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 1            אביב�תל במחוז השבחה והיטל לפיצויי� הערר ועדת החלטות כנגד הוגשו הערעורי�

 2 ועדת של עקרונית החלטה וכנגד המשיבי� של השוני� בענייניה�") הערר ועדת" – להל�(

 3  "). חרוצי� יד ערר" – להל�( 85241/ 11/תא בערר הערר

  4 

 5 אירוע אלא ,עצמאי מס אירוע מהווה אינו מהיתר חורג שימוש כי הערר ועדת קבעה זה בערר

 6, השימוש את המאפשרת התכנית כי ציינה הערר ועדת. בניה היתר לקבלת בדומה מימוש

 7 בהיטל חבות המקי� המס אירוע את המהווה היא, חורג שימוש היתר נתבקש שלשמו

 8 הא� לבחו� יש מהיתר חורג לשימוש היתר בקבלת ג�, בניה היתר לקבלת בדומה, כ�. השבחה

 9 במימוש מדובר הא�, כ� וא�, השבחה היטל בגינו שול� אשר בנכס קוד� מימוש התקיי�

 10 החלטת תמצית זאת. ההשבחה היטל יתרת את לשל� יש האחרו� בגי� אשר ,חלקי או מלא

 11  זו. להחלטה פירוט ביתר אתייחס בהמש�ו רר,הע ועדת

  12 

 13 מס אירוע מהווה מהיתר חורג לשימוש היתר מת� הא� היא הצדדי� בי� העיקרית המחלוקת

 14 אשר מימוש באירוע מדובר שמא או, המערערת כטענת, השבחה היטל גביית המחייב עצמאי

 15  .  והמשיבי� הערר ועדת כדעת, השבחה היטל לגבות נית� לא בגינו

  16 

04�43066 נ"בעמ הצדדי� הגיעו, לבי� בי�� 17 תוק+ונית� לו  ידי�על אושר אשר דיוני להסדר 16

 18            לא לקחה חלק בהליכי�, , מ"בע 11 חרוצי� יד נכסי, 1 המשיבה. 18.4.2017 ביו� די� פסק של

 19 ,התיקי� בכל הנדונה העקרונית הסוגיה את רק מעלהאול� מאחר שעניי� יד החרוצי� 

 20  .  זה בהקשר � לעניינ אתייחס

  21 

 22     .לגופו ערעור לכל אתייחס ובהמש� ,הערעורי� בכל העולה העקרונית לסוגיה אתייחס תחילה              

 23 

 24 :הצדדי�  .ב

 25                היא") המקומית הוועדה" – להל�( אביב תל ובנייה לתכנו� המקומית הוועדה �המערערת

 26 אשר ")החוק" – להל�( 1965�ה"תשכ, והבניה התכנו� חוק 1 בסעי+ כמשמעו, התכנו� מוסד

 27 הוועדה תגבה לחוק א196 לסעי+ בהתא�. זו עתירה מושאי הנכסי� נמצאי� באחריותו

 28  . לחוק השלישית בתוספת שנקבעו לתנאי� בהתא� השבחה היטל המקומית

  29 

 30בע"מ בעלי המקרקעי� ברחוב יד  11חברת נכסי יד חרוצי�  �42234�04�16המשיבה בעמ"נ 

 31"). במקרקעי� נמצא מבנה חד קומתי אשר 11יד החרוצי� " –להל� , תל אביב (11החרוצי� 

 32. כבר 12.8.2010כיו� משמש כאול� אירועי�. המשיבה רכשה את הזכויות במקרקעי� ביו� 

 33במועד הרכישה שימש המבנה כאול� אירועי�. היתר הבניה שנית� למרבית שטח המקרקעי� 
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 1ר הלבשה אפשר שימושי� של חניה, שני מחסני� משרד, חדר מכונות חד 29.5.1946ביו� 

 2וח"ש. היטל ההשבחה הוטל לאחר בקשת המשיבה לקבלת היתר לשימוש חורג להפעלת אול� 

 3  אירועי�. 

     4 

 5 חנות של המשנ שוכרתא הי מ"בע אירועי� מרת+ חברת �56811�05�16בעמ"נ  המשיבה

 6 החשמונאי� ברחוב הבניי� של צפוני �המערבי אג+מתחת ל הנמצאי� מרת+ וקומת עורפית

 7 .19.5.2008 ביו� שנכרת שכירות חוזה פי על  זאת"). 113 החשמונאי�" – להל�(  אביב תל, 113

 8 להיתר בהתא� ,פאב/בר בנכס המשיבה מפעילה היו� ועד השכירות הסכ� תחילת ממועד

 9בגי� בקשת הוטל היטל ההשבחה  .2003 ביוני פורסמה אשר א2465 מפורטת תכנית לפי שנית�

 10המחזיקי�  מחנות לפאב וממחס� לפאב בנכס הנדו�. מהית,לאישור שימוש חורג  2המשיבה 

 11     בדר� של מכר. ,טר� הבקשה ,מספר פעמי� בנכס התחלפו 

  12 

 13 נרכש אשר, אביב�תל 84 יהודה ב� ברחוב נכס של הבעלי� �44891�05�16בעמ"נ  המשיבי�

 14 ממפלס נמו� במפלס הנמצא, עילי מרת+, מסד קומת הינו הנכס .19.3.2007 ביו� יד� על

 15                חצר ר"מ 146 ועוד בנוי ר"מ 584 הינו הקומה שטח. 18 חלקה 7113 כגוש ידועוהוא  ,הרחוב

 16בשל בקשת המשיבי� לאישור שימוש הוצאה שומת היטל ההשבחה  ").84 יהודה ב " – להל�(

 17מאול� שמחות למלונית. הצדדי� פנו לשמאי מכריע אשר קבע שיש לשל� את  ,חורג מהיתר

 18היטל ההשבחה בגי� רכיב 'הזמינות'. על קביעה זו עררו המשיבי� לוועדת הערר שביטלה את 

 19    החלטת השמאי המכריע.

  20 

 21 לוינסקי ברחוב מרת+ מעל קומות 4 ב� קיי� בניי� בעלי הינ� �4921�02�17בעמ"נ  המשיבי�

 22 בשנת רכשו אותו "),81 לוינסקי רחוב" – להל�( 15 חלקה 8944 כגוש הידוע, אביב תל', א81

 23. המשיבי� 1941הנכס הינה משנת  התקפה בגי�תכנית המתאר . המנוח אביה� ע� יחד 1984

 24בשל רכיב  יטל ההשבחה הוצאהשני� רבות. שומת ה י הנכס, ששימש כבניי� משרדי�,בעלה� 

 25    'הזמינות' בעת אישור בקשת המשיבי� לשימוש חורג מהיתר ממשרדי� למגורי�.

  26 

 27 ברחוב הגג על וחדר קומות 4 �ב קיי� בניי� בעלת הינה �19640�09�16בעמ"נ  המשיבה

 28 בשנת כשהאותו ר"), 48 הירקו " – להל�( 48 חלקה 6914 כגוש ג� הידוע, אביב תל, 48 הירקו�

 29עת נית� אישור לשימוש חורג מהיתר. בעת  ,2000כאכסניה כבר משנת  הנכס משמש .2008

 30ס. מספר חודשי� לאחר ידי מוכרת הנכ�ידי המשיבה שול� היטל השבחה על�רכישת הנכס על

 31נכס להארי� את ההיתר לשימוש חורג מהיתר לאכסניה. על בקשת של הרת מכ� ביקשה השוכ

 32ג� )85048/ 09(תא/ התקבלנכס רת הכושהוטל היטל השבחה נוס+. ערר שהגישה הארכה זו 
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 1טל שומת היהוצאה ה החייבת בהיטל השבחה. לאחר החלטה זו, רת אינכוששה מ� הטע�

 2  ערר. השבחה למשיבה. על שומה זו הגישה המשיבה 

 3 

 4 :חרוצי� יד ערר  .ג

 5 להחלטת בהרחבה אתייחס חרוצי� יד בעניי� הערר ועדת החלטת של הרבה חשיבותה בשל

 6  .ולנימוקיה הוועדה

  7 

 8  :בערר העיקריות העובדות

04�42234 בערעור המשיבה, מ"בע 11 חרוצי� יד נכסי, העוררת� 9 בנכס הזכויות את רכשה, 16

 10 השבחה היטל שומת המקומית הוועדהעל ידי  הוצאה המכר עסקת בעקבות. 12.08.2010 ביו�

 11 כבר פורסמה אשר ,אזור לאותו המפורטת מהתכנית שנבעה ההשבחה בו כללהשנ

 12  .20.12.2001ב

  13 

 14 אירועי� אול� הפעלת לטובת מהיתר חורג לשימוש היתר לקבלת בקשה הגישה העוררת

 15          . המקומית הוועדה ידי על אושרה הבקשה. המכר עסקת בעת קיי� היה שכבר, בנכס

 16  . מהיתר חורג לשימוש ההיתר מת� בגי� השבחה היטל ה שומתהוצא הבקשה אישור בעקבות

  17 

 18 הוועדה בעוד, המכר עסקת בעת התכנית בגי� השבחה היטלכבר  שול�כי  הענט העוררת

 19 ולכ� ,ופנוי ריק כמגרש בנכס המיטבי לשימוש בהתא� השבחה היטל טלהו כי טענה המקומית

 20  . רכהמ עסקת בעת השהוצא ההשבחה היטל בשומת הקיי� המבנה בחשבו� נלקח לא

  21 

 22 �תואה מהיתר חורג שימוש בגי� השבחה היטל לגבות נית� לא כי העוררת טענה, בנוס+

 23        מדוברמאחר שה ,השבחה היטל לגבות נית� כי טענה המקומית הוועדה בעוד ,תכנית

 24 לשימוש במקרקעי� השימוש זמינות יצירת בשל' אחרת בדר�' במקרקעי� בהשבחה"

 25  ). 2' עמ, חרוצי� יד ערר" (המבוקש

  26 

 27  :הוועדה החלטת

 28 שבגינו, המבוקש השימוש בה� למצבי� רק מתייחסתועדת הערר, נשוא הערעורי�,  החלטת

 29מקרה ב. מקרקעי�החלה על  התקפה התכנית את תוא�, מהיתר חורג לשימוש היתר התבקש

 30 וא+ חולקת אינה הוועדה. במקרקעי� כדי� שימוש לעשות המבוקש ההיתר במת� די כזה,

 31 המחייב ,עצמאי מס אירוע ב�,כמו ,מהווה מתכנית חורג לשימוש היתר מת� כי מאשרת

 32  . השבחה היטלב

  33 
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 1 אירוע מהווה מהיתר חורג לשימוש היתר מת� הא�" היא הוועדה מתייחסת שאליה השאלה

 2. 3' עמ, ש�." (בלבד מימוש אקט שמא או, השלישית לתוספת בהתא�), משביח אקט( מס

 3  .). ש.י במקור הדגשה

  4 

 5        ההתעשרות וחלוקת חברתי צדק בבסיסו אשר ההשבחה היטל תכלית על עמדה הוועדה

 6, המרכז מחוז, ולתעשייה למגורי� לבנייה הוועדה' נ מ"בע ופיתוח בני  נוה 1321/02 א"ע(

 7 הקלה מת�, תכנית של אישורה בגי� מוטל השבחה היטל כי ציינההוועדה  .)119) 4( נז ד"פ

 8 המאפשר מתכנית חורג שימוש של ובמקרה ,מהתכנית בסטייה עבודה ביצוע המאפשרת

 9 אקטי�" הינ�, הוועדה לדעת, אלהה מקרי�ה שלושת. הניצול אפשרויות של הרחבה

 10 ששרר הסטטוטורי המצב לעומת המקרקעי� של הניצול אפשרויות את המשני� �נורמטיביי

 11  :הוועדה ציינה מהיתר חורג שימושבהתייחס ל). 5 'עמ, ש�" (אישור� ערב

  12 

 13, התקפה בתכנית הותר שכבר שימוש המתיר, מהיתר חורג שימוש"

 14 הוא. התכנוני הסטטוטורי המצב על מוסי$ אינו הוא. אלה ממצבי� שונה

 15 הותר שלא שימוש מתיר לא וא$ בתכניות הותרה שלא בניה מתיר אינו

 16 המקרקעי  על ממילא המותר שימוש, קיי� בבניי  מתיר הוא. בתכנית

 17 מאחר, בנייתו לעת זה בבניי  הותר לא א,, מאושרת תכנית של מכוחה

 18 היתר שהתבקש שבעת מאחר ולעיתי�( אחר שימוש בו התבקש זמנובש

 19' עמ, ש�()." הנוס$ השימוש את המאפשרת התכנית אושרה טר� הבניה

5 .(  20 

  21 

 22 לרשות נית� לא ,מהיתר חורג שימוש אישור במסגרת כי, הוועדה ציינה זה בהקשר, כ� כמו

 23 הצדקה קיימת הא� לבחו� אמורה היא ואי� ,הבקשה אישור בעניי� רחב דעת שיקול המאשרת

 24 הרשות על שמוטל כל. התכנית במסגרת נבח� כבר זהעני�  שכ� ,המבוקש להיתר תכנונית

 25  .המבוקש לשימוש הקיי� מבנהה התאמת בחינת לבצע הוא המאשרת

 26 זו פעולה על השבחה היטל להטיל המחוקק ביקש שלא נראה כי, הוועדה קבעה, זאת לאור

 27 מתחו� אקט מהווה בעיקר אלא ,הקיי� התכנוני הסטטוטורי המשטר על מוסיפה אינה אשר

 28 האפשרויות של מימוש, למעשהמהווה,  מהיתר חורגלשימוש  להיתר הבקשה אישור. הרישוי

 29 אינו מהיתר חורג לשימוש היתר אישור. המאושרת לתכנית בהתא� ,במקרקעי� הקיימות

 30  .ופיתוח תכנו� של נוספות השקעותמהוועדה המקומית  מצרי�

  31 
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 1 מהיתר חורג לשימוש היתר למת� להתייחס שישהיא  סבורה כי הוועדה מציינת בהמש�

