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יפו בשבתו  -של בקשת רשות הערעור שבכותרת בפסק דינו של בית המשפט המחוזי תל אביב  העניינ .        2

שמואל נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה תל   18618-12-22כבית משפט לעניינים מינהליים בעמ"נ  

 .  , בהתאמה("פסק הדין" -ו  "בית המשפט קמא")להלן:  8.1.2024מיום  אביב יפו 

 

במסגרת חישוב ההשבחה לצורך עריכת  האם  הבאה:  המשפטית  שאלה  פסק הדין נדרש, בין היתר, ל 

במימוש   ,או תכנית משביחה אחרת ,38לתמ"א  23שומת השבחה בגין אישורה של תכנית לפי סעיף 

כלומר, כיצד יש  .  על שווי המקרקעין במצב הקודם  38בדרך של מכר, יש להתחשב בהשפעת תמ"א  

עליה חלה תמ"א   דירה במקרקעין  של  ר החבות בהיטל היא  , כאש38לחשב היטל השבחה במכר 

לתמ"א   מאוחרת  אחרת,  משביחה  תכנית  של  מאישורה  הזכויות  38כתוצאה  את  שינתה  אשר   ,

במקר האם  בקרקע.  כזההמוקנות  הקודם"    ה  שה"מצב  כך  בשל  יקטנו,  וההיטל  ההשבחה  סכום 

תמ"א   של  תרומתה  את  גם  יכלול  אשר  באופן  מכוחה  38יחושב  היתר  לקבל  לשווי    והאפשרות 

, ולחשב את ההשבחה על פי המצב  או שיש לנטרל בחישוב המצב הקודם מרכיב זה בשוויהמקרקעין,  

 (."המשפטית  השאלה")להלן:  38התכנוני שקדם לאישור תמ"א 

 

הליך  ל על התייצבותה  הודיעה, לאחר שהתבקשה לשקול לעשות כן,  היועצת המשפטית לממשלה   .        3

פקודת סדרי הדין )התייצבות היועץ המשפטי לממשלה(  ל  1סעיף    מכוחבבית המשפט קמא, וזאת  

חדש[ לפיה  ]נוסח  עמדתה,  את  לממשלה  המשפטית  היועצת  הציגה  זו,  במסגרת  את  .  לנטרל  יש 

   .חישוב שווי המקרקעין במצב הקודם בעתעל הקרקע  38של תמ"א  תחולתההשפעת 

 

כי לא ניתן לשלול לחלוטין את עליית שווי המקרקעין    הדין, קבע בית המשפט קמאבמסגרת פסק   .        4

.  מכראירוע של על המקרקעין בעת קביעת שווי המצב הקודם ב  38לתה של תמ"א ו חתהנובעת בשל 

לבחינה שמאית במסגרתה יקבעו  כפוף היה  י  38חישוב עליית השווי בשל תחולת תמ"א  עוד נקבע כי  

 .  מכוחה קבלת היתר בנייההנלווה להכרוך בשיקול הדעת חוסר הוודאות מקדמים שיתאמו את  

 

יצוין כי פסק דינו של בית המשפט קמא עסק בסוגיות נוספות, ובהן האם חל פטור מהיטל השבחה   .        5

בהינתן  . עם זאת,  38"א  לתמ  23או תכנית לפי סעיף    38במכר של דירה במקרקעין עליהם חלה תמ"א  

הנוספות,   לסוגיות  נדרשת  אינה  הערעור  רשות  תתמקד  שבקשת  להלן  המובאת  היא  העמדה  אף 

 . המשפטית שהוגדרה לעיל הבשאל

  

 . 1ע/  ןומסומ ףמצור ,כפי שהוגשה לבית המשפט קמאהמשפטית לממשלה, עמדת היועצת  צילום 

 

כי להחלטת היועצת המשפטית לממשלה להתייצב להליך לפני בית המשפט קמא, ולעמדה    יצוין, .        6

  קדמו התייעצויות פנימיות שהתקיימו לאור העובדה שסמוך לאחר החלטתשהוגשה מטעמה שם,  

התפרסמה החלטה של ועדת הערר במחוז ירושלים בעניין  ועדת הערר נושא בקשת רשות הערעור דנן,  

  1סקנה משפטית שונה. דומה, אשר הגיעה למ

 

 

 
 . (5.9.2022 נבו ) אהרון ברק נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים 403/17ירושלים( )ערר  1



 

3 

 

עניין זה עורר אי ודאות רבה בשוק הנדל"ן בדגש על הליכי התחדשות עירונית, ומשכך ולאור פניות  

נערכו התייעצויות בהובלת המשנה ליועצת    רבות שהגיעו והרצון לייצר ודאות בסוגיות המשפטיות

)משפט אזרחי(   ביניהם השמאי  הגורמים הממשלתיים הרלוונטכלל  עם  המשפטית לממשלה  יים, 

יושבי ראש    המייצגים רשויות מקומיות,  רכי דיןעו  הממשלתי הראשי, וכן עם המרכז לשלטון מקומי, 

כי גם על החלטת ועדת הערר    יצויין,של ועדות הערר לפיצויים והיטלי השבחה ושמאים מכריעים.  

המש והיועצת  מנהלית  עתירה  הוגשה  ירושלים  במחוז  השבחה  ולהיטל  לממשלה  לפיצויים  פטית 

 2. גישה שם הודעה מטעמהה

 

יובא הרקע הנורמטיבי והעובדתי הצריך לעניין. לאחר מכן,  מהלך הטיעון יעשה כדלקמן: תחילה,   .        7

לבסוף,    יוצגו  קמא.  המשפט  בית  של  דינו  פסק  שניצבים    יובאו עיקרי  והטעמים  העמדה  עיקרי 

בתמצית, במסגרת העמדה דנן תבקש  בבסיסה, תוך התמודדות עם קביעותיו של בית המשפט קמא.  

ב ,  לחזור על עמדתההמשפטית לממשלה  היועצת   ידי  הזעניין  אשר לא התקבלה  בית המשפט    על 

  ,במקרקעין  38לתן של הוראות תמ"א  וחתיש לנטרל את עליית השווי שנובעת מעצם    ולפי   קמא,

ב קודם"  "מצב  קביעת  מכר.    שלבלצורך  בעת  מההשבחה  שנבעה  השווי  עליית  זו  חישוב  עמדה 

וכןמבוססת,   הדין,  הוראות  על  ובראשונה  תמ"א  בראש  של  מאפייניה  על  היתר,  בין  כך    38,  ועל 

משתכלל מכוחה  המס  אישורה  שאירוע  למועד  מאוחר  בשלב  קונקרטי  קבלת  רק    –  והופך  עם 

גם על פסיקתו הענפה של בית המשפט הנכבד אשר להשבחה  -; כמודבר מתן היתר בניהההחלטה ב

 שמייצרות תוכניות המעניקות "זכויות מותנות". 

 

 כך בתמצית, וכעת ביתר הרחבה.  

 

 כלל ההדגשות בציטוטים שלהלן הן במקור, אלא אם צוין אחרת.   

 

 כללי  נורמטיבי רקע  – 38תמ"א 

 

אשראדמה  רעידות  מפני  קיימים  מבנים  לחיזוק  ארצית  מתאר  תכנית  היא  38"א  תמ .        8 אושרה    , 

בשנת   תמ"א  פעמים  מספר  תוקנה ומאז    2005לראשונה  ארצית,  38.  מתאר  תכנית  היותה  חרף   ,

ובכך מקצרת ומפשטת הליכי תכנון "רגילים" באופן משמעותי.    מכוחה   בניההוצאת היתר    מאפשרת

זכות שימוע והתנגדות לציבור    מתןוהוא פרסום הבקשה,    38  "א תמלמתן היתר לפי   תנאי זאת,    בצד

,  והבניה  התכנון   לחוק  149  סעיףל הבקשה לקבלת היתר בניה, במנגנון דומה    מןהרואה עצמו נפגע  

מסורה    38  "אתמ  מכוח  בניה. החלטה על מתן היתר  ("והבניה  התכנון  חוק "")להלן:  1965-"ההתשכ

לגבי עצם הענקת זכויות הבנייה מתוך סל של זכויות,    של הוועדה המקומית  הרחב  דעתה  לשיקול

  המקומית  הרישוי  רשות  בסמכות   ואינה ,  אופן הענקתן, ובנוגע למיקום בו ינוצלו זכויות בניה אלה

,  אחרות  במלים.  ((30.10.2016  נבו)  31  קהפס,  בע"מ נ' עודד   דורפברגר.  ש  7381/15"מ  עע)ראו למשל:  

  שיקול   הפעלת  לאחר  רק  וקונקרטיות  צורה  לובשות  אשר,  מותנות  בניה  זכויות   מעניקה  38"א  תמ

 היתר בניה.   ןלית והחלטתה המקומית  הוועדה  של רחב  תכנוני דעת

 

 
   . 'ירושלים נ' אהרון ברק ואחהוועדה המקומית לתכנון ובניה  22-11-25955עמ"נ  2
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המפורטות החלות במגרש פלוני. בשל כך, תמ"א    תומתקנת את התכני   38מבחינה משפטית, תמ"א  

התוספת  ")להלן:    לתוספות השלישית לחוק התכנון והבניה  1נכללת בהגדרת "תכנית" בסעיף    38

 . חובת תשלום היטל השבחה, אלא אם נקבע במפורש אחרת בחוקבגינה חלה ו, ("השלישית 

 

לתוספת השלישית, מקום בו סבר המחוקק כי    1נחשבת "תכנית" לעניין סעיף    38  בשל כך שתמ"א . 9

, הוא נדרש לקבוע זאת  38יש הצדקה לקביעת פטור מתשלום היטל השבחה בגין מימוש מכוח תמ"א  

לתוספת    )א((10)ב()19, קבע המחוקק בסעיף  38במפורש. על מנת לתמרץ בנייה מכוחה של תמ"א  

לבנייה או להרחבה    היתר   קבלת  בשלמחובת תשלום היטל השבחה "  חלקי,  , מלא אוהשלישית, פטור

דהיינו, כאשר  , בתנאים ובמגבלות שנקבעו בסעיף הפטור.  38" מכוח של תמ"א  למגורים  של דירת 

 המימוש נעשה בדרך של הוצאת היתר בניה.

 

מקרקעין עליהם חלה תמ"א  גבי  למכר    לש  ךמימוש בדרלכי לא נקבע בתוספת השלישית פטור    , יצוין 

לעיל(.  38 כאמור  בנייה  היתר  של  בדרך  מימוש  רע"א    )לעומת  בעניין  הוועדה    3002/12אולם, 

כי    בית המשפט הנכבדקבע  (  "עניין רון"( )להלן:  15.7.14)  המקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ' רון

מועד  אין לראות ב   ", ומשום כך המדינה  שטח  כל  מעל   המרחפת  תכנית  מעיןל" משולה    38תמ"א  

תמ"א   הזכויות    ,38אישור  שכן  מכירה,  בעת  בהיטל  חיוב  המקים  השבחה  כאירוע  כשלעצמה, 

קבע בית המשפט הנכבד כי    ,ההיתר. לפיכךההחלטה למתן  שמכוחה למעשה מתגבשות רק במועד  

היא כללית וחלה על כל הארץ, מלכתחילה לא ניתן היה לגבות היטל השבחה    38"א  שתמ  מאחר"

 (. רוןלפסק הדין בעניין  57 קה" )פסה במועד מכירת המקרקעיןבגינ

 

מתמ"א   שנובעת  שהשבחה  עולה,  מתקיימים    38מהאמור  כן  אם  אלא  השבחה,  בהיטל  מחויבת 

חוק התכנון  תוספת השלישית לל  (10)ב()19התנאים לפטור מלא או חלקי בהתאם להוראות סעיף  

היתר ולא בדרך של מכר,  קבלת  כי למרות שהפטור נקבע רק במימוש בדרך של    ,. עוד עולהוהבניה

עדה המקומית בבקשה  וטרם הדיון בו  –  מועד המכרבשאין לגבות היטל השבחה במכר, מהטעם  

הווה אומר, זכויות הבניה מכוח    טרם התגבש אירוע המס.והמהלך התכנוני לא הושלם    –  להיתר

השלמת ההליך  עדה המקומית ו והדיון בומסוימים רק לאחר    ביחס למקרקעין ת  ומתגבש   38תמ"א  

ההיתר ייחשב, לצורך חישוב ההשבחה באותה  ההחלטה למתן  משמעות הדבר היא שמועד    .יהתכנונ

כ התכנית" הקרקע,  אישור  אז  .  "יום  לרק  המותנות  הזכויות  והוראות  זכויות  הופכות  מוקנות, 

 המפורטת החלה במגרש.    את הוראות התכנית ותת ומשנו נקלט התמ"א

 

זו "   פעולה    תנחשב  – במקרקעין מסוימים לעת השלמת ההליך התכנוני    38" תמ"א  התגבשות של 

  1סעיף הגדרת "השבחה" בכמשמעות מונח זה ב "אישור תכנית  יום"לביחס למקרקעין הספציפיים 

מתשלום    פטור  קייםכי    לקבועניתן    ,לפיכך  . חיוב בהיטל השבחהאת ה  מקיםה  לאירוע מסולתוספת,  

,  ( לתוספת השלישית10)ב()19הוראות סעיף  לפי  ,  38חלה תמ"א    ם לגבי מקרקעין עליה  היטל השבחה

 .היתר הבניה מימוש בדרך שלברק 
 

מוקנה  הורא  נקבעה  38לתמ"א    23סעיף  ב .10 במסגרתה  תכנון ה  דעת  למוסד  תכנית    שיקול  לאשר 

)כהגדרתו  ל   ביחס  38המשנה את הוראת תמ"א    מפורטת מקרקעין שבו מצוי מבנה הטעון חיזוק 

 כדלקמן:  ,ה חיזוק מבנים כנגד רעידות אדמהית ומטרבין  ש בתמ"א(,
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"שוכנע מוסד תכנון כי בשל התנאים הייחודיים של ישוב או חלקים ממנו  

נדרש להתאים את הוראות תכנית זו לתנאים הייחודיים הנ"ל, יהיה מוסמך 

ה חיזוק מבנים כנגד רעידות אדמה, על פי  לאשר תכנית מפורטת שמטרת

הוראות תכנית זו וכמפורט להלן: בתכנית מפורטת כאמור ניתן לקבוע כי  

שונות   הוראות  לקבוע  או  זו,  תכנית  מהוראות  חלק  רק  בתחומה  יחולו 

מהקבוע בתכנית זו בעניינים המפורטים להלן: שטח בניה, יחידות דיור, גובה  

 דריכלי ותקני חניה." בניה, קווי בניין, עיצוב א

 

,  38  "אלתמ  23תכנית מכוח סעיף  על המקרקעין מושא בקשת רשות הערעור חלה  שלפנינו,    במקרה

  פטור  נקבע  תוספת השלישיתל  ()ב(10)ב()19סעיף  בכי    ,כבר עתה יצוין  .להלן  נעמוד  מאפייניה  על  אשר

, וזאת ביחס  38  לתמ"א  23גם על מימוש בהיתרים של תוכניות לפי סעיף    השבחה  מתשלום היטל 

 . 38שלום ההיטל, לו ההיתר היה ניתן לפי תמ"א תלחלק מההשבחה שהיה פטור מ

 

  לבקשת רשות הערעור דנן ועובדתי תכנוני רקע

  

לתמ"א    23תכנית מכוח סעיף  שהינה  (,  "3תכנית רובע  "" )להלן:  3תכנית רובע  א "3616תכנית תא/  .11

. בהתאם להוראותיה,  , היא שחלה על המקרקעין העומדים במרכז הערעור דנןבעיר תל אביב  38

מטרת התכנית היא קביעת הוראות לבנייה חדשה או לתוספות בנייה, אשר מחד יעודדו התחדשות "

שמיר יבטיחו  ומאידך  מגוון,  דיר  יחידות  היצע  והגדלת  ברובע  המגורים  המרקם מבני  אופי  על  ה 

בפני   הנוגע לחיזוק מבנים  ]...[. התכנית מטמיעה את המדיניות העירונית בכל  ואיכותו.  האורבני 

 ."וכן מאמצת את הוראות הנוגעות להכרזת אונסקו  38לתמ"א  28רעידות אדמה בהתאם לסעיף 

 

על החלטת ועדת הערר לתכנון ובניה  שהוגש    נהליי מב על ערעור  ופסק דינו של בית המשפט קמא נס .12

בעשרה עררים  ,  18.8.2023, מיום  ("ועדת הערר")פיצויים והיטלי השבחה( במחוז תל אביב )להלן:  

אביב  . שאוחדו תל  המקומית  הוועדה  ידי  על  השבחה  היטלי  בקביעת  עסקו  )להלן:  -העררים  יפו 

 .  3רובע  (, אגב מכר דירות בתחום תכנית "המבקשת"

 

(, בגין דרישת תשלום  "המשיב")להלן:    1רים בהם דנה ועדת הערר הוגשו על ידי המשיב  שניים מהער 

  145בחלקה    7- ו  6ות  ק בתל אביב )תתי חל  11השבחה עקב מכר של שתי דירות מגורים ברחוב יהואש  

 (.  6968בגוש 

 

ועדת  נוסחה על ידי  , ואשר עומדת גם בלב בקשת רשות הערעור דנן,  השאלה שעמדה במרכז העררים .13

ואת המדיניות שנקבעה על    38האם יש לקחת בחשבון במצב הקודם את תמ"א  "באופן הבא:  הערר  

 ." פיה? או שמא יש לנטרל סוגיה זו

 

עה  עליית השווי שנבבמסגרת החלטתה, קבעה ועדת הערר, בדעת רוב, כי אין לקחת בחשבון את   .14

ליישום התמ"א שקבעה  המדיניות עליית השווי שנבעה מ את  ו על המגרש א 38תמ"א מתחולתה של 

 . קודם"המצב  ה"שווי  במסגרת חישוב  הוועדה המקומית,
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מתגבשות למעשה במועד    38כי הזכויות מכוח תמ"א    במסגרתה נקבעועדת הערר עמדה על הפסיקה  

היתר הציפייה נותרת בגדר ציפייה והתמ"א היא בגדר   כל עוד לא ניתןמתן היתר הבנייה, וקבעה כי "

היטל  לצרכי  לתכנית  הפכה  וטרם  ספציפיים  למקרקעין  ביחס  התגבשה  טרם  אשר  צפה,  תכנית 

 להחלטת ועדת הערר(.  307)סעיף  "השבחה

 

ולקבוע כי אם נתחשב עניין לוסטרניק  יש להחיל את  "שבנסיבות העניין  עוד עמדה ועדת הערר על כך   

]...[ יתרה    בשומת מצב קודם במדיניות, ימוג השבח כלא היה, כלשון פסק הדין בעניין לוסטרניק.

קנה אחד עם פסיקה עניפה,  בובמדיניות על פיה, עולה    38מזו, אי התחשבות במצב קודם בתמ"א  

, והיא אינה בבחינת אשר קובעת כי כאשר לשם מימוש זכות הנתונה למקרקעין, נדרש הליך של הקלה

זכות מוקנית, הרי שאירוע המס הוא בעת אישור ההקלה ויש לשום את ההשבחה אך ורק במצב  

להחלטת ועדת הערר(. בתוך כך, ועדת    311-309  פסקאות)  "החדש ולא לייחס שווי למצב הקודם.

מכוח תמ"א  נציאליות  טהקושי בהערכת שווי מצב קודם בהתבסס על זכויות פועל  אף עמדה  הערר  

 להחלטת ועדת הערר(.  323-219  פסקאות, באופן שמייצר חוסר אחידות בשומות )38

 

וועדת הערר   . 15  )הוסיפה  בית המשפט המחוזי חיפה  ידי  על  כי פסק הדין שניתן  השופט    כבודציינה 

(  12.7.2021)  לביא נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה חיפה   33949-09-29חי'(  מחוזי  סוקול( בעמ"נ )

לביא")להלן:   הערר"עניין  ועדת  הגיעה  אליה  במסקנה  הוא  אף  תומך  כי    ,נקבע  לביאבעניין    .( 

, מאחר שלא 38בהערכת שווי זכויות בחלקה אין להוסיף את שווי פוטנציאל הזכויות לפי תמ"א  

 (.  בעניין לביאלפסק הדין  49 פסקההתגבשו מכוחה זכויות קונקרטיות )

 

 לנספחי בקשת רשות הערעור.   57 ודצורפה בעמהחלטת ועדת הערר  

 

היא בעלת מאפיינים דומים של היעדר קונקרטיות כשל    3כי ביחס לשאלה אם תכנית רובע    ,יצוין .16

היא תכנית קונקרטית    3תכנית רובע  , אשר מתגבשת רק במועד ההיתר, נקבע בדעת רוב כי  38תמ"א  

  פסקהבעת אישורה ) כברהתגבשה ממילא המקנה סל זכויות מוגדר ועל כן ההשבחה הנובעת ממנה  

   להחלטת ועדת הערר(. 288

 

הוגש ערעור מטעם המשיב לבית המשפט קמא. במסגרת החלטת בית    דנן,נגד החלטת ועדת הערר   .17

, התבקשה היועצת המשפטית לממשלה להודיע  19.3.23המשפט קמא בדיון שהתקיים בערעור ביום  

ון, תוך התייחסות  להביע עמדתה בנושאים שהועלו במסגרת הדיו  להתייצב להליך אם היא מבקשת

האם במסגרת חישוב שווי מצב קודם בשומת היטל השבחה יש    –  ובכללן  ,מספר שאלות פרטניותל

 על הבניין או לנטרלו.   38להביא בחשבון את השווי הנובע מתחולת תמ"א 

 

התייצבותה    28.12.2023ביום   .18 על  לממשלה  המשפטית  היועצת  עמדה  להודיעה  והוגשה  הליך, 

 מטעמה. 
 

 מושא בקשת רשות הערעור דנן.הדין , ניתן פסק 8.1.2024מספר ימים לאחר מכן, ביום  .19
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 קמא  המשפט בית של דינו פסק

 

ביחס לגביית היטל  שהתעוררו במספר שאלות הכריע בפסק דינו כפי שצוין לעיל, בית המשפט קמא  .20

  ;38לתמ"א    23והוראות תכנית מכוח סעיף    38השבחה מקום בו על המקרקעין חלות הוראות תמ"א  

מצב  "האם במסגרת קביעת    –העומדת במוקד בקשת רשות הערעור דנן  המשפטית  ובכלל זה השאלה  

  או שמא יש לנטרל,  38תמ"א  התחשב ביש להמקרקעין  בעת מכר  השבחה  היטל  חישוב  לצורך    "קודם

מס   אירוע  התגבש  טרם  מועד  באותו  משפטית  שמבחינה  משום  הקודם"  ב"מצב  השפעותיה  את 

 . כהגדרתו בתוספת השלישית לחוק
 

שניתן    מוקנותהן זכויות  3במסגרת פסק דינו, קבע בית המשפט קמא כי הזכויות מכוח תכנית רובע     .21

זו, פנה בית המשפט קמא לבחון האם יש להביא בעת   נוכח מסקנה  לגבות מכוחן היטל השבחה. 

 .  38קביעת "מצב קודם" את הזכויות לפי תמ"א  
 

, ולא ניתן לגבות מכוחה היטל  מותנות  זכויות  הן  38על כך שזכויות לפי תמ"א  עמד  בית המשפט קמא  

השבחה בעת מכר. בהמשך לזאת, בחן בית המשפט קמא האם ציפיית השוק לקבלת היתר בניה  

 נתון שעל השמאי המייעץ לשקלל בעת קביעת "מצב קודם" של המקרקעין.    אהי  38מכוח תמ"א 

 

דינו,   .22 בית  סקר  בפסק  של  דין  פסקי  מספר  קמא  המשפט  הנכבדבית  הגיע  ו ,  המשפט  בסיסם  על 

וכי    ;על המקרקעין  38לא ניתן לשלול לחלוטין את עליית השווי הנובעת מתחולת תמ"א  למסקנה כי  

בשים לב למידת    ,לחישוב  המתאים  המקדםבמסגרת חישוב שומת ההשבחה על השמאים לקבוע את  

 פסק הדין. ואלו הן עיקרי קביעותבמגרש קונקרטי.  38הוודאות במימוש תמ"א חוסר 

 

  6188/04השופט א' רובינשטיין ברע"א    כבודראשית, קבע בית המשפט קמא, על יסוד החלטתו של   .23

(,  "עניין רבין"( )להלן:  26.9.2004)החלטה מיום    רבין נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה "שרונים"

" בעניין  כי  המשפט  בית  כלשון  וההגינות,  תיבחן  רביןההיגיון  שבמסגרתו  המתחם  כי  מחייבים   ,

,  אינה קובעת זכויות מוקנותתכנית מתאר ארצית ש  38תמ"א  חרף היות  " "; וכי  ההשבחה יהא ריאלי

לא   , , יכול ותובא בחשבון בעת קביעת "מצב קודם", אם כי כלשונורבין הרי שבהתאם לאמור בעניין  

 ".  "בגווני אפורוההתייחסות השמאית אליה תהא " משפטה וחוקתה""ככל 

 

ו .24 המשפט  שנית,  בית  קבע  לכך,  על    –קמא  בהמשך  בבהתבסס  הדין  הוועדה    5587/01רע"א  פסק 

ובניין בע"מ ובנו חברה להנדסה  נ' לוסטרניק  ולבנייה רחובות  נז)המקומית לתכנון  פ"ד   ,5  )529  

יש לבחון אם קיים קשר סיבתי ישיר בין התכנית המשביחה לבין  כי "(,  "לוסטרניקעניין  ")להלן:  

. כאשר קיימת ציפייה שאין מתקיים בה  'מצב קודם'עליית הערך, או אז אין להביא בחשבון בקביעת  

להביא רשאי השמאי  זה,  הכרוכים"    38בחשבון. תמ"א    ה קשר מסוג  התכנון  איננה חלק מ"הליכי 

מצב ', ולכן אין להתעלם ממנה בקביעת  לוסטרניק לשון בית המשפט העליון בעניין  , כ3בתכנית רובע  

 ". 'קודם
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דליה נ' הוועדה    10212בבר"מ    של בית המשפט הנכבד  ניתוח פסק הדיןעוד נדרש בית המשפט קמא ל .25

על בסיסו הגיע למסקנה  ו  (,"עניין דלי דליה"( )להלן:  1.4.2020)  המקומית לתכנון ולבנייה הרצליה

לחוק    197אין "מניעה" מלהחיל את העקרון לפיו ניתן לתבוע בשל פגיעה במקרקעין מכוח סעיף  כי  

ש"אבד" תכנוני  פוטנציאל  על  להצביע  ניתן  שבהם  במקרים  ובנייה  ודאות    ,התכנון  ברמת  שהיה 

 .  היטל השבחהצורך  ל  "גם לעניין חישוב "מצב קודם  ,קרובה או בגדר ציפייה סבירה בנסיבות העניין

 

לחוק התכנון והבניה    197ההסדרים הנוגעים לתביעת פיצויים מכוח סעיף  "ש  עמדה זו נומקה בכך

אל מול העקרונות של קביעת היטל השבחה מהווים מעין תמונת ראי לכללי היטל השבחה בכמה  

בערך   השינוי  חישוב  בדרכי  מתבטאים  אינם  אלה  הסדרים  שני  בין  ההבדלים  עקרוניים.  היבטים 

פגיעה  המקרקעין. בהקשר זה יש להדגיש את קביעת בית המשפט העליון לפיה השבחת מקרקעין ו

 ]...[."   שני צידיה של אותה מטבע אמהם כתוצאה מפעילות תכנונית אינם אל

 

לא ניתן לקבוע קטגורית כי הסיכוי לקבל  כי "   קבע בית המשפט קמא בהמשך פסק דינו,  שלישית,   .26

לחשב את העלייה  אינו נדרש  השמאי  ; וכי הגם ש"הוא סיכוי קלוש ורחוק  38היתר בניה מכוח תמ"א  

אבשל    במלואה  38תמ"א  מכוח   הבניה,  היתר  שבקבלת  הוודאות  עליו  חוסר  מקדמים  זי  לקבוע 

 ;הן בפן הקנייני, נוכח הצורך בהסכמת כל בעלי הדירות בבית המשותף  –דאות  ושיתחשבו בחוסר הו

ה עמדת  תדחנ והן בפן התכנוני, נוכח מדיניות מוסדות התכנון לגבי הוצאת היתר בנייה. בתוך כך,  

ועיוניים שבית המשפט קמא מצא  לממשלה, בין היתר, על רקע קשיים מעשיים    פטיתהיועצת המש

"  מצב הקודם" ב  38בהגיעו אל העמדה לפיה יש להתחשב בתמ"א  כי    ,בה. עוד ציין בית המשפט קמא

  38לפיה זכויות הבנייה לפי תמ"א  דופברגר  לא נשתכחה ממני קביעת בית המשפט העליון בעניין  "

ות ולא זכויות מוקנות ולכן אין להביאה בחשבון בעת מכר. להשקפתי, אין בקביעה  הינן זכויות מותנ

 "  זו כדי לסתור את מסקנותיי, נוכח ההנמקות לעיל.
 

לאיין את ההשבחה  עלולה  בקביעת "מצב קודם" 38אשר לחשש כי חישוב עליית השווי בשל תמ"א  .27

יקבע מקדמים  השמאי שיעסוק בדבר  כי "הנובעת מאישור תכנית מפורטת, ציין בית המשפט קמא  

תהא פחותה בשיעורה ביחס לעליית שווי לאחר    38שיביאו לכך שעליית שווי המקרקעין מתמ"א  

 "זאת, נוכח חוסר הודאות להוצאת היתר בניה כמפורט לעיל..  38הוצאת היתר מכוח תמ"א  
 

תמ"א   .28 ליישום  מדיניות  מסמכי  בחשבון  להביא  יש  אם  לשאלה  רשויות    38אשר  מפרסמות  אשר 

,  בחשבון במסגרת חישוב "מצב קודם" של הדירות  םאין להביאמקומיות, קבע בית המשפט קמא כי  

כתוצאה מתחולתה של תמ"א    שוויההנובעת ממסמך המדיניות "נבלעת" בעליית    השווישכן עליית  

את המקדם השמאי    יצוין עם זאת כי בפסק דינו של בית המשפט קמא נקבע, כי השמאי יבסס)  38

התמ"א מכוח  הזכויות  ניצול  אפשרות  אשר    לעניין  השוק",  של  הסביר  הציפיות  "גדר  יסוד  על 

 . , בין היתר, על מדיניות הוועדה המקומית(מתבסס, מטבע הדברים

 

 הערעור רשות בבקשת הצדדים טענות
 

הוגשה .29 דנן  רשות הערעור  ידי המבקשת,  בקשת  על  תל    יהולבני  לתכנון  המקומית  הוועדה  כאמור 

המבקשת עמדה  הצדדים,  מלוא טיעוני הצגת  מבלי שיהיה בכך כדי למצות את  בתמצית, ו.  יפו-אביב

   .פני בית המשפט הנכבדמל במסגרת בקשת רשות הערעור, בין היתר, על ההלכות אשר יצאו 
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הקובעות "זכויות    כי בכל הנוגע לתכניתועל הקביעה    רוןהלכת    ראשונה עמדה המבקשת עלבו  בראש

, ההשבחה אמנם תחושב נכון למועד תחילת התכנית, אולם היטל ההשבחה ייגבה בשני  מותנות"

.  ניתן לייחס למועד אישורן של הזכויות המותנות בפועל  שוויה, ואת מלוא עליית  שונים  שמועדי מימו

שכן הזכויות מכוחה  נקבע כי אין להקיש ממנה לגבי הזכויות המותנות,    38לעומת זאת, לעניין תמ"א  

  מתגבשות באופן ספציפי רק במועד ההחלטה בבקשה להיתר.
 

