינו סטאטוטורי; שינוי כרטסת השימור. 

שכאמור  .12 רחביה,  בשכונת  העתיקים  העצים  על  להגנה  התכנית  מייחסת  מיוחדת  חשיבות 

 נבנתה כ"עיר גנים". במסגרת זו נקבע כי תנאי לאישור היתר בנייה יהיה ביצוע סקר עצים,

וכן כי בטרם אישור עקירת עצים בוגרים "תינתן זכות טיעון" ב"מתכונת הקבועה בסעיף 

לוועדה חוקל  149 בין היתר, שיקול דעת  פגיעה בעצים, מאפשרת התכנית,  ". לשם מניעת 

של    בהיקף  הקדמיים(  )למעט  הבניין  קווי  בצמצום  ה))  50%המקומית  אף 1ס"ק  ()יא((. 

שסעיף זה אינו קובע במפורש חובת יידוע של בעלי זכויות במגרשים גובלים וזכות טיעון, 

התכנית  אשר  כ"הקלה  לסעיף  מתייחסת  המשלימה  בתגובתה  המקומית  שהועדה  הרי 

 מאפשרת". 

 לתמ"א  23שהיא תכנית לפי סעיף    10038במקביל לאישורה של תכנית רחביה, קודמה תכנית   .13

לתכנית רחביה כי הוראות התכנית יהוו את   6.8.  באשר ליחס בין התכניות קובע סעיף  38

נוכח 10038"מדיניות התכנון" לענין בקשות היתר לפי תכנית   . להוראה זו חשיבות רבה, 

נקבעו 10038הוראות תכנית   , אשר אינן מאפשרות, ככלל, חריגה ממדיניות התכנון. בכך 

 לתכנית  4.1.2.4. סעיף  10038ת השימוש בזכויות לפי תכנית  הוראות המגבילות כעקרון א

כי כאשר חלה תמ"א    10038 ויש תכנית מפורטת שטרם מומשה, היקף הזכויות   38קובע 

הכולל לא יעלה על הגבוה מבין שתיהן. )ראו "השלמות מטעם המשיבה )הועדה המקומית( 

"((.  מסמך הבהרות )להלן: "  15.10.2018בהמשך לשאלות הבהרה מטעם ועדת הערר" מיום  

, 9988ותכנית    10038לשאלתנו אודות היחס בין תכנית    26.4.2018בפרוטוקול הדיון מיום  

נבלעת   9988לשאלה האם תכנית  : "שהינן תכניות חופפות, הודה מהנדס העיר ואמר  לא 

 "  9988נבלעת בתוך תכנית  38בדיוק ההפך תמ"א ב' ז'[,  – 10038ותכנית  38]בתמ"א 

לאור ניתוח הוראות התכנית הגענו לכלל מסקנה שתכנית רחביה יוצרת מסגרת תכנונית,  .14

וכפי שיפורט בהמשך היא מעניקה מניה וביה שיקול דעת רחב למוסד התכנון לעת אישור 

יצירת מסגרת להוראת התכנית מגדיר את מטרת התכנית; "   2.1הזכויות. בהתאם, סעיף  

, לשימור ולפיתוח בשכונת רחביה וחלק משכונת קרית שמואל, טלביה ושערי חסד" תכנונית

(, שהוזכר לעיל, סמכות בלתי מוגבלת 3)ו()4.1ב' ז'( ומעבר לכך קובע סעיף    -)ההדגשה שלי  

כפי , מה שמוביל לאי ודאות ביחס לקבלת הזכויותלמוסד התכנון שלא לאשר את הזכויות, 

 שיורחב להלן.  

מיכאל   102/16ערר )ירושלים(  )  5.3.2017מיום  עוד בהחלטת ועדת הערר בהרכבה הקודם    .15

בטרם הועברו חלק מהעררים   איזנשטט ואח' נ' הועדה מקומית לתכנון ולבניה ירושלים(

בתכנית   הדעת  שיקול  היקף  את  הערר  ועדת  ניתחה  מייעץ,  לשמאי   וכך   9988שבכותרת 

 קבעה: 

לגבי   כי  ברורה  בצורה  מעלה  רחביה  תכנית  הוראות  "ניתוח 
 - המבנים לשימור מדובר במקרה ברור בו מדובר בזכות מוקנית

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
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אלה  במקרים  רון.  אליק  הלכת  את  להחיל  יש  שלגביה  מותנית 
שיקול דעת רחב    -מצטרפות ההוראות הבאות לכדי תמונה ברורה  

המקומית, אשר יופעל רק לאחר הכנת תיק תיעוד. ייתכן    לועדה
זה  יופעל רק לאחר הליך פרסומי ובהקשר  זה  גם ששיקול דעת 
קובעת התכנית במפורש כי יידרש הליך פרסומי, טרם השימוש  
)סעיף   הבניין  קווי  צמצום  את  המאפשרות  הייחודיות  בהוראות 

 ()ו( לתכנית(. 1ה)4.1.2

לגבי מבנים שאינם מבנים לשימור, הרי שגם כאן סביר להניח כי  
יוכלו לעשות שימוש  זכויות במבנים רבים בשטח התכנית  בעלי 
הליך   במסגרת  משלים  "תכנוני"  הליך  קיום  לאחר  רק  בזכויות 
הרישוי, בדומה להליך המתקיים טרם אישור בקשה לפי תכנית  

 , במסגרתו ייבחנו האפשרויות במגרש. 10038

עצים   בשימור  העוסקות  להוראות  היתר,  בין  נפנה,  זה  בהקשר 
עתיקים. כאמור, מדובר באחד מעיקרי התכנית וטרם פגיעה בעץ 
התכנית.  בהוראות  שנקבע  כפי  פרסומי,  הליך  יידרש  בוגר 
יידרש הליך זה.  מתקשים אנו להעריך את כמות המקרים בהם 

בניין למניעת  זאת ועוד, בעינינו שימוש בסעיף "הגמישות" בקווי 
ה) )ס"ק  עצים  בניין  1כריתת  קווי  הקטנת  מאפשר  אשר  ()יא((, 

לתכנית   יידוע 10038בדומה  של  הליך  הדברים,  פני  על  דורש,   ,
ומתן אפשרות התנגדות לבניינים הסמוכים )השוו להליך שנקבע  

(. אף שבהקשר  5022)ד(לתכנית  5לענין מעליות חיצוניות בסעיף  
ב"פרסום הקלה", הרי מבלי להכריע  זה לא קובעת התכנית צורך

הגובלים  המגרשים  ליידוע  כלשהו  הליך  ללא  כי  נציין  בסוגייה 
בין   המורכב  האיזון  את  לבצע  המקומית  הועדה  מאוד  תתקשה 
אינטרס השימור, אינטרס מבקשי ההיתר בבינוי נוסף ואינטרס 
המגרשים הסמוכים שעלולים להפגע. בהקשר זה נציין כי הועדה 

ב זה המקומית  לסעיף  התייחסה  בכתב  המשלימה  תגובתה 
 כמאפשר "הקלה". 

זאת ועוד, ענייננו בחלק מהעיר ההיסטורית בירושלים ולגבי כלל  
המדינה    -המבנים   הקמת  לפני  שנבנו  אלה  בקשות   -ובפרט 

השימור. הערות אלה,  מחלקת  להערות  מועברות  בנייה  להיתרי 
לצד שיקול הדעת הנרחב המוקנה בתכנית ואשר כולל כל "שיקול  
מימוש   לגבי  המשמעותי  הודאות  לחוסר  מוסיפות  תכנוני", 
הזכויות. אף שהועדה המקומית טענה בהשלמת טיעוניה בכתב כי  

איש טרם  עוד  הסתיימה  המבנים  כלל  ומכאן  בחינת  התכנית  ור 
שלא סביר לטענתה שיוטלו מגבלות שימור לגבי מבנים נוספים, 
הרי בהוראות התכנית עצמה התאפשרה הוספת מבנה ל"כרטסת  

ב בשימוש  מגבלות  החלת  ובכך  תכנית  השימור"  לפי  זכויות 
שלא  המאפשרת  הכללית  ההוראה  בצירוף  זו,  הוראה  רחביה. 

 לאשר זכויות לאור "שיקולים תכנוניים", יוצרת חוסר ודאות.

לפיכך אנו סבורים כי אף בהתעלם משיקול הדעת שנקבע בסיפא 
מהבניינים  ניכר  חלק  לגבי  הזכויות  מימוש  לתכנית,  ו  לס"ק 

בתכנית   ב  -הנכללים  מדובר  אם  להעריך  או    30%,  20%-וקשה 
 , מותנה בהפעלת שיקול דעת רחב, נוכח מגבלות שימור  50%
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שיקול   את  להוסיף  יש  זאת  לכל  עתיקים.  עצים  ושימור  מבנים 
ו) בס"ק  לועדה המקומית  להיתר 3הדעת שניתן  בקשה  לדחות   )

ולהמנע מאישור הזכויות המוקנות בתכנית "לשם שמירת רווחת  
שיקולים   ובשל  הסמוכות  בחלקות  או  הבנייה  בחלקת  הדיירים 

 הנדסיים ותכנוניים אחרים".

"שיקולים   לאור  זכויות  מאישור  להמנע  הדעת  לשיקול  באשר 
זה  סעיף  כי  המשיבה  סבורה  אחרים",  ותכנוניים  הנדסיים 
מאפשר להמנע מהקניית זכויות אך ורק לאור הוראות תכנוניות  
ברורות הקבועות בתכנית ובהן בעיקר מגבלות תכסית וקווי בניין.  

ת במפורש כי טענה זו אינה מתיישבת עם הוראת ס"ק א הקובע
אחרות  מהוראות  סטייה  של  במקרה  בנייה  זכויות  ינתנו  לא 

ו) סעיף  לשון  עם  מתיישבת  הטענה  אין  בנוסף,  (  3בתכנית. 
אנו  מקבלים  לפיכך,  אחרים".  "תכנוניים  לשיקולים  המתייחס 
על   חזרה  בבחינת  אינו  זה  סעיף  שלפיה  העוררים  טענת  את 

מא אלא  בתכנית,  שנכללו  התכנוניות  לועדה  ההוראות  פשר 
המקומית להמנע מאישור זכויות עקב שיקולים תכנוניים נוספים. 
אכן, סביר שהשימוש בנימוקים תכנוניים מעין אלה יהיה מוגבל,  
ניתן  לא  ואולם  הבינוי,  את  לאפשר  התכנית  של  מטרתה  נוכח 
בחינת  המקומית  לועדה  אפשרה  התכנית  כי  ממסקנה  להמנע 

ובכך שי נוספים  יחסית בשלב שיקולים תכנוניים  קול דעת רחב 
עוגן ברור   זה מהווה  נראה שסעיף  בנוסף,  אישור היתר הבנייה. 
עקב   הזכויות  מלוא  יאושרו  לא  מסויימים  מקרים  כי  לאפשרות 

 שיקולי שימור ושמירה על אופי השכונה.

על   להגנה  ונוגע  ו  בס"ק  הקבוע  הנוסף  הדעת  לשיקול  באשר 
"רווחת הדיירים" בחלקה ובחלקות סמוכות, מסכימה המשיבה  
כי מדובר ב"סעיף כללי שיכול לכאורה לכלול כל טענה שתעלה על  
ידי דיירים בבניין ובבניינים סמוכים". עם זאת, לשיטת המשיבה 

ש סביר  זה  אין  בתכנית,  הפירוט  רמת  המקומית ולאור  הועדה 
תשתמש בסעיף זה לצורך הפחתת זכויות. לתמיכה בטענה, מפנה  
בתכנית   שנכלל  בסעיף  מדובר  כי  לעובדה  המקומית  הועדה 
הועדה  מציינת  וכן  עבודה,  של  עשור  טרם  הראשונה,  בגרסתה 
את  ולהבהיר  הסעיף  נוסח  את  לתקן  היה  שנכון  המקומית 

ה בשכנים, סבורה משמעותו. באשר להליך הדיוני לבחינת הפגיע
יבוצע על והצוות המקצועי  -המשיבה שההליך  ידי מהנדס העיר 

 ולא יהיה צורך בפרסום לציבור.

עמדה זו אינה פשוטה בעינינו. אף שבמקרים רבים ייתכן שניתן  
יהיה להסיק בפשטות כי התכנית שקלה את מלוא הנתונים טרם 
שיהיו  סביר  הרי  התכנוניות,  ההוראות  ויתר  הזכויות  אישור 
באשר   ספק  יתעורר  הבנייה  היתר  בשלב  בהם  אחרים  מקרים 

ה שהועדה  יהיה  טבעי  זה  ובמקרה  הדיירים"  מקומית  ל"רווחת 
תאפשר לאלה לטעון בפניה )אף אם הוראות התכנית אינן דורשות  
זאת(. זאת ועוד ובהתייחס לבעלי הזכויות במקרקעין, הרי שאלה  

תקנות התכנון  ל  36יוכלו להגיש התנגדות בהתאם להוראת סעיף  
 . בהתחשב בהוראות 2016-והבנייה )רישוי בנייה(, תשע"ו
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על  להגנה  רחב  דעת  שיקול  המאפשרות   התכנית 
המקומית  הועדה  של  דעתה  ששיקול  נראה  הדיירים",  "רווחת 

 בשלב זה יהיה רחב יחסית גם בהיבט זה.  

בנוסף, מבחינה משפטית, תכנונית ומעשית איננו סבורים כי ניתן  
כי  נזכור  ראשית,  בשכונה.  השונים  הבניינים  בין  להבחין  ונכון 
הוראות התכנית, העוסקות במתחם שיקול הדעת, זהות לגבי כלל  
שלעיתים   סביר  המעשי  שבמישור  אף  בתכנית.  בשטח  המבנים 
דעת  בשיקול  ולעיתים  ביותר  רחב  דעת  בשיקול  יהיה  מדובר 
אין  לפיכך  התכנית.  בהוראות  נקבע  לא  שהדבר  הרי  מצומצם, 

 היטל השבחהלנקוט בשיטת "עפרון כחול" ולבחון, בשלב החיוב ב
בגין מכר )שאינו שלב הנפקת היתר הבנייה(, האם יש להחיל את 

 ( 27-22סעיפים  ,שם)הלכת אליק רון על מבנה מסויים." 

בעררים .16 נוספים  דיונים  שקיימנו  את   לאחר  ובחנו  מהצדדים  השלמות  קיבלנו  שבכותרת, 

שמדובר   לכלל מסקנה  הגענו  בהשומות שבפנינו  כמשמעותן    505/15בר"מ  בזכויות צפות 

אשקלון ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  בע"מ  השקעות  קרדן  בנבו,   אופל  )פורסם 

 .  אליק רון"( ובפסק הדין בעניין אופל קרדן ( )להלן: "20.4.2016

 זכויות צפות: הסבר בהתאם לפס"ד בעניין אליק רון ואופל קרדן  .ד

תכנית כדוגמת תכנית רחביה היא חלק מתוצרי תכנון חדשים, שבנוסף לצורך בחיזוק מבנים  .17

באמצעות התחדשות  הדיור  עם מצוקת  גם  להתמודד  רעידות אדמה, באים  מפני  קיימים 

קיימת    -עירונית   בנייה  של  ושימורה  חיזוקה  עיבויה,  של   -באמצעות  יותר  טוב  וניצול 

ערר )תל המקרקעין; זהו אחד מיעדיה המרכזיים של מדינת ישראל לשנים הקרובות.  )ראו:  

אשדר חברה לבנייה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב   85224/14יפו(  -אביב 

בנבו,   שמאי  20.4.2020)פורסם  בהיבט  אלו  מורכבות  תכניות  הלכה   -((  קובעות,  כלכלי 

משאיר אבל  עתידי,  לפוטנציאל  תכנוניים  גבולות  לעצם למעשה,  בנוגע  ודאות  אי  עננת  ות 

ניתן  לא  אחר,  בלשון  זה.  פוטנציאל  למימוש  העיתוי  או  כלכלית  כדאיות  הזכויות,  קבלת 

ש אפוא,  נדמה,  בכלל.  ואם  אלו,  תכניות  של  הפוטנציאל  ימומש  מתי  התכנון לדעת  חוק 

, והמושגים התכנוניים שהותוו בו אז, לא ערוך להתמודד עם 60-שחוקק בשנות ה  והבניה

 תוצרים תכנוניים מעין אלו, וזקוק להתאמתם למציאות המשתנה. 

18. ( קבע  ז"ל  זילברג  משה  ישראל  7/64ע"א  השופט  מדינת  נגד  שור  )פורסם   פרידה 

)חוץ, אולי מכלל זה גופו(" )ראו: אסף   אין לך כלל שאין לו חריג( "5( סעיף  21.6.1964בנבו,

(. בית המשפט העליון בשורה ארוכה של פסקי 105-87(  2009)  שימוש חורג במקרקעיןרנצלר  

והבניה  בדיני התכנון  דין שניתנו בשנים האחרונות ביקש להתאים את הכללים הטבועים 

שנועדו  שבו הכללים  למנוע מצב  במטרה  הכל  חיה,  רוח  בהם  ולהפיח  העדכנית  למציאות 

על מי שנהנה מעליית ערכם של מקרקעין יביאו לתוצאה בה מי שמשלם  היטללהשית את ה

ה לעקרון   היטלאת  בניגוד  של המקרקעין;  ערכם  מעליית  יום  של  בסופו  שיהנה  מי  איננו 

)ראו:   מנגיד"  וזיגוד  חטא  "טוביה  ובבחינת  בית  פסחיםההתעשרות  ב(.  עמוד  קי"ג,  דף   ,

 המשפט מצא פתרון למציאות התכנונית המורכבת, שלא עמדה לנגד עיני המחוקק עת חוקק 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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(. בית המשפט 1981בפרט )  התוספת השלישית( ואת  1965בכלל )  חוק התכנון והבניהאת  

מי שלא נהנה מעליית   היטליצר קטגוריות משפטיות שמטרתן יצירת מסגרת בה לא יחויב ב

ארז   ברק  דפנה  )ראו  נפסדת.  תצא  שהרשות  ומבלי  מקרקעין  של  חריגים "שווים  כללים, 

(. הדרך בה הלכה הפסיקה 35-24(  2022)כרמל,  מחשבות על שפיטה  ושיקול דעת" בתוך:  

הינה יצירת הגדרות חדשות, באמצעות חקיקה שיפוטית, שנועדו ליצירת ודאות ולגביית מס 

 אמת, כגון הגדרת "זכויות צפות" ו"זכויות מעין מוקנות".  

מעלה כי עניין לנו   9988זכויות צפות אל מול תכנית רחביה  בחינת ההגדרה הפסיקתית של   .19

. הכרעה זו משקפת את המגמה בפסיקה לפיה יש בזכויות צפות המתגבשות עם מתן ההיתר

ב החיוב  להטלת  "זכויות   היטל ההשבחהלשאוף  כלכלית. המונח  הנהנה מכך מבחינה  על 

העליון  המשפט  בבית  עמית  יצחק  השופט  כבוד  של  אגב  כאמרת  לראשונה  הוזכר  צפות" 

 במכר  היטל השבחה, שביקשה להציג מעטפת משפטית לנוהג לפיו לא גובים  אליק רוןבעניין  

חלה על כל המקרקעין בתחומי המדינה, ולכאורה יוצרת   38, על אף ש"תמ"א  38על תמ"א  

 (10)ב()19בסעיף  ( ועל אף שהפטור הקבוע  42, ע'  שםהשבחה תיאורטית לכל בניין בארץ" )

 חל רק במימוש בהיתר. בית המשפט שם קבע: 

משולה למעין תוכנית המרחפת מעל כל שטח המדינה,   38"תמ"א  
, כך גם  ובהיקש ל"שעבוד צף" המתגבש בהתקיים אירוע מסויים

התגבשות ההשבחה היא במועד הוצאת היתר הבנייה )ראו עניין 
(. לכן, מקובלת עליי עמדת המלומד נמדר 114באר טוביה בפסקה 

, המחוקק ראה את מועד הוצאת היתר הבניה 38תמ"א  כי לגבי  
ב  ולא  601)נמדר, עמ'    היטל השבחהכמועד המצית את החיוב   ,)
לפיכך, ומאחר שממילא לא ניתן היה את מועד אישור התכנית.  

במועד המכירה נצרך המחוקק לקבוע פטור    היטל השבחהלחייב ב
   , שם(שם)." 38מפורש לקבלת היתר בניה מכוח תמ"א 

קרדןבעניין   .20 ומדויקת את   אופל  מפורטת  בצורה  והגדיר  עמית  יצחק  הרחיב כבוד השופט 

המונח "זכויות צפות". באותו עניין נדונה השאלה הבאה: היתר בניה ניתן על ידי הוועדה 

 המקומית בעקבות תכנית מתאר ארצית. האם המועד הקובע לצורך עריכת שומת  ההשבחה

 הוא מועד אישור תכנית המתאר הארצית או יום הנפקת היתר הבניה? 

קבעו שמדובר בזכויות מעין מוקנות   אופל קרדןהן ועדת הערר והן בית המשפט קמא בעניין   .21

,  מועד "אירוע המס" הינו יום פרסומה של תכנית המתאר אליק רוןולכן, בהתאם להלכת  

ה תשלום  את  ואילו  בניה.  היטלהארצית  והיתר  מכר  המימושים;  שני  בין  לפצל  בית   יש 

המשפט העליון דחה את עמדת ועדת הערר ובית משפט קמא וקבע שבנסיבות המקרה לא 

 מדובר בזכויות מעין מוקנות אלא בקטגוריה אחרת של זכויות, שאותן הגדיר כבר בעניין 

 "זכויות צפות".  אליק רון

ופסקי דין אחרים שיצאו מבית המשפט העליון )בין היתר,   אופל קרדןו  אליק רוןבהלכות   .22

נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה    2866/14בר"מ   )פורסם בנבו, גב' הילדה גוזלן 

)פורסם בנבו, הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה נ' אקרו    2090/16בר"מ  (,  7.12.2014

 (( הבחין בית המשפט העליון בין סוגי הזכויות השונות; זכויות צפות, זכויות  15.3.2018

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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הבהיר כבוד השופט יצחק אופל קרדן  מוקנות, זכויות מותנות וזכויות מעין מוקנות. בהלכת  

בין  ודאיות,  ואינן  קונקרטיות  אינן  שהן  הוא  זכויות צפות  של  כי המאפיין המרכזי  עמית 

בתנאי  העומד  היתר  לאשר  למוסד התכנון בשאלה האם  שיקול הדעת המסור  בשל  היתר 

 המינימום של התכנית.  

יוצרות סוג נוסף של זכויות אותן מכנה בית המשפט אליק רון  ו  אופל קרדןהנה כי כן, הלכות   .23

"זכויות צפות". לגבי זכויות אלו קובע בית המשפט כי כיוון שהתגבשות הזכות מתרחשת 

ב המחייב  התכנוני  האקט  מתגבש  עת  באותה  רק  אזי  הבנייה,  היתר  הוצאת  . היטללעת 

במילים אחרות בית המשפט קובע כי ישנן תכניות מפורטות, שניתן להוציא מכוחן היתרי  

הלכת   -  היטל השבחהבניה, אך במועד אישורן אין כלל ודאות שהן תינתנה. )שלום זינגר "

 "((. היטל השבחהזינגר )להלן: " 39( 1יז)מקרקעין אליק רון מאין ולאן?" 

זכויות  .24 של  מעמדן  את  להסביר  צורך  יש  צפות  זכויות  המונח  את  להבין  מנת  שעל  נדמה 

. כלל הוא כי אין רשות התכנון יכולה לדחות בקשה להיתר חוק התכנון והבניהבתכניות לפי  

( הקיימות  התכניות  את  התואמת  לתכנון   318/75בג"צ  בניה  המחוזית  הוועדה  נ'  חדג'ס 

(. לשם כך קבע המחוקק את מידת הפירוט שעל 139(  2.2.1976)פורסם בנבו,   ולבניה חיפה

שמציינים המלומדים  כפי  בניה.  היתר  מכוחה  להוציא  יהיה  שניתן  מנת  על  לכלול  תכנית 

עוד תכנית, היא השלב האחרון  זינגר "התכנית המפורטת איננה לפיכך  ושלום  שרית דנה 

, ממנו ניתן להוציא היתר. התכנית המפורטת המביא את התכנון הסטטוטורי עד לקו הסיום

ההליך  בתכנית.  שנכלל  מה  לעומת  "הפתעות"  יהיו  לא  שבהיתר  להבטיח  לפיכך  נועדה 

להוצאת היתר בניה התואם את התכנית התקפה אינו פתוח לציבור. נדרש אפוא שיקדם לו 

ושלום   דנה  )שרית  והדמוקרטיזציה"  השקיפות  לעקרונות  העונה  תכנוני  דיני זיהליך  נגר 

ובניה "  356)תשע"ה(    תכנון  ובניהלהלן  תכנון  "דיני  או  וזינגר"  אחרות דנה  במילים   .))"

בודאות  המתוכנן  הבינוי  מה  להבין  יוכל  אותה  שיפתח  שמי  תכנית  הינה  מפורטת  תכנית 

מלאה, ומכאן, שככל שתכנית מעניקה למוסד התכנון שיקול דעת רחב יותר, כך שיקול הדעת 

של מוסד תכנון לעת מתן היתר הבניה יהיה רחב יותר. בהקשר זה המונח "זכויות צפות" 

. בית המשפט משקף תכנית שטרם הגיעה לבשלות של תכנית מפורטת על אף הגדרתה ככזו

סבר אפוא שתכנית המעניקה "זכויות צפות" איננה מתגבשת אליק רון  ו  אופל קרדןבעניין  

 לכדי "תכנית מפורטת" אלא בהחלטת הועדה המקומית ליתן היתר מכוחה. 

 :  אופל קרדןבהקשר לכך אמר בית המשפט בעניין 

תכנית תואמת  אשר  בניה,  להיתר  בקשה  של  הרגיל    "במקרה 
ב"מסלול   צועד  המקרקעין  בעל  מסוימים,  מקרקעין  על  החלה 
חריגות   בנסיבות  למעט  ההיתר,  לקבלת  זכות  לו  המקנה  ירוק" 
שימוש,   המתירה  ארצית  מתאר  תכנית  לגבי  כך  לא  ומיוחדות. 
ייעוד או הקלה, שאינם קונקרטיים למקרקעין מסוימים, ואשר 

רה כאמור מותירה את שיקול הדעת למוסד התכנון המקומי. במק
אין למבקש ההיתר "זכות מוקנית" לקבלת היתר בניה, כך שרק 
עם אישור הבקשה להיתר בניה, נצמחת ההשבחה. בסיטואציה 

 מעין זו, הוועדה המקומית חובשת את כובעה כרשות תכנון, 
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בניה ב"מסלול  להבדיל מכובעה כרשות רישוי המנפיקה היתרי 
 הירוק".  

מכאן, שכאשר עסקינן בתכנית מתאר ארצית שאינה קונקרטית  
, הינו היטל השבחהדיה, מועד אירוע המס, המועד הקובע לשומת  

למימוש  הכללית  הארצית  המתאר  תכנית  זכתה  שבו  המועד 
המס   מערכת  נמדר  אהרן  )ראו  ספציפיים  במקרקעין  קונקרטי 

 מערכת המס((. -( )להלן: נמדר 2013) 601-600בעסקאות נדל"ן 

דחיית שומת ההשבחה למועד האמור אף מתיישבת עם הנימוקים  
שבלב "עקרון המימוש", שהינו מאבני היסוד של דיני המס )ע"א 

בע"מ )בפירוק מרצון( נ'    6043במגרש    510חברת חלקה    6126/98
  780-777,  769(  4הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, חולון, פ"ד נה)

הגדרת  2001) חלקה((.  חברת  עניין  )להלן:  שם  והאסמכתאות   )
המועד הקובע כמועד יישום התכנית בפועל, עולה בקנה אחד גם  

; 17ידה )עניין רון, פס'  עם עקרונות הנזילות, הוודאות ויכולת המד
 ,D.N. Shaviroלהצגת העקרונות בראי המשפט האמריקאי ראו  

An Efficiency Analysis of Realization and Recognition 
Rules under the Federal Income Tax, 48 Tax L. Rev. 

(1992-1993) 1, 12-13.)) 

שומת השבחה בהתאם למחיר השוק ביום אישור היתר הבניה,  
כאשר  כך  לא  המקרקעין.  בשווי  לשינוי  מדויק  אומדן  מאפשרת 
עסקינן באישורה של תכנית מתאר ארצית, שאז הוודאות באשר 
לשינוי בערכם של מקרקעין ספציפיים בתחומי התכנית נמוכה,  

או הנזק  וקיים קושי למדוד את מידת השבחתם של המקרקעין )
שנגרם להם( בעקבות אישור התכנית )השוו לעניין חברת חלקה, 

 לפסק הדין של השופט עמית(  17-16פסקאות )(."  780-777בעמ' 

בשורה ארוכה של פסקי דין קבע בית המשפט שלא הצורה אלא המהות היא הקובעת את  .25

בעניין   בית המשפט  הזכויות.  סיווג  וממילא את  קרןסיווג התכנית  רון  ו  אופל  קבע אליק 

לגבות   ניתן  מהן  לתכניות  דרישת   היטל השבחהעקרונות  קבע  בית המשפט  אישורן.  בעת 

"תתאפשר אפוא רק בנסיבות   היטל השבחהגביית  מסוימות לתכנית ובהתאם לכך קבע כי  

בהן ניתן להוכיח פגיעה או השבחה קונקרטית לגבי מקרקעין מסוימים מכוחה של התכנית" 

ביישום עקרונות אלה לענייננו נדמה כי . לפסק הדין של השופט עמית( 18, סעיף  אופל קרדן)

בגינה   לגבות  שניתן  מתכנית  הנדרשת  מסוימות  נעדרת  זו  החלטה  נשוא  היטל התכנית 

כלומר הזכויות שהיא מקנה אינן ודאיות ואינן קונקרטיות דיין וממילא יש לראות   ,השבחה

ודוק, המונח "זכויות צפות" מקורו בפסיקה   בה מסוג התכניות המעניקות "זכויות צפות".

תוספת בולכן גם המסוימות נבחנת בפריזמה של המבחנים שנקבעו    היטל השבחהבנושא  

, קרי השפעת התכנית על שווי שוק בעסקה ממוכר מרצון לקונה מרצון. בתוכניות השלישית

שזכויותיהן צפות המסוימות מתגבשת במועד המימוש בהיתר, כך שאירוע המס והמימוש 

מתגבשים באותו מועד )כמו בהקלה ובשימוש חורג(. לשיטת בית המשפט "הדבר עולה גם 

, שנועד לסייע במימון הוצאות התכנון של הוועדה היטל ההשבחהבקנה אחד עם תכליתו של  

 , שם(אופל קרדןהמקומית, מהן נהנה בעל המקרקעין שהושבחו". )
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בתכנית   .26 הבא.  באופן  להסביר  ניתן  צפות  לזכויות  מוקנות  מעין  זכויות  בין  ההבדל  את 

שיוגדרו   זכויות  מוקנותהמעניקה  ביחס   מעין  התכנית  של  אישורה  ביום  ודאות  קיימת 

לזכויות הניתנות. כלומר, קונה ומוכר מרצון, ביום אישורה של התכנית, יודעים בוודאות 

שככל שתוגש בקשה לניצול הזכויות, הרי שהיא תאושר, אלא שלא ברור האם בסופו של יום 

בניה. לעומת  ובהיתר  ולפיכך מפוצל התשלום לשני מועדים; במכר  תוגש הבקשה כאמור 

במועד הקובע כלל לא קיימת ודאות   זכויות צפותות שיוגדרו  זאת, בתכנית המעניקה זכוי 

 בנוגע לאישור הזכויות, היקפן ואופן ניצולן. 

 : אופל קרדןסיכמה זאת השופטת דפנה ברק ארז בעניין   .27

"אכן, גם בעניין רון לא הייתה ודאות כי התכנית שמקנה זכויות  
  מותנות תוביל לבנייה נוספת במקרקעין שעליהם חלה התכנית.
בין תכנית מתאר ארצית  כי קיים שוני מהותי  אולם אני סבורה 
באזור  חלה  שמלכתחילה  תכנית  לבין  קונקרטי,  מיקום  נעדרת 
קונקרטי, גם אם קיים חוסר ודאות מסוים לגבי אופן יישומה בו.  
טעם אפשרי נוסף להבחנה עשוי להיות טמון בהיקף שיקול הדעת 

להענקת ההיתר".   באשר  דינה    4)סעיף  המוקנה לרשויות  לפסק 
 של השופטת ברק ארז(

בעניין   .28 בית המשפט  רוןכאמור,  דוגמת תמ"א  הגדיר    אופל קרדןובעניין    אליק   38תכניות 

 38לתמ"א    23כזכויות צפות. הועדות המקומיות כעניין שבשגרה מגדירות תכניות לפי סעיף  

)תל  )ראו: ערר  כזכויות צפות.  עירוני בשלמותו או חלק משמעותי ממנו  החלות על מרחב 

הרצליה    18-09-9502אביב(   ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  בנבו, סגלוביץ  )פורסם 

נשוא ערר זה היא תכנית שזכויותיה צפות מעצם 8.12.2019 נדמה אפוא, שגם התכנית   .))