 2" עצמאי מס אירוע או משביח אקט" כ ולא ,במקרקעי� הקיימות הזכויות של מימוש כאקט

 3  ).  7' עמ, ש�(

  4 

 5 שבפני כ��על מתבססת ההשבחה היטל שומת, מהיתר חורג לשימוש היתר בקשת של במקרי�

 6            , החדש לשימוש חדש מבנה ובניית הקיי� המבנה הריסת בי� הבחירה עומדת המבקש

 7 יתבקש שאז מהיתר חורג לשימוש היתר בקשת לבי�, השבחה היטל לשל� יידרש לא שבו מצב

 8 בעלויות לחסכו� מתייחס' הזמינות' רכיב '.זמינות'ה רכיב בגי� בעיקר השבחה היטל לשל�

 9 להלי� לפנות במקו� ,מהיתר חורג לשימוש היתר קבלת בגי� למבקש שנחסכות הבנייה ובזמ�

 10. החדש השימוש ע� לבניי� בניה היתר ובקשת ,הקיי� המבנה של מחדש ובניה הריסה של

 11 או כזה" בירוקרטי נתיב" בחירת בגי� השבחה היטל להטלת הצדקה אי� כי, סבורה הוועדה

 12 שימוש בקשת בנתיב בחירה בעת השבחה היטל הטלת כי מציינת הוועדה ,מכ� יתרה. אחר

 13 ויעילה רציונאלית בדר�" בחר �שהנישו כ� על המשול� "'קנס' כמעי�" היא היתרמ חורג

 14  ). 8' עמ, ש�" (בידו נות� שהדי�

  15 

 16 חורג שימוש בגי� השבחה בהיטל חיוב לפיה המקומית הוועדה לטענת התייחסה הערר ועדת

 17 הוועדה' נ מ"בע ישראל אירופה 3738/06) א"ת( א"בע המשפט בית ידי על אושר מהיתר

 18 הערר ועדת. ")עניי  אירופה" –(להל�  )4.3.2009, בנבו פורס�( א"ת ולבניה לתכנו  המקומית

 19 לבית הערעור רשות בקשת וכי ומתכנית מהיתר חורג שימושבהיתר ל עסק זה מקרה כי ציינה

 20, לפיכ�. ההשבחה היטל לשאלת רלוונטיות אינ� אשר אחרות בסוגיות עסקה העליו� המשפט

 21  . ברורה הלכה יהבהתייחס אל שאי� בסוגיה מדוברה כיר הער ועדת קבעה

  22 

 23 חורג שימוש עימו שאי�, מהיתר חורג לשימוש היתר" כיכאמור  אהי הערר תועד עמדת

 24 יד ערר" (מימוש אירוע, בניה היתר ככל, אלא, עצמאי מס אירוע מהווה אינו ,מתכנית

 25 החורג השימוש בה� במקרי� כי, הערר ועדת קבעה, זו לעמדה בהתא�). 11' עמ, חרוצי�

 26 להטיל יש המשביחה התכנית אישור לאחר ,במקרקעי� הראשו� המימוש אירוע הינו מהיתר

 27 התכנית אישור הוא, עצמאי מס אירוע המהווה, המשביח האקט כזה במקרה. השבחה לטהי

 28 הגישה פי�על, בנוס+. זה מס אירוע של מימוש מהווה מהיתר חורג לשימוש והיתר, המשביחה

 29 השבחה לטהי להטיל יש שבו מצב תכ� י, מימוש אירוע מהווה מהיתר חורג לשימוש שהיתר

 30 ככל, "כלומר. חלקי השבחה היטל  בעבר שול� א� וזאת ,החורג השימוש אישור בעת

 31 הרי, המקורי השימוש של מזו יותר גבוהה הקרקע לשווי כעת המבוקש השימוש שתרומת

 32  ).12' עמ, ש�" (ככזה בתשלו� חבות מקי� התכנית שלפי הזכויות של נוס+ מימוש כא� שיש

  33 
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 1  .    השבחה בהיטל החיוב את וביטלה הערר את הערר ועדת קיבלה, לעיל האמור כל בשל

    2 

 3 :נורמטיבית התשתית  .ד

 4  :הקובע לחוק א196 סעי+ כוחמ נגבה השבחה היטל

 5 שנקבעו ובדרכי� בתנאי�, בשיעור השבחה היטל תגבה מקומית ועדה"

 6   ."פיה ועל השלישית בתוספת

 7 כתוצאה מקרקעי�ה תהשבח בשל, לדורות חוכרי� או מקרקעי� בעלי על המוטל במס המדובר

 8")). נמדר" – להל�) (2011,למשפט חוש�( השבחה היטל, נמדר' א( הרשות של מפעילותיה

 9 בסעי+ כמוגדר ,הרשויות שמבצעות והפיתוח התכנו� הוצאות יסויכ היא היטלה של מטרתו

 10 הקובע, החלוקתי הצדק עקרו� ואה ההיטל בבסיסש נוס+ עקרו�. לחוק השלישית לתוספת 13

 11 נמדר( .הציבור ע� זו התעשרות שיחלוק ראוי ,התכנו� רשויות פעילות בשל שהתעשר מי כי

 12לתכנו  ולבנייה  קריית בית הכר� בע"מ נ' הוועדה המקומית 3768/98דנ"א ; 37�36' עמ

 13  "). עניי  בית הכר�" –) (להל� 2002( 63�62, 49) 5, נו(ירושלי�

 14  :ההיטל עניי�מגדיר מהי השבחה ללחוק (א) לתוספת השלישית 1סעי+ 

 15 או הקלה מת�, תכנית אישור עקב מקרקעי� של י�שוו עליית �' השבחה'"

 16  ".חורג שימוש התרת

 17, תכנית אישור :תכנו� פעולות שלוש בגי� השבחה היטל להטיל נית� כי ללמוד יש זה מסעי+

 18 ."מפורטת תכנית או מקומית מתאר תכנית "כ מוגדרת תכנית. חורג שימוש והתרת הקלה מת�

 19 מצטברי� תנאי� שני להתקיי� חייבי� כי, איפוא, נקבע השלישית לתוספת) א(1 בסעי+

 20 משלוש אחת בשל היא השווי עליית. 2; המקרקעי� � שלשווי עליית. 1: ההיטל הטלת לצור�

 21 רו  אליק' נ גבעתיי� ובניה לתכנו  המקומית הוועדה 3002/12 א"רע( לעיל התכנו� פעולות

 22    ")). רו  אליק עניי " – להל�)(15.7.2014, בנבו פורס�(

  23 

 24  :ההיטל מוטל מי ועל השבחה היטל יוטל מצבי� באלו קובע השלישית לתוספת) א(2 סעי+

 25 ובי� בה� הניצול זכויות של הרחבת� מחמת בי�, במקרקעי� השבחה חלה"

 26    "זו בתוספת האמור לפי השבחה היטל בעל� ישל�, אחרת בדר�

  27 

 28 מהות לבי�, לעיל התכנו� פעולות משלוש אחת, להשבחה הגור� בי� , איפוא,להבחי� יש

 29 זה ביטוי". אחרת דר�" בכל או הניצול זכויות הרחבת ג� על דר� להיות היכולה, ההשבחה

 30 להרחיב נועד אלא, )א(1 בסעי$ המוגדרות התכנו  פעולות משלוש אחת על להוסי$ בא לא"

http://www.nevo.co.il/law/91073/3T1.a
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 1          " התכנו  פעולות שלוש במסגרת ביטוי לידי לבוא ההשבחה יכולה שבה  הדרכי� את

 2                  ,לדורות החוכר על או ,המקרקעי� בעלי על מוטל ההיטל). 15 פסקה, רו  אליק עניי�(

 3 רוכש הסכמת כלומר, בהסכ� להיווצר היכול איננה בהיטל חבות. ההשבחה אירוע בעת

 4 המקומית לוועדה מאפשרת אינה המוכר של במקומו ההשבחה היטל את לשל� המקרקעי�

 5  ). 221' עמ, נמדר( ההיטל את ממנו לגבות

  6 

 7 ")אירוע מימוש" �מה� אירועי מימוש הזכויות (להל�  ג� מגדיר(א) לתוספת השלישית 1סעי+ 

 8  :השבחה בהיטל לחייב יש שבגינ�

  " � 9 אחת מאלה: �'מימוש זכויות', במקרקעי

 10קבלת היתר לפי חוק זה לבניה או לשימוש בה� שלא נית� היה לתיתו   )1(
 11חורג שבעקבותיה� חל היטל אלמלא אישור תכנית, מת� הקלה או התרת שימוש 

 12  השבחה;

 13התחלת השימוש בה� בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית   )2( 
 14שבעקבותיו חל היטל השבחה, ואול� לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור 

 15  ה כמימוש זכויות;145לשינוי שימוש לפי סעי& 

 16ו הענקת העברת� או העברת החכירה לדורות בה�, בשלמות או חלקית, א  )3(
 17זכויות בה� הטעונה רישו� בפנקסי המקרקעי�, בתמורה או ללא תמורה, א� 
 18למעט העברה מכוח די� והעברה ללא תמורה מאד� לקרובו; ואול� לא יראו 
 19כמימוש זכויות רישו� בפנקסי המקרקעי� של זכויות במקרקעי� אשר המחזיק 

 20ה בעל� כהגדרתו ), הי1981ביולי  1בה� בפועל לפני יו� כ"ט בסיו� תשמ"א (
 21  ;�1961בחוק מס רכוש וקר� פיצויי�, תשכ"א

  22 

 23. 2; במקרקעי� לשימוש היתר או בניה היתר קבלת. 1: מאלה אחד הוא מימוש אירוע, כלומר

 24  . בזכויות לדורות החכירה או הבעלות העברת. 3; בפועל בזכויות השימוש התחלת

  25 

 26 לחישוב הקובע התארי� ,המס תשלו� דחיית עקרו� את ג� קובע השלישית לתוספת 4 סעי+

 27 כי קובע הסעי+. מידי באופ� השבחה היטל את לשל�שלא  נישו� של וזכותו ההשבחה היטל

 28 עריכת את לדחות רשאית המקומית הוועדה, תכנית אישור היא התכנו  פעולת כאשר"

 29 למועד עד, התכנית אישור ע� שנוצרה ההשבחה בגי  התשלו� מועד את וממילא, השומה

 30 שתשלו� כ�, הנישו� ע� להיטיב בא זה עקרו�). 17 פסקה, רו� אליק עניי�." (הזכויות מימוש

 31  . זו מהשבחה נהנה והנישו� בפועל ההשבחה מתממשת כאשר רק יתבצע ההיטל

  32 

 33 היטלב המחייבות התכנו� פעולות משלוש כאחת מוגדר חורג לשימוש היתר שמת� א+ על

 34, עצמו לחוק 1 בסעי+ למצוא נית� זאת'. חורג לשימוש' הגדרה השלישית בתוספת אי�, השבחה

 35  :נקבע ש�

    36 
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 1 הותר שלא למטרה בה� השימוש – בבני� או בקרקע', חורג שימוש'"

 2 תכנית כל לפי, מיוחד בשטח או באזור מהיות� וה� במיוחד ה�, בה� להשתמש

 3 פי�על היתר לפי או הבני� או הקרקע על החלות זה חוק שלפי אחרת תקנה או

 4     ". ובניה בתכנו� הד� חוק כל

  5 

 6 לשימוש שהותר מזה השונה בבניי� או בקרקע שימוש הינו' חורג שימוש' כי ללמוד נית� מכא�

 7  . כדי� שנית� היתר או ,אחרת תקנה כל או ,בתכנית

  8 

 9  :רו  אליק בעניי� עמית צחקי השופט' כבהל� דברי ל הנורמטיבית התשתית לסיכו�

    10 

 11 אחת עקב הנגרמת המקרקעי  שווי עליית היא ההשבחה  א." 
 12, תכנית אישור � לתוספת 1 בסעי$ המנויות התכנו  פעולות משלוש

 13  .בלבד ובגינ , חורג שימוש או הקלה
  14 
 15 א, בניה זכויות בהגדלת ביטוי לידי שתבוא יכול ההשבחה  ב.  

 16 קבלת הקדמת המאפשרת מפורטת תכנית כגו ", אחרת בדר," ג�
 17 ג� א,, קודמת מקומית מתאר תכנית של הוראות מכוח בניה היתרי
 18 פעולות משלוש באחת מעוגנת להיות צריכה" אחרת דר," אותה

 19  . לעיל כאמור התכנו 
  20 
 21, תכנית אישור עקב מקרקעי  שווי לעליית הנוגע בכל  ג.  

 22, ההיטל תשלו� מועד לבי  המס אירוע מועד בי  המחוקק מבחי 
 23 ליו� נכו  נערכת ההשבחה שומת. הזכויות מימוש מועד שהוא

 24 הצמדה הפרשי יחולו המימוש ליו� ועד ומכא , התכנית תחילת
 25  . הבניה לתשומות או למדד

  26 
 27בהתא� לאירוע המס שיצר את  משתנההתארי, הקובע   ד.  

 28החיוב בהיטל. כאשר אירוע המס הוא אישור התכנית התארי, 
 29; כאשר אירוע המס הוא מת  הקלה או התכנית""תחילת הקובע הוא 

 30מת  ההקלה או  יו� אישורהתרת שימוש חורג, התארי, הקובע הוא 
 31  השימוש החורג.