תמ"א   מכוח  הזכויות  מימוש  כי  המבקשת  טוענת  לכך,  הינו    38בהמשך  ההשבחה  את  יוצר  אשר 

בו   והתחשבות  ודאי,  שאינו  הקודם"  ב"מצאירועי  לנטרלה.  ב  שיש  ספקולטיבית  להשבחה  תביא 

מצוי  כזכויות "  38בהיבט זה, טוענת המבקשת כי אף אין לראות בזכויות מכוח תמ"א   שאישורן 

כי כל עוד לא נוצרה ההשבחה על המקרקעין    ,. היינודלי דליה", בהקבלה לעניין  בנקודת "אל חזור"

המשפט הנכבד, הרי שלא ניתן להתחשב בעליית  במובן המייצר חיוב בהיטל, בהתאם להלכות בית  

 לצורך חישוב ההשבחה שנוצרה בגין אישורה של תכנית הרובע.    38השווי שנגרמה מתמ"א 

 

מבססת את הקביעה    לוסטרניקעוד טוענת המבקשת כי בית המשפט קמא שגה בקביעתו כי הלכת   .30

. המבקשת מצביעה על  "קודם  מצב"לצורך חישוב שווי המקרקעין ב   38יש להתחשב בתמ"א    לפיה

לא נקבע שיש לנטרל רק את הציפיות מאישור תכנית משביחה, אלא יש    לוסטרניקכך שבהלכת  

לנטרל את הציפיות מהליך התכנון כולו וכן על כך שבפסיקות בתי המשפט השונים, ובכללם בית  

תכנית "שקופה" מבחינת ההשבחה שהיא יוצרת. עוד   38יש לראות בתמ"א שהמשפט הנכבד, נקבע 

אינה מהווה חלק מההליך    38המשפט קמא כשקבע כי תמ"א    מוסיפה המבקשת וטוענת כי שגה בית

וקיים ביניהן קשר    38לתמ"א    23היא תכנית לפי סעיף    3, שכן תכנית רובע  3התכנוני של תכנית רובע  

הדוק, עליו גם מצביעה העובדה שהוראת הפטור בתוספת השלישית מחילה את הפטור מתשלום  

 לתמ"א.   23י סעיף  כניות לפוהיטל גם על מימוש בהיתרים של ת

 

בית המשפט קמא אינה מתיישבת עם התכלית    על כך שקביעת  גם  זה מצביעה המבקשת  בהיבט 

תמ"א   ביסוד  לטענתה,    38הניצבת  במקרקעין.  השבחה  יצירת  ולא  מבנים,  חיזוק  עידוד  והיא 

א  טרם ניתן ההיתר לצורך חישוב "מצב קודם" תבי  38התחשבות בעליית השווי שנגרמה עקב תמ"א  

 ין.  יבלי שהם מבצעים בפועל חיזוק של הבנ  38למצב בו בעלי הקרקע נהנים מהתמריצים של תמ"א 

 

המבקשת טוענת כי גם שיקולים של הוגנות ורציפות המס מצדיקים את נטרול עליית השווי הנגרמת   .31

הנובעת    38מתמ"א   השווי  שעליית  לכך  מעבר  זה  במצב  למעשה  שכן  הקודם",  "המצב  בחישוב 

תמ"א    38מתמ"א   בגין  הפחתה  גם  תיגרם  בהיטל,  הנוספת החייבת    38לא תחויב  מעליית השווי 

 ורה של תכנית הרובע.  ל מכוח אישטבהי

 

בתוך כך, מצביעה המבקשת על השלכות הרוחב הנובעות לשיטתה מקביעת בית המשפט קמא, וזאת  .32

, ובפרט בשים לב להיקף המימושים במכר בתחום  38ארצית של תמ"א  -בשים לב לתחולתה הכלל

בגין שומות    םררי בתל אביב( אשר לגביהם תלויים ועומדים אלפי ע  4)ותכנית רובע    3תכנית רובע  

 השבחה שניתנו; ועל קיומן של פסיקות סותרות של בתי המשפט לעניינים מינהליים בסוגייה זו.  
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נטעןכמו   ה  ,כן  ממשיים.  יישומיים  קשיים  בחובה  טומנת  קמא  המשפט  בית  קביעת    מבקשת כי 

מצביעה על כך שקביעת בית המשפט קמא למעשה מכווינה שמאים לבחון את מידת ההיתכנות של  

, שעה שזוהי החלטה תכנונית המבוססת על שיקולים שאינם בידיעתו  38הוצאת היתר מכוח תמ"א 

מציינת   כן  השווי.  בהערכת  ספקולטיביות  של  רחב  ממד  מציבה  כן  ועל  שמאי,  של  מומחיותו  או 

על השמאי לבחון את מידת הוודאות    , לפיה מן העבר האחדיעת בית המשפט קמאהמבקשת כי קב

בקביעת    אין הוא יכול להביא בחשבון את מסמכי המדיניות   ן העבר השנילקבלת היתר בנייה, ומ 

, מביאה לכך שאין בידי השמאי כלים להעריך באופן ודאי את הסיכוי לקבלת היתר בנייה  מצב קודם

 שוב המצב הקודם. מכוח התמ"א לצורך חי

 

, אשר כאמור חויב בהיטל השבחה בגין מכר של שתי דירות בבניין הנמצא בתחום תכנית  1המשיב   .33

 בתוצאת פסק הדין והנמקתו.  מצידו תומך , 3רובע 

 

בגין מימוש במכר של מקרקעין  השבחה  טוען בתשובתו כי עצם החיוב בהיטל    1המשיב  בתוך כך,  

גוי, שכן התכנית למעשה מטמיעה את מסמך המדיניות של עיריית תל  הוא ש  3בתחום תכנית רובע  

נטען כי ניתן לראות בפועל אחוזי מימוש נמוכים של  עוד  , ולכן אינה ודאית.  38אביב למימוש תמ"א  

אין מקום להטלת חיוב בהשבחה בגין  ש  נטען   גם לפיכךבמסלול של חיזוק מבנים, ו  3תכנית רובע  

לגבי אופיין של הזכויות לפי   רוןבדומה לקביעת בית המשפט הנכבד בעניין  ,זאת .התכנית בעת מכר

 .  38תמ"א 

 

עשוי לסכל את מימוש    3בהיבט זה כי חיוב בהיטל בגין מימוש בתכנית רובע    1עוד טוען המשיב   

וזאת גם בשים לב לכך שתוספת הזכויות שקבעה תכנית רובע    ,התכנית ואת תכליתה לחיזוק מבנים

מי שרוכש דירה    ,1, כך לפי טענת המשיב  על כן .  38שמתאפשר בהתאם לתמ"א  נה ממה  היא קט  3

בפועל היטל השבחה, שמוטמע במחיר העסקה שבוצעה לאחר  שילם    , למעשהלאחר אישור התכנית

י והוא נעדר תמריץ לבצע  י אישור התכנית, ולכן לא  הנה מהטבה כלכלית שגלומה בפטור בהיתר, 

ומיגון.   כך,חיזוק  המשיב    בתוך  באמות    1טוען  עומדות  אינן  הפרטני  בעניינו  שניתנו  השומות  כי 

 המידה לעריכת שומות השבחה, שכן לא היו מפורטות דיין, ועל כן דינן הוא בטלות.  

 

במכר, טוען    "מצב קודם "במסגרת חישוב  38בכל הנוגע להתחשבות בעליית השווי שצמחה מתמ"א  .34

  38שנבעה מאישור תמ"א    שוויהיש להתחשב בעליית  שצדק בית המשפט קמא כשקבע  כי    1המשיב  

יש לערוך את החישוב באופן שייתן ביטוי לאופיין המותנה של    ,אולם  .בעת חישוב המצב הקודם

 הזכויות מכוח התמ"א, וכי המועד הקובע לעניין זה הוא יום אישור התמ"א.  

  

עשויה לייצר שומות    38מעלה המבקשת כי התחשבות בתמ"א  כי בניגוד לחשש ש  1עוד טוען המשיב  

ספקולטיביות, דווקא עיקור השפעת התמ"א בקביעת שווי מצב קודם הינו תהליך ספקולטיבי שאינו  

 מבוסס על נתוני אמת ועל האופן שבו השוק מתמחר את הנכסים.  
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 לממשלה   המשפטית היועצת עמדת

 

משפטיות   .35 שאלות  מעלה  דנן  הערעור  רשות  בקשת  כי  היא  לממשלה  המשפטית  היועצת  עמדת 

. כאמור, תמ"א  ורע, המצדיקות מתן רשות ערהשלכות רוחב ממשיות, כלל ארציותבעלות  מורכבות,  

תכנית מתאר ארצית.    38 הרי שלפיכך,  היא  המשפט קמא,  בית  של  תחול  ככל שתתקבל קביעתו 

את עצם  חלה עליהם, 38במגרשים שתמ"א חישוב כל שומת היטל השבחה בחשבון ב  הביאל  בהוהח

  38לתמ"א    23, וזאת בין אם התכנית המשביחה היא לפי סעיף  "מצב הקודם"ב   38תחולת תמ"א  

   .תכנית משביחה אחרתמדובר בובין אם 

 

נעו  שלישי  בגלגול  ערעור  רשות  נוסף המצדיק מתן  ש  ץטעם  המשפט  בכך  בית  של  דינו  קמא  פסק 

דין    י ; וכי ישנם פסקהן מבחינת יישומו והן בהשלכותיו בנושאים אחרים  ,ל ממשמעורר קשיים ש

בהקשר   .לביאובכלל זה פסק דינו של בית המשפט המחוזי בחיפה בעניין  מחוזיים אחרים סותרים, 

לים  פני בית המשפט המחוזי בירושל פיםנוס כיםהלי  תלויים ועומדיםבימים אלה  כמצוין לעיל,זה, 

ב שגם  מינהליים,  לעניינים  משפט  כבית  לב   הםבשבתו  בשים  קודם"  "מצב  חישוב  שאלת  נדונה 

-48293"נ  עמ-ו  ואח'  ברקהוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים נ'    25955-11-22  עמ"נ)  38לתמ"א  

  (.מזרחי' נ ירושלים ולבניה לתכנון המקומית הוועדה  01-23

 

שומת  בעת עריכתה של  עמדת היועצת המשפטית לממשלה היא כי  ,  המשפטיתשאלה  של ה  הלגופ  .36

  התיאורטית   אפשרות השווי הנובע מ מרכיב האת    "מצב הקודם"ביא בחשבון בלהאין    היטל השבחה

מהיטל השבחה  גורף  פטור  מתן  התחשבות כאמור, משמעותה,  .  38תמ"א    מכוח  בנייה  לקבל היתר

לא רק שאינו מעוגן בהוראת חוק המתירה כן    –פטור שכזה    .38א  שנגרמה בשל תמ"  שווי  על עליית 

   המעוגנות בתוספת השלישית לחוק.בניגוד להוראות הפטור הוא אף עומד  –

 

 באר.יובר ויוס 

 

בגדר    38תמ"א   .37 השלישיתכהגדרתה  "תכנית"  באה  התוספת  והבניה  לצורך  התכנון  וככזולחוק   ,  

  הוראותיו הברורות של חוק מכעולה  .השבחה שנגרמת בגינה, מחויבת בהיטל, אלא אם כן חל פטור

  ולא במימוש בדרך של מכר.   בנייה   היתר קבלת  , הפטור חל רק במימוש בדרך של  התכנון והבניה

,  המעניקה "זכויות מותנות"  תכנית צפה""  38"א מפסיקה, בהיותה של ת בזאת, כפי שנקבע  למרות

, הואיל  מכרדרך של  במימוש בהשבחה  אין לחייב בהיטל    –בעת המכר טרם ניתן היתר בניה  ככל ש

רק    תמתגבש  מלוא ההשבחה . זאת, מן הטעם שבלבדבשלב המכר    יתגבשמועד יצירת אירוע המס  ו

 . היתר הבנייהעל מתן עם החלטת הוועדה המקומית   למוקנות  "זכויות המותנות"במועד הפיכת ה

 

בסיס   בעל  אנו  עוסקים  כאשר  הגיון,  תוכניות  כניותותאותו  סעיף    כדוגמת    38לתמ"א    23לפי 

בנייההמעניקות   "זכויות  קונקרטיות    שהן  זכויות  )קרי,  ש,  "(מוקנותדיין  בהיטל  הרי  לחייב  יש 

כפי שאף נקבע על ידי בית המשפט קמא במסגרת פסק הדין    ,מכרגם במימוש בדרך של  השבחה  

 ור. מושא בקשת רשות הערע 
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היא כיצד יש לחשב היטל השבחה במכר של דירה   השאלה העומדת במרכז בקשת רשות הערעור דנן .38

תכנית משביחה  מאישורה של    ה היא כתוצא  בהיטל   החבותכאשר  ,  38עליה חלה תמ"א  במקרקעין  

במקרה זה, מתעוררת  .  יןקרקעמאשר שינתה את הזכויות המוקנות ב  , 38, מאוחרת לתמ"א  אחרת

  באופן אשר יכלול   יחושב  " מצב הקודם"האם סכום ההשבחה וההיטל יקטנו, בשל כך שההשאלה  

מקרקעין, או שיש לנטרל  לשווי ה  והאפשרות לקבל היתר מכוחה ,  38גם את תרומתה של תמ"א  

פטית  לעמדת היועצת המש.  ולהתבונן על "דלתא" גדולה יותר  בחישוב המצב הקודם מרכיב זה בשווי

משווי "מצב קודם"    38לממשלה, כפי שיפורט להלן בהרחבה, יש לנטרל את תרומתה של תמ"א  

 במקרה זה.  

 

בקביעותיו כדי    יש  שונות במקצת,  ותעסק בשאל  רוןכאן המקום לחדד, כי הגם שפסק הדין בעניין   

ההלכה שנקבעה בפסק  פנינו. במה דברים אמורים?  ללהשליך על אופן התרת השאלה המשפטית ש

  די  תווודאית  ו קונקרטי מעניקה "זכויות מותנות" שאינן    38תמ"א  כי  אותנו  מורה  רון  הדין בעניין  

מתן  על  החלטה  ה המתגבש בתורו רק עם קבלת  אירוע מס,    נוצר  טרם  במועד אישורהלכן  צורכן ו

 .  הבניה היתר

 

לא חל עדיין אירוע מס משביח, הרי    38כי בעת אישור תמ"א  וע  משכך הם פני הדברים, ומעת שיד

אחרת  חישוב שומת השבחה עקב תכנית  צורך  לשלא ניתן עוד לומר כי בעת חישוב ה"מצב הקודם"  

לתכנית שמעניקה    38הפכה פתאום תמ"א  שיוצרת אירוע מס עם אישורה,  (,  38)מאוחרת לתמ"א  

ולכן יש   כחלק    במקרקעין בעליית השווי שנגרמה כתוצאה מתחולתה  התחשב  ל "זכויות מוקנות" 

הקודם"משווי   מביאה  "המצב  שתוצאתה  פנימית,  בסתירה  מדובר  למעשה    – .  והן  להלכה    –הן 

עללביטול   שצמחה    החבות  אישוההשבחה  את  בשל  )לראשונה(  שהעניקה  המאוחרת  התכנית  ר 

 .  ה"זכויות המוקנות" ובכך יצרה את אירוע המס המלא
 

המקל בשני קצותיו״, שכן אם נאמר שעליית השווי של    אחיזתענה אחרת הינה בבחינת ״ודוק, ט

צריכה לבוא בחשבון בשווי ה״מצב הקודם״, הרי שהיה צריך, באותו האופן, לחייב בהיטל    38תמ״א  

שבחה על עליית שווי זו גם בעת מימוש במכר, בשל תחולתה של התמ״א על הקרקע למרות שהיא  ה

 .רוןבעניין טרם התגבשה לכדי תכנון קונקרטי וודאי. מובן כי חישוב בדרך זו סותר את הקביעה  

 

לפי הוראות הדין,  היא תוצר של הליכי התכנון, ש במגרש    38"א  מת  בשל תחולת  השווי  עליית,  יודגש .  39

  ואינם בגדר פוטנציאל תכנוני כללי.)למעט במקרים שיש פטור(  בהיטל השבחה  יש לחייב עליהם  

נטרולם במסגרת חישוב שווי "מצב קודם" בהיטל השבחה מכוח תכנית משביחה אחרת,  -משכך, אי

הוראות  יביא למעשה להחלת פטור מלא על הליכי תכנון אלה, באופן שאינו עולה בקנה אחד עם  

. שונים הם פני  לוסטרניקוכן עם הפסיקה בעניין    לחוק התכנון והבניה  הפטור בתוספת השלישית

שאינה נובעת מהליכי תכנון שטרם הסתיימו במגרש )עליית שווי    –  שווי עלייתנדונה  כאשר  הדברים  

תמ"א    –  כללית( שמותירה  חותם  בשל  להתרחש  להתחדשות    38שיכולה  הובילה  היא  בו  במרחב 

התכנוני.   המרחב  פני  ולשינוי  להלן  עירונית  תכנון  יוצג  הליכי  בשל  שווי  עליית  בין  ההבדל 

  שווילבין עליית    ,משפטית  כשאלה התכנון והבניה  ו"השבחתם" כהגדרת התוספת השלישית לחוק  

 .  שמאית כשאלההמקרקעין 
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התבררה השאלה האם ניתן לתת ביטוי בקביעת שווי "מצב קודם"    לוסטרניקעניין  פסק הדין בב .40

מייעודה   למגורים,  בנייה  בשכונת  סואן  רחוב  בלב  הנמצאת  חלקה,  של  ייעודה  לשינוי  לציפייה 

החקלאי. באותו עניין, קבע בית המשפט הנכבד )מפי כבוד השופט א' א' לוי( כי לצורך חישוב היטל  

יסודות   בחשבון  להביא  יש  בית  השבחה,  קבע  זאת,  עם  חופשי.  שוק  של  וערכים  אובייקטיביים 

של   השוק  שווי  על  המשפיעים  האובייקטיביים  הנתונים  מכלל  להוציא  יש  כי  הנכבד  המשפט 

  המקרקעין ערב אישורה של התכנית המשביחה את עליית המחירים הנגרמת בעטיה של אותה תכנית 

עת מהליכים המהווים חלק ממהלך תכנוני  , היינו יש לנטרל את עליית השווי הנוב משביחה עצמה

 אחד, כדלקמן: 

 

כן הם נמשכים זמן ניכר. עובדה זו  -"מטבעם, רבים הם שלבי התכנון ואף מתישים, ועל

כך  ובעקבות  רבים,  הופכת לנחלת  הליכי התכנון  קיומם של  על  גורמת לכך שהידיעה 

ועד ומכאן  להשקיע,  נכונות  ואף  ציפייה  עניין  בעלי  אצל  במחירי    מתעוררת  לעלייה 

הקרקע הדרך קצרה. אישורה של התכנית ההופך את הציפייה למציאות, גורם לעלייה  

נוספת בערך הקרקע, אם כי נראה שחלק הארי של העלייה התרחש כבר בשלבים של 

הציפייה לאישורה של התכנית. מכאן ברור שאם לצורך שומת ערך המקרקעין ערב אישור 

עליית   בחשבון  תובא  המשביחה התכנית  התכנית  של  בעטיים  שנגרמה  המחירים 

וההליכים שהיו כרוכים בכך, יימוג כלא היה כל השבח הצפוי מתכנית זו, ובכך תסוכל 

 כליל המטרה שלה נועד היטל ההשבחה".  

 

לתכנית    "מצב הקודם"כלומר, בית המשפט הנכבד קבע כי לצורך קביעת שווי שוק של מקרקעין ב

בון את ציפיות השוק הקיימות כתוצאה מהליכי התכנון לאישורה של  אין להביא בחש המשביחה,  

 התכנית המשביחה עצמה.  

 

   והדבר יוסבר..  38עניין תמ"א השאלה שלפנינו ב תקף גם לעניין הגיונה של פסיקה זו   .41

 

תמ"א    מכוחשהוגשה  מבחינה מהותית, עד להכרעה בבקשה להיתר בנייה  ,  רוןין  י כפי שנקבע עוד בענ

לעניין התרת    תכנוני . הליך הפעלת שיקול הדעת ה38שנקבע בתמ"א    לך התכנוני הלא הושלם המ,  38

הליך תכנוני משמעותי הכולל  במגרש מסוים מסתיים רק לאחר   38שטחי הבנייה שמאפשרת תמ"א  

פרסום   )א(  )ב( שמיעת  בקשה להיתר  הגשת  ל  הודעה עשלושה שלבים:  הציבור  להתנגדויות  בניה 

וקבלת   בהתנגדויות  ההתנגדויות  המקומית  הוועדה  של  )ג(  החלטה  היתר  על  החלטה  לגופן;  מתן 

בשלב שבו הוחלט על מתן    רק  ים מתגבש  38אירוע המס וההשבחה מכוח תמ"א  הווה אומר,  הבנייה.  

 .  מכוחה היתר בנייה

 

  שווי לעליית  , דומה  , טרם החלטה בהיתר38שנובעת מתמ"א    השווימהותית, עליית  מבחינה  מכאן, ש

ומבהירה   לוסטרניקהלכת  אז, באה לעזרנו -או. עוד טרם אושרה סופיתתכנית שנבעה עקב הפקדת 

בעליית   הקודם  במצב  להתחשב  אין  עד  שווי  כי  שנמשכו  התכנון  הליכי  בשל  שנגרמה  המקרקעין 

לפי זה שהיה בטרם החלו    "מצב הקודם"שווי המקרקעין באת  יש לראות    ,היינו  שאושרה התכנית.

 הליכי התכנון.  
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, הוחלף לבסוף בתכנית אחרת, ברי  38לפיכך, ככל שההליך התכנוני שהחל עם אישורה של תמ"א  

לבחון את  ו  38שנבעה מתמ"א    שוויהשבחישוב ההשבחה על התכנית האחרת, יש להתעלם מעליית  

עליית השווי שהסבה התוכנית המאוחרת בזמן ככזאת שיצרה לבדה אירוע מס השבחה, כהגדרתו  

עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן    –  'השבחה'"   –לתוספת השלישית בחוק    1בסעיף  

 ."הקלה או התרת שימוש חורג 

 

יסא, אין חבות בהיטל השבחה במכר  מחד גלפיה    כפי שעשה בית המשפט קמא, גישה אחרת,  אימוץ   .42

תמ"א   חלה  עליהם  מקרקעין  להלכת    38על  תכנית    ;(רון)בהתאם  שתאושר  ככל  גיסא,  ומאידך 

ה  בחישוב  התממשה(  )שטרם  מהתמ"א  שנבעה  השווי  בעליית  לראות  יש  אחרת  מצב  "משביחה 

פטורים  י  ,"הקודם יהיו  המשביחה  התכנית  לאישור  שקדמו  התכנון  הליכי  בו  למצב  כאמור  ביא 

 .  שלא לעשות כן חרף קביעת חוק התכנון והבנייה  השבחה,  מהיטל

 

הנובעת מקידום הליכי    שוויעליית  יש לנטרל  , לפיו  לוסטרניקלסיכום נקודה זו, הכלל שנקבע בהלכת   .43

הנובעת מההליך התכנוני כולו מראשיתו, נכון לא  שווי(    )עלייתהתכנון, כך שתמוסה כל ההשבחה  

אלא גם במצב דברים שבו    ;רק במצב שבו אותו הליך תכנוני עצמו שהחל, מגיע לקו הגמר ולאישור

הוחלפה  אך    (,אך לבסוף התכנית לא אושרה)  הוחלט להפקיד תכנית משביחה או שזו הופקדה בפועל

אינה שונה    38תמ"א  .  יןקרקע המ  םשונה לחלוטין על אותבהליך תכנוני אחר שבסופו אושרה תכנית  

ממצב דברים זה, שכן נקבע כאמור כי מדובר בתכנית מתאר ארצית המעניקה זכויות בניה מותנות,  

הכולל גם הליך התנגדויות לבקשה להיתר    –תלת שלבי    – הטעונות השלמתו של הליך תכנוני נוסף  

 בניה. 

 

אושרה   לא  שלבסוף  )זו  הראשונה  המשביחה  התכנית  של  ההפקדה  הליכי  כי  ברי  אלה,  במקרים 

והוחלפה בתכנית אחרת(, העלו את ערך הקרקע. אולם, אם יתבצע מכר בשלב זה, המוכר לא יהיה  

וטרם נוצר אירוע    כאמור טרם "אושרה"  שכן התכנית  ,חייב בתשלום היטל השבחה בגין עליית השווי

היטל השבחה מלא,  המס ישלם  של התכנית האחרת,  אישורה  הקונה, אחרי  ואילו  ש,  שומת  תוך 

 ההשבחה לא תתחשב בעליית השווי שנגרמה בשל התכנית הראשונה )שהוחלפה(, כמצב קודם.

 

: אדם החזיק בקרקע ששוויה טרם  כך לדוגמא.  38תמ"א  הוא הדין, כאמור, כאשר עוסקים אנו ב

עלה ערך הקרקע למיליון וחצי ש"ח. ברם,    38. בעקבות אישור תמ"א  ש"חהיה מיליון    38תמ"א  

זה ארוןבהינתן הלכת   בשלב  אינו מקים,  קרי השבחה הטעונה תשלום    ישור התמ"א  אירוע מס, 

  יה בתום הליך תכנוני נוסף, הזכויות שנקבעו בתמ"א יהיתר בנ   טרם ההחלטה עלום שהיטל. זאת, מש 

(, לא ילבשו  אך לא לעליית שווי לצרכי השבחה  בשוק החופשי   שוויהובילו לעליית  אף אם  )מותנות    38

, מכירת המקרקעין  מטעם זה בלבדצורה קונקרטית ולא יהפכו לזכויות מוקנות המהוות אירוע מס.  

, חרף העובדה שמדובר  טרם קבלת היתר הבניה, לא תחייב את מוכר המקרקעין בהיטל השבחה

ליפה  כעת, נניח כי הוכנה תכנית משביחה המח  בים בהיטל. יבעליית שווי עקב הליכי תכנון, המחוי

והמשטר התכנוני החדש הוא כזה המעניק זכויות מוקנות. שווי המקרקעין במשטר    38את תמ"א  

. ברי, כי במצב דברים זה ההשבחה שנוצרה בשל שינוי המשטר  ש"חהתכנוני החדש עלה לשני מיליון  

זכויות מותנות והחלפת תכנית המעניקה  בתכנית המקנה    )הליך תכנוני שטרם הסתיים(  התכנוני 

 .  ש"ח ולא רק של חצי מיליוןש"ח ויות מוקנות היא של מיליון זכ
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, למעשה  38מתמ"א  שנבעה    השווי אם נביא בחישוב שווי "המצב הקודם" את עליית  כן,  -כי-הנה

שנוצר עקב אישור התכנית המאוחרת בזמן )זו  מהיטל השבחה    ש"חהשבחה של חצי מיליון  פטרנו  

ועל אף שמדובר   , על אף שאין בנמצא הוראת פטורמותנות(  פני זכויות- המעניקה זכויות מוקנות על

 ככל שלא חל הפטור(. שנובעת מהליכי תכנון, המחויבת בהיטל השבחה ) יבעליית שוו 

 

כאמור, כאשר    משביחה מאוחרת   האמור נכון ביחס לכל תכניתלמעלה מהצורך יצוין, כי על אף ש  .44

סעיף   לפי  בתכנית  במצבים אלה,  38  לתמ"א   23מדובר  שכן  תוקף,  ניתן    הדברים מקבלים משנה 

.  , כמהלך תכנוני אחד38לפי תמ"א    23לראות את אישור התמ"א ולאחר מכן אישור תכנית לפי סעיף  

,  3לבין תכנית רובע    38בין תמ"א  פט קמא לפיה  שלפיכך, יש לדחות בהקשר זה את קביעת בית המ

מתקיים קשר סיבתי במובן שהם מהווים חלק    לא ,  38לתמ"א    23שהיא כאמור תכנית לפי סעיף  

 מקביעת המצב הקודם.   38ממהלך תכנון אחד, ולפיכך אין לנטרל את עליית השווי שגרמה תמ"א  

 

, שכן  38שנגרמה מתמ"א    שוויהקביעת בית המשפט קמא כי אין לנטרל את עליית  לסיכום נקודה זו,   .45

ישומה הנכון  י   .איננה במקומה,  לוסטרניקמעניין  אינה חלק מהליכי התכנון על הקרקע, בהיקש  היא  

שנובעת   שווישכן עליית  –בדיוק למסקנה הפוכה  סה, מובליםגיון שבבסייוהה   לוסטרניקשל הלכת 

)שלא הושלמו  מהליכי תכנון  הנובעת  שווי  עליית ומהאפשרות לקבל היתר מכוחה, הינה  38מתמ"א 

בשל פוטנציאל כללי שלא נובע   כללית שווי  עליית ולא לנטרל,   יש םשאותוהתכנסו לכדי אירוע מס( 

 .(לוסטרניקאין לנטרל בהתאם להלכת  אכן ש)מהליכי תכנון 

 

 התייחסות ליתר קביעות בית המשפט קמא וסוגיות נוספות

 

התייחס  המשפטית העומדת על הפרק, נבקש להגם שניתן היה לעצור כאן לצורך התרת השאלה     .46

 .  בית משפט קמא כתימוכין לעמדתושהעמיד נימוקים נוספים הלן לל
 

בירנבך נ' הוועדה   483/86ע"א   בעניין  על פסקי הדין  , בין היתר,תמך את עמדתובית משפט קמא   .47

. בפסקי דין אלה  ליהדלי דבעניין  ו  (1988)  228(  3, פ"ד מב)יפו- אביב-המקומית לתכנון ולבנייה תל

פוטנציאל תכנוני ממשי או קרוב  , יש להכיר אף בשל בית המשפט הנכבד נקבע, כי במצבים מסוימים

)ככללול ו  ,ודאי  מופקדת  של  תכנית  נוסף(  קיומו  מה  לענ דבר  קיים  "המצב    יןיכמצב  שווי  חישוב 

 .  לחוק התכנון והבניה 197 הקיים" בפיצויים בשל תכנית פוגעת לפי סעיף
 

סעיף    פיצויים לפי  יןיניתן להתחשב לענ במצבים מסוימים  כפי שנקבע שקמא,  ת המשפט  עמדת ביל

, מצא בית המשפט קמא לקבוע  עניינוב.  ין היטל השבחהיכך גם לענ   ,ממשיבפוטנציאל תכנוני    197

או    ממשי , ככל שפוטנציאל זה  38 א "תמהאפשרות לקבל היתר מכוחה של  הפוטנציאל שנבע מכי  

סבירה ציפייה  בגדר  הלפחות  בחישוב  ממנו  להתעלם  שאין  הרי  הקודם",  היטל    "מצב  לעניין  גם 

 לחוק לבין "השבחה".  197קיימת לכאורה בין פיצויים לפי סעיף בשל "תמונת הראי" ש, השבחה
 

  , שכן בהקשרים הנדונים בכבוד הראוי, דומה בהקשר זה כי בית המשפט קמא עירב מין בשאינו מינו .48

, לבין שאלת החבות  התכנון והבניה  לחוק  197, אין כל מקום להקיש מזכות הפיצוי לפי סעיף  לפנינו

למעשה, שאלת ההתחשבות בשווי שמקורו בפוטנציאל תכנוני הוא אחד הנושאים    בהיטל השבחה.

 "תמונת ראי". ביניהן שבהם יש שונות בין המקרים ולא מתקיימת 
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  התכנון והבניה  לחוק  197תביעות לפי סעיף  דן בית המשפט הנכבד ב  דלי דליהעניין  פסק הדין בבכך,  

ניתן להתחשב בשווי שמקורו בפוטנציאל תכנוני  ככלל לא  במסגרת חישוב ירידת הערך    כי   ,וקבע

ניתן   אולם  התממש,  שלא  בכללי  בששווי  להתחשב  בתכנית  מקורו  המתבטא  תכנוני  פוטנציאל 

 .  )ושלאחריה אושרה תכנית אחרת שגרמה לפגיעה במקרקעין( מופקדת שלא אושרה 
 

שלפנינו.   לנושא  זו  מקביעה  להקיש  מקום  כל  הנכבד  אין  המשפט  בית    דליה   דליבעניין  פסיקת 

שנקבעה בסעיף  זכות הפיצוי  פרשנות  שיקולי מדיניות של  ו  מבוססת בעיקרה על שיקולי הסתמכות

לכה  ם שעמדו ביסוד ההכל אלה ה. ותיותכליסעיף וה לשונו של התאם ל, ב התכנון והבניה לחוק  197

תכנוני מכוח    לפיה יתכנו מצבים שבהם יש לפצות על אובדן פוטנציאל,  דליה  דלישנקבעה בעניין  

עליה עמדנו לעיל,    לוסטרניקלעומת זאת, בכל הנוגע להיטל השבחה, חלה הלכת  .  תכנית מופקדת

בשל קיומם    שמקורו בפוטנציאל  את עליית השווי  "המצב הקודם שווי "יש לנטרל בחישוב  הפי -עלש

  ;של הליכי תכנון על המקרקעין, אפילו מדובר היה בתכנית מופקדת שדבר אישורה קרוב לוודאי

בפוטנציאל כללי שלא מומש שלא נובע מהליכי    השמקור   שוויעליית  אולם מן הצד השני, אין לנטרל  

הנוגע להתחשבות במרכיב הפוטנציאל התכנונ-כי-הנה  . קידומה של תכנית בקרקע י לעת  כן, בכל 

המשפטיות, כפי שהתגבשו בפסיקת בית משפט    אמות המידהעריכת שומת מקרקעין, קיימת שונות ב

לפי   נכבד זה, בין שומה הנערכת לעניין היטל השבחה ובין שומה הנערכת לעניין תשלום פיצויים 

  197עיף  כאמור, שונות זו, הגיונה בצידה, שכן הזכאות לפיצוי לפי ס  .התכנון והבניה  לחוק 197סעיף  

אך לעומת זאת, בכל הנוגע להיטל השבחה, אין    ;שהתכנית הגיעה לשלב מתקדם ביותר  קמה ככל

שנגרמה בשל קידום תכנית שמחייבת בהיטל שלא הגיעה לקו    שוויעליית    לפטור מהיטל כל בסיס  

 הגמר ויצרה אירוע מס.  

 

  לחוק   197וסעיף    דלי דליהעל יסוד הלכת    בית המשפט קמאכי מהלך הטיעון שערך    ,עוד יושם אל לב .49

והבניה פאף  ,  התכנון  לפתוח  לפי סעיף  עלול  לפי סעיף    197תח להגשת תביעות    23בעניין תכניות 

,  38תמ"א    מכוחה שללאשר  היה  שניתן  המרביות  ככל שהן הקטינו את היקף הזכויות  ,  38לתמ"א  

   .38שנבעה מתמ"א  שווילול את עליית היש לכ  "קודםהמצב  שווי "הטענה כי לצורך חישוב על יסוד 

 

כי עצם אישורה של תמ"א   היא  רוחב משמעותיות, שכן משמעותה  זו השלכות  ה  ר יצ  38לקביעה 

, כך שצמצומן  (רון)בניגוד להלכת    מאפשרת  38  המדינה כולה זכויות בהיקף המרבי שתמ"אבשטח  

  תביא לחשיפה לתביעות לפי סעיף,  23במסגרת תכנית לפי סעיף  המקומי  או התאמתן לצרכי המרחב  

זו אף מחדדת את הקושי לראות בתביעות לפי סעיף    לחוק התכנון והבניה.  197 לחוק    197עמדה 

  חישוב שומות. בקשר לוחישוב היטלי השבחה משום תמונה ראי זו לזו ן והבניה ו התכנ

 

משתנה ממקרה    38כי רמת הוודאות במימוש תמ"א  לעמדתו,  נוסף  קבע כחיזוק    בית המשפט קמא .50

של   או ההסתברות  נפקא מינה לשאלה מה מידת הוודאות   נדמה, שלא ראוי ליתן מקום או  .למקרה

. התחשבות בתחולתה של תמ"א  "קודםהמצב  שווי "ההתמ"א לצורך חישוב  קבלת היתר מכוחה של  

חישוב   38 שנוצרה  "קודםהמצב  "ה  שווי  במסגרת  ההשבחה  למול  של  ,  אישורה  התכנית  עקב 

למעשה מביאה  מעלה  המשביחה,  מ  וכמבואר  הלפטור  החייב    שוויעליית  תכנוני  מהליך  שנבעה 

 הוראות חוק התכנון והבנייה.   , וזאת באופן שאינו עולה בקנה אחד עםבהיטל
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שם נקבע כי אין לפסול את    רביןבנוסף, לתמיכה בעמדתו, בית משפט קמא מסתמך גם על הלכת   .51

אין כל מקום  אך, כפי שיפורט להלן,  בשל אישור תמ"א כמצב קודם.  שוויפשרות להכיר בעליית הא

 מהותית בין המקרים.  הבחנה, שכן קיימת 38לעניינה של תמ"א  רביןללמוד מעניין 

 

ב הדין  בשווי  רבין  עניין  פסק  בחשבון,  להביא  יש  השבחה,  שומת  עריכת  לעת  האם  בשאלה  עסק 

(, שהינה תכנית  35)שקדמה לתמ"א    31שנגרמה בשל אישור תמ"א    שווי"המצב הקודם", עליית  

 .38"א מתמאיננה מחייבת בהיטל השבחה, בשונה  וכללמתאר ארצית שאינה מפורטת 

 

שעסק בתמ"א מיתארית, שאינה כוללת הוראות מפורטות ושאיננה    רביןאין כל מקום להקיש מענין  

בשל אישורה איננה מחויבת    שווינכללת תחת הגדרת "תכנית" בתוספת השלישית, ולפיכך עליית  

בהיטל השבחה. במצבים אלה, גם לעת אישורה של תכנית נוספת שמחויבת בהיטל השבחה, ככלל,  

שנגרמה בשל אישורה של תמ"א    השווינטרל בחישוב שווי "המצב הקודם" את עליית  יש קושי ל

 שאינה מפורטת. 

