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המועד לבחינת הזכאות לפטור מהיטל  ובניה ירושליםשלמה שילה ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון  7902/19דנ"מ  28 

 29 יום האישור התכנית המשביחה.  -השבחה בגין בניה או הרחבת דירה 

לא  -מונטיפיורי ביח"ר לקרח ומחסני קרור בע"מ נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב ואח'  19-09-36607עמ"נ  30 
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 35 

 36 תכנון ובניה •

מהו מועד  - משגב  יזום, פיתוח וניהול פרויקטים בע"מ נ' ועדה מקומית לתכנון -יובלי השלום  20-03-34030עת"מ  37 

 38 תחילת ביצוע תכנית?
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 40 קונפליקט חברתי. - הוועדה המקומית לתכנון ולבניה אשדוד ואח'אפרים ובר ואח' נ'  1001/20ערר  

 41 

 42 מיסוי מקרקעין •

העברה במתנה של קרקע עם התחייבות לבנייה תסווג  - מרכז מרי לסמן ואח' נ' מיסוי מקרקעין 17-10-59441ו"ע  43 

 44 כ"דירת מגורים" לעניין מס רכישה.

 45 

 46 רשות במקרקעין  •

 47 האומנם? -חזקת נוגדת   - להתיישבות חקלאיתאביעד שוב ואח' נ'  17-07-39190ת"א 

 48 

 49 38תמ"א  •

 50 .38לתמ"א  12פרשנות סעיף  - כהן איתמר נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה ירושלים 8177/1118ערר 

 51 

 52 

 53 מאמר 

 54 קיזוז הקצאת שטחי ציבור מבונים מהיטל השבחה

 55 מאת עו"ד צבי שוב ועו"ד אייל אוליקר

בשנים האחרונות הולכת ומתרחבת בישראל המגמה של הקצאת שטחים מבונים לצורכי ציבור במסגרת תכניות  56 

מפורטות )גני ילדים, משרדי עירייה ועוד( זאת במסגרת מבנה שעיקר שימושו מגורים ומסחר. בתכניות אלו, תנאי  57 

למטרות ציבור ורישומו על שם הרשות לקבלת היתר בנייה למימוש הזכויות בתכנית הינו הקמת שטח בנוי המיועד  58 

 59 הציבורית. 

האם ניתן בהקמת שטח ציבורי זה, שכן, השאלה  החייב זהות אינן קובעות במפורש אתלרוב ככלל, תכניות אלו  60 

בעניין הוועדה המקומית  61/19)כפי שנקבע בערר  לחייב גורם מסוים להקים את האמור סבוכה וטרם הוכרעה 61 

 62 לתכנון ולבנייה גבעתיים(.



 
 

 

 

 

, כי בעלי הקרקע הפרטיים, המבקשים לממש את זכויותיהם בקרקע, הם הנדרשים לכך בפועל, לכל עם זאת, ברור

ו,  שכן היא שכן מדובר בתנאי למימוש זכויותיהם, ופרקטית, לועדה המקומית אין יכולת אמיתית לבנות שטחים אל

תידרש על פי דין לערוך מכרז/התמחרות בין מציעי הצעות, לצורך בניית השטחים הציבוריים. יתרה מכך, כשמדובר 

בקרקע בבעלות מעורבת, אין זה אפשרי עבור הועדה המקומית לבנות את השטח על ידי קבלן אחד, כשמרבית הבניין 

 נבנה על ידי קבלן אחר.

סוגיות בהקשר היטל השבחה  3, כאשר עלו מרכז תבורי פרדס חנה בע"מ 8027-05-19לאחרונה, נושא זה נדון בערר  

 הנובעת מתכניות כאמור.

 "מ"ר עיקרי יוקצה לרשות המקומית ויירשם על שמה. 500שטח מבונה של התכנית המשביחה קבעה כך: "

לקחת בחשבון כחלק "המצב החדש" גם את שווי שאלה חשובה שעלתה הינה האם בשומת היטל ההשבחה יש 

 זכויות הבנייה שנוצלו לשם בניית השטח המבונה שהוקצה לרשות המקומית?