  32 

 33 הוצאת ביו� שיהיה יכול הזכויות מימוש מועד  .ה    

 34, ביניה� המוקד� לפי, המקרקעי  מכירת ביו� או הבניה היתר

 35." מועד לאותו עד הזכויות את הנישו� מימש שבה למידה ובהתא�

 36   ).23 פסקה, ש�(

  37 

 38 
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 32מתו�  10

 1  :הצדדי� טענות  .ה

 2  :המשותפת המשפטית בשאלה המערערת טענות

  3 

 4המערערת טוענת כי בהחלטת ועדת הערר בערר יד חרוצי� נקבע כי "במקרה של היתר 

 5לשימוש חורג מהיתר לא קיימת וג� א+ פע� לא יכולה להיות השבחה" (סעי+ א לסיכומי 

 6  המערערת). 

 7בניגוד לחוק הקיי�, בלתי צודקת ומהווה פגיעה ביציבות  אהחלטה זו הי לטענת המערערת,

 8                 . מהיתר נגבה היטל השבחה על מת� היתר לשימוש חורג , מכוחהובוודאות המשפטית הקיימת

 9כמו כ�, לטענת המערערת, החלטת ועדת הערר סותרת הלכה פסוקה של בית המשפט העליו� 

 10 045) 4, מ(מוצקי �חברה לבנייה נ' ראש עיריית קרית �ייני בע"מ ירמיהו ע 53/86(בג"צ 

 11לחוק כולל ג� שימוש חורג  1פי סעי+ �")) אשר קובעת כי 'שימוש חורג' עלבג"צ עייני" –(להל� 

 12  מהיתר ולא רק מתכנית. 

  13 

 14קביעה אפריורית וחד משמעית לפיה אישור חורג מהיתר לעול� לא   המערערת טוענת כי

 15סותרת את לשו� החוק ומהווה חקיקה שיפוטית. יתרה מזאת,  ,מס עצמאיהווה אירוע י

 16טוענת המערערת, כי אילו רצה, יכול היה המחוקק להבדיל בי� היתר לשימוש חורג מהיתר 

 17משלא עשה כ� כפי שעשה במקומות אחרי� בחוק.  ,לבי� היתר לשימוש חורג מתוכנית

 18של ועדת  לחוק, בניגוד להחלטות קודמות בניגודכ� יכולה לקבוע  ינהועדת הערר אהמחוקק, 

 19אשר קבעו כי שימוש  ,ובניגוד להחלטות ועדות ערר אחרות, הערר עצמה בהרכבה הקוד�

 20או  חורג מהיתר חייב בהיטל השבחה. בכל מקרה, לטענת המערערת, סוגיית השבחת הנכס

 21נית� ) לתוספת השלישית לחוק, ולא 1(4בסעי+  מפורטהמקרקעי� היא סוגיה שמאית, כ

 22שאקט תכנוני כלשהו אינו משביח את הנכס (ע"א (ת"א)  ,בהתעל� מבדיקה שמאית ,לקבוע

28793�07� 23(פורס�  המקומית לתכנו  ובניה תל אביב יפו נ' חניוני מאיה בע"מ הוועדה 12

 24                1529/14); ראו ג� החלטת בית המשפט העליו� המאשר החלטה זו רע"א 22.1.2014בנבו, 

 25) 26.6.2014(פורס� בנבו,  יפו�י מאיה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנו  ובניה תל אביבחניונ

 26  ")).עניי  חניוני מאיה" –(להל� 

 27לבקשת היתר  בהתייחס עוד טוענת המערערת כי ג� במקרי� של מטרה "ביורוקרטית" בלבד

 28לשימוש חורג מהיתר, כגו� בקשה להיתר שימוש חורג המאשר את המצב הקיי� בפועל 

02�4921(המקרה בעמ"נ � 29  ), יכולה להיווצר השבחה שתחייב בהיטל השבחה. 17

  30 

 31ו נהמערערת טוענת כי שגתה ועדת הערר כאשר קבעה כי מת� היתר לשימוש חורג מהיתר אינ

 32הלנה  1324/05עת"מ (חי') ולכ� אינו מהווה אקט תכנוני. בהתא� ל ,שיקול דעת תכנוני מצרי�

 33                    ) 26.2.2006(פורס� בנבו, קוטליאר נ' ועדת הערר המחוזית לתכנו  ובנייה חיפה 
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 32מתו�  11

 1שימוש חורג מהיתר מהווה בהכרח שינוי של המצב התכנוני הקיי�  ")עניי  קוטליאר" –(להל� 

 2הדורש שיקול דעת תכנוני ולא רק ביורוקרטי. יתרה  ,בי תכנוניולכ� מדובר באקט נורמטי

 3שכ�  ,המערערת, שימוש חורג מהיתר הוא שינוי של המצב הסטטוטורי הקיי�לדעת מכ�, 

 4שימוש חורג מהיתר הוא זה המאפשר שימוש שלא הותר קוד� לכ� בהיתר הקיי�. לטענת 

 5וש חורג מהיתר הינו אקט מת� היתר לשימכי וועדת הערר לא קבעה מאחר שהמערערת, 

 6שיקול דעת תכנוני ואי� מדובר באקט  חייבתמדובר בפעולה המהאוטומטי, בהכרח 

 7התרת שימוש חורג בקבעה כי לשיטת המערערת, טעתה הוועדה  ,ביורוקרטי בלבד. בנוס+

 8כאשר בפועל ייתכנו מצבי�  ,המקומית הוועדהמ הנדרשות תשומותהמהיתר אינה משנה את 

 9  אשר בגינו יש להטיל היטל השבחה. נוס+, השקעה של זמ� תכנוניה� תידרש בש

  10 

 11נקבעה ע"י טענה נוספת אשר מעלה המערערת היא כי החלטת ועדת הערר מנוגדת להלכה ש

 12סי אנד סא  בי*' הוטלס בע"מ נ' הוועדה המקומית  1341/93בית המשפט העליו� (ע"א 

 13נית� לגבות  ולפיה  )")עניי  סי אנד סא " –(להל�  715) )5נב ( יפו�אביב�לתכנו  ולבנייה תל

 14היטל השבחה ג� בגי� האלמנט הכלכלי של 'זמינות', המקנה לבעל הנכס רווח כלכלי בגי� 

 15הלי� הוצאת היתר במקו�  ,שהיתר לשימוש חורג מהיתר מקנה לוובמשאבי� החיסכו� בזמ� 

 16           , זאת ועודש. המחייב הריסה של המבנה הקיי� ובנייה של מבנה חד ,בניה לשימוש החדש

 17קביעות של ועדת הערר בירושלי� ובמיוחד  , לטענת המערערת,קביעה זו של הוועדה סותרת

 18(פורס�  המקומית לתכנו  ובניה ירושלי� הוועדההאנגר מציאו  אופנה בע"מ נ'  404/12בערר 

 19אותו מאזכרת הוועדה בהחלטתה. כמו כ�, טוענת המערערת, כי בעת הטלת  )8.1.2013בנבו, 

 20וללא התייחסות לאפשרות  ,נלקח בחשבו� רק השימוש המיטבי של הנכסר, היטל השבחה במכ

 21  לבקשת מת� היתר לשימוש חורג. 

  22 

 23המערערת טוענת כי החלטת ועדת הערר נוגדת את תכלית היטלי ההשבחה כפי שנקבעו 

 24          המקומית לתכנו  ובניה השומרו  נ' עוזי ושפרה בלו, הוועדה 725/05א "בפסיקה (רע

 25לצד  ,רת ההחלטות על כנ� תהיה השפעת רוחב משמעותיתשא)) וכי לה3.9.2014(פורס� בנבו, 

 26  של היטלי השבחה.    הפגיעה בקופה הציבורית בשל גבייה פחות

  27 

 28 שאליה� הפנתה על מנתעל המקורות  הכמו כ�, טוענת המערערת כי שגתה הוועדה בהסתמכ

 29חיי� (ויקטור) מימו   832/10לבסס את החלטתה. כ� בהחלטת ועדת ערר צפו� בערר (צפו�) 

 30) נקבע כי חלה השבחה 25.7.2010(פורס� בנבו, קומית לתכנו  ולבניה מעלה הגליל מנ' ועדה 

 31היטל השבחה בגי� עקב מת� היתר לשימוש חורג מהיתר, בחלק מ� המקרי�, וכי נית� לגבות 

 32במקרה לדעת המערערת, שכ�, .שגויה  אירופה עניי�אלמנט 'הזמינות'. כ� ג� ההסתמכות על 

 33זה פסק בית המשפט שההיתר לשימוש חורג שהתבקש ש� היווה שימוש חורג מתכנית 



  
משפט לענייני� �יפו בשבתו כבית �בית המשפט המחוזי בתל אביב 

  מנהליי�
    

  בע"מ 11ועדה מקומית לתכנו  ובניה תל אביב נ' נכסי יד חרוצי�  42234�04�16עמ"נ 
    נ' המרת$ אירועי� בע"מ ועדה מקומית לתכנו  ובניה תל אביב 56811�05�16עמ"נ 
  אביב נ' לנדובר הולדינגס בע"מ ואח' מקומית לתכנו  ובניה תלועדה  44891�05�16עמ"נ 
  נ' ב  טוב ואח' ועדה מקומית לתכנו  ובניה תל אביב   4921�02�17 עמ"נ
  תל אביב נ' נו$ י� כחול לב  בע"מ ובניה ועדה מקומית לתכנו  19640�09�16 עמ"נ

  

 32מתו�  12

 1וכי ההיתר השביח את שווי המקרקעי�. בנוס+, קבע בית המשפט כי יש לתת משקל  ,ומהיתר

 2למקס� את על מנת �) היא זו שביקשה את מת� ההיתר לשימוש חורג ש( לכ� שהמערערת

 3רווחיה מ� המקרקעי�, כלומר להשביח את הנכס. ג� ההסתמכות על המלומד א' נמדר שגויה, 

 4עצמו מציי� כי ייתכנו מקרי� שבה� יש לגבות היטל השבחה  נמדרלטענת המערערת, שכ� 

 5    בגי� שימוש חורג מהיתר.  

 6 

 7  ת:המשותפ המשפטית בשאלה המשיבי� טענות

 8 לפיהומדגישי� את החלטת ועדת הערר  ,סומכי� יד� על החלטת ועדת הערר המשיבי� 

9�4 י�לסיכומי המשיב 9מס עצמאי (סעי+ הביטוי "שימוש חורג" מהיתר אינו מהווה אירוע  

 10). לטענת המשיבי�, החלטת ועדת הערר מתבססת על פרשנות תכליתית של החוק בהעדר 6

 11בו  מקרהועדת הערר בי�  מבחינההמשיבי� טועני� כי, בהחלטתה  הלכה חד משמעית בעניי�.

 12בו מקרה שול� מלוא היטל ההשבחה, לבי� ול הנכס בשל מכירה, היה בעבר מימוש מלא ש

 13לות שול� היטל ורק בגי� הזכויות המנוצ ,קנות במקרקעי�נוצלו רק חלק מהזכויות המו

 14היתר למימוש הזכויות הנוספות, נית� לגבות היטל ל ה, בעת בקשקרה כזההשבחה. במ

 15 ית� לדרוש שוב היטל השבחה אשר ולא נ ,רק בגי� הזכויות שטר� נוצלו , א� זאתהשבחה

16  ). 7�9לסיכומי המשיבי�  14שול� בעת המכר (סעי+  

  17 

 18טועני� כי אישור לשימוש חורג מהיתר אינה פעולה תכנונית מובהקת המצמיחה המשיבי� 

 19חבות בהיטל השבחה אלא פעולה שהיא בעיקרה טכנית. בנוס+ טועני� המשיבי�, כי סיווג 

 20ולא  ,אישור מת� היתר לשימוש חורג כפעולה תכנונית נועד א� ורק לצורכי היטל השבחה

 21יה שיקול לתכנו� ובנ המקומית לוועדה למעשה, אי� בת דיני התכנו�". לטענת�,מדובר "בלי

 22 מוסמכתימוש הוא בהתא� לתכנית. הוועדה דעת בעת מת� ההיתר לשימוש חורג, כל עוד הש

 23לסיכומי  17לקבוע תנאי� שוני� להתאמת המבנה הקיי� לשימוש המבוקש (סעי+ רק 

 24סיס היטל בבש ,). לטענת המשיבי�, ג� בהתייחס לתכלית הצדק החלוקתי9�7המשיבי� 

 25שמת� היתר לשימוש חורג  אחרשימוש חורג מהיתר. זאת מ גי�אי� להטיל היטל ב ,ההשבחה

 26ולכ� אי� התעשרות נוספת  ,מהיתר אינו יוצר התעשרות חדשה מעבר לתכנית המשביחה

27  ).4�6לסיכומי המשיבות  17טל השבחה (סעי+ ישבגינה ראוי להטיל ה 

  28 

 29, שלטענת�, זאת מ� הטע�ובסיס להיטל השבחה כ 'עקרו� הזמינות'המשיבי� מתנגדי� ל

 30לסיכומי  24לתשלו� כפל מס (סעי+  ,למעשה הזמינות גור�, היטל השבחה בשל עקרו�בחיוב 

 31הטלת היטל השבחה בשל זמינות בעת חידוש עקב ). תשלו� כפל המס נגר� 6�4המשיבי� 

09�19640(המקרה בעמ"נ  מהיתר האישור לשימוש חורג� 32בעוד א� ייהרס הבניי� ויבנה  ,)16

 33היתר בניה לשימוש החדש, לא יוטל היטל השבחה ויפסק מעגל החיוב בשל  עקרו�  ל פימחדש ע
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 1). כמו כ�, טועני� המשיבי� שג� א� מוטל היטל 6�4לסיכומי המשיבי�  26(סעי+  .הזמינות

 2חש רק פע� שכ� החיסכו� הנטע� בזמ� מתר ,השבחה בגי� זמינות, יש להטילו רק פע� אחת

3  ). 4�6לסיכומי המשיבי�  47(סעי+  .מהיתר אחת ולא בעת חידוש ההיתר לשימוש חורג 

 4, שכ� א� לא היו בוני� כלל על מגרש 'זמינות' בטענת האי� היגיו� כי בנוס+, טועני� המשיבי� 

 5 ה מוטל עליה�בהתא� לתכנית, לא הי(שלא בוצעה בו שינוי תכנית) והיו מבקשי� היתר בניה 

 6שימוש בהתא�  שלולעומת זאת, בעת בנייה "בשני שלבי�", הקמת מבנה  כלל. השבחה היטל

 7ידרשו בעלי המקרקעי�  מוש חורג מהיתר א� בהתא� לתכנית,ולאחר מכ� בקשה לשי ,לתכנית

 8). לטענת�, כפל מס זה אינו מתיישב ע� 9�7לסיכומי המשיבי�  18.1לשל� פע� נוספת (סעי+ 

 9עקרו� הזמינות,  על פיא� "מרוויח" בעל הנכס ג� "השכל הישר". כמו כ�, לטענת המשיבי�, 

 10י אלא במימוש זכויותיו החוקיות על פ ,מדובר בהשבחה או הטבה  שקיבל מהוועדהאי� ה

11�7לסיכומי המשיבי�  18.2(סעי+  למו הבעלי� היטל השבחהיתמורת� כבר שאשר  ,התכנית 

 12). זאת בניגוד להגדלת הזכויות במקרקעי� בעת אישור תכנית חדשה אשר בגינה נוצרה 9

 13לסיכומי  17(סעי+  שאי� המשיבי� חולקי� עליו ,השבחה אשר מחייבת היטל השבחה

14  ).7�9המשיבי�  

  15 

 16רוב המקרי� בשכ�  ,על הפסיקה הקיימת העה המערערת בהסתמכיבי� טולטענת המש

 17אלא במקרי�  ,בסוגיה העקרונית בעניי� זהאי� הדיו� מתמקד מתייחסת המערערת  �שאליה

 18  של מת� היתר לשימוש חורג מתכנית. 

