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. 6.3.23מחוז ירושלים מיום    היטלי השבחה.  ערעור על החלטת ועדת הערר לתכנון ובניה פיצויים ו1

בירושלים   1ההחלטה ניתנה בערר על שומה מכרעת ביחס למקרקעין המצויין ברחוב בינת יששכר  

 .  30299בגוש  27, חלקה 14תת חלקה  -

בן  2 במבנה  גג  בדירת  הזכויות  בעל  הוא  המשיב  בחלקה   4.  המצוי  עמודים  קומת  מעל  קומות 

מ"ר המצוי בקומת המרתף   7מ"ר בתוספת מחסן בשטח    91האמורה. שטחה הרשום של הדירה הוא  

 של הבניין.   

מ"ר   8.56מ"ר ולהקמת מרפסת זיז בשטח של    26.87המשיב הגיש בקשה להרחבת דירתו בשטח של  

  22.5.2018. במסגרת הליך בו מונתה שמאית מכריעה, ניתנה ביום  היטל השבחהוחוייב בתשלום  

 שומה מכרעת. 
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 הגיש המשיב ערר על השומה מכרעת שניתנה.  6.9.18. ביום 3

חוק  ל   תוספת השלישית)ג( ל 19על פי סעיף    היטל השבחהועדת הערר דנה בהחלטתה בהיקף הפטור מ

 ( לעניין מחסן, מרפסת פתוחה וממ"ד.  חוקה -)להלן  1965-התכנון והבניה, התשכ"ה

. במסגרת הערעור נטען כי בכל הנוגע לממ"ד ולמרפסת הפתוחה חרגה ועדת הערר מגדר המחלוקת 4

תוך פגיעה מהותית בזכות הטעון מאחר ודירת המשיב לא כוללת ממ"ד או מרפסת פתוחה כך שכלל  

לא הועלו טענות המערערת בנוגע לפטור ביחס לשטחים אלו. לפיכך גם בתום הדיון החליטה ועדת 

כי  הערר   המערערת  הבהירה  זאת  עם  בלבד.  המחסן  בשאלת  תינתן  ההחלטה  כי  אחר(  )במותב 

ולגישת  אופרטיבית  אינה  ההחלטה  שכן  המרפסות  שטחי  בעניין  להחלטה  מתייחס  לא  הערעור 

 הועדה גם אינה משנה החלטות קודמות של ועדת הערר לעניין זה.  

מקום  רואה  איני  זה,  להליך  רלוונטיות  אין  ולהכרעה  זו  בנקודה  ערעור  הוגש  משלא  בנסיבות, 

לעניין   המתייחס  ההחלטה  חלק  ביטול  על  להורות  הדיון,  שלאחר  המערערת  לבקשת  להיעתר 

 המרפסות. 

במהלך הדיון בפני אישר ב"כ המשיב כי למשיב אין ממ"ד. לפיכך, ומאחר ודיון בערעור בכל הנוגע 

 לממ"ד הוא תאורטי ואין לו נפקות בנסיבות המקרה שבפני, איני רואה מקום לדון בכך.  

   נותר איפוא המחסן. 

 הקובע כדלקמן: חוק)ג( ל19. במרכז המחלוקת בתיק זה שאלת פרשנותו של סעיף 5

(   בניה או הרחבה של דירת מגורים לא ייראו כמימוש זכויות אם המחזיק במקרקעין 1)ג(   )           

או קרובו הגיש בקשה להיתר בניה על אותם מקרקעין שישמשו למגוריו או למגורי קרובו ובלבד  

מ"ר;    140שהשטח הכולל של דירת המגורים האמורה לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על  

, בשיעור יחסי לגודל הבניה או היטל או הרחבה נוספת מעל השטח האמור ישולם  עם כל בניה  

 ההרחבה הנוספת. 

( או שניתן 1(   העברת הבעלות או החזקה בדירה שנבנתה או שהורחבה כאמור בפסקה )2)           

, אם המחזיק היטללהרחיבה לפי תכנית, לא יראו כמימוש זכויות ולא תחול בגינה חובת תשלום ה

במקרקעין או קרובו השתמשו בדירה למגוריהם או למגורי בני משפחתם הקרובים מגמר הבניה 

כמשמעותו בחוק מס  -ועד מכירתה משך זמן שאינו פחות מארבע שנים; לענין זה, "גמר הבניה" 

 . 1961- רכוש וקרן פיצויים, תשכ"א

לרבות מחסן אחד לכל יחידת  -( לענין סעיף זה, "מקרקעין למגורים" ו"דירת מגורים" 1)ג           

 מ"ר.  20דיור, ששטחו אינו עולה על 

 

...ובלבד שהשטח הכולל של דירת המגורים ( " 1המחלוקת עיקרה בשאלה האם הקביעה בסעיף )ג()

על   עולה  אינו  הרחבתה  או  בנייתה  לאחר  )גמ"ר....  140האמורה  סעיף  הוראת  עם  במשולב   "1 )