 

.  נכללת תחת הגדרת "תכנית" בתוספת השלישית  זו, כפי שהוסבר לעיל, הרי ש38בכל הנוגע לתמ"א  

הן מהצורך    –ואף עולה מפורשות מהוראות התוספת השלישית עצמה    רוןנקבע עוד בעניין  הדבר  

התנאים שנקבעו בסעיפי הפטור והמצבים שבהם  ן  הן מההוראות ומ ו  38יפי הפטור לעניין תמ"א  בסע

קומות(.    2.5או שהפטור חל רק באופן חלקי )על זכויות מעבר ל  ,לא חל הפטור )היתר לא למגורים(

מתמ"א   הנובעת  שהשבחה  העובדה  ובשל  ו"השבחה"    38לפיכך,  "תכנית"  הגדרות  תחת  חוסה 

לתוספת, כך שמדובר בהליכי תכנון שהמחוקק קבע שמחייבים בהיטל השבחה )בכפוף    1שבסעיף  

שנגרמה מהליכי תכנון    שוויהשבחה על עליית  לסעיפי הפטור(, הרי שאין כל מקום לפטור מהיטל  

 ( שלא בהתאם לסעיפי הפטור. 38אלה )תמ"א  

 

המצב  שווי "אין להביא בחשבון במסגרת חישוב  ש  אאם כן, עמדת היועצת המשפטית לממשלה הי .52

ומהאפשרות למתן    על המקרקעין  38את עליית השווי שנבעה מעצם תחולתה של תמ"א  הקודם"  

מכוחה שכן היתר  הקרקע    ,  על  קודמים  תכנון  בהליכי  בהתחשבות  למעשה    הבשילו   שלאמדובר 

לא תחול  מוביל לכך כי  שבאופן    ",מצב קודם"אין מקום או הצדקה להחשיבם כ   ,לפיכך.  והסתיימו

 זו.  שוויעל עליית השבחה היטל תשלום חבות ב

 

להתחשב במסגרת חישוב  השמאי מחשוב לחדד כי אין בעמדה האמורה כדי למנוע בהיבט  זאת,  בצד   .53

מעצם אישורה וקיומה    ה הושפעגם  , אשר יכול ו כללית בשוק החופשי  שוויבעליית   "המצב הקודם"

לקבל היתר מכוחה שאותה  התכנונית  )להבדיל מתחולתה במגרש והאפשרות    במרחב  38של תמ"א  

   .אין לנטרל(

 

עמדת היועצת המשפטית לממשלה לא הובנה כהלכה  שיצוין, בכל הכבוד הראוי, כי בעניין זה דומה  .54

דומה, כי עיקר הפער נסוב על עמדת  הדברים על מכונם.    לפיכך, יועמדועל ידי בית המשפט קמא.  

ניתן  לפיה    ת היועצת המשפטית לממשלהעמד בית המשפט קמא לפיה קיימת סתירה פנימית בין  

לבין העמדה  שבו חלה התמ"א,  במרחב  להתחדשות  ציפיית השוק  בשל  כללית  שווי  להתחשב בעליית  

 .  "מצב הקודםחישוב שווי "הב 38שיש לנטרל את ההשבחה של תמ"א 
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הרי  ,  ככל שאין להתחשב בזכויות מכוח התמ"א  –בפסק הדין כך  הוסברה    לכאורה   מהות הסתירה

 " חלה שאין להתחשב בהן בכלל  לא  שהתמ"א  במגרשים  והן  עליהם  חלה  שהתמ"א  במגרשים  הן 

שהוצגהכי  ו  ;"עליהם זכויות  "  העמדה  אילו  לבחון  יש  לפיו  השמאי  העקרון  עם  מתיישבת  אינה 

 .  "מעניקה תכנית מסוימת לכל מגרש ומגרש בנפרד 

 

 . בחנה זוהאת הכוונה בלחדד  , אפוא,מבוקש

 

ראשית, יש לעמוד על ההבדל בין השאלה המשפטית שבה עוסקת במישרין בקשת רשות הערעור   .55

במקרקעין שנובעת מתחולתה    השווישל עליית    "מצב הקודםחישוב שווי "ה)קרי, שאלת הנטרול ב

במגרש  38תמ"א  של   מכוחה  היתר  לבקש  הסוגי (,  והאפשרות  הנלוויתילבין  השמאית  שעניינה    ה 

תמ"א   השוק    38בהשפעת  שווי  התמ"אעל  מומשה  או  חלה  שבהם  בשלו )   במרחבים  עצם    לא 

  (.לקבל היתר מכוחה  האפשרות

 

הע כי  יודגש  זה,  רבים  גובשה  שהוגשה  מדה  בהקשר  גורמים  שנשמעו  עם  לאחר  התייעצות  ותוך 

  על המקרקעין   38תמ"א  בחנה בין עליית שווי הנובעת מעצם תחולת  ההשמאי הממשלתי הראשי. ה

עליית מחירים כללית גם  השפיעה על  תמ"א  אישורה של  הנובעת מכך ש  שוויובין עליית    מסוימים

לפיה תיתכן   מקצועית מבוססת על עמדה שמאית )כמוסבר לעיל( רשים שבהם התמ"א לא חלהגבמ

במרחב, וזו תחול הן על מגרשים שהתמ"א חלה    38של תמ"א  קיומה  עליית מחירים כללית מעצם  

ש מגרשים  על  והן  היתרעליהם  מכוחה  לקבל  אפשרות  ואין  עליהם  חלה  לא  כלל  עליית  .  התמ"א 

כללית  מתנופת פיתוח  אינה נובעת מהליכי התכנון במגרש, אלא  כללית זו, ככל שקיימת,  מחירים  

כלומר, לתחולת התמ"א על   .38, כתוצאה מתמ"א ה, בין היתרמ, כאשר מגמת פיתוח זו נגרבשכונה

במרחב חיובית  תיתכן   מגרשים  מהמרחבית,    השפעה  של  במנותק  מכוחה  היתר  לבקש  אפשרות 

 . התמ"א

 

ידי השמאי עליית  - חלה על חלק מהבניינים, נצפתה על  38בשכונה מסוימת, בה תמ"א    –  יודגם  הדבר

נובעת, המחירים  עליית  המקצועית,  לעמדתו  היתר,    מחירים.  והתחדשות  בין  בנייה  תנופת  בשל 

כך, למשל, בעקבות מימוש תמ"א    38עירונית מכוח תמ"א   בשטחי    38במרחבים בהם היא חלה. 

נהנתה   וזו  ישנים, השתפרה חזותה הכללית של השכונה  בניינים  ביחס למגרשים שבהם  השכונה, 

 מכניסה של אוכלוסייה חזקה חדשה.  

 

  שווי החלה רק על מחצית מהמגרשים. עוד נניח, כי עליית    38, תמ"א  פלוניתכי באותה שכונה  נניח  

במגרשים שהתמ"א    השווי. מנגד, עליית  10%בשיעור של    אהיבמגרשים שהתמ"א לא חלה עליהם  

. במצב זה, יש להכיר בשווי "המצב הקודם" רק בעליית  20%בשיעור גבוה יותר של    אחלה עליהם הי

כללית בשכונה שיכול שתנבע, בין היתר, מתחולתה    שוויו נובעת מעליית  בלבד, שכן ז  10%של    שווי

של תמ"א   מעליית  38הכללית  ולא  תכנוני    שווי,  הליך  בשל  במגרש  היתר  לקבל  מציפייה  הנובעת 

 שהחל וטרם הסתיים. 
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הטביעה את חותמה הכללי החיובי במרחב השכונה והביאה לעליית    38ללמדנו, כי בדוגמה זו, תמ"א  

ידי השמאי בחישוב המצב הקודם והוא לא  -יובא בחשבון על   שוויהכללית. מרכיב זה של עליית    שווי

זו של השוק לגבי השכונה תהא נכונה גם ביחס למגרשים שבהם    שוויינוטרל. חשוב לחדד, כי עליית  

ות  פי הוראותיה. כך, למשל, בניין חדש שנבנה בשכונה יכול "ליהנ - כלל אינה חלה עליהם על  38תמ"א  

הבניינים הסמוכים לו הפכו    למשל  " בשכונה )בלי שזו חלה עליו(, שכן38מחותמה החיובי של תמ"א  

  להביא בחשבוןואף נדרש כללית שהשמאי רשאי  שוויכאן עסקינן בעליית  –אסתטיים יותר. ועדיין 

הקודם" בחישוב   הליכי  "המצב  להשלמת  מציפייה  הנובעת  שווי  בעליית  מדובר  לא  שכן  תכנון  , 

 במגרש.

 

בין עליית  לוסטרניק  שקבע בית המשפט הנכבד בעניין    הבחנהעם ה היטב  זו אף מתיישבת    הבחנה  .56

כללי שאינו  הנובעת מפוטנציאל תכנוני    שווישנבעה מהליכי תכנון, אותה יש לנטרל, לבין עליית    שווי

זו עמד בית המשפט    הבחנהל  כי ע  ,. יצויןנובע מהליכי תכנון שקודמו על המקרקעין שאותו אין לנטרל

(  3פ"ד סא)פמיני נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים,    4217/04הנכבד גם במסגרת רע"א  

את    ,(2006)  386 לבודד  יש  ההשבחה  חישוב  במסגרת  כי  נקבע  השווי  שם  ישירות  עליית  הנובעת 

 מציפיות השוק.  ובכלל זה מגורמים אחרים שעשויה לנבוע שווימעליית מפעילות תכנונית 

 

אף    ת היועצת המשפטית לממשלהעמד  ,סק דינו של בית המשפט קמאלפ   76סעיף  בניגוד לאמור ב .57

מתיישבת עם עקרונות שמאיים וניתנת ליישום באופן פשוט יחסית על ידי השוואת עסקאות במרחב  

לעומת    ,שנעשו במגרשים שבהם לא חלה התמ"א  ההשוואה   עסקאות. זאת, באמצעות חילוץ  הנתון

 מגרשים שבהם חלה התמ"א.

 

  במסגרת חישוב   38להביא בחשבון את תמ"א  לפיהן יש    –בית המשפט קמא    קביעות, כי  עוד יצוין 

  בגווני שלא ככל משפטה וחוקתה, וההתייחסות השמאית אליה תהיה    אלא"המצב הקודם" "  שווי

ביחס למה תכלול ההתייחסות השמאית בעת קביעת המצב קודם.   לוקות בעמימות של ממש  –  " אפור

זו   ל עמימות  קשיים  עתידה  בה  וטמונים  דא,  בכגון  אליהן  לשאוף  שיש  ובאחידות  בוודאות  פגום 

 מעשיים משמעותיים ביותר.  

 

הותרת פסק הדין על כנו אף לא נותנת מענה לחשש עליו עמד בית  כי  לציין בהקשר זה,    בעוד חשו .58

ללא נטרול עליית השווי שנבעה מהליכי תכנון שונים שחלו    לפיו,  לוסטרניקהמשפט הנכבד בעניין  

יימוג כלא היה כל השבח הצפוי מתכנית זו, ובכך תסוכל כליל המטרה שלה נועד  על המקרקעין "

 ".היטל ההשבחה
  

באופן מלא, או כמעט    38כפי שהובהר, ללא הנטרול האמור, תתמזג עליית השווי שנבעה מתמ"א  

מלא, עם עליית השווי שנבעה מהתכנית המשביחה המאוחרת, באופן שיביא לכך שההשבחה תחול  

להשבחה שיצרה התכנית המשביחה הבאה    38רק על ההפרש )הדלתא( בין ההשבחה שיצרה תמ"א  

  38. תוצאה זו איננה צודקת או ראויה ואף אינה מתיישבת עם כך שתמ"א  ימת()ככל שזו קי   בזמן

נכללת תחת הגדרת "תכנית" לעניין התוספת השלישית, וככזו אין מקום שלא לחייב בהיטל השבחה  

 שנובעת ממנה, שלא בהתאם לסעיפי הפטור שבתוספת.   שווי על עליית
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כי בית המשפט קמא היה מודע להשלכות הכרעתו בנושא, ולכן הציע את הפתרון   דומהבהקשר זה,  

השמאי שיעסוק בדבר יקבע מקדמים שיביאו לכך שעליית שווי מקרקעין כתוצאה מתמ"א " הבא:

". דא עקא, פתרון  38תהא פחותה בשיעורה ביחס לעליית השווי לאחר הוצאת היתר מכוח תמ"א    38

ביאו  שהוצג לעיל. למעשה, בית המשפט קמא מציע לקבוע מקדמים שיזה אינו נותן מענה לחשש  

"מותנות" עד למתן    38את העובדה שהזכויות מכוח תמ"א    " המצב הקודם"בחשבון במסגרת חישוב  

  ההשבחה להפחתה רוחבית בהיטל    יובילקמא    כי גם פתרון זה של בית המשפט  ,ברי  עם זאת,  היתר.

בחוק. כפי    לכך  שנקבעזאת כאמור ללא פטור  ו"א,  התמ  חרלאבכל תכנית משביחה עתידית שתבוא  

במסגרת חישוב שווי "המצב הקודם" אף כזכויות    38שהראינו לעיל, אין להתחשב בתחולת תמ"א  

מותנות, שחוסר וודאות לצידן, שכן משמעותה של עמדה זו הינה פטור מהיטל השבחה על עליית  

 ר שבתוספת. , שלא בהתאם לסעיפי הפטו38שנבעה מתמ"א  שווי 
 

התמונה .59 יצוין  ,  להשלמת  דנן,  הערעור  רשות  בקשת  בבסיס  ניצבת  אינה  זו  שאלה  שכאמור  ואף 

האם ניתן לגבות היטל השבחה במכר מכוח    –  בשאלהלא ניתן לקבוע כלל אחיד וגורף  בתמצית, כי  

מכר דרך של  לגבי מימוש ב רון  , או שמא יחול הכלל שנקבע בהלכת  38  לתמ"א  23תכנית לפי סעיף  

בשאלה    הכרעחלף כלל אחיד וגורף, עמדת היועצת המשפטית לממשלה היא שהה   .38  מכוח תמ"א

  38לתמ"א    23סעיף    לפי שאושרה  כנית הרלוונטית  ותוך בחינת הת   , לגופו של ענייןצריכה להיעשות  

לסיווג מהות הזכויות שעוגנו בתכנית  ת בית המשפט הנכבד  תוו בפסיקבהתאם לאמות המידה שהו 

נבו  )נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה    גוזלן  2866/14בר"מ    , הלכת רון  )בין השאר בהלכת 

ובניה   קרדן  אופל  505/15בר"מ  הלכת    ;(7.12.2014 לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  בע"מ  השקעות 

נבו  ) ברקול נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה חולון 168/20בר"מ בהלכת ; (20.4.2016נבו ) אשקלון

ניתן ל ככלל.  ((15.2.2023 כי ככל שמרחב שיקול הדעת שהתכנית מותירה לוועדה המקומית    ומר, 

  א מידת הקונקרטיות של הוראות התכנית הין יותר, וביחס להיקף הזכויות שיינתן מכוחה הינו קט 

נית ובהתאם  כהעמדה שאירוע המס נוצר עם אישור הת כך תיטה הכף לטובת    –יותר  משמעותית  

מכר. עם זאת, ככל ששיקול הדעת רחב יותר,  קמה חובת תשלום היטל השבחה במימוש בדרך של  

ועל כן    הרי שאירוע המס יתגבש בעת ההחלטה על מתן ההיתר  –ומידת הקונקרטיות נמוכה יותר  

לבחינה פרטנית של  מטבעה  זו כפופה    עמדהואולם,  .  לא יגבה היטל על מכר לפני החלטה כאמור

ומקרה בכל מקרה  התכנית  ייתכנ  .הוראות  כי  יצוין  זה  הזכויות  בהקשר  בהם  ביניים,  גם מקרי  ו 

ול  חבתכנית הן מותנות, אך מרחב שיקול הדעת של מוסד התכנון במתן ההיתר הוא מצומצם, שאז י 

 . רון שלבי אשר נקבע במסגרת פסק דין -המנגנון החיוב הדו
 

, בשים לב לתחולתה הארצית של תמ"א  פסק דינו של בית המשפט קמא  נוכח השלכותל לסיכום,   .  60

; וכן בשים לב לקיומן של הכרעות סותרות של בתי המשפט לעניינים מינהליים בשאלה זו ממש  38

סבורה היועצת המשפטית לממשלה כי יש מקום ליתן רשות ערעור בבקשת רשות הערעור דנן,    –

יקבע כי לצורך השבחה בעת  ביטול פסק דינו של בית המשפט קמא, כך שי על  ובהמשך לכך להורות  

 . "מצב הקודם "בעת קביעת ה 38מכר, יש לנטרל את עליית השווי שניתן לייחס לתמ"א  
 

 2025בינואר,   16היום, 
  ט"ז בטבת, התשפ"ה           

                
    

 
 , עו"דמיה ציפין                

 עוזרת במחלקת הבג"צים 

 בפרקליטות המדינה 

 , עו"ד רן רוזנברג

 ממונה על ענייני בג"צים 

 בפרקליטות המדינה 
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נספח ע/1

צילום עמדת היועצת המשפטית 

לממשלה, כפי שהוגשה לבית המשפט

קמא

עמ' 3
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18618-12-22עמ"נאביב-יפותלמנהלייםלענייניםהמשפטבית

שקדיעקבהשופטכב'לפני

שבין:בעניין
501936420דרכוןאדיב,לויתןשמואלהמערער:

זוכמןמ.נעםעו"דו/אוקריתיבנימיןעו"דב"כע"י
6971005אביב,תל,3הברזלמרחוב

'03-6481230פקס:;03-6481234טלי:
אוה12)0(ץ1.18הושמסס]והות118(90עתואסמססדוא"ל:כתובת

-דנג-

אביב-יפותלובניהלתכנוןהמקומיתהוועדההמשיבה:
יומטובאיריתעו"דב"כע"י

דיןעורכיושותי,זמירקורןשפיגלמןממשרד
67134אביב,תל,20לינקולןמרחוב

03-6254669פקס:,03-6254666טל':

לממשלההמשפטיתהיועצתלהליך:המתייצבת
)אזרחי(אביבתלמחוזמפרקליטותעו"דב"כע"י

6133001אביב,תל,(11קיקרדן,)בית154בגיןמנחםמדרך
07-6468005פקס:,073-39724888טל:

62סק.60105ט])1(0צה-1.181]דואייל:כתובת

לממשלההמשפטיתהיועצתהתייצבותעלהודעה

חדש[]נוסחלממשלה(המשפטיהיועץ)התייצבותהדיןסדרילפקודת1סעיףלפיסמכותימכוח

כרוכיםאומושפעיםלהיותעלוליםציבוריענייןאוישראלמדינתשלזכותכישראיתיולאחר

זה.להליךהתייצבותיעללהודיעהריניהנכבד,המשפטביתשלפניבהליך

זה.בהליךנציגילהיותשלוחותיהעלהמדינהמפרקליטותפרקליטכלמסמיכהאני

עו"דארה,בהרגלי

לממשלההמטיפטיתהיועצת

7073דצמבר28תשפייד;טבתטייזהיוס,

ז6חח805חרח8:(עםנסרק
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עמ"נ22-21-81681אביב-יפותלמנהלייםלענייניםהמשפטבית

שקדיעקבהשופטכבילפני

שבין:בעניין

501936420דרכוןאדיב,לויתןשמואלהמערער:

זוכמןמ.נעםעו"דו/אוקריתיבנימיןעו"דב"כע"י

6971005אביב,תלג,הברזלמרחוב

02-6481230פקס:;03-6481234טולי:

218]12הת0)8(י08.;-הוססמוסס.!ו8ות11(0)8עיזואםדואייל:כתובת

-דנג-

אביב-יפותלובניהלתכנוןהמקומיתהוועדההמשיבה:

יומטובאיריתעו"דב"כע"י

דיןעורכיושות',זמירקורןשפיגלמןממשרד

67134אביב,תל,20לינקולןמרחוב

03-6754669פקס:,03-6754666טלי:

לממשלההמשפטיתהיועצתלהליך:המתייצבת

)אזרח(אביבתלמחוזמפרקליטותעו"דב"כע"י

6133001אביב,תל,(11קיקרדן,)בית154בגיןמנחםמדרך

02-6468005פקס:,072-3924888טל:

07]1.%צ08.6010801/0(צ1צ8-101דוא"יל:כתובת

לממשלההמשפטיתהיועצתמטעםעמדה

שניתנו,ולארכותהנכבדהמשפטביתלהחלטותובהתאםלהליך,התייצבותהבדברלהודעתהבהמשך

זכויותבמימושהשבחהבהיטלהחבותבסוגייתעמדתהאתלהגישמתכבדתלממשלההמשפטייתהיועצת

28תמיאשלמתחולתההנובעהשוויובסוגיית,28לתמיא23סעיףלפיתכניתאישורלאחרמכרשלבדרך

השבחה.היטלבשומתקודםיייימצבשוויבחישוב

דברפתחא.

אביב,תלבמחוזהשבחהוהיטלילפיצוייםהעררועדתהחלטתעלמנהליבערעורזההליךשלעניינו1

שקבעההשבחההיטלישומותעלהוגשואשרבמאוחד,שנדונוערריםשלבשורה18.8.2077ביוםשניתנה

סעיףלפיתכניתגםשהנה3י,רובע)ייתכניתתא/6163אלתכניתבקשראביב-יפותלהמקומיתהוועדה

.(38לתמיא3

ולאחרהערריםלכללהמשותפותהעקרוניותבסוגיותהעררועדתראשיתהכריעהזו,החלטהבמסגרת2

עקרונות-אלנספחהוועדהלהחלטתצורףכןכמוהשונים.בערריםשעלופרטניותבטענותדנהמכן

השומותעריכתלאופןכלליותהנחיותנכללובוא"(,יינספחגם:)להלןהמייעצות"יהשומותלעריכת

4



2

מסוימת(.פרטניתלסוגיההתייחסות)בצדהוועדהידיעלשמונההמייעלהשמאיידיעלהמייעצות

היועצתהתבקשה,19.3.2023ביוםבערעורשהתקייםבדיוןהנכבדהמשפטביתהחלטתבמסגרת.3

תוךזה,בערעורלדיוןשהועלובנושאיםעמדתהלהביעמבקשתהיאהאםלהודיעלממשלההמשפטית

-הדיון(לפרוטוקול11)עמודפרטניותסוגיותלשלושהתייחסות

הנובעהשוויאתבחשבוןלהביאישהשבחההיטלבשומתקודםמצבשוויחישובבמסגרתהאם\א.

לנטרלו.אוהבנייןעל38תמייאמתחולת

בעתהשבחההיטלמכוחהלגבותיש,28לתמ"א22סעיףלפימפורטתתכניתשלבמקרההאם\ב.

בנייה.היתרהוצאתבעתרקאומכר

עמדתמהיהערר,ועדתלהחלטתאיבנספחהמפורטותהמייע*לשמאילהנחיותבהתייחס/ג.

שבמחלוקת.לסוגיותלבבשיםשניתנוהמקצועיותלהנחיותבקשרהיועמייש

להתייצבלממשלההמשפטיתהיועצתכאמורהחליטההצדדים,במסמכיועיוןהדבריםבחינתלאחר4

עמדתה.אתולהגישלהליך

מינהלייםלענייניםהמשפטבביתמתנהלדומותשאלותהמעוררהליךכייצוין,התמונהלשלמות.5

ברקאהרוןנ'ירושליםובניהלתכנוןהמקומיתהוועדה75955-11-22"ם()מינהלייםבעמיינבירושלים

כתכניתבמסמכיהמוגדרתאינהאשררחביה(,לשכונתמתאר)תכנית9988תכניתעלנסבאשרואח,

פיעלכימצאהירושליםבמחוזהשבחהוהיטלילפיצוייםהעררועדתאולם,28לתמיא23סעיףלפי

.38לתמייא23סעיףמכוחשאושרהבתכניתמדוברמהותה

נורמטיביתתשתיתב.

תגבהמקומיתייועדהכי:נקבע,ייהחוקי()להלן:התשכייה-5891והבניה,התכנוןלחוק691)א(בסעיף6

ההוראותבהתאם,פיהיי.ועלהשלישיתבתוספתשנקבעוובדרכיםבתנאיםבשיעור,השבחההיטל

לחוק.השלישיתבתוספתקבועותהשבחההיטלשללגבייתוהרלוונטיות

זכויותשלהרחבתןמחמתביןבמקרקעין,השבחהייחלהכי:נקבעלחוקהשלישיתלתוספתל)א(בסעיף.7

היטל(..."י.-)להלןזובתוספתהאמורלפיהשבחההיטלבעלםישלםאחרת,בדרךוביןבהםהניצול

עקבמקרקעיןשלשווייםכייעלייתלחוקהשלישיתלתוספת1)א(בסעיףמוגדרתבמקרקעין"השבחה"י\8

שוויבעלייתמותנההשבחהבהיטלחיובקרי,חורג".שימושהתרתאוהקלהמתןתכנית,אישור

חורג.שימושהתרתאוהקלהמתןתכנית,אישור-תכנוניותפעולותשלושמתוךבאחתשמקורה

יוםהואהשומהאתלערוךישאליוהמועד)כבענייננו(,תכניתבאישורשמקורההשבחהשלבמקרה9

לחוק(.השלישיתלתוספת(4)7)סעיףהתכניתשלייתחילתה"י

כי:נקבע7)א(בסעיףכאשרההשבחה,היטלתשלוםבמועדלחוקהשלישיתלתוספת7סעיףשלעניינו.0

ורשאיההיטל,חלשלגביהםבמקרקעיןזכותמימשבושהחייבמהמועדיאוחרלאישולםייהיטל

ניתןההיטלתשלוםמועדקרי,ההשבחהיי.שומתקביעתלפניעודחשבונועלמקדמותלשלםהחייב

עודכאמורנוצרהמסיישייאירועאףעלהמושבחים,במקרקעיןבפועלהזכות!ייימימושלמועדלדחייה

לכן.קודם

שתייםחלופות,מספרכוללתלחוקהשלישיתלתוספת1)א(בסעיףבמקרקעיןזכויות!ייימימושהגדרת.1
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1)א()1((.בסעיף)כאמורבניההיתרוקבלת1)א()3((בסעיף)כאמורמכרהןלענייננו,הרלוונטיותמהן,

מכירתבעתהשבחההיטללשלםישהמקרקעין,ערךאתהמשביחהתכניתשאושרהלאחרככלל,קרי,.2

המוקדם(.)לפימכוחהלבניההיתרקבלתבעתאוהמקרקעין

כוללניתתכניתולמעטמפורטתתכניתאומקומיתמתארכייתכניתהנייל1)א(בסעיףמוגדרתייתכנית!י.

לאהיאשלגביהםמגרשיםלעניין46)ב(בסעיףכהגדרתהעירוניתלהתחדשותכוללתתכניתאו

ביצועאוההיתרמתןטרםנוספתתכניתאישורללאלפיהעבודותביצועאובנייההיתרמתןמאפשרת

בתשלוםהמחייבתכתכניתנחשבתארצית,מתארתכניתהיותהאףעל,38תמיאכייצוין,העבודה7י.

כןעלהוראותיהן,!אתומשנהקיימותמפורטותתכניותעליימתלבשתיילמעשההיאשכןהשבחה,היטל

לחוק.השלישיתבתוספתייתכנית!יהגדרתלענייןמפורטתתכניתנחשבתהיא

שלמכוחההשבחהבגיןהשבחההיטלמתשלוםפטורנקבעלחוקהשלישיתלתוספת91)ב()01()א(בסעיף.4

מימושבעתפטורנקבעלאבחוקבלבד.בנייההיתרקבלתשלבדרךמימושאירועשלבמקרה38תמייא

מאחרכינקבע,רוןאליקבענייןהעליוןהמשפטביתבפסיקתאך,28תמ"אאישורלאחרמכרשלבדרך

צפות"הזכויותלמעשההןמכוחהוהזכויותקונקרטית,שאיננהכלליתתכניתהיא38שתמיא

קרימכר.בעתהשבחההיטלמכוחהלגבותניתןלאבנייה,היתרלמתןהחלטהבעתרקהמתגבשות

מפורשפטורבקביעתצורךהיהכןעלהבנייה,היתרלמתןהחלטהבעתרקמתגבשהמסייאירוע

זו.בדרךמימושבעתהשבחההיטלמתשלוםבחקיקה

ההשבחהשומתכינקבע,לחוקהשלישיתלתוספתסיפא(4)7בסעיףההשבחה,היטללחישובהנוגעבכל.5

גובהאתלחשבמנתעלקרי,החופש".בשוקנמכרווכאילוהמקרקעיןערךבעליית'"בהתחשבתיקבע

אושרהאלמלאקיימותשהיולזכויותבהתאםפעם-פעמייםהמקרקעיןשוויאתלהעריךישההשבחה

שמתקבלשוויהמקרקעיןאתחדש(.)מצבבתכניתשהוענקולזכויותבהתאםופעםקודם()מצבזותכנית

מההפרש50%שלשיעורעלעומדוההיטלהחדשייייבמצבשמתקבלמהשווימנכיםהקודםייבמצב

רון(.אליקבענייןהדיןלפסק20)סעיף

לממשלההמשפטיתהיועצתעמדתג.

היאהאםלהודיעלממשלההמשפטיתהיועצתהתבקשה19.3.2022מיוםהנכבדהמשפטביתבהחלטת.6

אשרהשאלותשלושוביניהםשבכותרתבערעורלדיוןשהועלובנושאיםעמדתהאתלהביעמבקשת

,1.12.2022מיוםדיוןכסיכוםשהופצהמשפטיתדעתבחוותנדונוהללומהנושאיםחלקבה.פורטו

אשריוליס,כרמיתהדיןעורכתאזרחי(,)משפטלממשלההמשפטיתליועצתהמשנהאצלשנערך

לממשלההמשפטיתוהיועצתהמשפטיתיי(,הדעתייחוות)להלן:המשפטיםמשרדבאתרפורסמה

זו.בעמדהמאמצת

זו.לעמדה"?1כנספחמצ"ב1.12.2022מיוםהמשפטיתהדעתחוות+*

חישובבמסגרת"האםהיאלממשלההמשפטייתהיועצתעמדתהתבקשהאליהביחסהראשונההסוגיה.7

הבניןעל38תמ"יאמתחולתהנובעהשוויאתבחשבוןלהביאישהשבחההיטלבשומתקודםמצבשווי

לתכװןהמקומיתהוועדה8600/15עע"מ;(19.10.1999)נבוטבריהובנייהלתכנוןהמקומיתהוועדהניבע"ממועש384/99רעייא1
,15.7.2014)נבורוןנ'גבעתייםובניהלתכנוןהמקומיתהועדה2002/12רעייא;(1.11.2018)נבובע"מגזפזנ'אתאקריתולבניה
רוןיי(.אליקייענייןלהלן:
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לנטרלו".או

זאתשתהא)ויכולמשביחהתכניתאושרהעליו,חלה28שתמידמגרשעלבולמצבמתייחסתזוסוגיה.8

היאהדעתאתעליהלתתשישהשאלהאחרת(.משביחהתכניתכלאו38לתמייא23סעיףלפיתכנית

ההשבחהאתגםבחשבוןלקחתישהמשביחההתכניתלאישורהקודםייייהמצבשוויהערכתבעתהאם

זה.שוויולקוזלנטרלשישאוהמגרשעל38תמיאשלותחולתהאישורהמעצםלמקרקעיןשצמחה

קונקרטית,ואינהודאיתתכניתאינה28שתמידכיווןכדלקמן:היאלממשלההמשפטיתהיועצתעמדת.9

התכנוןמוסדותשלרחבדעתלשיקולהמסורותכאלואלאמוקנות,זכויותאינןאףמכוחהוהזכויות

שלתחולתהעצםהציבור(,התנגדויותושמיעתהתכניתפרסוםשלהקלהדמויהליךנדרש)ושלגביהן

ההחלטהבעתרקבכלל()אםכאמורמתגבשותואלובנייה,זכויותמקנהאינומסויםמגרשעלהתכנית

מהאפשרותהנובעהשוויבשינוילהתחשבניתןלאלפיכך,התכנוני.ההליךבסיוםבנייההיתרלמתן

בה.הכרוךהתכנוניההליךסיוםטרםבמגרש,28תמיאשלתחולתהעצםבשלזכויותלתוספת

יימצבשוויהערכתבמסגרת38תמ"אמתחולתשנבעההערךעלייתאתלנטרלאיןלפיהאחרת,גישה.0

גםבחסר,מסלגבייתהפחות,לכלאוהשבחה,מהיטלפטורלהענקתלמעשה,הלכהתוביל,קודםיי,

להוראותבניגודוזאתעצמה(,38תמיאמהוראותנובעמההשבחהמשמעותיחלק)שכןמכרשלבמצבים

לממשלה,המשפטיתהיועצתלעמדתמכר.אירועבעתההיטלמתשלוםלפטורלנכוןמצאשלאהמחוקק

אירועמהווהלאולכןודאותנעדרתוהיאקונקרטיתמספיקלא38שתמייאלקבועגיסא,מחדניתן,לא

)כפיההיתרלמתןלהמתיןוישהנכס,מכירתבעתהשבחההיטלבגינהלגבותניתןשלאכךמשביח,מס

אינהרטיכחלקמתחולתהכתוצאהשנגרמההשוויבעלייתלראותומאידךרון(,אליקבענייןשנקבע

היטלההשבחהתשלוםאתמשמעותית,בצורהיקטיןלפחותאויבטל,אשרבאופןהקודם,משוויהמצב

אינה38תמיאלפיהרוןאליקבענייןהמשפטביתבפסיקתשנקבעההעמדהלאורקרי,ממנה.שצמחה

עקרונותאותםאזימכר,בעתבגינההשבחהבהיטלמחייביםלאכןועלקונקרטית,ואינהודאית

שטחיםעלרחבהתחולה)שהינם,זותכניתשלהייחודייםמאפייניהבשלכילמסקנהלהגיעמחייבים

קודםיייימצבבמסגרתבחשבוןאותהלקחתניתןלאקונקרטית(,אוודאיתלאוהיותהבמינהרבים

ההשבחה.היטלבחישוב

מתחולתהשנובעתערךלעלייתלהתייחסשישכךמופקדת,תכניתשלהיאלענייננומתאימהאנלוגיה.1

אתהעלוזוכמוזואושרה.שטרםמופקדתמתכניתהנובעתערךלעלייתשמתייחסיםכשם34שלתמייא

בענייןשנקבעכפיהתכנוני.ההליךלהשלמתעדתנוטרלזוערךעלייתהמקריםובשניהקרקע,ערך

התכנוןמהליכישנבעהשוויעלייתהקודםהמצבמשווילנטרלישהשבחההיטלחישובבעתלוסטרניק,*

שעדמשוםהקרקע,ערךאתשהעלתהמופקדתלתכניתדומה38תמייאמהותית,מבחינהעצמם.