  19 

 20 :והכרעה דיו ו.             
  21 

 22 השבחה היטל לגבות נית  הא� והיא אחת עקרונית סוגיה המעלה מאוחד ערעור בפני, כאמור

 23 די� כי אני סבורה כי ואומר, המאוחר את אקדי� .מהיתר חורג לשימוש היתר מת  בגי 

 24 החלטתב כי, סבורה אני, בתמצית. להל� בהרחבה שאפרט מהטעמי� וזאת ,להידחות הערעור

 25, כי לעול� המערערת טענתכ ,וקטגורית משמעית חד לא נקבע חרוצי� יד בערר הערר ועדת

 26  היטל השבחה בגי� מת� היתר לשימוש חורג מהיתר. אי� להטיל

 27  כ� הגדירה המערערת את החלטת ועדת הערר: 

 28ארבעת הערעורי� המאוחדי� דנ  תוקפי� בראש ובראשונה את "

 29נכבדה, ולפיה במקרה של ר העה הגורפת והקטיגורית של ועדת הערהקבי

 30לא קיימת וג� א+ פע� לא יכולה להיות היתר לשימוש חורג מהיתר 

 31 השבחה, ולפיכ� בטלי� ומבוטלי� חיוביה� של המשיבי� במלוא�!
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 1כל . המדובר בקביעה כללית ואפריורית..." (סעי+ א לסיכומי המערערת

 2  ).ההדגשות במקור י.ש.

 3  לעומת זאת כ� סיכמה ועדת הערר את עמדתה בהחלטת יד חרוצי�:

 4 " עמדתנו היא איפוא כי היתר לשימוש חורג מהיתר (שאי� עימו שימוש

 5חורג מתכנית) לא מהווה אירוע מס עצמאי, אלא, ככל היתר בניה, אירוע 

 6מימוש. בהתא� לגישתנו זו, מקו� שבו מבוקש שימוש חורג מהיתר אשר 

 7יש בו ג� מימוש ראשו� של תכנית שטר� התקיי� לגביה אירוע מימוש לפי 

 8, הרי שהוצאת ההיתר מהווה אירוע מימוש, ויש לחייב התוספת השלישית

 9ההדגשה במקור . 11ל השבחה בגי� התכנית..." (ערר יד חרוצי� עמ' בהיט

 10  ).י.ש.

 11  ובהמש� הוסיפה ועדת הערר:  

 12"ההשקפה על מת� היתר לשימוש חורג כעל אירוע מימוש ולא כעל אירוע 

 13מס, מובילה למסקנה כי מקו� שמבוקש שימוש חורג מהיתר... יתכ� 

 14ותחול ג� חובת תשלו� היטל השבחה. המימוש הראשו� בהיתר הבניה 

 15הינו הלכה למעשה לפי גישה זו סוג של מימוש חלקי. ככל שתרומת 

 16ווי הקרקע גבוהה יותר מזו של השימוש השימוש המבוקש כעת לש

 17המקורי, הרי שיש כא� מימוש נוס+ של הזכויות שלפי התכנית המקי� 

 18  ). 12חבות ככזה." (ערר יד חרוצי�, עמ' 

 19ייתכנו מצבי� בה� יש לגבות היטל השבחה בעת ועדת הערר סבורה שג� כי  פוא,נראה, אי

 20י "א+ פע� לא יכולה להיות כ מדובר בקביעה, ואי� המת� היתר לשימוש חורג מהיתר

 21 רהית מת� כי הערר ועדת קבעה בדי� סבורה אני כייתרה מכ�, כלשו� המערערת. השבחה", 

 22 טליה להטילבמקרי� מסוימי� יש אול�  ,עצמאי מס אירוע מהווה אינו מהיתר חורג לשימוש

 23  .  מהיתר חורג לשימוש היתר גי�ב ג� השבחה

 24 בהיטל חבות בדר� כלל כי סבור נמדר א' המלומד ג�, התבהחלט הערר ועדת שציטטה כפי

 25  :מהיתר ולא ,מתכנית חורג אישור בעת קמה למבקש השבחה

 26    חורג    שימוש    מת     עקב    שנגרמה    השבחה    על    יוטל    שההיטל    כדי"

 27    ב1תכנית1    מהקבוע    חורג    יהיה    שנית     השימוש    כי    חובה ישנה    במקרקעי 

 28    בהיתר    שנעשה    שינוי, זה    עניי . להבנייה    בהיתר שנקבע    מהשימוש    ולא

 29    מימוש    מהווה    והוא , , , ,בתכנית    הקיימת ההשבחה    על    $מוסי    איננו

 30    שמימוש    לכ,    לגרו�    יכול    בהיתר שינוי. יצירתהל עילה    ולא    ההשבחה
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 1    להוות    יכול    הוא    אי     א,    .    הקוד� מההיתר    יותר    מלא    באופ     יהיה    ההשבחה

 2    נחשב    ההיתר    ומת     היות , , , ,אחרת בלשו . בהיטל    לחיוב    משפטית    תשתית

 3    יכול    לא    הוא , , , ,החורג השימוש    אישור    במועד    שניתנו    הזכויות    למימוש

 4    שנקבע    ההיטל על    היטל    בתוספת    לחייב    העשוי    נוס$    מס1    כ1ארוע    לשמש

 5    רק    בחשבו  לבוא    יכולה    כזו    תוספת. החורג    השימוש    את    לאשר    בהחלטה

 6 , , , ,חורג לשימוש    באישור    שניתנו    הזכויות    כל    את    ניצל    לא    הקוד�    ההיתר    א�

 7 זכויות    מוסי$    לא    בהיתר    והשינוי    הזכויות    כל    את    ניצל    ההיתר    א�    לא    א,

8  ). 88�87' עמ, נמדר" (.נוספות 

 9 את תוא� א, מהיתר החורג שימוש אישור עקב השבחה היטל, אביבי' וי שוב' צ: ג� ראו(

 10  )2010), 2( 9, מקרקעי� ?דינו מה � החלה התכנית

 11 אהי הערר ועדת החלטת, הראשו� :מרכזיי� טיעוני� הבשלוש מתמקדות המערערת טענות

 12 המצב את המשנה אקט מהווה מהיתר חורג לשימוש היתר מת�, השני. ולפסיקה לחוק בניגוד

 13" אחרת כדר�" הזמינות עקרו� בגי� השבחה טליה להטיל נית�, השלישי. הקיי� התכנוני

 14  . השלישית לתוספת) א(2 בסעי+ הקבועה, השבחהלמימוש ה

 15  . כסדר� אלה לטענות אתייחס

 16  :החוק

 17, המס אירוע את המהווה, "השבחה" מגדיר השלישית לתוספת) א(1 סעי+ כי המערערת טוענת

 18              . חורג לשימוש אישור מת� או הקלה מת�, תכנית אישור: אירועי� משלושה כאחד

 19 שימוש' המגדיר, לחוק 1 בסעי+' חורג שימוש' הגדרת ע� יחד, זה סעי+ המערערת לטענת

 20מת�  בעת השבחה היטל להטלת די�מ� ה המקור את מהווי�, מהיתר חורג כשימוש ג�' חורג

 21  . מהיתר חורג שימושל היתר

 22           התכליתית הפרשנות תורתפנה לנ החוק של משמעותו את ולפרש לבחו� בבואנו ,כידוע

 23ס� בנבו, (פור אהוד רוטמ  נ' מע"צ החברה הלאומית לדרכי� בישראל בע"מ 8622/07ע"א (

 24  "הנסמכת על שלושה מרכיבי�": ))14.05.2012

 25 תכלית, לשו : מרכיבי� שלושה על נסמכת תכליתית פרשנות, כידוע"

 26 נקודת)) 2003( 133 במשפט תכליתית פרשנות ברק אהר ( דעת ושיקול

 27. הלשוניות האפשרויות מתח� ייקבע פיה על – החוק לשו  היא המוצא

 28 מתגבשת זו משמעות. המשפטית המשמעות תיבחר אלו אפשרויות מבי 

 29", המחוקק כוונת" היא, הסובייקטיבית התכלית – החקיקה תכלית נוכח

 30 והתכלית, החוק חקיקת באמצעות להגשי� שביקש המטרה משמע

 31 המטרות את בחובה הטומנת", החקיקה מטרת" היא, האובייקטיבית

http://www.nevo.co.il/safrut/bookgroup/362
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 1..." חקיקה דבר להגשי� נועד שאות  והעקרונות הערכי�, והמדיניות

 2אורט ישראל חברה לתועלת הציבור נ' הממונה על מחוז  7749/09עע"מ (

 3  )).30.11.2011(פורס� בנבו,  ירושלי� במשרד הפני�

 4  ובהקשר הפרטני של חוקי המס נקבע:

 5, שבבסיס� התכלית פי על לפרש יש, המדינה חוקי כיתר, המס חוקי את"

 6              "המס חקיקת של מטרתה את המגשימה הפרשנות את ולבחור

 7נ' איקאפוד בע"מ (פורס� בנבו,  3פקיד שומה ירושלי�  3993/07(דנ"א 

14.07.2011.(  8 

 9  כפי שציינה המערערת (סעי+ ב לסיכומיה), טענתה מבוססת על לשו� החוק. 

 10מוש חורג' שכ�, אי� מחלוקת בי� הצדדי� המחלוקת בענייננו אינה סביב פרשנות המונח 'שי

 11נדרש להוציא היתר לשימוש , חורג מהשימוש המותר בהיתר המקוריכי במקרה של שימוש ה

 12חורג מהיתר. המחלוקת בענייננו היא סביב המונח "התרת שימוש חורג" בסיפא של הגדרת 

 13 כוללת המערערת פרשנות המונח לדעת(א) לתוספת השלישית. 1המונח 'השבחה' בסעי+ 

 14מדובר רק הוהמשיבי� סבורי� כי  ועדת העררומנגד, שימוש חורג ה� מתכנית וה� מהיתר, 

 15  בשימוש חורג מתכנית. סבורה אני כי הדי� ע� ועדת הערר והמשיבי� בשל תכליות החוק.

 16השתתפות בעלויות התכנו�, המגולמת  היאכאמור, בבסיס היטל ההשבחה תכלית אחת ש

 17  (א) לתוספת השלישית הקובע:13בסעי+ 

 18 הוצאות לרבות הגביה הוצאות ניכוי אחרי, מיועדי� כהיטל שנגבו סכומי�"

 19 רשות של או המקומית הוועדה של ההוצאות לכיסוי, זו תוספת לפי ערעור של

 20 או התכנו� במרחב תכניות להכנת 12 סעי& לפי לה הועברו אשר מקומית

 21 ורכישת פיתוח הוצאות לרבות, ולביצוע�, העני� לפי, המקומית הרשות בתחו�

� 22 הוצאות ולרבות, זה לחוק 188 בסעי& שהוגדרו כפי, ציבור לצרכי מקרקעי

 23  ".הרביעית התוספת לפי הפקעתו או אתר שימור

 24באחד מדובר ה"כוונת המחוקק". וזוהי  כ�, התכלית הסובייקטיבית של החוקא�  ,זאת

 25ואת אופ� השימוש בתקבולי  ,סי� הבודדי� שבה� המחוקק קובע את מטרתו של המסיהמ

 26  ).34(נמדר, עמ'  המס

 27 ,בעל המקרקעי� שזוכה להחלוקת ההתעשרות  אבבסיס היטל ההשבחה הישתכלית נוספת 

 28  :בית הכר�כב' השופט מישאל חשי� בעניי�   דבריע� הציבור, כ ,בשל התוכנית המשביחה
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 1היו  –כבדוגמאות שהבאנו  –התעשרות שבאה בעקבות תכנית תכנו  "

 2שכינוה עשיית עושר ולא במשפט, ובדרכו של די  עשיית עושר ולא 

 3ראוי כי בלעו של המתעשר יוצָא מפיו  –כ, אמרו האומרי�  –במשפט 

 4לציבור, והוא על משקל: הוועדה המקומית  –שמא נאמר: יוחזר  –ויינת  

 5ומית תיקח. כשאני לעצמי, אינני סובר שהמושג הוועדה המק –נתנה 

 6עשיית עושר ולא במשפט מתאר נכונה התעשרותו של אד� עקב אישור 

 7תכנית. דומני שהחלת המושג צדק חלוקתי על המערכת ראוי ומתאי� 

 8סי אנד סא  בי*' הוטלס בע"מ נ' הוועדה  1341/93ע"א יותר. השוו 

 9יפו (פרשת סי אנד סא  בי*' הוטלס �אביב�המקומית לתכנו  ולבנייה, תל

 10חוק . פלוני שנתעשר א, בשל שינויי תכנו  שנערכו לפי 719]), בעמ' 3[

 11נורמטיבית של רשויות  לאמור, נתעשר א, בשל פעילות – התכנו  והבניה

 12ראוי לו שישת$ את הקהילה באותה התעשרות  שנתעשר. וא�  –הציבור 

 13" בחצייה. –לא בכל ההתעשרות כולה, למצער בחלקה של ההתעשרות 

 14  ). 8(ש�, פסקה 

 15תכלית הצדק החלוקתי, הינה התכלית האובייקטיבית של היטל ההשבחה המגלמת את 

 16  להגשי�."הערכי� והעקרונות" שהיטל זה נועד 

 17לאור האמור, סבורה אני כי התכלית הסובייקטיבית והתכלית האובייקטיבית של החוק 

 18בהוצאות שנגרמו בשל השתתפות התעשרות והשהיא חלוקה  ,מעידות על מטרתו הכללית

 19" בשל משאי� הבעלי� זוכה ל"התעשרות פעולות תכנו� ופיתוח של הוועדות המקומיות.