בתכנית   הזכויות  של  היותן  וטיבן.  בשני   9988מהותן  ביטוי  לידי  באות  צפות"  "זכויות 

מישורים שונים. האחד, הוראות התכנית מעניקות שיקול דעת רחב היוצר אי ודאות במועד 

התכני הזכויות.אישור  לקבלת  תכנונן  ת  הליך  שכן  צפות,  התכנית  פי  על  הזכויות   השני, 

ואישורן נעשה מתוך הערכה וציפיה סבירה כי כוחות השוק יממשו את התכנית באחוזים 

מלא,  למימוש  וכולל  מקיף  פרוגרמתי  תכנון  נעדרות  כאלה  שתוכניות  לב  בשים  נמוכים, 

)לעניין ההבדל  לרבות בנוגע לתשתיות, תנועה ותחבורה, שטחי ציבור, מוסדות חינוך ופנאי.

 30024לשומה ביחס לגוש    13בין תכנית אליק רון לתכנית נשוא הערר שבפנינו ראו עמוד  

 (.108חלקה 

 תכנית רחביה: זכויות צפות מכוח הוראות התכנית  .ה

מעניקות שיקול דעת רחב ביחס לאפשרות לקבלת הזכויות להבדיל   כאמור, הוראות התכנית .29

מההסתברות למימושן או ניצולן בפועל. הזכויות, אפוא, שאושרו בתכנית רחביה הותירו 

שיקול דעת רחב לועדה המקומית, החורג מהמקובל בתחום הרישוי ומתייחס לשיקולים 

וררים )בין היתר העורר בערר תכנוניים במובנם הרחב. מסכימים אנו עם טענת חלק מהע

( שלשיטתם מתחם שיקול הדעת בענייננו כה רחב וחוסר הודאות כה גדול עד שאין 263/16

לראות בהוראות תכנית רחביה כמקנות זכויות אלא כמקנות "זכויות צפות" ומכאן שלא 

 טרם המימוש בהיתר בנייה.  היטל השבחהקם כלל חיוב ב
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לשומה מכרעת   13עמדת הועדה המקומית הינה שענייננו בזכויות מוקנות )ראו לדוגמה  ע'   .30

(, כאשר על אף שיקול הדעת בהוראות התכנית ביקשה התכנית 67חלקה  30026ביחס לגוש 

להעניק זכויות ודאיות . לגישת הועדה המקומית, האפשרות שלא לאשר זכויות נוכח חשש 

רות חריגה שנועדה למקרים קיצוניים, אינה מחייבת פרסום ל"רווחת השכנים", היא אפש

 ומתן זכות להתנגדות, ואין בה כדי להשפיע על טיבה של הזכות כזכות מוקנית. 

עמדה זו אין בידנו לקבל. למעשה, הועדה המקומית בטיעוניה בפנינו הפכה הוראות בתכנית  .31

ודאיות מפנה הועדה המקומית לחוות דעת  בזכויות  לאות מתה. כביסוס לטענה שמדובר 

)נציין כי ישנה   14.6.2017מטעמו של מהנדס העיר שהועברה לכבוד השמאית המייעצת ביום  

 ( בה קבע: 27.7.2016נהל אגף תכנון אצל המשיבה מיום חוות דעת נוספת של סגן מ

 9988הנדון: התיחוסת מהנדס העיר לפרשנות תכנית "

  היטל ההשבחה למיטב הבנתי, המשמעות של ההנחיה לחלק את   .1
בין שלב המכר לשלב היתר הבניה, מחייבת לבחון בשלב המכר, 

תכנית   מכח  הזכויות  לאישור  הודאות  רמת  אחד  9988מה  בכל   ,
 מהנכסים נשוא העררים המאוחדים, במועד אישור התכנית.  

הועדה   .2 מתכוונת  בו  האופן  של  הבנה  מחייבת  זו  ושאלה  מאחר 
,  9988המקומית ירושלים לפרש את מימוש הזכויות מכח תכנית  

וכיצד בכוונתה לבחון בקשות להיתר שיוגשו בפניה בנכסים נשוא  
 העררים, התבקשתי להביא עמדתי בעניין זה. 

3. ... 

בזכויות   .4 שמדובר  היא  תאפשר,  עמדתי  המקומית  הועדה  אשר 
 למעט מקרים חריגים וקיצוניים בלבד, את מימושן המלא.

5. ... 

התכנית   .6 כי  התקנון  סעיפי  מנוסח  לראות  ניתן  בהחלט  אמנם, 
תעמוד   הזכויות  שתוספת  לוודא  כדי  זהירות,  של  לשון  נוקטת 
במאפייני הבינוי הקבועים בתכנית על מנת לשמור על רוח המקום  
אופי שכונת   הינו שימור  העובדה שחלק ממטרותיה  לאור  )וזאת 

אפייני הבינוי,  רחביה( ואולם ככל שהבניה המבוקשת עומדת במ
אין כל סיבה להניח  כגון תכסית, מס' קומות מקסימלי וקווי בניין 

 "שתהיה מניעה כלשהי בקבלת מלוא הזכויות מכוחה

כאמור, עמדה זו של מהנדס העיר לא ניתן לקבל. העמדה של מהנדס העיר מבקשת לצקת  .32

שזו   לאחר  שנתיים  התכנית,  של  ותכליתה  ללשונה  תואם  שאינו  התכנית,  להוראות  תוכן 

. אלא שמעבר לכך היטלי השבחהאושרה, כאשר כל מטרתה לאפשר לועדה המקומית לגבות  

מודה מהנדס העיר שהוראות התכנית משאירות שיקול דעת ויוצרות חוסר ודאות ובנוסף 

המייעצת(  השמאית  בפני  )שעמדו  בניינים  למספר  מכתבו  בהמשך  העיר  מהנדס  מתייחס 

ומודה שכבר במישור הפיזי אין ודאות לקבלת הזכויות, זאת מעבר לשיקול הדעת הכללי 

 ועדה המקומית. שהתכנית השאירה לו
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, בטענתו, 120חלקה  30026נדמה אם כן שצודק הנישום שדבריו הובאו, בשומה ביחס לגוש  .33

העיר, מהנדס  דעת  לגביית    שחוות  הליך  אגב  מוגשת  כשזו  יכולה היטל השבחהודאי  לא   ,

 לבטל סעיף מפורש בתכנית:  

ע"י  שהוצגה  התכנון  אגף  מנהל  סגן  חוו"ד  את  בחשבון  להביא  "אין 
הוראות  על  להתבסס  יש  צד.  של  פרשנות  מייצגת  שכן  המשיבה, 
מוכרי  להטיל על  שבאים  בשעה  לחומרה  אותן  ולפרש  בלבד  התכנית 

בגין תוספת בניה שלכאורה התווספה לרכושם.    היטל השבחהדירות  
, הינה אישית ולכן לא בהכרח תחייב 14.06.17מהנדס העיר מיום    חוו"ד

את הועדה המקומית. יש להדגיש כי מימוש הבניה הינו על הגג ובמועד 
הינה   המימוש  סבירות  משכך,    0הקובע  שכנים.  הסכמת  אין  עוד  כל 

המכתב אינו מפחית מאי הודאות באשר למימוש הבניה מכוח תכנית 
 ( 16סיכום דברי הנישום בע'  ,שם)." 9988

שמעבר  .34 אלא  האמורה,  העיר  מהנדס  עמדת  על  הסתמכו  ככולם(  )רובם  רבים  שמאים 

לביקורת הנורמטיבית נדמה כי בהיבט השמאי שבוחן שווי שוק בהתבסס על טענת מהנדס 

תכנית   מכוח  הזכויות  את  שיבקש,  מי  לכל  יאשר,  הוא  לפיה  להיות 9988העיר  יכולה   ,

עיר מוכיח ומבסס טענה לפיה הוא לא היה משמעות לעררים שבפנינו רק אם היה מהנדס ה

, ולא מאשר עתה זכויות 10038ותכנית   38מאשר במקרקעין זכויות זהות מכוחה של תמ"א 

אלה במקרקעין סמוכים, הדומים בנתוניהם ומאפייניהם למקרקעי התכנית. כל עוד אין זה 

 היטל השבחההמצב, אזי לאמירה זו של מהנדס העיר, כאמור, אין שום משמעות לעניין  

כאן יוער כי אין לקבל את ניסיונו של מהנדס העיר, באמצעות אמירה   המתבסס על שווי שוק.

זו, להפוך את הזכויות בתכנית רחביה לזכויות מוקנות, כאשר המציאות התכנונית טופחת 

לזו  זהה  ודאות  במידת  היתרים  חלותה  בשטח  ניתנו  רחביה  תכנית  לפני  שכן  פניו,   על 

 העדכנית, וגם עתה בשכונות סמוכות לה ניתנים היתרים באותה מידת ודאות. 

עוד טענה הועדה המקומית שלאור משך הזמן שארך עד אישורה של התכנית אושרו תכניות  .35

, שלא נכללו בהן הוראות מגבילות "כדוגמת 9988נקודתיות התואמות את מדיניות תכנית  

שיקול דעת" ומכאן הוכחה לישימות התכנית. אלא שאדרבה, עצם העובדה שבתכנית בהיקף 

וחלקים משכונות סמוכות הוכנס סעיף שיקול הדעת מלמד נרחב שכוללת את שכונת רחביה  

על ההבדל בין תכניות מסוג תכנית רחביה לבין תכניות נקודתיות, שמביאות לידי ביטוי את 

את חובת שיקול הדעת שבה במקרקעין  -הלכה למעשה  -האמור בתכנית רחביה, ומגבשות 

 מסוימים. 

, המוזכר לעיל, מותיר שיקול דעת נרחב ביותר לועדה ( להוראות התכנית3כאמור, ס"ק ו) .36

קובע:  זה  סעיף  כאשר  כמוקנות,  הזכויות  הגדרת  עם  אחד  בקנה  עומד  שאינו  המקומית, 

תוספת הקומות ומיצוי זכויות הבנייה שצויינו לעיל נתונים לשיקול דעת "נקבע בזאת כי  

המקומית הועדה  לאשר  ,  של  לא  הבנייה בסמכותה  זכויות  את  ו/או  קומות  תוספת 

זו, הכל לשם  ותוספת זכויות  המצוינות, או לקבוע תנאים מיוחדים למתן תוספת קומות 

הנדסיים  שיקולים  ובשל  הסמוכות  בחלקות  או  הבנייה  בחלקת  הדיירים  רווחת  שמירת 

ב' ז'(. למעשה, סעיף זה, מותיר בידי הוועדה המקומית   -ותכנוניים אחרים" )ההדגשות שלי  

   43שיקול דעת רחב, בהתייחס למרבית הפרמטרים שקבע המחוקק בתיקון 
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כתנאי להוצאת היתר מכוח תכנית מפורטת   )ז(145סעיף  במסגרת    חוק התכנון והבנייהל

ובכל מקרה לא פחות משיקול הדעת הנתון  בנייה(  בניין, מספר קומות גובה ושטחי  )קווי 

 . 38בידי מוסד התכנון בהוצאת היתר על פי תמ"א 

קשה לנו המחשבה שהפיכת הוראה חריגה וייחודית בתכנית לאות מתה משמשת בסופו של  .37

ערר )ירושלים( , בהתבסס על טענה זו. )ראו: היטלי השבחהיום כטענה לכך שהרשות תקבל 

ירושלים    8050/22 ולבניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  ישראל  שרי  בנבו, פנינת  )פורסם 

של  20.7.2022 בהקשר  זה,  סעיף  ודוק,  השבחה((.  במועד היטל  משמעותי  באופן  משפיע   ,

הקובע על הערכת השוק את שווי המקרקעין בתחום התכנית, כאשר אין מחלוקת כי סעיף 

הנוסח  את  והשוו  )ראו  שבתכנית  הזכויות  על  ודאות  אי  של  עננה  מטיל  זה  וחריג  ייחודי 

 . נדמה שאם שם קבעה ועדת הערר שמדובר "בתכנית9/ג/340בתכנית זו לנוסח בתכנית רג/

המעניקה שיקול דעת לועדה המקומית" בנוסח שבתכנית זו על אחת כמה וכמה. ראו, בין 

חברת בוני אתרים בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון  20-02-1026יפו( -ערר )תל אביבהיתר, 

 ((.24.9.2020)פורסם בנבו, ובניה רמת גן 

 :26.4.2018היטיב לבטא זאת עו"ד זלי יפה בדיון שהתקיים ביום  .38

"קיימת תופעה מאוד משונה, יש תכנית שהיום מחייבים אותי.  
אותו גוף שמאשר הוא אותו גוף שמטיל ווטו... אותה ועדה שנותנת  
לי את ההשבחה, היא אותה ועדה שמחר בבוקר תשלול ממני את  
שטוב   הערה  העיר...זו  מהנדס  את  ציטטה  חברתי  הזו.  ההטבה 

אנ שיפוטית,  מעין  היא  ההחלטה  נשמעה,  מה שלא  שומעים  ו 
תהיה ההחלטה... בעצם תפקידה של הועדה היא חותמת גומי."  

 לפרוטוקול(  13-14ע' )

שאומדן .39 נדמה  במכר   לפיכך  המימוש  למועד  המקומית  הועדה  לעמדת  בהתאם  ההשבחה 

שישולם לא יהווה בהכרח   היטל ההשבחהמתבסס על הנחות עבודה שלא בהכרח יתקיימו, ו

מס אמת. הדבר נובע אך ורק בשל העובדה שבמועד המימוש במכר אומדן ההשבחה נערך 

התכנית  בתחום  שנערכו  המכריעים  השמאים  בשומות  עיון  מוחלטים.  וודאות  אי  בתנאי 

מלמד שההכרה בזכויות שהתכנית מאפשרת כזכויות מוקנות נסמכת כולה על דברי הועדה 

. כך לדוגמה בשומה ביחס לגוש  היטל השבחהולצורך גביית    היטל השבחהך  המקומית בהלי

לשומה( מפרט השמאי המכריע את רוחב שיקול הדעת שהתכנית   15)ע'    130חלקה    30026

משאירה לוועדה המקומית ואת אי הודאות הרבה אבל מצמצם את אי הודאות בשל העובדה 

שהועדה המקומית מצהירה "כי ביטול הזכויות לתוספת בניה יחול רק בנסיבות קיצוניות"; 

 .היטלי השבחהאמירה שנאמרה, כאמור, שנתיים אחרי המועד הקובע ולצורך גביית 

נדגיש, הקביעה האם הזכות מוקנית או צפה איננה אמירה כזו או אחרת, או ניסוח כזה או  .40

ובענייננו הועדה המקומית   -אחר, אלא היקף הסמכות שמותיר המחוקק לרשות המוסמכת  

. פרשנות אחרת סותרת פסיקה 9988שלא להעניק את הזכויות, וסמכות כזו טבועה בתכנית    -

, שכן מדיניות ועדה מקומית אופל קרדןו אליק רוןמפורשת של בית המשפט העליון בהלכת 

או בעלי תפקידים בה אין בה כדי לשנות מלשון התכנית הברורה ותכליתה, ומכאן מהגדרת 

 הזכויות כזכויות צפות. 
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 נכתב ביחס לזכויות תכנית רחביה כך:  92חלקה    30038לשומה מכרעת ביחס לגוש    9בעמוד   .41

תכנית   מכוח  לניצול  הבנייה  הצדדים    9988"זכויות  ע"י  חושבו 
באופן דומה. פניתי למשיבה ולמהנדס הועדה, בכדי להבין האם 
הנכס,   על  הזכויות,  למימוש  כלשהי  מניעה  תהיה  ו/או  קיימת 

, כי 16/11/17מכוח התכנית. מהנדס הועדה טען במכתב אלי מיום  
ממ הבנתי  התכנית.  בדרישות  עומד  תהיה הבניין  לא  כי  כתבו 

נראה  ולדבריו  הואיל  היום,  בבוא  הזכויות  מימוש  לאשר  מניעה 
שתוספת הזכויות אינה פוגעת בהוראות התכנון שנקבעו בתכנית  

במקרה   , ואפשרית במסגרת מיגבלות התכנון הכלולות בה...9988
לאישור  שלטונית  הבטחה  המהנדס  של  במכתבו  לראות  ניתן  דנן, 

 נכס."הזכויות מהתכנית על ה

הועדה  .42 דרישת  אגב  שניתנת  שלטונית"  "הבטחה  לקבל,  יכולים  איננו  זו  טענה  כאמור 

במימוש במכר )להם לא תהיה זכאית במימוש בהיתר בשל   היטל השבחההמקומית לקבל  

( לא יכולה לבטל ולאיין סמכות טבועה תוספת השלישיתל  (10)ב()19בסעיף  הוראת הפטור  

מכוח הוראות התכנית או מכוח מהות התכנית, ובוודאי ובוודאי לא יכולה לבטל הערכת 

שווי שוק של המקרקעין הכלולים בתכנית במועד הקובע. לעניין זה יפים דבריה של כבוד  

 ((: 201( כרך א, ע' 2010) ארז )המשפט המנהליהשופטת דפנה ברק 

"כאשר מוענקת לרשות מנהלית סמכות, חלה עליה חובה מתמדת 
המעשית  המשמעות  בהפעלתה.  הצורך  את  לשקול  ומתמשכת 
העיקרית של חובה זו היא שעל הרשות לשקול את הצורך בהפעלת 
לגבי העמדה שתחזיק  לקבל החלטה מראש  לה  ואסור  הסמכות 
עצמה  לפטור  )וכך  הסמכות  הפעלת  לאופן  באשר  בעתיד  בה 

כבר מב להחליט  יכולה  אינה  הרשות  העניין(.  של  נוספת  חינה 
 בתחילת הדרך מה תהא עמדתה בנושא בהמשך" 

הוצאת  .43 לעת  רחב  דעת  שיקול  משאירה  שהראנו  כפי  רחביה  תכנית  כי  נציין  זה  בהקשר 

לגוש   ביחס  המכרעת  השומה  שקבעה  כפי  את   67חלקה    30026ההיתר,  שניתחה  לאחר 

" לפיכך, קיימת אי ודאות למימוש הזכויות הנובעות מהוראות התכניתהוראות התכנית "

ילולוגי של לשון התכנית אלא פ(. אלא שניתוח הוראות התכנית איננו רק ניתוח  23, ע'  שם)

נקבע  במפורש שהיא לא מקנה   10038גם ניתוח מהות התכנית. במובן זה, העובדה שבתכנית  

ובתכנית   נתונות לשיקול דעת הועדה המקומית אין בה כדי    9988זכויות  נקבע שהזכויות 

ועל לשנות מאי הודאות הטבועה. אמירה זאת שלנו צופה פני עתיד, שכן חוששים אנו שכפ 

כאמור   התכניות  ממהות  תשנה  שלא  אחרת  בלשון  התכניות  ינוסחו  זו  מהחלטה  יוצא 

 שבבסיסן אי ודאות טבועה ואינהרנטית. 

 תכנית רחביה: זכויות צפות מכוח מהות התכנית  .ו

נדמה אם כן  שבמונח "זכויות צפות" טמונה משמעות לא רק ביחס לזכויות כפי שהוגדרו   .44

בהוראות התכנית אלא גם ובעיקר ביחס למהות התכנית. לאחר שבחנו את תכנית רחביה,  

שהיא  שהזכויות  מסקנה  לכלל  הגענו  אחרים,  תכנון  במרחבי  מקבילות  תכניות  גם  כמו 

 אין אופל קרדן  של התכנית, כאשר למעשה כמו בעניין  מעניקה אינן ודאיות גם בשל מהותה

 מדובר בתכנית קונקרטית. כפי שראינו מדובר בתכנית עם שיקול דעת ומעבר לכך עם הבנה 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
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של הרשות שהמימוש יעשה באחוזים מועטים. למעשה זו תכנית שחלה על שטח מוניציפלי 

רחב בעיר ומטרתה להתוות מדיניות תכנון לטווח הארוך, כאשר התכנית משאירה אפשרות 

התאמה למצבים משתנים תוך שמירה על איכות התכנון. התכנית, אפוא, מגדירה את מרחב 

עדה המקומית, ומקנה לה כלים לבחון יוזמות תכנוניות האפשרויות התכנוניות שבידי הוו

 חדשות, אך לרוב אין היא קובעת לוחות זמנים או הנחיות ברורות. 

במסגרת חידוש   2005כך לדוגמא נושא החניה נדון עוד בראשית דרכה של התכנית בשנת   .45

לפרוטוקול החלטות   7)ע'    חוקל  77-78סעיפים  הכרזה על הכנת תכנית וקביעת תנאים לפי  

 (. בנושא החניה נכתבו הדברים הבאים: 14.9.2005מישיבת הועדה המחוזית מיום 

  -"חניה 

מהרס   ובמקביל  חניה  במקומות  חמור  ממחסור  סובלת  השכונה 
את   מציעה  התכנית  מכוניות.  פלישת  בשל  והגדרות  החצרות 

 פתרונות החניה הבאים: 

ציבוריים   החניונים    -חניונים  שלושת  את  איתרה  התכנית 
 הבאים:

 מקומות חניה(  400חניון מטודלה )

 מקומות חניה(  500חניון הגימנסיה ) 

 מקומות חניה(  350חניון הנשיא )

 מקומות בחניונים ציבוריים. 1250סל הכל 

מגרש בתחום  חניה  מחויבים   -  מרתפי  בשכונה  חדשים  מבנים 
מינימלי   נזק  שיבטיחו  הנחיות  הכוללת  קרקעית  תת  בחניה 
לסביבתם. בנוסף הוראות התכנית מקלות ומעודדות הוספת חניות  

 עודפות בבניינים חדשים, כפתרון גם למבנים בסביבה.

ברחובות    חניה  תנועה    -תוספת  מיתון  אזורי  מציעה  התכנית 
ניתן   לפיו  מפורט(  תכנון  כולל  )שאינו  התנועה  לנספח  בהתאם 

 ניה לאורך הרחובות בתחום זכות הדרך. מקומות ח 300-להוסיף כ

ב', אזור רחביה נחשב לאזור תקן חניה גבוה. 5166על פי תקן חניה  
רשת בגין תוספת תוספת החניה הנד   -על פי נתוני צוות התכנון  

בכ  הוערכה  מגוון   900-הבניה  הצוות  נתוני  פי  על  מקומות. 
 הפתרונות שהתכנית מציעה מאפשרים את מימושה." 

ביום   .46 המחוזית  הועדה  של  להתנגדויות  משנה  בוועדת  דיון  ביחס 16.6.2011במסגרת   ,

 (: 43להתנגדות דיירים בשכונה שדרשו לוחות זמנים מוגדרים לפתרון חניה, נקבע )סעיף 

לתכנית  "נטען   המתנגדים  ידי  ז'[    -]על  בתכנית  ב'  לקבוע  יש  כי 
מהתכנית  הנובעת  יח"ד  תוספת  כי  תבטיח  אשר  ביצוע  שלביות 
המוצעים   הציבוריים  החניונים  הקמת  עם  בבד  בד  תמומש 

. הועדה סבורה כי אין לכך מקום. כמפורט לעיל, ממילא  בתכנית
המתאפשרת  יח"ד  מתוספת  ניכר  חלק  לממש  יהיה  ניתן  לא 

 במסגרת התכנית, בלא הצגת פתרון חניה, ובנסיבות אלו אין  

 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
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הוועדה סבורה כי יש לקשור בין הבינוי המתאשר בתכנית לבין 
 מימוש החניונים הציבוריים הקבועים בתכנית.... ". 

החניה  .47 מצוקת  לפתרון  זמנים  לוחות  קבע  לא  התכנית  אישור  לעת  התכנון  מוסד  כלומר, 

העתידית, אלא קבע מגוון פתרונות חניה אפשריים שייבחנו לעת הוצאת היתר הבניה )סעיף 

מגרש סמוך וכיו"ב(. הסיבה לכך היא ההבנה   -()ו(  2ט)4.1.2חניון ציבורי או סעיף    -ג   4.2.2

שחלק ניכר מתוספת יחידות הדיור לא ימומש. התכנית, אפוא, יצרה מסגרת תכנונית לא 

ואף  נמוכים  באחוזים  יהיו  הצפויים  שהמימושים  בהבינה  זמנים  לוחות  וללא  מחייבת 

למסמך   47-46זניחים. משום כך תמוהה בעניינו אמירתה של הועדה המקומית בסעיפים  

 ההבהרות.:  

כוללות 46" תכניות  עשרות  ומכינה  הכינה  ירושלים  עיריית   .
לשכונות ברחבי העיר, ברזולוציה מפורטת ביחס להוראות תכנית 
המתאר החדשה לירושלים, המהווה את מדיניות התכנון ומנחה 

תכנית   שכונתיות.  תכניות  תכניות   9988להכין  מבין  אחת  הינה 
 אלו.

יועצים, בהנחיית המחלקה   9988. תכנית  47 צוות  ידי  על  הוכנה 
בוועדה   הנידונה  תכנית  ככל  ירושלים.  בעיריית  תכנון  למדיניות 
התאמה  לענין  פרוגרמטיות  בדיקות  מטעמה  נדרשו  המחוזית, 
ופתרונות חניה כחלק מהליכי הכנת התכנית, ותכנית   לתשתיות 

 המחוזית." אושרה לאחר עמידה בכל דרישות הועדה 9988

בסעיף   .48 האמור  שדווקא  שהודה 49נדמה  בדיון,  דאז  העיר  מהנדס  דברי  את  המשקף   ,

שהבחינות הפרוגרמתיות שנעשו עובר לאישור התכנית, הינן פועל יוצא לצפי להיקפי מימוש 

 נמוכים של התכנית: 

. לפיכך וכפי שהוסבר על ידי מהנדס העיר בדיון בפני ועדת  49"
הערר, לאור היקפי הבניה הנמוכים יחסית לשכונות אחרות והצפי  
למימוש התכנית לטווח הארוך, לא ידוע על כל מניעה פרוגרמתית 

 או תנועתית במימוש התכנית." 

שהנחת המוצא שלהן היא צפי המימוש שלהן, ואולי אף מעבר   בסופו של יום מדובר בתכניות .49

לכך: ההסתברות למימושן. תכניות מעין אלו אינן צופות מימוש מלא ולכן מדובר, הלכה 

למעשה, בתכנית שברור מאליו שלא ניתן לממשה במאת האחוזים, ואף לא קרוב לכך, ולכן 

וים הזכויות הינן זכויות על תנאי הזכויות שהיא מעניקה הן זכויות לא ודאיות; במובן מס

בשל ההערכה והציפייה הסבירה שלא ניתן יהיה לממש את הזכויות שבתכנית במלואן, בין  

)ת"א(   בעת"מ  פס"ד  זה  בהקשר  )ראו  הרחב.  במובנן  תשתיות  העדר  בשל   1032/00היתר 

בנבו,   )פורסםהוועדה המקומית לתכנון ולבניה "הדרים" נ' וועדת ערר מחוזית, מחוז מרכז  

( שקבע כי במקום בו הוצאת היתר בניה יחייב הקמת תשתיות בעלות בלתי סבירה 23.5.2000

תואם  היותו  אף  על  הבניה,  היתר  מתן  לאי  מספקת  עילה  לשמש  בלבד  זו  עובדה  יכולה 

תכנית(. במילים אחרות, הזכויות בתכנית לא ודאיות לא רק במובן הצר של הוראות ולשון 

 לעיל, אלא גם במובן הרחב. קונה מרצון, במועד הקובע, לא יודע האם התכנית, כפי שפורט 
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שהשאירה התכנית  לשיקול הדעת  ללא קשר  במגרשו,  הזכויות  יום  תאושרנה  של  בסופו 

 למוסד התכנון, אלא מעצם טיבה וטבעה של התכנית.  

כפי שאמר מהנדס העיר המימושים בשטח התכנית יהיו בכמויות קטנות. הפועל היוצא של  .50

הבנה זו בהליך התכנון היה שלמעשה אף אחד לא נתן דעתו למה יקרה לשכונה באם התכנית 

והאם משמעותיים,  באחוזים  העדר   תמומש  בשל  למעשה,  הלכה  יתכלו,  לא  הזכויות 

מהזכויות המתכלות שונות  אלו  זכויות  ודוק,  הועדה המקומית   2761/09ע"א  ב  תשתיות. 

בירושלים   אורתודוכסי  היווני  הפטריארך  נ'  ירושלים  ובניה  בנבו, לתכנון  )פורסם 

 שם נקבע מנגנון הכולל הסדרה מראש של תשלום  "(הפטריארך היווני( )להלן: "27.8.2012

בגין תכנית זמנית, שזכויותיה מתכלות, כך שבחישוב ההשבחה יילקח בחשבון    היטל השבחה

הפטריארך יפחת בהתאם. בעניין    היטל ההשבחהמימוש ההשבחה וסכום  - הסיכון של אי

עצם קבלת   כאןדובר בזכויות ודאיות במועד הקובע, אך קצובות בזמן למימושן, ואילו    היווני 

 הזכויות במועד הקובע, בראיה של מימוש ארוך טווח, לא ודאית.  

באופן תמוה חלק ניכר מהשמאים המכריעים שערכו את השומות קבעו מקדם הפחתה של  .51

נקבע  102חלקה  30024בשל ציפוף ביחס למגרש הבודד. כך לדוגמה בשומה ביחס לגוש  5%

 כך: 

"במקרה הנדון לאור השטח לניצול ומיקומו, מקובלת עליי עמדת  
שווי   על  תשפיע  הצפויה  הצפיפות  הגדלת  כי  המשיבה  שמאי 
בדומה   שלי  אחרת  מכרעת  לשומה  בהתאם  הקיימות.  הדירות 

בירושלים(, הובאה בחשבון    9למקרה הנדון )שדרות גבעת משה  
 ( 29, ע' שם)משווי מ"ר בנוי."  5%הפחתה בשיעור 

ברם לא מצאנו מקדם הפחתה ביחס לציפוף הכללי בשכונה. כפי שהוצג לנו, השומות שבפנינו   .52

לא נתנו דעתן על ההשפעה המשמעותית לירידה בשווי הנכסים בשכונת רחביה באם תמומש 

 התכנית במלואה, וזאת בשל העדר תשתיות, מבני ציבור ופנאי, תנועה ותחבורה ועוד.  

נדמה אפוא, שבמישור המהותי לא עסקינן בתכנית הצועדת "במסלול ירוק" כהוויתו, כפי  .53

אלא בתכנית שאינה קונקרטית למקרקעין מסוימים אופל קרדן,  שאמר בית המשפט בעניין  

ומכאן  הרחב,  במובן  והן  הצר  במובן  הן  המקומית,  לוועדה  נרחב  דעת  שיקול  ומותירה 

 שמדובר בזכויות צפות.  

 :  אופל קרדןאת הדרך בה הילכנו בהחלטה זו סיכמה השופטת דפנה ברק ארז בעניין  .54

"היתרון באימוץ גישה זו הוא בפשטות ובדיוק הטמונים בה. היא 
אינה עמומה, במובן זה שהיא לא דורשת בחינה ספקולטיבית של 
  השאלה מה הסיכוי שיינתן היתר בנייה; היא פוטרת את הצורך

מקום בו המקרקעין נמכרים בטרם ניתן   היטל השבחהבתשלום  
היתר בניה )סוגיה דומה לזו שנדונה בהלכת רון(; והיא מגשימה  
בצורה המיטבית את אחת התכליות העיקריות העומדות בבסיס  

חתירה לצדק חלוקתי עקב התעשרות   -  היטל השבחההמוסד של  
תכנוני.   ממהלך  כתוצאה  הפרט  של   3)סעיף  של  דינה  לפסק 

 השופטת ברק ארז( 
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נדגיש ונציין בשולי הדברים, אם כי לא בשולי חשיבותם, ששמאים מכריעים שדנו בתכנית  .55

ציינו את חוסר הודאות שבה ונדמה לעיתים שהם פועלים כסומא בארובה, מגששים באפלה 

מתוך הכרח מעשי המוביל לכך שלמסקנותיהם אין ערך. כל זאת בשל חוסר היכולת להעריך  

יקט בו ינוצלו הזכויות של התכנית. ראיה לכך היא השומה במועד הקובע איך יראה הפרו

( שם נקבע כי בשלב המימוש במכר לא ניתן לדעת כמה 26)ע'    103חלקה    30026ביחס לגוש  

מקומות חניה יידרשו אם בכלל, ומשכך השמאי המכריע לא הפחית כלל הוצאות  קרן חניה 

הדין   פסק  לפי  נדרשת  שהפחתתם  כשלעצמה(,  שגויה  הועדה   7255/17בר"מ  )בקביעה 

בורנשטיין   אורלי  נ'  אביב  תל  ולבניה  לתכנון  בנבו,  המקומית  )להלן: 22.3.2021)פורסם   )

 "(.  עניין בורנשטיין"

ישנה הפניה לשומה שנערכה   123חלקה    30025לא זו אף זו, בשומה מכרעת אחרת ביחס לגוש   .56

בניתוח 526חלקה    6214בעיר תל אביב ביחס לגוש   . השמאי המכריע מאמץ את החלטתו 

 :9988לתכנית  10038א' ליחס שבין תכנית 3616לתכנית תא/ 38היחס שבין תמ"א 

 "סוגיית זכויות מותנות לעומת זכויות מוקנות:

 השוואת התנאים והדרישות להוצאת היתר בניה המופיעים הן בתמ"א
בתא/  38 בניהן. 3616והן  מלאה  מעט  חפיפה  של  תמונה  מציגה  א', 

הנובעות מתמ"א   הזכויות  כ"זכויות מותנות"   38הפסיקה מציגה את 
א' כ"זכויות מוקנות". המקור לכך 3616לעומת הזכויות הנובעות מתא/

הדן בשמירת זכות הועדה המקומית   38בהוראות תמ"א    22הוא סעיף  
עד בניה.  היתר  לתת  לתמ"א  3לתיקון    לסרב  הועדה   38/א  סמכויות 

"מוגבלות   היו  להיתר  בקשה  לדחות  החלטתה  לביסוס  המקומית 
לטעמים מיוחדים" ולאחר התיקון נמחקרו הטעמים המיוחדים ונשארו 
השיקולים תכנוניים, אדריכליים, נופיים, כושר נשיאה של תשתיות.  