" מ"ר  20לרבות מחסן אחד לכל יחידת דיור, ששטחו אינו עולה על    -... "דירת מגורים"  הקובעת "

 מ"ר כלול מחסן  140-מ"ר כאשר בכלל ה 140פירושה כי לצרכי הפטור שטח הדירה לא יעלה על 
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מ"ר בתוספת   140מ"ר או שמא הפטור ניתן לדירה בשטח שלא יעלה על    20בשטח שאינו עולה על  

 מ"ר.  20מחסן בשטח שלא יעלה על 

ומר איתי   )עו"ד בנימין זלמנוביץ  דעת הרבמושא ערעור זה נחלקו הדעות.    בהחלטת ועדת הערר.  6

מ"ר   140אוהב ציון, נציג מתכנן המחוז( הייתה בדעה כי הפטור ניתן לדירה בשטח שלא יעלה על  

. דעת הרב הפנתה בהחלטתה לשתי החלטות של ועדות מ"ר 20בתוספת מחסן בשטח שלא יעלה על 

; יפו-הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביבנ.  פרדקין ואח'    8512-02-19ערר שקבעו זאת )ערר  

ויוליה   85120/15ערר   ויאצ'סלב  ובניה חולוןנ.    קופמן  לתכנון  של  הועדה המקומית  לעמדתו  וכן   )

ברורה, וכי הן פרשנות לשונית והן    חוק. הוסף כי לשון ה2011-" מהיטל השבחהאהרן נמדר בספרו "

-ההיסטוריה החקיקתית מצביעים במפורש כי הכוונה היתה שלא לכלול את שטח המחסן בשטח ה

  מ"ר אלא להוסיף עליו, 140

)שמאית המקרקעין הגב' נאוה סירקיס( סברה כי הפטור הוא ל"דירת מגורים" עד   דעת המיעוט

מ"ר( מאחר ולסברתה כוונת המחוקק היתה להרחיב    20מ"ר הכוללת גם מחסן )בשטח עד    140שטח  

מ"ר אך אין   20"דירת מגורים" הזכאי לפטור גם על מחסנים בשטח של עד    את איפיון השימוש של

 מ"ר. 140עד  -הכוונה להוסיף על היקף שטח הפטור 

המערערת.  7 הערר  לטענת   ועדת  את החלטת  לבטל  מקום  נתמכת .  יש  המקומית  הועדה  עמדת 

בהיסטוריה החקיקתית ממנה עולה כי המטרה היתה להחיל את הפטור גם על מחסן למרות שאינו  

במסגרת  אלא  הפטור  השטח  גדר  את  המרחיב  ועצמאי  נוסף  כפטור  לא  אך  מגורים  שטח  מהווה 

נטען כי תמצית הוראת   מכלול השטחים המותרים לבניה, שאם לא כן היה נקבע סעיף פטור נפרד. 

מ"ר. המערערת היפנתה, אגב ציון כי בסוגיה קיימות הכרעות סותרות   140-)ג( היא מגבלת ה19סעיף  

הועדה נ.    בלוי ורוזין  8087/20של ועדות הערר, להחלטות ועדות הערר המצדדות בפרשנותה )ערר  

בירושלים ובניה  לתכנון  ערר  המקומית  יואב  8090/22;  לתכנו נ.    חן  המקומית  ובניה הועדה   ן 

- הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשוןנ.  חזן ירון 7170/17; וכן התייחסות בערר )מרכז( ירושלים

הציוןל לשון  כי  נטען  הפטור    חוק (.  סעיף  של  מצמצמת  פרשנות  בדבר  הכללים  גם  כמו  ותכליתו 

 ותכליתו הסוציאלית תומכים בפרשנות הועדה המקומית. 

לקבוע מהו השטח   לטענת ב"כ המשיב למערערת  ולא  ועדת הערר  בהחלטת  אין מקום להתערב 

המתאים למשפחה מטעמים סוציאליים. ב"כ המשיב היפנה לכך שקיימות החלטות דומות לדעת 

הרב בהחלטה מושא הערעור, שהתקבלו פה אחד. נטען בנוסף כי פרשנות המערערת מוליכה לתוצאה 

מ"ר לא יוכל להרחיב    20מ"ר ומחסן בשטח של   120לא ראויה לפיה מי שבבעלותו דירה בשטח של 

 את דירתו בפטור.  

 .  דין הערעור להידחות. 8

לרבות   –"  לענין סעיף זה, "מקרקעין למגורים" ו"דירת מגורים ( ולפיה "1)ג19לשון הוראת סעיף  

", עשויה להכיל את שתי הפרשנויות  מ"ר   20מחסן אחד לכל יחידת דיור, ששטחו אינו עולה על  

הנטענות. כעולה גם מדעת הרב וגם מדעת המיעוט בהחלטת ועדת הערר שכל אחת נסמכה על לשון 

ההוראה לחיזוק עמדתה, קיים עוגן לשוני לכל אחת מהפרשנויות.  הבטוי "לרבות" בהקשר ההוראה 

   מ"ר והן  20ח שאינו עולה על  עשוי להתיישב הן עם המשמעות של דירת מגורים הכוללת מחסן בשט
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מ"ר. בדיון בפני אישר   20עם המשמעות של דירת מגורים ו"בנוסף" לה מחסן בשטח שאינו עולה על  

 (.  23-22, ש' 2ב"כ המערערת ברב הגינותו כי לא ניתן ללמוד הרבה מלשון הסעיף )עמ' 

גם את ההיסטוריה החקיקתית של ההוראה האמורה קראה ועדת הערר )דעת הרב( אחרת מזו לה 

 טוען ב"כ המערערת. 