 20מת� היתר  במקרה של כגו� � ופיתוח של הוועדות המקומיות,הוצאות נוספות על פעולות תכנו

 21ג� א� ער� המקרקעי� עלה בשל פעולות  ,לשימוש חורג מהיתר, אי� לגבות היטל השבחה

 22 ,ולבנייה לתכנו  המקומית הוועדה 4487/01 א"רעראו: ישוי או בשל גורמי� אחרי� (ר

 23  ).529) 5( נז,  מ"בע ובניי  להנדסה חברה ובנו לוסטרניק. מ' נ רחובות

 24  חוק התכנית הכלכלית

 25לחוק, שהתקבל כחלק מחוק התכנית  110כי תיקו� מס' טוענת, בי� שאר טענותיה, המערערת 

 26), 2018 –ו  2017הכלכלית (תיקוני חקיקה ליישו� המדיניות הכלכלית לשנות התקציב 

 27שימוש חורג  לפיה ,") מלמד על כוונת המחוקק המקורית110תיקו  " –(להל�  2016�התשע"ז

 28לא יראו בהתחלת שהתיקו� קבע כי " אחרמהיתר מהווה בפני עצמו 'אירוע מס'. זאת מ

 29". לטענת המערערת, ה כמימוש זכויות145שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעי$ 

 30לא יחושב כמימוש  ,שימוש חורג מהיתר לצורכי עסקי� לפיו מהצור� להגדיר את החריג

 31אחר יש לגבות  מקרהבכל שלפיו  השבחה, יש להבי� את הכלל  ית היטלזכויות לצור� גבי

http://www.nevo.co.il/case/5762959
http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/law/91073
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 1לטענת המערערת, המצב הכללי חל ג� על המקרי� שבפני. לטענת המערערת, ה. היטל השבח

 2הוא שהמחוקק סבור כי שימוש חורג מהיתר  ג�לתוספת השלישית מלמד  10התיקו� לסעי+ 

 3  המחייב בהיטל השבחה.   ,מהווה אירוע מס עצמאי

 4  שקד� לו.אינו משנה את המצב הנורמטיבי  110כי תיקו�  סבורה אני

 5  כדלקמ�: �ה �110 השינויי� הרלוונטיי� לחוק במסגרת תיקולענייננו, 

 6  :ה לחוק הקובע145סעי+ ת הוספ )1

 7על א& האמור בחוק זה רשות הרישוי המקומית תית�   ה. (א)145"
 8למטרת אישור לשינוי מטרת השימוש שנקבעה בהיתר לשימוש 

 9 אישור לשינוי שימוש), א� התקיימו כל אלה: –עסק (בסעי& זה 

 10השימוש המבוקש למטרת עסק הותר בתכנית החלה על   )1(
 11המגרש והוא תוא� אותה ואת ההנחיות המרחביות החלות על 

 12  המגרש;

 13התכנית שלפיה מבוקש האישור לשינוי שימוש אושרה   )2(
 14  ;279לאחר יו� תחילתו של חוק זה כאמור בסעי& 

 15  הבקשה אינה כוללת עבודות הטעונות היתר;  )3(

 16  הבקשה אינה למטרת מפעל לייצור תעשייתי;  )4(

 17השימוש המבוקש למטרת עסק אי� בו כדי לפגוע   )5(
 18בסביבה, בבריאות הציבור או בבטיחותו, או לשנות משמעותית 

 19  "את אופי הסביבה.

    20 

 21  וספת השלישית. (א) 'מימוש זכויות' לת1) בסעי+ 2סיפא לסעי+ (ת הוספ )2

      22 
 23 לתוספת השלישית.  10הוספת סעיפי� (ד) ו(ה) לסעי+  )3

  24 
 25               . כ� ג� במקרה זה. וכאמור, בבחינת פרשנות חוק יש לבחו� את התכלית שבבסיס

 26מטרתו הכללית של חוק התכנית הכלכלית (תיקוני חקיקה ליישו� המדיניות הכלכלית לשנות 

 27  בהצעת החוק: היא כמפורט 2016�שע"ז), הת2018 –ו  2017התקציב 

 28 ,במשק הצמיחה את לחזק במטרה שוני� חוקי� לתק  בא זה חוק"
 29 ולצמצ� בישראל המחיה יוקר את להוזיל ,בו התחרות רמת את להגדיל

 30 התקציב ליעדי בהתא� והכול ,במשק הקיי� הכלכלי השוויו  אי את
 31 ז"תשע הממשלה ח"ה 1 סעי+." (�2018ו 2017 לשני� הכלכלית והמדיניות

 32  ). 184' עמ 1083' מס
  33 
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 1ה לחוק נית� ללמוד מהצעת חוק כי מטרת התיקו� היא 145יחד ע� ההסבר להוספת סעי+ 

 2                 קבלת ההיתרי� על ידי בעלי עסקי� בבוא� לפתוח עסק. הקושי בע�  ניסיו� להתמודד

 3  ה:145הוספת סעי+  רהכ� הוסב

 4 התכנו  חוק - זה בפרק( �1965ה"התשכ ,והבנייה התכנו  חוק לפי"
 5 מהיתר חורג לשימוש היתר לקבל נדרש בעל עסק ,היו� כלשונו )והבנייה
 6א�  א+ וזאת ,זו למטרה אינו למבנה שנית� ההיתר עסק כאשר למטרת
 7 למת� ייעול ההלי� לש�. זה שימוש מאפשרת במקו� החלה התכנית
 8 כבר המבוקש בכ� שהשימוש ובהתחשב וסבו�, ארו� שהוא ,היתרי�

 9 לשימוש בקשה כי לקבוע מוצע ,התקפה כאמור התכנית במסגרת אושר
 10 שימוש לעניי  בחוק הקבוע להלי, תידרש לא עסק למטרת מהיתר חורג
 11 תעמוד שהבקשה ככל זאת ,הרישוי רשות אישור לקבלת אלא חורג

 12 13 סעי+" (.המוצע א149 בסעי$ המפורטי� מצטברי� תנאי� במספר
 13  ). הדגשה שלי י.ש. .233' עמ 1083' מס ז"תשע הממשלה ח"ה
   14 

  15 

 16"ארו� וסבו�". כגדיר מתהלי� מת� ההיתרי� אותו הוא המחוקק ש� דגש על נית� לראות כי 

 17 ג�מטרת הסעי+, א� כ�, היא לפשט את ההלי� הרישוי בעת פתיחת עסק. יתרה מכ�, נית� 

 18שימוש חורג היתר לביקורת מרומזת של המחוקק על עצ� הצור� בקבלת בסעי+ זה לראות 

 19ולכ� הוא מאפשר את ההקלה בקבלת ההיתרי� הנדרשי� בכפו+  ת,תכני מהיתר התוא�

 20  לתנאי� שנקבעו. 

 21ה 'כמימוש זכויות' 145סבורה אני כי ג� החרגת קבלת היתר לשימוש חורג מהיתר, לפי סעי+ 

 22ה את (א) לתוספת השלישית, אינו משנ1בסיפא החדשה של הגדרת 'מימוש זכויות' בסעי+ 

 23  המצב הנורמטיבי. לאחר התיקו� הגדרת מימוש זכויות מוגדרת כ�:

     � 24  אחת מאלה: �"'מימוש זכויות', במקרקעי

    ...  25 

 26התחלת השימוש בה� בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור   )2(  

 27ואולם לא יראו בהתחלת התכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, 

 28ה כמימוש 145 שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף

 29  " (הדגשה שלי י.ש.).זכויות;

  ...  30 

  31 
 32נטל הפחתת בכלל זה ו קל על בעלי עסקי� בעת פתיחת עסקמטרת התיקו� היא לה ,כאמור 

 33ת קבלת ועסק ובעניינו היטל ההשבחה. אי� חולק כי בנסיבות מסוימהמס הנדרש לפתיחת 

 34מדובר בהשלמת � הבההיתר לשימוש חורג מהיתר יוצר חבות בהיטל השבחה. כ� במקרי� 

 35מימוש השימושי� המותרי� בנכס, וכ� ג� במקרה של תכנית משביחה לאחר בניית המבנה 
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 1ברצו�  מתמקדת ,תוספת זו מתייחסת למצב הקיי� היו� כיסבורה אני ובמקרי� נוספי�. 

 2ובמיוחד התניית קבלת ההיתרי�  ,לפתיחת עסקלהפחית את המכשולי� בדר� המחוקק 

 3  .בתשלו� היטל השבחה והרישיונות הנדרשי�

 4סעיפי� פו הוס 110תיקו� בלתוספת השלישית מחזק דעה זו.  10כי התיקו� לסעי+  נראה לי

 5  :דלהל�(ה) המתייחסי� לסעי+ (ג). שלושת הסעיפי� קובעי� כ�(ד) ו

 6לא יוצא היתר לבניה במקרקעי� ולא תינת� הקלה ולא יותר שימוש   "(ג)
 7חלק ממנו המגיע אותה שעה על פי חורג כל עוד לא שול� ההיטל או אותו 

 8תוספת זו בשל אות� מקרקעי�, או שניתנה ערובה לתשלו� או לחלק ממנו, 
 9 הכל כנדרש על פי תוספת זו.

 10על א& האמור בסעי& קט� (ג), מת� היתר לשימוש החורג מהיתר,   (ד)
 11מההיטל או אותו חלק  �25%למטרת עסק, לא יותנה בתשלו� של יותר מ

 12שעה על פי תוספת זו בשל אות� מקרקעי�, או במת�  ממנו המגיע באותה
 13  .25%ערובה לתשלו� ההיטל כולו או חלק ממנו העולה על 

 14על א& האמור בסעי& קט� (ג), מת� היתר לשימוש החורג מתכנית,   (ה)
 15מההיטל או אותו חלק  �40%למטרת עסק, לא יותנה בתשלו� של יותר מ

 16אות� מקרקעי�, או במת�  ממנו המגיע באותה שעה על פי תוספת זו בשל
 17  ".40%ערובה לתשלו� ההיטל כולו או חלק ממנו העולה על 

  18 

 19כי אישור לשימוש חורג  מלמדי�(ה) �) ו(ד10סעיפי�  לפיהאיני מקבלת את טענת המערערת 

 20(ג) ואינ� עומדי� בפני עצמ�. 10מהיתר מהווה "אירוע מס". מדובר בסעיפי� יחסיי� לסעי+ 

 21פי סעי+ �ר במצבי� בה� לא נית� היתר לשימוש חורג מהיתר עללב כי מדובאל יש לשי� 

 22הקל על בעלי העסקי� בעת לחבות בהיטל השבחה, ולכ� מטרתו כלל ה, שכ� על פיו אי� 145

 23(ג) קובע 10שכ� סעי+  ,מדובר בהקלהה. 110פתיחת עסק, בדומה למטרה הכללית של תיקו� 

 24בלת ההיתרי� המבוקשי� בעוד חבות מוחלטת בתשלו� מקדי� של היטל השבחה בטר� ק

 25לתוספת השלישית  10סעיפי� אלה מקני� רק חבות חלקית בתשלו� מקדי�. כמו כ�, סעי+ 

 26ולכ� אי� להבי� ממנו יצירת  ,אינו ד� ביצירת חבות המס אלא רק באופ� הבטחת תשלומו

 27          חבות. 