מלא.באופןהתכנוניההליךהושלםשלאהרימכוחה,בנייהלהיתרבבקשהלהכרעה

המסיי,ייאירועלמועדתגיעלאלעולם38מתמייאשנבעההשווישעלייתלכךתובילאחרתתוצאהודוק:.2

רקמהיטלפטורהזוהשבחהלפיההמחוקקלהוראתבניגודאףזאתהמס,ברציפותפגיעהתהיהובכך

מכר.שלבדרךבמימושולאהיתרשלבדרךבמימוש

לפיבתכניתכאמורמדובראם)ביןהמשביחההתכניתלאישורקודםיייימצבשוויהערכתבעתלפיכך,.3

579נז)5(פיידבע"מ,ובנייןלהנדסהחברהובנולוסטרניקמ.נ'רחובותולבנייה,לתכנוןהמקומיתהוועדה4487/01רעייאב
לופטרניקי(.:"עניין)להלן
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שלתחולתהמעצםהנובעתהשוויעלייתאתלקזזישאחרתת(,משביחהתכניתכלאו38לתמיא23סעיף

היאעליובמגרש38תמייאמכוחלקבלשניתןזכויותתוספתלקבלבציפייה)שמקורהבמגרשהתמייא

חלה(.

רקהואמכוחוהערךובעלייתהקודםייייהמצבבשווילערוךשישההפחתהאוהנטרולכייובהר,זאתעם.4

הציפייהאווהאפשרותהמגרש,על28תמיששלתחולתהלעצםלייחסניתןאותובשוויהרכיבלגבי

השוויעלייתשבובמצבגםלבצעישזהנטרולמכוחה.זכויותתוספתהכוללהיתרלקבלתהלכאורית

28תמיאמכוחלהיתרבקשהמקידוםאובמגרשהדירותבעלילביןיוםביןעסקהייזוםמהליכינובעת

רישויאויזוםמפעולותנובעתשאיננהערךעלייתגםלעיל,כאמורודוק:לוסטרניק(.)ענייןבמגרש

חישובלענייןקודםכמצבנחשבתאיננהבמגרש,38תמ"אשלתחולתהמעצםנובעתאלאבמגרש,

הדעתבחוותכמפורטהסתיימו,שטרם(38)תמיאתכנוןמהליכינובעתהיאאףשכןההשבחה,

אלה.מפעולותהנובעתהערךעלייתאתלנטרלישכןועלהמשפטית,

אחראוכזהבאופןהושפעאםאףהחופשי,בשוקכלליתערךבעלייתשמקורובשווימרכיבזאת,לעומת.5

שכןיקוזז,ולאינוטרללאהשוק,אליההתייחסבוובאופןבמרחב,38תמיאשלוקיומהאישורהמעצם

ובאפשרותבמגרש38תמייאשלתחולתהבעצםכרוךאונובעשאיננוהשוק,משווינפרדבלתיחלקהוא

השפעתביןלהפרידישקרי,עליהם.חלהלא38שתמייאבמגרשיםגםקייםוהואהיתר,מכוחהלקבל

מהתמ"אהנובעתלמגרשזכויותלתוספתבציפייהשמקורהעליו,חלהשהתמיאמגרשעלפרטניתשווי

מגרשיםעללרבותהשוק,עלכלליתשוויהשפעתוביןהקודם(המצבבחישובלנטרליששכאמור)תוספת

עליהם.חלהאינהכללשהתמייא

28שתמייאמגרשיםוכןעליהםחלה28שתמייארביםמגרשיםקיימיםבהמסוימתבשכונהלמשל,כך.6

במגמותשמקורובכללותה,שכונהבאותההכלליבשוקשווישינויעללהצביעוניתןעליהם,חלהאינה

בכלבחשבוןיובאזהשווישינויהתמייא,חוללהשאותהבשכונה,הבנייהובתנופתבהתחדשות

שבהםסמוכיםבמגרשיםגםשקיימתככלזו,כלליתערךשעלייתמהטעם,זאתינוטרל.ולאהמגרשים,

משוויחלקהיאאלאהתמיא,מכוחהיתרלקבלתמהאפשרותנובעתאיננהחלה,לאכללהתמיא

אותםעלגםמשפיעההייתהלאכן,לאשאםבניה,ותנופתהתחדשותקיימתשבובמרחבהקרקע

הקודם.המצבמחישובלנטרלהשאיןמובןוככזו,בהם,חלהאינהשהתמיאבשכונהמגרשים

כזוציפייהוקיימת38תמיאחלהבאחדבמאפייניהם,הדומיםסמוכיםמגרשיםשניההמחשה,לצורך.7

)נניחלתמיאתחולהאיןהשניבמגרשואילובמגרש,זכויותלתוספתמכוחההיתרלקבלתאחרתאו

בתנופתהקשורהערךעלייתשתוכחככלה-0891.1.1(.אחריהיתרלושניתןבמבנהשמדוברמהטעם

ערךעלייתכימובןעליו,חלהלאשהתמ"אבמגרשגם28תמיאשלבקיומהגםזאתובכללההתחדשות

גםשקייםככלבשווי,זהמרכיבבהתאם,ההשבחה.בחישובלנטרלהואיןהקודםמהמצבחלקהיאזו,

מכוחהיתרלקבלמציפייהנובעלאהוא)שכןינוטרלאוינוכהלאעליהם,חלהשהתמייאבמגרשים

החלקורקהסמוך(,במגרשכמובמרחב,מההתחדשותאלאהסתיימו,שטרםתכנוןומהליכיהתמיא

וינוטרל.ינוכההתמ"יא,מכוחהיתרלקבלבציפייהשמקורובשווי,

ממגמותכנגזרתעליהם,חלהאינהשהתמייאמגרשיםאותםשללרבותהכלליהשכונהשווישלבחינה.8

היאעדיין,חללאבגינההמסאירועאשר,38תמייאשלקיומהעצםשלתוצאהאובשכונהההתחדשות

במידתכנדרשולנמקהאליהלהתייחסהדעתחוותעורךהשמאישעלשמאית-מקצועית,סוגיהכמובן

הצורך.

8



6

מפורטתתכנית"יהאםהיאלממשלההמשפטיתהיועצתעמדתהתבקשהאליהביחסהשנייההסוגיה.9

בניה"היתרהוצאתבעתרקאומכר,בעתהשבחההיטלמכוחהלגבותיש,38לתמ"א23סעיףלפי

המקומיתהוועדההחלטתמועדהינוהמסיי,יאירועמועדהרלוונטי,המועדכייצוין,הדיוק)למען

להיתר(.בבקשה

בנייה,היתרקבלתשלבדרךמימושבעתחקיקתיפטורקייםעצמה38לתמייאהנוגעבכללעיל,כמבואר.0

מהווהאינואישורההתמ"יא,שלמאפייניהלאורכיבפסיקה,נקבעמכרשלבדרךלמימושביחסואילו

היתר.למתןההחלטהבעתרקמתרחשהמסשאירועאלאמסיי,ישאירוע

בדרךמימושבעתההשבחהכללעלפטורהוראתקיימתלאלתמיא,22סעיףלפימפורטתלתכניתביחס.1

ניתןהיהלומתשלוםפטורשהיהמההשבחההחלקלגבירקחלההפטורהוראתאלאהיתר,קבלתשל

ביחסהקבועהפטורגםכייצוין,לחוק(.השלישיתלתוספת91)ב()01()ב()סעיףהתמיאלפיההיתר

האםהשאלהעולהומכאןבלבד,היתרשלבדרךהתכניתמימושבעתניתןכאמור22סעיףלפילתכניות

מימושבעתהשבחההיטלגבייתלאיביחסרון,אליקבענייןבפסיקהשנקבערציונלאותואתלהחיליש

לתמ"א23סעיףלפילתכניותביחסגם,38תמ"אשלתחולתהעצםמכוחלהשבחהביחסמכרשלבדרך

8

מקריםלשלולניתןולאזה,לענייןגורףאחידכלללקבועאיןכיהיא,לממשלההמשפטיתהיועצתעמדת.2

בהתאםמכר.בעת38לתמיא23סעיףלפימפורטתתכניתמכוחהשבחההיטללגבותיהיהניתןבהם

אלושכןולמאפייניה,להוראותיהבהתאם28לתמיא23סעיףלפיתכניתכלפרטניבאופןלבחוןישלכך

ישזופרטניתבחינהבמסגרתמקרה.בכלהנגזרתהמסקנהעלהמשפיעותשונות,צורותללבושיכולות

תכנית.?כלשלהקונקרטיותולמידתהוודאותלמידתהדעתאתלתת

להיקףביחסהרישוי,בשלבלרשותמתירהשהתכניתהדעתשיקולמרחבאתלבחוןישהוודאותבהיבט.3

בהיבטלהקלה.בדומהלהיתרהבקשהשלפרסוםחובתקיימתהאםזהובכללמכוחה,שיינתנוהזכויות

יושבחומקרקעיןאילוקובעותהתכניתהוראותקונקרטיותשלמידהבאיזולבחוןישהקונקרטיות

מכוחה.4

כמפורטזו,לסוגיהכלליותמידהאמותלתתלממשלההמשפטיתהיועצתתבקשזועמדהבמסגרת.4

תכנית.לכלביחספרטניבאופןכאמורלבחוןישאותןהדעת,בחוות

תכניתתואםבמסלולהיתרמכוחהלהוציאניתןאשר,38לתמ"א23סעיףלפיבתכניתשמדוברככל.5

חלההיאהענייןלצורךאם)גםהמקומיתלוועדהדעתשיקולללאואףהקלהדמויפרסוםשלהליךללא

הניתנותוהזכויותמסוימת,קרקעלגביגבוההודאותרמתעםבתכניתשמדוברהרינרחב(,שטחעל

לכן,תכניתי?."תואםהיתרלמעשההואמכוחההמוצא)והיתרמוקנותיייזכויותלמעשההןמכוחה

קרדןי(אופלייענייןלהלן:,70.4.2016)נבואשקלוןובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"מהשקעותקרדןאופל505/15בבריימ
בכלתדלוקתחנותשלייעודהותרפיהעלכלליתנורמהעוגנהבהתדלוק(,לתחנותארציתמתאר)תכנית18/4לתמ"יאביחסנקבע

נורמהעוגנהאלאדלק,תחנתלהקמתמסוימיםמקרקעיויוחדולאבתכניתכימסוימים,בייעודיםהמדינהברחביהמגרשים
מראשלקבועהיהניתןלא)שכןמגרשלאותוביחסהבנייההיתרקבלתעםרקספציפיבמגרשלקונקרטיתשהפכהכאמורכללית
היתרקבלתבמועדהואההשבחה,היווצרותמועדהמסיי,יאירועכינקבע,לכךבהתאםתתממש(.היאבדיוקמקרקעיןבאילו

כבודשלדינהבפסקגםזהלענייןראוספציפיים.במקרקעיןקונקרטילמימושהכלליתהארציתהמתארתכניתזכתהבוהבנייה,
זה.בענייןברק-ארזהשופטת

לגביוברקולי(,ייענייןלהלן:;15.2.2023)נבוחולוןובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'ברקולאליה168/70בבריימדיןבפסק*
קביעתאךבתכנית,כלליתהסדרהלגביהןשנקבעהכאלוערטילאיות"י,כייזכויותגםאלוזכויותהוגדרובהמשך,התייחסותתובא

תכנון.מוסדשלקונקרטיתהחלטהבקבלתמותניתיתממשוהןבוהמדויקהמיקוס
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מימושבעתהשבחההיטללגבותישובהתאםהתכניתאישורעםמתגבשהמסאירועאלהבמצביםככלל,

מכר.שלבדרך

מכוחההבניהבהיתריהזכויותמתןאשר,38לתמ"א23סעיףלפיבתכניתשמדוברככלהשני,העברמן.6

המסורהדעתשיקולהיקףקרי,-להתנגדויותפרסוםהכוללהקלה,דמויובהליךדעתבשיקולמותנה

ביחסודאותאיןששובכךעצמה,38בתמיאהקבועשיקולהדעתלהיקףדומהאוזהההמקומיתלוועדה

רקיתגבשהמסאירועעצמה,38לתמ"אשבדומההרי-יוםשלבסופושיאושרהסופיהזכויותלהיקף

לפסיקהבהתאםזאת,מכר.בעתהשבחההיטללגבותיהיהניתןולאמכוחההיתרמתןעלההחלטהעם

מסוימת(.5לקרקענקודתיתהתכניתאםגם)וזאתבבסיסהשעמדווהרציונליים,28לתמ"אביחס

והיתרישהזכויות38לתמ"א23סעיףלפיבתכניתשמדוברככללעיל,שפורטוהמקריםביןבתווך,.

הליךנדרשלאומאידךהמקומית,הוועדהשלמסויםדעתבשיקולגיסא,מחדמותנים,מכוחההבנייה

העליוןהמשפטביתשלדינובפסקשנקבעהההלכהככלל,תחול,-להתנגדויותופרסוםהקלהדמוי

היטלגבייתואופןלמועדהנוגעבכלרון,אליקבענייןשנקבעהההלכהאתצמצםאשרברקול,בעניין

בזכויותמדוברבומקוםכילומרשניתןדומהברקול,הלכתבסיסעלמותנות.לזכויותבנוגעההשבחה

הקלה,דמויבהליךלציבורבפרסוםהותנולאאםגםהמקומית,הוועדהשלדעתבשיקולשהותנומותנות

אישורמועדולאלמוקנות,המותנותהזכויותאתלהפוךההחלטההינוהיחידהמסאירועשמועדהרי

לזכויותרקרוןאליקהלכתלכאורהצומצמהלכך,בהתאםהמותנות.הזכויותאתשאפשרההתכנית

רחבדעתבשיקולשמדוברככלמצומצם.להתרתןהמקומיתהוועדהשלהדעתששיקולמוקנותמעין

בהליךלציבורבפרסוםהותנתההמותנותהזכויותהתרתהאםלשאלהנפקותאיןברקול,לענייןבדומה

כיבתכניתנקבעבובמקרהכינקבעבהגוזלן,הלכתמכברזהניתנהזו,לשאלהביחס)שכןהקלהדמוי

שיחוללהקובעהמועדלהקלה(,בקשה)פרסוםלחוק149סעיףלפיבהליךמותנהיהיהלפיהזכויותמתן

עלהינוהדגששכןזאת,התוכנית(.אישורמועדולאההיתר,מתןעלההחלטהמועדיהיהההשבחהאת

הדעתששיקולוככללמוקנות,והפיכתןהמותנותהזכויותבהתרתהתכנוןמוסדשלהדעתשיקולהיקף

למוקנות,המותנותהזכויותאתלהפוךההחלטהלעתרקמסתייםהתכנונישההליךהרירחב,כאמור

היחיד.המסאירועמועדוזהו

לוועדהרחבדעתשיקולישבהםבמצבים,2?סעיףלפיבתכניותשגםהריברקול,בהלכתלאמורבהתאם.8

התגבשלאהמסשאירועהרירון(,אליקבענייןשנדוןענייןמוקנות,מעיןמזכויות)במובחןהמקומית

במכר.חבותתהיהלא,38לתמ"אבדומהכן,ועלההחלטה(,לעת)אלאהתכניתאישורלעת

מימושןאלמוליךברזליישייעשרכאלומוקנות,מעיןמותנותבזכויותמדוברבהםבמקריםזאת,לעומת.9

יוםהואהמסאירועמועדבתכנית,ומפורשידועהיקפןאשררון(,אליקבענייןהמשפטבית)כלשון

שמועדלמרותלפיורון,אליקבענייןשנקבעהמנגנוןאתלהחילישובהתאםהמשביחה,התכניתאישור

ההיטלשתשלוםכךבמכר,חלקימימוששלהמנגנוןיחולהתכנית,אישורמועדהואהיחידהמסאירוע

המכר,בעתשלבים:לשנייפוצלהבניהלהיתרבקשרהמקומיתהוועדהלהחלטתהמכרקדםבובמצב

הפוטנציאלאתגםהמבטאהתכנית,אישורעםשנגרםבהשבחההחלקעלרקהשבחההיטלישולם

היטליתרתתשולםבניה,היתרמתןעלהחלטהלאחרבהמשך,דעת.בשיקולהמותנותהזכויותלקבלת

שיקוללגביהןקייםשהיהכאלו)קרי,התכניתאישורמכוחהזכויותשווישביןההפרשלפיההשבחה,

בשניההשבחהההיתר.שהתקבללאחרמוקנות,כזכויותלשוויןהמקומית(הוועדהשלמסויםדעת

גוזלןיי(.ייענייןלהלן:,7.12.2014)נבוהרצליהולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהנ'ואחיגוזלן2866/14בריימראו5
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שיקולוהפעלתההיתרמתןבושבמקרהכמובןהתכנית.אישורמועד-אחדלמועדתחושבהתשלומים

ההיתר.מתןבעתבמלואוישולםההשבחההיטלאזילמכירה,קדמוהמקומיתהוועדהשלהדעת

)חישובוהבניההתכנוןלתקנות31)ב(תקנהשלפרשנותהשאלתלדיוןעמדהברקולבענייןכייצוין,.

למליאתהוקנתהבהיהתקנותי(,)להלן:התשנייב-2991ובהיתרים(,בתכניותבניהואחוזישטחים

שטחיםנקבעובהןלתקנותקודמותבתכניותשירותשטחיהוספתעללהחליטסמכותהמקומיתהוועדה

והאםשירות(,ושטחיעיקרייםלשטחים)וחלוקהחישובםאופןפירוטללאבניהאחוזיאולבניהמותרים

כאמור.שטחיםתוספתעלהמקומיתהוועדהשלהחלטהבעקבותהשבחהבהיטללחייבניתןוכיצד

סמכותהמקומיתלוועדההמעניקעצמאי,הסמכהמקורבתקנותלראותניתןלאכינקבע,הדיןבפסק.1

לראותישכינקבע,זהתחתמאין.יששירותשטחיהוספתשלבדרךקודמותתכניותשינויעללהחליט

שירותשטחישלתוספתלענייןהוראותלתתמכוחן,ואפשרו,שהסמיכוככאלוהקודמותהתכניותאת

ומיקומםלהיקפםבאשרהמקומיתהוועדהשלעתידיתלהחלטהבכפוףזאתחלות,הןעליהםבמגרשים

הסופי.

מותנותזכויותהןהקודמות,בתכניותשנכללושירות,שטחיתוספתבדברהזכויותכינקבע,כןכמו.2

זכויותשלהעתידיאישורןלעצםבאשרמסויםביטחוןהיההמקרקעיןלבעליאםגםשכןוערטילאיות,

בכלהכרחייםכיאלובריאלו,שטחיםשלהתכנונייםמאפייניהםלנוכח)שכןשירותלשטחיכלשהןבניה

ידועואינוודאיאינואלושטחיםשלוהסופיהמדויקשהיקפםהריעיקריות(,למטרותבנייהשלמקרה

דעתהבשיקולהמותנהכלליתכנוניבפוטנציאלמדוברקרי,המקומית.הוועדההחלטתקבלתלמועדעד

נסבההשירותשטחישאלתגםכךקרדן,אופלבענייןשנדונהלסוגיהבדומהכינקבע,עודהוועדה.של

שלמאוחרותבהחלטותוקונקרטיזציהמימושלכדיבאהאשרבתקנות(,)שעוגנהארציתכללעלהסדרה

המקומיות.הוועדות

להליךהתייצבותהעללממשלההמשפטיתהיועצתהודיעהברקולבענייןכיהתמונה,להשלמתעוד,יצוין.3

מטעמה.עמדהוהגישה

זו.לעמדהיי2ייכנספחמצייבברקולבענייןשהוגשהכפילממשלההמשפטיתהיועצתעמדת*

המותנות.לזכויותבנוגעבתכניתשנקבעשיקולהדעתבהיקףעסקולעילהמפורטיםהתבחיניםכייודגש,.4

כבודשלדינהלפסק5-3בפסקאות)ראההתכניתשלהקונקרטיותלמבחןנוגעלבחוןשישנוסףהיבט

לשטחלבבשיםלמקרה,ממקרהתיבחןהקונקרטיותשאלתקרדן(.אופלבענייןברק-ארזהשופטת

שיקוללהיקףויקהתוךוכדומה,במסגרתהשנעשתההתכנוניתהבחינההיקףהתכניתהוראותהתכנית,

ההיתר.בשלבהתכנוןלמוסדהנתוןהדעת

להחלטתאילנספחנוגעתלממשלההמשפטיתהיועצתעמדתהתבקשהאליהביחסהשלישיתהסוגיה.5

לממשלההמשפטיתהיועצתעמדתהתבקשהזהבענייןהמייעץ.לשמאיהנחיותכאמורהכוללהוועדה,

שבמחלוקתיי.לסוגיותלבבשיםשניתנוהמקצועיותלהנחיות"בקשר

ייפעריםרקעעלבאאיבנספחהצורךכישבנדון,הערעורהוגשעליהבהחלטתה,מסבירההעררועדת.6

השומותעריכתלצורךששימשוהשונותהשמאיותובהנחותבמתודותמוסברים"יובלתיגדולים

גובהעלמשמעות"יבאופןלהשפיעכדיבהשיששונות.3רובעלתכניתבקשרבערריםהמכריעות

ההיטל.

אחידותמידהעלאמותבשמירהחשיבותכמובןקיימתככללכיהיא,לממשלההמשפטייתהיועצתעמדת.7

11
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זאתהשמאים,שלהמקצועיותקביעותיהםשלכנדרשונימוקהשמאיותהדעתחוותעריכתבאופן

משביחה.תכניתלאותהובקשרמקומיתועדהאותהידיעלשניתנותבשומותמדוברכאשרבמיוחד

הדעתחוותעריכתלאופןביחסכללייםמנחיםקוויםקובעתהעררשוועדתבכךפסולאיןלכךבהתאם

השמאי,שלהעצמאיהמקצועיהדעתשיקולאתלכבולכדיבכךשאיןכמובןזאת,עםיחדאךהשמאיות,
כנדרש.ומפורטותמנומקותיהיהקביעותיוכלעוד

שוקעלהמבוססותשונים,במגרשיםשנעשותמסוימותשמאיותבהנחותשונותלהיותיכולהלמשל,כך.8

לנושאיםהתייחסותתוךהיתרביןמתקיימת,זושונותמדועלנמקהשמאיעלאךמסוים,באזורשונה
הערר.ועדתעמדהעליהם

22
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ישראלמדינת
המשפטיסמשרד

אזרתי()משפטוחקיקהייעול

תשפייגכסלוזיירושלים:

2022דצמבר1

אל:

הישיבותמשתתפי

רב,שלום

מתחולתההנובעלשוויוההתייחסותמכרשלבדרךזכויותבמימושהשבחהבהיטלחבותבנושא:דיוןסיכום

השבחההיטלבשומתקודםמצבשוויבחישוב38תמ"אשל

2022בנובמבר22;2022בנובמבר2022,2באוקטובר77הדיון:מועדי

רקע

שבכותרת,בשאלותהעוסקותהשבחהוהיטלילפיצוייםעררבוועדותהחלטותשתיניתנולאחרונה.1

גורמיםמצדהןאלינו,הופנוזהשיחבעקבותשבנדון.בנושאיםערומשפטיציבורידיוןהתעוררשבעקבותיהן

.שבנדוןבנושאיםבשוקאי-וודאותקיימתכיעלהמהןפניותחיצוניים,מגורמיםוהןממשלתיים

עירוניתלהתחדשותרחבותתכניותבקידוםלעיכובגורמתברורהמשפטיתהכרעההיעדרכינטעןלדוגמהכך

עסקאותוהקפאתודאותחוסרישכןכמורב.וציבוריתכנוניערךלהןהמדינה,ביוזמתחלקןיישובית,כלל

מאודעדהיקףרחבתהיאהסוגיהכילצייןחשובעודהחיוב.בנושאהמשפטיתהבהירותהעדרבשלבנכסים,

שלפיתכניותרקולאהיא,באשרמשביחהתכניתאישורשלמצבבכלהשלכותלהלהיותעשויותולמעשה

להלן.שיפורטכפי,38לתמייא23סעיף

גיבושבמסגרתהערר,בוועדותההחלטותקבלתטרםועודמכברזהידנו,עללהיבחןוהחלוצפואלושאלות2

לפילהתקיןהמשפטיםשרשהוסמךובינוק,פינויבתכניותהשבחהלחישוב)כלליםוהבניההתכנוןתקנות

שתכניותמשוםזאת"החוקש.)להלן:התשכייה-5691והבניה,התכנוןלחוקהשלישיתלתוספת(84סעיף

עבודתהושלמהקודםועודוביניביני.28תמיאגםחלהעליהםמבניםעלרוב,פיעלחלות,ובינויפינוי

בנושא.עמדהוהתבקשההאמוריםבענייניםהפניותהגיעוהתקנות,התקנת

המקצועגורמיחלקלקחובהןכאמור,משפטיתעמדהגיבושלשםישיבותמספרערכנולכך,בהמשך.3

הראשי,הממשלתיהשמאיהתכנון,מינהלהלאומי,התכנוןמטההיתר,וביןבדברהנוגעיםהממשלתיים

העררועדותראשיושביאתלשמוענכוןשיהיהסברנומכןלאחרעירונית.להתחדשותהממשלתיתוהרשות

נציגיועםמכריעים,שמאיםעםשיחותנערכוכן,כמובעבר.לפתחוהגיעהשהסוגיהומילעניין,הנוגעים

המשפטייםהיועציםאיחודיויירעםנפגשנוזובמסגרתעמדתם.להשמיעהםאףשביקשוהמקומיהשלטון

13



 

 

4 

 

 

 

5 

1 

6 

 

7 

                                                           
1

שלטוןמרכזאתהמייצגיםהדיןעורכיועםלדיוןלצרףביקששהואנוספיםדיןועורכיהמקומיותברשויות

מקומי.

בדרךזכויותמימושבגיןשהוצאוהשבחהבהיטלחיובדרישותסביבהיאשהתעוררההמשפטיתהמחלוקת4

.("23סעיףלפי"תכנית)להלן:38לתמיא23סעיףלפיתכניתשלמאישורהשנבעההשבחהעלמכרשל

מרכזיות:שאלותשתיהתעוררואלודיוניםבמסגרת

שישתכניתהיאמבנים,שלרבמספרועלנרחבשטחעלהחלה,23סעיףלפימפורטתתכניתומתיהאםא(

ביחסשניתנההפסיקהחלהאלהשבמצביםאובמכר,זכויותמימושבעתהשבחההיטלמכוחהלגבות

בעת28תמיאשלמאישורהשצמחההשבחהעלבהיטלחיובאיןלפיהבהמשך(,נעמוד)עליה38לתמייא

מכוחה.הבניההיתרמתןלעתאךמתגבשהמסייייאירועוכיקונקרטיתאינהשווכיווןמכר,

הנובעהשוויאתבחשבוןלהביאישההשבחה,שומתבמסגרתקודםמצבשוויחישובבמסגרתהאםב(

התרומההאםאחרות,מיליםזוו!שוויעלייתלנטרליששמאאוהבניין,על38תמייאשלתחולתהמעצם

דעתהלשיקולהמסור)היתר38תמיאמכוחהיתרלבקשהאפשרותמןשנבעההקודם,במצבלשווי

אוהקודםבמצבהמקרקעיןשוויבמסגרתבחשבוןלהביאשישעניןהיאהמקומית(,הוועדהשלהמלא

ממנה!להתעלםשיש

החלהלסוגה,קשרללאמשביחה,תכניתלכלרלוונטיתהקודם,המצבבשוויהעוסקתזו,שאלהכימובן,

השאלה,זהמסוגשבתכניותכיאם23סעיףלפילתכניותרקולאהיא,גםעליוחלה28שתמייאמגרשעל

שאת.וביתריותררחבהבמידהעולההסתם,מן

בנפרד.אלומשאלותאחתבכלנדון

השבחהבהיטלוחיוב38תמ"א-נורמטיבירקע

לחיובמביאהאישורהבשלשנגרמתמקרקעיןשווישעלייתתכנית,מגדירלחוקהשלישיתלתוספת1ססעיף5ָ

כוללתתכניתאוכוללניתתכניתולמעטמפורטתתכניתאומקומיתמתארכ"תכניתהשבחה,בהיטל

בנייההיתרמתןמאפשרתלאהיאשלגביהםמגרשיםלעניין46)ב(בסעיףכהגדרתהעירוניתלהתחדשות

!העבודה/יביצועאוההיתרמתןטרםנוספתתכניתאישורללאלפיהעבודותביצועאו

מימושממועדמאוחרלאיהיהההשבחההיטלתשלוםמועדכיקובעותהשלישיתהתוספתהוראותכן,כמו.6

ניתןשלאבניההיתרקבלתמאלו:כאחדלתוספת1בסעיףהואגםמוגדרזכויות"יימימושכאשרהזכויות,

שהותרכפיבפועלשימושהתחלת,במקרקעיןזכותהעברתהמשביחה,התכניתאישוראמלאלתיתוהיה

המשביחה.בתכניתלראשונה

ומאז2005בשנתשאושרהאדמהרעידותמפניקיימיםמבניםלחיזוקארציתמתארתכניתהיא238תמיא7

שלתכליתמשרתרקשלאלכליהפכהוהיאהשניםעםוגברהלךבתמיאהשימושתיקונים.מספרעברה

בתהליכיתפקידהממלאתתכניתגםאלאטילים,ואיומיאדמהרעידותמפנימבניםומיגוןאדםחייהצלת

כלעלאוהמקומיהתכנוןמרחבשטחכלעלהחלהמקומיתמתארתכניתהינהלחוק46)ב(סעיףלפיעירוניתלהתחדשותכוללתתכנית1
מפנימבניםחיזוקלענייןוהוראותעירוניתלהתחדשותואזוריםמתחמיםלענייןהוראותהכוללתחלה,התכניתשבתחומוהיישובשטח

לתוספת5)4א(סעיף)וראוהשבחההיטללענייןתכניתבהיראושלאכךכוללנית,לתכניתדומההסדרנקבעתכניתאותהלגביאדמה.רעידות
מכוחה.היתרמתןכאמורהתכניתמאפשרתבהסמגרשיםלמעטיהשלישית(,

2
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מאפשרותהןשכןמשמעותי,באופן"רגיליםייתכנוןהליכיקיצרוהתמ"אהוראותעירונית.התחדשות

לציבורוהתנגדותשימועזכותמתןהבקשה,פרסוםהואכאמורהיתרלמתןתנאימכוחה.היתרהוצאת

ואינההמקומית,הוועדהשלהרחבדעתהלשיקולמסורהההיתרמתןעלההחלטהכאשרנפגע,עצמוהרואה

מקומית.5רישוירשותשלבסמכותה

בהיטלהמחייבתלתוספת1בסעיףכהגדרתהתכניתנחשבתהיאארצית,מתארבתכניתשמדובראףעל8

במגרש.?שחלותהמפורטותהתכניותאתמתקנתלמעשההיאמשפטיתשמבחינהכךבשלזאתהשבחה,

מכוחמימושבגיןהשבחההיטלמתשלוםפטורלקביעתהצדקהישכיהמחוקקסברבובמקוםזה,מטעם

שיצרההשבחהעלהשבחהמהיטלפטורקבעהמחוקקואכן,במפורש.זאתלקבוענדרשהוא,38תמייא

מכר.שלבדרךהתמייאמימושעלהחלהפטורהוראתאיןבחוקהיתר.שלבדרךבמימושהתמייא,

91)ב()01(בסעיףהמחוקקקבעבמטרותיה,ולתמוך28תמיאשלמכוחהבנייהלתמרץמנתעלכאמור,9

בתנאים,28תמייאשלמכוחההיתר?יקבלת"בשלהשבחההיטלתשלוםמחובתפטורהשלישיתלתוספת

אינווהואהיתר,קבלתשלבדרךזכויותלמימושרקניתןזהפטוראולםהפטור.בסעיףשנקבעוובמגבלות

במקרקעיןזכותהעברתכילסבורהיהניתןפניו,עללכן)מכר(.במקרקעיןזכותבהעברתמדוברכאשרחל

פטור.שאיננוהשבחה,בהיטלחיובמקימה38תמיאשלאישורהלאחר

קונקרטית,איננההיא38תמייאכיקבעכאשררון,*אליקבענייןהעליוןהמשפטביתהתייחסזהלעניין.0

באאזשרקלהיתר,הבקשהבשלבנעשיתהשלמתווכיהושלםשטרםתכנוניהליךבמעיןמדוברולמעשה

יאירועמתגבשזהבמועדרקכןועל-התכנוניהדעתשיקולוהפעלתהציבוריהשימועהליךביטוילידי

המס":

לכלתיאורטיתהשבחהיוצרתולכאורההמדינה,בתחומיהמקרקעיןכלעלחלה28"תמיא
בתכניתאחראוכזהייעודהמשנים10ותמלא18מתמ"אעניינהשונהובכךבאלץ,בניין

כשלעצמה,28תמלאאישוראתלראותהיהניתןלאמלכתחילהכידומהלכן,מפורטת.
תמ"אזו,מבחינההמכירה.בעתכבלבהיטלומחייבבמסהחיובאתהמציתהשבחהכאילוע

המתגבשצ"ללשעבולובהיקשהמדינה,שטחכלמעלהמלחפתתוכניתלמעיןמשולה8

)לאוהבנייההיתלהוצאתבמועלהיאההשבחההתגבשותגסכךמסויים,אילועבהתקיים
,38תמ"אלגביכינמלרהמלומדעמדתעליימקובלתלכן,.(114בפסקהטוביהבאלעניין

)נמלר,השבחהבהיטלהחיובאתהמציתכמועדהבניההיתרהוצאתמועדאתראההמחוקק
בהיטללחייבהיהניתןלאשממילאומאחדלפיכך,התכנית.אישורמועדאתולא,(601עמ?