בין בקשה /א' תרם להשוואת התנאים לסירוב לבקשה,  3למעשה תיקון  
 . 38לבין בקשה מכוח תמ"א  3מכוח תוכנית רובע 

תיהן צריכה להיות זהה, שלאור האמור לעיל ולדעתי הגדרת הזכויות ב
ה למעשה  מוקנות.  או  תמ"א    DNA-מותנות  חיזוק 38של  בנושא   ,

וימשיך   הרובע  בתוכנית  והותאם  הוטמע  לכך,  והתמריצים  מבנים 
"לחיות בתוכה" כל עוד היא תהיה בתוקף. עם זאת אי אפשר להתעלם  

 כמותנות.  38מהפסיקה המגדירה את זכויות תמ"א 
גם  בזמן  מוגבל  ערים  בניין  תוכנית  חיי  שמשך  אציין  מוסגר  במאמר 
כשזה אינו מצוין בהוראות התוכנית. הניסיון מלמד שקיימת דינמיקה 
וקצב  קיימות  תוכניות  משנות/מבטלות  חדשות  תוכניות  בה  תכנונית 
השינוי תלוי בגורמים שונים ובצרכים המשתנים עם הזמן. כמו כן חשוב 

 הייתה בתוקף. " 38ובע תמ"א לזכור שבמועד הק
, 10038והן בתכנית    38נדמה, אפוא, שמי שטען בלהט שיש להתייחס לזכויות, הן בתמ"א  

כאל זכויות  צפות, מן ההכרח שיטען באותו הלהט שיש להתייחס גם לזכויות מכח תכנית 

9988   " בבחינת  מידה;  אמת  וידלוקבאותה  לחומץ  יאמר  הוא  וידלוק  לשמן  שאמר  " מי 

 , דף כ', עמוד א(. תענית)

 על תכנית רחביה והמקרקעין שבתחומה  38תחולת תמ"א  .ז

לאור מסקנתנו שמדובר בזכויות צפות אין צורך להכריע בשאלה האם תכנית רחביה הינה  .57

 . יחד עם זאת ובהקשר לתכנית שבפנינו הועדה המקומית עצמה ראתה 23תכנית לפי סעיף 
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תכניות משלימות, כפי שהבהירה במסמך ההבהרות )סעיפים   9988ותכנית    10038בתכנית  

10-8 :) 

"יחד עם זאת ולשאלת ועדת הערר, כיצד יש לנהוג בבקשה להיתר 
, הרי בהתאם 10038לתכנית    9988עתידית, ומהו היחס בין תכנית  

ויש תכנית   38, כאשר חלה תמ"א  10038לתכנית    4.1.2.4לסעיף  
מפורטת שטרם מומשה, היקף הזכויות הכולל לא יעלה על הגבוה  

 מבין שתיהן. 

בניה   בהיתר  מימוש  של  עתידי  בשלב  תמ"א לפיכך,  מכח 
תכנית  10038/תכנית  38 בתחום  אשר  9988,  התוספת  בקש  תת, 

תכנית   מכח  לזכויות  בנוסף  אינה  התמ"א  אלא 9988מכח   ,
 בחפיפה. 

... 

תכנית   של  היותה  לאור  לאזור,    9988בנוסף,  התכנון  מדיניות 
נימוקים  שנדרשים  הרי  המותר,  הזכויות  היקף  לענין  ולרבות 

 והצדקה לחריגה ממדיניות זו." 

 9988להוראות תכנית    6.8קודמו במקביל. סעיף    9988ותכנית    10038בסופו של יום תכנית   .58

ויוצר קשר וחיבור בין שתי התכניות והופך אותן לתכנית   10038מתייחס במפורש לתכנית  

 אחת: 

   38תמ"א  -חיזוק מבנים  6.8"

לרבות תכסית  בתכנית  דרישת הבניה הקבועות  גובה    א.  הבנוי, 
העיצוב   הוראות  וכן  הקדמיות  הגינות  על  שמירה  הבינוי, 

בסעיף   אופן    4.1המופיעות  את  לקבוע  נועדו  התכנית,  להוראות 
באזור  האפייני  המרקם  על  ולשמור  השונים  באזורים  הבניה 
המתאים, והן מהוות את מדיניות התכנון אליה. על אגף התכנון  

ר להתיחס בעת קביעת חוות העירוני, מהנדס העיר וועדת השימו 
דעתם המקצועית לגבי הבינוי המוצע בהיתרים מתוקף התכנית  

 ." 10038המקומית לחיזוק מבנים 

, שכן כאמור המהות קובעת 23לפיכך נדמה כי אין מחלוקת שעניין לנו בתכנית לפי סעיף   .59

יעקב גלבוע   20-08-82022ערר )חיפה(  ולא הצורה. כך נאמר, לדוגמה, בהחלטת ועדת הערר ב

קריות ולבניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  בע"מ  ויזמות  בנבו,    בנייה  ( 4.1.2021)פורסם 

התוכנית " תקנון  בלשון  להסתפק  נוכל  לא  שבפנינו  התוכנית  הוראות  את  לפרש  בבואנו 

. בחינה תכליתית של הוראות התוכנית שבפנינו בלבד, ושומה עלינו לבחון גם את תכליתה

"  .38לתמ"א    23על פי מהותה מדובר בתוכנית שאושרה מכוח סעיף  מוליכה למסקנה, כי  

(. בהקשר זה נדמה כי אין מחלוקת שתכנית רחביה הינה תכנית לפי 29-26, פסקאות  שם)

לבין תכנית   9988וזאת בשל מהותה ותכליתה, בהתאם לסעיפי היחס בין תכנית    23סעיף  

משקפ  10038 התכנית  לפיהם  המקומית  הועדה  המקומית ודברי  הועדה  מדיניות  את  ת 

 בתחום התכנית.  38ליישום תמ"א 
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הוא פועל  היטל השבחה, שכן החיוב בהיטל השבחהודוק, אין בכך בכדי לקבוע את החיוב ב .60

. כך אם תערך 23יוצא של מהות התכנית והוראותיה ולא העובדה כי היא נערכה לפי סעיף  

כי זו תהיה תכנית שמעניקה   23תכנית לפי סעיף   בודדים סביר  בודד או מגרשים  למגרש 

 זכויות ודאיות על כל המשתמע מכך.  

אשר לטענת הועדה המקומית לפיה יש לבחון בכל מבנה ומבנה את החיזוק המוצע, הרי שלא  .61

בעיר   38לתמ"א    23, תכנית לפי סעיף  10038זו בלבד  שתנאי זה לא מופיע בהוראות תכנית  

שאינו עומד בדרישות התקן והוא   1980ירושלים, אלא שחזקה על כל מבנה שנבנה לפני שנת  

שהוציא המהנדס ישראל דוד לבקשת הייעוץ המשפטי בעיריית תל נדרש לחיזוק. במסמך  

 : סבירות של חיזוק מבנים" נכתב כך: 38ושכותרתו "תמ"א  20.9.2010אביב ומטעמה ביום 

לפני   38"תמ"א   שנבנו  למבנים  בנייה  זכויות  תוספת  מאפשרת 
 ובתנאי שיחוזקו לעמידות לרעידות אדמה.  1980שנת 

שנת   לפני  שנבנו  מבנים  כי  לציין  עומדים    1980יש  אינם 
והתקן  מאחר  אדמה  לרעידות  מבנים  עמידות  של  בקריטריונים 

התקף, שונה באופן   413הישראלי לעמידות מבנים ברעידות אדמה  
 .  1980מהותי מהתקן שהיה בתוקף בשנת 

 1980שהיה בתוקף בשנת    413למעשה מבנה שתוכנן לפי התקן  
 התקף היום.  413רחוק מלעמוד בדרישות תקן 

בשנת   רק  ועוד,  מבנים    1976זאת  לעמידות  תקן  לראשונה  יצא 
 1975לרעידות אדמה במדינת ישראל. כך שכל המבנים שנבנו לפני  

 לא תוכננו כלל לעמוד ברעידות אדמה.  

במסגרת תמ"א   תיקים שהוגשו  מאות   38לסיכום, מבדיקה של 
שמבנים   גורף  באופן  נמצא  אחרות,  ועיריות  אביב  תל  בעיריית 

לא עומדים בתקן ישראלי לעמידות מבנים    1980שנבנו לפני שנת  
 יכולה לחול עליהם." 38לרעידות אדמה התקף היום ותמ"א  413

 היטל השבחהסוף דבר, נדמה כי די היה לנו במה שכתבנו על מנת לקבוע שאין מקום לגביית   .62

בגין תכנית רחביה שכן מדובר בזכויות צפות, שלא מתגבשות עד למועד מתן ההיתר בהתאם 

רון  לפסיקת   קרדןואליק  תחשיב  אופל  גם  לעיל,  האמור  אף  על  השבחה.  בהתאם היטל   ,

ובהנחה שאירוע המס הוא יום אישורה של תכנית רחביה,    תוספת השלישיתבלעקרונות ש 

 בגין תכנית רחביה. היטל השבחהמוביל למסקנה שאין מקום לגביית 

 

 ההנמקה בשומת מקרקעין חובת  .ח

אם כי בפערים ניכרים   9988בטרם נבחן את השומות שבפנינו, שקבעו השבחה בגין תכנית   .63

מאוד הנעים, ביחס לנכסים זהים, בין אלפי שקלים בודדים ועד מאות אלפי שקלים, מה 

שמלמד על רגישות הבדיקות השמאיות שנעשו, נבקש לחזור ולהזכיר את חובת ההנמקה לה 

שמאי הועדה המקומית( שהיא אבן יסוד היונקת מחובת מחויב השמאי המכריע )כמו גם  

דה השקעות בע"מ נ' הועדה המקומית -י. לי  6118/15ערר )דרום(  ההנמקה של הרשות. ב

 מהי רמת הפירוט ( דנה ועדת הערר בשאלה "16.5.2016)פורסם בנבו,    לתכנון ולבניה אשדוד
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הנדרשת משמאי מכריע בשומתו? זוהי השאלה העומדת בפנינו בערר זה. האם יכול שמאי 

מכריע להציב נתונים בשומתו בהתבסס על מומחיותו המקצועית, ללא פירוט וביסוס שמאי 

שישנה  להניח  מכריע  שמאי  יכול  האם  שמאית?  מתודולוגיה  שהוצגה  ובלא  הנתונים,  של 

ל אומדן והערכה הנובעים ממקצועיותו ומומחיותו השבחה ולאמוד את גובהה בהתבסס ע

 ללא הצגת מודל והסבר שמאי?"  

ועדת הערר קבעה דברים שמפאת חשיבותם ובייחוד נוכח העובדה שחלוף הזמן לא הפך  את  .64

 השומות בהכרח למנומקות יותר, על אף היותן ארוכות יותר, נביאם כלשונם:  

הרשות  .7 של  ההנמקה  חובת  הינו  המנהלי  במשפט  בסיסי  כלל 
חלה  המכריע  השמאי  על  גם  כך  מנהלית,  רשות  ככל  המנהלית. 
המכריע  לשמאי  מסייעת  ההנמקה  החלטותיו.  את  לנמק  חובה 
"לקבל החלטה רציונאלית ולא שרירותית; היא מאפשרת לאחרים 
עובדתית לביקורת היא מספקת תשתית  נכונה עליה;   הסתמכות 
לפרט  ומכבד  אנושי  יחס  מבטאת  היא  וציבורית;  שיפוטית 
אמון  את  לבסס  כדי  בה  ויש  בו;  עוסקת  המינהלית  שההחלטה 

)ראו   בשלטון  מינהלי  הציבור  משפט  ארז  ברק   423-424  דפנה 
)סעיף  2010)  ב   27(("  הדין  שירותי   6823/10עע"מ  לפסק  מתן 

((. יתירה 28.2.2011פורסם בנבו,  משרד הבריאות )  בריאות בע"מ נ' 
כפולה  חובתו  וככזה  שיפוטי  מעין  תפקיד  המכריע  לשמאי  מכך, 
על חובת ההנמקה בהליך שיפוטי או מין שיפוטי עמד  ומכופלת. 

   כבוד השופט משה בייסקי ז"ל: 

דין או החלטה בדין הכללי אין  -"על חובת ההנמקה של כל פסק
כי    -כתוב או בלתי כתוב    -צורך להרחיב הדיבור, ו'כלל גדול הוא  

משפט חייב לתת נימוקים להחלטתו'.... החובה גם מורחבת - בית
ומעין שיפוטיים  טריבונלים  על  רק  על  -לא  אף  אלא  שיפוטיים 

על  ... מינהליות  ב-רשויות  שיוכל  את  מנת  להעביר  המשפט  ית 
)סעיף   ביקורתו..."  שבט  תחת  ב   10ההנמקה  הדין  בג"צ לפסק 

 (( 673(, 1)מסודי ביארס נ' בית הדין הרבני חיפה )פ"ד לח 7/83

יוצא, אפוא, כי ללא הנמקה אין ביקורת שיפוטית. ודוק החלטתו  .8
של שמאי מכריע מהווה קרקע להסתמכות הן של האזרח, הן של 
הרשות, הן של ציבור שמאי המקרקעין והן של שמאים מכריעים 
את  מפרסם  הראשי  הממשלתי  שהשמאי  הסיבה  זו  אחרים. 

המכריע השומות המכריעות באתר מיוחד. במידה ושומת השמאי  
נמען  זו,  אף  זו  לא  בתקנתם?   חכמים  הועילו  מה  מנומקת  אינה 
יומא  דחד  רב  בי  בר  שאינה  הועדה  ואם  האזרח,  הינו  השומה 
השווי  ערכי  נקבעו  מה  בסיס  על  מבינה  לא  שומות  בקריאת 
והמקדמים מה יגידו ההדיוטות? אדרבא, נוכח אופיה המכריע של 

המאו  כף  על  המוטלים  האזרח  וכספי  חובת השומה  מקבלת  זנים 
ההנמקה  מכריע.  שמאי  של  בהקשר  חשיבות  משנה  ההנמקה 
לפרט אלא שהיא  זו בלבד שמבטאת היא כבוד  בהקשר שלנו לא 
ובמידה  בענייניות  ביסודיות,  יפעל  המכריע  השמאי  כי  מבטיחה 

 ראויה של התעמקות. 

ההשבחהבבסיס   .9 הפרט   היטל  החלוקתי.  הצדק  עקרון  עומד 
 שהתעשר מהחלטת הרשות ישתף את הקהילה בהתעשרותו אלא 
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ש הפרט  של  זכותו  בצידה,  וזכות  ההשבחהשחובה  הנגבה   היטל 
השומה  מנומק.  ולא  שרירותי  ולא  ומדויק  צודק  מס  יהיה  ממנו 

. היטל ההשבחההמכרעת או המייעצת היא העומדת בבסיס חיוב  
לחיובי   האש  כעמוד  המשמשת  ההשבחההיא  אלו   היטל  הן 

המגיעים להכרעת השמאי המכריע וועדות הערר והן אלו שאינם. 
המידה  אמות  את  הקובעים  אלה  הם  המכריעים  השמאים  שכן 

 .  ומסד הנתונים ומכאן חובת ההנמקה ביתר שאת 

חובתה של ועדת הערר לדאוג לכך שהפרט יבין את השומה גם אם  .10
לוודא  חובתה הבסיסית  וזאת לצד  עליו  לחיוב שהוטל  יסכים  לא 

 שהמדובר במס צודק ולא שרירותי. 

ממקצועיותם  .11 חלילה  לגרוע  באנו  לא  האמורים  בדברים 
דופי  להטיל  באנו  לא  גם  המכריעים.  השמאים  של  ומכישוריהם 
מיועדת  השומה  כי  הוא  לאמר  שבאנו  כל  ומומחיותם.  בהגינותם 
לנישום והנישום צריך להבין את המושגים והמקדמים השמאים 

 שבגינם חויב במס. 
החלטתנו זו אין משמעותה שנפלה טעות בשומה חשוב להדגיש ש  .12

או שהשומה לא עומדת בתקינה שקבע השמאי הממשלתי הראשי. 
איננו עוסקים בפן השמאי, אלא בכך שהפן השמאי צריך להיות 
מובן לנישום שמקבל לידיו את השומה. אנו מודעים לכך שעיתים 
חובת ההנמקה במקצוע השמאות קשה היא אך קושי זה לא יכול 

 התבטא בפטור מהחובה. ל 
ברורים  עקרונות  על  להתבסס  צריכה  השווי  הערכת  מלאכת 
ואובייקטיביים. על מנת שוועדת הערר תוכל לקבוע עמדה בשאלה 

שנקבע ראוי וסביר בנסיבותיו של המקרה, שומתו של   היטלהאם ה
שקובע  בשעה  ומנומקת.  ברורה  להיות  חייבת  המכריע  השמאי 
השמאי מקדמים ללא שהאיר והסביר אותם, בלתי אפשרי לוועדה 

 להביע דעתה ביחס לשומה.

של  .13 הבלעדית  מומחיותם  בתחום  המצוי  ביידע  מדובר  אומנם 
השמאים המכריעים ולשם כך נבחרו. אלא שיידע אישי ומקצועי 

 ייחודי לא יכול לבוא במקום הוכחה או כתוספת לה. 
 בהקשר זה נציין דברים שאמרה כבוד השופטת בן פורת ז"ל:

 - בין שופט או בורר ובין עד -"אין צורך לומר, שגם מומחה לדבר 
כלל,   בדרך  טעותו,  מעיד תתגלה  הוא  בטעות. אם  להיכשל  עלול 
בחקירה שכנגד, אך אם כשופט או בורר הוא שומר את הידיעה  

בל  עוול  לגרום  היא  עשויה  בלבו,  שאר   -הפרטית  שהרי  יתוקן, 
לגלותה".   תשכיל  לא  הערעור  דרגת  וגם  עליו  סומכים  החברים 

( 2)מלכה לינברג נ' מנהל מס שבח תל אביב )פ"ד לג 218/78ע"א )
423 ,428 ) 

אם  .14 אלא  הסבר  דרושה  השמאי  של  ומומחיותו  ידיעתו  ונדגיש, 
מדובר בעובדה שגלויה וידועה לא רק לאותו שמאי אלא לכל אדם 
מדוע  גם אם קשה לבסס  רגיל.  חיים  וניסיון  רגילה  בעל השכלה 
להשתדל  השמאי  על  חובה  עדיין  אחר  ולא  מסוים  מקדם  נקבע 

את ולנתח  תודעתו  לסף  מעל  שיקוליו  את  העובדות   ולהעלות 
של  קיצורו  הישר.  והשכל  ההיגיון  לאור  שבבסיסם  והשיקולים 
דבר: מקדמי השווי השמאיים צריכים ראיה ועל השמאי המכריע 

 להביא לכך ראיה בשומתו. 
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כפי  .15 המכריע,  השמאי  בשומת  התערבותנו  אי  כי  נאמר  לסיכום 

אין  המשפט,  בית  ובפסיקות  הערר  ועדות  בפסיקות  שנקבע 
משמעותה ששומת השמאי תתקבל כגזרת גורל, משמעותה שבחנו 
את שומתו והשתכנענו שהשמאי המכריע נימק את החלטתו וביסס 

מקרית אותה. באין הנמקה ירגיש האזרח שההכרעה בעניינו היא  
ושרירותית. תפקידנו כוועדת ערר להכריע בתבונה ובשיקול דעת על 

 סמך הנתונים שבפנינו ולא בשרירותיות. 
מבלי לקבוע מסמרות נציין כי אפילו אם נסבור שישנו הבדל במידת  .16

ועדת ערר בשומתו של השמאי המכריע ביחס לשומתו  התערבות 
של השמאי המייעץ המשמש כמומחה מטעם בית משפט. אין בכך 
כדי להשפיע על חובת ההנמקה. זה גם זה מחויבים לנמק ולבסס 

 את שומתם. 

הנחיה   26.5.2011ביום   .17 לממשלה  ליועמ"ש  המשנה  הוציאה 
בשומות".  תחשיב  "פירוט  שכותרתו  המקומיות  הועדות  לשמאי 

 באותו מסמך נכתב, בין השאר, כך: 
העומדים  והעסקאות  הנתונים  בסיס  של  הולם  פירוט  "ללא 
על  לחלוק  או  להשיג  הנישום  אפשרות  תפגע  התחשיב,  בבסיס 
נכונות   בעניין  להשתכנע  לחילופין  או  המקומית,  הועדה  שומת 
החיוב ולא לערור. שכן לא יהיו בידיו מלוא הנתונים שהונחו את  

פירוט זה  הועדה עת קבעה את שומתה. חשיבות יתירה נודעת ל
. היטל השבחהעת מדובר בשומה של ועדה מקומית שבגינה נגבה  

אלא אם כן קיים פירוט    היטלכלל בסיסי הוא שלא ניתן לחייב ב
ה של  גובהו  לקביעת  שהביאו  הנתונים  בסיס  של  , היטלראוי 

לקביעת   שהובילו  התחשיב  בבסיס  שעמדו  הנתונים  ובענייננו, 
 גובהה של השומה"

 דברים אלו נכונים בקל וחומר לשמאי המכריע. 
והם  .18 החיוב  בירור  הליך  את  לייעל  מטרתם  כאן  שכתבנו  דברים 

חובת  על  שההקפדה  ככל  קצרה.  שהיא  ארוכה  דרך  בבחינת 
ההנמקה תהיה גדולה יותר, כך ההליך יהיה יעיל וקצר יותר. בסופו 
ההתדיינות  את  ותייעל  תקצר  ומפורטת  מנומקת  שומה  יום,  של 

 שבין הנישום לרשות."
כפי שנראה להלן, השומות שהוצגו לנו מבוססות על טענות תאורטיות ועל מקדמים בלתי  .65

בסיס  של  ראוי  "פירוט  ללא  ולפיכך,  הנדרש,  המינימאלי  ברף  עומדים  שאינם  מבוססים 

"  לא ניתן לאשר שומות אלו, ולחייב על בסיסן היטל הנתונים שהובילו לקביעת גובהו של ה

 . היטל השבחהב

 

 היטל השבחה כללים לעריכת שומת  .ט

 קובע:  חוקל א196סעיף  .66

ובדרכים   היטל השבחה"ועדה מקומית תגבה   בשיעור, בתנאים 
 ועל פיה." תוספת השלישיתשנקבעו ב

מוטל בגין עליית ערכם של מקרקעין בשל   היטל השבחה  תוספת השלישיתל  1סעיף  על פי  

 מעשה תכנוני שהינו אחד משלושת אלה: אישור תכנית, אישור הקלה, אישור שימוש חורג 
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"(. ההנחה הגלומה היא כי כל אחת מהפעולות אירוע המס" או "הפעולה המשביחה)להלן: "

המשביחות משנה את המשטר התכנוני החל על המקרקעין ובמקרים רבים שינוי זה משביח 

, ולהעבירה לוועדה המקומית 50%ביקש למסות עליית ערך זו בשיעור של  חוקאת ערכם. ה

 (. תוספתל 13)סעיף  חוקלמטרות שונות המוגדרות ב

לפיה,    תוספתה .67 הראשונה  שונות.  הוראות  בשתי  ההשבחה  את  לחשב  יש  כיצד  קובעת 

ההשבחה תחושב כ"הפרש בין שווים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התכנית... לבין  

(. השנייה קובעת כי "השומה תוספתל  (5)4סעיף  שווים מיד לאחר אישורה של התכנית" )

תערך ליום תחילת התכנית..., בהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק חופשי" 

(. השבחה נמדדת, אפוא, כהפרש בין ערכם של המקרקעין לפני הפעולה תוספתל  (7)4סעיף  )

התכנונית המשביחה לבין ערכם לאחריה, כאשר ערך המקרקעין הוא ערך אובייקטיבי של 

סוניה שווי שוק, הנקבע באמות מידה שמאיות מקובלות. כך, בית המשפט העליון בעניין  

קבע כי ההשבחה נבחנת בהתאם לשווי השוק האובייקטיבי של המקרקעין, לפני  אברמוביץ

 אירוע המס ולאחריו: 

של   גבייה  השבחה"  מימוש  היטל  ממועד  יאוחר  לא  שתיעשה   ,
)סעיף   ל7הזכויות  השלישית)א(  על תוספת  אפוא  מבוססת   ,)

בשווי  עלייה  האחד,  מצטברים:  תנאים  שני  של  התקיימותם 
ישיר  סיבתי  בקשר  קשורה  השווי  עליית  והשני,  המקרקעין; 

 לאישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג ]...[

לגביית   והדרכים"  התנאים  "השיעור,  קביעת  היטל  לצורך 
, המבחינה תוספת השלישיתל  חוקא ל196, מפנה סעיף  השבחה

המנויות;   התכנון  מפעולות  אחת  שהוא  ההשבחה",  "מקור  בין 
ברכיבים   ביטוי  לידי  לבוא  שעשויה  ההשבחה",  "מהות  לבין 

ה  חישוב  לאופן  אשר  שונים.  סעיף  היטלמשביחים  מורה   ,4 (7  )
 כך:  תוספת השלישיתל

"השומה תיערך ליום תחילת התכנית, או ליום אישור ההקלה או 
המקרקעין   ערך  בעליית  בהתחשב  הענין,  לפי  החורג,  השימוש 

 וכאילו נמכרו בשוק חפשי".

את ההשבחה יש לחשב אפוא "בהתאם למחיר שבו היו נמכרים  
כפי   מרצון,  לקונה  מרצון  ממוכר  החופשי,  בשוק  המקרקעין 

יום   -שמחיר זה משתקף בתאריך הקובע, שהוא יום אירוע המס  
 תחילת התכנית או יום אישור ההקלה או השימוש החורג" 

]...[ שומת ההשבחה דורשת אם כן לשום את המקרקעין פעמיים:  
בהם   הזכויות  מצב  לפי  דהיינו  החדש",  "המצב  לפי  אחת,  פעם 
"המצב   לפי  שנייה,  ופעם  המשביחה;  התכנונית  הפעולה  לאחר 
לפעולה  עובר  במקרקעין  הזכויות  מצב  לפי  דהיינו  הקודם", 

מהו אלה  ערכים  שני  בין  ההפרש  האמורה.  את התכנונית  וה 
וסכום   התכנונית;  הפעולה  בעקבות  שחלה  היטל  ההשבחה 

לפסק דינו של   11)סעיף יועמד כאמור על מחצית ממנו"  ההשבחה
 כב' השופט פוגלמן( 
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https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
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ודוק, על השמאי לבודד ולגלות אך ורק את ההשבחה שנוצרה מהפעולה התכנונית שניתן  .68

, שכן ערך קרקע נגזר לא רק מהפעולות הנחשבות "אירוע מס" היטל השבחהלגבות בגינה  

הוועדה   4487/01רע"א  , אלא מסיבות רבות ונוספות. בית המשפט בתוספת השלישיתהלפי  

)פורסם   המקומית לתכנון ולבניה, רחובות נ' מ. לוסטרניק ובנו חברה לבניין והנדסה בע"מ

 "( הבהיר נקודה זו:עניין לוסטרניק ( )להלן: "22.6.2003בנבו, 

של  רב  ממספר  מושפע  להיות  יכול  מקרקעין  של  השוק  "שווי 
גורמים, כמו מיקומם, טיבם ושטחם, אך לעתים נודעת השפעה 
פוליטיים,  כלכליים,  חברתיים,  גורמים  כמו  נוספים,  לגורמים 
מדיניים, דתיים ורבים אחרים. עם זאת נדמה כי לגורמי התכנון  

פוטנציאל את  קובעים  אלה  באשר  מכרעת,  המקרקעין    השפעה 
ואת אפשרויות הניצול הגלומות בהם. שווייה של קרקע המיועדת  
אינו  זו  של  ושווייה  חקלאית,  קרקע  של  כשווייה  אינו  לבנייה 
כשווייה של קרקע המיועדת לצורכי ציבור. עם זאת עשוי שוויים  
ולאו  תכנוני,  לשינוי  לציפיות  בתגובה  להשתנות  מקרקעין  של 

התכנוני לשנוי  עצם סטטו -דווקא  אחרות,  ובמלים  עצמו.  טורי 
על ערך   הידיעה על אפשרות הכנתה של תכנית עשויה להשפיע 
לציפיות   משקל  לייחס  נכון  אפוא אם  היא  והשאלה  המקרקעין, 
מסוג זה, ולאילו מהן, ודוק: ציפיות לשינוי ייעוד תכנוני יכולות 
לצמוח ממספר רב של גורמים, ולאו דווקא מתקווה לאישורה של 

 מסוימת ]...[ תכנית 

העולה מהאמור הוא כי את "שווי השוק" של מקרקעין יש לבחון  
מבעד למשקפיו של אותו "קונה מרצון" אלמוני, כאשר הדגש הוא  
על המידע שהיה בידיו ועל מערכת ציפיותיו מהמקרקעין שהוצעו  

 לו ערב אישורה של התכנית המשביחה ]...[ 

כאמור, הציפייה הכללית לפיתוח מקרקעין היא חלק אינטגרלי   
מהפוטנציאל הכלכלי שלה. שוויים של מקרקעין שייעודם חקלאי  
הנמצאים בלב אזור חקלאי, אינו כשוויים של מקרקעין חקלאיים  
הצמודים לאזור בנוי, לא כל שכן אם אותם מקרקעין נמצאים, כמו  

שכונת מגורים, שהרי עם    במקרה הנוכחי, בטבורה של עיר ובלב
חקלאית   קרקע  של  סיכוייה  העיר  של  הטבעית  ההתרחבות 
שלה,   התכנון  במרחב  המצויה  קרקע  שכן  כל  ולא  בה,  הגובלת 
מביאים   זה  וציפיות מסוג  וסיכויים  יותר,  גדולים  ייעוד,  לשינוי 
בהכרח לעליית ערך השוק של הקרקע. משקלן של ציפיות אלה  

הסטטוטורי הקיים של הקרקע הינו    גדול במיוחד כאשר הייעוד
ארכאי, וככזה אינו משקף עוד את המציאות. השוק נוטה להתעלם  
מייעוד נושן זה, ומחיר הקרקע עולה בהתאם לפוטנציאל הטמון  

 בה ]...[ 

כאן המקום להדגיש כי הרחבה של מסגרת הציפיות שיש לגרוע 
לצורך חישוב ערך הקרקע ערב אישורה של התכנית המשביחה,  

ה לשון  את  אף  הולמת  אינה  המערערת,  ותכליתו.   חוקכעתירת 
בסעיף    -לשונו   מוגדרת  ש"השבחה"  מפני   תוספתל  1כיצד? 