 28סקי�" בהצעת החוק פרק "רישוי עבלל השינויי� המדוברי� נמצאי� כל זאת, בשי� לב, כי כ

 29  פרק "תכנו� ובנייה". בולא  ,ובפרסו� הרשמי ברשומות

 30  את עמדת המערערת.    כדי לחזק כי אי� בתיקו� זה , כמפורט, סבורה אני 

 31  הפסיקה:

 32נוגדת הלכה פסוקה. המערערת מציינת  ועדת הערר נשוא הערעור טוענת המערערת כי החלטה

 33, עניי  אירופה, בג"צ עייניניתנה בסתירה לה�:  די� שלטענתה החלטת ועד הערר�מספר פסקי
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09�33229ע"א ועניי  חניוני מאיה � 1 תל אביב מגדל חברה לביטוח נ' הוועדה המקומית 11

 2  . ")עניי  מגדל" –(להל�  )4.9.2012(פורס� בנבו, 

 3               . לטענת�, פסקי הדי� שצוינו  אינ� תומכי� בעמדת המערערתהמשיבי� כי רי� ובמנגד, ס

 4אינו  בעניי  אירופהפס"ד ההפניה ל אינו ד� כלל בסוגיה המתעוררת בערעור זה; עניי  מגדל

 5אי� חולק זה כובמקרה  ,מדובר בשימוש חורג מתכניתה מאחר שבעניי� זה, רלבנטי לענייננו

 6 ראחמ חניוני מאיהלא נית� להסתמ� על האמור בעניי� כמו כ�,   .כי יש להטיל היטל השבחה

 7  מדובר בשימוש חורג מתכנית. השג� ש� 

 8היתר לשימוש חורג ג� במקרי� של  קבלמחלוקת בי� הצדדי� כי יש לכמוב�  מאחר שאי�

 9                 בי� החלטת הוועדה לקביעהאזי אי� סתירה  ,חריגה מתכניתלש� חריגה מהיתר ולא רק 

 10מדובר ההיטל השבחה ובכל מקרה  . קל וחומר כאשר העניי� ש� כלל לא ד� בעניי�בבג"צ עייני

 11  היה בשימוש חורג מתכנית:

 12, שימוש בשינוי א, מדובר כי העותרי� כוח�בא בטענת ממש היה אפילו"

 13 באול� השימוש מותר א� שג�. מתכנית" חורג שימוש" בכ, היה יי דע

 14 לתכנית ג� להתאי� ועליו, די בכ, אי , המיתאר תכנית פי על לשמחות

 15   ). 11 פסקה, ש�". (חורג שימוש" לגדר ייכנס שלא כדיי, המפורטת

 16ועדת בי� פסיקת ביהמ"ש העליו� והחלטת , אי� אני מוצאת סתירה אירופה ישראלג� בעניי� 

 17של ועדת לדעתי, א� הנכונה , ת עלי במלואה ההתייחסות התמציתיתהערר. יתרה מכ�, מקובל

 18מדובר בשימוש הכי נקבע  ש� להחלטת יד חרוצי�).  11עמ' לעניי� אירופה ישראל ( הערר

 19  וספת הזכויות שניתנו למערערת ש�:תעל  היהכאשר הדגש  ומתכניתחורג מהיתר 

 20 לשימוש ההיתר לפי כי בו להתערב שאי , העובדתי המימצא נוכח בפרט"

 21 שימוש בדמות לכ  קוד� בידיה היו שלא זכויות למערערת נוספו חורג

 22" .לתכנית ג� חורג משימוש נהנית היא ובכ, הרחב לקהל פתוח מסחרי

 23 ).4(ש�, עמוד 

 24   כ� בענייננו.טל השבחה. א� אי� יזכויות יש להטיל ה ותאי� חולק כי במצב שבו נוספ

 25וש חורג מהיתר השביח , בהתא� לנסיבות ש�, נפסק כי מת� היתר לשיממגדלאכ�, בעניי�  

 26א� מדובר היה במקרה של "לגליזציה" של השימוש הנוכחי, כלומר הסרת . את המקרקעי�

 27סבורה אני מאחר ש). 5הסיכו� הגלו� בשימוש שאינו תוא� את ההיתר הקיי� (ש�, פסקה 

 28להטיל היטל השבחה במצבי� מסוימי� של מת�  נית אכ  כי החלטת ועדת הערר קבעה כי 

 29י�) אזי, עניי� מגדל אינו סותר את החלטת להחלטת יד חרוצ 12היתר לשימוש חורג (ראו עמ' 

 30  ועדת הערר ואינו תומ� בטענות המערערת. 
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 1, שעליו מסתמכת המערערת, לא נית� ללמוד לענייננו. המדובר במקרה חניוני מאיהג� מעניי� 

 2ע השימוש המיטבי במקרקעי�. בחינת בה נמנ ,של מקרקעי� המצויי� בתקופת ביניי�

 3ובכל  ,� בלבדיניינבחנה כהשבחת המקרקעי� בתקופת הב החניוני מאיבעניי�  ההשבחה,

 4  :כפי שנפסקובהרחבת זכויות על הזכויות הקיימות בתכנית, היה מדובר המקרה 

 5נית  לראות מסעי$ זה, שכפי שקבע בית משפט קמא, השימוש בשטח "

 6"כגרז" הינו שימוש נלווה לבניי  כשלא נית  להקי� חניו  בלבד בלי מבנה 

 7ה דנ  מדובר בקרקע פנויה, נדרש היה היתר לשימוש חורג והואיל ובמקר

 8לא נית   (הדגשה שלי, י.ש.) שכן לפי דרישות התכניתלצור, הפעלת חניו , 

 9להקי� חניו  בלבד בלי מבנה כאשר בכל מקרה נראה כי פרשנות סבירה 

 10 לא רואה גרז' כחניו .

 11כ, ג� קבע השמאי המכריע שהפרשנות של גרז' צריכה להתיישב ע� 

 12הסביבה המסחרית שש� יש דרישה יותר גבוהה לחניו  המחייב מבנה, 

 13 ללא אישור ההקלהולא מדובר בגרזי� להשכרה אלא בחניו  ולכ  

 14פי �לשימוש חורג לא נית  היה להשתמש בנכס על (ההדגשה שלי, י.ש.)

 15  ). 32(ש�, פסקה " סחרית.התכניות הקיימות לחניה מ

  16 

 17בתוספת זכויות שהשביחו את  דנו  ,טל השבחהיפסקי הדי� בה� נקבע שיש להטיל הכי  נראה, איפוא, 

 18ועל כ� יש  ,הלכה פסוקה סותרתת כי החלטת ועדת הערר הנכס. אי� בידי לקבל את טענות המערער

 19  לפסיקה קודמת.כי החלטת וועדת הערר ניתנה בסתירה  איפוא, ,לא מצאתי לשנותה. 

  20 

 21  אקט תכנוני 

 22  :כי זה בעניי� קבעה הערר ועדת

 23 שונה, התקפה בתכנית הותר שכבר שימוש המתיר, מהיתר חורג שימוש"

 24, מתכנית חורג שימוש ואישור הקלה מת�, תכנית אישור[ אלה ממצבי�

 25 מתיר אינו הוא. התכנוני הסטטוטורי המצב על מוסי$ אינו הוא. .]ש.י

 26 הוא. בתכנית הותר שלא שימוש מתיר לא וא$ בתכנית הותרה שלא בניה

 27 של מכוחה המקרקעי  על ממילא המותר שימוש, קיי� בבניי  מתיר

 28 שבזמנו מאחר, בנייתו לעת זה בבניי  הותר לא א,, מאושרת תכנית

 29  ).     חרוצי� יד החלטת 5' עמ" (אחר שימוש בו התבקש
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 1 לא מהיתר חורג לשימוש אישור במת� כי קבעהשכ הערר ועדת טעתה כי המערערת טוענת

 2 אינ� ופיתוח בתכנו� עדהוהו השקעות וכי ,דעת שיקול להפעיל המקומית הוועדה נדרשת

 3 קוטליאר בעניי� מפנה לפסק הדי� מערערתה רג מהיתר.חו שימוש התרת בשל משתנות

 4 התכנוני המצב של שינוי בהכרח מהווה מהיתר חורג שימושלפיה " ש� קביעהל ובמיוחד

 5 מערערתמוצאת ה היתולטענ נוס+ ביסוס, כ� כמו ).המערערת לסיכומי יזה פסק" (הקיי�

 6 ,אוטומטית בפעולה מדובראי� הבמת� היתר לשימוש חורג מהיתר,  כי הערר ועדת קביעתב

 7, בנוס+). המערערת לסיכומי 6' עמ 3 סעי+( דעת שיקול הדורשת בפעולה מדוברה בהכרח ולכ�

 8 ,ופיתוח תכנו� עבודת תידרש מסוימות נסיבות בשל בה� מצבי� יתכנו כי המערערת טוענת

 9 6' עמ 4 סעי+ (השבחה לטיה להטיל יש ולכ� מהיתר, חורג לשימוש היתר מת� של קרהבמ ג�

 10  ). המערערת לסיכומי

 11 בקשה סביב נסב זה עניי�. חלקית היא קוטליאר בעניי� לקביעות המערערת התייחסות

 12 הוא המקרקעי� ייעוד כי קבעה הקיימת המתאר תכנית. ומתכנית מהיתר חורג לשימוש

 13  :כי נפסק אלה נסיבות לאור. שיניי� למרפאת היה המבוקש החורג והשימוש למגורי�

 14ככלל, יש לזכור כי במהותו מהווה ההיתר לשימוש חורג היתר לעשות "

 15שימוש בנכס שלא בהתא� לתכנית או להיתר המקורי, ולכ  מהווה הוא 

 16התכנוני הקיי�. תכנית המתאר החלה על הנכס  בהכרח שינוי המצב

 17אמורה לגל� איזו  מרבי של האינטרסי� השוני� ולקד� באופ  היעיל 

 18ביותר הגנה על הערכי� שעל שמירת� מופקדות ועדות התכנו  השונות. 

 19ההיתר לשימוש חורג מפר איזו  זה, ולכ  יש להיזהר מפני התרת שימוש 

 20הקובע את האיזו  הראוי בשי� לב חורג בטר� ייער, תכנו  כולל חדש 

 21  ). 23" (ש�, פסקה לשינויי העִתי�

 22 וה� מהיתר ה� חורג לשימוש בקשה הינה חורג לשימוש הבקשה בו, זה כגו� במצב ,אכ�

 23 לבקשת תאמי�והמ ופיתוח בתכנו� משאבי� להשקיע המקומית הוועדה נדרשת ,מתכנית

 24 מהיתר חורג לשימוש רק המתייחס, בענייננו המקרה זה אי�, שוב, א�. החורג השימוש

 25  . הקיימת לתכנית התוא�

 26 ועדת קבעה ,מהיתר חורג לשימוש היתר באישור המקומית לוועדה הנתו� הדעת שיקול עניי�ב

 27 לשימוש התכנונית ההצדקה להיבח  אמורה לא" וכי מוגבל דעת בשיקול מדובר כי הערר

 28 יד להחלטת 5' עמ." (זה שימוש התירה אשר התכנית במסגרת כבר נבחנה זו שכ , המבוקש

 29 בחינת  הוא  המקומית הוועדהמ שנדרש  כל כי הערר ועדת מציינת בהמש�). חרוצי�

 30 אני סבורהככלל,  . )ההתאמה מבח ( .המבוקש לשימוש הקיי� מבנהב תוהדרוש ההתאמות

 31 השימושי� של מעמיקה בחינה. כולה ההחלטה את תואמתו ומאוזנת סבירה קביעהה כי

 32 חורג שימוש אישור בעת. ופיתוחה המתאר תכנית תהכנ בעת מתבצעת מקרקעי� לכל הראויי�
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 1 מחדש השימושי� את לבחו� המקומית הוועדה נדרשת לא ,התכנית את תוא� אשר ,מהיתר

 2, מצומצ� דעת שיקול עדהולו מוקנה עדיי� ,זאת ע� יחד .קוטליאר בעניי�  היה שנדרש כפי

 3" אוטומטית" בפעולה מדוברה אי�ש הקביעה, לכ�. המתאימות בנסיבות הוועדה תפעילאותו 

 4 ,ופיתוח תכנו� פעולות מתבצעות מהיתר חורג שימוש אישור בכל כי מחייבת בהכרח אינה

 5  . ההשבחה היטל לתכלית בהתא� ,המקרקעי� בעל ידי�על בהוצאות השתתפות הדורשות

 6                   , שכיחי� לא א� ג�, מצבי� ייתכנו, עלי המקובלת טענה, המערערת שמציינת כפי

 7 לשימוש היתר מת� בעת השבחה היטל הטלת המצדיקות ופיתוח תכנו� פעולות יידרשו בה�

 8 כפי. ההחלטה את תואמת אלא הערר ועדת להחלטת מנוגדת אינה זו קביעה. מהיתר חורג

 9 היטל הטלת  הפוסלת לחלוטי� משמעית חד החלטה אינה הערר ועדת החלטת, לעיל שציינתי

 10 הנסיבות של בחינה לבצע קובעת כי יש אלא, מהיתר חורג לשימוש היתר מת� בעת השבחה

 11 היטל הטלת המצדיקות עובדתיות סיבות קימות הא� לבחו�ומקרה,  מקרה בכל הספציפיות

 12  .      השבחה

  13 

 14  :הזמינות עקרו 

 15  :ההשבחה היטל לצור� השבחה מהי קובע השלישית לתוספת) א(2 סעי+

 16 הניצול זכויות של הרחבת� מחמת בי�, במקרקעי� השבחה חלה) א(   .2"

 17 זו בתוספת האמור לפי השבחה היטל בעל� ישל�, אחרת בדר� ובי� בה�

)� 18  )"היטל – להל

 19 המקרקעי� של השבחה יאה' הזמינות' עקרו� בגי� השבחה היטל הטלת המערערת טענתל

 20 הנחסכי� יההבנ ובזמ� בעלויות לחסכו� מתייחס' הזמינות' מרכיב, כאמור". אחרת בדר�"

 21 של להלי� לפנות . המבקש פטור מ� החובהמהיתר חורג לשימוש היתר קבלת בגי� ,למבקש

 22 לטענת, לכ� .החדש לבניי� בניה היתר ובקשת ,הקיי� המבנה של מחדש ובניה הריסה

 23 ידי�על ואישורו, מהיתר חורגלשימוש  אישור מת� של להלי� הפניה בשל, המערערת

 24 מפנה המערערת. השבחה בהיטל ולחייב יש שבגינה השבחה למבקש נוצרת, המערערת

 25  .  זו לטענה נורמטיבי כמקור סא  אנד סי בעניי  קביעותל

 26 בגי� ת היטלגבי אהי' זמינות' של רכיב בגי� השבחה היטל גביית כי המשיבי� טועני� מנגד

 27 לסיכומי 38 סעי+( ההשבחה היטל תכלית את שאיננה תואמת ,בירוקרטי� הליכי� קיצור

 28לטענת המשיבי�, לא נית� ללמוד מעניי�  ).6�4 המשיבי� טיעו� עיקרי 29 סעי+, 6�4 המשיבי�

 29ענת�, במקרה זה היטל כי נית� להטיל היטל השבחה בשל עקרו� הזמינות. לט סי אנד סא 

 30בשל השלמת המהל� התכנוני המהווה אירוע מס בפני עצמו. קיצור לוחות הוטל ההשבחה 
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 1ולכ� אינו מהווה אישור לעקרו�  ,הוא תוצר לוואי של אישור התוכנית ,בעניי� זה ,�הזמני

2  ). 4�6לסיכומי המשיבי�  39הזמינות  (סעי+  

  3 

 4 מפורטת תכנית מאישור כתוצאה השבחה היטל הוטל שבו מקרה נדו� סא  אנד סי בעניי�

 5              . המתאר בתכנית שנקבעו פוטנציאליות בנייה זכויות של לפעול הוצאה שאפשרה

 6                 – "אחרת בדר�" א� כי, במקרקעי�" ניצול זכויות" מהוספת לא נבעה הקרקע השבחת

 7  :ברק אהר� הנשיא' כב פסק כ�. המתאר בתכנית הגלו� הפוטנציאל למימוש אפשרות מת�

 8נפנה עתה ללשו  החוק. החוק קובע כי ההיטל מוטל על השבחה של "

 9מקרקעי . בענייננו, השבחה זו נובעת מעליית ערכ� עקב תכנית מפורטת. 