תמלאמכוחבניההיתרלקבלתמפורשפטורלקבועהמחוקקנצרךהמכירהבמועדהשבחה
8

היהניתןלאמלכתחילההאלץ,כלעלוחלהכלליתהיא38שתמיאמאחלזה,נושאלסיכום

המקרקעין."מכילתבמועדבגינההשבחההיטללגבות

עעיימ;(13.09.2020)נבו18-16פסיבע"מ,70רוטשילדב.י.אופקיםנ'תאובניה-לתכנוןהמחוזיתהעררועדת846/20עע"ימלמשל*>
ועדתניבע"מ(1995)השקעותבאור2905/08אביב-יפו(תל)מנהליעתיימ,(30.10.2016)נבו31פסיעודד,ניבע"מדורפברגרש.5

.(29.07.2009)נבו29-77פסי-ת"א,ולבניהלתכנוןהמחוזיתהערר
לתכנוןהמקומיתהוועדה8600/15עעיימ;(19.10.1999)נבו5-4פסיטבריה,ובנייהלתכנוןהמקומיתהוועדהניבע"יממועש384/99רעייא.

.(01.11.2018)נבו54פסיבע"מ,גזפזנ'אתאקריתולבניה
.(15.07.7014)נבורוןנ')בעתייםובניהלתכנוןהמקומיתהועדה3002/12רעייא*
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השלישית,התוספתלענייןמפורטתתכניתהיא38שתמיאהגםכינקבערוןאליקבענייןהניילהאמירהמכוח.1

שמימושכךהתכנית,שלאישורהמועדולאמכוחהההיתרקבלתמועדהואהמסיייאירועהתגבשותמועד

השבחה.5בהיטלחיוביקיםלאבמקרקעין-זכותהעברתשלבדרך

שהמחוקקמשוםלאזאת,מכר.לעתהשבחהבהיטלחיובמקימהאינהכשלעצמה,38תמייאכן,כיהנה.2

המהלךהושלםלאהבניה,היתרמתןעלהחלטההתקבלהלאעודשכלמשוםאלאבמכר,פטורהעניק

הועדההחלטתלאחראולםקונקרטיות.ונעדרתמדויקתלאמאודבתכניתמדוברולמעשההתכנוני,

ביחסממשותהתמייאמקבלתוהבשלבהתכנוני,ההליךלמעשההושלםלהיתר,בבקשההמקומית

קםאכןזהבשלבבמגרש.החלההמפורטתהתכניתהוראותאתומשנהנקלטתוהיאמסוימים,למקרקעין

השלישית.6לתוספת91)ב()01(לסעיףבהתאםמהיטלפטורזהחיובאךהשבחה,בהיטלחיוב

בתכניותלדוןעתהנפנההשלישית,התוספתלבין28תמייאשביןהממשקעלהמזלג,קצהעלשעמדנו,אחרי

.23סעיףלפי

במכרומימושלעתהשבחהבהיטלחיובמקימה23סעיףלפיתכניתהאם

מללשממנוחלקיםאוישובשלהייחודייםהתנאיםבשלכיתכנוןמוסדישוכנעקובע38לתמייא23סעיף.3

שמטלתהמפודטתתכניתלאשרמוסמדיהיההנמיל,הייחודייםלתנאיםזותכניתהוראותאתלהתאים

ניתןכאמורמפורטתבתכניתלהלן:וכמפורטזותכניתהוראותפיעלאדמה,לעידותכנגלמבניםחיזוק

בענייניםזובתכניתמהקבועשונותהוראותלקבועאוזו,תכניתמהוראותחלקרקבתחומהיחולוכילקבוע

חניה"?.ותקניאלריכליעיצובבניין,קוויבניה,גובהדיור,יחלידותבניה,שטחילהל):המפודטים

גבוהותתכניותמכוחמחייבותלהוראותעדיפותקיימתלפיולכללחריגלאפשרנועדזהגמישותסעיף.4

תכנוןבמרחבמפורטתבתכניתלהתגבריהיהניתןהסעיף,שמכוחכךמסוימות,תכניותפניעלבהיררכיה

מוסדשלמעמיקהתכנוניתבחינהכיהנחהמתוךוהכלהארצית,המתארתכניתשלהוראותיהעלמקומי

תכניתבמסגרתשניתנוכלליותהוראותעלעדיפה-מסוימתקרקעחטיבתאומסויםתכנוןמרחבלגביתכנון

המדינה.שטחכלעלהחלהארציתמתאר

תכניתלהיותחייבתהתכנית73בסעיףכאמוראךמזו,זושונותהאמור22סעיףלפישנערכותתכניות.

תכניתשאישרומקומיותרשויותישנןלמשלכךבנייה.היתרמכוחהלהוציאיהיהשניתןכךמפורטת

28תמ"אהוראותשלהתאמהעושהאשרממנו,משמעותיחלקעלאוהמקומיהתכנוןמרחבכלעלהחולשת

.23סעיףלפיתכניתהיאכאמורותכניתהמקומיים,התכנוןלצרכי

פינוילמתחםתכנית-לדוגימתחמית,אונקודתיתתכניתגםשתהיהיכולה73סעיףלפיתכניתאלו,לצד

תכניתאםההחלטהכיכברנקבעכן,כמו.28תמייאחלהעליהםחיזוקטעוניםמבניםהםבוובינוישהמבנים

במפורש.7יאמרהדברכידרישהואיןמהותית,בחינההיאלאואםאו22סעיףלפיתכניתהיא

תל-ובנייהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"מונכסייםנדליץהשקעותמעוףצ.ו.ר85064/10אביב-יפו(תלובנייהתכנון-ערר)ועדותערר*
.(17.01.2013)נבועמי61-71אביב,

התשכייה-5691.והבניה,התכנוןלחוק197סעיףמכוחפיצוייםתביעתלענייןגםךל
)נבו9פסיים,בתובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"מובניוגבסואלברטו1055-07-20אביב-יפו(תלובנייהתכנון-ערר)ועדותערר7

מחוזובניהלתכנוןמחוזיתעררועדתנ'חיותאודי59368-17-70תייא()מינהלייםעתיימ-מנהליתעתירההוגשההעררעלועדת0ֶפּסך,
ולפיה-העררועדתפרשנותעםבעיןעיןיירואהשהיאמציינתביבילימורהשופטתכביהדיןבפסק.(23.06.2071)נבו48-47פסיאביב,תל

העליון.המשפטבביתערעורועומדתלוידיופסקעלתנאיסף".מהווהלאהתכניתבמסגרתכאמורמפורשציון
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מרחבואתלהתנגדויותלהיתרהבקשהלפרסוםהתנאיאתכנםעלשיתירויכולאלובתכניותההוראות.6

שנקבעלמהמוחלטובתיאוםמלא,באופן38תמיאהוראותפיעלהמקומיתלוועדההנתוןהדעתשיקול

בפרסוםהצורךאתיבטלואויצמצמואךהאמורהדעתשיקולמרחבאתכנועלשיתירויכול,38בתמייא

יכולהתכנית(;אישורבהליכינעשואלו)שכן28בתמיאמהקבועבשונהלהיתר,כתנאיהתנגדויותובשמיעת

שגםכךהדעת,שיקולמרחבאתוהןלהיתרכתנאיבפרסוםהצורךאתהןיבטלואומשמעותיתשיצמצמו

יידחייהייללאהתכנית,אישורבהליכיכברייעשהכולוהתכנוניהדעתשיקולהפעלתוגםההתנגדויותשמיעת

מוקניתייייזכותבגדריהיהזותכניתמכוחבניההיתרשלמעשהכךההיתר,לשלבהתכנוניההליךהשלמתשל

המקומית.הרישויברשותויינתן

רוןאליקבענייןהמשפטיתהקביעהאתלהחילנכוןהאם-נדרשיםאנולההראשונההשאלהעולהכעת,.7

תכניתלגביגםהתמ"יא,שלמאישורההנובעתהשוויעלייתבגיןמכרלעתהשבחההיטלייגבהלאשלפיה

אתהפכו23סעיףמכוחהתכניתשלהמפורטותהוראותיהשמאאולעיל,המפורטמהסוג23סעיףלפי

המסי""אירועהאםאחרות,מיליםעוד.לחולצריכהלארוןבענייןשהקביעהכךלקונקרטית,מכוחההזכות

לתמ"יאבדומהמכוחן,היתרהוצאתבעתאךמתגבששהואאו23סעיףלפיתכניותשלאישורןעםהתגבש

8

שוניביניהןשישוככלהתכניות,לכללשווהדיןאיןשכןלמאפייניה,בהתאםתכניתכללבחוןישלעמדתנו,.8

מידהאמותלתתנבקשאחרת,אוזולתכניתלהידרשמבלישונה.תהאהתוצאהכילהניחישאכןמהותי

זו.לסוגיהכלליות

ככלהתכנית.שלהקונקרטיותהיבטלביןשבתכניתהוודאותהיבטביןוזיקותקשריםקיימיםככלל,.9

לראותתהיההנטייהככללפלוני,במגרשמכוחהההיתרלמתןיותרגבוההודאותרמתמעניקהשהתכנית

ההחלטהלעתרקולאאישורהעםהתכנוניהסטנדרטאתמשנהשהיאזהבמובןקונקרטיתכתכניתבה

עלהחלהתכניתלדוגי-ודאיתלאאךקונקרטיתלהיותיכולהתכניתזאת,לצדמכוחה.%להיתרבבקשה

הרישוי.בשלבמאודרחבדעתשיקולמרחבמשאירהאולםמסוימת,מגרשיםקבוצתעלאובודדמגרש

,38לתמ"אדומהבאופןקונקרטית,תכניתאינה18/4ארציתמתארתכניתכינקבעקרדןאופלבעניין.0

היתרליתןהחלטהמתןעםרקקמהמסוימיםלמקרקעיןההשבחהכזהובמקרהיצפותי,בהמשהזכויות

חלההיאעליוהמרחבמאפייניה,בשל,23סעיףלפיתכניתכיייקבעאםדומה,באופן?התכנית.שלמכוחה

המסאירועמועדלפיהההלכהתחולזהשבמצבהרי-קונקרטיתלאתכניתהיא-שלההניצוליכולתאו

ההשבחה.שומתלחישובהקובעהמועדיהיהגםהואמכוחה.היתרמתןעלההחלטהבשלביתגבש

ייזכויותמעניקהוגםקונקרטיתגםשהיאבתכניתמדוברכילמסקנהתובילהתכניתשבחינתככלמנגד,.1

לחייבישקרי,ההשבחה.היטלישלייהרגילייהמשטריחולומשכך,וודאיתבתכניתשמדוברהרימוקנות",

התכנית.אישורמועדיהיהההשבחהשומתלחישובהקובעוהמועדבמכר,מימושלעתגםהשבחה,בהיטל

שלתנאיםהריקונקרטית,בתכניתשמדוברנניחאםגםביניים.מצבישלמנעדישאלוקיצוןמצבישניבין.2

הוודאותלהיעדר-אחרתבמיליםאוהרישוי,בשלבמתירהשהיאהדעתשיקולולמרחבקובעתשהתכנית

שאלתאתקונקרטית.בהכרחשהיאתכניתהינהודאיותזכויותשמקנהתכניתכימשמעיתחדלמסקנהלהובילכדיבכךאיןאולם,?
גורףבאופןהחלהארציתמתארתכניתכיאפשרותלשלולאיןלמשל,כךומאפייניה.תכניתלכלבהתאםלבחוןישתכניתשלהקונקרטיזציה

בהיטלחיובלענייןדיהקונקרטיתשאינהתכניתתהיהנוסף,דעתשיקולללאמכוחההיתרמתןתאפשראםגםהמדינה,שטחכללעל
לחוק.197סעיףלפילתביעהעילההקמתאוהשבחה

.(70.04.7016)נבואשקלוןובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"ימהשקעותקרדןאופל505/15בריימ9
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שנקבעכפיההשבחה,היטלגבייתולאופןהמסיי"אירועלהתגבשותהקובעהמועדלגבימשמעותיששבה,

היעדרשללמצבזההלתוצאהלהוביליכולהזוהשפעהבתמצית.נעמודעליהםדין,פסקישלבשורה

במועדיראושלאלכךיובילוהקלהדמויבהליךהכרוךלהיתרותנאיממשיתודאותשהיעדרכךקונקרטיות,

ההיתר.מתןבעתרקאלאהמסיייאירועאתהתכניתאישור

בענייןהדין.פסקבמרכזשעמדההיאלאאולם,38לתמייאהתייחסלעילכאמוררוןאליקבענייןהמשפטבית.3

להגדילדעתשיקולקייםהמקומיתלוועדהכיבהוראותיהשקבעהמקומית,מתארתכניתנדונהרוןאליק

הבקשהפרסוםדוגמתנוספיםתנאיםללאאךבתכנית,שהותרוהמוקנותיילייזכויותמעברבניהשטחי

המועדוהאםזהבמצבההשבחההיטלאתלשוםישכיצדהיאשםשנדונההשאלההציבור.להתנגדויות

להיתר.הבקשהאישורמועדאוהתכניתאישורמועדהואהקובע

הוראותשלתכליתיתפרשנותכיהייתההיוע*עמדתלממשלה.המשפטיהיוע*עמדתהוגשהזהבהליך.4

הדעתשיקולמרחבמבחןהואהקובע"ייהמועדלקביעתהמבחןכילמסקנהמובילההשלישיתהתוספת

מתןשטרםככלכיהייתהעמדתנוהתכנית.שלמכוחההבניההיתרמתןלענייןהמקומיתלוועדההנתון

הריפרסום,חובתבתכניתנקבעהלאאםגםרישו,רשות)שאינותכנוןמוסדשלהחלטהנדרשתההיתר

איןבהתאם,הסתיים.טרםהתכנון,מוסדשלנוסףדעתבשיקולשהותנולזכויותבנוגעהתכנונישההליך

דומהשבאופןאלאכאמור,המותנותהזכויותלגביהמס"ישאירוע/הקובעכמועדהתכניתבאישורלהכיר

בהיטללחייבזהבשלבורקהקובעהמועדאתכאמורההיתרמתןעלההחלטהבמועדלראותישלהקלה,

התקבלה.לאהיועלעמדתהשבחה.

"יידמויהליך/פרסוםחובת)ללאבלבדדעתבשיקולשהותנוזכויותלענייןקבערוןאליקבענייןהדיןפסק.5

לחשבישכינקבעלפיכךמימושן.אלמוליךברזלייייעשראשרמעין-מוקנותייבשטכויותמדוברכיהקלהי?,

זאת,עםיחדהשלישית.לתוספת(4)7לסעיףבהתאםהמס,אירועשהואהתכניתאישורלמועדההשבחהאת

במקרקעיןזכותהועברהאםההשבחה:היטלתשלוםאתלפצלישבהיתר,חלקילמימושבדומהכינקבע

בהשבחההחלקעלרקהשבחההיטלישולםהמותנות,הזכויותעלההיתרמתןעללהחלטהקודם)מכר(

וסופיודאיבאופןמוקנותולאמוקנותמעיןזכויותהזכויותשללהיותןלבבשיםהתכנית,אישורעםשנגרם

שווישביןההפרשלפיההיטל,יתרתתשולםההיתר,מתןעלההחלטהעםמכן,לאחרתכנית;תואםכהיתר

-אחדקבועלמועדתחושבהניילהתשלומיםבשניההשבחהאולם,מוקנות.כזכויותלשוויןכאמורהזכויות

התכנית.אישורמועדוהוא

שלמלאדעתבשיקולמותנותשהןלזכויותבאשרברורהעמדהלהסיקקשהרון,אליקבענייןדיןמפסק

להקלה.בדומהפרסוםבהליךהותנתההתרתןאםבפרטמוקנות,מעיןזכויותבגדרשאינןתכנון,מוסד

בהליךגםמותנותהזכויותכאשרכינקבערוןאליקבענייןהדיןפסקלאחרשניתןגוזלן1בענייןהדיןבפסק.6

מתןעלההחלטהמועדהואהמסיייאירועהתגבשותמועדהתנגדויות,ושמיעתפרסוםהכוללהקלהדמוי

לתוספת1בסעיףהשבחהכאירוענמניתלאלכאורהזושהחלטהאףעלהתכנית.אישורמועדולאההיתר,

בהםשבמצביםכךממש,הקלההחלעלהדיןאתכאמור,הקלהדמויהליךעלהמשפטביתהחילהשלישית,

שבומובהקבמקרהשמדוברהריהתנגדויות,ושמיעתפרסוםלאחרתכנוןמוסדבהחלטתהותנוהזכויות

אירועשהינהכאמורההחלטהלעתרקמסתייםוהואהתכנית,אישורבמועדהושלםטרםהתכנוניההליך

.(07.12.2014)נבוהרצליהולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהנ'גוזלן2866/14בריימ9
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התכניתאישורמועדולאההקלה,מתןעלההחלטההואההשבחהלחישובהקובעוהמועדעצמובפנימשביח

ההקלה.ניתנתממנה

לגבותהמאפשרמסיי"אירועהוא23סעיףלפיתכניתאישורהאםלשאלההתשובהכינאמרזהענייןלסיכום.7

במידתבהוראותיה,תכנית,כלשלבמאפיינהתלויהבמקרקעיןזכויותהעברתבעתהשבחההיטל

במסגרתהמקומיתלוועדההנתוןהדעתשיקולבהיקףשבתחומה,מסוימיםמקרקעיןלגביהקונקרטיות

להקלה.בדומהלהיתרהבקשהפרסוםובחובתלהיתרבבקשההדיון

לשאלהמענהמתןעללהשפיעשעשויותשונות,צורותללבושיכולות23סעיףלפיתכניותלעיל,שעמדנוכפי

המקומית,לוועדהדעתשיקולשמעניקהלתכניתביחסהשונותהאפשרויותאתלהלןנביאזאת,עםיחדזו.

שלהלן;למנעדבהתאם

דמויהליךוללאדעתשיקולללאתכנית,תואםבמסלולהיתרמכוחהלהוציאשניתן23ס'לפיתכנית)א(

גבוההודאותרמתעםבתכניתשמדוברהרישלעיל,הניתוחלפינרחב-שטחעלחלההיאאםגםהקלה,

היטללגבותוניתןהתכניתאישורעםמתגבשהמסאירועאלהבמצביםככלללכןמסוימת,קרקעלגבי

במכר.השבחה

הידרשותללאאךהמקומית,הוועדהדעתבשיקולמותניםמכוחההבנייהשהיתרי23סילפיתכנית)ב(

תחולאולםהתכנית,אישורבמועדמתגבשהמסאירוע-להתנגדויות()פרסוםהקלהדמוילהליך

לעיל.כאמוררוןאליקבענייןההלכה

נקודתיתבתכניתמדובראםאףהקלה,דמויבהליךמותניםמכוחההבנייהשהיתרי23סילפיתכנית)ג(

גוזלן.להלכתבהתאםמכוחה,ההיתרמתןעלההחלטהעםיתגבשהמסאירוע-

אופלהלכתתחולשאזקונקרטיתאיננהשהיאבתכניתמדובראםיחולולאלעילהאמוריםהתבחיניםכלל.8

לשאלתקשרובלימקרהבכלמכוחה,ההיתרמתןעלההחלטהעםיתגבשהמסאירועמועדלפיהקרדן

לבבשיםלמקרה,ממקרהתיבחןאלה,במצביםהקונקרטיותשאלתההיתר.מתןלעתהדעתשיקולהיקף

לוועדההנתוןהדעתשיקוללהיקףזיקהתוךבמסגרתה,שנעשתההתכנוניתהבחינההיקףהתכנית,לשטח

ההיתר.בשלבהמקומית

ייתכנוכיהנמנעמןלאלעיל.המפורטהחוקימהמצבדירותלבעלילקוםשעשוייםהקשייםמעינינונעלמולא.9

הזכויותאתשמקבעתתכניתשללאישורהאותכנוןלהליכיכללמודעיםיהיולאנכסיםבעליבהםמקרים

לאכיהםייתכןועלכןוידוע,קייםכנתון38תמייאמכוחהפוטנציאליותבזכויותיהםשראו,38תמיאמכוח

שאושרההסיבהמןאךבהיטל,לחבותתובילשבבעלותםהנכסשמכירתלכךעצמםלהכיןאולהיערךידעו

להתממשתוכלנהלאהאלושהתכניותגםיתכןכייוער,זהבהקשרזאת.זכותשלבקיומההמכירהתכנית

מהאלאלנואיןזאת,עםיחדועוד.דירות,בעליביןסכסוכיםקנייניים,קשייםבשלשונות,מסיבותבעתיד

שלאהצעהמכר.לעתתשלוםמחובתויפטורדברויאמרהמחוקקאםאלאהקיים,הדיןקובעוכךשבפנינו,

עלהוצעהואףנבחנהשכזוכלליתבתכניתכשמדוברמכרשלדרךעלמימושבעתהשבחהבהיטלחיוביקום

שבצידה.נוספיםיתרונותגםכמויותר,וממשילוודאיהמסאתלהפוךכדיבהוישבעבר,ידינו
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מעצםלמקרקעיןשצמחהההשבחהאתהשבחהבשומתקודםמצבשוויבמסגרתבחשבוןלהביאישהאם

138תמ"אשלתחולתה

.28תמיאחלהעליהןחיזוקטעונימבניםעלשחלות,23סעיףלפיבתכניותשאתביתרמתעוררתזושאלה.0

השבחה,שומתלכלשנכונהכלליתבשאלהמדוברהקודם,המצבשוויבחישובשעסקינןכיווןזאת,עםיחד

עליו.חלה38שתמייאמגרשעלחלהזועודכלהמשביחה,התכניתלסוגקשרללא

שלהשפעתהאתלנטרלישכילמסקנההגענוהתייעצויות,וקיוםבסוגיההתעמקותלאחרכיונאמרנקדים.1

ערךבעלייתשמקורושווילנטרלאיןאולםהקודם,המצבשוויבחישובהקרקעשלשוויהעל28תמייא

עליית-לדוגיזו,לעלייהבמשהותרמואליההשוקשלוההתייחסות38תמיאשלאישורהאםגםהקרקע,

להלן.שיפורטכפיהכל.38תמייאשלאישורהמאזבשכונה,והבניהההתחדשותממגמותשנובעתערכיקרקע

נתקלוועוד,18תמייא,36לתמ"אביחסשהתקיימודיוניםאגבלכן,קודםואף28תמ"אשלאישורהמאז.2

לחוק197סעיףלפיפיצוייםלתביעותבקשרבעיקרבחוק,שוניםהסדריםשליישוםבקשייאלותמיאות

דעתחוותשלשורההולידהזומורכבותהשבחה.היטליבענייןלחוקהשלישיתהתוספתליישוםובקשר

אלו.ארציותמתארלתכניתשנלוותהקונקרטיותבהיעדרשעסקוופסיקות

המאפשרת36תמייאשלהקונקרטיותהיעדרבשלכיאינטרנשיונאל1בענייןנקבעפיצויים,בנושאלמשל,כך.3

לחוק197סעיףלפיפיצוייםתביעתלהגישניתןשבוהמועדסלולרית,אנטנהלהתקנתמכוחההיתרהוצאת

שהתמייאמהטעםזאת,התכנית.אישורממועדולאמכוחההיתרמתןעלההחלטהמועדלאחררקהינו

לחזותהיהניתןולאקונקרטיתאינההיאכךובשלתשריט,ללאכולה,ישראלמדינתשלשטחהעל.חולשת

הצבתשגרמהערך,וירידתתכנוניתפגיעהעלפיצוייםתביעתלהגישובהתאםתמומשהיכןאישורהבמועד

התכנוניהדעתשיקולהפעלתאךמאפשרת,תכנוניתנורמההיאזהבענייןהתמיאגובל.למגרשהאנטנה

ההיתרמתןבשלבדה-פקטו,נעשים,במגרשהחלההמפורטתהתכניתתוךאלהתמיאשלוייקליטתהיי

המקומית.הוועדהידיעלמכוחה

מדינתעלשטחהכלעלחלה38תמיאגםדומים.מאפייניםשלה,28תמייאביחסגםהשתרשהזוהלכה.4

טרםבהתאם,בתמייא.כמפורטחיזוקטעוןמבנהשללהגדרההעוניםבנייניםשלמאודרבמספרעלישראל,

לחוק.197סעיףלפיפיצוייםתביעתלהגישניתןלא-התמיאמכוחהיתרמתןעלהחלטה

שהיההזכויותהיקףאתמצמצמתאשר?3סעיףלפיתכניתהאם-לשאלהבעברנדרשנוזה,בהקשרעוד.5

סילפיפיצוייםתביעתהגשתשמאפשרתתכנונית,פגיעההיוצרתתכניתהיא38תמיאשלמכוחהלקבלניתן

מאפשרמכוחההבנייהאפשרויותאתמצמצםאשרעצמה?4תמייאשלתיקוןהאסלחילופיןאולחוק,7

עלונכתבהארביב,בנימרידיעלשניתנההתכנון,מינהלשלדעתבחוותהאמור.197סעיףלפיתביעההגשת

לראותאיןהמקריםבשניכינקבעקמיניץ,ארזדאז,אזרחי()משפטלממשלההמשפטיליוע*המשנהדעת

תכנונית:פגיעהבכך

זכויותלקבלתהתאורטיתהאפשרותובעצם38תמלאשלאישורהבעצםלראותניתןלא

בוועדהלסיימומאפשרתשהיאהתכנוניההליך.197סעיףלענייןקיים?כ"מצבמכוחה,
הוועדהשלהקונקרטיתהחלטתהלעתלקסיומואלבאאכןלהקלה,הדומהבהליךהמקומית
להיתרבבקשההמקומיתהוועלדהלהחלטתובהתאםאזדקלהיתר.בבקשההמקומית
המסאירוענוצראזדקבמגלש.החלותהמפורטותהתכניותלתוךהצפותהזכויותמתגבשות

ורקעקיפהבפגיעהבגיןלגובליםתביעהעילתנוצרתאזרקלחוק.השלישיתהתוספתלעניין

.(22.07.2014)נבובע"מוהשקעותיזמותאינטרנשיונלמגןנ'גןרמתולבניהלתכנוןהמקומיתהועדה1560/13בריימ₪
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13 

197סעיףלענייןקייםכמצבהמקומיתהועלהבידישאושרוכפיבזכויותללאותניתןאז
כאמול,

עצםכיהינההמשמעותכן,לאשאםישר,ושכלמדיניותמשיקוליאףמתבקשתזועמדה
המרביבהיקףומוגנותמוקנותזכויותכולההמדינהשלבשטחהיצר28תמיאשלאישורה

פלוני,מגרשאופלוניתכנוןמרחבלצרכיהתאמתןאוצמצומןכיעדמאפשרת,שהתמ"א
זו,אפשלותמפורשותשעננהעצמההתמשאלהוראותבהתאםס23סעיףלפיתכניותבמסגרת

197.,119סעיףלפילתביעותלחשיפהתביא

היום.גםויפיםנכוניםאלודברים

תכנונית,מהשבחההשבחההיטליכדיןתכנוניתמפגיעהפיצוייםדיןאיןהשניים,ביןהדמיוןעלאףכייובהר.6

להגשתעילהשמקימההתכניתלזהותבנוגעלמשל,כךהשנייה.שלהאחתמושלמתראיבתמונתמדוברולא

ישנםגםכךהתוספת.לפימסאירועשיוצרתמתכניתיותררחבהשזוהרילחוק,197סעיףלפיתביעה

אלו.הסדריםשניביןנוספיםהבדלים

ולתוספתלהיתרבקשהלהגשתבאפשרותשמקורוהקרקעבשווילמרכיבלהתייחסותבאשרזאת,עםיחד.7

שנכללהלודומהבאופןשווה,גזרהלגזורישכימסקנהלכללהגענו,38תמיאמכוחבמגרשבנייהשטחי

לענייןשגםהרילחוק197לסעיףביחסלהסדרבהתאםלעיל.כמפורטלחוק197סעיףלגביהדעתבחוות

איננהוודאית,איננההתמ"א-אחרותבמיליםהקודם.המצבבשומתאלורכיביםלנטרלישהשבחההיטל

הוקנושלכאורהבזכויותפגיעהמשכךככזו.אותהלראותניתןולאקנויה,זכותאיננהומשכךקונקרטית,

בחישובאלו,לכאוריותבזכויותלהתחשבניתןלאמידה,ובאותהלפיצויים,עילהמקימהאינהבתמ"א,

הקודם.המצב

הקודם,המצבשוויבמסגרתבהלהתחשבוישמהתמייאשנבעההערךעלייתאתלנטרלאיןלפיהאחרת,גישה.8

מתשלוםלפטורלנכוןמצאשלאהמחוקקלהוראותבניגוד-במכרגםפטורלהענקתלמעשה,הלכהתוביל,

לאהיאשהתמיאלקבועגיסא,מחדקצותיו:משניהחבלאתלאחוזניתןלאמכר.שלאירועבעתהיטל

מכרבעתבגינהלחייבניתןלאמשכך,מסאירועמהווהלאולכןוודאותנעדרתוהיאקונקרטיתמספיק

השוויבעלייתלראותגיסא,ומאידךרון(,אליקבענייןשנקבע)כפיההיתרלאישורעדלהמתיןוישהנכס,

שלאחריה,משביחהתכניתאישורבעתהקודםהמצבמשוויאינהרנטיכחלקמתחולתהכתוצאהשנגמרה

התמ"אכימשתכנעיםאםכלומר-ממנה.שצמחהמההשבחהההיטלתשלוםאתלחלוטיןיבטלאשרבאופן

בעתבגינההשבחהבהיטלמחייביםלאועלכןמפורטת(תכניתהיותה)למרותקונקרטיתולאודאיתלאהיא

ניתןלאזו,תכניתשלהייחודייםמאפייניהבשלכילמסקנהלהגיעמחייביםבדיוקעקרונותאותםאזימכר,

השבחה.היטלבחישובהקודםבמצבבחשבוןאותהלקחת

שמקורההערךעלייתאתהקודםהמצבמשומתלנטרלאיןלוסטרניק,3להלכתבהתאםכיבפנינונטעןעוד.9

ערךעלייתשכןזו,טענהלדחותישלעמדתנוזו.בהלכהכמשמעותוכללי,פוטנציאלמעיןבהיותה38בתמיא

שלמיקומהמעצםשנובעכלליפוטנציאלבגדראיננה,38תמיאשלמתחולתהכתוצאהמובהקבאופןשחלה

העללון,המשפטביתהכריעאלה,במקריםמשביחה.תכניתבהתקודםמיקומהשבשלהשוקהקרקעוציפיות

שניתןהערךעלייתדנן,במקרהזאת,לעומתהקודם.המצבבמסגרתזהכללילפוטנציאללהתייחסישכי

.2016באוקטובר76מיוםוהבניהיי,התכנוןלחוק197סעיףתחולת-38ייתמייאבנושא:דעתחוות
.(2003)529נז)5(בע"מ,ובנייןלהנדסהחברהובנולוסטרניקמ.נ'רחובותולבנייהלתכנוןהמקומיתהוועדה4487/01רעייא8

9

21



 

14 

40 

 

-

15 

41 

 

42 
16

17

                                                           
14

 
15

16 
17

שמחויביםהתמייא,שלוהאישורהתכנוןהליכישלמובהקתוצרהיאבמגרש,38תמיאשללתחולתהלשייך

1כלליפוטנציאלבגדרואינםהשבחהבהיטל

ערךלעלייתלהתייחסישמשכךמופקדת.לתכניתביחסהיאשבפנינולמקרהמתאימהאנלוגיהכינראה.0

זואושרה.שטרםמופקדתמתכניתשנובעתערךלעלייתשמתייחסיםכשם,38תמיאשלמתחולתהשנובעת

אישורהעקבאםביןוזאת,התכנוני,ההליךהשלמתלעתינוטרלוזוכמווזוהקרקע,ערךאתהעלוזוכמו

סעיףלפיתכניתלרבותהמופקדת,מהתכניתאחרתתכניתשלאישורהעקבאםביןהמופקדת,התכניתשל

כפיתנוטרל.-קודמתתכניתמהפקדתשנבעהערךעלייתאז,שגם-עצמה28מתמיאנובעתשלמעשה3

כלומר,עצמם.התכנוןמהליכישנבעהשוויעלייתהקודםהמצבמשווילנטרליש-לוסטרניקבהלכתשנקבע

להכנתמידהאמותהמשפטביתקבעמהפקדתה(,)להבדילהתכניתלאישורמיוחסתשההשבחהאףעל

אמת:למסלהגיעכדיהשומה

זועובלהניכר.זמןנמשכיםהםועל-כןמתישים,ואהתכנוןשלביהםרבים7מטבעם,

כדובעקבותרבים,לנחלתהופכתהתכנוןהליכישלקיומםעלשהיליעהלכךגורמת
הקלקעבמחירילעלייהועדומכאןלהשקיע,נכונותואףציפייהענייןבעליאצלמתעורלת

נוספתלעלייהגורלםלמציאות,הציפייהאתההופךהתכניתשלאישולהקצרה.הדרך
הציפייהשלבשלביםכבלהתרחשהעלייהשלהאלישחלקנראהכיאםהמקרקעין,בערך

התכניתאישורערבהמקלקעיןעלדשומתלצורדשאסברורמכאןהתוכנית.שללאישורה

וההליכיםהמשביחההתכניתשלבעטייםשנגרמההמחיריםעלייתאותהבחשבוןתובא
המטרהכלילתסוכלובכךזו,מתכניתהצפויהשבחכלהיהכלאיימוגבכך,כדוכיסשהו
15ההשבחההיטלנועדשלה

כאמורנטרוללגמר.מגיעהתכנוניההליךשבובמצברקלאנכוןהתכנוניההליךמעצםשנובעשווינטרול.1

עללחלוטיןשונהתכניתאושרהאליהקשרוללאיום,שלבסופואושרהלאשהופקדההתכניתאםגםנכון

הקרקע.ערךאתהעלולגמרהגיעהלאשכאמורהראשונההתכניתשלההפקדההליכיכיברורקרקע.אותה

בסיטואציהגםזו.שוויעלייתבגיןהשבחההיטלבתשלוםחייביהיהלאהמוכרזה,בשלבמכריתבצעאם

שלאתכנוןהליכיבחשבוןלהביאולאבלבד,התקףהתכנונילמצבלהתייחסצריךהקודםהמצבשווישכזו,

מהותית,מבחינה.38תמיאלענייןהואכךלעמדתנו,עצמם.בפנימסייייאירועלכדיהובילוולאהושלמו

דומהשהיאהרימלא,באופןהתכנוניהמהלךהושלםלאמכוחה,בניהלהיתרבבקשהלהכרעהשעדומשום

תכניתכלאו23סעיףלפיתכניתלאחריהשתאושרככלמשכך,הקרקע.ערךאתשהעלתהמופקדתלתכנית

התמייאשלמתחולתהשנובעבשוויהמרכיבאתהקודםהמצבבשומתבחשבוןלהביאאיןאחרת,משביחה

המגרש.על

השלמתאךמאפשרת,תכנוניתנורמהמייצרתשאמנםתכניתהיא38שתמייאכךעלעמדנולעיל,כאמור.2

לשלבנדחות%,התכנוני,הדעתשיקולוהפעלתהציבורהתנגדויותשמיעתזהובכללהתכנוני,ההליך

197סעיףלפיתביעהלהגשתלאפשרותגםמשורשרתכאמורהיידחייהייהבנייה.להיתרבבקשהההחלטה

ישזה,במובןלכן,הבניה.9היתרמתןההחלטהלעתרקהמתגבשותהשבחה,בהיטללחייבולאפשרות

שאיןהעובדהגםכךהיתר.שלבדרךשאינובמימושבהיטלהחייבתבהשבחהמדוברבמכר,מחייבתאיננה,38שתמ"יאלמרותכייודגש,*
שלדרך-באחרתמשביחהתכניתשל-במימושאףמהיטליפטורהיזושהשבחהמשמיעהאיננה,28תמיאשיצרהההשבחהעלבמכרחיוב
משמעה,במגרש,28תמייאשללתחולתהלשייךשניתןהערךעלייתאתהקודםהמצבמשומתלנטרלאיןלפיההעמדהקבלתלהיפך,מכר.