או   הקלה  מתן  תכנית,  אישור  עקב  מקרקעין  של  ערכם  כעליית 
 התרת שימוש חורג, לאמור: נדרש קשר סיבתי ישיר בין התכנית  

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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המשביחה לבין עליית הערך, ומכאן אתה למד כי כל ציפייה שאין 
בחשבון.  להביאה  השמאי  רשאי  זה,  מסוג  קשר  בה  מתקיים 

ההשבחהכיצד?    -תכליתו   התכנית  היטל  בהשלכות    מתמקד 
בו  לעשות  שלא  הוחלט  ומראש  המקרקעין,  ערך  על  המשביחה 
שימוש ככלי למיסוי מקרקעין בגין עליות בשוויים שאינן נובעות 
מהתכנית המשביחה, בין היתר משום שאותן עליות חייבות במס 

 מכוחם של חיקוקים אחרים, כמו מס שבח ומס הכנסה ]...[ 

)והערעור(  המערערת  של  המוצעת  פרשנותה  שדין  מכאן, 
להידחות, ונדמה כי אין כמו המקרה הנוכחי כדי להצדיק החלטה  
ברוח זו. כאמור, ייעודו של החלק העורפי של החלקה שערעור זה 
עוסק בה היה חקלאי עד לכניסתה לתוקף של התכנית המשביחה  

חובות, באזור  (, אך הוא גם נמצא בלב העיר ר1996)חודש מארס  
שמשקיעים   היה  טבעי  ואך  סואן,  וברחוב  בבנייה  רווי 
פוטנציאליים יגלו בו עניין שנים רבות לפני הכנתה של התכנית  
המשביחה, וממילא ללא קשר אליה, עקב הציפייה לשינוי ייעוד,  
שינוי הכרוך מטבע הדברים ברווח כלכלי לא מבוטל. ציפייה מסוג 

בערך הקרקע הרבה מעבר לשווייה    זה יש בה כדי לגרום לעלייה
אם הייתה מצויה במקום אחר, ולהשקפתי, אין בידי המערערת 

ב לחייב  כלשהי  השבחהעילה  לא   היטל  זה  מסוג  ערך  עליית 
א ולא מכוח המטרה שהציבו בפניהם אלה 196מלשונו של סעיף  

 (  540-536)ע'  שהביאו לחקיקתו."

מודעים אנו לכך שמציאת ערכי השוק היא מלאכה שמאית מורכבת וקשה, בין היתר, בגין  .69

עוד  הצורך לנטרל את עליית הערך שנגרמה כתוצאה מהאקט תכנוני שיצר את ההשבחה 

טרם אישורו הסופי, קרי ציפיות ספציפיות מאישורה של תכנית. אלא שאין בכך בכדי לאיין 

קעין. נטרול הציפיות הספציפיות צריך להביא את שווי את שווים האובייקטיבי של המקר

בשווים  לפגוע  מבלי  החדש  המצב  של  הקרקע  ערכי  עם  משותף  למכנה  הקודם  המצב 

האובייקטיבי של המקרקעין, כלומר מבלי לנטרל את אותם שינויים סביבתיים, כלכליים 

ל את הציפיות ואחרים שמעלים את ערך המקרקעין בהתייחס למצב הקודם, וגם מבלי לנטר

 הכלליות. 

בעניין .70 הפסיקה  התייחסה  שאליו  נוסף  שמאי  קושי  שישנו  רון  אלא  חלק אליק  אחת  לא   .

מתפקידיו של השמאי הוא להעריך רמת הסתברות ומועד מימוש שהשוק מעניק לזכויות, 

במקרקעין,  הבעלות  ממאפייני  לעיתים  מזכויות,  נובעת  הסתברות  רמת  לעיתים  כאשר 

לאישור  השוק  התנהגות  את  להעריך  אפוא,  נדרש,  השמאי  נוספים.  מפרמטרים  ולעיתים 

להסי נדרש  ריבוי  הזכויות. השמאי  של  במקרים  למשל  כי התכנית,  ק האם השוק מאמין 

בעלים, תמומש ובאיזו עוצמה. הדרך לעשות זאת היא ניסיונו של השמאי בהתנהגות שוק  

מקרקעין נתון, ויכולתו להסתמך על התנהגות שוק במצבים דומים בעבר ובהווה, שעשויים 

של השמאי לבחון את שיעור לסייע בהערכה זו. ומכאן שלצורך קביעת ההשבחה, המחויבות  

הזכויות  פוטנציאל  התממשות  סיכויי  את  בחשבון  שתיקח  המקרקעין  של  ערכם  עליית 

 שבתכנית. בהקשר זה ברי כי אם בעקבות תכנית הכוללת תוספת זכויות עלה ערך הקרקע 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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רק באופן חלקי משום שהשוק לא נותן ערך מלא לזכויות מסיבות שונות, אזי על פי הדין 

 אין לחייב מעבר לעליית ערך זו. 

אכן בפועל המתודולוגיה השמאית נזקקת, כעניין שבשגרה, לסגירת פערי מידע באמצעות  .71

לזכור  יש  זינגר  שלום  עו"ד  המלומד  שכתב  וכפי  זאת,  עם  מורכבות.  שמאיות  טכניקות 

משמאות  ולהימנע  שומתית  ודאות  ליצור  בצורך  הדיון  לעת  זאת  חשובה  "עובדה 

 (. 44-46, ע' היטל השבחהזינגר ספקולטיבית" )ראו: 

מההשבחה,  .72 בפועל  נהנה  עדין לא  בעל המקרקעין  הפעולה המשביחה  שבעת  העובדה  בשל 

סעיף בפועל. )ראו   היטלנדחה כך שישנו פער זמנים בין ההשבחה לתשלום ה  היטלתשלום ה

נוה בנין ופיתוח בע"מ נ' הוועדה לבנייה למגורים   1321/02ע"א  ;  תוספת השלישיתל  )א(7

חברת חלקה   6126/98ע"א  ((. ב26.05.2003)פורסם בנבו,    119(  4, נז)ולתעשייה, מחוז המרכז

)פורסם   בע"מ )בפירוק מרצון( נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה חולון  6043במגרש    510

 למועד המימוש: היטל(  פורטו ההצדקות לדחיית תשלום ה2.7.2001בנבו, 

האחד,  המימוש".  "עקרון  ביסוד  עומדים  נימוקים  "שלושה 
נזילות. אנו דוחים את החיוב במס עד למועד המימוש, מועד שבו  
על   מיסוי  לתשלום המס.  אותו  נזיל שישמש  כסף  לנישום  יהיה 
סמך עלית ערך בלבד יחייב את הנישום להיזקק למקורות כספים 

את. השני,  אחרים לשם תשלום המס. דרישת המימוש פותרת ז
ניתן  שיהיה  בכדי  המימוש  למועד  ממתינים  אנו  מדידה.  יכולת 
המימוש  אירוע  התרחשות  מרגע  שהופק.  הרווח  את  למדוד 
מתגבשת אמת מידה נוחה לבחינת גובה הרווח שהופק. השלישי,  
רווח,  נוצר  אכן  כי  ודאות  נוצרת  המימוש  ברגע  הוודאות.  גורם 

עשויה להשתנות במשך  שהרי עליית ערך בנקודת זמן מסויימת  
 הזמן ואף להפוך לירידת ערך." 

צ.ו.ר   85064/10יפו(  -ערר )תל אביביפים לעניין התכנית שבפנינו דברים שאמרה ועדת הערר ב  .73

אביב   תל  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  בע"מ  ונכסים  נדל"ן  בנבו, מעוף  )פורסם 

17.1.2013 :)  

"ביסוד עקרון המימוש, עומדים, כפי שצטטנו לעיל מפ"ד חברת 
)לעיל(, שלושה נימוקים. לדעתנו, אף אחד מהם אינו    510חלקה  

מוטל   היה  בו  מקום  השבחהמתקיים  בהעדר    היטל  מכר:  בגין 
אין נזילות. אין בידי המוכר כסף לתשלום המס. כמו כן,   -מימוש 

בעת מכר איננו ניתן למדידה,    היטל השבחהסבורים אנו כי הטלת  
אף לא בכלים שמאיים ויעידו על כך כל הדיונים שהתקיימו בפנינו 
וניסיונות יצירתיים, ככל שיהיו, של שמאים ל"נבא" הסתברות  
דרכי   גם  כמו  בהליכים  כלל  הוחל  לא  כאשר  היתר,  מתן  של 
הביניים היצירתיות גם הן של כמה מהשמאים המכריעים, אשר  

, לעת  היטל ההשבחהבעת המכר והותירו את יתרת  מיסו חלקית  
זו אין עיגון ב הקיים. כל ניסיונות    חוק מתן היתר בניה. לחלוקה 

אלו אינם מובילים לגביית מס אמת, בסופו של דבר. יש ודרכים  
מקום בו לא יתבקש כלל היתר בניה, או    -אלו יביאו לגביה ביתר  

מזו   הוועדה    -יתירה  תשיב  אז  )והאם  יתקבל  ולא  יתבקש 
 שנגבה ביתר? ולמי? שהרי יכול   היטל ההשבחההמקומית את 
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תקבל   ואז  החלטתה?(  טרם  במקרקעין  זכויות  העברת  ותהיה 

, או חוקהמוקנה לה ב  50%  -הקופה הציבורית חלק שהינו יותר מ  
אם גורם חוסר הוודאות קיבל מקדם    -יכול שתהיה גביה בחסר  

הפחתה גבוה "מידי" בעת המכר, שכן מיד לאחריו הוגשה בקשה  
להיתר בניה ואושרה, ואז הקופה הציבורית תצא חסרה את מנת  

 להחלטה( 13)ע' המגיעים לה, לרווחת כלל התושבים".  50% -ה 

סיבתי  .74 בקשר  הנובעת  מובהקת  התעשרות  להראות  צריכה  מקרקעין  של  ערכם  עליית 

לתכנית. )כבר כעת נציין כי לאחרונה התקבלו בבית המשפט העליון מספר פסקי דין הדנים 

לתביעות ירידת ערך    היטל השבחהבהשפעת הפוטנציאל בתיקי ירידת ערך ומאבחנים בין  

תוך הדגשה שאין להשוות ביניהם. פוטנציאל כללי, כך נקבע, יש בו כדי להשפיע על שוויי 

מקרקעין ואף יש לקחת אותו בחשבון בחישוב שווי מצב קודם בנוגע להשבחה, אבל הוא לא 

בשוק  המקרקעין  שווי  עליית  הינה  השבחה  ערך(.  ירידת  לתביעות  עילה  מהווה  בהכרח 

י בהתאם לאמות מידה אובייקטיביות. שווי השוק הוא נקודת המוצא ונקודת הסוף  החופש

של בחינת ההשבחה. נבהיר, השאלה שבפנינו איננה רק מהו אירוע המס, שכן אין מחלוקת 

. 9988( תכנית  7877, ע'  7090אושרה בילקוט הפרסומים )ילקוט פרסומים    10.8.2015שביום  

ווי השוק שלהם ובהתאם לאמת מידה אובייקטיבית בתוך ערכם של מקרקעין נגזר אפוא מש

השוק החופשי בנקודת זמן ספציפית "ובהתחשב בשימוש הטוב והיעיל ביותר בנכס". בעת 

"השבחת  רק  בחשבון  להביא  יש  ההשבחה  חישוב  לצורך  החדש"  "במצב  השווי  הערכת 

)פורסם בנבו, בניה  באולינג כפר סבא נ' הועדה המקומית לתכנון ו  10879/02רע"א  תכנון" )

( הנובעת במישרין מהשפעת הפעולה התכנונית על שווי המקרקעין, ואין 12( ע'  6.12.2006

להתייחס לעלייה בשווי המקרקעין שנבעה מגורמים שאינם הפעולה התכנונית המשביחה. 

ובעת בחינת "המצב הקודם" יש לחשב את השווי  בהתאם לתכניות התקפות במצב הקודם 

בחשבו  לקיחה  מושא תוך  התכנית  של  מהליכי התכנון  ובהתעלם  הכללי  הפוטנציאל  של  ן 

 ( לוסטרניקהמצב החדש. )ראו: לעיל עניין 

בהתאם לאמור יש לקבוע ראשית מה יש לקחת בחשבון בקביעת השווי במצב הקודם וממה 

 יש להתעלם, ובהתאם לכך לקבוע את ערך השוק של המקרקעין במצב הקודם. 

 משווי מצב קודם  38בהתאם לפסיקה  אין לנטרל השפעה כללית של תמ"א  .י

בחינת השומות שבפנינו מובילה למסקנה לפיה יש להכריע בשאלה המרכזית והיא: האם יש  .75

לנטרל משווים האובייקטיבי של המקרקעין במצב קודם שווי שיש לייחס להשפעת תמ"א 

 :  13חלקה  30025. כפי שנכתב בשומה ביחס לגוש 10038ותכנית  38

יש  העקרונית, האם  בסוגיה  הצדדים מתמקדת  בין  "המחלוקת 
זכויות הבניה שנקבעו בתכניות   את  במצב קודם  להביא בחשבון 

תמ"א   קרי  מבנים,  את   10038ותכנית    38לחיזוק  המטמיעה 
 (6)ע'  הוראות התמ"א." 

להכרעתנו, ככל ששווי השוק האובייקטיבי של המקרקעין מגלם בתוכו פוטנציאל כלשהו של  .76

)ובהקשר זה אין נפקות לשאלה מהו מועד אישורה של תכנית   10038או תכנית    38תמ"א  

 אושרה  10038, ותכנית 2015נכנסה לתוקף בשנת  9988לאור העובדה שתכנית רחביה  9988
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לאור החלטת ועדת המשנה לעררים של   2017ואושרה מחדש בשנת    2014לראשונה בשנת  

 ( יש לקחת זאת בחשבון. 23.6.2016המועצה הארצית לתכנון ובניה מיום 

לתמ"א   .77 שעיון   38ההתייחסות  אלא  המשפט.  ובבתי  הערר  בועדות  נדונה  הקודם  במצב 

בהחלטות ובפסקי הדין מראה שהפרשנות שניתנה להם, בעיקר על ידי הועדות המקומיות, 

יש לומר ביחס  לפס"ד  מוטעית וסותרת פסיקות מפורשות של בית המשפט העליון. זאת 

חיפה  20-09-33949עמ"נ  ב לתו"ב  המקומית  הועדה  נ'  בנבו,    לביא  ( 12.07.2021)פורסם 

"(, כפי שיפורט להלן )נדגיש כי הצדדים אומנם לא התייחסו לפסק הדין  עניין לביא )להלן: "

לביא, שכן זה ניתן לאחר הדיון שהתקיים בעררים שבפנינו אלא שמעמדת הועדה המקומית 

חרים יותר ישנה התייחסות בסוגיה זו קל להסיק את עמדתה בסוגיה זו וכמו כן בעררים מאו

לפסק דין זה(.  נציין כי לא נסתרו מנגד ענינו החלטות ועדות הערר, כמו החלטת ועדת הערר 

בן דוד הרצל פיתוח ויזמות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה   8023/20בערר )מרכז(  

  38"אי לכך, את שווי הזכויות הנובעות מכוח תמ"א    ( שקבעה7.4.2021)פורסם בנבו,    נתניה

עצמה אין לשום אלא כחלק מהמצב התכנוני החדש, ולא כחלק מהמצב התכנוני הקודם 

שאף מהן ניתן באופן שיאיין בפועל כל השבחה )או כמעט כל השבחה( שנוצרה במקרקעין"  

לגלות פנים שלא כהלכה ולהסיק שיש לנטרל מהשווי האובייקטיבי של המקרקעין במצב 

; אלא שלהבנתנו פרשנות כזו, מלבד היותה שגויה 38הקודם שווי אותו יש לייחס לתמ"א  

כשלעצמה, סותרת, כאמור, פסיקה של בית המשפט העליון, וככזאת אין לקבלה בשיטתנו 

 המשפטית.

על שווים של   38בהקשר זה נדמה שטענת הנטרול מבלבלת בין שתי השפעות שיש לתמ"א   .78

תמ"א   מיישום  הנובעת  השפעה  חיצונית;  והשפעה  פנימית  השפעה  במרחב   38מקרקעין. 

 במקרקעין מסוימים.  38והשפעה הנובעת מיישום תמ"א 

"לוסטרניקבהלכת   .79 כי  נקבע  אינטגרלי ,  חלק  היא  מקרקעין  לפיתוח  הכללית  הציפייה 

 ", לצד זאת, קבע בית המשפט שאת ההשפעה של הליכי התכנית מהפוטנציאל הכלכלי שלה

יש לנטרל. )פס"ד זה אושרר כמה וכמה פעמים, לרבות בפסיקת בית המשפט העליון בהרכב 

)פורסם    הרצליה  ולבנייה  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  דליה  דלי  10212/16בר"מ  ב מורחב  

 "((. דלי דליה( )להלן: "1.4.2020בנבו, 

נדמה, אפוא,  כי יש לחזור לעובדות המקרה בלוסטרניק. העיר רחובות שנוסדה בסוף המאה  .80

נוסדה כמושבה חקלאית שפרדסיה מרובים מבניניה. אלא שהתפתחותם הטבעית של   19-ה

מרובים  הפכו  שבנייניה  לכך  הביאו  הצעירה  המדינה  ושל  שבדרך  המדינה  של  החלוצים, 

ביעוד   של לוסטרניק, על אף היותה בטבורה של עירמפרדסיה, וכך נשארה חלק מהקרקע  

חקלאי, בעוד שכנותיה הופשרו ליעוד מגורים. הועדה המקומית סברה שיש לאמוד את שווי  

הקרקע כאמור במצב הקודם כקרקע חקלאית לכל דבר, ושלא ניתן לתת שווי לקרקע שינבע 

מהפוטנציאל הכללי והציפייה הסבירה של השוק שקרקע זו כמו שכנותיה תופשר לבניה.  

 .  עמדה זו, אפוא, נדחתה
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בדיני   .81 יסוד  מושכלות  השבחהכאמור,  לעתיד   היטלי  צפיות  או  תכנוני  פוטנציאל  כי  הינן 

מהווים חלק בלתי נפרד משווי הנכס אותו יש לשום בהתאם לשוויו האובייקטיבי. שורה 

ארוכה של החלטות ועדת הערר הכריעו, בהתאם להלכות שיצאו מבית המשפט העליון, איזה  

רון צין נ' ועדה   85143/13ערר  )ת"א(  יש לקחת בחשבון, ככל שישנו. כך ב  38רכיב בתמ"א  

גן רמת  ובניה  לתכנון  בנבו,    מקומית  מקומית 24.02.2016)פורסם  ועדה  עמדת  נדחתה   ,)

 בתחשיב מצב קודם, בטענה שלא מדובר בזכויות מוקנות: 38להתעלם מזכויות תמ"א 

"סבורים אנו כי מקום שבו מדובר בנכס העומד על פני הדברים  
של  חלותה  לצורך  אין  שבלעדיהם  המקדמיות  בדרישות 

הרי שאין    -תרמה לשווי הנכס    38/2, והוכח כי תמ"א/38/2תמ"א/
הצדקה להתעלם מתרומה זו. כך, ככל שיוכח כי מתקיימים בנכס  

סעיף   אכן   4תנאי  עליה  הקיים  והמבנה  חלותה,  בדבר  לתמ"א 
לתמ"א )כולל הוכחת עניין זה כנדרש    8דרוש חיזוק כנדרש בסעיף  

לשווי  התמ"א  של  תרומתה  את  בחשבון  להביא  יש  בתמ"א(, 
 הנכס, ככל שזו קיימת.

לערכם   בהתאם  לחשב  יש  ההשבחה  את  כי  הוא  לכך  הטעם 
בתמורה   משתקפים  שהיו  כפי  המקרקעין  של  האובייקטיבי 
מרצון   לקונה  מרצון  מוכר  בין  בעסקה  עבורם  משתלמת  שהיתה 

 בשוק החופשי. כפי שקבע לעניין זה בית המשפט העליון. ]...[ 

לנטרל  יש  זה  מדוע  המקומית  הועדה  מפי  טוב  טעם  שמענו  לא 
תמ"א/ אשר  מקרקעין  של  האובייקטיבי  חלה   38/2משווים 

ככל שתרומה   -עליהם, את השפעת התמ"א על שווי המקרקעין  
 .היטל השבחהבעת עריכת שומת  -כזו אכן קיימת 

היטל  בהקשר זה נציין כי בהתאם להלכה הנוהגת, הרי שבשומת 
הנובעת    השבחה לשווי  תרומה  גם  הנכס  משווי  לנטרל  אין 

לפיתוחו. לתכנון   4487/01רע"א   מפוטנציאל  המקומית  הוועדה 
ולבנייה, רחובות נ' מ. לוסטרניק ובנו חברה להנדסה ובניין בע"מ,  

 [.2003] 529( 5פ"ד נז )
על רקע זה, הקושי בדבר טענה כללית לפיה יש לנטרל משוויו של 

 רב אף יותר. 38/2הנכס את עליית הערך הנובעת מתמ"א/

נדגיש כי במסגרת בחינת תרומתה של התמ"א לשווי, יש להביא  
כפי  מוקנות  אינן  מכוחה  שהזכויות  העובדה  את  בחשבון  אכן 
שטוענת בצדק הועדה המקומית, וכי הן נתונות לשיקול דעתה של  
הועדה המקומית, כך ככלל וכך בפרט לגבי היקפן. השאלה האם 

רקע זה, היא עניין    ובאיזו מידה תרמה אכן התמ"א לשווי הנכס על
 (9-8)ע' שמאי." 

נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה   אביבה אליסיאן  75/15ערר )מרכז(  כך נקבע גם ב .82 ואח' 

 (:26.12.2017)פורסם בנבו,  תקווה-פתח
"לפי המצב התכנוני המאושר ניתן היה לבנות על החלקה בניינים 

קומות מעל קומת עמודים וחדרי יציאה לגג. אולם, לדבריו,    4בני  
בניינים אלה לא היוו בהכרח את המצב התכנוני הקודם שכן, יש 
 להביא בחשבון גם את זכויות הבנייה מכח כל התכניות העירוניות 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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תמ"א   מהוראות  להתעלם  ניתן  לא  וכן  על    38התקפות,  החלה 

היה  במועד הקובע  כי  כך,  על  עמד  השמאי המייעץ  המקרקעין. 
שאפשר להוסיף עוד קומת מגורים    38לתמ"א    2תקף שינוי מס'  

ל מעבר  וזאת,  לפחות  פי   6-אחת  על  לבנות  היה  שניתן  הקומות 
עמד עוד  מוקנות.  כזכויות  תקפות  מפורטות  השמאי    תכניות 

מצויים    28המייעץ על כך, כי גם העוררים דיירי הבניין בבן צבי  
מזה זמן בהתארגנות למימוש התמ"א, אשר אם תמומש, עשויה  

-קומות מעל הקיים ותוספת של כ   2.5לבוא לידי ביטוי בתוספת  
מהעובדה    10 להתעלם  ניתן  לא  כי  ציין,  המייעץ  השמאי  יח"ד. 

רחיב מכח זכויות בניה נוספות שאת הדירות שנהרסו ניתן היה לה
בחלקן   חופפות  אשר  בלבד(,  העירוניות  )מהתכניות  מוצו  שטרם 

עוד   קיימות  לדירות  להוסיף  מכח   25לאפשרות  דירה  לכל  מ"ר 
תמ"א   מימוש 38הוראות  של  במקרה  כי  דעתו,  חיווה  הוא   .

מ יותר  גדול  היה  יח"ד  מספר  גם  התכסית    90-התמ"א,  וגם 
 ( 6)ע' הבנויה היתה גדלה..." 

 :  שם ובמקום אחר

לפגיעה  פוטנציאל  גם  בחשבון  להביא  יש  כי  סבורים,  "אנו 
שהיו   מאושרות  ארציות  מתאר  מתכניות  התובעים  במקרקעי 
במצב הקודם ואף שטרם התממשו "ובלבד כך שהסיכוי האמור  
איננו קלוש ורחוק אלא ודאי, או שהוא לפחות בגדר צפייה סבירה 

ב העליון  המשפט  בית  שנקט  )כביטוי  העניין"  עניין  בנסיבות 
בירנבך הנ"ל(. לפיכך, יש לתת ביטוי לציפיה של השוק לאישור 

)בנוסף ובחופף, לפי קביעתו, לתכניות   38היתר בניה מכח תמ"א  
המאושרות החלות בחלקה האמורה(, וזאת ככל "שהסיכוי האמור  
איננו קלוש ורחוק אלא ודאי, או שהוא לפחות בגדר צפייה סבירה 

השמאי המייעץ המקובלת עלינו זהו    בנסיבות העניין". לדעתו של
 ( 7)ע' המצב בענייננו." 

)פורסם   דן הוד נ' הוועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב  85151/16ערר )ת"א(  וכך  גם ב .83

 38(, שם נקבע כי לצורך בחינת ההשבחה יש לראות את הזכויות לפי תמ"א  7.3.2018בנבו,  

 כחלק ממצב קודם: 

נשוא ערר זה, כבר עמדה    2"במועד תחילת תוקפה של תכנית ג/
משביחה את הנכס    2. השאלה האם תכנית ג/38בתוקפה תמ"א/

תמ"א/ של  הוראותיה  היא   38לנוכח  מכוחה,  הבניה  ואפשרויות 
שאלה רלבנטית, אשר לא נבחנה כלל בשומת הוועדה המקומית.  

פריורי -מאיינת א  38איננו סבורים כי אפשרות הבניה מכח תמ"א/
, אך למצער הדבר מחייב בחינה. 2כל השבחה מכוחה של תכנית ג/

כך יש לבחון האם אפשרות לבניית חדר יציאה אל הגג מעלה את 
כבר  התכנית  תחילת  שבמועד  לכך  לב  בשים  העורר,  דירת  שווי 

תמ"א/ של  מכוחה  בניה  תוספת  לבנות  היה  עקא 38ניתן  דא   .
מתמ"א/ לחלוטין  מתעלמת  המקומית  הוועדה  משל  38ששומת   ,

 (8)ע' לא היתה תכנית בתוקף במועד הקובע" 
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אפריורית ודוק, בבחינת השווי האובייקטיבי של המקרקעין כאמור, פשיטא כי אין להתעלם   .84

מזכויות שאינן ודאיות, אלא יש לקחת בחשבון גם את מידת הודאות במימושן. זאת לאור 

 : לוסטרניק העקרון שנקבע עניין

אינטגרלי  חלק  היא  מקרקעין  לפיתוח  הכללית  "הציפייה 
של מקרקעין שייעודם חקלאי    מהפוטנציאל הכלכלי שלה. שוויים

הנמצאים בלב אזור חקלאי, אינו כשוויים של מקרקעין חקלאיים  
הצמודים לאזור בנוי, לא כל שכן אם אותם מקרקעין נמצאים, כמו  
במקרה הנוכחי, בטבורה של עיר ובלב שכונת מגורים, שהרי עם  
חקלאית   קרקע  של  סיכוייה  העיר  של  הטבעית  ההתרחבות 

ולא בה,  שלה,    הגובלת  התכנון  במרחב  המצויה  קרקע  שכן  כל 
מביאים   זה  וציפיות מסוג  וסיכויים  יותר,  גדולים  ייעוד,  לשינוי 
בהכרח לעליית ערך השוק של הקרקע. משקלן של ציפיות אלה  
גדול במיוחד כאשר הייעוד הסטטוטורי הקיים של הקרקע הינו  

לם  ארכאי, וככזה אינו משקף עוד את המציאות. השוק נוטה להתע 
מייעוד נושן זה, ומחיר הקרקע עולה בהתאם לפוטנציאל הטמון  

עליית שוויים של    -בה. עמד על כך ה' כרוך, במאמרו "השבחה  
[ תוכנית"  אישור  עקב  בעמ'  13מקרקעין  לסיכומי   12[,  )צורף 

 המשיבה(: 

מהווה   החדשה  התכנית  לאישור  שקדם  הסטטוטורי  "התכנון 
אם  אומר:  הווה  'חי',  היה  הוא  אם  ההשבחה  להערכת  בסיס 
לאישור  התהליכים  שהחלו  בזמן  עליו  התבססו  השוק  מחירי 
התכנית החדשה. לעומת זאת, כאשר התכנון הסטטוטורי מיושן  

(Obsolete  מחיר הקרקע אינו מתבסס עליו. במקרה זה השווי )
על נקבע  הנתונים  -)המחיר(  מכלול  שהוא  הפוטנציאל,  ידי 

גישה,  טופוגרפיה,  מיקום,  הקרקע:  של  והכלכליים  הפיסיים 
לפיתוח   ציפיות  גורמים  אלה  ונתונים  וכו',  הציבור  התייחסות 

 בעתיד".
כאן המקום להדגיש כי הרחבה של מסגרת הציפיות שיש לגרוע 
לצורך חישוב ערך הקרקע ערב אישורה של התכנית המשביחה,  

ה לשון  את  אף  הולמת  אינה  המערערת,  ותכליתו.   חוקכעתירת 
   תוספתל 1כיצד? מפני ש"השבחה" מוגדרת בסעיף  -לשונו 

 
או   הקלה  מתן  תכנית,  אישור  עקב  מקרקעין  של  ערכם  כעליית 
התרת שימוש חורג, לאמור: נדרש קשר סיבתי ישיר בין התכנית  
המשביחה לבין עליית הערך, ומכאן אתה למד כי כל ציפייה שאין 
בחשבון.  להביאה  השמאי  רשאי  זה,  מסוג  קשר  בה  מתקיים 

ההשבחהכיצד?    -תכליתו   התכנית    היטל  בהשלכות  מתמקד 
בו  לעשות  שלא  הוחלט  ומראש  המקרקעין,  ערך  על  המשביחה 
שימוש ככלי למיסוי מקרקעין בגין עליות בשוויים שאינן נובעות 
מהתכנית המשביחה, בין היתר משום שאותן עליות חייבות במס 

-539)ע'  מכוחם של חיקוקים אחרים, כמו מס שבח ומס הכנסה."  
538) 
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, לפיה הציפייה הכללית לפיתוח לוסטרניקלפיכך, לאור קביעת בית המשפט העליון בעניין   .85

 היטל השבחהמקרקעין היא חלק אינטגרלי מהפוטנציאל הכלכלי שלה, גם בענייננו בשומת 

לפיתוחו מפוטנציאל  הנובעת  לשוויו  תרומה  גם  הקודם  במצב  הנכס  משווי  לנטרל   אין 

 יש בדעת הרוב כי באומדן ההשבחה  נקבע דלי דליה. בפסק הדין בעניין 38שמקורו בתמ"א 

סעיף וזאת בשונה מתביעת ירידת ערך מקרקעין לפי  קודם, במצב כללית בציפייה  להתחשב

  .חוקל 197

 בעניין  אכן,  .ההשבחה  היטל  לדיני  בהשוואה  דווקא  לפתוח  "קל
  היה  כי  למסקנה  הוביל  השיקולים  מכלול  של  איזון  לוסטרניק 

 יחסי  באופן  "כללי"  תכנוני  בפוטנציאל  להתחשבות  מקום
 בתכנית  הגלום  בפוטנציאל  לא  אך  השומה,  עריכת  במסגרת

  השיקולים  מן  היתר,  בין   נבעה,  זו  תוצאה  אולם,  עצמה.  המשביחה
  הקשר,  באותו  .ההשבחה  היטל  מוסד  ביסוד  העומדים  והתכליות

  הנישום.  עם  דווקא  היטיבה  השוק  מחיר  על  התבססות  של  הגישה
  הסדר  בבסיס  העומדות  התכליות  כי  ולהזכיר,  לחזור  חשוב

 "גם בעבר, שציינתי כפי שונות. הן חוקל 197 סעיף לפי הפיצויים
  של  זה  ראי'  'תמונת  המהווים  הסדרים  בשני  מדובר  לכאורה  אם
  כך  על  עמדה  כבר  שהפסיקה  הרי  עקרוניים,  היבטים  בכמה  זה

 אינם  הם  ושלמעשה  מלא,  באופן  משלימים  בהסדרים  מדובר  שאין
  )או  בעלים  על  רק  חל  ההשבחה   היטל  היתר:  בין  כך,  סימטריים.