 10פשיטא שחובת ההיטל חלה מקו� שהשבחה באה "...מחמת הרחבת  של 

 11לחוק). א, חובה זו אינה  (א) לתוספת השלישית2  סעי$זכויות הניצול..." 

 12מוגבלת למקרי� של השבחה עקב הרחבת זכויות ניצול. החובה לשאת 

 13בהיטל קיימת ג� א� ההשבחה באה בשל עליית ער, "בדר, אחרת". 

 14"דר, אחרת" משמעותה דר, שאינה הרחבה של זכויות הניצול ואשר 

 15קעי . זהו המקרה הביאה, בעקבות אישור תכנית, לעליית שווי המקר

 16 –שלא בדר, של הרחבת זכויות הניצול  –שלפנינו. אישור התכנית הביא 

 17לעליית שווי המקרקעי . אכ , הרשות המקומית נשאה בהוצאות תכנו  

 18ב. על בעל המקרקעי  לשאת 1700ופיתוח, שאפשרו לה לפרס� את תכנית 

 19עות כלומר באמצ –בהוצאות עליה. אישור התכנית הביא "בדר, אחרת" 

 20לעליית שווי  –קביעה כללית להוציא פוטנציאל הבנייה מהכוח אל הפועל 

 21." המקרקעי . בגי  עלייה זו על בעל המקרקעי  לשאת בהיטל השבחה

 22  ). 8(ש�, פסקה 

 23 מקרקעי� להשבחת בהתייחסו זו לקביעה עמית יצחק השופט' כב התייחס, רו  אליק בעניי�

 24  :כ� קבע ו' אחרת בדר�'

 25סי אנד סא  בי*' הוטלס בע"מ נ' הוועדה  1341/93 א"עב, למשל, כ,"

 26: להל ) (1999( 715) 5(נב ד"פ, המקומית לתכנו  ולבנייה, תל אביב יפו

 27(הדגשה מחסום נורמטיבי  שהסירה תכנית כי נקבע) סי אנד סא  עניי 

 28 מבלי א$, בנייה היתרי של קבלת� הקדמת נתאפשרה כ, ועקב שלי י.ש.)

 29 אשר( במקרקעי  הבניה אחוזי של להגדלה הביאה עצמה שהתכנית

 30 בגינה לחייב יש אשר השבחה מהווה), קודמת בתכנית שהיו כפי נשארו

 31  ).  15 פסקה, ש�". (בהיטל

http://www.nevo.co.il/law/91073/3T2.a
http://www.nevo.co.il/case/5762959
http://www.nevo.co.il/case/5762959
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 1 זמינה אפשרות מת� קרי, מסוימת תכנית של הנורמטיבי המצב שינויכי   לראות , א� כ�,נית� 

 2 שלא המקרקעי� של השבחה מהווה, במקרקעי� הבנייה זכויות למימוש בנייה היתר לקבלת

 3 של במצב מדובר כי לחדד חשוב, אלא "בדר� אחרת". נוספות" ניצול זכויות" מת� של בדר�

 4 הרחבת של בדר, שלא – הביא התכנית אישור, (" התכנית אישור הוא", המס אירוע" מימוש

 5 של תנוספ חבות יצר הבנייה היתר שבו במצב ולא ")המקרקעי  שווי לעליית – הניצול זכויות

 6 לתכנו  המקומית הוועדה' נ מ"בע כבלי� סופריור 09�1173) ש"ב( א"ע: ראו( השבחה היטל

 7 בשל המקרקעי� את השביחה מפורטת תכנית קבלת ש�) 28.4.2010, בנבו פורס�( אילת ובניה

 8  ).  קיימת מתאר תכנית בשל בתוק+ שהיו ,מסחרי לשימוש זכויות למימוש זמינות יצירת

 9 נורמטיבי מצב שינוי דתמי מהווה מהיתר חורג לשימוש היתר מת� הא� לבחו� יש, לפיכ�

 10 בהיטל חבות יוצר ולכ� ,במקרקעי� הקיימות נוספות זכויות למימוש זמינה אפשרות המקנה

 11  . השבחה

 12  .שלילית היא לכ� התשובה כי אני סבורה

 13 המתייחסת, כלשהו מסוג, תכנית אישור בעת נקבע המקרקעי� של הנורמטיבי הסטאטוס

 14 המותרי� והשימושי� הבנייה זכויות נקבעי� התכנית אישור בעת, כ�. למקרקעי�

 15 ,בתכנית שנקבע הנורמטיבי המצב את משנה אינו מהיתר חורג לשימוש היתר מת�. במקרקעי�

 16 לראות נית�, לעיל שציינתי כפי. שנקבעו הזכויות של לפעול הוצאה זכות מקנה רק אלא

 17 מאפשרת חדשה מפורטת תכנית אישור בה� למצבי� מתייחס בפסיקה' הזמינות' שאלמנט

 18 שינוי יש אלה במצבי� ,כלומר. מתאר בתכנית שנקבעו זכויות של לפועל להוצאה זמינות

 19 התכנית בשל זמינות זכויות של למצב, המתאר בתכנית, מותנות זכויות של ממצב נורמטיבי

 20 הוועדה של פעולתה בשל הקרקע של השבחה נוצרת כזה במצב כי חולק אי�. המפורטת

 21 ראו מותנות זכויות של במצב השבחה היטל בעניי�(  השבחה היטל לגבות ונית� ,המקומית

 22  ). רו  אליק עניי 

 23 המערערת, כאמור. בפסיקה שנדו� מזה שונה המערערת מתייחסת אליו הזמינות עקרו�

 24 לשימוש היתר קבלת בשל למבקש שנוצר ,ובזמ� בעלויות חיסכו� של במוב� לזמינות מתייחסת

 25 המבנה הריסת של יותר וארו� יקר להלי� פניה היא החלופית האפשרות כאשר מהיתר חורג

 26 מרצו� קונה כי מציינת המערערת. המבוקש השימוש את התוא� חדש מבנה ובניית הקיי�

 27 תמורת מאשר חורג לשימוש היתר לה� שנית� מקרקעי�תמורת  יותר לשל� מוכ� יהיה

09�19640 נ"בעמ לערעור 71 סעי+( מחדש יהובנ ההריסה תהלי� לעבור ישבגינ�  מקרקעי��28 

 29 חורג לשימוש היתר מת� כי העובדה את משנה אינה היא, זו אמירה לקבל נית� א� ג� .)16

 30 אישור ע� הנורמטיבי המצב יצירת בעת שנוצרה להשבחה מעבר ,הנכס את משביח אינה

 31 שימוש מקנה אינו מהיתר חורג לשימוש היתר. לנכס והשימושי� הזכויות והקניית התכנית

 32 המס אירוע, כלומר. למימוש" ממתינות" ורק זמינות כבר הזכויות שכ�, לזכויות יותר זמי�
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 1 מימוש אירוע מהווה מהיתר חורג לשימוש היתר מת�, הזכויות והקניית התכנית אישורוא ה

 2  .   זכויות אות� של

  3 

 4  :ולפיה חרוצי� יד בערר הערר ועדת אמירת עלי מקובלת 

  5 

 6 נתיב בחירת על השבחה היטל שבהטלת ההצדקה את לראות קשה עדיי "

 7 כ, על המשול�" קנס" כמעי  או בניה היתר להוצאת  בירוקרטי

 8 שימוש לבקש – בידו נות  שהדי  ויעילה רציונאלית בדר, בחר שהנישו�

 9 השימוש לצור, בהיתר ובנייתו המבנה הריסת תחת � מהיתר חורג

 10 התכנית את ממילא תוא� המבוקש כשהשימוש כמוב  הכל. החדש

 11  ). 7' עמ, ש�." (החלה

  12 

 13 :העקרונית לסוגיה בנוס$  השוני� בתיקי� פרטניות טענות  .ו

 14 

 15  מ"בע אירועי� המרת$ 16�05�56811 נ"עמ )1
   16 

 17גי� מת� היתר דנה ועדת הערר בערר המשיבה שהוגש כנגד חיובה בהיטל השבחה ב בעניי� זה

 18קרקע, מחנות לפאב ובקומת המרת+ ממחס� לפאב. המשיבה טענה לשימוש חורג בקומת 

 19בערר כי לא קיימת חובת תשלו� היטל השבחה בגי� מת� היתר לשימוש חורג מהיתר, ועוד 

 20פורסמה למת�  ,א2465תבקשו על ידה, תכנית כי התוכנית המתירה את השימושי� שהטענה 

 21  , ומאז פרסומה נעשו בנכס מספר מימושי� מלאי� בדר� של מכר. 2003בחודש יוני  עוד תוק+

  22 
 23 ובנוס$) 1�ע תכנית( מתכנית חורג שימוש הינו המבוקש החורג השימוש כי, טוענת המערערת

 24 הערר ועדת החלטת לאחר רק לה התבררה זו עובדה, המערערת לטענת. מהיתר חורג שימוש

 25  .הערר ועדת בפני לדיו� זה נושא להחזיר המערערת מבקשת כ� בשל. זה בעניי�

  26 

 27 מימוש בוצע בנכס בשימוש החלה וטר�, הנכס של משנה שוכרת רק יאה כי ענהט המשיבה

 28, המשיבה לטענת. לתוק+ המשביחה התכנית כניסת לאחר פעמי� ארבע , מכר על דר�  ,אמל

 29 בעת בנכס פוטנציאלי�ה השימושי� כל את המקי+ ,השבחה היטל לגבות המערערת עלהיה 

 30א חובת לל ,בו המותרי� לשימושי� , ולאחר מכ� זכאי� בעלי הנכס המכר מאירועי אחד

 31 חורג בשימוש לפיה� המדובר המערערת טענות כי, המשיבה טוענת עוד .השבחה היטל� תשלו

 32 כ��ועל הערר בוועדת המערערת טענות לעומת חזית הרחבתבבחינת  ה� מהיתר ולא מתכנית

 33 ג�, המשיבה לטענת, כ� כמו). המשיבה לסיכומי 16 סעי+( בה� מלדו� מנוע המשפט בית

34�ע תכנית( שהתכנית מהטעמי� זאת. זו טענה לקבל אי� משפטית ומבחינה עובדתית מבחינה 
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 1 בעוד ,כללית תכנית הינה מתכנית חורג בשימוש מדוברכי  המערערת טוענת שבגינה) 1

 2 וה� מפורטת תכנית בהיותה ה� הכללית התכנית על הגוברת מפורטת תכנית הנקבע למתח�

 3כמפורט  בכ� מכירה המערערת ג�, המשיבה לטענת, מכ� יתרה. בזמ� מאוחרת בהיותה

 4  ).לערעור 4.7 סעי+(בערעורה.

  5 

 6היא בבחינת  ,מהיתראכ�, טענת המערערת לפיה המדובר בשימוש חורג מתוכנית, ולא רק 

 7בל טענה זו בשלב לא נטענה בפני ועדת הערר. משכ�, אי� בידי לקטענה זו הרחבת חזית, מש

 8  זה.

 9   הערעור נדחה בשל הטעמי� המפורטי� בפסק הדי�.

  10 

 11 'ואח הולדינגס לנדובר 16�05�44891 נ"עמ )2

 12 
 13שקבע כי  26.1.12הוגש על ידי המשיבי� ערר על החלטת השמאי המכריע מיו�   בעניי� זה

 14החורג מהיתר  ,המשיבי� חבי� בהיטל השבחה, בשל קבלת היתר לשימוש בנכס כמלונית

 15  קוד� לשימוש בנכס כאול�  שמחות.

 16ועדת הערר קבלה את ערר המשיבי�, ה� בשל קביעתה העקרונית לפיה לא קמה חובת תשלו� 

 17רה ת המתיהיטל השבחה מאחר שבנכס נתקיי� מימוש מלא במכר, לאחר אישורה של התוכני

 18וה� מ� הטע� שעל פי קביעת ועדת הערר לא הציג השמאי כל  ,את השימוש בנכס ג� כמלונית

 19 תחשיב  לביסוס מסקנתו בדבר השבחה כלכלית.