בניגודוודאית,קונקרטיתלהיותהפכהזוהשבחהאםוגםמכר,שלבדרךבמימושגםזוהשבחהעלהשבחהמהיטלפטורלמעשה,הלכה
במכר.פטוראיןלפיההמחוקקלהוראת

.7פסי,13היישלעיללופטרניק,עניין=

.(2001)20-18פסי,673נה)5(הפנים,שרנ'הסביבהלהגנתישראליתאגודה-ודיןטבעאדם288/00בגיי
.11היישלעילאינטרנשיונל,עניין;4היישלעילרון,עניין7
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בתוספתייתכניתיילהגדרת)שעונותלההדומותמפורטותארציותמתארתכניותגםכמו38תמיאאתלראות

ההליךשבהככזאתבתכניתלראותניתןמשכך,שהופקדה.תכניתכמעיןקונקרטיות,שאינןהשלישית(

הסתיים.טרםהתכנוני

אישוראתלראותניתןאז73סעיףלפיבתכניתמדוברכאשרשאתביתראךתכנית,לכלכאמורנכוןהאמור.3

עמדתנוכאמור,אךאחד.תכנוניכמהלך38תמ"אשלמכוחה23סעיףלפיתכניתאישורמכןולאחרהתמייא

אףאו23סעיףלפיתכניתמהווהלאהיאאםגםמשביחה,תכניתלכלבכלנכונההנזכרתהעמדהכיהינה

28מתמ"יאשנבעההשווישעלייתלכךתובילאףאחרת,תוצאההתמייא.מטרותאתמגשימהאינהכללאם

המחוקקלהוראתבניגודאףזאתהמס,ברציפותפגיעהתהיהובכךהמס"י,"אירועלמועדתגיעלאלעולם

מכר.שלבדרךבמימושולאהיתרשלבדרךבמימושרקמהיטלפטורהזוהשבחהלפיה

לסוגיהגםהדעתניתנהוהבניה,8התכנוןבחוקלרפורמההממשלתיתהיוזמהבמסגרתכייצויןזה,בהקשר.4

שנובעשוויבחשבוןיבואלאקרקע,שלשוויהקביעתבמסגרתכילהנחותהוצעהחוקהצעתבמסגרתזו.מעין

אוכלליתתכניתאותהשלמכוחההיתרבאמצעותהואהמימושאםאלאהקרקע,עלהחלהכלליתמתכנית

להוסיףהמאפשרתארציתמתארכייתכניתגםהוגדרההחוקבהצעתכללית?יייתכניתפנויה.קרקעשלבמכר

להגדילהמאפשרתאוהשטחעלהחלהמפורטותהוראותהכוללתבתכניתהמותריםהשימושיםעלשימוש

זוהגדרהנוספתיי.תכניתשלבאישורהצורךללאוהכלכאמור,תכניתלפילבנייההמותרהכוללהשטחאת

.28לתמיאיפה

ועדותדנובהןבשומותמהשונישמשתקףכפיגםכמוהדברים,בתחילתשאוזכרוהדיוניםבמהלךכינציין.5

שקייםהיאשנשמעההמרכזיתהטענהזו.משפטיתמסקנהשליישומייםקשייםקיימיםכיעולההערר,

שללתחולתהלשייךשישהמקרקעיןמשוויהחלקהואמהשתקבעשמאיתקביעהלבססמשמעותיקושי

תחולתה,28שבתמ!יאהקונקרטיותהיעדרהואשבהןהעיקריכאשרטעמים,ממספרנובעזהקושי.28תמייא

תרומתה.מהולקבועלזקקשקשהבאופןהנדליץבשוקיינטמעהיישהיאוהעובדהכולה,המדינהעלהרחבה

לערוךשישההפחתהאוהנטרולכילהבהירמקוםמצאנוהיישום,להיבטיגםדעתנושנתנוולאחרכן,על.6

הבנייןעל38תמייאשלתחולתהלעצםאותולייחסשניתןבשוויהרכיבלגבירקהואהקודםייייהמצבבשווי

התמייאמכוחהיתרלקבלתקונקרטילפוטנציאלאותולייחסשניתןאומכוחההיתרלקבלתוהאפשרות

הוועדהשאימצהמדיניותאורישויהליכילהתחלתאינדיקציותהמשותף,בביתשהחלוייזוםהליכי)דוגמת:

מסוים(..לאזוראולמגרשקונקרטיפוטנציאלשמגבשתהמקומית

התמ"אשלמקיומהגםאחראוזהבאופןשהושפעהכללי,שוקבשווישמקורובשווימרכיבזאת,לעומת

במגרשיםגםקייםוהואהשוקמשווינפרדבלתיחלקהואשכןינוטרל,לאהשוק,אליההתייחסבוומהאופן

עליהם.חלהלאשהתמייא

ניתןהאםלשאלהביחסוכןמכר,בעתהשבחהבהיטלתחייבתכניתמתילשאלהביחסעמדתנואתלעילסקרנו

השבחה.בהיטלהקודםהמצבבחישוב38תמיאשלבקיומהלהתחשב

.604הממשלההייחהתשי"יע-0102,והבניה,התכנוןחוקהצעת=
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לפיתכניותשלוקידומןההשבחה,היטלחישובאופןנדליץן,עסקאותעלרחבותהשלכותאלולשאלותכאמור,

קורהשאכןכפימשפטיות,לערכאותיגיעבירורםכיהנמנעמןלאהדברים,מורכבותלאורלתמיא.73סעיף

המתנהלים.בהליכיםלממשלההמשפטיתהיועצתעמדתהגשתגםתידרשכייתכןוכןמסוימים,למקריםביחס

עליהושקדוזומורכבתדעתחוותוערכושכתבופישרתוםולמריעריניבלמרמאודעדלהודותמבקשתאני

רבות.שעות

/בברכה,

7
/

=יוליס,ברמית

לממשלההמשפטיתליועצתהמשנה

אזרחי()משפט
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168/20בר"מהעליוןהמשפטבבית

22.6.2022לדיון:קבוע

0547231761ת''זברקול,אליה

חייסירוןעו"דב"כידיעל

אביבתל,14כצנלסוןמרחוב

03-6960739פקס:;0577975844טלי:
שמבקה

דנג

חולוןולבניהלתכנוןהמקומיתהוועדה

פרוסטכרמיתעו"דו/אוצילקרעופרעו"דב"כע"י

אביבתל,67אלוןיגאלמרחוב

המשיבה03-5614659פקס:,03-5614655טלי:

לממשלההמשפטיתהיועצת

המדינה,מפרקליטותעו"דב"כידיעל
ירושליםהמשפטים,משרד

להליןךמתייצבת02-6467011פקס:;02-6466590טלי:

לממשלההמשפטיתהיועצתהתייצבותעלהודעה

חדש[]נוסחלממשלה(המשפטיהיועל)התייצבותהדיןסדרילפקודת1סעיףלפיסמכותימכוח

כרוכיםאומושפעיםלהיותעלוליםציבוריענייןאוישראלמדינתשלזכותכישראיתיולאחר

זה.להליךהתייצבותיעללהודיעהריניהנכבד,המשפטביתשלפניבהליך

זה.בהליךלהיות|נאיגישלוחותיהעלהמדינהמפרקליטותפרקליטכלמסמיכהאני

יארהבה.גלי

המשמץטית"לממשלההיועצת

התשפייבבניסןוי,2022באפריל7היום,
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168/20ברייםהעליוןהמשפטבית
22.6.2022לדיון:קבוע

054231261ת"זברקול,אליה

חייםירוןעוה"דב"כידיעל

אביבתל,14כצנלסוןמרחי

02-6960739פקס:;0577975844טלפון:

מבקשה
דגנ

חולוןולבניהלתכנוןהמקומיתהוועדה

פרוסטכרמיתעו"דו/אוצילקרעופרעוה"דב"כע"י

אביבתל,67אלוןיגאלמרחוב

השיבהמ02-5614659פקס:,03-5614655טלי:

לממשלההמשפטיתהיועצת

המדינה,מפרקליטותעו"דב"כידיעל

ירושליםהמשפטים,משרד

להליךמתייצבת02-6467011פקס:;07-6466590טלי:

לממשלההמשפטיתהיועצתמטעםעמדה

דברפתחא.

)כביהנכבדהמשפטביתלהחלטותובהתאסלהליךהתייצבותהבדברלהודעתהבהמשך1

אתלהגישמתכבדתלממשלההמשפטיתהיועצתשניתנו,ולארכותברק-ארז(השופטת

שטחים)חישובוהבניההתכנוןלתקנות31)ב(לתקנההראויההפרשנותבשאלתעמדתה

ולחיובייהתקנותי(,אוייהתקנה"י)להלן:התשנייב-2991ובהיתרים(,בתכניותבניהואחוזי

כדלקמן.התקנה,לפיהשבחהבהיטל

אביב-בתלהמחוזיהמשפטביתשלדינופסקעלנסובהשבכותרתהערעוררשותבקשת2

ניתןאשר,18.8.2019מיוםבלכר(השופטת)כבימנהלייםלענייניםמשפטכביתבשבתויפו,

)אשרהדיןפסקבמסגרתבהתאמה(.הדיןו-פסקהבקשה)להלן:10418-08-18בעמ"ן

חיובסםנגדהמבקשיםטענותאתקמאהמשפטביתדחהא(,כנספחוסומןלבקשהצורף

שהתקבלהשירות,שטחילהוספתהמקומיתהוועדההחלטתבעקבותהשבחהבהיטל

ריקהבחלקהעוסקתהמקומיתהוועדהשלווהחלטהלתקנות.31)ב(לתקנהבהתאם

כהןגיסיבשכונת92אהרונוביץברחיממוקמת)אשרמסחרילשימושהמיועדתופנויה

.(271חלקה6759כגושהידועיםבמקרקעיןבחולון,

1
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אז()כתוארההשופטתכביהחלטתאתהיתר,ביןקמא,המשפטביתאימ*כן,בעשותו.3

קריית-גתובנייהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"מסמפלסט8538/99ברע"אאדורנר

המשנהמקומיתועדההחלטתכינקבעבהסמפלסטי(,יהלכת)להלן:(3.4.2000)ארייש

היטלגבייתהמאפשרמשביחאירועמהווהשירות,שטחיומוסיפההמקוריתהתכניתאת

השבחה.

החלטתהשכןהאמורה,בפסיקתוקמאהמשפטביתשגההערעור,רשותמבקשילעמדת.4

המשביחיםהאירועיםמשלושתאחדעלנמניתאינה31)ב(תקנהמכוחמקומיתועדהשל

לחוקהשלישיתהתוספתלפיהשבחההיטללגבותהמקומיתהוועדהמוסמכתשבגינם

אווהבניהיהתכנוןוייחוקהשלישית"ייהתוספת)להלן:התשכייה-5691והבניה,התכנון

חורג.לשימושהיתראוהקלהלמתןהחלטהתכנית,שינויהם:ואלהבהתאמה(,ייהחוקי"י

השבחה.בהיטללחייבםאיןכיהמבקשיםסבוריםמשכך,

ולנהוגלהמשיךשישסבורה-חולוןובניהלתכנוןהמקומיתהוועדה-המשיבהמנגד,.5

תכנוניתהחלטההנהשירותשטחיהוספתבדברההחלטהשכןסמפלסט,להלכתבהתאם

להטילישומשכךהמקורית,התכניתאתוספציפיישירבאופןהמשנהנפרדת,עצמאית

השבחה.היטלבגינה

דנן.ייהבקשהיי()להלן:הערעוררשותבקשתמכאן

השאלהאתברק-ארז(השופטת)כביהנכבדהמשפטביתמיקד,31.5.2020מיוםבהחלטתו.6

היועצתשללפתחהעתההובאהואשרהערעוררשותבקשתביסודהניצבתהמשפטית

והבניההתכנוןלתקנות31)ב(תקנהאתלהתקיןהסמכותביישאלתלממשלה,המשפטית

"האםבשאלהגםכמוהתשנ"ב-2991!י,ובהיתרים(,בתכניותבניהואחוזישטחים)חישוב

השמאימטעםהנחיותניתנו"יהאםבשאלהוכןתכנית"י,שינוימשוםבהלראותיש

מהן"י.הנובעתלהשבחהביחסהממשלתי

מעלהאכןשהבקשההיאלממשלההמשפטיתהיועצתעמדתכייצויןהדברים,בפתחכבר7

רשותזהבהליךליתןישומשכךממשיות,רוחבהשלכותשלהןמורכבות,משפטיותשאלות

משיקותוהבהליךהמתעוררותהמשפטיותהשאלותכיהדברים,בפתחיובהרעודערעור.

וחלקןהנכבד,המשפטשלביתפסיקתולרבותוהבנייה,התכנוןדיניבעולםתחומיםלמספר

על-ידיהןויישומה,לתקנות31)ב(תקנהשלהפעלתהאופןאחרהתחקותהצריךאף

הערר.ועדותעל-ידיהןולבניה,לתכנוןהמקומיותהוועדות

מתחשלבמרכזוניצבתאלומשפטיותבשאלותההכרעהכיונצייןלראשית,אחריתנקדים.

האחד,העברמןבעקבותיה,שהשתרשהוהפרקטיקהפמפלסטהלכתביןהקייםנורמטיבי

השני.העברמןלתקנות,31)ב(תקנהלהתקנתהסמכותשאלתלבין

2
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חלופותמספרלשקוללממשלההמשפטיתהיועצתביקשההאמור,המתחהתרתלצורך.9

מעמיק,בחינההליךאחרלתקנות.31)ב(תקנהמכוחהשבחהבהיטלחיובלענייןפרשניות

ביןנאמנהלאזןבכוחושיהיהפרשנימהלךלאמ*שישלממשלההמשפטיתהיועצתסבורה

לסוגיההמיטביתהפרשנותלממשלה,המשפטיתהיועצתלעמדתהאמור.המתחקצוות

שהייתהככזאתשירות,שטחילהוספתהסמכותאתלראותהמבקשתפרשנותהנההנדונה,

ככאלוהישנותהתכניותפרשנותבאמצעותהתקנות,התקנתטרםעודבמקורקיימת

ונסביר.שירות.שטחילהוספתמותנותזכויותלמעשהשכוללות

טרםשאושרוהישנותהתכניותאתלקרואשישסבורהלממשלההמשפטיתהיועצת.20

ככאלוחישובם,אופןפירוטללאבנייהשטחישקבעוהתכניותאתקרי31)ב(,תקנההתקנת

שקבעההבנייהשטחיעלבנוסףשירותשטחילהוספתהאפשרותאתבמקורכללושכבר

נמנולאאלושירותששטחיאףזאת,כלעיקריים.כשטחיםלקרואישאותםהתכנית,

בניהזכויותהמעניקהמפורטתתכניתכיברורלמשל,כך,התכניות.בנוסחמפורשות

לבנייתבניהזכויותמתןגםלאפשרהתכוונהקומות,מספרבןמגוריםמבנהלהקמת

כגוןשירות,שטחילהוספתשזכויותהגםכן,עלאשרהדירות.לפתחשיובילומדרגות

הישנההתכניתאתתכליתיתמבחינהלראותישהתכנית,בגוףבעברנכללולאמדרגות,

אלו.זכויותלתוספתאפשרותככוללת

המשפטיתהיועצתסבורהסמפלסט,הלכתובעקבות31)ב(תקנההתקנתלאחרלפיכך,

הכוללותככאלו31)ב(תקנהחלהעליהןהישנותהתכניותאתלקרואשישלממשלה

ותרגומןהשירותשטחילצורךהבנייהזוכויותשלהיקפןשירות.שטחילהוספתאפשרות

בנפרד,תכניתכללגבימקומית,ועדהשלהחלטהבקבלתמותנההישנותבתכניותהמעשי

החלטתאומר,הווההתקנות.התקנתלפניבפועל,שנעשהכפיהרישוירשותשלולא

זכויותגיבשהרקאלאמאין,ישבניהזכויותיצרהלא31)ב(תקנהמכוחהמקומיתהוועדה

המקורית.בתכניתלכןקודםשנקבעומותנות

התקנתה:טרםנהגובומהאופןהתקנהיצרהמרכזייםשינוייםכישלושהיצויןזה,בהקשר

אותןכללהשלאאףהתכנית,)שהתירההשירותשטחיהוספתעלההחלטההאחד,

השני,הרישוי;רשותידיעלולאהמקומית,הוועדהמליאתידיעלתתקבלבמפורש(

ולאבנפרד,תכניתכללגביתינתןהתכניתשהתירההשירותשטחיהוספתבענייןההחלטה

השלישי,הרישוי;בהליךלהיתרהמידעבמסגרתתימסרכאמורוהחלטהרישוי,הליךאגב

לפישירותשטחינועדולהןלמטרותישמשולהוסיףהתכניתשהתירההשירותשטחי

התקנות.

גיבשהרק)אלאמאיןישבניהזכויותהוסיפהלאהמקומיתשהוועדהובהינתןמשכך,

המועדלהלן,שיפורטוכפיאלו,במקריםבסמכות.הותקנה31)ב(תקנהמותנות(,זכויות

שללפסיקתובדומההמקומית,הוועדההחלטתקבלתבעתהואההשבחהלשומתהקובע

מותנות.בנייהזכויותלענייןהקובעהמועדבענייןהנכבדמשפטבית

2
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הרקעעללממשלההמשפטיתהיועצתתעמודתחילה,כדלהלן:יהיההדבריםמהלך.1

לפרשהמשיךאשרהנכבדהמשפטביתשלפסיקתועלנעמודואתובכללהנורמטיבי,

המשפטיתהיועצתעמדתתוצגמכן,לאחרהשנים.לאורךסמפלסטהלכתאתולפתח

נוספותחלופותתוצגנהלבסוף,הפרק.עלהעומדותהמשפטיותלשאלותביחסלממשלה

תוךלעיל,שתוארהנורמטיביהמתחלהתרתלממשלההמשפטיתהיועצתידיעלשנשקלו

אלו.חלופותלדחייתשהובילווהמעשייםהמשפטייםהקשייםציון

המלאכה.אלההקדמה,ומן

הנורמטיביתהתשתיתב.

כללימבט-השבחה"ייהיטלב.1.

בשיעור,השבחההיטלתגבהמקומיתייועדהכי:נקבעוהבניההתכנוןלחוק691אבסעיף.2

פיה"".ועלהשלישיתבתוספתשנקבעוובדרכיםבתנאים

מקרקעיןשלשווייםייעלייתבתורייהשבחה"ימוגדרתלחוקהשלישיתלתוספת1)א(בסעיף

לתוספתל)א(סעיףמוסיףבהמשך,חורג".שימושהתרתאוהקלהמתןתכנית,אישורעקב

וביןבהםהניצולזכויותשלהרחבתןמחמתביןבמקרקעין,השבחה"חלהכיהשלישית,

היטל(".-)להלןזובתוספתהאמורלפיהשבחההיטלבעלםישלםאחרת,בדרך

סאןאנדסי1341/93בע"אההשבחההיטלשביסודהתכליותעלעמדהנכבדהמשפטבית.3

715נב)5(פיידתל-אביב-יפו,ולבנייהלתכנוןהמקומיתהוועדהניבע"מהוטלסבי*'

סאן(:אנדסיעניין)להלן:(1999)

הרשותחברתי.צדקשלרעיוןמונחההשבחההיטליביסוד

עלהמכךכתוצאהובפיתוח.בתכנוןהשקיעההציבורית

מןמכןך.מתעשרהמקרקעיןבעלהמקרקעין.שלערכם

והפיתותהתכנוןבהוצאותיישאהמקרקעיןשבעלהראוי

,(15מס')תיקוןוהבניההתכנוןחוקלהצעתהמבוא)ראו

"עללזבניקד'דנקנר,נ'וכן,54-55בעמ'תשמ"א-0891,

אלאאינןוהשבחה'פגיעהאכן,.([7]השבחה"בהיטלהחיוב

4809/91בע"אחשין)השופטמטבע...'אותהשלצדיהשני

ואח'קהתינ'ירושליםולבנייה,לתכנוןהמקומיתהוועדה

מקוםלפיצויזכאימקרקעיןשבעלכשם.(209בעמ',[2]

לחוק(,197)סעיףשבבעלותובמקרקעיןפגעהשתכנית

מקרקעיןלבעלשנגרםבנזק/..לשאתחייבכולווהציבור

לכללורווחהתועלתהמביאהמיתאר,מתכניתכתוצאה

מדינתנ'אלישר4390/90בע"אשמגר)הנשיאהציבור'
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המרכזמחוזולבנייה,לתכנוןהמחוזיתהוועדה-ישראל

בהיטללשאתמקרקעיןבעלחייבכן,(877בעמ',[3]ואח'

שבבעלותו".המקרקעיןאתהשביחהתכניתאםהשבחה

ולבנייהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"מהכרםביתקרית7172/9%ברע"אהדיןבפסק

מהמבואהעולהנוספתתכליתהנכבדהמשפטביתהזכיר(1998)494נב)2(פיידירושלים,

כי:נאמרבו,55בעמוד,(15מספר)תיקוןוהבניההתכנוןחוקלהצעתההסברלדברי

ולאעושר'עשייתבדינינעוץהמסלהטלתהרעיוניייהיסוד

בתכנוןמשקיעההציבוריתהרשותאםלאמור:במשפט',

הראוימןבערכם,נכסיםעוליםמכךוכתוצאהובפיתוח,

והפיתוח...התכנוןמהוצאותבחלקישאוהנכסיםשבעלי

בקביעתהואכיום,הקייםהמצבלתיקוןהבולט,החידוש

מתכניתהנאהמימושבשלבתשלוםחיובשלהעקרון

חדשה".

שומרוןובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ"בע"מיהודהבר7084/13עייאגם:והשוו)ראו

.((10.5.2016)ארייש

מולאלחלוקתי,צדקשלתכליתעומדתהשבחהבהיטלהחיובביסודכיאפוא,נמצא,.4

היאההנחהשכןלציבור,ופיתוחתכנוןמפעולותכתוצאהשצמחההמקרקעיןערךעליית

המקרקעין.לבעלבלעדיתשייכתאינההרשותמפעולותכתוצאהשנגרמההערךשעליית

מטרותבמימוןלצורךנוגעתבהיטלההשבחה,החיובביסודהעומדתנוספתמרכזיתתכלית.5

כי:נקבעהשלישית,לתוספת31)א(בסעיףנזכרתוותכליתההיטל.

ניכויאחרימיועדים,כהיטלשנגבוסכומים)א(.13"

זו,תוספתלפיערעורשלהוצאותלרבותהגביההוצאות

רשותשלאוהמקומיתהועדהשלההוצאותלכיסוי

תכניותלהכנת12סעיףלפילההועברואשרמקומית

הענין,לפיהמקומית,הרשותבתחוםאוהתכנוןבמרחב

לצרכימקרקעיןורכישתפיתוחהוצאותלרבותולביצוען,

הוצאותולרבותזה,לחוק188בסעיףשהוגדרוכפיציבור,

הרביעית"'.התוספתלפיהפקעתואואתרשימור

5
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כמוההשבחה.משווימחציתעלעומדההשבחההיטלכינקבע,השלישיתלתוספת3בסעיף26

עלייההתקיימהא.תנאים:שניבחשבוןלקחתישההשבחההיטלחישובבמסגרתכן,

בסעיףהקבועותהתכנוןמפעולותמאחתכתוצאההתרחשההעלייהב.המקרקעין.בשווי

השניהתנאיחורג(.שימושהתרתאוהקלהמתןתכנית,)אישורהשלישיתלתוספתנא(

הפעולהלהשפעתהחיצוניותשונות,מנסיבותכתוצאהשהתרחשהעליהביןלהבחיןמחייב

הללוהתנאיםשניהתכנונית.מהפעולהישירהכתוצאהשהתרחשהעליהלביןהתכנונית,

המקומיתהועדה3007/12ברע"אהנכבדהמשפטביתכךעלעמדמצטברים.תנאיםהם

רוןי(:ייעניין)להלן:(15.7.2014)אריישרוןאליקנ'גבעתייםובניהלתכנון

היטלשיוטלמנתעללהתקייםאפואצריכיםתנאיםיישני

מפעולותאחתעקב.2עלה;המקרקעיןשווי.1השבחה:

שיוצריםהםבמצטבראלותנאיםבסעיף.הקבועותהתכנון

השבחההיטלייגבהלאלכן,ההשבחה.בהיטלהחיובאת

משלושאחתעקבשלאשנגרמהמקרקעיןשוויעלייתבגין

מחיריםעלייתבשלכגוןבסעיף,המנויותהתכנוןפעולות

לאוכיו"ב.באיזורכבישסלילתהחופשי,בשוקכללית

בסעיףהמוזכרותהתכנוןמפעולותאחתבשלהיטלייגבה

המקרקעין".שווילעלייתבפועלהביאהלאאשר

ליוםתיערךייהשומהכך:ההיטלחישובביצועאופןהותווההשלישיתלתוספת(4)7בסעיף.7

בעלייתבהתחשבהענין,לפיהחורג,השימושאוההקלהאישורליוםאוהתכנית,תחילת

הח"מ[.-הוספה]ההדגשהחפש"יבשוקנמכרווכאילוהמקרקעיןערך

פיידירושלים,ובניהלתכנוןהמקומיתהועדהנ'פמיניציון4217/04ברע"אהדיןבפסק

עריכתאופןאתהנכבדהמשפטביתהבהירפמיניי(,ייעניין)להלן:(2006)386סא)3(

זה:לענייןהחישוב

למועדהמקרקעיןמוערכיםיחידהמשביחהתכנית"לגבי

אחתפעם-המשביחההתכניתאישוריוםהוא-הקובע

אחתופעםחדש()מצבבתכניתשהוענקולזכויותבהתאם

זותכניתאושרהאלמלאקיימותשהיולזכויותבהתאם

אתמהווהאלהערכיםשניביןההפרשקודם(.)מצב

ההשבחה"י.

ולהביאחלוקתיצדקשלערכיםלהגשיםנועדההשבחההיטלכה:עדהדבריםלסיכום8

כן,כמומקרקעין.נכסשלתכנוניתמהשבחהכתוצאהשצמחוברווחיםהציבורלשיתוף

המתכננת,לרשותולהחזירבמשפטייולאעושרייעשייתשלמצבלמנוענועדההשבחההיטל

המשביחות.לתוכניותהודותשהושגומהכספיםחלקלציבור,ובאמצעותה

6
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מצטברים,תנאיםשנישלהתקיימותםעלמבוססתההשבחההיטללתשלוםהחובההטלת

כתוצאהשנגרםההשבחהמשווימחציתבתשלוםהמקרקעיןבעלמחויבובהתקיימם

שלשווייםאתלהעריךישהאמור,ההשבחהשוויחישובלשםהמשביחה.התכנוןמפעולת

לפי-תכנוןמצביבשניהתכנוני,השינויאישורביוםשוויםלפיהחופשי,בשוקהמקרקעין

ההפרשהתכנוני.השינוילאחרהתכנוניהמצבולפיהתכנונילשינוישקדםהתכנוניהמצב

ההיטל.סכוםנגזרממנוההשבחהשוויהואאלהסכומיםבין

המבטמיקוד-ובהיתריםבתכניותבנייהשטחילחישובלתקנות31)ב(תקנהב.

סמכותומתוקףוזאתהפנים,שרידיעלהותקנואשרהתקנות,פורסמו11.2.1997ביום.9

ולבניה.לתכנוןהארציתהמועצהעםהתייעצותולאחרוהבניההתכנוןלחוק265סעיףלפי

שירותשטחילהוספתקייםשהיההנוהגעםלהתמודדהייתההיתר,ביןהתקנות,מטרת0

הבנייהביןמשמעותייםפעריםשנוצרוכךהמקורית,בתכניתשנקבעולשטחיםמעבר

לתקנות:ההסברלדברימהמבואעולהכךהמאושרת.התכניתלביןהיתרלפישאושרה

בנייןחלקיהוספתשלהנוהגהיההח"מ[-התקנות]שללאישורןייעד

המאושרת.בתכניתשנקבעכפישלאלבנייה,המותרלשטחמעבררבים

בשלכתובים.היולאלרובאלה,בנייןחלקילהוספתהנהגיםכן,עליתר

מהלשאלהביחסלבנותהמבקשיםהגורמיםביןוודאותאינגרמהכך

לבנייה.המותרבשטחהבניין,חלקיביןכלול

על-הבנייהשטחביןאחוזיםעשרותשלגדולפערהתקבלמכךכתוצאה

פערהוכפלאפילולעתים,המאושרת.בתכניתשנקבעזהלביןההיתר,פי

]כךהרישויבהליךמראששנגלהמבליהבנייהבעתלמעשההלכהזה

הח"מ[[.-במקור

הועלתה,1989בשנתוהבנייההתכנוןחוקלתיקוןהכנסתבהחלטת

בנייה,שטחיחישובלגבימחייבותארציותתקנותלהתקיןהדרישה

עסקאשרהתכנון,מינהלהמעורפל.המצבלשינויבזאתלהביאבמטרה

הרישוימסלוליכלעלהחלהאחידה,שיטהלקבועחובהראהבכך,

והחדשות".הקיימותהתכניותכלועללבנייה,

מש/1.ומסומןמצורףלתקנותההסברדבריצילום

כך,בתוךמעבר.הוראותוכןהתקנותתחולתלענייןהוראותנקבעולתקנות13בתקנה.11

התקנות.התקנתטרםשניתןהיתרלפיבנייהעלתחולנהלאהתקנותכינקבע31)א(בתקנה

תחילתלפיאושרואושהופקדולתכניותהנוגעבכלכינקבע31)ב(בתקנהלכך,בהמשך

להוסיףתוכלהמקומיתוהוועדהעיקריים,כשטחיםבתכניתהשטחיםאתיראוהתקנות,

התקנה:לשוןכךדעתה.לשיקולבהתאםשירות,שטחיעליהם
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"בֶּך.

לתיתושהוחלטאושניתןהיתרלפיבניהעליחולולאאלהתקנות)א(

בניהואחוזישטחים)חישובוהבניההתכנוןתקנותשלתחילתןלפני

המתקנות(,התקנות-)להלן1992תשנ"ב-)תיקון(,ובהיתרים(בתכניות

ההחלטה.שלאוההיתרשלתוקפםפגלאעודכל

התקנותשלתחילתןלפניאושרואושהופקדותכניותלגבי)ב(

דלקמן:ההוראותיחולוהמתקנות

אופןפירוטללאבניהאחוזיאולבניההמותריםשטחיםנקבעו(1)

יהיהוניתןעיקריות,למטרותכשטחיםהשטחיםאתיראוחישובם,

אחרתמפורשתהוראהכשאיןוהואשירות;שטחיעליהםלהוסיף

בתכנית;

שלחלקיבפירוטבניה,אחוזיאולבניההמותריםשטחיםנקבעו(2)

הוראותלפיבתכניתפורטואשרבנושאיםינהגוחישובם,אופן

לפיינהגובהםדנותאלהשתקנותהנושאיםיתרובכלהתכנית,

פורטושלאהשירותשטחיאתעליהםלהוסיףיהיהוניתןהתקנות,

מפולשת;קומהלרבותבתכנית,

בידיתיקבע(2)ו-(1)בפסקאותכאמורשירותשטחיהוספת(3)

כךעלוהודעהבנפרד,תכניתכללגביבמליאתההמקומיתהועדה

לחוק.851טזו-541)א1(911א,סעיףלפישיימסרבמידעתיכלל

משנהבתקנתבאמוראיןאלה,תקנותשלתחילתןלפניבניןהוקם)ג(

אלה".תקנותלפילבניההמותריםהשטחיםעללהוסיףכדי)ב(

משביתכאירועהתכניתשינוי-סמפלסטהלכתב.3.