 פגיעה   בגין  לפיצויים  זכאות  ואילו  המקרקעין,  של  לדורות(  חוכר
 בגין  פיצויים  בהם;  זכות'  'בעל  שהוא  למי  גם  מוקנית  במקרקעין

 ואילו  במקרקעין,  הפגיעה  של  המלא  השיעור  על  ניתנים  פגיעה
  בנושא  ועוד  מההשבחה;  50%  של  בשיעור  רק  מוטל  השבחה  היטל

 הסדר  תחולת  את  המחריגה  ייחודית  הוראה  קיימת  הפיצויים
 דומה  הוראה  אין  ואילו  מסוים,  רף  עוברת  שאינה  מפגיעה  הפיצוי

  ההבדלים  כל  את  למנות  מבלי  אף  זאת,  .השבחה  היטל  של  בהקשר
  הוועדה   2090/16  בר"ם  )ראו:  השניים"  בין  והמהותיים  הדיוניים

  ]פורסם   ,בע"מ   אקרו   נ'   הרצליה   ובנייה   לתכנון   המקומית 
  זה,  לעניין  לא  אך  מיעוט  בדעת  דעתי,  לחוות  72  פסקה  בנבו[ 

  הועדה   147/14  רע"א  (;15.3.2018)  שם  המובאות  וההפניות
  ]פורסם   ,אברמוביץ   נ'   יפו - אביב   תל   ובניה   לתכנון   המקומית 

  גם:   ראו  (.אברמוביץ   עניין  )להלן:  (31.12.2014)  19  פסקה  בנבו[ 
 ניתוח  תוכניות:  נזקי  בשל  מקרקעין  ערך  "ירידת  אלתרמן  רחל

 3  5ט/  מקרקעין   בישראל"  לרפורמה  כבסיס  בינלאומי  השוואתי
 ארז(  ברק השופטת של דינה לפסק 99 )פסקה ((."2010)

, והכרה חוקל  197ס'  דברים ברוח דומה בנוגע להבחנה בין שומת השבחה לבין תביעות לפי   .86

דלי בציפייה כללית כחלק ממצב קודם  בהשבחה, נקבעו גם ע"י יתר שופטי הרוב בעניין  

דינו של כב' השופט עמית(,  - לפסק  7דינו של כב' השופט פוגלמן, וס'  -לפסק  4, )ר' ס'  דליה

וזאת לאור השיקולים והתכליות השונים העומדים מאחורי הסדרים אלה. על אחת כמה 

, דליה דליהוכמה יש להגיע למסקנה זהה לפי דעת מיעוט של כבוד השופט גרוסקופף בעניין  

 .197ס' שדוגל במבחן השוק גם בנוגע לתביעות לפי 
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לפיכך, ברי כי אין כל מקום לצקת פרשנות הסותרת פסיקה של בית המשפט העליון ויוסדות  .87

בדיני   בעניין    היטל השבחהמושרשים  הדין המחוזי  אוביטר בפסק  )ודאי לביא.  לאמירות 

 עניינו השבחה שהוטלה במימוש בהיתר בניה(. לביא כאשר פסק הדין בעניין 

על שווי המקרקעין במצב הקודם  היא איננה חלק   38ודוק, ככל שישנה השפעה של תמ"א   .88

, ועל אחת כמה וכמה לא של היתר פרטני לפי 38מהליכי התכנון לא של היתר פרטני לתמ"א  

עמ"נ . בהקשר זה שונה המקרה שבפנינו מפסק דינו של בית המשפט המחוזי ב9988תכנית  

סי.בי.די סטאר ניהול בינלאומי בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון  14-04-36933)ירושלים( 

ירושלים   בנבו,  ולבניה  "28.7.2014)פורסם  )להלן:  לנטרל   "(סי.בי.די(  יש  כי  נקבע  שם 

קודם  מצב  בשווי  במרחב  שניתנו  דומות  הקלות  לאור  הקלה,  לקבלת  ציפייה  של  השפעה 

"קשר   על  דובר  ששם  במקרקעין מסוימים. אלא  יש למתן ההקלה  ולפיכך  ישיר",  סיבתי 

. לוסטרניקלנטרל ציפיות לקבלת הקלה כשם שיש לנטרל ציפיות ספציפיות בהתאם להלכת  

מהווה   38לעומת זאת, היקף שיקול הדעת שהועדה המקומית טוענת לגביו ביחס לתמ"א  

בי  קבע  שלגביהן  הרלוונטי"  באזור  שאשרו  נקודתיות  תכניות  מכוח  "ציפיות  היותר  לכל 

הרי שהיא נעדרת קשר סיבתי.   38המשפט שאין לנטרלם, לפיכך  ככל שישנה השפעה לתמ"א  

בעניין   אחרות,  די  במילים  בי.  באותו  סי.  השבחה  דובר  מחוללת  תכנונית  פעולה 

במקרקעין )הקלה( שנטען לגביו שיש לנטרל מהמצב הקודם. במקרה שבפנינו ככל שישנה 

במקרקעין  השבחה  מחוללת  תכנונית  מפעולה  הנוגע  בשווי  מדובר  הקודם  במצב  השפעה 

 (.9988( השונה מהפעולה התכנונית במצב חדש )תכנית 38)תמ"א 

במצב קודם יביא לסיכול כוונת המחוקק שביקש להעניק לתמ"א   38לפיכך, נטרול תמ"א   .89

במימוש בדרך של היתר, ופסיקת בית המשפט העליון בעניין   היטל השבחהפטור מתשלום    38

הן צפות ולא מתגבשות במימוש בדרך של מכר.   38שקבע כי זכויות לפי תמ"א  אליק רון,  

 ,38עמדת הועדה המקומית במקרה שבפנינו מבקשת להעניק שווי לזכויות שמקורן בתמ"א  

ובניגוד    היטל השבחההפטורות מתשלום   כדין,  שלא  ייחוסן,  באמצעות  קונסטלציה,  בכל 

, ובכך היא חותרת תחת תמריצי התמ"א. בהקשר זה אמר 9988למתודה השמאית, לתכנית  

הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים נ'   21-07-50567עמ"נ )ירושלים(  בית המשפט ב

 "(: הבית ברחוב שמעוני( )להלן: "17.5.2022)פורסם בנבו,  36הבית ברחוב שמעוני 

תמ"א   שלפיה  זו,  משביחה    38"תוצאה  תכנית  לכאורה,  היא 
בתשלום   חבות  להקים  השבחההעשויה  בניגוד  היטל  עמדה   ,

למדיניות המחוקק, אשר ביקש לעודד חיזוק מבנים ישנים מפני  
שנת   לפני  ניתן  לבנייתם  שההיתר  )מבנים  אדמה    1980רעידות 

פי התקן המחמיר לעניין עמידות מפני רעידות  -ואשר לא נבנו על
)ת"י   תמריצים  431אדמה  של  שורה  באמצעות  השאר,  בין   ,))

 .  היטל השבחהובכלל זה, פטור מתשלום 

כדי לעודד חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, אימצה הממשלה את 
המלצותיה של ועדת המנכ"לים ברשות מנכ"ל משרד התשתיות  

ועדת המנכ"לים(, אשר המליצה על שורה של    -הלאומיות )להלן  
 תמריצים ובכלל זה, הקלות במיסוי אשר עוגנו בחקיקה...
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אחד התמריצים שעליהם המליצה ועדת המנכ"לים היה כאמור, 
בשל השבחת מקרקעין עקב    היטל השבחהפטור מחובת תשלום  

 לפסק הדין( 15)ע' " 38מימוש זכויות מכוח תמ"א 
 הרלוונטיים להליך שבפנינו: בהמשך אמר בית המשפט דברים ברורים  .90

בא העלו  האמורה,  התוצאה  רקע  המשפטי  - "על  היועץ  כוח 
כוחה של הוועדה המקומית )גבעתיים(, את הקושי  - לממשלה ובא

במועד מכירת המקרקעין    היטל ההשבחהשלפיו אפשרות גביית  
תוך התחשבות בסיכון ובסיכוי לאישור הזכויות, תאיין את הפטור 

. כך טענו,  38שקבע המחוקק בשל אישור תמ"א    היטל השבחהמ
ש ההשבחהמהטעם  של    היטל  הראשון  בשלב  שיוטל  החלקי 

שווים  ועליית  המקרקעין  מהשבחת  ייגזר  המקרקעין,  מכירת 
כתוצאה משילוב הזכויות המותנות בתכנית וכי לכאורה, נסיבות  

חלה    38דומות עשויות להתרחש בעת מכירת מקרקעין שתמ"א  
מותנות   זכויות  משום  בכך  לראות  ניתן  לכאורה,  )לפיכך  עליה 

הבית  לפסק הדין בעניין  23)ע' המקרקעין(". והשבחה חלקית של  
 (ברחוב שמעוני

או תכנית מכוחה, החלה במצב קודם, היא תכנית מאושרת,   38בהתאם בנסיבות בהן תמ"א   .91

במצב  המשביחה  התכנית  של  הכוללים  התכנון  מהליכי  יונקת  שאינה  ונפרדת,  עצמאית 

עמ"נ החדש, הרי שאין לנטרל את הפוטנציאל שיצרה במצב קודם. ובלשון בית המשפט ב

אביב  שבע"מ    19-04-19341יפו(  -)תל  דייניש  ב.  נ'  אביב  תל  ובניה  לתכנון  מקומית  ועדה 

 "(:דייניש( )להלן: "27.10.2019)פורסם בנבו, 

"עוד אקדים ואומר, כי עמדת המערערת )המקובלת עלי כאמור(,  
ש בתוכניות  עסקינן  כאשר  רק  ונכונה  השלישיתיפה    התוספת 

. לגבי  היטל השבחהחלה עליהן, כלומר, שניתן להטיל בגינן    חוקל
ב חיוב  בנות  אינן  הכי  שבלאו  השבחהתכניות  מקום היטל  אין   ,

השוק  שווי  לבין  האובייקטיבי  השוק  שווי  בין  אבחנה  לעשות 
השבחהלצורכי   לפגוע היטל  בעצם  עלולים  אנו  כך,  לא  שאם   ,

בנישומים ולגרום בעקיפין לכך שהם יחויבו, באופן מלא או חלקי, 
)פסקה    בהשבחה שאין הם חייבים בגינה, כפי שיפורט בהמשך".

 לפסק הדין(  8
קבע בית המשפט כי מקום בו לא קיימת חובת תשלום   דיינישבהקשר זה נציין כי בעניין   .92

, אין לנטרל שווי זכויות מותנות מהמצב הקודם, ויש להביא בחשבון את השווי  היטל השבחה

 האובייקטיבי של המקרקעין. ובלשון ביהמ"ש:

תשלום   חובת  כלל  קיימת  לא  בו  השבחה"...מקום  שווי היטל   ,
השוק במצב הקודם הוא שווי השוק האובייקטיבי, ואין להפחית  
ממנו עליית ערך כתוצאה מהציפייה לקבלת הזכויות, שכן זכויות  

. אם לא נעשה כך התוצאה  היטל השבחהאלה פטורות בלאו הכי מ
 לפסק הדין(  19)פסקה תהא שהנישומים נשלמו ביתר." 

שתמ"א .93 ומאחר  מ  38  לפיכך,  פטור  במכר  מימושו  אך  משביח,  תכנוני  אירוע  היטל היא 

טרם התגבשו )כפי שפרטנו לעיל(, הרי   38, שכן במועד זה הזכויות שמקורן בתמ"א  השבחה

 )ודאות, מס  היטל ההשבחהשממילא אין צורך להבטיח את קיומם של העקרונות שבבסיס 
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השפעת  את  לנטרל  הצדקה  כל  אין  ולכן  עוד  רלוונטיים  אינם  אלו  שכן  התעשרות(  אמת, 

  התמ"א במצב קודם. 
לנטרל את תרומתה של תמ"א   .94 אין  להלכה הפסוקה,  בהתאם  כן,  כי  וישנה(    38הנה  )ככל 

 לשווי המקרקעין במצב הקודם. 

  38יש לקחת בחשבון בשווי מצב קודם את השפעתה הכללית של תמ"א  .יא

 38המסקנה מהאמור הינה שאין לנטרל משווי המצב הקודם השבחה שיש לייחס לתמ"א   .95

והפועל היוצא מכך הוא שאין השבחה, שכן במרבית השומות שבפנינו   10038או לתכנית  

תמ"א   של  מכוחן  הזכויות  של  ששווים  לשווי    10038ותכנית    38נטען  שווה  ולמצער  גבוה 

 .  9988הזכויות מכוחה של תכנית 

ברור כי המחלוקת שכתב "  8חלקה    33026היטיב לבטא זאת השמאי בשומה ביחס לגוש   .96

שבין שמאי הצדדים הינה בעיקרה סוגיה משפטית, שלא לשמאי המכריע הכלים להכריע 

)ע'  בה למסקנה    (. 25"  הגיע  אין השמאי  האובייקטיבי  השוק  בשווי  אנו  שאם מתחשבים 

 השבחה ולמצער ההשבחה היא מינימלית. 

לגוש   .97 סובר שהיקף הזכויות   8חלקה    33026השמאי המכריע בשומה שהובאה לעיל ביחס 

 זהה בין שתי התכניות אלא שלטענתו הודאות בין שתי התכניות שונה. אלא שעל מנת לבסס 

טענה זו בדבר השוני בודאות בין שתי התכניות נסמך השמאי המכריע על הגדרה משפטית 

בדבר סיווג הזכויות )כאן זכויות מוקנות וכאן זכויות צפות( ולא על מתודה והוכחה שמאית, 

( יכולים לקבלה  והופכת את 26-25,  שםומשום כך איננו  זו מניחה את המבוקש  (. קביעה 

שהוגדר  הזכויות  לסיווג  בהתאם  הזכות  של  הודאות  אי  או  הודאות  מידת  שכן  היוצרות, 

קובעת אם מדובר בזכות מוקנית או מותנית או צפה ולא   אופל קרדןובעניין    אליק רוןבעניין  

 להיפך.  

לשומה נכתב   11.1בסעיף    11.9.2017מיום    120חלקה    30026כך בשומה המייעצת ביחס לגוש   .98

תכנית   של  הזכויות  ששווי  מתכנית   10038במפורש  הזכויות  משווי  גבוה  שמאית  מבחינה 

 ואלמלא הנטרול לא הייתה השבחה:   9988

אינה   10038תכנית    10038"תכנית   היא  כי  בהוראותיה  קובעת 
ניתן לטעמי להתחשב בתכנית כ"מצב  זכויות, משכך, לא  מקנה 

לתכנית   זו  תכנית  בין  המשמעותי,  ההבדל  הינו   9988קודם". 
ואי   9988שתכנית   תנאים  כוללות  התכניות  שתי  זכויות.  מקנה 

חדש". לטעמי,  וודאות אשר יובאו בחשבון בבחינת השווי ב"מצב 
בקביעת   בחשבון  להביא  ניתן  השבחהלא  פטור   היטל  שיקולי 

השבחהמ לאחר   ,10038לתכנית    היטל  שוק  בשווי  עסקינן  שכן 
את  מגלם  זה  שוק  שווי  היותר,  ולכל  והיטלים  מיסים  תשלום 

ל עתידי  תשלום  אי  או  בתשלום  העתידי  היטל הפוטנציאל 
ועל מנת לנטרל את  . לכן, בחישוב שווי מ"ר קרקע מבונה,השבחה

יש בלבד,    9988בעת בחינת ההשבחה מכח   10038השפעת תכנית 
תכנית   מאישור  הנובע  הפוטנציאל  את  )שלאור   10038לנכות 

מ הפטור  השבחההוראות  של    היטל  מהתרומה  .( 9988גבוה 
 , 62בהתאם לכך ובהתייחס לזכויות ב"מצב קודם" מכח תכנית 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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מתכנית   הנובעת  הכלכלית  ההשבחה  ."  בלבד  9988תיבחן 

 ב' ז,( -)ההדגשות שלי 
משיקולים  .99 נוספים,  מכריעים  שמאים  וכמוה  המייעצת  השמאית  סברה  לאמור  בהתאם 

 משווי המצב הקודם ואלמלא  10038ותכנית    38משפטיים, שיש לנטרל את השפעת תמ"א  

. דייקה את הדברים השומה ביחס לגוש 9988נטרול זה אין השבחה בשל אישורה של תכנית  

 : 67חלקה  30026

תכנית   אישור  לפני  הקודם  תמ"א  9988"במצב  ברקע,  קיימת   ,38  .
מחוזית או ארצית   משפיעה על שווי המקרקעין. כפי שתכנית  38תמ"א  

בגינה  לגבות  ניתן  לא  אך  משביחה  עירוני,  לפיתוח  קרקע  המייעצת 
היטל משביחה אך לא ניתן לגבות בגינה    38, כך תמ"א  היטל השבחה

בעת מכר   38בגין תמ"א    היטל השבחה. ההחלטה שלא לגבות  השבחה
הינה החלטה שיפוטית. החלטה זו אינה משנה את העובדה כי תמ"א 

שרביט   38 שושי  המכריעה  השמאית  המקרקעין.  שווי  על  משפיעה 
בס'   קבעה  המייעצת  בשומת  הפוטנציאל   11.1שפירא,  כי,  בשומתה 

, שם)  ".9988גבוה מהתרומה של תכנית    10038הנובע מאישור תכנית  
 (25-24ע' 

נציין כי מספר שמאים מכריעים ערכו תחשיב שמאי וקבעו שאם לא מנטרלים משווי  .100

)ככל שישנה( ההשבחה בגין תכנית  10038 ותכנית 38המצב הקודם את השפעתם של תמ"א 

. כך 10038ותכנית    38מההשבחה במצב קודם הכוללת את השפעת תמ"א    5%מהווה    9988

 :  36-34נקבע בע'  8חלקה  30026לדומה בשומה ביחס לגוש 

יש   האם  השאלה  לעיל,  שהובהר  כפי  חלופי  השבחה  "תחשיב 
לכלול בשווי "מצב קודם" של הנכס, את השפעותיהן של תמ"א 

מהטעמים 10038ותכנית    38 מובהקת.  משפטית  סוגיה  הינה   ,
הרי   הקיימת,  הפסיקה  לאור  הבנתי,  לעניות  לעיל,  שפורטו 

השבחהשלצרכי   תכניות  היטל  של  מהשפעותיהן  להתעלם  יש   ,
 ."אלה על שווי השוק ב"מצב קודם

עם זאת, כאמור, מאחר ובסוגיה משפטית שטרם הוכרעה עסקינן,  
  ,9988תוצג להלן עמדתי באשר להשבחה עקב אישורה של תכנית 

במקרה בו אין מתעלמים מהשפעותיהן של תכניות אלה על שווי 
השוואת ההוראות התכנוניות הרלוונטיות  השוק ב"מצב קודם".  

 לאלה שבתכנית   10038למגרש הנכס, בין אלה שנקבעו בתכנית  
מלמדת, שלמעט צמצום רשימת השימושים המותרים, הרי   9988

שאין הבדל בשטחי הבנייה אותם ניתן להוסיף לבניין הנכס, שכן  
הוועדה   9988תכנית   מדיניות  את  למעשה  שמשקפת  זו  היא 

מכוח תמ"א   זכויות  לתוספת  וניתן  10038ותכנית    38המקומית   ,
עובר  הנכס,  במגרש  בניה  להיתר  בקשה  הוגשה  שלו  להניח, 

תכנית   של  שיקול  9988לאישורה  לפי  נבחנת  הייתה  שזו  הרי   ,
אותן  את  מאשרת  הייתה  אשר  המקומית,  הוועדה  של  דעתה 

קבעה    9988גם העובדה שתכנית    .9988הזכויות שעוגנו בתכנית  
את בניין הנכס כמבנה לשימור, אין בה כדי לשנות האמור לעיל, 

נקבעו תנאים למתן היתר,    10038שכן גם בהוראותיה של תכנית  
ההיסטורית  העיר  בתחום  היתר  מתן  לצורך  היתר,  בין  לפיהן, 

ידי אדריכל שימור וחוות דעת של יחידת השימור,  - נדרש ליווי על
 בחן גם את הצורך בהכנת תיק תיעוד, וכי בעת הדיון  אשר ת

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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בבקשה להיתר, על הוועדה המקומית להתייחס להתאמת הבינוי  
בו   האזור  על  החלה  המחוזית  הוועדה  ולמדיניות  האב  לתכניות 

ירושלי  עיריית  השימור של  ועדת  ולהמלצת  ההיתר,    .םמבוקש 
ועדת שימור ואותה  ועדה מקומית    לפיכך, סביר בעיניי, שאותה 
קובעים  היו  לשימור,  כמבנה  הנכס  בניין  את  לקבוע  שהחליטו 

תכנית   מכוח  הבנייה  לאלו שנקבעו   10038בהיתר  דומים  תנאים 
באשר לשימורו של בניין הנכס. כך, שלמעט צמצום    9988בתכנית  

רשימת השימושים המותרים במגרש הנכס, ההבדל העיקרי בין  
ר לאישורה של  ההוראות התכנוניות החלות על מגרש הנכס, עוב

, לבין אלה החלות עליו לאחר אישורה הינו, שהזכויות 9988תכנית  
תמ"א   מכוח  מותנות,    10038ותכנית    38התכנוניות  זכויות  הינן 

הערות,  שמיעת  להיתר,  הבקשה  דבר  פרסום  מצריך  שאישורן 
ההיתר,  ליתן  אם  להחליט  המקומית  לוועדה  דעת  שיקול  ומתן 

החלט על  ערר  להגיש  ובהמשך  והאפשרות  הוועדה המקומית,  ת 
גם עתירה מינהלית ובקשת רשות ערעור לבית המשפט העליון.  

תכנית   מכוח  הזכויות  זאת,  מותנות בשיקול   9988לעומת  אומנם 
לנקוט  נדרש  לא  אישורן,  לצורך  אך  המקומית,  הוועדה  דעת 
ניתן  לא  גם  וככלל,  הערות/התנגדויות,  ושמיעת  פרסום  בהליכי 

ובשל מכלול ההבדלים שלעיל,   .אשר הזכויותלערור על ההחלטה ל
נכון לעמדתי לקבוע, כי ככל שייקבע שבקביעת שווי מגרש הנכס 

ותכנית    38ב"מצב קודם", אין להתעלם מהשפעותיהן של תמ"א  
השביחה את מגרש הנכס בשיעור של    9988הרי שתכנית  , 10038

, בהשוואה לשוויו עובר לאישורה. ומאחר וההשבחה המלאה  5%
תכנית   של  אישורה  בגין  הנכס  של   9988בדירת  בסכום  נקבעה 

ותכנית    38הרי שבהתחשב בהשפעותיהן של תמ"א    ,₪  150,198
הינה  10038 ההשבחה  קודם,  ב"מצב  הנכס  שווי    9,900  -על 

 ב' ז'(  –)ההדגשות שלי )במעוגל(." 
מעבר לעובדה שהתחשיב החליפי מגיע להשבחה מינימלית הנמצאת בטווח סטיית   .101

זכויות   של  אישורן  לצורך  לפיה  מסקנתו  פרסום   9988התקן,  בהליכי  לנקוט  נדרש  "לא 

ושמיעת הערות/התנגדויות" לא מדויקת. כפי שפרטנו ונימקנו לעיל,  וכפי שהייתה גם עמדת 

שהליכ סביר  בהרכבה הקודם,  הערר  בהוראות ועדת  רחב  דעת  בשיקול  שנשארו  רבים  ים 

התכנית יידרשו להליך של פרסום, וזאת מעבר לכך שישנם הליכים שהועדה המקומית עצמה 

מתייחסת אליהם כ"הקלה אשר התכנית מאפשרת". לא זו בלבד, אלא שגם הקביעה לפיה 

מה   ?1%או    3%ולא למשל    5%נראית שרירותית ולא מנומקת. מדוע    5%ההשבחה הינה  

מסד הנתונים העובדתי שבהתבסס עליו קבע השמאי את אשר קבע? האם היקף הזכויות 

 שונה? האם הודאות שונה?   

במצב   .102 המקרקעין  של  האובייקטיבי  בשווים  שהתחשבות  היא  מהאמור  המסקנה 

מאיינת את ההשבחה   10038ותכנית    38הקודם ואי נטרול השפעת השבחה שמקורה בתמ"א  

( 123חלקה    30025ביחס לגוש    27.5.2021בעררים שבפנינו )ראו בנוסף, שומה מכרעת מיום  

 לולים בה.לא העלתה שווי למקרקעין הכ 9988שכן תכנית 

 משווים האוביקטיבי של המקרקעין אין השבחה  38ללא נטרול תמ"א  .יב

 בשל הכרעתם )המשפטית( שיש לנטרל משווי מצב קודם, שווי אותו יש לייחס   .103
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הפער  ,10038ותכנית    38לתמ"א   לגישת  בהתאם  שומתם  את  השמאים  מרבית   ערכו 

לשומה( קובע השמאי   11)עמוד    8חלקה    30026)"דלתא"(. כך לדוגמא בשומה ביחס לגוש  

 המכריע כך:  

 עקרונות ושיקולים בשומה. 10"  

בסעיף   הקבוע  ל  1לפי  השלישית)א(  "השבחה" תוספת   ,
עליית שווים של מקרקעין עקב אישורה של תכנית,    -משמעותה 

 מתן הקלה או התרת שימוש חורג. 
בתכנית   מקורה  זו,  בשומה  הנבחנת  שעיקריה    9988ההשבחה 

 . 29.8.2019פורטו לעיל, ומימושה באמצעות הסכם מכר מתאריך 
ככלל, ההשבחה תקבע לפי ההפרש בשוויים המלא של המקרקעין  
לאחר  בסמוך  המלא  שוויים  לבין  תכנית,  של  לאישורה  עובר 
אישורה. עם זאת, במקום בו עיקר שווי המקרקעין אינו משתנה 
התוספת  של  שוויה  לפי  ההשבחה  לקבוע  ניתן  התוכנית,  בשל 

ערר )ת"א( הנגזרת מהוראת התוכנית הנבחנת )שיטת הדלתא( )
כרמון   85092/16 נ'  הרצליה  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה 

בע"מ נדל"ן  ק.ר  קרן  בנבו,    מינצר, חברת  ((.  12.2.2020)פורסם 
 ב' ז'[ -"( כרמון])להלן: "

אין בה כדי לשנות   9988מאחר ותוספת הזכויות מכוחה של תכנית  
בתוספת  הינו  ההשבחה  של  ועיקרה  הקיים,  הנכס  בניין  את 
הזכויות על גג הבניין הקיים, הרי שההשבחה תחושב לפי תוספת 

 השווי שמקורה בתוספת הזכויות )שיטת הדלתא(." 
תחליף   .104 להוות  יכולה  איננה  ביסוס,  וללא  סדורה  הנמקה  ללא  זו,  שהכרעה  אלא 

בעניין ופלטפורמה ליצירת השבחה תאורטית. בערר  ועדת   כרמון  להוכחת השבחה  אמרה 

 הערר דברים ברורים: 

יש לשום    היטל השבחהמן המקובץ עולה כי בעת עריכת שומת   .51
את עליית שווי המקרקעין הקשורה קשר סיבתי לאקט המשביח,  
בהתחשב בשימוש היעיל והטוב בנכס ועל פי מבחן אובייקטיבי 
המצב  בין  בהשוואה  זאת,  סביר.  וקונה  משוכלל  שוק  המניח 

לאחריו ובהתחשב   -טרם האקט המשביח, ובמצב החדש    -הקודם  
 בבנוי בפועל.

של   .52 המלא  שווים  הערכת  מחייבת  השבחה  לחישוב  המלך  דרך 
המקרקעין בשני מצבים, מצב קודם ומצב חדש וההשבחה הינה  

קריית בית    3768/98דנ"א  ההפרש בין המצבים. וראו לעניין זה גם  
(  5הכרם בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה ירושלים, נו)

פישמן   8001/12ערר )חי'(  (, כן ראו  27.06.2002)פורסם בנבו,    49
שומרון  ובניה  לתכנון  מקומית  הוועדה  נ'  בע"מ  קירור  מפעלי 

בנבו,   )ת"א(  (,  07.05.2012)פורסם  הוועדה    2184/01ע"א 
תקווה נ' גנים חברה לבניה הנדסה -המקומית לתכנון ולבניה פתח

ערר  (,  17.10.2004השקעות והשכרת מבנים בע"מ )פורסם בנבו,  
רון אלה נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים   98/11ם( -)י

 (.17.05.2011)פורסם בנבו, 

אכן, לעתים קיימים מצבים בהם אין צורך לשום את מלוא שווי   .53
  המקרקעין במצב הקודם ובמצב החדש היות ושווי זה אינו משתנה
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בין   הפער  את  רק  לשום  ניתן  ולכן  התכנוני,  מהאקט  כתוצאה 
 המצבים. שיטה זו ידועה כשיטת הדלתא. אולם, וזה העיקר, על
מנת שניתן יהיה לשום רק את הפער הגלום באקט התכנוני ולא 
את השווי הכולל של המקרקעין בשני המצבים, על השמאי לנמק 
השתנה   לא  התכנוני  האקט  ללא  השווי  לעמדתו  מדוע  ולהסביר 

בנדהיים יונתן נ'   210/11ם(  -ערר )יבשני המצבים, ראו, למשל,  
בנבו,  )פורסם  ירושלים  ולבניה  לתכנון  המקומית  הוועדה 

וכן  19.04.2012 )ת"א(  (.  נ'   85249/11ערר  בכר  ואריה  אורנית 
בנבו,   )פורסם  אביב  תל  ולבניה  לתכנון  המקומית  הוועדה 

31.12.2011.) 
בהקשר זה יוער כי שיטת הדלתא בה מעריכים ישירות את הפרש   .54

השווי, הינה שיטה אשר יכול ויהיו בה טעויות בהתייחס לרכיבי  
בתחשיב הדלתא.  נכללים  ואינם  בשני המצבים  הנכס הקיימים 
זאת שכן יכול כי שווים ותרומתם לשווי אינה זהה בשני המצבים  

וכיו"ב. על כן לא בכדי    כגון בכל הנוגע לעלויות התאמה, שוליות
 שיטה זו מחייבת הסבר.

מאחר ששיטת הדלתא רלבנטית למצבים בהם כתוצאה מהאקט  .55
התכנוני עיקר השווי אינו משתנה כתוצאה מן האקט התכנוני )על 

שיטה יכול ותתאים למקרים  הכן ניתן לשום רק את הפער(, הרי ש
בהם מדובר בתוספת בניה כזו או אחרת על נכס קיים. זאת, כמובן,  
ומוסברת   השמאי  ידי  על  נבחנת  למקרה  שהתאמתה  לאחר 
הריסה  למצבי  מתאימה  אינה  ככלל  זו  שיטה  ידו.  על  ומנומקת 
ובניה מחדש, בהם ישנם שינויים מפליגים בין המצב הקודם לבין  

ההנחה כי אין שינוי בעיקר השווי כתוצאה  המצב החדש ועל כן  
 מהאקט התכנוני אינה מבוססת.

... 

השמאי  .96 על  היה  כי  הטענה  את  דוחים  אנו  לעיל,  שהסברנו  כפי 
המכריע לבחון רק את ההשבחה הנובעת מתוספת הקומה שאינה  
כי   מעלה  הייתה  כאמור  בחינה  אם  גם  התכנית.  מכוח  פטורה 
שבחינת   הרי  כלכלי,  שווי  יש  לכשעצמה  הקומה  לתוספת 
ההשבחה אינה מתייחסת לאחד מן המרכיבים של המצב החדש 

לכל מרכיביו בהשוואה למצב הקודם, בכפוף למוסבר לעיל    אלא
העוררת   שעשתה  השימוש  כי  נציין  הדלתא.  שיטת  בעניין 
זה אינו במקומו.   בטיעוניה במונח השבחה בדרך אחרת בהקשר 

קובע כי "חלה השבחה במקרקעין, בין   תוספת השלישיתל  2סעיף  
ובין בדרך אחרת, ישלם  מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם 

השבחהבעלם   ותוספת  היטל  קומה/קומות  תוספת  בענייננו   ".
כמשמעותן  הניצול  זכויות  הרחבת  בבחינת  הינה  בניה  שטחי 

 ואינן בבחינת השבחה בדרך אחרת.  תוספת השלישיתל 2בסעיף 
נדמה, אפוא, כי על מנת לפעול בגישת הדלתא ולא בגישת ההשוואה הישירה יש לתת  .105

נימוקים והסברים מדוע בחר השמאי ללכת בדרך הדלתא ולא בדרך הישר של השוואה, שכן  

)ראו:   היטלי השבחהגישת ההשוואה היא השיטה הפשוטה והיעילה ביותר לקביעת חיובי  

, (70(  2013)תורת השמאות: עקרונות גישות ותהליכים בשמאות מקרקעין  בועז ברזילאי  

 ודאי כאשר אנו עוסקים בשכונת רחביה, שכונה בטבורה של העיר ירושלים, בה נחתמות  
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עסקאות מכר כעניין של יום ביומו, ולא מדובר באותם מקרים נדירים בהם ניתן להשתמש 

בגישה לפעול  הסכימו  שהצדדים  כך  על  להסתמך  אין  גם  כך  אחרות.  שמאיות   בגישות 

כך  המקצועית.  הבנתו  למיטב  בהתאם  שומתו  לערוך  המכריע  השמאי  על  שכן  מסויימת, 

לגוש   ביחס  מכרעת  בשומה  ביחס   123חלקה    30025לדוגמה  שערך  לשומה  השמאי  מפנה 

 ונסמך עליה, שם כתב:   526חלקה  6214א בגוש 3616לתכנית תא/

המבקש  שמאי  ע"י  נטענת  היא  אך  נטענה  לא  זו  "...טענה 
המציגים שורה ארוכה של עסקאות השוואה לפני אישור תוכנית  
הרובע ולאחריה ומראים שאין שינוי מובהק בשווי הנכסים. ולכן 
תוכנית   אישור  בגין  הנכסים  שווי  התעשרות/עלית  הוכחת  אין 

א', סוגיה זו אינה פשוטה להערכה מאחר והיכולת לבודד  3616תא/
על  המשפיעים  אחרים  גורמים  מהשפעת  התוכנית  השפעת  את 
חד  תשובה  קבלת  על  מקשה  בניה(  זכויות  מיקום,  )כמו  השווי 

מב באמצעות  ההשבחה  את  בחנו  הצדדים  שני  חן משמעית. 
ההשבחה  לחישוב  המתאימה  זו  גישה  מאמץ  ואני  התועלת 

 בנסיבות העניין."