 20 
 21רשאית  המשיבה אי� ולכ�) 1)(ב(14 סעי+ לפי מכריע שמאי מונה זה שבמקרה טוענת המערערת

 22 בניגוד היא זה בעניי� הערר ועדת החלטת כי, טוענת המערערת. החיוב עצ� נגד טענות להעלות

 23עוד  טוענת המערערת. )המערערת לסיכומי 21 סעי+. (מכריע לשמאי הפנייה לאור ,לסמכותה

 24 כי �טענת את לקבל אי� ולכ� ,משפטיות טענות המכריע השמאי בפני ג� העלו המשיבי� כי

 25  .  השבחה בהיטל החבות לעצ� התייחסו לא המכריע השמאי שנטענו בפני הטענות

 26 למועד להתייחס יש ומשכ�, רו  אליק הלכת את עניינ� על להחיל שיש טועני� המשיבי�

 27). למלונית שמחות מאול� שינוי( המבוקש חורגה השימוש את המאפשרת התכנית אישור

 28. הדי� פי�על השבחה היטל בגינה להטיל אי� ולכ� 1940 משנת בתכנית מדובר זה במקרה

 29 המערערת שעל, המשיבי� טועני�, מכר של בדר� ,"מלא מימוש" עבר הנכסש מאחר, בנוס+

 30  . המכר אירוע בעת ,כמלונית בנכס השימוש גי�ב ג� ,השבחה היטל נגבה שלא להראות הנטל

 31 בגי� השבחה היטל לגבות נית� שלא הערר ועדת קבעה �בעניינ כי, המשיבי� טועני� כ� כמו

 32 שאכ� לקבוע נית� לא ולכ� ,כנדרש קביעתו את ביסס לא המכריע השמאי שכ� הזמינות רכיב

 33 �ה כי המערערת טענת את דוחי� המשיבי�. חדש לשימוש המעבר בשל השבחה קיימת
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 1 דנה הערר וועדת כי וטועני� ,הערר בוועדת המכריע השמאי החלטת כנגד מלטעו� מושתקי�

 2  . המכריע השמאי החלטת על ערעור כערכאת �בעניינ

 3הערר כי החלטת השמאי המכריע אינה מבוססת על נתוני� מוקבלת עלי קביעת ועדת 

 4   אי� לקבל את קביעתו. ולכ� אלא רק על הנחות בלתי מבוססות, מתאימי� לנסיבות שמאיי�

 5) לתוספת השלישית, רשאי� הצדדי� לערור על החלטת השמאי 4(ב)(14כמו כ� בהתא� לסעי+ 

 6 הפנייה לערכאות הפתוחה בפני המשיבי�. מדובר במיצוי הולכ�  ,המכריע בפני ועדת הערר

 7ולכ� לא נית� לומר שמוצו  , החיוב בהיטל השבחהעצ� כבר בערר עצמו טענו המשיבי� נגד 

 8  טענותיה� בדיו� בפני השמאי המכריע.

 9  ועדת הערר קבעה :

 10"השמאי המכריע ביסס את ההשבחה על קביעתו כי הרווח הכלכלי אינו 

 11מלונית לשימוש באול� שמחות, כי מתבטא בהפרש השווי בי  שימוש ל

 12א� בגי  הזמינות "דהיינו ההנחה שלי, ושל המבקש היא שהלי, שימוש 

 13לשומה  10.1של הוצאת היתר חדש" (סעי$  חורג מהיר יותר מהלי,

 14המכרעת)  ג� כא  מתבססת המסקנה על הנחה, ואול� ג� א� הנחה זו 

 15נתוני�  הינה הנחה סבירה, הרי שללא המידע המשלי�, המתבסס על

 16ותחשיב, לפיו השימוש למלונית אכ  כלכלי יותר, הרי שאי  משמעות של 

 17  ממש לזמינות כשלעצמה.

 18אנו סבורי� לפיכ, כי במקרה דנ  אי  בפנינו בסיס לחיוב העוררת בהיטל 

 19השבחה, ג� לפי הגישה הדוגלת בהטלת היטל השבחה בגי  שימוש חורג 

 �20 לב לעמדתנו...לפיה מ  הנדרש, בשימהיתר. זאת כאמור א$ למעלה 

 21ועילת חיוב נפרדת  מהיתר אינו מהווה אירוע מס נפרד שימוש חורג

 22      ).6.4.16להחלטת הוועדה מיו�  7 'מ(ע בהיטל השבחה"

 23הערר התקבל, איפוא, משני טעמי�, ה� בשל עמדת הועדה בעניי� הטלת היטל השבחה בגי� 

 24קיבלה את החלטת השמאי התרת שימוש חורג מהיתר וה� בשל העובדה שהוועדה לא 

 25  המכריע.

 26                                                                                                                             בגי� שתי עילות אלה די� הערעור להידחות.

 27  'ואח רחל טוב ב  17�02�4921 )3

 28דנה ועדת הערר בערר שהוגש כנגד חיוב המשיבי� בהיטל השבחה בגי� שימוש חורג בעניי� זה 

 29  ממשרדי� למגורי� ע� חזית מסחרית.
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 1לפיה  העקרונית בסוגיה טענותיה על ונסמכת במקרה פרטניות טענות מוסיפה אינה המערערת

 2  .מהיתר חורג לשימוש היתר מת� בגי� השבחה היטל לגבות נית�

 3 והיתר הבנייה זכויות כוח�ומ, זה בעניי� הנכס על החלות שהתכניות טועני� המשיבי�

 4 טועני�, מכ� יתרה. השבחה טליהחובת מ פטורי� ולכ� 1975 שנת לפני אושרו, מהבנייה

 5 לא שבגינ�, בנייה היתר והוצאת מכר אירוע, מימוש אירועי שני בוצעו בנכס כי, המשיבי�

 6 להטלת מתנגדי� המשיבי�. השבחה מהיטל פטורות התוכניות היות בשל השבחה היטל נגבה

 7  האחרי�. המשיבי� של הכלליות הטענות על יד� וסומכי� הזמינות רכיב בגי� השבחה היטל

 8  די� הערעור להידחות מהטעמי� שפורטו בפסק הדי�.             

 9  מ"בע לב  כחול י� נו$ 16�09�19640 )4

 10דנה ועדת הערר בערר שהוגש כנגד חיוב העוררת בהיטל השבחה בעקבות בקשה  בעניי� זה

 11לחידוש שימוש חורג מהיתר, מבית ספר לאכסניה ומכירת משקאות משכרי�, שאושרה על 

 12  .8.7.2009ידי הוועדה המקומית ביו� 

 13 85048/ 09/תא' מס הערר ועדה בהחלטת זה בעניי� די� תבי מעשה קיי� כי טוענת המערערת

 14 כל זה במקרה מתקיימי�, המערערת לטענת. זו טענה דחתה כאשר הערר ועדת טעתה יוכ

 15 טוענת עוד. הערר תועד החלטת את לבטל יש ולכ� 'פלוגתא השתק' להיווצרות התנאי�

 16 ההיתר מת� יצר, מכר עסקת בגי� השבחה היטל תשלו�  א+ על זה במקרה כי, המערערת

 17  . השבחה לטיה להטיל יש על כ�ו רכיב 'הזמינות'בשל  נוספת השבחה מהיתר חורג לשימוש

  18 
 19 כבר שכ� מס כפל יהווה חורג לשימוש אישור מת� בשל השבחה בהיטל חיובה המשיבה לטענת

 20 כלל שנגבה ההשבחה היטל, לטענתה. הנכס רכישת בעת המוכרת ידי�על השבחה היטל שול�

 21 הזכויות לרישו� לה שנית� האישור, המשיבה לטענת. בנכס הקיימות הזכויות כל ס� את

 22 טוענת, בנוס+. הנכס בגי� נוספות כספיות דרישות למערערת היה לא כי מעיד במקרקעי�

 23 מהיתר החורג השימוש את המאפשרת) 44 תכנית( המקרקעי� על החלה התכנית כי, המשיבה

 24 עליה חלה אינה השלישית התוספת ולכ� 1941 משנת תכנית הינה) למלונית ספר מבית שינוי(

 25  .  השבחה היטל בגינה לגבות ואי�

 26 בכלכי  ומוסיפה הערר ועדת החלטת על ידה את המשיבה סומכת, די� תבי מעשה טענת לעניי�

 27 בפני טענותיה את להשמיע למשיבה נית� לא עוד כל ,די� תבי מעשה להתקיי� יכול לא מקרה

 28, בנבו פורס�( ישראל מדינת' נ מ"בע ופיתוח בניה אספ  9551/04 א"ע( הערר ועדת

.200912.10.((  29 

 30  ועדת הערר קבעה:

 31"יתר על כ , טענות הוועדה המקומית למעשה בית די  ולכ, שהוועדה 

 32כבולה כביכול להחלטה קודמת, מאיינות למעשה את ההחלטה בערר 
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 1ומרוקנות אותה מתוכ . בהחלטה הנ"ל ביטלה ועדת הערר את  85048/09

 2על פי הדי  והורתה  החיוב כנגד העוררת דש� מהטע� שלא היא החייבת

 3לועדה המקומית לחייב את הבעלי� בנכס, שלא היה כלל צד לתיק, תו, 

 4שהיא מעירה באשר לתוכ  השומה. עמדת הוועדה המקומית הלכה 

 5 �העוררת דכא �למעשה היא כי בכ, הורתה ועדת הערר על חיוב הבעלי�

 6בלא שתינת  לה אפשרות להישמע ולטעו  טענותיה במסגרת הערר, 

 7לזכויותיה על פי הדי , והכל כשהיא לא הייתה צד להלי, הקוד�.  בהתא�

 8שהדעת אינה סובלת  85048/09זוהי פרשנות להחלטת ועדת הערר בערר 

 9  "ושא$ אינה מעוגנת בהחלטה גופה, ולא בכדי.

  10 

 11  "השתק הפלוגתא" ע� החלטת ועדת הערר, כי לא נית� לקבל את טענת מסכימה אני

 12 85048/ 09החלטת ועדת הערר בערר תא/שג� מ� הטע� זאת . המערערתשהועלתה על ידי 

 13להערות אלה של כלל הועדה המקומית לא התייחסה ו ג� לתוכ� השומה עצמה, התייחסה

 14שכלל לא שיבה, מעשה בית די� המחייב את המ כמו כ�, לא נית� לומר כי ק� .ועדת הערר

 15  ערר הראשו�. הייתה צד ל

 16ערת מתבססת על השבחה בגי� רכיב של 'זמינות' טענת ההשבחה הנוספת של המער בנוס+,

 17בעת אישור מחדש של היתר לשימוש חורג מהיתר אשר נית� למשיבה, כעולה מדו"ח השמאי 

 18  של המערערת (נספח ד' לערעור). 

 19  ור זה להידחות.עמטעמי� אלה וכמפורט בפסק הדי�, די� ער

  20 

 21  ח. סו$ דבר             
  22 

 23פשוטה שלה תוצאות כלכליות משמעותיות. ג� בשל כ� חשוב ולא המדובר בסוגיה עקרונית 

 24  להקפיד עד מאד כי המס שיוטל יהיה מס אמת.

 25 קבע לא עוד כל .צדק להגשי� היא החוק של תכליתו כי היא חזקה"

 26 יעמידו, "...אחרת פני� לשני משתמעת שאינה מפורשת בלשו  המחוקק

 27 הוראות קובע הוא שאי  בחזקתו הישראלי המחוקק את המשפט-בתי

 28 290/63 פ"בע כה ' ח השופטק..." (צד של מקובלי� מושגי� הנוגדות

 29 211/65 א"ע :ג� או. ר579בעמ'  ,לממשלה המשפטי היוע*' נ נאש$

 30 הסתדרות 282/51 *"בג; 46, בעמ' מז 'נ לממשלה המשפטי היוע*

 31 כי מחייב הצדק.) 245' בעמ,  העבודה-שרת 'נ י"בא הלאומית העובדי�

 32 של הנכו  העובדתי המצב פי-על מס כלומר ,אמת מס יהיה שיוטל המס
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  מנהליי�
    

  בע"מ 11ועדה מקומית לתכנו  ובניה תל אביב נ' נכסי יד חרוצי�  42234�04�16עמ"נ 
    נ' המרת$ אירועי� בע"מ ועדה מקומית לתכנו  ובניה תל אביב 56811�05�16עמ"נ 
  אביב נ' לנדובר הולדינגס בע"מ ואח' מקומית לתכנו  ובניה תלועדה  44891�05�16עמ"נ 
  נ' ב  טוב ואח' ועדה מקומית לתכנו  ובניה תל אביב   4921�02�17 עמ"נ
  תל אביב נ' נו$ י� כחול לב  בע"מ ובניה ועדה מקומית לתכנו  19640�09�16 עמ"נ

  

 32מתו�  32

 1 נוגדת להיות היכולה מסוימת עובדתית הנחה סמ, על ולא ,הנישו�

 2, 750) 3פ''ד נז(, 4אביב �קלס נ' פקיד שומה תל 900/01ע"א ..." (למציאות

 3  ). 20פסקה 

  4 

 5 היוצר אירוע מהווה אינו מהיתר חורג לשימוש היתר מת� כי אני סבורה כמפורט בפסק הדי�,

 6 והטלת היטל השבחה בכל מקרה של מת  היתר לשימוש חורג, עצמאי באופ� במס חבות

 7, אינו מהווה מס אמת. מת� היתר לשימוש חורג מהיתר הוא אירוע מימוש של זכויות מהיתר

 8קימות. הטלת היטל השבחה, בנסיבות כאמור, מוצדק רק בנסיבות מיוחדות ומתאימות, 

 9  פסק הדי�.כמפורט ב

  10 

 11  .על כל אלה נדחי� כל הערעורי� המאוחדי�

 12  להוצאות וכל צד יישא בהוצאותיו. אי� צו ,ומורכבותה בשל ייחודיותה של הסוגיה             

 13   המזכירות תשלח את פסק הדי� לצדדי�.             

  14 

  15 

  16 

  17 

 18  , בהעדר הצדדי�.2018פברואר  15, ל' שבט תשע"חנית� היו�,  
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