)א( בתקנות 3ועדת הערר קבעה, כי אין להתחשב בזכויות אלו בבחינת ה"מצב החדש", זאת בין היתר לאור תקנה 

לנכות את החלק שיועד לצרכי ציבור, זולת אם  חישוב שטחים. תקנה זו קובעת כי לצרכי חישוב שטח מגרש, יש

 השטח ממשיך להיות חלק מהמגרש.

בהתחשב ברציונל של תקנה זו )ולא בלשונה המפורשת(, סברה ועדת הערר כי אין על שטחים למטרות ציבור כאמור, 

 להיכלל בזכויות הנישום.

בחה, הקובעים כי יש לחייב נישום רק יתרה מכך, גם בהתחשב בעקרונות הכללים העומדים בבסיס גביית היטל הש

בגין ההנאה הכלכלית הנובעת מאישור התכנית, קבעה ועדת הערר כי היות שבנסיבות העניין בעלי הקרקע מחויבים 

שהם אינם מפיקים הנאה בהוראות התוכנית להעביר לרשות המקומית זכויות אלו, כשטח בנוי לאחר הקמתו, הרי 

הודגש, כי מסקנה זו תואמת כמובן גם את מבחן השוק: קונה סביר של  לחייבם בגינן. כלכלית מזכויות אלו ולכן אין

המקרקעין לא ישלם עבור הזכויות שהוקצו לרשות המקומית מכוח התכנית החדשה; ומכאן שלא מתקיימת השבחה 

 בפועל ביחס לשטח המבונה שהוקצה לרשות המקומית.

קרקע, במסגרת שומת היטל ההשבחה, לקזז את עלויות הבנייה שאלה נוספת שעלתה הינה האם יש ליתן לבעלי ה

 של השטח מבונה שהוקצה לרשות מקומית?

( בעניין החובה ליתן כתב שיפוי לועדה המקומית בגין תכנית 147/14)רע"א  אברמוביץועדת הערר הזכירה את הלכת 

 פוגעת, בין אם כדרישה מחוץ לתוכנית או כדרישה במסגרת הוראות התכנית. 

חיצוני שם, נקבע, כי המבחן לשאלה האם יש בגין חובה זו להפחית מהיטל ההשבחה הוא האם מדובר בחיוב 

שהוטל על היזם כחלק בלתי נפרד מהוראות התוכנית, כאשר נקבע, כי יש לאפשר לקזז בגין  פנימילתכנית, או בחיוב 

 חיוב פנימי מכוח הוראות התוכנית.

(, שם נקבע כי יש לבחון את ההוראה בתכנית 2152-05-16)עמ"נ  דיסקונטדין בנוסף, התייחסה ועדת הערר לפסק 

 האם התנאי משפיע על שווי המקרקעין במצב החדש.באופן מהותי, הבודק 

ועדת הערר בחנה וקבעה, כי בנסיבות העניין קיזוז עלויות בניית שטח בייעוד הציבורי אינו חותר תחת הרציונל 

 קצות לרשות המקומית שטח מבונה ולכן ניתן לקזזו.שביסוד חיוב מבקש ההיתר לה

החייב בהקמת השטח  את זהותביחס לטענתה המרכזית של הוועדה המקומית, לפיה, מאחר שהתכנית אינה קובעת 

דחתה ועדת הערר טענה זו, וקבעה שבעל הקרקע הוא הציבורי, בעל הקרקע אינו רשאי לקזז את עלויות אלו, 

. ח זה, כאשר עסקינן בקרקע בבעלות מעורבת שהוא הבונה העיקרי ובעלי מירב הזכויותהמתאים ביותר לבניית שט

כן קבעה ועדת הערר כי מנגנון קיזוז עלויות הבנייה מביא גם לתכנון יעיל מבחינה כלכלית, התואם את צרכי הרשות, 

 ומעודד אותה לבחון בקפידה את היקף השטחים הנחוצים לה.