כאמור קושי זה אותו מעלה השמאי המכריע, מובן ואף אינהרנטי למקרים מורכבים  .106

בהם עסקינן, אך אין בכך כדי לפטור שמאי מכריע מלפעול בהתאם להנחיות הדין, הפסיקה 

 והתקינה השמאית, שאילולא כן לא מתקיימת התכלית של גביית מס אמת. 

. הועדה רון ציןעקרון השווי האובייקטיבי של המקרקעין הודגש עוד בהחלטה בערר   .107

המקומית מבקשת, אפוא, לשנות את שווי השוק באמצעות פעולת מלקחיים  שמצדה האחד 

ככל שישנה, ומצדה השני הפיכת הזכויות של תכנית רחביה לא  38נטרול השפעה של תמ"א 

רק למוקנות אלא גם לזמינות. עמדת זו של הועדה המקומית, המבוססת, כאמור, על טענה 

מרבית השמאים המכריעים. עמדה זו, שאין לה ביסוס משפטי או   משפטית, אומצה על ידי

שמאי, מבקשת לשנות את שווים של המקרקעין ולהיתלות על אימרותיו של בית המשפט 

עניין   )ראו:  הדין".  אחר  הולכת  "השומה  לפיו  דליההעליון  להיגזר   דלי  צריכה  "השומה 

שופטת דפנה ברק ארז( "השומה לפסק דינה של ה 105מהדין ולא הדין מן השומה" )פיסקה 

יגזר  ידי בית המשפט ומכך  על  הולכת אחרי הדין. העקרונות הנורמטיביים צריך שיקבעו 

לפסק דינו של השופט פוגלמן((, אלא שבענייננו הדין ברור   4, פסקה  שםהחישוב השמאי" )

ולפיו השומה תערך לפי שווי שוק מקונה מרצון  ,תוספת השלישיתל  (7)4בסעיף והוא קבוע 

 למוכר מרצון; זה הדין ואין בלתו. כל האומר אחרת, מגלה פנים בדין שלא כהלכה. 

לראיה.   .108 דומה  הנדון  ואין  טעות  לכלל  נפלה  זה  בהקשר  המקומית  שהועדה  נדמה 

הכלל לפיו "השומה צריכה להיגזר מהדין ולא הדין מהשומה" יישומו נכון, לדוגמה, ביחס 

יש בבניה בלתי חוקית כדי להעלות את שווי השוק, יחד עם זאת הכלל לעבירות בנייה. אמנם  

קביעת  בעת  השווי  ערכי  על  בנייה  עבירות  של  מהשפעה  להתעלם  יש  כי  הוא  המשפטי 

, נהור בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה  6707/15בר"מ  ההשבחה )ראו:  

הועדה המקומית לתכנון ובניה  נ' אברהם ג'יאן  3903/07בר"מ  (,  28.09.2016)פורסם בנבו,  

 הוועדה המקומית לתכנון ובניה    85010/15(, כן ראו ערר רה/21.08.2008)פורסם בנבו,  נתניה  
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((. אלא שבכל הנוגע לבחינת ההשבחה 06.11.2016)פורסם בנבו, בלורי בע"מ  נ'  רמת השרון

 בנכס הכולל עבירות בניה, אין המשמעות סטייה ממבחן השוק וקביעת שווי שוק נורמטיבי,

אלא התעלמות מפעולה שביצע בעל המקרקעין שלא כדין, שדינה מעיקר הדין להריסה )בין  

 אם הוצא צו הריסה ובין אם לאו( . 

לפיה יש לנטרל במסגרת שומת ההשבחה, ציפיות   לוסטרניק  כך גם הקביעה בעניין .109

להבדיל  ההשבחה,  נשוא  היא  אשר  התכנית,  של  מאישורה  נובעות  אשר  ספציפיות 

ה מטרת  תסוכל  שלא  מנת  על  וזאת  כללי  תכנוני  אין היטלמפוטנציאל  כאן  שגם  אלא   .

המשמעות קביעת שווי שוק נורמאטיבי אלא עקרונות כיצד לבצע את תחשיב ההשבחה. כפי 

משכך נקודות ה"לפני ואחרי" אינן בפועל, נקודות בזמן אלא שקבע המלומד שלום זינגר "

תחילת  לפני  של המקרקעין  או בתהליך התכנוני, דהיינו, הערכת שוויים  במרחב התכנוני 

הליכי התכנון יוצרי ההשבחה, לעומת ערכם בעקבות ההשבחה, ובלשון המקובלת "נטרול 

מאמר)  ציפיות"". ע'  זינגר  רבות  45,  פעמים  הנדרשת  שמאית  בטכניקה  מדובר  ודוק,   .)

פערים "הנוגעים למחירי המקרקעין לאורך שנים ולגורמים המשפיעים על מחירים לסגירת 

אך אין משמעותה קביעת שווי שוק   (46, ע'  שםאלו, באמצעות טכניקות שמאיות מורכבות" )

להיפך   "אובייקטיבי".  שוק  שווי  מקביעת  השונה  המוץ   -"נורמטיבי"  בירור  משמעותה 

של המקרקעין"  "בעלם  והתעשרות  של מקרקעין  ערכם האמיתית  עליית  ובחינת  מהתבן, 

 שמקורה בתכנית משביחה בעולם של אי ודאות. 

כפועל יוצא מכך רבות מן השומות שבחנו נעדרות פירוט כנדרש ואינן מבוססות על   .110

מחקר שמאי מבוסס נתונים, כפי שנראה להן. כך לדוגמא בשומתה המכריעה ביחס לגוש 

, ולולא 10038סברה השמאית המכריעה כי יש לנטרל את השפעת תכנית    120חלקה    30026

ון בשומה מראה כי היא מבוססת על כמה הנחות נטרול ההשפעה אין עליית ערך. אלא שעי

 , עובר במועד אישורה של תכנית38שלא הוכחו. אין מחלוקת שממועד אישורה של תמ"א  

שוק הנדל"ן נסק בעשרות אחוזים, אם לא למעלה מכך.   9988ועד אישורה של תכנית    10038

הנחת העבודה של השמאית הייתה שיש לייחס חלק מעליית המחירים לתכניות האמורות 

נטרול תמ"א   ובמצב זה   62תחזיר אותנו בזמן לתכנית המתאר    10038ותכנית    38ולפיכך 

השמאית המכריעה לא בחנה את מידת השפעת השוק    ניתן להוכיח השבחה. אלא שכבוד

וזאת   38כמו גם מאישורה של תמ"א    10038כמו גם מאישור תכנית    9988מאישור תכנית  

חלקה   30024בשל הצפי הנמוך למימושן. היטב לבטא עמדה זו השמאי בשומה ביחס לגוש  

בעיר ירושלים נמוך מה שמלמד על רמת הביקוש   38. לטענת השמאי המימוש של תמ"א  108

והמימוש לתכניות לבנייה מעל בתים קיימים ולכן הצפי למימושן  מוביל לכך שתכניות מעין 

 ערך.  אלו לא מביאות כלל לעליית

 אין  עליית ערך מקרקעין בתחום התכנית גם בגישת ההשוואה הישירה  .יג

השמאים   .111 בפני  שטענה  טענות  על  המקומית  הועדה  חזרה  לפנינו  בהשגותיה 
כי בפנינו  וטענה  להלן(  אליה  שנתייחס  אחת  שומה  )למעט  רובם  ידי  על  ונדחו   המכריעים 

 הביאה לעליית ערכם של המקרקעין   9988הצליחה להוכיח במובהקות שמאית שתכנית 
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 במועד הקובע. משום כך נדרשים אנו להכריע גם בטענות אלו. שני שמאי הועדה המקומית
על  להצביע  המנסות  אחרות  או  כאלה  שמאיות  במתודות  השוואה  עסקאות  ניתוח  הציגו 
השמאיים  במחקרים  עיון  הקובע.  במועד  ההשוואה  בגישת  המקרקעין  של  ערכם  עליית 
ושניתנות  כנדרש  מבוססות  שלא  טענות  על  מתבססים  שטיעוניהם  כך  על  מלמד  שנעשו 

רוני   עיון בשומתו של השמאי  כך  בנקל.  מציף   8.6.2017אפיק בחוות דעתו מיום  לסתירה 
 קושי מתודולוגי שראוי לתת עליו את הדעת. השמאי אפיק בחוות דעתו כותב כך:  

"בשים לב לשטח הרחב עליו משתרעת התכנית, השונות הקיימת  
לעיתים בין אזור לאזור בתחום התכנית ואף בתחום אותה שכונה,  

נתוני השוואה לאורך השנים   ביותר של  -2004מבחן מדגם רחב 
, כאשר הבסיס והעסקאות לקוחים ממערכת נדל"ן של רשות  2014

תכנית  בתחום  הליבה הבאים:  גושי  נבדקו  זו  במסגרת  המסים. 
,  9988, וכן שני גושים מחוץ לתחום 300038-ו 30121, גושים 9988

 ". 30024-ו 30121המצויים בסמוך 

ביניהם.  .112 בהשוואה  הקושי  על  מלמדת  גושים,  אותם  של  הרחובות  שבדיקת  אלא 

, הינם הרחובות אלפסי, בן מימון, עזה, אברבנאל, רשב"א, 9988הרחובות שנלקחו בתכנית 

הינם הרחובות,   9988מטודלה, אבן גבירול ורחוב הרצוג. הרחובות הנכללים מחוץ לתכנית  

נילי, ש"י ורחוב הרצוג. ביחס לרחוב הרצוג   שמעוני, פלמ"ח, הטייסים,  עגנון, הרב ברלין 

ועזה נתייחס בהמשך כשנדון בשומתה של השמאית רמה מאור. אלא שכל מי שמכיר את 

העיר ירושלים, מבין שלהשוות את רחוב אלפסי ובן מימון לרחוב שמעוני וש"י עגנון ואפילו 

 זים. לרחוב נילי והרב ברלין, זה בבחינת השוואה של תפוחים בתפו

שכונת רחביה וביחוד הרחובות המדוברים, היא שכונה יוקרתית, שנבנתה כאמור   .113

של  גבוהה  לפופולריות  הרלוונטיות  בשנים  שזכתה  וותיקה  בשכונה  מדובר  גנים.  כשכונת 

תושבי חוץ. המדובר ביחס לשכונות מרכז העיר, בשכונה הפופולרית ביותר של תושבי חוץ, 

הרלוונטי בשנים  דירותיהם  את  שתי שרכשו  בין  המחירים  בעליית  ההשוואה  ולכן,  ות 

הוא  רחביה  כי בשכונת  וכותב  לכך  אפיק מתייחס  זה. השמאי  מנתון  השכונות, מתעלמת 

שקטים  רחובות  לצד  ומטודלה  רמב"ן  עזה,  רחובות  כגון  סואנים,  לרחובות  התייחס 

י אפיק: ופסטורליים כמו אלפסי, שדרות בן מימון, אלחריזי ואברבנאל. וכפי שכותב השמא

". נדמה אפוא שמן הראוי היה לכל הפחות לבחון את "רחובות שונים עם תבניות בינוי שונות

הרחובות הסואנים בתכנית רחביה, אל מול הרחובות שנבחנו מחוץ ולא כתמהיל, אך הדבר 

לא נעשה. אבל די בדברים שנכתבו על מנת להבין את הקושי בהוכחת עליית ערך ובגביית 

 מס אמת. 

, בה מתייחסת שמאית הוועדה  15.4.18נציין כי במסמך שהוגש לוועדת הערר ביום   .114

המקומית למחקרו של השמאי אלירן יוסף מטעם נישומים, היא מבקרת את טיעוניו בדיוק 

בניסוח שהשתמשנו אנחנו לבקר את שומתו של שמאי הוועדה. וכך כותבת שמאית הוועדה 

 המקומית:  

השני   המבחן  עסקאות    -"לעניין  נלקחו  אלירן  של  במחקרו 
השוואה מרחובות שונים וממבנים בעלי מאפיינים שונים ברחביה 
והסביבה הממוקמים בתוך גבול התכנית ועסקאות השוואה מחוץ 

 לגבול התכנית בקטמון הישנה וברחובות בודדים ברחביה.  
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שתי   ובין  טבלה  בכל  נוטרלו  שלא  רבים  משתנים  קיימים 
הטבלאות. קיים שוני בין רחוב לרחוב ברחביה ושוני במחירים בין  
ניתן   כך שלא  וכו'  אופי המבנה  באותו רחוב,  מבנים שונים  סוגי 

 להשוות בין שני מסדי הנתונים שהוצגו. 

ובתוך   לתכנית  מחוץ  עסקאות  השוואה של  לערוך  הנכונה  הדרך 
בלבד,  הרצוג  רחוב  לאורך  הבחינה  את  לערוך  הינה  התכנית, 
שחלקו מצוי בתוך התכנית וחלקו מחוצה לה, והמתאפיין בבניה  

 הומוגנית". 

יתרה מזאת, באותו מסמך וכן בשומת השמאי אפיק, טוענת הוועדה המקומית כי:   .115

"ניתן לראות כי קיימות נקודות "פיק" של עליית שווים של המקרקעין לאורך תקופת הכנת 

". אלא שנקודות ה"פיק" 9988התכנית, לעומת אזורים טובים אחרים עליהם לא חלה תכנית  

כ זהות  אפיק,  השמאי  מתבסס  כהןעליהן  עופר  השמאי  שהראה  בשם - פי  שהופיע  כהנא, 

עסקאות  ממוצע  "בדיקת  שכותרתה  שערך  בבדיקה  שבפנינו,  בהליכים  שונים  נישומים 

הן  ואולי  ירושלים  במרכז  סמוכות  בשכונות  שהתרחשו  לשינויים  בקעה",  קטמון  רחביה 

שהראתה )אלא שהדבר  כלל לא הוכח(. בעיקר מה   38מהוות אינדיקציה לשינויים בתמ"א 

הממוצעת  העלייה  שאחוז  העובדה  הינה  בהמשך,  אליה  נתייחס  שעוד  כאמור,  הבדיקה 

זהה בכל שכונות מרכז העיר, מה שמלמד שאכן ערכם של המקרקעין עלה   2015-2004בשנים  

עליות  בין  ישיר  סיבתי  קשר  נמצא  לא  שכן  כלשהי,  משביחה  תכנונית  מפעולה  לא  אבל 

, אלא מאינספור סיבות אחרות, היטל השבחהנון מחוללות  המחירים כאמור לבין פעילות תכ

כגון היצע וביקוש, מצב ביטחוני שהשתפר, התגברות האנטישמיות בעולם שהביאה תושבי  

 חוץ לרכוש דירות בארץ ישראל ועוד. 

והן לעניין שיקול הדעת בתכנית    38השמאית רמה מאור, מתייחסת הן לעניין תמ"א   .116

לרחוב 9988 מתייחס  המקומית,  הועדה  מטעם  מאור  רמה  השמאית  של  ניתוחה  עיקר   .

 הרצוג, הממוקם בשולי שכונת רחביה. להלן התשריט: 
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, מול החלק 9988מניתוח רחוב הרצוג תוך השוואה בין החלק המצוי בתוך תכנית   .117

, מבקשת השמאית מאור ללמוד על עליית ערכם של המקרקעין 9988  המצוי מחוץ לתכנית

. אלא שנדמה כי בעניין זה צודק השמאי גיורא אנגלהרט, המייצג 9988כתוצאה מתכנית  

רחוב  של  בין החלק הדרומי  מהותי  שוני  ישנו  כי  שטען  שבפנינו,  בעררים  שונים  נישומים 

שכונת רחביה. כל מקטע השטח שבין  הרצוג, המצוי בשכונת רסקו, לחלק הצפוני הקרוב ל 

רחוב ברודי לרחוב הרב ברלין, בואכה רחוב עזה, מהווה את תחילתה של שכונת רחביה ולכן 

מסלולים אינה נכונה במקרה זה.    2מסלולים לרחוב בין    4נדמה כי ההשוואה בין רחוב בין  

ולים בה, ככל  למקרקעין שאינם כל   9988כלומר, השוני בשווי המקרקעין הכלולים בתכנית  

שקיים, אינו נובע מהתכנית והשבחתה, אלא ממאפייני מקרקעין השונים, שאין בינם לבין  

נוצר במועד הקובע ולא התקיים  כי שוני זה  כי לא הוכח  )והראיה לכך הוא  התכנית דבר 

 בטרם אישור התכנית(.

כהנא ניסה לבחון בחינה שמאית את עליית המחירים בשכונות  -השמאי עופר כהן .118

קטמון ובקעה אל מול שכונת רחביה. השוואה של שכונות קטמון ובקעה, כאשר נלקחים 

בחשבון רחובות פנימיים ורחובות חיצוניים בהם, מראה, שעליית המחירים בשכונת בקעה 

ובשכונת רחביה   81.66%. בשכונת קטמון  89.67%  , הינה2015-2014-ל   2005-2004בין השנים  

של 73.8% האובייקטיבי  משווים  הנובעת  מהותית  השבחה  להראות  קשה  כלומר,   .

. משום כך, נדמה שעסקינן במתודות נטרול 9988המקרקעין, כתוצאה מאישורה של תכנית 

 תיאורטיות שמתעלמות משווים האובייקטיבי של המקרקעין.  

נדמה, אפוא, שהמחקר אותו ערך השמאי עופר כהן כהנא מלמד על אחת משתיים:  .119

השפיעה על שווים של המקרקעין בכל שכונות מרכז העיר ירושלים, ומשום   38או שתמ"א  

תכנית   או   9988כך  המקרקעין  של  שווים  על  השפיעה  לא  חופפות  זכויות  מקנה  בהיותה 

ין, שכן ההסתברות למימושה נמוך, ובאותו לא השפיעה על שוויים של המקרקע 38שתמ"א 

 לא השפיעה על שווים של המקרקעין  9988אופן גם תכנית 

לגוש   .120 ביחס  ערך   68חלקה    30023השומה  עליית  להוכיח  שניתן  להוכיח    ניסתה 

הודתה זאת  שומה  שגם  אלא  תאורטיות,  בהנחות  ולא  השוואה  מדובר "  בעסקאות  כי 

בעסקאות בודדות ולכן לא ניתן לקבוע באופן מדויק את גובה ההשבחה, במיוחד כשבחלק 

(. למעשה מעסקאות בודדות קשה לבודד 12)ע'    "38מהמקרים השוק צופה גם לגבי תמ"א  

את השפעת התכנית וזאת לנוכח ההטרוגניות הרבה במאפיינים הפיזיים של הדירות )קומה,  

 כיווני אויר, מצב פיזי וכו'( והמאפיינים הקנייניים )מספר בעלים, גילם וכו'(. 

המסקנה הברורה אם כן שאף לא אחת מהשומות שבפנינו, הן שומות הצדדים והן  .121

השומות שנערכו על ידי שמאים מכריעים, לא הוכיחה עליית ערך בגישת ההשוואה הישירה. 

 :  120חלקה  30026למסקנה זו שותפה השומה המייעצת ביחס לגוש 

עסקאות  ממחירי  שונים  ניתוחים  הציגו  הצדדים  כי  "אציין 
לטעמי קיים  הפוכות.  למסקנות  והגיעו  במהלך השנים  בשכונה 
 קושי בניתוחים אותם ביצעו הצדדים, הן מבחינת כמות העסקאות  
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של  )קיומן  הנכסים  פרטי  מבחינת  והן  הקובע  המועד  לאחר 
הצמדות, מיקום הדירה בבניין, אם קיים שיפוץ וכדומה( ועל כן 

 (30)ע' לא התחשבתי בהם." 

 שווי שוק בהינתן הסתברות מימוש נמוכה ויתר המאפיינים של בתים משותפים  .יד

לטעמנו ההסבר לכך שלא הוכחה בפנינו עליית ערך במועד הקובע הן בגישת השוואה  .122

 הישרה והן בגישת הדלתא נעוץ בסיכויי מימוש התכניות. 

אמנם, אינטואיציה שמאית המתעלה לדרגת אקסיומה עד כי אינה ניתנת להפרכה  .123

טוענת שתוספת זכויות משביחה את ערכם של המקרקעין. במילים אחרות מקרקעין שניתן 

יח"ד. הנחת מוצא    5יח"ד יהיו שווים יותר ממקרקעין שניתן לבנות עליהם    10לבנות עליהם  

מחמת הקובע "חלה השבחה במקרקעין, בין    תוספת השלישיתל  )א(2סעיף  זו מופיעה בנוסח  

בהם הניצול  זכויות  של  שומות    הרחבתן  ומכאן  אחרת...",  בדרך  ההשבחהובין  ,  היטל 

במקרים בהם תכנית  מוסיפה זכויות בניה, בנויות באופן הבא: שווי המצב הקודם מחושב 

לפי הזכויות שהוגדרו במצב הקודם ושווי  המצב החדש מחושב לפי הזכויות שהוגדרו במצב 

החדש בקיזוז עלויות הבניה, ומקדמי התאמה ודחיה שונים וכך גם נערכו שומות ההשבחה 

שבחינת המודלים השמאיים שהוצגו בפנינו מלמדת שהמציאות שונה בעררים שבפנינו, אלא  

 בתכלית מהמודלים התיאורטיים.

של   .124 אישורה  בשל  בפועל  עלו  המקרקעין  שווי  האם  הינה  לבחון  שביקשנו  השאלה 

. ישאל השואל, כיצד תכנית המוסיפה זכויות לא משביחה? הרי ערכו של מ"ר 9988תכנית  

ולא משביחה?   זכויות  מוסיפה  שתכנית  ייתכן  כיצד  כן,  ואם  ביותר,  גבוה  רחביה  בשכונת 

 .  10038י ביחס לתכנית וודא 38שאלה זו נכונה גם ביחס לתמ"א 

כל מי שמצוי בעולם השמאות יודע כי שווי מקרקעין נקבע לפי ערכו בשוק, היינו,  .125

כמה קונה מרצון מוכן לשלם עבור המקרקעין. ולא אחת, בעיקר בתכניות המוסיפות זכויות 

למרקם מבונה, שווי דירת שלושה חדרים הקיימת בפועל, וללא פוטנציאל תכנוני שווה לשווי 

שניתן להרחיבה בעוד כעשרים מ"ר, וזאת בהינתן שכל הדיירים דירת שלושה חדרים קיימת  

במקום   שלהם  שבבניין  ויסכימו  יהיו    9יתאחדו,  מצוקת   15דירות  על  שיעמיסו  דירות, 

בערר   לכך  התייחסנו  הקובע.  במועד  וודאי  ודאי  בבניין,  והתשתיות  -8128החניות 

רושלים נ' אמבה אייהלו ואח' הוועדה המקומית לתכנון ובניה י   8012/20,  8126/19,8127/19

בנבו,   "9.6.2021)פורסם  )להלן:  אייהלו(  המקומית ערר  הועדה  ביצעה  עררים  באותם   .)"

 תחשיב בשיטה זהה לתחשיב שנעשה בעררים שבפנינו, והגיעה לכדי אבסורד.  

נשוא   .126 המקרקעין  אייהלועל  בהתאם   ערר  שהיוותה  בינוי"  "פינוי  תכנית  אושרה 

אירוע מס. בעלי המקרקעין, בהתאם לתכנית, היו זכאים, אם וכאשר   תוספת השלישיתל

, לדירה מושבחת ביחס לדירתם הקיימת )תוספת מ"ר, חניה, מחסן ועוד(. תמומש התכנית

וזאת  החדש  ובמצב  הקודם  במצב  למ"ר  זהה  ערך  נתנה  מקרה  באותו  המקומית  הועדה 

נמכרים  היו  שבו  למחיר  בהתאם  לחשב  יש  ההשבחה  את  כי  שקבעה  לפסיקה  בהתאם 

שמחי כפי  מרצון,  לקונה  מרצון  בשוק החופשי, ממוכר  בתאריך המקרקעין  זה משתקף  ר 

 הקובע, שהוא יום אירוע המס. אלא שנתינת ערך זהה לזכויות בשני מצבי התכנון, בהתעלם 
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מההסתברות שאכן יתקיים מימוש והדחייה הסבירה, הביאה למצב בו הועדה המקומית 

ערר קבעה שווי למצב החדש הגבוה במאות אלפי ₪ ממחיר המכירה בעסקאות המכר, נשוא  

 ; נסביר. אייהלו

בסופו של יום השאלה איננה מהן הזכויות מבחינה תכנונית ותו לא, אלא מה השווי  .127

חדרים במרכז עיר שעל המקרקעין בה היא נמצאת   4שהשוק נותן להן. טלו לדוגמה דירת  

ישנה תכנית מאושרת לתוספת קומות והרחבת הדירות הקיימות, כך שלבעל הדירה, בעת 

חדרים    4חדרים. שווי שוק של דירת    5דרים דירת  ח  4ביצוע התכנית, תהיה במקום דירת  

₪. אם תמומש   4,000,000חדרים חדשה הינו    ₪5 שווי שוק של דירת    2,000,000ישנה הינו  

חדרים חדשה בלי להוציא הוצאות מכיסו )שכן היזם לרוב    5התכנית בעל הדירה יקבל דירת  

יש לשאול היא בכמה תמכר הדירה בשוק החופשי במועד   נושא בעלויות(. השאלה אותה 

אישורה של התכנית כאשר צריך לגבש יחדיו את כל בעלי הזכויות במקרקעין, וזאת כאשר 

 תכניות דומות מומשו באחוזים בודדים? 

במספר עררים לאחרונה ראינו זאת במקרים מובהקים יותר מאשר תכנית רחביה.  .128

נורי דנו נ' הועדה המקומית  8097/20כך לדוגמא בפשרה שאישרנו במסגרת ערר )ירושלים( 

ירושלים   ולבניה  בנבו,  לתכנון  דירה 10.2.2022)פורסם  ששווי  המקומית  הועדה  טענה   )

₪    4,380,052מסוימת, בהתאם לזכויות שהוקנו לה בתכנית תוך הפעלת מקדמי דחיה, הינו 

, שגם שם ערר אהיילו₪. כך גם בהחלטתנו ב   2,300,000כאשר מחיר המכירה בפועל היה  

"מחיר המכירה של הדירה בשוק החופשי היה נמוך במאות אלפי שקלים  ביחס לשווי החדש 

בזכוי פי החלק היחס של המוכר  ות הבניה במצב שקבע שמאי הועדה, כשהוא מחושב על 

 חדש". 

נדמה כי הטענה של הועדה המקומית המבקשת לקבוע שווי מצב חדש השונה משווי   .129

ב  עירונית. כך בדיון  ערר אהיילו השוק חוזר כחוט השני בכל התכניות שעניינן התחדשות 

 לפרוטוקול הדיון(:  11במענה לשאלת יו"ר ועדת הערר )ע' 

מכר את הדירה במאות אלפי  ]הנישום[    המשיב"אתם טוענים כי  
 שקלים בפחות משוויה האמיתי?" 

 השיב ב"כ הועדה המקומית 

"כמו שאני מבין את הדברים כן. אנו גם חושבים שיש פה תוצאה  
א"א להתבסס רק על הנתון של העסקה...."    ]אבל[שאינה סבירה.  

 ב' ז'( -)התיקונים בסוגריים מרובעים שלי 
( 9.2.2022)פורסם בנבו,  הוועדה המקומית ירושלים נ' נורי דנו    8097/20כך גם בערר   .130

של  ידו  השוק,  שווי  לבין  והטוב  היעיל  השימוש  בין  שבפער  המקומית  הועדה  הסבירה 

 השימוש הטוב והיעיל על העליונה. 

בסיס  להיות  צריכים  בינוי  פינוי  שמחירי  חושבת  לא  "אני 
יש  נעלמה,  יד  יש  במקרקעין,  השבחה  ערכי  לקביעת  להשוואה 
מחיר בין דייר לדייר ויש את השאלה לגבי מהו השימוש המיטבי  

 לפרוטוקול הדיון(  6)ע' במקרקעין". 
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הערר   .131 בוועדת  הציבור  נציגת  טעות.  לכלל  נפלה  המקומית  שהועדה  אפוא,  נדמה, 

לפרוטוקול הדיון(  שאכן ישנם מקרים בהם השימוש המיטבי   7-6באותו עניין הדגישה )ע'  

מתלכד עם שווי השוק, אך זה לא הכרחי, וישנם מקרים בהם שווי השוק אינו משקף את 

 השימוש הטוב והיעיל. 

והטוב  .132 היעיל  השימוש  לפי  המקרקעין  ערך  את  לקבוע  מבקשת  המקומית  הועדה 

סובייקטיבי  כספי  ערך  הינו  מחיר  המכירה.  ממחיר  וחומר  ובקל  השוק  משווי  בהתעלם 

יחיד  שמחיר  הוא  קונה מסוים למוכר מסוים. כלל  בין  שנקשר בעסקה מסוימת  ומסוים, 

שו לאומדן  מוצק  בסיס  לשמש  יכול  לא  בודדת  בשל בעסקה  מקרקעין  נכס  של  שוק  וי 

השוק  שווי  הרחב.  בשוק  התמונה  את  בהכרח  משקפים  שלא  הסובייקטיביים  השיקולים 

לעומת זאת מנסה לקבוע ערך אוביקטיבי שיתאים למפגש רצונות רחב של קונים ומוכרים 

 The Appraisal of Real Estate (Fifteenthבספר     Market Valueפוטנציאלים. בפרק  

Edition, 2020) 48-50     ישנן כמה הגדרות למונח שווי שוק. אחת ההגדרות הינה ההגדרה

 הבאה: 

Market Value 

The most probable price, as of a specified date, in cash, or 
in terms equivalent to cash, or in other precisely revealed 
terms, for which the specified property rights should sell 
after reasonable exposure in a competitive market under all 
condition's requisite to a fair sale, with the buyer and seller 
each acting prudently, knowledgeably, and for self-
interest, and assuming that neither is under undue duress. 

השלישיתל  (7)4סעיף    .133 לערוך    תוספת  יש  ההשבחה  שומת  את  כי  וקבע  איבחן 

"בהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק החופשי". הדגשת המחוקק "כאילו 

נמכרו בשוק החופשי" מבקשת לתת מעמד בכורה לשוק החופשי ולעסקאות המתרחשות בו. 

עשה המחוקק מורה, אפוא, להתחשב בתנאי השוק הממשי ולא בתנאי השוק המדומה. למ

 המחוקק מורה שערכם של המקרקעין ייקבע לפי הערך שבני אדם נותנים לו בעולם הממשי. 

היעיל  .134 השימוש  לבין  השוק  שווי  בין  בלבלה  המקומית  שהועדה  נדמה  זה  בהקשר 

   Highest and Best Useוהטוב )במונחי רציונאליות כלכלית(. ההגדרה הכללית של המונח 

 ".The reasonably probable use of property that results in the highest value" הינה:

(p. 305)   שעומד במבחן משפטי ביותר  הגבוה  הרווח  שימוש המאפשר את השאת  כלומר, 

ועדות מקומיות רבות,  וכמוה  נדמה שבנקודה זו טעתה הועדה המקומית,  והנדסי.  כלכלי 

בפועל.  יתקיים  והייעל  הטוב  השימוש  האם  מהשאלה  בהתעלם  השוק  שווי  את  וחישבו 

ת בריבוי הדיירים בפרויקטים של לטענת הועדה המקומית, ללא עלויות עסקה, ללא תלו

התחדשות עירונית ובניה במרקם בנוי, ערכם של המקרקעין יהיה שווה לפער שבין זכויות 

שבמועד  מסכימה  המקומית  הועדה  הקודם.  במצב  הבנייה  לזכויות  החדש  במצב  הבניה 

מוכר של  בכשל  מדובר  שלטענתה  שבתכנית אלא  הפנים את ההשבחה  לא  י הקובע השוק 

 הדירות הסובייקטיבים. כאמור עמדה זו בטעות יסודה, השאלה איננה מה השימוש הטוב 
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התכנית השבחת  לקביעת  הנכונה  השאלה  אלא  במקרקעין,  ההסתברות   והיעיל  מה  היא 

בענייננו   במקרקעין.  והטוב  היעיל  השימוש  של  להתממשותו  הקובע  במועד  השוק  שנותן 

המציאות מוכיחה באותות ובמופתים שההסתברות זו קלושה עד אפסית במונחי ערך כלכלי. 

למימוש  אפסית  עד  קלושה  הסתברות  מגלם  לנו,  שהוכח  כפי  הקובע,  במועד  שוק  שווי 

שכן אחרת אנשים סבירים ורציונליים לא היו מוכרים את דירותיהן   התכנית במקרקעין,

בסכומים שלא לוקחים בחשבון את הזכויות שמקורן בתכנית, שכן מי יוותר על רווח של 

 מאות אלפי שקלים, אם לא למעלה מכך. 