המקומיתהוועדההחלטתהאםלשאלההפסיקהנדרשהלתוקפן,התקנותכניסתלאחר2

מהווהלתוקף,התקנותכניסתמועדטרםאושרהאשרלתכנית,שירותשטחיהוספתבדבר

השלישיתהתוספתרקעעלהתעוררהזושאלההשבחה.בהיטלחיובהמאפשרמסאירוע

בהיטללחייבהמאפשריםבלבדמשביחיםאירועיםשלושהכאמורמונהאשרלחוק,

חריגה.אישוראוהקלהתכנית,אישור-והםהשבחה,

כבישלבהחלטהוהוכרעהפמפלסט,בענייןהנכבדהמשפטביתשללפתחוהגיעהזוסוגיה

.3.4.2000מיוםדורנראז()כתוארההשופטת

ניתןאשרשבע,בבארהמחוזיהמשפטביתשלדינופסקעלנסובסמפלסטענייןבתמצית,.3

(28.1.1999)נבוספמפלסטנ'גתקריתובניהלתכנוןהמקומיתהוועדה1763/98בעייא

89/3621י"(.ייע''א)להלן:
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וטימור(,פלפלהשופטיםכב'ובהסכמתהנדל,אז()כתוארוהשופט)כביקמאהמשפטבית

הוספתהמאפשרהמפורטתבתכניתשינויכיוקבעהשלוםמשפטביתהחלטתאתהפך

)ראופסק-הדיןלשוןכךהשבחה.בהיטלחיובהמאפשרמשביח,אירועהינושירותשטחי

הנדל(:אז()כתוארוהשופטכבישלדינולפסקו-46פסקאות

ידיעלבניהלתוספתכתנאידרשהאשרהמקורית,לתוכנית"בניגוד

אשרהמקוריתלתוכניתובניגודמיוחד,מקרהשלקיומוהמחוזיתהועדה

המקומיתהועדהדנןבמקרהל-%05,עדתוספתשלאפשרותהציגה

מדובראםלבחוןנדרשהלאהמקומיתהועדה.15%שלתוספתקבעה

(15%בתוספת35%)דהיינו50%שלבניהאחוזיוקבעהמיוחדבמקרה

הועדההחלטתטרםאחרות,במילים.45%או40%למשלשלולא

היתהקיימת,35%עדרקהמקרקעיןעללבנותהיהניתןהמקומית

דברבפועלאךהמחוזית,הועדהע"ייוגדלזהאחוזכיתאורטיתאפשרות

המקומית,הועדההחלטתלאחרלדיון.הועלהלאואףקרהלאזה

לאזאת.50%עדבניההיתרשלחדשותזכויותנקבעוהיא,משיקוליה

קמאמשפטשביתכירקלאלקבוע,ישמכאןכעובדה.אלאכאופציה

התוכניתמאישורנובעזהשינויכיגםאלאהושבח,שהנכסקבע

השבחההיטללשלםישכיהמקומיתהועדהקביעתזהבמצבהחדשה.

כדין.קביעההינה

-

אינואלותקנותשלתחילתןלפניבניןהמקים31)ב(,לתקנהבהקשר

זהאיןבתקנות.המופיעההחישובדרךפיעלבניהשטחילהוספתזכאי

מכוחהגדלהתוכניתלאשררשאיתאינההמקומיתהוועד]ה[כיאומר

אםכיאומרזהאיןבוודאיאחר.מסוגהחלטהזוהיכאמור,סמכותה.

תקנהבמסגרתהמקומית,הועדההחלטתידיעלמוגדליםהבניהאחוזי

מהיטלמפטורליהנותרשאיהתקנותלפניהוקםאשרבניןשלבעליוזו,

לסעיף31)ב(א3(סעיףבהפנייתלמצאניתןלכךחיזוקהשבחה.

בדברמידעלמסירתהדרישהכוללזהסעיףוהבניה.התכנוןלחוק9א

בדרכיבאחידותלאעסקינןאחרת,לשוןהשבחה.היטלבתשלוםחבות

המקומיתהועדהשלונפרדתפרטניתבהחלטהאלאבניה,אחוזיחישוב

תוכניתאישורמהווהזותוספתאםבניה.תוספתלמשיבהלהעניק

מכוחהשבחהבהיטלהמשיבהאתלחייבישלעיל,שנקבעכפיחדשה

הנכס".שלהערךהעלאת
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אתמתירהשהיאתוךהערעור,רשותבקשתאתדחתהדורנר,אז()כתוארההשופטתכבי4

החלטתה:נומקהוכךמכונה,עלקמאהמשפטביתשלפסיקתו

אתשינתההוועדההחלטתהמבקשת,שלהראשונהלטענתהייאשר

המקוריתהתכניתעל-פישהותרחריגשהפכהבכךהמקורית,התכנית

משניותלמטרותבבנייהשמדובראימתכלההחלטה,לאחרשכן,לכלל.

אחוז,15שלתוספתהותרההקיימים,הבנייהבאחוזיכלולותשאינן

הביאההוועדהשהחלטתאם-כן,מובן,חריגים.לאישוריםלהיזקקמבלי

-ומכאןהמקורית,בתכניתשנקבעוהמקרקעיןניצולזכויותלהרחבת

המקורית,התכניתבפרוטמדובראיןויודגש:[...]המקרקעין.להשבחת

כיהמחוזי,בית-המשפטקבעבדיןלפיכך,בה.שינוייםבהכנסתאלא

הנכס.להשבחתהביאההוועדההחלטת

תקנהשלשעניינהבעודממש.איןהמבקשתשלהחלופיתבטענתהאף

ו-31)א(תקנותשלעניינןבנייה,אחוזילהוספתדרךקביעתהוא3)ב(

הוא,מובןאךבמקרקעין.הבנייהזכויותשונולאשבובמצבהוא3)ג(

והרחיבה31)ב(,תקנהעל-פיבסמכויותיההוועדההשתמשהבומקוםכי

השבחההיטללשלםישבענייננו,נעשהשאכןכפיהבנייה,זכויותאת

כדין".

שטחילהוספתהמקומיתהוועדהשלסמכותהבפועלהוכרהסמפלסטבהלכתכן,אם

הלכההרחיבהבניהשטחילהוספתהמקומיתהוועדההחלטתכיבהלכה,נקבעעודבנייה.

שטחילבנייתהזכויותקיבועבאמצעותאותהוהשביחההמפורטתהתכניתאתלמעשה

השבחה.בהיטללחיובבסיסיצרהומשכך,-שירות

או()כתוארההשופטתכביביססהסמפלסטבענייןהחלטתהאתכייצויןהדברים,בשולי.5

הוועדהנ'בע"יממועש284/99ברעייאהנכבדהמשפטשלביתדינועלפסקהיתר,ביןדורנר,

מועשיי(.ייהלכת)להלן:(19.10.1999)אריישובניהלתכנוןהמקומית

אושרהשלגביהועירה,ולתעשייהלמלאכההמיועדתמקרקעיןחלקתסביבנסובזהעניין

הקובעתארציתמתארתכניתהממשלהאישרהמכן,לאחרשניםמספרמפורטת.תכנית

דלק.תחנותהקמתגםכוללהייעודיהיהתעשייה,שייעודהתכניתאושרהשבומקוסםכי

דלק.תחנתלהקמתהיתרלקבלדשם,המבקשתהיאמועש,חפצההשינויבעקבות

טענהובועררמועשהגישהזאת,בעקבותהשבחה,בהיטלמועשחויבהההיתרמשהוצא

השלישית,בתוספתהמנוייםהתרחישיםשלושתעםאחדבקנהעולהאינוההיתרמתןכי

השבחה.בהיטללחייבכהאיןולכן
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שטרסברג-כהוהשופטיםובהסכמתריבלין,אז()כתוארוהשופט)כביהנכבדהמשפטבית.

כדלקמן:מועש,בהלכתדינולפסק5-4בפסקאותקבעוטירקל(

כאשרנוצרתההיטלתשלוםממועדלהבדילההשבחהבהיטל"החבות

בהםהניצולזכויותשלהרחבתםמחמתביןבמקרקעין,השבחהחלה

התרתאוהקלה,מתןתכנית,מאישורכתוצאהוזאתאחרתבדרךובין

חורג.שימוש

הארציתהמיתארתוכניתלשינוישקודםמחלוקתאיןזהשבמקרהכיוון

המתארבתכניתתדלוקתחנותהקמתהמאפשרהיעודנכלללא

השינוייםשאלמלאמחלוקתגםלהיותיכולהשלאהריהמקומית,

אזוריםבאותםהמקומיות,בתוכניותהארציתהמתארתכניתשהכניסה

הקמתאתלאשרניתןהיהלאזעירה,ולתעשייהלמלאכהשיועדו

[...]התחנה.

פיעלהמותרותהשימושדרכיאתהרחיבההארציתהמתארתכנית

המותרותהניצולזכויותאתבכךוהרחיבה)המפורטת(המקומיתהתכנית

כאמור,שהוכנס,השינויבעקבותניתןזהבמקרהההיתרבקרקע.

איןשינוי.אותוועקבהארציתהמתארתכניתידיעלהמקומיתבתוכנית

זה.במקרהמפורטתתוכניתשלקיומהבדברמחלוקתגם

להגיעהמשפטביתהיהרשאיהמסאירועשלהתרחשותולעצםאשר

המקרקעין,שלשווייןעלהכימסקנהלכללולבואהגיע,שאליהלתוצאה

בדרך"אובמקרקעיןהניצולזכויותשלהרחבתןמחמתבאהזועליהוכי

עקבבאהזוהרחבהלחוק.השלישיתלתוספת2סעיףכלשוןאחרת"

]ההדגשותהמקומית"בתכניתהארציתהמתארתכניתשהכניסההשינוי

הח"מ[.-נוספו

אישורכינפסקסימפלסט,להלכתקדמהכאמוראשרמועש,בהלכתכברכיאפוא,עולה

ייתכנית"הגדרתלאורמסאירועמהווהאיננושכשלעצמו,אישור-ארציתמיתארתכנית

נוצרולפיכךוהמפורטות,המקומיותהתכניותלתיקוןהוביל-השלישיתלתוספת1בסעיף

השינוי.בעבורהשבחהבהיטללחיובבסיס

לחישובהקובעהמועדמהובשאלהבמישריןעסקהלאמועשהלכתכייצויןזאת,לצד

השקעותקרדןאופל505/15בריימוהשוו:)ראויותרמאוחרתבפסיקהנדונהוזוההשבחה,

אופלייעניין)להלן:(20.4.2016)אריישאשקלוןובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'בע"מ

קרדןי((.
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סמפלסטהלכתלאחרהמשפטביתפסיקתב.4

מפרששהואתוךלפתחנו,העומדתבסוגיהלדוןהנכבדהמשפטביתהמשיךהשניםברבות.7

המשפטיתהיועצתלפניו.שהובאושוניםבהליכיםומיישמןוההלכה,הדיןהוראותאת

בעניין.המרכזייםהדיןמפסקיכמהעלבתמציתעתהתעמודלממשלה

רוןבענייןהדיןפסק

המתארבתכניתגבעתיים.בעירמקרקעיןעלשחלהמקומיתמתארתכניתנדונהרוןבעניין88

המקומיתהוועדהידיעלשיינתןנוסףבאישורהותנואשרמסוימות,בניהזכויותהוענקו

ביקששולם,המכירהבגיןההשבחהוהיטלנמכרושהמקרקעיןלאחרולבניה.לתכנון

שלבקשתובניה.להיתרבקשהוהגישהתכנית,מכוחהמותנותהזכויותאתלממשהקונה

המקרקעיועלייתשוויבגיןנוסףהשבחההיטלכךעללשלםנדרשהואאךאושרה,הקונה

בהיטלהקונהאתלחייבישהאםבשאלהדןהנכבדהמשפטביתהזכויות.מימושבעקבות

לחישובהקובעהמועדבשאלתוכןהמותנות,הזכויותאישורעקבהנוסףההשבחה

בגינן.ההשבחה

בגיןלגבותישההשבחההיטלאתכיטענהרון,בענייןהמערערתהיאהמקומית,הוועדה

למעשהשמסייםהואזהאישורוכי-בפועלידהעלאישורןמועדעםהמותנותהזכויות

אישורבמועדכברנוצרהההשבחהכיטענההמשיבהזאת,לעומתהתכנוני.ההליךאת

המכירה.בעתהמוכרידיעלשולמהההשבחהמלואלכך,ובהתאםהתכנית,

מקורכיהדגישופוגלמן(רובינשטייןהשופטיםכב'הצטרפו)אליועמיתהשופטכבי.9

מהותואולם,השלישית.בתוספתהמנויותהאפשרויותמשלושבאחתנעו*ההשבחה

מהאמוריותררחביםאלוואופניםשונים,באופניםגםביטוילידילבואיכולהההשבחה,

לדבריו(:15)פסקההדיןפסקלשוןכךבתוספת.

שבובמועדהמקרקעיןשלהבעליםשהיהמיהואהשבחהבהיטל"החייב

אחוזיהוספתשלבדרךדווקאלהיותחייבתאינהוזוההשבחה,חלה

ודוק:.(65-63עמ'נמדר,)ראואחרת''בדרךגםלהיותיכולהאלאבניה

התכנוןפעולותמשלושאחתעללהוסיףבאלאאחרת'בדרךהביטוי

להרחיבנועדאלאהח"מ[,-השלישית]לתוספת1)א(בסעיףהמוגדרות

שלושבמסגרתביטוילידילבואההשבחהיכולהשבהןהדרכיםאת
עמ'נמדר,)ראוהשלישיתלתוספתז)א(בסעיףהמנויותהתכנוןפעולות

הוועדהנ'בע"מהוטלסביץ'סאןאנדסי1341/93בע"אלמשל,כך,.6

)להלן:(1999)715נב)5(פ"דיפו,אביבתלולבנייה,לתכנוןהמקומית

כךועקבנורמטיבימחסוםשהסירהתכניתכינקבעסאן(אנדסיעניין

עצמהשהתכניתמבליאףבנייה,היתרישלקבלתםהקדמתנתאפשרה

שהיוכפינשארו)אשרבמקרקעיןהבניהאחוזישללהגדלההביאה

בהיטלבגינהלחייבישאשרהשבחהמהווהקודמת(,בתכנית

שם(.נמדר,)ראו
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התכנון(פעולותמשלוש)אחתההשבחהמקורביןלהבחיןיש-ובקיצור
שונים(".באופניםביטוילידילבוא)שיכולהההשבחהמהותלבין

וזאתשלפניו,במקרההשבחהבהיטללחייבניתןכיקבעעמיתהשופטכבילכך,בהמשך.0

זכויותהכוללתתכניתביןלהבחיןישראשית,כדלקמן.הדברים,ניתוחעלבהתבסס

הקלה.דמוילהליךכפופותשאינןזכויותהכוללתתכניתלביןהקלה,דמוילהליךהכפופות

פרסוםטעונהשהבקשהמאחרמובטחות,אינןהזכויותהראשוןמהסוגשבתוכניתבעוד

אלהמוליךברולייייגשרקייםהשנימהסוגשבתכניתהרישיוגשו,ככלבהתנגדויותוהכרעה

הדין(.לפסק34)פסקהמעין-מוקנות"לייזכויותהופכותהןכןועלהזכויות,הענקת

אתהיוצרהמסאירועמעין-מוקנות,זכויותלמימושבקשהמאושרתשבובמקרהשנית,

לצורךהקובעהמועדוהוא-התכניתאישורמועד-אחדהואההשבחהבהיטלהחיוב

בעתהראשון,השלבדו-שלבי:באופןנעשההזכוייתמימושזאת,בצדהשומה.הערכת

"איןשכן,זאתבפועל.הזכויותאישורמועדבעתלראשון,המשליםהשני,השלב;המכירה

שוויעלייתכילטעוןוניתןהמקרקעין,שווילעלייתהביאהמותנותהזכויותאישורכיחולק

הוועדה2090/16ברייםגםוראוהדין;לפסק35)פסקההתכנית"אישורעקבנגרמהזו

)להלן:הדבריםמתואריםשם(15.3.2018)אריישאקרונ'הרצליהובניהלתכנוןהמקומית

אקרוי(.ייעניין

הינובתכניתתנאישללהתרחשותושהמועדבמקרהגםכינקבערון,בענייןכיאפוא,עולה.11

בהתאם)וזאת,בתכניתהקבועהמועדהינוההשבחההיטללחישובהקובעהמועדמאוחר,

זושקביעהדומהבסמוך,שיפורטכפיאולם,השלישית(.בתוספתהמנוייםלתרחישים

רחב.דעתשיקוליששלגביהןלזכויותולאמוקנות,מעיןלזכויותביחסנכונה

שהואתוךסמפלסט,להלכתהדיןבפסקהתייחסעמיתכיכביהשופטיצוין,הדבריםבשולי.2

הדין(:לפסק37)פסקהכדלקמןההלכה,שלמורכבותהעלעומד

המחוזיהמשפטשלביתדינופסקשל זהירה"קריאה

בהליכינעשתהלאהוועדההחלטתכימעלהסמפלסטבעניין

הוועדה.שלגרידאהחלטהבגדראלאתכנית,שינוי

שינויבמיליםבהחלטתהמשתמשתדורנרהשופטתזאת,למרות

[..]הגיעהאליהלמסקנההגיעהכךעקבכיודומהבתכנית

בתכנית,בשינוימדוברכישסברהדורנר,השופטתשלזולשיטתה

הוועדהלשיטתלרועץעומדתדווקאהסופיתשמסקנתההרי

כשלעצמו,בתכנית'"השינויכיעולהממנהבאשרוהיועמ"ש,

צורךללאהמקרקעיןשלהניצולאפשרויותנוכחהשבחה,מהווה

צוטטלאדלעילהמודגשהקטעכי)אצייןוחריגנוסףבאישור

כהשבחהראתהדורנרהשופטתדהיינו,י"ע(.-היועמ"שבעמדת
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שהייתהשתוספתלכךשגרםבתכניתהשינויאתמסוכאירוע

בענייננו,גםכךבתכניתמוקניתלזכותהפכהחריג,לאישורכפופה

לאישורלהיתרשבקשהלכךגרמהבתכנית,הזכויותהטמעתעצם

זכויותבבחינתתב"ע,תואמתבקשההיאבתכניתהזכויות

לפיהקלהשלבהליךצורךללאהתכנית,אישורבעתכברשהוקנו

החוק".

גוזלןבענייןהדיןפסק

סוגיההתכנית.לאישורהמאוחרבמועדשחלהשבחהאירועבדברהסוגיהנדונהבהמשך,.3

הרצליהובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהנ'גוזלן2866/14בברייםהדיןבפסקהוכרעהזו

גוזלויי(.ייעניין)להלן:(7.12.2014)ארייש

ניתןכינקבעבהאחתתכנית-תכניותשתיסמךעלמרתףהרחבתסביבנסובזהמקרה

מאוחרתתכניתוכןשמעליו;הקומהשלהחיצונייםהקירותלקועדמרתףלבנותיהיה

שלהחיצונייםהקירותקוהגדלתשעניינההקלהלתתהמקומיתהוועדההוסמכהבהיותר

המסאירועמהוהייתההנכבדהמשפטביתשללפתחושעמדההשאלההקרקע.קומת

המרתף.בהרחבתהמתבטאתההשבחהאתשחולל

בענייןשנקבעהעיקרוןכיחידדברק-ארז,השופטתכבישלדינהבפסקהנכבד,המשפטבית.4

בתכניתמותנהבלתיבאופןמוקנותהזכולותכאשררקחלההשבחה,היטלחישובלענייןרון

עצמה.לתכניתכברלייחוסניתנותאשרזכויותקרימוקנות,מעיןבזכויותמדוברכאשראו

מלאדעתבשיקולשהותנובזכויותאלאמוקנות,שאינןבזכויותמדוברכאשרזאת,לעומת

הוועדההחלטתאלה,במצביםשלהמס.דו-שלבימפיצוללהימנעישהמקומית,הוועדהשל

השבחה,בהיטלבגינולחייבשניתןמסאירועלהוותעשויההמותנותהזכויותאתלאשר

לתוספת,1בסעיףההשבחהגורמישלושתעםנמניתלאכאמורשהחלטההעובדהחרף

התכנית,בהוראותמוטמעתלמעשהכאמורהחלטהשכןסמפלסט,להלכתבדומהוזואת

הדין(:לפסק38-37,40)פסקאותנכתבוכך

היטלאתלשלםישבמקרקעיןזכויותמועברותכאשר[...].37"

ההשבחהאתלשוםשהאפשרותכךבגינם,הנדרשההשבחה

יהיהשבהםמצביםישנםאכן,שלב.באותוכברלהתקייםצריכה

המקרקעיןנמכריםבוהמועדביןהשבחההיטלבגבייתפיצול

)כאמורהמשביחההתוכניתמכוחבנייההיתרמוצאבולמועד

כזהמפיצוללהימנעראויהאפשרבמידתאולם,רון(.בעניין

המבקשיםשלגישתםקבלתלצורך.שלאהמסגבייתאתהמסבך

התוספתעלההשבחהמהיטלחלקלפחותלגבותלכאורהמחייבת

השבחאתלהעריךניסיוןתוךוזאתנמכרים,המקרקעיןכאשר

משביחהתוכניתשלאישורהלאחרהמרתפיםתוכניתשתחולל
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המכירהבעתשכןבעתיד,רקיצמחכזהששבחאף-נוספת

לאכללהמרתפיםלתוכניתגםשבחייגזרשממנהה"אם"תוכנית

מהתוכניתשונהשבפנינוהמקרהבכך,נהגתה.טרםואףאושרה

בעלישלמעין-מוקנותזכויותכללהאשררון,בענייןשנדונה

בפועלמומשובטרםגםשומהעריכתאפשרהולפיכךהמקרקעין

ספקולטיביחישובבענייננו,זאת,לעומתעל-פיה.הזכויותמלוא

אפשריבלתילהיותאףועשויקשההואהעתידיתההשבחהשל

לביצוע.

אימץשאותההגישההמבקשים,לטענתבניגודכי,יודגש.8

היטלמס".ל"כפלמביאאינהוכללכללהמחוזיהמשפטביתבצדק

ופעםהקרקע,קומתהרחבתבגיןאחתפעםרקישולםההשבחה

ביןכפילותכלאיןכילצייןומיותרהמרתף,הרחבתבגיןאחת

אלה.היטלים

.-

אישורקיבלוהמבקשיםכיהיאמהאמורהעולההמסקנה.0
בידיהקלהאישורבמסגרתבבתיהםהמרתפיםאתלהגדיל

כךעלבמקרקעין.השבחאתשחוללההיאזוהקלהוכיהמשיבה,

תוכניתלפיהקלהמאושרתהייתהקודםאםאףכילהוסיףיש

המבקשיםמבקשיםהיוובנפרדמכןלאחרואילוהקרקע,קומת

התוצאה.משתנההייתהלאהמרתף,להרחבתבנייההיתר

בגיןהשבחההיטללשלםנדרשיםהמבקשיםהיוכזה,במקרה

שלפיוהמועדכאשרבנייה,היתרקיבלובובמועדהמרתףהרחבת

ניתןממנושכנגזרתההקלהקבלתמועדהואהשבחמחושבהיה
לפסקוהשוו)ראוהח"מ[-נוספו]ההדגשותהמרתף".אתלהרחיב

אקרו(.לעניין11בפסקהברק-ארוהשופטתכבישלדינה

קרדןאופלבענייןהדיןפסק

ענייןקרדן.אופלבענייןהואההלכה,אתלפתחהנכבדהמשפטביתהמשיךבונוסףמקרה.5

תכניתמכחוזאתדלק,תחנתלהקיםחברהשלבבקשההיתרלמתןהחלטהסביבנסובזה

שייעודם,המדינהברחביהמגרשיםבכלדלקתחנותשלהקמהשאפשרהארצית,מתאר

תעשייה".הכוללמשולביישימושאוייתעשיה"ימוקדמת,תכניתפיעל

שומתלצורךהקובעהמועדמהוהיאבהכרעתו,הנכבדהמשפטביתנדרשאליההשאלה

היתרהנפקתיוםשמאאוהארציתהמתארתכניתאישורמועדהאם-ההשבחההיטל

הבניה.
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ברק-ארוהשופטיםכביובהסכמתעמיתהשופטכבישלדינו)בפסקהנכבדמשפטבית.4

הפכהבורקשכןהבניה,היתרהנפקתמועדהואהקובעהתאריךכיהשיבודנציגר(

שבוהארצית,המתארתכניתשלאישורהממועדלהבדילוזאתלקונקרטית,ההשבחה

מקרקעיוייחדהלאהארציתהמתארתכניתשכןואת,בלבד.ספקולטיביתעודנהההשבחה

קבלתעםרקלקונקרטיתשהפכהכלליתנורמהקבעהאלאהדלק,תחנתלהקמתמסוימים

קודמתלפסיקהמתייחסשהואתוךדינו,פסקאתעמיתהשופטכבינימקכךבנייה.היתר

הדין(:לפסקו-17,61-81)פסקאות

מקומית.מתארבתכניתמותנותזכויותנדונורוןבעניין[...].12"

"עצמאי",אינוהמקומיתהמתארתכניתשלהשינויבענליננו,

הרגיל,הדבריםבמצבארצית.מתארתכניתשלבאישורהומקורו

תחילתיוםהואהקובעהתאריךלתוספת,(4)7סעיףפיעל

מקורוהמקומיתהמתארתכניתשינוישכאשראלא[...]התכנית,

נמצאלאמועש,בהלכתכאמורארצית,מתארתכניתבאישור

המקומיתבתכניתשינויאודותבעיתוןאוברשומותפרסום

הארצית(.התכניתשלאישורהאודותברשומותמפרסום)להבדיל

-ה"מעודכנת"המקומיתהתכניתשלתחילתהמועדמהוכן,אם

המועדשהוא-הארציתהתכניתבעקבותהמשביחההתכניתהיא

ההשבחה?היטלשומתלענייןהקובע

-.

תכניתתואמתאשרבניה,להיתרבקשהשלהרגילבמקרה[...].6

ב"מסלולצועדהמקרקעיןבעלמסוימים,מקרקעיןעלהחלה

חריגותבנסיבותלמעטההיתר,לקבלתזכותלוהמקנהירוק"

שימוש,המתירהארציתמתארתכניתלגביכךלאומיוחדות.

ואשרמסוימים,למקרקעיןקונקרטייםשאינםהקלה,אוייעוד

כאמורבמקרההמקומי.התכנוןלמוסדהדעתשיקולאתמותירה

שרקכךבניה,היתרלקבלתמוקנית""זכותההיתרלמבקשאין

בסיטואציהההשבחה.נצמחתבניה,להיתרהבקשהאישורעם

תכנון,כרשותכובעהאתחובשתהמקומיתהוועדהזו,מעין

ב"מסלולבניההיתריהמנפיקהרישויכרשותמכובעהלהבדיל

הירוק".

שאינהארציתמתארבתכניתעסקינןשכאשרמכאן,.7

היטללשומתהקובעהמועדהמס,אירועמועדדיה,קונקרטית

הכלליתהארציתהמתארתכניתזכתהשבוהמועדהינוהשבחה,

ספציפיים.במקרקעיןקונקרטילמימוש

]
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המתקנתארציתמתארתכניתמכוחהשבחההיטלהטלת.8

להוכיחניתןבהןבנסיבותרקאפואתתאפשרמקומית,תוכנית

שלמכוחהמסוימיםמקרקעיןלגביקונקרטיתהשבחהאופגיעה

מיקומיםקובעתהארציתהתכניתכאשרלדוגמה,התכנית.

מבנים.אומתקניםשללהקמתםמסוימים

שינויבכךיראודיה,מסוימת-קונקרטיתהיאההשבחהכאשררק

ותאריךההשבחהאירועיחולשאזהמקומית,המתארתכניתשל

'[...].הקובעכ"מועדייחשבהארציתהמתארתכניתתחילת

החיימ[.-הוספה]ההדגשה

הקיימתבדואליותהיתר,ביןנעזר,שהואתוךהנכבדהמשפטביתהגיעזולמסקנהכייצוין7

צדוהמהווהמקרקעין,שלבערכםפגיעהבגיןפיצוילביןבמקרקעין,השבחההיטלבין

בברייםשניתןהדיןפסקעלהמשפטביתהתבססכך,לצורךהמטבע.אותושלהשני

והשקעותיזמותאינטרנשיונלמגןנ'גןרמתולבניהלתכנוןהמקומיתהוועדה3

פגיעהעלתביעהלהגישעל-מנתכינקבעבומגן(,עניין)להלן:(22.7.2014)אריישבע"מ

שהפגיעהנדרשוהבניה,התכנוןלחוק197סעיףלפיארציתמתארתכניתבגיןבמקרקעין

יהיומהמהתכניתללמודיהיהשניתןזהבמובןדיה,"ימסוימת"תהיההתכניתמכוח

תביעהלהגשתהקובעהתאריךנקבע,כךכן,עלקונקרטיים.מקרקעיןלגביההשפעות

בניההיתרניתןשבוהמועדהואייאבסטרקטיתי"יארציתמתארתכניתשלבמקרהלפיצוי

התביעה.הגשתלצורךהקונקרטיותמתגבשתאזשרקכיווןהתכנית,שלמכוחה

בשלבהמקומיתהוועדההחלטתכינקבעמועש,להלכתהמשךשמהווהזה,דיןבפסד

היטלחישובלעניןהקובעוהמועדהמסאירועמועדלמעשההיא,18תמ"יאמכוחההיתר

כלחורג.שימושאוהקלהמתןתכנית,אישורבבחינתאיננהזושהחלטהלמרותהשבחה,

ותוקנההתגבשההאמורהההחלטהבמועדשרקסמפלסט,בהלכתהנזכרמהטעםזאת,

.18תמ"אהוראותבהוהוטמעוהמגרשעלשחלההמפורטתהתכניתלמעשה

אקרובענייןהדיןפסק

נדונהוהבמקרההסוגיה.אתלפתחהנכבדהמשפטביתהמשיךאקרובענייןהדיןבפסק88

בעלקיבלהתכנית,אישורלאחרמקרקעין.חלקותבחמששעניינהמקומיתמתארתכנית

נוספותבניהזכויותלוהניבאשרשבבעלותו,חלקותשתילאחדאישורהמקרקעין

עלהחלטההאםהינההדין,פסקבלבשעמדההשאלהאלו,נסיבותרקעעלבמקרקעין.

השבחה.להיטלנוסףחיובמקוריוצרתאכןחלקותאיחוד

כבישלהחולקתדעתהונגדחיות,הנשיאהכבי)בהסכמתמזוזהשופטכב'קבעדינו,בפסק.9

המקומיתהוועדההחלטתכילעיל,שהוצגהבפסיקהלמגמהובניגודברק-ארז(,השופטת

הדין:פסקלשוןכךהשבחה.להיטלנוסףחיובמקוריוצרתאינה
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נבעהמחלוקת,כאמוראיןקיומהשעלאקרו,זכתהלהייההשבחה

לאחררבזמןשרכשההחלקות,שתישלהאיחודתשריטמאישור

בחוקכהגדרתה"השבחה"בגדראינהזוערךעלייתהתכנית.אישור

ל-'עלייתבהיטלהחייבתהשבחהכאמורהמגביללתוספת(,1)סעיף

שימושהתרתאוהקלהמתןתכנית,אישורעקבמקרקעיןשלשווים

חורג'.

'תכנית',בגדרלאואףחורג,שימושאוהקלהבגדראינואיחודתשריט

וממילאמפורטת',תכניתאומקומיתמתארכ'תכניתכאמורהמוגדרת

[...]בחוק.כמובנה'השבחה'בפנינואין

אףעצמה,לתכניתלודומיםובמקריםדנןבמקרהההשבחהייחוס

)אישורלתכניתומאוחראחרתכנוניהליךעקבנוצרהשההשבחה

חיובלעניןבחוקשנקבעהברורההסדראתמשבשהשבחה(,תשריט

בהיותוממשייםמעשייםקשייםגםיוצרכזהמהלךהשבחה.בהיטל

גםוממילאתכנוניים,והליכיםבעסקאותרבהאי-ודאותיוצר

להעיר,כאןראוי[...]ספור,איןוהתדיינויותלמחלוקותפוטנציאל

מסועפתדיניםמערכתהםוהבניההתכנוןדיניכיכללית,כהערה

בחוקמענהלהןניתןשלאשאלותלפעםמפעםהמעלהוסבוכה,

שלדנן,בסוגיהדווקאוהנההמשפט.בתישלהכרעתםאתוהמחייבות

כיסבורואיניופשוט,ברורכלללכאורהנקבעהשבחה,בהיטלהחיוב

לאי-ולגרוםבחוקשנקבעוהכלליםבבהירותלפגועהמשפטבתיעל

שאין"צירתית',פרשנותיצירתידיעלמשפטיותולהתדיינויותוודאות

אייוצרתאךבחוק,כביכולעיוותיםלתקןהמבקשתבחוק,עיגוןלה

בחוק".עיגוןלהםשאיןואבחנותחריגיםיצירתתוךרבה,וודאות

עלנשענתשהיאתוךברק-ארו,השופטתכביפסקהמזוז,השופטכבישלעמדתונד.0

לצורךבחוקהדרושיםהתנאיםהתקיימוזה"במקרהכילעיל,שנסקרההקודמתהפסיקה

הקודמתפסיקתועםאחדבקנהעולהזהחיובוכיהשבחה,היטלבתשלוםאקרושלחיובה

לפסק38)פסקהבסוגיה"המנחיםהפרשנייםהעקרונותעםוכןבתחוםזהמשפטביתשל

למעשהכללההמתארשתכניתבכךברק-ארז,השופטתכבינימקהעמדתהאתהדין(.

התכנית,אישורעםחלקם-שוניםבשלביםהתגבשואשרנפרדים,השבחהאירועימספר

קבעהוכך,רוןענייןלביןשבפניההמקרהביןמבחינהשהיאתוךזאת,יותר.מאוחרוחלקם

הדין(:לפסק61-54פסקאות)ראו

שתיכללהשבננינוהמתארתכניתכך:זאתלהציגניתן.54"

מידיתתחולהבעלתאחת-הבנייהזכויותהגדלתשל"שכבות"

בהתאםומושהית,מותניתתחולהבעלתואחרתמותניתובלתי

כניסתהבמועדנהנההקרקעבעלבתכנית.הפרוגרסיביתלחלוקה

ולכןהמיידית,התחולהבעלההשבחהממרכיבלתוקףהתכניתשל
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בגיןהשבחההיטללשלםנדרשהואליזםהקרקעאתשמכרבעת

אישורשלזו-נוספתתכנוניתפעולהארעהבהמשך,זו.השבחה

אולםמהתכניתהנובעתלהשבחהשהביאה-החלקותאיחוד

היזםנדרשזוהשבחהבגיןהתכנונית.הפעולהבמועדרקהתגבשה

מספריצרהתכניתאותהזהבמצבנפרד.השבחההיטללשלם

התכניתאישורעםמידהתגבשוחלקםכאשר-השבחהאירועי

תכנוניתפעולהשלביצועהעםיותר,מאוחרבשלברקוחלקם

[...]נוספת.