 
 

 

השבחה כפי שביקש היזם, מאחר שמדובר הבעניין זה, נקבע כי הקיזוז יעשה מההשבחה עצמה, ולא מהיטל  63 

מס, דבר אשר ההשבחה, ולא מסכום ה –לצורך מימוש ההשבחה בתוכנית, ועל כן יש לקזזן מבסיס המס  בהוצאות 64 

 65 בעלויות. "חולקים"יביא לכך שהיזם והרשות 

 66 לאור כל האמור, הערר התקבל והוחזר הדיון לשמאי המכריע.

משמעות החלטה זו הינה שבמקרים מסוימים היטל ההשבחה יופחת בגין ביצוע מטלה ציבורית גם במקום בו  67 

ה בעלויות אלו תהיה גבייה שלא בשל מי הגורם שיבצע זאת, ובצדק, שכן אי הכרמפורשות התכנית לא קבעה  68 

 69 התעשרות הנישום. 

יש לברך על החלטה זו שהינה חשובה ביותר ותשליך על שומות רבות בעתיד, שכן עסקינן במספר סוגיות עקרוניות,  70 

בעלות השלכות כלכליות ניכרות על שומות היטל השבחה בגין תכניות המחייבות בהקמת שטח ציבור מבונה. יתרה  71 

 72 שים לב לניסוח המטלה כראוי בעת עריכת התכנית וכך גם אם יחתמו על הסכם עם הרשות.מכך, יש ל

על כן, על בעלי קרקע ויזמים לשים לב לעניין כבר בשלב עריכת התכנית וכן בהליכי היטל השבחה על הפחתת שווי   73 

זכויות למטרות ציבור שעליהם להעביר לרשות, ועל קיזוז עלויות הקמת מבני הציבור, ועליהם להיעזר בגורמי  74 

 75 ערכאות השונות על מנת לעמוד על זכויותיהם.למקצוע ולפנות 

ר, תכניות הפכו למחזה נפוץ בשנים האחרונות, בין השאר בתכניות מפורטות מכוח תכניות כוללניות, כגון כאמו 76 

, שם, חיוב בהקמתו של שטח מבונה ציבורי מוסדר מפורשות בהוראות 5000תא/ -התכנית הכוללנית של תל אביב  77 

 78 תכנית זו. 

וריות יופיעו כחובה מפורשת בהוראות התוכנית, על יזמים להתעקש בשעת הכנת תכנית מפורטת על כך שמטלות ציב 79 

 80 ולא במסמכים או הסכמים חיצוניים לתוכנית.

 81 בבתי המשפט השונים. ידונויש להניח שאין מדובר בסוף פסוק וכי סוגיות אלו עוד 

 82 

 83 עדכוני חקיקה/חקיקת משנה/חוזרים מקצועיים 

 84 קידום פרויקטים של התחדשות עירונית באמצעות קבוצת רכישה - משרד הבינוי והשיכון

כאשר עסקת התחדשות עירונית נעשית באמצעות קבוצת רכישה, מערכת היחסים בין הצדדים משתנה. נחתם הסכם  85 

בין קבוצת הרכישה לדיירים, הסכם בין קבוצת הרכישה לגורם המנהל והסכם נוסף נפרד בין הגורם המנהל לבין  86 

יתים גם הדיירים עצמם מצטרפים כחברים לקבוצת הרכישה. ברור, כי מערך הסכמים אלו הינו סבוך הדיירים. לע 87 

 88 ומוסיף מורכבות נוספות על המורכבות הקיימת ממילא בעסקאות התחדשות עירונית. 

אינם בעסקת התחדשות עירונית המבוצעת באמצעות קבוצת רכישה, כבכל עסקה המבוצעת בדרך זו, חברי הקבוצה  89 

זכאים להגנות חוק המכר, שכן הם אינם רוכשי דירות. קבוצת הרכישה היא יזם הפרויקט על כל המשתמע מכך.  90 

 91 כלומר, על אף מורכבותה של עסקת התחדשות עירונית, חברי קבוצת הרכישה לא יזכו להגנות חוק המכר.