נדמה כי גם שומות מכריעות שבפנינו, נפלו לכלל טעותה של הועדה המקומית. כך  .135

 כותב השמאי המכריע:   123חלקה  30025לשומה ביחס לגוש  18בעמוד 

ממ"ד  ותוספת  מאחר  בספק  מוטלת  אינה  שהסכמתם  להניח  "סביר 
המבנה,   לחיזוק  מהותי  באופן  תורמת  החיים  באיכות  לשיפור  מעבר 
הבניין.  של  החיצונים  המראה  ולשיפור  בדירה  המחיה  מרחב  שיפור 
לפיכך, מקדם הדחיה בגין שיתוף פעולה של בעלי הזכויות בבניין יהיה 

 שנה אחת 

לתכנית .136 ביחס  שערך  בשומה  גם  את  3616תא/  כך  שערך  המכריע  השמאי  כותב  א 

השומה האמורה "נכון הוא שלא כולם ממשים בו זמני את "הזכות" אך זה נתון לשיקולם 

בלבד". אלא שלא זה המבחן אותו קבע החוק ולא זה המבחן אותו קבעה הפסיקה ולא זה  

עי איננה  בתכנית  תיאורטיות  זכויות  הענקת  השמאית;  התקינה  קבעה  אותו  לה,  המבחן 

, כל עוד השוק לא נותן להן ערך כלכלי. הפסיקה קבעה שיש היטל השבחהכשלעצמה, לגביית  

לבחון כיצד השוק מתמחר את התכנית, כלומר האם השוק נותן ערך כלכלי לאותה "זכות", 

אין כל   - הווה אומר שהיא מביאה לעליית ערכם של מקרקעין, אזי ישנה השבחה, ואם לאו  

בגין שיתוף  השבחה במקרקעין.  השמאי במקרה זה לא הסביר כלל מדו ע מקדם הדחיה 

כאשר אמירה זו, המשקפת ודאות כמעט גמורה   -פעולה של הדיירים עומד על שנה אחת  

למימוש זכויות הינה חסרת ביסוס ורחוקה כרחוק מזרח ממערב מהתנהלות השוק. מה עוד 

יהיה  שלא  שסבורה  עצמה  המקומית  הועדה  של  המוצא  הנחות  את  סותרת  זו  שמסקנה 

התכנית, כפי שמראות תכניות רבות שעניינן תוספת זכויות למרקם מבונה.   מימוש מלא של 

לא  לשיטתנו  ולכן  המכריע,  השמאי  מטענת  הפוך  השמאית  התקינה  קובעת  זה  בהקשר 

של הועדה לתקינה שמאית של מועצת    2.0מדובר בכשל שוק אלא בשווי שוק. בתקן מספר  

מקרקעין לנכסים בנויים למגורים, שמאי המקרקעין בדבר "יישום גישות השומה בשומות  

היא   הההשוואנקבע כי במגורים גישת    2007משרדים, תעשיה, מלאכה ומסחר" מחודש מרץ  

"שימוש בגישת ההשוואה" הגדיר כיצד   4הגישה השמאית בעלת התוקף הגבוה ביותר. סעיף  

 יש להשתמש במתודה שמאית זו: 

 שימוש בגישת ההשוואה . 4

 הגישה מבוססת על ניתוח מדגם מחירי השוואה תקפים.

 מחירי השוואה תקפים לפחות. 3המדגם יכלול 
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יתבצע   על הניתוח  ראויים  התאמה  מקדמי  הפעלת  באמצעות 
 מחירי ההשוואה התקפים.

מומלץ לבצע שקלול רמת התוקף בין מחירי ההשוואה על פי שיקול 
 דעתו של השמאי.

 מחירי השוואה תקפים יהיו:  4.1

 מחירי מחר זכויות בעסקאות במקרקעין דומים.   -

 מחירי היצע לזכויות במקרקעין דומים. -

 הערות:  

תוקף של מחירי ההשוואה תשקף את האיכות, מידת הדמיון רמת   -
)של נכס ההשוואה ביחס לנכס הנשום( ואת רמת המהימנות של  

 מחירי ההשוואה, על פי שיקול דעתו של השמאי.

מרמת   - גבוהה  רוב  פי  על  תהיה  עסקאות  נתוני  של  התוקף  רמת 
 התוקף של מחירי ההיצע. 

 דרישות מינימליות מנתוני השוואה תקפים: 4.2

משנתיים        - ירחק  לא  ההיצע  ומחירי  ההשוואה  עסקאות  מועד 
 מהמועד הקובע לשומה.

בנכסים   - האפשר  ככל  יהיו  ההיצע  ומחירי  ההשוואה  עסקאות 
מסביבת הנכס הדומים לנכס הנשום ברמות המחירים ובמאפייני  

 הביקוש.  

סכום ערכם המוחלט של שיעורי ההתאמה לנכסי ההשוואה לא    -
 . 35%יעלה על 

 פרוט תחשיב בגישת ההשוואה  4.3

 התחשיב יפורט מדגם נתוני נכסי ההשוואה התקפים. בפרק

 הפרוט יכלול את נתוני נכסי ההשוואה ואת מקור המידע.  

במילים אחרות גם כאשר השימוש היעיל והטוב במועד הקובע הינו יישום התכנית,  .137

חישוב   לצורך  השבחהאזי  של   היטל  בפועל  למימושה  הסיכוי  את  בחשבון  להביא  צריך 

התכנית בשל מורכבותה וריבוי הבעלים בה, ולפיכך מדובר בשווי נדחה. כלומר יש לבחון לא 

רק מהי התועלת של בעלם של המקרקעין היום מהתכנית שתמומש בעתיד, אלא גם לבחון 

צריכה לקחת בחשבון    את ההסתברות שהתכנית בכלל תמומש בעתיד. התועלת, בהקשר זה,

 את סיכויי מימוש התכנית, ואת הזמן הנדרש למימושה, אם בכלל. 

דוגמת תכנית   הסיבה לכך שהשימוש היעיל והטוב לא משתקף בשווי השוק בתכניות .138

 רחביה נובעת בין היתר מכך שעסקינן בבתים משותפים עליהם כתב הלשונאי רוביק רוזנטל:

לאותו   במקרה  שנקלעו  מאנשים  המורכב  הזה,  היצור  זה  "מה 
מבנה, ובין הפעילויות האינטימיות ביותר שלהם מפריד לפעמים 
קיר דק בן כמה סנטימטרים לשכניהם. ומה עושים דיירי הבית  

נפגשים בחדר המדרגות, וכדברי הגששים מברכים    המשותף יחד?
 זה את זה בצפרא טבא בעת הורדת הזבל. שיא הצוותא  
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דירתי מתבטא בשאלה העתיקה "יש לכם אולי כוס סוכר?" - הבין
 וזהו זה.

... 

התחלתי לכרות אוזן לטרוניות האנשים בבתים משותפים ברחבי  
)!( אני מכריז בזאת שלא מדובר  עירנו, ולצורך הדיון ושלום בית  

סוציו  משהו  בתופעה,  אלא  שלי  הפרטי  המשותף  נדל"ני  -בבית 
מסוגל  איננו  משותף  בית  אמפירי:  כלל  לאט התחוור  לאט  כזה. 

 לנהל את ענייניו, אלא אם כן יוכח אחרת." 

קבלת   .139 על  בחוק  שהוטלו  המגבלות  ובעיקר  אופיו,  מטרתו,  המשותף,  הבית  מבנה 

שכמות  לכך  מביאים  בבניין,  בינוי  לפעולות  מיוחס  רוב  דרישות  שכוללות  בו,  ההחלטות 

נמוכה. במילים אחרות על אף שתכניות אלו  המימושים של תכניות התחדשות מעין אלו 

כלכלית, האדם הסביר הכלכלי היה מממש   מיטיבות עם בעליהם, ובעולם של רציונאליות

את התכנית, בגלל שמדובר בבתים משותפים, אחוזי מימוש תכניות מעין אלו נמוכים עד 

 אפסיים. 

דובר בבית   "(צודלר ( )להלן: "5.12.1994)פורסם בנבו, צודלר נ' יוסף    7112/93רע"א  ב .140

משותף שנהרס במלחמת המפרץ. רוב בעלי הדירות הגיעו להסכם עם העירייה שהיא תפעל, 

באמצעות יזם פרטי, לבניית הבניין מחדש. על מנת להביא את הפרויקט לכדי גמר סוכם כי 

הדיירים יקבלו יחידות דיור הגדולות ככפל מדירתם המקורית ואילו היזם יקבל תוספת של 

בנייה. תמה   אחוזי  העליון  המשפט  ובבית  הסכמה  לכלל  הגיעו  לא  בניין  באותו  הדיירים 

 השופט מישאל חשין ז"ל:

של  דעתם  לסוף  לרדת  נתקשינו  כי  נעיר,  הדברים  "בשולי 
הציבור   על חשבון  בערכו  ועלה  השביח  רכושם  והרי  המתנגדים, 
זו לא מצאנו  בלא שנדרש מהם לשלם ולו פרוטה אחת. לקושיה 

-פה שאלנו, וחזרנו ושאלנו, את באי-תשובה בכתובים. בטיעון על
הם לתכנית  כוח המתנגדים מה היה להם למרשיהם כי מתנגדים  

המוצעת, והרי יש בה בתכנית אך כדי להיטיב את מצבם. תשובה 
 ראויה לשאלה לא שמענו ולא ידענו".

כי להבדיל מעניין   .141 בבניין, במקרה של התחדשות   צודלר,נציין  גרו  בו הדיירים לא 

עירונית דיירי הבניין לעיתים רבות מתקשים להניע את המהלך מסיבות מגוונות, הקשורות 

לכך שדירת המגורים של האדם היא מצבור עמלו של האדם ומשענתו לעת זיקנה, כדברי  

)פורסם בנבו, הוועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' הורוויץ השופט יעקב טירקל בדנ"א  

שוורצברג נ' שלום   3511/13ע"א  לפסק הדין(.וכפי שאמר בית המשפט ב  8( )סעיף  12.5.2004

 (: 24.7.2014)פורס בנבו, מרין 

עסקאות   וכי  נכס  "עוד"  אינה  מגורים  דירת  כי  לזכור  "יש 
בעל   מחזיק  בו  המרכזי  הכלכלי  בנכס  עוסקות  ובינוי  פינוי 
הדירה המסרב. עסקאות אלה, אשר משמעותן פרידה מנכס  

 שאינו "סתם" נכס קנייני, מהוות לעיתים צעד חריג  
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לפסק דינו של   34)ס'    " ומאיים, הגם שכזה שיתרונותיו בצידו 
 השופט דנציגר( 

המשותף, ובעיית  דגן )"פרשנות בדיני קניין, הבית היטיב לבטא זאת פרופסור חנוך  .142

 :(65-64, 45)כ( עיוני משפט הפעולה המשותפת" 

"ביתו של אדם אינו משאב שההחזקה בו היא מכשירית תועלתית 
ביתם,  אצל  קרובים  אנשים  טיפוסי,  באופן  הוא,  נהפוך  גרידא. 
קשורים לדירת מגוריהם )אם הם גרים בבית משותף(, שכן, חלק 
מזהותם העצמית משתקפת בה; "ביתי הוא מבצרי", או לפחות 

"מ מחיי  שחלק  לדירת ש ו"משכני",  אחר  של  פלישה  בו.  קע" 
או התערבות של מאן דהוא באופן שבעליה פועל בה,    -המגורים  

לגביה   ראויה    -בשליטתו  בלתי  בחדירה  כעלבון,  לפיכך  נתפסת 
המשך  ה"אני",  של  סמל  למדי,  גבוה  במידה  שהינו  למשאב, 
סימבולי של זהותו העצמית; משאב, במילים אחרות, שתביעתו  
מוצדקת,   )קרי:  כחזקה  אצלנו  נתפסת  בו  לשילטה  בעליה  של 

 ראויה( במיוחד."

תורת המשחקים מוכיחה שכאשר בוחנים את התנהגותם של פרטים בפועל במקרי  .143

החלטות משותפות, התוצאות של מודלים המניחים רציונליות מלאה ויכולת עיבוד נתונים 

( בפועל  מתממשות  אינן   :Colin F. Camerer Behavioral Game Theoryאינסופית 

Experiments in Strategic Interaction (2000) הועדה להלן,  שיובהר  כפי  למעשה   .)

בהתאם לשווי שוק תאורטי המנותק משווי השוק   היטל השבחההמקומית מבקשת לגבות  

בבסיס   הרציונאל  כנגד  הועדה המקומית  חותרת  ובכך  זו    היטל ההשבחההריאלי,  לא  כי 

 בלבד שהנישום הפרטי לא מתעשר אלא שלעתים מצבו אף מורע על ידי פעולת הרשות.  

במצב המשפטי היום בהינתן הרוב הנדרש, הרווח היזמי והתועלת הכלכלית, בעיות   .144

תיאום, העדפות אישיות ועוד מביאים לכך שאחוז המימוש של תכניות מעין אלו הוא קטן. 

במילים אחרות, תורת השמאות צריכה לקחת בחשבון בקביעת אומדן שויי הזכויות מכח 

, חוק המקרקעין  , לשם קביעת שווי השוק, גם את1965  -  , התשכ"החוק התכנון והבניה

 לעניין הסתברות המימוש.   1969-התשכ"ט

חוות דעת מומחה בנושא תעריפי  מחקרים שמאיים )ראו, בין היתר, צופיה סנטו   .145

ותיעול   סלילה  יפו  -  2008היטלי  אביב  עיריית תל2017)מרץ    עיריית תל  שנערך מטעם   ) 

אביב(, מוכיחים שפוטנציאל המימוש של תכניות לתוספת בניה במרקמים הבנויים בבניה 

רוויה עומדים על אחוזים בודדים. נתון זה מביא לכך שבמועד הקובע ערכם של המקרקעין  

בשוק החופשי לא עולה. בהתאם לדו"ח עדכני של הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 

לשנת  ) עירונית  התחדשות  הממשלתית   2021דו"ח  הרשות  עורכים,  ואח'  גנון  )עינת 

מרץ   עירונית,  שנת  108-91(2022להתחדשות  סוף  עד  במשך  2021(  אושרה   17,  שנים מאז 

 38תיאור וניתוח תמ"א  בניינים בלבד. במחקר אחר )מתן שחק    2,534אוכלסו    ,38תמ"א  

צויין שבמשך   (30.1.2022)מרכז המחקר והמידע של הכנסת,    והתכנית המוצעת להחלפתה

יישומה של תמ"א   ומוגנו מתוקפה של התמ"א    38שנות  מהמבנים הצריכים   1.7%חוזקו 

 חיזוק. בחלוקה לפי ערים בתל אביב שיעור הבתים שניתנו להם התרים )לא אלו שבוצעו 
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על   עומד  על  4.6%בפועל(  בירושלים  מומשו    1%,  בה  גן  תוספת   9%וברמת  על  דובר 

 . 38משמעותית מעבר לזכויות הבניה שבתמ"א 

מעבר להפחתת סיכויי המימוש בשל ריבוי בעלים, גם הזכויות כשלעצמן מוטלות   .146

כאמור בספק כפי שפורט לעיל. נדמה שהעיר רמת גן היא ההוכחה לכך שמדובר בזכויות לא 

ודאיות. ועדת הערר לרישוי כמו גם בתי המשפט קיבלו את עמדתה העקרונית של הועדה 

)ונזכיר   לפיה המימוש הרחב  בהמקומית,  בשל   9%- שמדובר  לריסון  נדרש  מימוש בלבד!( 

   העדר תשתיות, אלא שנקבע שטענה זו לא יכולה להיאמר ללא ביסוס ותשתית עובדתית.

מירי כהן נ' ועדת ערר לתכנון ובנייה   19-08-48929יפו(  -עת"מ )תל אביב)ראו, בין היתר:  

 (( 15.3.2020)פורסם בנבו, מחוז תל אביב 

במרקמים    38תמ"א   .147 לבניה  בתכניות  הודאות  אי  על  ללמד  כדי  בה  יש  כשלעצמה 

מבונים. ערים אנו לשוני בהיקף שיקול הדעת בין התוכניות השונות, אלא שההבנה שבבסיס 

כתוכנית שמעצימה זכויות במרקם מבונה ברמת הבניין הפרטני, גם כאשר מדובר   38תמ"א  

בר בעיבוי ובניה על הקיים, הביאה לכך שהמחוקק בהריסה ובניה מחדש, ובודאי כאשר מדו

לתמ"א קבע בין שלל השיקולים לסירוב לתת היתר בניה גם "כושר נשיאה של   22בסעיף  

 נכתב:   23.2.2005מיום  38תשתיות". כך בדברי ההסבר לתמ"א 

"ככלל היתר בניה יינתן על ידי הועדה המקומית, אשר תשקול את  
סוג התוספת המתאימה לכל מבנה, על סמך התנאים המקומיים  
תשתיות  של  הנשיאה  ליכולת  הקשורים  לשיקולים  בהתאם 
תכנוניים,   לשיקולים  בהתאם  והסביבה,  המבנה  של  ושירותים 

 אדריכליים וכד'..." 
כאמור, בענייננו אף אחת מהשומות לא הוכיחה מה גובה עליית ערך שיש לייחס לתמ"א 

 9988ולא לעליית המחירים הכללית, כשם שאף אחת מהשומות לא הוכיחה שתכנית    38

הביאה לעליית ערכם של המקרקעין ללא הסתמכות על מקדמים תאורטיים לא מבוססים 

 ועל נטרול שווי השוק האובייקטיבי. 

 

 יישום העקרונות שלעיל מוכיח שאין עליית ערך במועד הקובע  

מהמקובץ עולה אפוא שנכון להיום ישנם מספיק נתונים המלמדים על כך שתוספת   .148

בינוי במרקם מבונה ממומשת באחוזים בודדים. אכן השמאים שבפנינו התייחסו הן למקדם 

השומות  שניתוח  אלא  הקניינית  הודאות  אי  בגין  למקדם  והן  התכנונית  הודאות  אי  בגין 

שבפנינו מראה שהמקדמים בהם השתמשו השמאים שבפנינו נעדרים הסבר וביסוס שמאי 

 מזערי. 

מתוך ניתוח השומות   38ובהתעלם מנטרולה של תמ"א    9988גם לגופה של תכנית   .149

המכריעות שעמדו בפנינו, לא עמדו השמאים ברף הנדרש של נטל ההוכחה של ההשבחה של 

תכנית רחביה, ואם לא די בכך, אזי מבחינת השומות כאמור מסקנתנו היא כי התכנית לא 

 ה שולית הבטלה בשישים. השביחה את המקרקעין ולמצער קיימת השבח
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שומה   .150 לערוך  הדרישה  הוא  השבחה,  להוכיח  היכולת  לחוסר  שההסבר,  נדמה 

ודאות -במציאות של אי ודאות תכנונית וקניינית. את מרוכבות עריכת שומה בעולם של אי 

לגוש   ביחס  בשומה  יצחקי  אייל  השמאי  לבטא  מיום   7חלקה    7427היטיב  אביב  בתל 

 :  5000ביחס לתכנית תא/ 12.11.2017

תכנית   מאישור  כתוצאה  בנכס  ניתן    5000"את ההשבחה שחלה 

 לקבוע בשתי דרכים כמותיות שונות: 

שמתווה    -האחת הבניה  זכויות  תוספת  שווי  קביעת  באמצעות 

מעבר לזכויות הבניה המוקנות בחלקה במצב הקודם   5000תכנית 

לייזום   עד  דחיה  של  משמעותיים  במקדמים  זה  ערך  והכפלת 

 תכנית מפורטת, מושא ואי וודאות רבה מאוד.

להנחות   שלה  הרגישות  היא  זו  תחשיבית  שיטה  של  חסרונה 

העתידיות  הבניה  זכויות  הערכת  כגון  סובייקטיביות  עבודה 

תכנית  שקבעה  הרחב  הטווח  )מתוך  בחלקה  שיוקנו  המדויקות 

( או הערכת הדחיה הממושכת עד לאישור תכנית מפורטת  5000

ו רחב  ערכים  בטווח  להינתן  שיכולה  הזכויות,  לזמינות  אף  ועד 

שנה, באופן שכמעט מאפס את תוצאת   20להיות מוערכת במעל  

 ההשבחה שתתקבל.  

באמצעות ניתוח מחירי דירות בסביבה לאורך ציר הזמן   -השניה 

שתכנית   דומה,  ייחוס  לאזור  עליו,   5000והשוואתם  חלה  לא 

 במטרה לבודד את ההשפעה של התכנית על המחירים. 

השפעת  לבודד את  הוא הקושי  זו  תחשיבית  חסרונה של שיטה 

לנוכח   וזאת  המחירים  של  הכללית  ההשתנות  מתוך  התכנית 

ההטרוגניות הרבה במאפיינים הפיזיים של דירות )קומה, כיווני  

מביא לשונות רבה.   וכו'(, שכל אחד מהם לבדו  פיזי  מצב  אוויר, 

 ( כלשהי  תכנית  של  ההשפעה  כי  יצוין,  זה  היא  בהקשר  אם  בין 

התכנון,   תקופת  פני  על  נפרשת  פוגעת(  היא  אם  ובין  משביחה 

זו   ממושכת  בתקופה  רבות.  שנים  נמשכת  מטבעה  שהיא 

למגמות  שמביאים  נוספים,  איטיים  תהליכים  מתרחשים 

השתנות שונות בין אזורים. למשל ציפייה להקמת הרכבת הקלה  

מתאר   לתכניות  ציפיה  מסוימת,  לשכונה  בקרבה 

פוגעות או מגמה של רכישת דירות על ידי אוכלוסייה  /משביחות

חזקה או חלשה, שעשויה/שעלולה להביא להשתנות איטית מעלה  

 או מטה."
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נדרשות   .151 אלו  מעין  שתכניות  מלמד  המכריעות  בשומות  עיון  להלן  שנראה  כפי 

הפחתות  ובגינם  חדש,  על  ישן  בינוי  מקדם  דחיה,  מקדם  מושע,  מקדם  רבים;  למקדמים 

רבות. ריבוי מקדמי ההפחתה השונים להם נדרש השמאי מוביל למסקנה לפיה בעולם אי 

לבס השמאים  הצליחו  לא  והתכנונית  השמאית  רגישה הודאות  שלא  ודאית  השבחה  ס 

את  לאיין  כדי  בו  יש  מהם  אחד  בכל  מינורי  ששינוי  כך  סובייקטיביות,  עבודה  להנחות 

ההשבחה לחלוטין. נדמה שהשונות הגבוהה בין השמאים ששומותיהם הונחו לפנינו מעידה 

 אף היא על נכונות ההכרעות הנורמטיביות שלנו שלעיל. 

כאמור, בהתאם לשומה המייעצת שנעשתה בהמשך להכרעת ועדת הערר בהרכבה   .152

נקבע כי יש להביא בחשבון את אי הודאות למימוש   120חלקה    30026הקודם, ביחס לגוש  

הזכויות הנובעת מהוראות התכנית, וכן את אי הוודאות הנובעת מהמצב הקנייני והפיזי של 

יעות שבפנינו מראה כי השמאים קבעו מקדמים המקרקעין. אלא שעיון בשלל השומות המכר 

 ללא הסבר, ללא נימוק וללא עמידה בחובת ההנמקה הנדרשת מנושא בתפקיד ציבורי.  

באשר לקביעת השווי במצב החדש, השומות המכריעות והמייעצות השונות קבעו  .153

 כך:  30024בגוש  102מקדמי דחיה שונים. כך לדוגמה נקבע בשומה ביחס לתת חלקה 

"לא מצאתי לנכון לשנות ממקדם הדחייה בגין אי ודאות קניינית 

ל בשומת  פה)החופפת  בחשבון  הבאתי  אותו  מושע(,  בגין  חתה 

המייעצת בבניין שבנדון. מקדם זה חל על השטח הנוסף בקומות  

העליונות הנועד לבניית דירות חדשות בבניין ועל כן אף המשיבה  

הסכמת   נדרשת  זה  לעניין  כי  הזכויות.    100%מסכימה  מבעלי 

משיקולים  נוצרה  זהה  למקדם  המייעצות  בשומותיי  הקביעה 

כל מקרה לגופו: בחלק מן המקרים כמות יחידות הדיור   -ונים  ש

ובמקרים אחרים היו הצמדות בגג שמערכות הסכמת    10-גבוהה מ

שכנים. במקרה זה, כמות יחידות הדיור רבה ולכן הובאה על ידי 

במקדם   זה  למרכיב  של    0.56הפחתה  דחייה  שנים,    10)מגלמת 

 (. 6%בשיעור היוון של 

נוספות   מכריעות  בשומות  ונקבע  וקיצוני  חריג  אינו  זה  מקדם 
. דוגמה למקדמים דומים ואף בעלי הפחתה גבוהה  9988בתכנית  

בנייה   המאפשרות  בת"א  העיר  לב  בתכניות  למצוא  ניתן  יותר 
אותן  המכריעות  בשומות  קיימים.  מבנים  על  דירות  לתוספת 

, רש"י  4כבא  , בר כו 7, המכבי  121ערכתי בלב ת"א )יהודה הלוי  
מיכ"ל  61 המגיש  16,  רש"י  6,  חברון  6,  מאיר  12,  גן  סמ'   ,8  

(, כל מקרה  0.7-0.48( קיים טווח רחב במקדם דחיה )60ומלצ"ט  
בנייה בהינף אחד, הניתן לפתרון  ונסיבותיו. אין ללמוד ממקדם 
באמצעות הקלה להסרת תנאי זה ונדרש לרוב בבנייה לצד המבנה  

 (17-18ע' )בלבד." 
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שנים, בשיעור   10השומה קובעת הפחתה בשל אי הודאות הקניינית ה"מגלמת דחייה של  

שנים ולא  10". מעבר לעובדה שאין הסבר לערכים שנקבעו, על בסיס מה נקבע 6%היוון של 

מספר שנים אחר, ועל בסיס מה נקבע שיעור הריבית, אין התייחסות להסתברות למימוש 

העיר בתל אביב, אלא שאין הוא מתייחס כלל לאחוזי    התכנית. השמאי מפנה לתכנית לב

המימוש המזעריים שלה. לא זו אף זו השמאי על מנת להסביר את הטווח הרחב של מקדמי 

דחייה מסתפק באמירה "כל מקרה ונסיבותיו". ומסביר כי "אין ללמוד ממקדם בנייה בהינף 

לרו  ונדרש  זה  תנאי  להסרת  הקלה  באמצעות  לפתרון  הניתן  המבנה אחד,  לצד  בבנייה  ב 

, אותה 100%בלבד", אלא שאין הסבר כיצד טענה זו משתלבת עם הדרישה להסכמה של  

 ציין השמאי.  

 30026בגוש  7כך גם נקבע בשומה ביחס לחלקה  .154

 "דחיה למושאע: 

 .  0.8בשומת המשיבה הובאה בחשבון הפחתה למושעא במקדם 

בשומת המבקשת הובאה בחשבון הפחתה בגין אי ודאות תכנונית, 
דירות מגורים ואופי הבינוי    18בין היתר, בגין בניין חריג הכולל  

 . 6%שנים ריבית   20-, המשקף דחיה ל0.31הקיים, במקדם 

יח"ד בשני    18בהתחשב כי בבניין בו מצויה הדירה מושא השומה  
שנים,    10מבנים הבנויים בקיר משותף, אביא בחשבון דחיה של  

. אציין כי כך גם הובא  0.56המסתכם למקדם    6%בשיעור היוון של  
לתת  שרביט  שושי  השמאית  שערכה  המייעצת  בשומה  בחשבון 

 (20)ע' ." 15חלקה 

 גם כאן לא מצאנו הסבר מלבד הסתמכות על שומה מכרעת קודמת.  

למעשה רבים מהשמאים אימצו מקדמים אלה. במקרים מסוימים השמאים עצמם   .155

שהתוספת  בשומה  וקבעו  הזכויות,  בקבלת  הסיכוי  ואת  התכנית  מורכבות  את  הבינו 

לגוש   ביחס  השומה  קבעה  לדוגמא  כך  חלקית.  תהיה  ביחס   25חלקה    30023המבוקשת 

 למקדם "דחייה ודאות וסיכון": 

 "מקדם דחיה ודאות וסיכון 

לדחיה למימוש הזכויות, לעומת  0.75שמאי המבקש קובע מקדם 
לקבלת   0.9מקדם   וסיכון  לוודאות  המשיבה  שמאית  שקבעה 

 הזכויות. 

מקדם   קבעתי  לעיל,  הכרעתי  הנדרשת   0.7לאור  הדחייה  בגין 
 למימוש הזכויות.

יכללו  המשותפות  הבנייה  שזכויות  קבעתי  שבהכרעתי  מאחר 
תוספת קומה אחת בלבד, לא נדרשתי למקדם בעניין סיכון וודאות  

 (16)ע' לקבלת הזכויות בשתי קומות." 

 : 30025בגוש  146סוגיה זו הורחבה ופורטה בשומה ביחס לחלקה  .156

"במסגרת ההליך, מונה שמאי מייעץ לקבוע את חלקיות המימוש 
 ( ובדיון בפניה, הציג 3002/12רע"א במכר, עפ"י הלכת אליק רון )
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תכנית  לפיה  עמדתו,  את  אשכול  שלמה  אדריכל  העיר,  מהנדס 
תעמוד    9988 הזכויות  שתוספת  לוודא  כדי  זהירות  לשון  נוקטת 

רווחת  על  לשמור  מנת  על  בתכנית  הקבועים  הבינוי  במאפייני 
 המקום, ואין סיבה להניח כי תהא בקבלת מלוא זכויות הבניה.  

נועדה לאזן בין המגמה התכנונית שבאה לידי ביטוי   9988תכנית  
שכונות   וציפוף  זכויות  הגדלת  בדבר  לירושלים  המתאר  בתכנית 
קיימות וזאת בצד הרצון לשמר את אופי העיר ההיסטורית בכלל 
אשר   בזכויות  שהמדובר  היא  עמדתי  בפרט....  רחביה  ושכונת 

וקיצוניים בלבד  הועדה המקומית תאפשר למעט מקרים חריגים  
 .את מימושן המלא

אני סבורה כי המחסום העיקרי במימוש הזכויות הוא קנייני אך  
למימוש   הקיים  הבינוי  לאור  תכנונית,  מורכבות  גם  צופה  אני 

 הבניה. 

בשומות מכריעות שערכתי לנכסים בסביבה, קבעתי מקדם בטווח 
 , בהתאם למספר הדיירים ואפשרויות מימוש הבניה.  0.7-0.6

בבניין   קיימות  בו  הנדון  מקדם    12במקרה  נקבע  .  0.65יח"ד, 
בין   להסדר  בהגעה  הכרוכה  המורכבות  את  משקפת  זו  הפחתה 
הדיירים והדחיה למימוש הזכויות שיש בצידה אי ודאות. לעניין 

שנקבעה בשומת המבקשים   90%זה אציין, כי ההפחתה בשעור  
הנושא זכויות   לאי ודאות, אינה סבירה בענייננו שבו מדובר בגג

 בהיקף נרחב בשכונה יוקרתית בעלות ערך כלכלי גבוה.  

מחירי מכירה של דירות בבנין לאחר המועד הקובע מצביעים על  
חלה  בהן  קודמות  בשנים  שנבדקו  למחירים  ביחס  עליה  מגמת 

לתכנית 38תמ"א   זאת  לייחס  ניתן  מהמקרים,  בחלק  ולפחות   ,
 ( 9)ע' ." 9988

מחירי מכירה של דירות בבנין לאחר המועד אכן באותה שומה ניסתה השומה להוכיח כי "

שתי  על  מבוססת  לעיל  שהראינו  כפי  שהמגמה  אלא  עליה",  מגמת  על  מצביעים  הקובע 

 עסקאות בלבד ואינן יכולה להוות אינדיקציה להשבחה כלשהי. 

כך לדוגמא ביחס לחלוקת ההשבחה במימוש דו שלבי השונות בין השמאים השונים גדולה  .157

 ולמעט שמאי מכריע אחד אף אחד מהשמאים לא הסביר מדוע קבע את היחס כפי שקבע.  

ביחס   בין    24.6.2018מיום    67חלקה    30026לגוש  בשומה  היחס  לעניין  קובע השמאי המכריע 

 מימוש בהיתר למימוש במכר כך:  

נ'  ואח'  איזנשטט  מיכאל  עררים  במספר  הערר  ועדת  בהחלטת 
 הוועדה המקומית לתו"ב ירושלים נקבע: 

"לאור האמור מקבלים אנו את טענת העוררים כי הזכויות מכוח  
מותנות, או מעין מותנות. מכאן  -תכנית רחביה, הן זכויות מוקנות

אישור  יום  הוא  הקובע  המועד  רון  אליק  להלכת  בהתאם  כי 
התכנית. במקרה של מכר, כפי המקרים שבפנינו, מדובר יהיה 

שלבי והשלמתו  -במימוש דו  המכר  הנפקת חלקו במועד  במועד 
 היתר הבנייה."  
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( שפירא  שרביט  שושי  של  המייעצת  לשומתה  ערר  בהתאם 
מימון    30026/7/15גו"ח    262/16 בן  יש   12שדרות  ירושלים( 

הנובעות  הזכויות  למימוש  הוודאות  אי  את  בחשבון  להביא 
מהוראות התכנית וכן את אי הוודאות הנובעת מהמצב הקנייני 
השמאית  של  הכרעתה  עלי  לגופו. מקובלת  נכס  של כל  והפיזי 
ודחייה  הפחתה  למקדמי  בנוסף  כי  שפירא  שרביט  שושי 

למימוש    0.96ים לנכס הנדון יש להביא בחשבון מקדם  הספציפי
בעת מכר. מקדם זה משקף את החלטת ועדת הערר כי בהתאם 

  0.95חלקו במכר,    היטל ההשבחהלהלכת אליק רון יש לחייב את  
 (23)ע' ויתרתו בעת הוצאת היתר בניה." 