בגיןמשלים"וב"היטלבהיטלשעסקרוןמענייןבשונהכן,על.8

כלהנובעיםנפרדים,היטליםשנישבפנינובמקרההשבחה,אותה

)זאת,אחתבתכניתשניהםשמקורהגםאחרת,מהשבחהאחד

שם,ראואחד.מסבאירועמדוברכיהודגששבורוןמענייןבשונה

שוניםהשבחהאירועישניבפנינואחרות,במלים.(43בפסקה

מקרקעיןלאותםנוגעיםששניהםהגםשוניםבמועדיםהחלים

.[...]תכניתמאותהונובעים

מגןבענייןשהותווהעקרונותגםכיסבורהאניככלל,.1

הפרשניתבמסקנהתומכיםקרדןאופלובענייןאינטרנשיונל

הללוהמקריםבשניהדברים,בפתחשהוסברכפיהגעתי.שאליה

העניין()לפיהמשביחאוהפוגעשהאירועבכךהמשפטביתהכיר

אלאהמקורית,התכניתאישורעםהענייןבנסיבותהתחולללא

תכנוניתפעולהשלביצועהעקביותר,מאוחרבשלבהתגבש

ענייןדיני;לפסק33בפסקהאינטרנשיונל,מגןעניין)ראו:אחרת

עמית(.השופטשלדינולפסק17-16בפסקאותקרדן,אופל

הואהקבועהמועדכיברק-ארזהשופטתכביקבעהההשבחה,היטלקביעתלמועדאשר.1

לפסק62פסקה)ראוהמוקדמתהפסיקהעלמתבססתשהיאתוךהשניים,מביןהמאוחר

הדין(:
בענייןדיןמפסקיללמודניתןכיסבורהאניזהבהקשרגם[...].62"

נקבעהללוהמקריםבשניקרדן.אופלובענייןאינטרנשיונלמגן

הנובעיםהפיצויאוההשבחהלחישובהקובעהתאריךכי

יותר,מאוחרמועדאלאהתכניתאישורמועדיהיהלאמהתכנית

חדשים.תכנונייםלמודליםוהתאמהיעילותשיקוליבשםוזאת

אניאלה,במקריםשיושםהכלליהמנחהלעקרוןבהתאם[...]

המקומיתהוועדהשלטענתהאתלקבלמקוםישכיסבורה

מועדהואההשבחהלשומתהקובעהתאריךשבענייננוולקבוע

בזכויותלמעשהגלומהשההשבחהמכיווןהתשריט.אישור
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תשריטאושרבטרםלתוקףנכנסולאואלה-הפרוגרסיביות

תחילתבמועדההשבחהלשומתמשמעותכלאין-האיחוד

ששילם)זוהראשונהההשבחהאתלשוםניתןזה,במועדהתכנית.

ההשבחהאתלאאולםלאקרו(אותםשמכרהמקרקעיןבעל

.[...]בתכנית(הפרוגרסיביברכיבשמקורה)זוהשניה

בינייםסיכוםב.5.

המקומיתהוועדהסמכותלמעשההוכרהסמפלסטבהלכתכילמדיםיצאנועתה,עד.2

פעולההמקורית.התכניתאתומתקנתמשנהלמעשהזושהחלטהתוךבניה,שטחילהוסיף

אשרהשבחה,בהיטלבגינהלחייבשניתןמשביחהכפעולהסמפלסטבהלכתהוכרהזו,

המקומית.הוועדהשלהמאוחרתההחלטהקבלתלמועדבהתאםמחושב

שינוימכוחהשבחהבהיטלהחיובסוגייתאתלפתחהפסיקההמשיכההשניםלאורך.3

בהלכתשהותווהעקרונותכינראהכה,עדלהתרשםשניתןכפיהתכנית.לאישורהמאוחר

-מסוימיםבמקריםלמעשה,בפסיקה.אחיזהקנושלפניה(,מועשבעניין)ואףסמפלסט

ואפשרהיריעהאתהרחיבאףהנכבדהמשפטבית-למשלקרדןואופלגוזלןבענייןכמו

המקורית.מהתכניתנפרדתהיתהההחלטהשבהםבמקריםגםהשבחהבהיטללחייב

המאוחרשאירועבאפשרותהנכבדהמשפטביתהכירדין,פסקישלבשורהכיאומר,הווה

לרבותחורג(,שימושהיתראוהקלהמתןתכנית,אישורמהווהאינו)אשרתכניתלאישור

הנכבדהמשפטביתאלו,במקריםכן,כמומשביח.לאירועייחשבשירות,שטחיהוספת

מועדלפיולאהמאוחרת,ההחלטהיוםלפיייקבעההשבחהלחישובשהמועדבכךהכיר

המקורית.התכניתאישור

איחודבגיןהשבחהבהיטללחייבאיןכיהרובעמדתקבעהשםאקרו,ענייןהנולכךחריג.4

שפורטכפיואולם,במקרקעין.הבניהזכויותעלוממנוכתוצאהאשרסמוכות,חלקות

וזאתונגזרותיה,סמפלסטהלכתשלשינוימשוםאקרובענייןלראותניתןאםספקלעיל,

פרשה.באותהשנדונווהייחודיותהחריגותהנסיבותבהינתן

אחרפעםהצדיקובפסיקה,השניכחוטעובריםאשרפרגמטיים,שיקוליםכיראינועוד.5

שנדונוההליכיםעלגםסמפלסטמהלכתשעוליםהעקרונותשליישומםהמשךאתפעם

64-)פסקאותאקרובענייןברק-ארזהשופטתכבישלדבריהלכךיפיםהמשפט.ביתלפני

הדין(:לפסק2

סעיףשלהפשוטהלשונועלמבוססתאינהזופרשנות-לכחדאין.63"

שכברהגישהאתמבטאתהיאאולם,לחוק.השלישיתלתוספת(

סבורהאניקרדן,אופלבענייןשציינתיוכפידלעיל,הדיןבפסקיאומצה

.[...]דיני(לפסק4בפסקהשם,)ראו:חסרונותיהעלעוליםיתרונותיהכי
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בפתחשהוזכרוהיעילותשיקוליעםגםמתיישבתזופרשנותבנוסף,.4

מפרשנותהניתןככללהימנעראויגוזלן,בענייןשציינתיכפיהדברים.

להסתברותבאשרספקולציותשביסודןשומותבהכנתהתומכת

הנכללותחלקותשנמכרותאימתכלחלקותביןאיחודבגיןלהשבחה

)ראו:והגבייההשומההליךאתלסרבלשצפויבאופןהתכנית,בתחומי

שלדינולפסק17בפסקהקרדן,אופלענייןגם:ראו.37בפסקהשם,

החיימ[.-הוספו]ההדגשות"[...]עמית(השופט

המשפטיתהיועצתתבקשלעניין,הדרושיםהדיןפסקיניתוחיסודועלהלום,עדמשהגענו.6

הנכבד.המשפטביתבהחלטתשחודדולשאלותביחסעמדתהלפרושלממשלה

לממשלההמשפטיתהיועצתעמדתג.

התקנותתחילתבטרםאושרואושהופקדותכניותלגבינקבעלתקנות31)ב(בתקנהכזכור,.7

תוכלהמקומיתהוועדהכיחישובם(,אופןפירוטללאבנייהשטחיקבעואלותכניות)כאשר

בתכנית.אחרתמפורשתהוראהבהעדרוזאתדעתה,לשיקולבהתאםשירותשטחילהוסיף

המקומיתלוועדהלאפשרהסמכותמקורבדברהשאלהעולההדברים,על-פניואולם,

התכנוןלחוק265בסעיףשכןהמקורית,בתכניתהמנוייםלאלהמעברשטחיםלהוסיף

לכך,ובהמשךזה"י,חוקלביצועהנוגע"בכלתקנותלהתקיןהפניםשרהוסמךוהבניה,

שטחיםלחישובלייכלליםבנוגעתקנותלהתקיןהוסמךהפניםשרכינקבע(265)31בסעיף

וחלוקתולבניההמותרהכוללהשטחלרבותותכנון,רישוילצורכילבניהמגרשיםשל

קומות"ומספרהבנייניםגובהשירות,למטרותושטחיםעיקריות,למטרותלשטחים

החיימ[.-הוספה]ההדגשה

המקומיתלוועדהלאפשרסמכותמקורהמהווהכתקנה31)ב(בתקנהשרואיםככללפיכך,

לכאורהמתעוררתשטחים,בחישובשעוסקתכתקנהולאמאין,ישבניה,זכויותלהוסיף

כמושירות.שטחילטובתבנייהשטחילהוסיףהמקומיתהוועדהשלהסמכותמקורשאלת

האירועיםשלושתבהינתןהשבחההיטללגבותליכולתבנוגעשאלהמעלהזותקנהכן,

השבחה.היטלבגינסםלגבותשניתןמשביחיםכאירועיםלחוקהשלישיתבתוספתהמנויים

אחיזההשניםבחלוף)שקנתהסמפלסטבהלכתבהרחבה,מעלהשנסקרוכפימנגד,.48

תקנהמכוחבניהתוספתלאשרהמקומיתהוועדהשלסמכותההוכרהשלאחריה(בפסיקה

אותה.ומשנההמאושרתהתכניתבגדרינכנסתשהתוספתהטעםמןוזאת3)ב(,

עתשבכותרת,ההליךבמסגרתמתעוררותעשוריםמשנילמעלהזוסוגיהשליווהשאלות.9

היועצתעמדתהתבקשהבעניינןהמשפטיותהשאלותאתהנכבדהמשפטביתחידד

אתלבחוןבבואנוכיותציין,תקדיםלממשלההמשפטיתהיועצתלממשלה.המשפטית

אתעינינולנגדלהעמידעלינושומההכף,עלהמונחתההכרעהעםהראויההתמודדותאופן

אתכמו-גםהעמדה;שלהעיוניבחלקהשנסקרוכפיהשבחהבהיטלהחיובתכליותמכלול

דיניובתחוםבכלל,והבנייההתכנוןדיניבעולםוהיציבותהוודאותבשמירתהחשיבות

בפרט.ההשבחה
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לעמדתההראויההפרשנותעללעמודלממשלההמשפטיתהיועצתתפנהזאת,משאמרה

הוועדהשלהסמכותלשאלתמענהליתןהצורךבראיאףתעוצבזופרשנות31)ב(.לתקנה

מכוחה.שירותשטחילקבועהמקומית

חלופותמשתיאחתביןבחירהמחייבתלאמץשישהפרשנותכידומההדברים,פניעל.0

לרעותה.בסתירהעומדתהחלופותמןאחתשכלנראהכאשרהמשרעת,צדימשניהניצבות

לתכניתמעברבניהשטחילהוספתסמכותמקימהלא31)ב(תקנהאחת,חלופהלפי

אתלפרשהמקומיתהוועדהשלסמכותהאתכנהעלומותירהעומדתרקאלאהמקורית,

שמוסדהשירותשטחיאתממנהולחל*התקנותהתקנתטרםשאושרההתקפההתכנית

בתכנית.שפורטוהעיקרייםהשטחיםעםלהתירהתכווןהתכנית,אתשאישרהתכנון,

איןכילמסקנהמובילהסמכות(שאלתאת)הפותרכאמורפרשניתעמדהאימו*מאי!אלא

תקנהמכוחבניהשטחילהוסיףביכולתהמכירה-סמפלסטהלכתאתלהותירמקום

המועדלענייןהקשורבכלכךבוודאימכונה.על-השבחהבהיטלכךבשלולחייב)ב(,3

והחלטתבתכנית,מקורםהשירותשטחיגםזו,דרךלפישכןההשבחה,לחישובהקובע

משנילמעלהעמנוהנוהגתהלכהביטוללכך.מעברולאלתכניתפרשנותאלאאיננההוועדה

הנורמטיביבמישורהןביותר,משמעותיותרוחבהשלכותבעלמורכב,מהלךהיאעשורים

במישורהןהימנה(;הנגזרותהבת"יוייהלכותסמפלסטהלכתשלהשתרשותה)בהינתן

במישורוהןומועדה;ההשבחהחישובבאופןואחידותודאותבהבטחתוהצורךהמעשי

בניהזכויותנוספובומקוםהיטלבגבייתהציבוריהאינטרסובכללםרחביםצדקשיקולי

שירות.שטחיעבור

עצמאיסמכותמקורשיוצרתככזאת31)ב(תקנהאתלפרשניתןהשנייה,החלופהלפי

כזופרשנותהמקורית.בתכניתלקבועמעברוזאתשירות,שטחילהוסיףהמקומיתלוועדה

למרות)שכןכאמורעיונימסדלהןומעניקהונגזרותיהסמפלסטהלכתאתאומנםמבססת

למעשהכאמורשהחלטההריחורג,שימושאוהקלהמתןתכנית,באישורמדוברשלא

כזופרשנותואולם,ההיתר(.יוצאשמכוחהעצמההמפורטתבתכניתומוטמעתמתקנת

סמכותבאמצעותהולהעניק31)ב(תקנהאתלהתקיןהסמכותלשאלתבנוגעקושימציפה

והבניה(.התכנוןלחוק(265)31בסעיףמנוישאינו)ענייןשטחיםלהוספתהמקומיתלוועדה

כוללתלעילהמנויותהפרשניותהחלופותמןאחתבכלבחירהלהתרשם,שניתןכפי.11

רבות.שניםבמשךעמנושנהגדיןשינוישלמורכבותשאלותומעוררתמשמעותיותהשלכות

פרשנותלהבטיחבמטרהנוסף,פרשנימהלךאחרלתוראפואמחייבותאלוהשלכות

מכלולביןאיזוןתוךסמפלסט,הלכתבעקבותשבאהולפסיקה31)ב(לתקנהמקיימת

לעניין.הצריכיםהשיקולים
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פרשנותהנההנדונה,לסוגיההמיטביתהפרשנותלממשלה,המשפטיתהיועצתלעמדת.2

בתכניותהתקנותהתקנתטרםשירותשטחילהוספתהסמכותמקוראתלראותהמבקשת

שירות.שטחילהוספתמותנותזכויותכוללותבהיותןעצמן,הישנות

נהגואכןשלפיוהתכנון,למנהלשידועכפיהעובדתיהמצבעסאחדבקנהעולהזופרשנות.3

הרישויבהליךלהוסיףשניתןשירותשטחיגםשכוללותככאלוהישנותהתכניותאתלקרוא

שלשהיקפםאף-עיקרייםכשטחיםהתייחסואליהםהתכנית,שקבעההבנייהשטחיעל

המשפטיתהפרשנותבראי-הדברמשמעותבתכנית.במפורשנקבעלאהשירותשטחי

שירותשטחילהוספתמותנותבזכויותלמעשה,הלכהמדובר,כיהיא-כיוםלנוהמוכרת

התקנות.התקנתטרםגםהתירוהאמורותשהתכניות

31)ב(תקנההתקנתטרםשאושרוהתכניותאתלקרואישזו,פרשניתלדרךבהתאם

נמנולאאלושזכויותאףשירות,שטחילהוספתהאפשרותאתכללושאלוכךלתקנות,

המעניקהשתכניתברורלפיההתכנונית,בהבנהנעו*הדברטעםהתכניות.בנוסחמפורשות

גםהתכוונהעיקריים(,שטחים)בתורקומותמספרבןמגוריםמבנהלהקמתבניהזכויות

שהתרתםאלאהעיקריים,השטחיםבנייתלצורךשירותשטחיבנייתעליהןלהוסיף

דעת.לשיקולהושארוואלהבתכנית,נקבעולאהשירותשטחיהיקףגםכמוהסופית

שכןהסמכות,במישורשאלהמעלהאינה31)ב(תקנההתקנתכיהמסקנהנובעתמכאן

בהתאםהמקומיתהוועדההחלטתמכוחאלאמאין,ישנעשיתאינההשירותשטחיהוספת

המקומיתהוועדהשלולסמכותההשירותלשטחיהבניהזכויותמקורכאשרזו,לתקנה

שלהסבירהלפרשנותבהתאםזאת,כלעצמן.הישנותבתכניותנעולאלו,שטחיםלהוספת

שטחישהיקףהגםהתקנות,התקנתטרםאליהןביחסשנהגהולפרקטיקההתכניות

סופי.באופןבמסגרתןהוקנהולאהישנותבתכניותלעיל,כאמורפורט,לאהשירות

באופןבהוראותיהןשירותלשטחיהתייחסותכוללותשלאהתכניותאתאחרות,במילים.4

לפיההוראהבהןנכללהכאילולקרואישהתקנות,התקנתשלפניהזמניםבחלוןמפורש,

בתכנית,הקבועיםהעיקרייםלשטחיםמעברגםשירותשטחילהוסיףאפשרותקיימת

דעתה.לשיקולובהתאםהמקומית,הוועדהשלעתידיתלהחלטהבכפוףוזאת

מאין,ישבניהזכויותיצרהלא31)ב(תקנהמכוחהמקומיתהוועדההחלטתאומר,הווה.5

נכתבושלאאףהמקורית,בתכניתלכןקודםשנקבעומותנותזכויותגיבשהרקאלא

התכנית.בתקנוןבמפורש

הוסיפהלאהמקומיתהוועדהשכןהסמכות,משוכתאתצולחתשכזו,מקיימתפרשנות

מוקנות.אותןוהפכהבתכניתמותנותזכויותשכללהרקאלאמאין","יישבניהזכויות

הוועדההחלטתקבלתבעתהואההשבחהלחישובהקובעהמועדככלל,אלה,במקרים

בנייהזכויותלענייןהקובעהמועדבענייןהנכבדמשפטביתשללפסיקתובדומההמקומית,

מותנות.
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שנים,ברבותשהתפתחהוהפסיקהסמפלסטהלכתעםמתכתבתזופרשנותזו,אףזולא.6

שרואיםמשוםזאת,כלהקיימת.ההלכהשלהמוכרותבפניהיסודישינוימחייבתואינה

הבניהזכויותהיקףאתקונקרטיבאופןששכללהכמיהמקומיתהוועדהבהחלטתעדיין

היועצתלעמדתשירות.שטחיהקמתלצורךהישנותהתכניותבתוךהתאפשרואשר

ברבותשניתנההפסיקהעםאחדבקנהועולהמתכתבתופרשנותלממשלה,המשפטית

זאת.נדגיםמשביח.כאירועהמקומיתהוועדההחלטתלתפיסתהנוגעבכלהשנים

כשלעצמו,זהשאישור)למרותארציתמיתארתכניתאישורכינקבעמועשבענייןכזכור,.7

מפורטותתכניותיששבהםבמצביםמסאירועלהוותיכולמס(,אירועמהווהלא

תכניתאישורכלומר,אותן.ומתקנתמשנההארציתהמיתארתכניתשהוראותמאושרות,

ואתמפורטת,תכניתכאישורהשלישיתלתוספת1סעיףלצורךנחשבהארצית,המיתאר

ומשנההמפורטתהתכניתעלמתלבשתלמעשההארציתהמיתארשתכניתהעובדהבשל

רקאלאהמפורטת,התכניתשינוישלהליךהתקייםשלאהעובדהחרףהוראותיה,את

עליה.שהשפיעחיצוניהליך

בכךקרדןאופלענייןבמסגרתהנכבדהמשפטביתהכירהנזכרת,מועשלהלכתבהמשך

ההשבחההיטלאתלתחוםניתןבלבד,ספקולטיביתהנההשבחהכאשראלה,שבמצבים

כלומר,ההחלטה.קבלתבמועדקרי-לקונקרטיתההשבחההפכהשבולמועדבהתאם

שיקולומותירהכלליתהינהמועש(בענין18)תמייאהארציתהמיתארשתכניתכךבשל

בשלברקמתגבשתהמפורטות,בתכניותהטמעתהלמעשהשהלכההריהרישוי,בשלבדעת

למעשהזהבשלברקאומר,הווההרישוי.בשלבהמקומיתהוועדהשלהסופיתההחלטה

בבירורעולהזו,מהלכהגםההיטל.לחישובהקובעהמועדגםוזהוהמסאירועמתגבש

שימושאוהקלהמתןתכניתאישורבגדרשאיננההרישוי,בשלבמקומיתועדהשהחלטת

התכניתתיקוןאתמגבשתבהיותההשלישית,התוספתלעניןמסאירועשתהווהיכולחורג,

תכניתהוראותאתלמעשההלכהבהומטמיעההתכנוניהעולםשלבחללושרחףהמפורטת

הארצית.המיתאר

קרדן:אופלבעניןזהנכבדמשפטביתשקבעהדבריםזהלעניןיפים

כלליים,הקלהאוייעודאושימושמתירהארציתמתארתכניתבו"מקום

היתרלקבלמכוחהישירותניתןשלאכךוממוקד,מסויםבמקוםשלא

ניתןבוהיוםהואההשבחההיטלשומתלענייןהקובעהמועדבניה,

המקומיהתכנוןמוסדעל-ידיזכותלאותהקונקרטי-מסויםביטוי

ה"ערטילאית"הזכותשלליישומהתכנונידעתשיקוללהפעילהמוסמך

החוקלשוןעםאחדבקנהעולהזותוצאההארצית.התכניתמושא

היאו-מגן,רוןמועש,בענייןזהמשפטביתשלפסיקתועםותכליתו,

הישר.ובשכלבהגיוןומעוגנתרצויה,משפטיתמדיניותמשקפת
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כללמעל"מרחפות"והןקונקרטיותאינן18/4תמ"אהוראותדנן,במקרה

הוועדהאישורעםרקמותנות.זכויותמקנההיאבהםהמקרקעין

קונקרטיביטויניתןהמערערת,שלהבניההיתרבקשתאתהמקומית

השבחה.בהיטלהחיובלצורךהקובעהמועדוזה,18/4תמ"אלהוראות

המערערת."עלשהוטלההשבחהלהיטלמחודשתשומהלבצעישלפיכך,

-רוןאליקבעניןהנכבדהמשפטביתקביעותגםוראו

יוצרתולכאורההמדינה,בתחומיהמקרקעיןכלעלחלה38"תמ"א

181מתמ"אעניינהשונהובכךבארץ,בנייןלכלתיאורטיתהשבחה

כידומהלכן,מפורטת.בתכניתאחראוכזהייעודהמשנים10ותמ"א

כאירועכשלעצמה,38תמ"אאישוראתלראותהיהניתןלאמלכתחילה

המכירה.בעתכברבהיטלומחייבבמסהחיובאתהמציתהשבחה

שטתכלמעלהמרחפתתוכניתלמעיןמשולה38תמ"אזו,מבחינה

גםכךמסויים,אירועבהתקייםהמתגבשצף"ל'שעבודובהיקשהמדינה,

בארעניין)ראוהבנייההיתרהוצאתבמועדהיאההשבחההתגבשות

לגביכינמדרהמלומדעמדתעליימקובלתלכן,.(114בפסקהטוביה

המציתכמועדהבניההיתרהוצאתמועדאתראההמחוקק,38תמ"א

אישורמועדאתולא,(601עמ')נמדר,השבחהבהיטלהחיובאת

השבחהבהיטללחייבהיהניתןלאשממילאומאחרלפיכך,התכנית.

בניההיתרלקבלתמפורשפטורלקבועהמחוקקנצרךהמכירהבמועד

הח"ימ[.-הוספה]ההדגשה"38תמ"אמכוח

לענייננו:הולמותמגןבעניןהדיןבפסקהנכבדהמשפטביתקביעותואף

יכולהכשלעצמה,,36תמ"אהאםהיאבפנינוהעומדתהמרכזית"השאלה

גםוהבניה,התכנוןלחוק197לסעיףבהקשרפוגעת","תוכניתלהיחשב

היתרשלבדמותוקונקרטיזציהללא"אבסטרקטי"באופןחלההיאכאשר

היאהמעשיתהשאלהלכך,בהמשךמסוים.במקוםשידורמתקןלהקמת

שמאאוהתוכניתפרסוםעםכבר197סעיףלפיתביעהלהגישניתןהאם

)פסקהפיה"עלהיתרניתןכאשררקכאמורפיצוייםתביעתלהגישניתן

לפסה"ד(.7

אינהשהתוכניתמכךנובעבענייננוהספקותגדר"כאמור,ובהמשך

שעל-פיהםוכלליםמידהאמותרקאלאשידור,למתקניייעודיםקובעת

אינדיקציהיספקואלושכלליםובלאהקמתם,אתלהתיריהיהניתן

שידור.מתקנייוקמושבהםאחריםאוכאלומקרקעיןלגביקונקרטית

מאוחרתוקןזהעניןבשגגה.מקורה,38לתמזיאולא10לתמ"יאכדומה,18לתמיאהמשפטביתהתייחסותכייוער,1
)ראיעצמועמיתהשופטידיעל(20.4.2016)נבוהמקומיתהוועדהניבע"מהשקעותקרדןאופל505/15בבריימיותר

שם(.16פסקה
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בשונהמיוחד.אופיבעלתתוכניתהיא36תמ"אאחרות,במילים

כלליקובעתהיאשונים,לשימושיםמיקומיםהקובעותרגילותמתוכניות

סלולאריים.שידורמתקנישלמיקומיםלגביתעשה"ו"אל"עשה"

המיועדיםכמקומותמסוימיםמקרקעין"לסמן"כדיבהאיןממילא,

שהוצאולאחררקלכן,סלולארים.שידורמתקנילהצבתמיוחדבאופן

שידור,מתקנייוקמוהיכןלדעתניתןהתוכנית,שלמכוחההיתרים

למקוםמסמיכותםכתוצאהלהיפגעעשוייםמקרקעיןאלוובהתאמה

התוכניתשלהמיוחדיםהמאפייניםאחדאכן,שידור...מתקןיוקםשבו

היתרילהוציאמאפשרתהיאארציתמתארתכניתהיותהשחרףהוא

יותר...מפורטותמקומיותתכניותשלבקיומןצורךללאמכוחה,בניה

זואולם,קונקרטית.תוכניתשלאופילהלשוותכדיבכךישלכאורה,

מעלכ"עננה"רובצתהתוכניתכךשגםמאחרמספקת,קונקרטיותאינה

היכןלדעתניתןלאההיתרהוצאלאעודוכלכולו,המדינהשטח

לפסה"ד(.29)פסקההפגיעה"מתממשת

המשפטביתפסיקתכיכאמורהובהרשםגוזלן,בענייןגםבהמשךאחיזהקנתהזופרשנות8

להבדילוזאתבלבד,מוקנותמעיןזכויותכלולותשבהןתכניותעלחלהרוןבענייןהנכבד

אלהאםבפרטמותנות,בזכויותמדוברשבהםבמצביםמותנות.זכויותשעניינהמהחלטה

המותנותהזכויותאתלהתירהמקומיתהוועדההחלטתכינקבעהקלה,דמויבהליךהותנו

אותהומשנההמפורטתהתכניתאתמתקנתבהיותהמס,אירועמהווהלמוקנות,והפיכתן

אחדבקנהעולהזודרךכאמור,למוקנות.והופכותמתגבשותשבההמותנותשהזכויותכך

זה.הליךנשואסלמפלסטוהלכתקרדןאופלמועש,הלכתעם

מקוםישזו,לנקודהעדהנכבדהמשפטביתשלפסיקתועלבהתבססכיאפוא,נראה,.9

לתכניתביחס31)ב(,תקנהמכוחשירותשטחילקביעתהסמכותלפיהבפרשנותלהכיר

בתכניתהמנויהוספקולטיביתמעין-מותניתוכותעלמתבססתלמעשההלכההינהישנות,

תכניתכללגביהמקומיתהוועדהבהחלטתקונקרטימימושלכדימגיעהזוזכותהמקורית.

המועדגםמשכך,קונקרטיות.פניםולובשתהזכותמתגבשתואז-התקנותטרםשאושרה

האחרונה.ההחלטהממתןנגזרההשבחההיטללחישוב

המקצועלגורמיהידועככלקושי.מכלחפהאינהוופרשנותכילכחדאיןהאמור,לצד.0

שהייתההפרקטיקהאתומיטבימלאבאופןמשקפתאינהוופרשנותהתכנון,במינהל

שטחילהוסיףהסמכותאתראוחלקןהמקומיות.הוועדותמןואחתאחתבכלבפועלנוהגת

פרקטיקההמשקפתככוו31)ב(בתקנהראווחלקן31)ב(;תקנהמכוחהמכוננתככזובנייה

בתכניות.נכללוכישברורשירותשטחיעבורבניהלוכויותקונקרטיוציהמתןשלקיימת

6

51



בסקירה)שצוטטולתקנותשנלווההסברבדברילמצואניתןאףלכךמסויםביטוי

נכתב:וכךעסקינן.בההמעברלהוראתשנלווההסברבדבריוכןמעלה(,הנורמטיבית

קיימות.תכניותסמךעלהמוצאיםהיתריםעלגםחלותאלו"תקנות

שללתוקףהכניסהמועדלפנישהופקדואוקיימותתכניותאלפיישנן

המדידה,שיטותההוראות,אלו,בתכניותשטחים.לחישובהתקנות

לכן,צורךהיהבתקנות.שנקבעממהכללבדרךשונותוכו'ההגדרות

שבתקנות.ההוראותלאורקיימתבתכניתהוראותולפרשלהשוות

ישהןפישעלבעבר,שאושרובתכניותשונותאפשרויותשלושאובחנו

כדלקמן:לפעול

הבניהשטחישלמקיףפירוטכוללותהקיימתהתכניתהוראותאם.1

'שטחכגוןהמותר,הבנייהלשטחמקבילביטויישנואוהמרביים,

'שטחאוברוטו',הבניה"שטחעל...',יעלהלאהמקסימליהבנייה

)המרבי(,הכוללהשטחזהואזיוחניה/מקלטלמעט%אהואהבניה

תעשהבהיתרבתכנית.שצויןלשטחמעברבניהשטחילהוסיףואין

הכולל.השטחמתוךשירות,לחלקיעיקרייםשימושיםביןהפרדה

השירות,שטחישלפירוטכללאיןהקיימתהתכניתבהוראותאם2

להוסיףניתןעיקריות.למטרותמיועדלבניהשמותרהשטחאז

אלה.תקנותסמךעלהצורך,לפישירותשטחיבהיתר

אזהשירות,משטחיחלקרקמפורטהקיימתהתכניתבהוראותאם3

השירותולשטחיעיקריותלמטרותמיועדלבניהשמותרהשטח

שלאאחריםשירותשטחיבהיתרלהוסיףניתןבתכנית.שפורטו

בתכנית.פורטו

באותאינןובהיתרים,בתכניותבניהשטחילחישובהחדשותהתקנות

להביארקאלאממנו,לגרועאוכיום,המותרהבנייהשטחעללהוסיף

פירושאחידים.חישובכלליעל-פימעוגןיהיההמותרהבניהששטחלכך

ו-23בסעיפיםכאמורשירותשטחיהוספתהמאפשרקיימת,לתכנית

לאבנפרד.תכניתכללגביבמליאתההמקומיתהועדהבאישורמותנה

תתבססבהחלטתהבלבד.הרישוירשותשלהסכמתהכךלצורךמספיקה

הוראותמיושמותבווהאופןהתכנית,הוראותעלהמקומיתהועדה

התכניותכללגביעקבייהיההדעהששיקולובלבדמקום,באותוהתכנית

שוועדותמקוויםאנובלבד.זמניותהןדלעילהמעברהוראותהדומות.

הקיימותהתכניותהוראותאתבהקדם"תרגמו'המקומיותהתכנון

שבמהלךלזכור,ישהחדשות.התקנותלשפתשבתחומןהמהותיות

הוראותאת'לתרגם'יומית,יוםבעבודהנדרש,ממילאההיתריםהוצאת

אלה".בתקנותהנוגעתלשיטההקיימתהתכנית
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בקשרמיוחדותהנחיותהוציאלאהממשלתיהשמאיכייצויןהאמורים,הדבריםאחר141

השבחה,להיטלבשומותסמפלסט,הלכתלאורהידוע,ככלסמפלסט.הלכתלמימוש

אישוריוםהינוהקובעוהמועדכתכנית,המקומיתהוועדהלהחלטתמתייחסיםהשמאים

המקומית.בוועדההזכויותתוספת

חתימהטרםאחרונותמיליםד.

ענייננוכילחדדלשובתבקשלממשלההמשפטיתהיועצתחתימה,ולפניהדיוןלסיכום.

להתרשםשניתןכפיומדויק.עדיןפרשנימהלךביצועהמחייבתומורכבת,סבוכהבסוגיה

הסמכותהפסוקה,ההלכהבמישורחסרונותמהןאחתלכלשלעיל,החלופותשלושמפירוט

הפרקטיקה.אושבדין

שליתרונותיהכילממשלההמשפטיתהיועצתסבורההדברים,שקילתאחרזאת,בצד.3

כדיהמוצעבמהלךשישתוךמחסרונותיה,משמעותיתגדוליםעל-ידההמוצעתהחלופה

שאלוכפיההשבחההיטלגבייתתכליותהגשמתתוךהדין,וההמשכיותודאותעללשמור

השנים.לאורךלההנלוויתובפסיקהבחקיקההוכרו

לעמדה,ו-5306בסעיפיםהמובאותהעובדותכייצויןמעלה,שפורטהמשפטיהניתוחבצד.4

)ברישוירגולציהסמנכיילחנוך,שורץרותגבישלבתצהירהיתמכוהתכנון,למינהלהנוגעות

לחתוםבידהעלהלאאךהדברים,נכונותאתואישרהקראהאשרהתכנון,במינהלובניה(

.10.4.22ביוםיועברעל-ידהחתוםתצהירהעמדה.להגשתעוברתצהירעל

2022באפריל,7היום,

התשפייבבניסן,וי

עו"ד/3רװכ/ברו יו5
בג"ציםחלקוע&וּפועל(ממונה

2מבמשרד
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