פי חוק המכר, ובמקרה זה הם במקרים מסוימים, גם הדיירים עשויים למצוא עצמם תחת ההגדרה של "יזם" ל 92 

 93 שנדרשים לספק ערבויות חוק לרוכשים, נושאים באחריות על איכות הבנייה ועוד. אלו 



 
 

 

כח האמור, ישנה חשיבות רבה לשאלה אם עסקת ההתחדשות העירונית הינה עסקה של קבוצת רכישה או ונ 94 

שה, ניתן להשתמש במבחנים עסקה יזמית. על מנת לקבוע באם מדובר בפרויקט של יזם ולא של קבוצת רכי 95 

 96  הבאים:

 97 26/08/2020אותם ניתן למצוא בנייר עמדה של הממונה על חוק המכר מיום  - מבחנים כללים •

באופן המקנה להם לבחון אם הדיירים הצטרפו לקבוצת הרכישה יש  - אופן שילוב הדיירים בקבוצת הרכישה • 98 

חברים  25-דיירים בעלי מלוא הזכויות בקרקע אשר הצטרפו ל 35בו  38 : פרויקט תמ"אלדוגמה. שליטה בה 99 

 100 וצתשילוב הדיירים יביא לשליטה מלאה. שליטה זו תגרום לחברי קבבמקרה זה כי  ,ברור –בקבוצת רכישה 

 101 הרכישה להפוך ל"יזם" שהוא "מוכר" לפי חוקי המכר.

המנהל התחייבויות כספיות כלפי הדיירים בהסכם לבחון אם לגורם יש  - היחסים בין הגורם המנהל לדיירים • 102 

 103 הדבר יעיד על שליטה בפרויקט כיזם.  תתם עימם. ככל שנראה יותר התחייבויוחש

חס על מנת לבחון אם הגורם המבחנים האמורים לעיל, נוגעים בסוגיות מרכזיות אליהן ניתן להתיי 104 

בכל אופן, אין הכרח  די לייתר מבחנים נוספים.אין בהם כ ,. אךלעניין חוק המכר הדיירים ייחשבו כיזםהמנהל/ 105 

שכל המבחנים יתרחשו בפרויקט במצטבר, והקביעה בדבר תחולת חוק המכר על עסקה תלויה בכלל מאפייני  106 

 107 העסקה כפי שנקבע בהסכם.

צוין, כי לאור הימשכות ומורכבות הליכי התחדשות עירונית, מומלץ לבחון היטב האם אכן יש בשילוב קבוצת  108 

ה כדי לסייע לקידום פרויקט התחדשות עירונית. ככל שיימצא כי יש הצדקה לפעול במסגרת זו, מומלץ הרכיש 109 

לנתק את הקשר בין הדיירים ובין קבוצת הרכישה, וליצור הסכמים נפרדים בין מנהל הקבוצה לדיירים ובינו לבין  110 

 111  חברי הקבוצה.

 112 2020-(, התש"ף2התכנון והבנייה )רישוי בנייה( )תיקון מס'  תקנות

לחוק התכנון והבנייה, התקין תקנות אלו: תוקף  265הרינו לעדכן, כי שר האוצר מתוקף סמכותו לפי סעיף  113 

החלטה לאשר בקשה להיתר הוא שנתיים מיום שהתקבלה. מבקש הבקשה רשאי להגיש למהנדס בקשה להארכת  114 

 115  ימים לפני פקיעת תוקפה. 15-לא יאוחר מלתקופה אחת נוספת של תעלה על שנה, ור תוקפה של החלטה כאמ

ככל שלא התקבלה תשובה כאמור בתוך ימים מיום שהבקשה הוגשה לו.  15המהנדס יתן החלטה בבקשה בתוך  116 

 117 נוספת. הימים, יוארך תוקף ההחלטה לשנ 15

 118 2020-התש"ף טיוטת תקנות התכנון והבנייה )רישוי בנייה( )הוראת שעה(,

, שנועדו לתת מענה לצרכי השוק בנקודות )רישוי בנייה( הוראת שעה לעריכת תיקונים בתקנות התכנון והבניה 119 

 120 המפתח של קידום הליכי רישוי.