שישולם במכר יעמוד על    היטל ההשבחההסבר מדוע יש לקבוע שאלא שלא מצאנו   .158

. כאמור השמאי המכריע מפנה לשומה מכרעת ביחס לגוש 5%ובהיתר רק    היטלמסך ה  95%

 . אלא שעיון בשומה המכרעת אליה מפנה השמאי המכריע לא נותנת מענה15חלקה    30026

 לשאלה.  
במימוש   הוודאות  אי  את  בחשבון  להביא  יש  ההשבחה  "בחישוב 
התכנית הנובעת מכמות המחזיקים בנכס, מגיל המבנה ומצבו הפיזי.  
יש להבחין בין אי ודאות זו, לבין אי וודאות תכנונית הנובעת מהוראות 

. חיוב המוכר בגין שטחי הבניה האפשריים מעל המבנה הקיים, 9988
בתכנ רבים  תנאים  מזאת מנטרל  יתירה  עצים(.  עקירת  )כדוגמת  ית 

הוודאות  לאי  חופפים  לשימור(  מבנים  )כדוגמת  נוספים  תנאים 
תוספת   כי  בתכנית  הקניינית הקיימת בנכס. בשל קיומה של הוראה 
הוועדה המקומית  נתונים לשיקול דעת  הקומות ומיצוי זכויות הבניה 

המצוינות,  ובסמכותה לא לאשר תוספת קומות ו/או את זכויות הבניה  
או לקבוע תנאים מיוחדים למתן תוספת קומות ותוספת זכויות זו, הכל 
לשם שמירת רווחת הדיירים בחלקת הבנייה או בחלקות סמוכות ובשל 

בחשבון הבאתי  אחרים,  ותכנוניים  הנדסיים  לאי שיקולים  מעבר   ,
מקדם   הקניינית,  תכנית   0.95הוודאות  כוונת  לדעתי,  המוכר.  לחיוב 

לסרב  הועדה  על  ויקשה  הקנתה  אותן  הזכויות  מיצוי  הינה  המתאר 
להיתרי בניה משיקול זה לאור עקרון השוויון ולאור מכתבו של מהנדס 
העיר אשר התייחס פרטנית לניצול האפשרי. אדגיש, כי שקלול זכויות  

אותן חישבתי בגין המככר עם מקדם זה, מביא להשבחה בשיעור הבניה  
 לשומה( 27)ע' מכלל הזכויות שנוספו בתכנית."  53%-של כ

הועדה   .159 שיקולי  הזכויות.  את  למצות  ניתן  האם  איננה  השאלה  שהסברנו,  כפי 

המקומית בהליך הרישוי אינם רלוונטים לשאלת ההשבחה שאמורה לדמות חשיבה של קונה 

מרצון. בהקשר זה אין במכתב של מהנדס העיר שניתן לאחר אישור התכנית כדי להסביר  

עין קונה מרצון. מעבר לכך, קביעת כיצד במועד הקובע היה מתמחר את העסקה במקרק

היא שרירותית וכלל לא ברורה. והרי ממה נפשך, אם מקדם זה משקף תפיסה   0.95מקדם  

לקבוע  יש  אזי  הקובע,  במועד  מלא  ערך  להם  נותן  והשוק  ודאיות  הזכויות  לפיה  שמאית 

ביר למימוש במכר ואם ישנה אי ודאות והשוק לא נותן את מלוא השווי אז יש להס  1מקדם  

 בעיר רמת גן.  38בלבד, כפי רמת המימוש של תמ"א  0.09, או 0.85ולא  0.95מדוע 

בין   .160 נע  שבפנינו  בשומות  במכר  החיוב  שיעור  יום  של  ונדמה   100%-5%בסופו 

 שהשונות מדברת בעד עצמה, בוודאי כאשר היא לא זוכה להסבר לא מכאן ולא מכאן. כך 
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נקבע יחס בין המימוש במכר למימוש בהיתר   130חלקה    30026לדוגמה ביחס לשומה בגוש  

 : 60:40של 

המגבלות לצד  זאת,  עם  כי /"יחד  בחשבון  להביא  יש  הר"מ  התניות 
המשיבה  ידי  על  הנתמכת  בתכנית  מדובר  עדיין,  הודאות,  אי  למרות 
המקצועיים  והגורמים  הכנתה  את  שהגתה  זו  היא  המשיבה  באשר 
מטעמם(  שנתקבלו  הצהרות  פי  )על  במימושה  תומכים  מטעמה 
 ומצהירים כי ביטול הזכות לתוספת בניה יחול רק בנסיבות קיצוניות. 

בחינת משקלם של רכיבי אי הודאות הר"מ, המובנים בתכנית, מביאים 
דהיינו חלק ההשבחה המיוחס לשלב   0.6-למקדם שווי מופחת בסך כ

תשולם     40%והיתרה בשיעור    60%המכר על פי הלכת אליק רון יהיה  
 בשלב ההיתר. 

הודאות  אי  השפעת  את  משקף  הר"מ  הפיצול  שיעור  כי  יודגש 
הסטטוטורית בלבד מבלי להביא בחשבון את הסיכוי למימוש הזכויות 

לעומת הסיכוי למימוש זכויות לפי תכנית   זו  )ראה    10038לפי תכנית 
בהמשך( ומבלי להביא בחשבון גורמי הפחתה כגון ריבוי בעלים, עלויות 

 לשומה( 15)עמוד המשך. " התאמה, ודחייה כמפורט ב
אלא שאין כלל הסבר מדוע נקבע היחס שנקבע וכן לא ברורה ההפניה לעמדת מהנדס   .161

העיר "כי ביטול הזכויות יחול רק בנסיבות קיצוניות". אם אכן השוק במועד הקובע דימה 

שהוא יקבל את הזכויות בודאות, מדוע לא נקבע מקדם גבוה יותר למכר? כך גם בשומה 

למימוש במכר בלא פירוט למעט הסתמכות על   90%  שם נקבע  94חלקה    30038ביחס לגוש  

על ידי הועדה המקומית   היטל השבחהעמדת מהנדס העיר, שהוצגה כאמור בהליך לגביית  

הברורות המותירות שיקול דעת,   ובעיקרה אומרת שהועדה המקומית, חרף הוראות התכנית

 30026לא תוכל להתנגד למתן ההיתר בהיותו "תואם תכנית".  )עוד ראו: בשומה ביחס לגוש  

אלא שמעבר   90%במכר ובבניין לשימור יהיה   95%נקבע שהיחס בבניין רגיל יהיה    8חלקה  

הסבר  אין  קביעתה  את  מנמקת  ולא  מפרטת  שלא  קודמת  מכרעת  שומה  על  להסתמכות 

 לערכים שנקבעו(.  

במכר סבורים שהזכויות ודאיות והשוק נותן להם ערך    100%- 95%השמאים שקבעו   .162

 38במועד הקובע, אלא שאין לכך כל אינדיקציה שמאית מלבד נטרול תאורטי של תמ"א  

לפיה תמ"א   על   38המניח אקסיומה  והסתמכות  בו,  להתחשב  שאין  ערך,  לעליית  הביאה 

 אמירות ומכתבים מגורמי רישוי בועדה המקומית. 

נדמה כי השומה היחידה המציגה מתודולוגיה שמאית מנומקת, מבוססת ומשכנעת  .163

.שומה זו מלבד גורמי הפחתה נוספים סברה שבמועד 92חלקה    30038הינה שומה ביחס לגוש  

הקובע השוק מעריך את סיכויי מימוש התכנית באחוזים בודדים ולכן קבע שבשלב המכר 

 המקסימלי".  היטליהיה מינימאלי ככל שניתן ובעת המימוש בהיתר ישולם ה היטלחלק ה

נבקש להעיר שהמקדמים שנלקחו    92חלקה    30038בהמשך לכך ולשומה יחס לגוש   .164

בחשבון מציגים חלק מהתמונה אבל לא את כולה; נסביר. אכן יהיו שיממשו את תכנית ונניח 

שנים, אלא כפי שאמר מהנדס העיר וכפי שהסביר והוכיח   10שאלה אכן יממשו זאת בתוך  

המכריע בשומה האמורה, הרוב המוחלט לא יממש )כפי שהמציאות מוכיחה בשטח(.    השמאי

 לכן, למעשה השומות האמורות, המתעלמות מאחוזי מימוש מזעריים, סותרות את מהות 
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בעוד  מלא  למימוש  עובדתי  נתונים  בסיס  שום  בלי  מחשבים  אלה  שמאים  שכן  התכנית, 

מהנדס העיר עצמו מדבר על מימושים נמוכים. לכן לטעמנו יש צורך במקדם הסתברות או 

 אי ודאות שישקף את המימושים הנמוכים הצפויים, וזאת מעבר למקדם הדחיה הרגיל.  

שמאים   .165 הן  בפנינו,  הוצגו  ששומותיהם  השמאים  שהראנו,  כפי  יום  של  בסופו 

מכריעים ומייעצים והן שמאי הצדדים, לא הצליחו להראות באמצעות עסקאות השוואה 

תכנית   של  מאישורה  כתוצאה  ערך  גביית  9988עליית  השבחה.  על   היטל  להצביע  צריכה 

ב חיוב  "בעלם של המקרקעין" במונחי שווי שוק.  להראות   היטל השבחההתעשרות  צריך 

שבפנינו  במקרים  החדש.  המצב  את  המהווה  לתכנית  כלכלי  ערך  נותן  הסביר"  ש"הקונה 

עליית הערך מבוססת על הנחות עבודה תיאורטיות רבות ולא הוכח שמי שמוכר או קונה 

. 9988דירה בתחום תכנית רחביה לוקח בחשבון פוטנציאל ממשי ומסוים מכוחה של תכנית  

אים שאת ההשבחה יש לחשב באמצעות קביעת שווי תוספת זכויות אין מחלוקת בין השמ 

 מעבר לזכויות הבניה המוקנות בחלקה במצב הקודם והכפלת  9988הבניה שמתווה תכנית  

ערך זה במקדמים משמעותיים של דחייה עד למימוש, מושעא ואי וודאות רבה מאוד. אלא 

 שבהקשר זה השמאים לקחו מקדם מושעא בלבד, והתעלמו ממקדם אי ודאות; נסביר. 

שונים,  .166 זכויות  בעלי  בידי  ומצויות  משותפות  במקרקעין  הבעלות  זכויות  כאשר 

הבעלות המשותפת מקנה זכות קניינית לכל אחד מהמחזיקים בכל הזכויות בכל גרגר וגרגר 

בנכס, בהתאם לחלקו. שווי נכס שהוא בבעלות משותפת, עם מספר בעלי זכויות, נמוך משווי 

כאש ומלאה,  יחידנית  בבעלות  זכויות הנכס  הבעלים,  מספר  של  נגזרת  היא  ההפחתה  ר 

הבעלים בנכס, ייעוד הנכס, אפשרויות ניצול הנכס וחלוקתו בעין, ושווי הנכס בבעלות מלאה. 

'(, כאשר Bundle of rightsמכלול הזכויות במקרקעין מוגדרות כ'חבילת הזכויות בנכס' )'

כלול. פיצול הזכויות גורם לכך זכויות הבעלות, השימוש ואופי החזקה מהוות חלק מאותו מ

נופל מהערך הכולל של  )סיכום זכויות הצדדים(  בנכס  שערכה הכולל של חבילת הזכויות 

הזכויות כשהן מרוכזות בבעלות אחת, ותמיד קטן מהשווי המלא. שווי השוק של זכויות 

בעלים יחיד בחלק מנכס שבשותפות, נמוך מערך הנכס ביחס לשווי שוק של נכס דומה ללא 

נובעת מהטעם של אינטרסים ורצונות מנוגדים של בעלי   השיתוף. ההפחתה בערך הזכויות

רוויה   הזכויות שבבניה  במבנה  הזכויות  לאופי  הזכויות,  בעלי  למספר  בהתייחס  השונים. 

אפוא קיימת  הצפוי,  והתכנון  הניצול  ולאפשרויות  עירוני  מטרופולין  ודאות   במרכז  אי 

להשביח את  תכנית אשר אמורה  אישור  לאחר  גם  הנכס בהסכמה,  חלוקת  של  באפשרות 

בנכסים אשר בהם זכויות משותפות  המקרקעין. לעתים, שיעור הפחתת שווי המקרקעין, 

עשוי  נפרד,  באופן  יקבל את חלקו  מהבעלים  אחד  לחלוקה באופן שכל  ניתנים  אינם  והם 

ערך הממשי של הנכס. לצורך אומדן שיעור ההפחתה משווי להגיע עד לכדי הפחתת מרבית ה

על  התועלת  מקדם  את  לאמוד  יש  המשותפת,  הבעלות  בשל  הבעלים -הנכס,  מספר  פי 

)השותפים( בנכס, ולהבנתנו האומדן יערך בהתאם ל'מקדם תועלת מעריכי', אשר מאפשר 

ן, באופן שככל שינוי מעריכי בהתייחס למספר בעלי הזכויות, ללא בחינת חלקם במקרקעי

 פי סדרה חשבונית, עולה השוליות של אפשרות מימוש  - שעולה מספר הבעלים, על
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לפי   שמאיים  עקרונות  התואם  חישוב  להציג  מצאנו  כדוגמה  בנכס.  הכלכלי  הפוטנציאל 

1/((An-1)xAn/2)^0.1    כאשר(An    בו בנכס  למעט  בנכס,  השותפים  מספר  שותפים   2הם 

 בלבד(.

לשון אחר, בחינה שמאית של עליית הערך צריכה לקחת בחשבון משתנים רבים,   .167

 שלעיתים ישנה חפיפה ביניהם. ביחס למימוש הזכויות יש להתייחס לשני רכיבים, כאשר

לעיכוב   מקדם  נפרט.  ההסתברות;  בתורת  מקורו  והשני  המימון,  בתורת  מקורו  האחד 

במימוש הזכויות בגין מושע ודחייה משמעותו כמה שוות לבעלים במועד הקובע זכויות שהם 

יצליחו לממש אותן רק כאשר יושלמו מטלות רבות כגון התארגנות דיירים, מציאת יזם וכו',  

שהרא וכפי  לכך,  שמעבר  ובניה אלא  עירונית  התחדשות  מבצעים  לא  הבניינים  מרבית  נו, 

במרקם מבונה. הסטטיסטיקה מראה אחוזים נמוכים ולכן הדמיה של חשיבת שוק של קונה 

מרצון שיבקש לרכוש דירה בשכונת רחביה תצביע על חשיבה כפולה. הרוכש מעריך במועד 

הוא  התכנית  את  יישם  דירה  רכש  בו  שהבניין  ההסתברות  האחד,  דברים;  שני  הקובע 

או מעט יותר(, השני, אם במקרה  20%או  5%-באחוזים בודדים )ואין נפקות האם מדובר ב 

יישם את התכנ דירה  בו רכש  יקח בממוצע מספר הבניין  ית אזי עד להתארגנות הדיירים 

משווי   5%שיש לייחס    92חלקה    30038שנים. משום כך קבע השמאי המכריע ביחס לגוש  

 ההשבחה לשלב המכר; והמשמעות היא למעשה שאין השבחה. 

בשל   .168 הדחייה  את  אפוא,  בחשבון,  לוקח  השמאים  השתמשו  בה  הדחיה  מקדם 

שהתכנית  הנחה  מנקודת  יוצא  זה  שמקדם  אלא  בקרקע.  שותפים  מספר  שישנם  העובדה 

תמומש בוודאות והשאלה היא מהו פרק הזמן הנדרש מאישור התכנית ועד המימוש. אלא 

מימוש של תכניות לעיבוי ותוספת שכפי שהראנו היום יש בידינו מסד נתונים ביחס לאחוזי ה

 זכויות במרקמים מבונים המצביעות על אחוזי מימוש בהיתר נמוכים. נתונים אלו מראים

שאחוז נמוך יממש את התכנית )ובשל כך ניתן מקדם דחיה עד לגיבוש הסכמה בין השכנים( 

ואילו הרוב לא יממש כלל את התכנית. במצב זה, נדמה לנו שהדרך הנכונה להעריך את שווי 

של  ערכם  לעליית  מביאה  לא  התכנית  ולפיה  למסקנה,  בהכרח  שתוביל  המקרקעין, 

במועד הקוב בחינה  היא  למימוש התכנית. המקרקעין,  בחשבון את ההסתברות  שתביא  ע 

נדמה שקל לראות שאם ניקח את הצפי למימוש התכנית ונעמיד אותו על אחוזי המימוש 

תוספת  כל  לשלם  מוכן  יהיה  לא  מרצון  קונה  בנקל שבמועד הקובע  לראות  ניתן  הצפויים 

 למחיר המקרקעין עבור הזכויות שההסתברות לקבלן נמוכה עד אפסית. 

סוף דבר, נדמה שהשומות שהוצגו בפנינו מציגות הנחות עבודה סובייקטיביות רבות,   .169

הדחיה  הערכת  בחלקה,  יום  של  בסופו  שתאושרנה  העתידיות  הבניה  זכויות  הערכת 

הממושכת הנובעת, כאמור, הן מאי הודאות בקבלת הזכויות, הן מאי ודאות בגיבוש דיירי 

יום, של  בסופו  מאיינות,  המשותף,  מציגות   הבית  ולמצער  במקרקעין,  ההשבחה  כל  את 

מסכת נתונים עובדתית שאינה מגיעה לרמת ודאות סבירה המצביעה על "עליית ערכם של 

 המקרקעין" במועד הקובע.  
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במצב בו אין הסבר למקדמים שנקבעו, אין מנוס מלקבוע שלא הוכחה השבחה שכן  .170

בסופו של יום, ושמא בתחילתו של יום, עניין לנו בנטילת הרשות כספים מהאזרח באמצעות 

רשות, היטל אותה  של  תכנונית  מפעולה  התעשר  אזרח  שאותו  כך  על  בהתבסס  הכל   ,

 . ברי כי את קביעת גובה ההשבחה ישהיטל השבחהכנושאת עמה חיוב ב  חוקשהוגדרה ב

בהתאם למידה המדויקת של התעשרות  מוצק,  עובדתי  נתונים  על מסד  לעשות בהתבסס 

)דרום(  בערר  אמרנו  לכך  בהקשר  אמת.  מס  בגביית  מדובר  לא  זאת  בלעדי  שכן  האזרח, 

)פורסם תחנות כחב ע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה באר טוביה    -מ  טריפל    6034/14

 ( את הדברים הבאים: 2.6.2016בנבו, 

יהיה מס אמת  דורשים שמס  נציין שדיני המס  לאמור,  "מעבר 
ומשום כך, אל לה להשבחה להתבסס על ספקולציות והשערות, 
לסטייה   לסיכוי  זהה  הנישום  לטובת  לסטייה  הסיכוי  אם  אף 
החלטה שרירותית   ואיננו  גורל  איננו הטלת  לטובת הרשות. מס 

)ראו שלפנינו.  במקרה  הוכחה  שלא  מובהקות,  דורש  נילי  אלא   :
 ואילך(  44,  23כהן "גורל ומשפט" הפרקליט מ"ז )תשס"ז( 

של   ההשבחהתכליתו  הציבור    היטל  את  ישתף  שהנישום  בכך 
מפעולת  כתוצאה  שעלה  שלו  הקרקע  ערך  בשל  בהתעשרותו 

אין   התעשרות  אין  אם  לומר,  רוצה  כך  היטלהשלטון.  על  אמר   .
פרדסיי כפר ברנדייס בע"מ    2049/15בר"מ  לאחרונה בית המשפט  

בנבו,   )פורסם  חדרה  ולבניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  ואח' 
31.5.2015 :) 

מכוונת לתשלום מס    היטל ההשבחה "יש להזכיר כי תכליתו של  
אמת, דהיינו בעל הערך הכלכלי הממשי של ההנאה מהמקרקעין"  

 ארז( -לפסק דינה של השופטת ד' ברק 23)שם, סעיף 

הועדה המקומית לתכנון ולבניה השומרון נ' עוזי   725/05וברע"א 
 ( :3.9.2014ושפרה בלוך ואח' )פורסם בנבו, 

להטלת  הרעיוני  היסוד  כי  עולה  החוק  להצעת  ההסבר  "מדברי 
בו   כי מקום  ולא במשפט. הוטעם  נעוץ בדיני עשיית עושר  המס 

ידי כך מביאה -הרשות הציבורית משקיעה בתכנון ובפיתוח, ועל
יישאו   נכסים  בעלי  אותם  כי  ראוי  נכסים,  של  בערכם  לעלייה 

(.  55, בעמ'  18  בחלק מהוצאות התכנון והפיתוח )ה"ח תיקון מס'
כי החידוש "הבולט" בתיקון האמור מקורו בקביעת   עוד הובהר 
חדשה.   מתכנית  הנאה  מימוש  בשל  בתשלום  חיוב  של  העיקרון 
דהיינו, הדגש שניתן הוא על כך שמדובר במס אמת, המוטל מקום 
כתוצאה  הנכס  בעל  שהפיק  ממשית  הנאה  על  להצביע  ניתן  בו 

סעיף   )שם,  הרשות".  ע' ל  77מפעולת  השופטת  של  דינה  פסק 
 ארבל( 

של   השמאית  המתודולוגיה  ביישום  כי  נראה  שלפנינו  בערר 
רגישותה   בשל  וזאת  זו  תכלית  במימוש  קושי  ישנו  המשיבה 
לשינויים וביסוסה על הנחות שטרם נולדו וספק אם ייולדו. ודוק, 
החלוקתי   בצדק  נפגע  לבל  זהירות  מחייבת  אמת  למס  השאיפה 

של   אופיו  )לעניין  מאידך  הפרט  את  נרמוס  ולבל  היטל  מחד 
(.  42-46)תשע"ב(    היטל השבחהכמס ראו: אהרון נמדר    השבחה

 סלמן נ' פקיד  10800/06ע"א  עמדה על כך השופטת א' פרוקצ'יה ב

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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( אומנם ביחס למס אחר אך  13.7.2011בנבו,    )פורסם  שומה טבריה

 הדברים נכונים גם לעניינינו:
זו היא להביא לתוצאה של "חיוב במס   חוק"'תכליתה של הוראת 

בדומה   במציאות"...  קיים  שאינו  רווח  על  ולא  שמומש  רווח  על 
ב רבות  הכנסהלהוראות  מס  בסעיף  פקודת  ההוראה  גם  כך   ,88 

להביא לגביית מס   -משקפת את התכלית הבסיסית של הפקודה 
אמת, המבוסס על נתונים אמיתיים ומדויקים ככל הניתן. ואכן, 
דיני  של  אפם  מנשמת  היא  אמת  מס  לגביית  החתירה 
בין אינטרס הציבור בהזרמת כספים   המס.....תכלית זו משלבת 
בכל   החברה  של  צרכיה  לסיפוק  הנדרשים  הציבורית,  לקופה 

של זכותו  לבין  אחד;  מצד  החיים,  הפגיעה    מישורי  כי  הפרט 
בקניינו הכרוכה בתשלום מס לא תחרוג מהמידה הראויה, וכי היא 
תיעשה בדרך שוויונית ורציונלית, מצד שני. מס אמת משמר את 
ממנו  סטייה  ומנגד,  המס,  בנטל  בנשיאה  נישומים  בין  השוויון 
חקיקת  מבקשת  שאותן  החלוקתיות  התוצאות  את  להפר  עלולה 

הכנסה ....מס  להגשים  שהוא   המס  ככל  רק  אמת  מס  מהווה 
הנישום  הפיק  אותה  האמיתית  ההכנסה  יסוד  על  מחושב 
במציאות, ולא על בסיס הכנסה דמיונית שאין לה אחיזה הלכה  

פסקה  למעשה... )שם,  א'   19"  השופטת  של  דינה  לפסק 
 ב' ז'(. -פרוקצ'יה; ההדגשות שלי 

זכויות האדם: מס עלול לפגוע  "חוקי המס הם איום מתמיד על 
בקניינו של אדם; חוק מס עלול להפלות בין נישומים שווים; מס 
עלול לפגוע ברמת החיים עד כדי פגיעה בכבוד האדם; חוקי המס 
יכולה  בפרטים  פגיעתם  שמידת  כוחות..  המס  לרשויות  מקנים 

)יוסף   מאוד.  קשה  ציבורי" להיות  מיסים כמשפט  "דיני   אדרעי 
, ראו: ד' ברק ארז "לשים את האדם  58(  2000משפט וממשל ה )

בכרך   להתפרסם  עתיד  במשפט",  האדם  של  מקומו  על  במרכז: 
עלינו  1לט) חובה  כך  משום  משפט(  עיוני  העת  כתב  של  נהוג ל ( 

בזהירות בטרם נישום את הפרט ונחייבו בגין השבחה שכלל לא 
   (52-49, פסקאות שם)בטוח שקיימת." 

בטרם סיום נדרשים אנו לכתב הגנה לשמאים. על אף שבמרבית השומות שנדנו קבעו   .171

דבר שכאמור אין   -השמאים שבפנינו מקדמים ללא תשתית עובדתית וללא ביסוס עובדתי  

על   שהוטלו  ההשבחה  חיובי  סבירה,  ודאות  ברמת  עובדתית  מסכת  שבהעדר  הרי  לקבל. 

המינימאלי  לרף  מגיעים  שאינם  מדי,  רבים  נעלמים  רכיבים  כוללים  בענייננו  הנישומים 

 -  5000בגין תא/  היטל השבחההנדרש לגביית מס אמת. )ראו, בהקשר אחר, נחמה בוגין "

התמודדות"   ראשית 1(  2018)יולי    3יז/מקרקעין  דרכי  נבחנת  שמאית  גישה  מהימנות   .)

 ביכולת שלה לדמות את חשיבת השוק. כלומר איך קונה מרצון מעריך את שווי הזכויות לפי

התכנית בבואו לשקול את רכישת הדירה בשטח התכנית. בחינה שמאית נאותה מגלמת את 

החשיבה של קונה מרצון, כאשר בהקשר זה השוק לא מעריך את הזכויות שתכנית רחביה 

אכן  הבנייה  שזכויות  משוערת  הסתברות  בסיס   על  אלא  מלא,  מימוש  בהנחת  מעניקה 

ש יודע  מרצון  קונה  כאשר  בפועל.  בו ימומשו  שבבניין  התכנית,  למימוש  ההסתברות 

 מתגוררים דיירים רבים נמוך מאוד עד אפסי, הוא לא יעניק שווי לזכויות יהיו אשר יהיו, או 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
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למצער יעניק להן שווי מזערי הבטל בשישים. לא זו אף זו, גישה שמאית נבחנת בשאלה עד 

כמה השיטה התחשיבית בה היא נערכה חשופה לשגיאות ורגישה לשינויים והנחות עבודה 

שלא בהכרח יתקיימו. פשיטא כי ככל שהשיטה השמאית ריגשה לשינויים, כך מהימנותה 

מושע, דחיה, ישן על   -  ו נדמה שריבוי המקדמים הנדרשים ומשקלה נמוכים. בשומות שבפנינ

מלמד שההסתברות לגביית   -חדש, הסתברות מימוש התכנית, ודאות קבלת הזכויות וכו'  

מס בחסר או ביתר גבוה מאוד. די אם נשנה את אחוז הריבית או את מספר השנים במקדם 

 הדחייה והשומות שבפנינו תשתנינה בקיצוניות. 

משום כך ולאחר ששקלנו האם להפנות שאלות הבהרה לשמאים ששומותיהם נדונו   .172

בפנינו או למנות שמאי מייעץ נוסף, הגענו לכלל מסקנה שאין טעם בדבר. לטעמנו משעה 

שיש בפנינו שומות מכריעות רבות של שמאים מכריעים רבים שניתוח שומותיהם מלמד על 

העדרה של עליית ערך כתוצאה מאישור התכנית, וממילא על העדר ההשבחה מכוחה ללא 

לול מלאכותי שמהותו התעלמות משווי שוק, והסתמכות על מקדמים שלא ניתן לבססם כת

לא השביחה את  היא שהתכנית  היחידה  שמאית מקובלת, המסקנה המתבקשת  במתודה 

בהתבסס על השומות המכריעות   היטל השבחההמקרקעין הכלולים בה, וממילא שגביית  

 שנערכו לא תביא לגביית מס אמת. 

 

 סיכום  .טו

, עורכים, )א' כרמל וא' האלפרן  מכתב מאליהוהרב אליהו דסלר, )"מבט האמת"   .173

.( שעוסק בכתיבתו בתהליך קבלת ההחלטות האנושי, מניח כהנחת יסוד, 52תשנ"א, חלק א(  

כי הרצון הוא שמוביל להתעניינות וזו מובילה למחשבה. לאור הנחה זו סובר הרב דסלר, 

שאדם הניגש לתהליך קבלת ההחלטות אינו אוביקטיבי וכל השקלא וטריא מטרתה להוביל 

שהיא מגישה   -לכתחילה. כפי שכותב הרב דסלר, "מפני שההתעניינות  לתשובה בה חפץ מ 

כבר נוטה היא לצד אחד. המחפש ב"שולחן ערוך" אם מותר לו לשחק בשחמט   -את השאלה  

בשבת, מסתמא רוצה לשחק. החוקר בדעתו אם מחויב להתבזות, לפייס עוד פעם את חברו 

העקשן, כבר נדע באיזה צד הוא רוצה יותר". נדמה שכל דרך ההתפתלות, הן השמאית והן 

נובעת   בה  הילכה  המקומית  שהועדה  פטור המשפטית,  חל  בניה  בהיתר  שבמימוש  מכך 

השבחהמתשלום   בו   היטל  במקום  קופתה  את  להעשיר  המקומית  הועדה  חיפשה  ולכן 

שבעררים לצערנו נדמה    .היטל השבחההמחוקק ובית המשפט העליון קבעו כי אין לגבות  

הלך הדין אחר אל ש" השומה הולכת אחר הדין",  "  כי  שבפנינו עמדת הועדה המקומית אינה

 10)ב(  19סעיף  )והמשמעויות הכלכליות על קופת הרשות כתוצאה מכך( ואלמלא  הפטור"  

 במימוש זכויות התמ"א )או זכויות לפי  היטל השבחהשמעניק פטור מ  שיתיתוספת השלל

( בהיתר בנייה הייתה הועדה 38  לתמ"א  13או זכויות החופפות לתמ"א לפי סעיף    23תכנית  

ואין לחייב    בעצמה טוענת שזכויות הבניה מכוח תכנית רחביה הן זכויות צפות  המקומית

 בגינן במימוש במכר. 
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  Shimony Eran                                                                      שמעוני ערן      

 M.B.A & Physicist    Appraiser, Real Estate                                    ופיסיקאי M.B.A, שמאי מקרקעין  

 עמודים  72 מתוך 72 עמוד

 

בגין   היטל השבחהסוף דבר, ממכלול השיקולים שלעיל אנו סבורים כי אין לחייב ב .174

 תכנית רחביה במימוש במכר. 

נדחים.  המקומית  הועדה  שהגישה  העררים  ואילו  מתקבלים  הנישומים  שהגישו  העררים 

טרחת בשכר  תישא  המקומית  שהועדה  והחלטנו  רבות  התלבטנו  ההליך  הוצאות   לעניין 

יום ולאחר מכן יישא הפרשי הצמדה   ₪30 לכל ערר, שישולם בתוך    5,000הנישומים בסך  

 היטל השבחה וריבית כחוק. בסופו של יום טענת הועדה המקומית  מבקשת להוביל לגביית 

מגדלים  על  כולה  מבוססת  ההשבחה  שהוכחת  מבינה  המקומית  הועדה  גם  בו  במקום 

תמ"א   השפעת  נטרול  ללא  כאשר  באוויר,  למימוש   38הפורחים  מההסתברות  והתעלמות 

 התכנית גם בשומות הועדה המקומית היו מגיעות להשבחה אפסית. 

 
    2022בספטמבר  5ניתנה היום,  ט' באלול תשפ"א,  

 

                            ___________________ 

 דנית סעדון                    

 מזכירת ועדת ערר             

 מחוז ירושלים              

                                        ___________________ 

 בנימין זלמנוביץ, עו"ד                   

 יו"ר ועדת ערר                          

 מחוז ירושלים                         

 

                                             

 לתחילת ההחלטה 
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