מדובר בתיקון חקיקה שהוסף בעקבות הצעת חוק פרטית להגדיל את שטח הפטור לדירת מגורים 

ל  120-מ ה"ח    160-מ"ר  )ר'  התעוררה  2.8.2000,  2917מ"ר  הכספים  בוועדת  הדיונים  במהלך   .)

השאלה מה דינה של הרחבה שהיא במחסן ולא בדירת מגורים, והתנהלו חלופי דברים לעניין זה 

אם בעיני  )עמ'    שספק  התיקון  תכלית  לעניין  מסקנה  מהם  לגזור  של    189לפרוטוקול    12-11ניתן 

 (.  23.11.2000ישיבת ועדת הכספים מיום 

מ"ר.   160-ל  120-עוד לא ברורה התכלית שעמדה ביסוד הצעת התיקון של הגדלת שטח הפטור מ

פוטר  חוקל תוספת השלישית( ל1)ג()19סעיף בהקשר זה נאמר בדברי ההסבר להצעת החוק כך: "

  120בניה או הרחבה של דירת מגורים שגודלה אחרי הבניה או ההרחבה הוא עד    היטל השבחהמ

מ"ר, כפי   160ולהחילו על דירות שגודלן כאמור עד    היטל השבחהמ"ר. מוצע להרחיב את הפטור מ 

 " )ר', שם(. שבפועל נוהג כיום המנהל לגבי פטור מדמי היתר

( טעונה פרשנות ובהקשר זה יש ליתן משקל לכך שפרשנות שתאומץ 1)ג19. עם זאת, הוראת סעיף 9

לא תוליך לתוצאת אבסורד ולפיה ההוראה נעדרת הגיון פנימי או יוצרת אבחנות לא רלוונטיות בין  

 קבוצות שונות של בוני/מרחיבי דירות.  

סעיף   "1)ג19הוראת  כאמור   קובעת  מגורים"  (  דיור,   -..."דירת  יחידת  לכל  אחד  מחסן  לרבות 

 ". מ"ר 20ששטחו אינו עולה על 

מ"ר? ככל שפרשנות ההוראה היא   20-מהי התכלית של הגבלת שטח המחסן הבא במניין הפטור ל

פטור למחסן בנוסף לדירת מגורים, יש הגיון בהגבלת השטח. כשם שההטבה ניתנת לבניה או הרחבה  

מ"ר. ואולם, ככל   20מ"ר כך גם מובנת הגבלת השטח במחסן עד    140בדירת מגורים בשטח של עד  

מ"ר,  מהי    140היא שגם מחסן ייחשב חלק מדירת המגורים הפטורה בשטח כולל של עד  שהכוונה  

מ"ר כולל גם מחסן.   140מ"ר? מדוע לא לקבוע כפשוטו כי שטח הדירה של    20-תכלית ההגבלה של ה

יהא שטחו אשר יהא. הרי לכאורה ההטבה הגלומה בפטור למחסן היא פחותה מזו של דירת מגורים, 

מ"ר מעוניין לכלול במסגרתו מחסן  14מ"ר גם אם מבקש הפטור של    20- גבילה למדוע איפוא לה

 מ"ר?   20בשטח העולה על 

זאת ועוד. הפרשנות לה טוענת המערערת יוצרת אבחנה בין מי שעובר לתיקון היו בבעלותו דירה  

מ"ר לעומת מי שבבעלותו דירה בלבד באותו שטח. שניהם יוכלו   140-ומחסן בשטח כולל פחות מ

מ"ר. האם קיימת לכך הצדקה על אף ההבדלים   140-להרחיב את הדירה בפטור באותו היקף עד ל

 מגורים ומחסן מבחינת שימוש למגורים? האם קיים הגיון פנימי בתיקון בהיבט זה?בין דירת 

היקף  מבחינת  מחסן  לבין  מגורים  דירת  בין  סימטריה  יוצרת  המערערת  טוענת  לה  הפרשנות 

 הבניה/ההרחבה הפטורה. סימטריה זו עשויה ליצור אבחנות מעוררות קושי לגבי דירות קיימות  

 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%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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להצדיק  כדי  בה  אין  גם  האמורה  הסימטריה  לאחרים.  ביחס  מסויימות  דירות  בעלי  "ולתעדף" 

 מ"ר.  20-במידה מספקת את מגבלת ה
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