עיקרי השינויים בתקנות מתייחסים לנושאים אלו: בדיקת תנאים מוקדמים לצורך קליטת בקשה למידע תתבצע  121 

ולאחריה תיקלט הבקשה למידע. ככל שהבקשה למידע אינה כוללת את כל הפרטים שנדרשים פעם אחת בלבד,  122 

 123 בתקנות, ייתכן שהמידע שיימסר יהיה חלקי או חסר.

 124 2020פקעו במהלך שנת  אושפוקעים  החלטה לאשר בקשה להיתר והיתר בנייה, הארכת תוקפם של מידע להיתר

 125 בשנה ממועד פקיעתם.תהיה 

לרשות הרישוי לא לדרוש ערבות להבטחת השלמת עבודות לאחר מתן תעודת גמר כמפורט בתקנה ניתנת סמכות  126 

 127 .(5)א()99



 
 

 

 128 2020-טיוטת תקנות התכנון והבנייה )עבודות ומבנים הפטורים מהיתר( )תיקון(, התש"ף

הקירוי האמור תיקון זה מאפשר התקנת קירוי שקוף על גבי תקרתה של מצללה, בפטור מהיתר בנייה. נקבע, כי  129 

 130 יותקן בצמוד לתקרת המצללה ולא יחרוג מהיקפה.

וולטאי, תוך עמידה בכל התנאים -כמו כן, ניתן שהקירוי השקוף שיותקן על גבי תקרת המצללה יהיה מתקן פוטו 131 

 132 שנקבעו להקמת המצללה.

( שעניינם דרישות 5)-ו (2(, )1)24וולטאי, נדרש לעמוד גם בתנאים המפורטים בתקנה -קירוי מצללה העשוי מתקן פוטו 133 

 134 התאמה לתקינה, מגבלה על הספק המתקן והוראות לעניין מסירת הודעה לרשות הרישוי.

 135 הודעה בדבר אישור תכנית כוללנית  -עתלית 

 136 .303-0161620 פרהמסכוללנית ליישוב, שלחוק התכנון והבניה, אושרה תכנית  117הרינו לעדכן, כי בהתאם לסעיף 

פיתוח היישוב בזיקה לטבע ולמורשת תוך שמירה על הנוף, הטבע וההיסטוריה,  הינה בין היתר, מטרת התכנית 137 

תכנון קידום מסגרת מרחבית ותפקודית של "פארק עתלית" כתשתית תכנונית לפיתוח וניהול נכסי הסביבה. בנוסף,  138 

, וקיבולת תכנונית של 2030שנת נפש עד ל 17,100-, פיתוח המגורים על פי יעד אוכלוסייה של כלאיכות חיים גבוהה 139 

 140 נפש, תוך שמירה על הצביון המתון הכפרי הייחודי של עתלית.  24,450-כ

 141 כמו כן, פיתוח שימושי תעסוקה, מסחר ותיירות שיאפשרו התפתחות כלכלית מקומית.

 142 , קביעתעת הוראות לתכניות מפורטותלמימוש מטרות התכנון, קבי קרקעהייעודי בעניין  הוראות התכנית קובעת

 143 מתחמים לתכנון מפורט והוראות לפיתוח ושימור מתחמים אלו.

 144 מתחמים לשימור ותכנון מערך התנועה ביישוב.הוראות לשמירה על שטחים פתוחים,  כמו כן, נקבעו

 145 קריית אריה - 0411132-410הודעה בדבר אישור תכנית מתאר מקומית  -פתח תקוה                           

 146 . 410-0411132יה, אושרה תכנית מס' לחוק התכנון והבנ 117לעדכן, כי בהתאם לסעיף הרינו 

מטרת התכנית הינה בין היתר, פיתוח קריית אריה כאזור תעסוקה משגשג, אטרקטיבי ותחרותי ביחס לסביבתו,  147 

ת כלי רכב כמו כן, צמצום תנועלב תעסוקה, פנאי ותרבות. ומוקד משהמשרת את תושבי העיר והסביבה, המהווה  148 

 149 פרטיים ועידוד תחבורה ציבורית.

ה מקומית, קביעת ייעודי עיקרי הוראות התכנית: קביעת כללים והוראות לאישור תכניות מפורטות בסמכות ועד 150 

 151 זכויות בנייה לכל מתחם, מתן הנחיות סביבתיות.  סל רתקרקע, הגד

 152 ר היסטורי ת"אמע" -0312470-507הודעה בדבר הפקדת תכנית מפורטת מס'  -תל אביב 

לחוק התכנון והבניה, הופקדה התכנית שבנדון, באזור רוטשילד, אחד העם  89הרינו לעדכן כי בהתאם לסעיף  153 

 154 ובצלאל יפה.

מטרת התכנית הינה בין היתר, חיזוק מרכז העסקים הראשי ההיסטורי של תל אביב, הנמצא במתחם רחוב  155 

ארכיטקטוני והיסטורי בעיר ותוספת זכויות בנייה לטובת שימושים רוטשילד, תוך שילוב ושימור בניינים בעלי ערך  156 

 157 עבור אזור תעסוקה מטרופוליני.

 158 



 
 

 

התכנית קובעת את ייעודי קרקע, שימושים ראשיים, שטחי בנייה, תוספת שטחים עבור מרפסות למגורים  159 

 160 40ים חדשים עד לגובה שילוב בניית שני מגדל -ולמלונאות, תקן חניה, שטחי בנייה תת קרקעיים, גובה הבנייה 

מתוך שטח  25%קומות, לצד מבנים בבנייה עירונית נמוכה. כמו כן, התכנית קובעת כי  30קומות, מגדל נוסף עד  161 

המגורים יהיו לטובת דירות בהישג יד כששכר הדירה יהיה מפוקח. בנוסף, נקבעו הוראות לשימור מבנים ושילובם  162 

 163 התניות למתן היתר.בתכנון המתחם, שיפוצם, תחזוקתם וקביעת 

 164 

 165    0641191-408מתאר מקומית  תכניתאישור הודעה בדבר  -נתניה 

תן להוציא שמכוחה ני 408-0641191לחוק התכנון והבניה, אושרה תכנית מס'  117הרינו לעדכן, כי בהתאם לסעיף  166 

 167 בכל רחבי העיר.  בלבד, קביעת זכויות והוראות לתכנון מרתפים לבינוי צמוד קרקעהינה  היתרים. מטרת התכנית

באופן ששטח המרתף יהיה בתחום קרקע,  בבינוי צמודמעניקה תוספת זכויות למרתפים ביחידות דיור  התכנית 168 

 169 ליחידת דיור. שירותוקביעת שטח עיקרי  ;קומה אחת מתחת לקומת הכניסהקונטור קומת הקרקע, 

 170 

 171 מלונאות ודיור מוגן - 0665109-304מתאר מקומית  תכניתאישור הודעה בדבר  -חיפה 

 172 . 304-0665109לחוק התכנון והבניה, אושרה תכנית מס'  117הרינו לעדכן, כי בהתאם לסעיף 

במבנה הקסטרא שהינו בייעוד מסחר ותיירות וכן המרת זכויות ה יתוספת שימוש וזכויות בני הינה מטרת התכנית 173 

 174 .בנייה משימוש משרדים לשימוש דיור מיוחד

 175 יחידות דיור. 320יחידות דיור; קביעת שטחים לדיור מוגן עבור  29שימוש למלונאות עבור בנוסף, קביעת 

המאושרות על  יהימזכויות הבנ 15%וספת שימוש למלונאות וזכויות בנייה למלונאות עד ת: עיקרי הוראות התכנית 176 

 177  .2000פי התכנית הכוללנית חפ/

 178 

 179 

 180 

 181 

 182 

 183 

 184 

 185 

 186 

 187 

 188 עדכוני פסיקה 



 
 

 

 189  התכנית המשביחה יום אישור -המועד לבחינת הזכאות לפטור מהיטל השבחה בגין בניה או הרחבת דירה 

בית   :ערכאה  שלמה שילה ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  7902/19דנ"מ  :שם ומספר הליך 190 

ב"כ  לא צוין. :פרטי המקרקעין 202023.4. :פסק הדיןתאריך מתן  המשפט העליון, בפני כב' הנשיאה, א' חיות. 191 

 192 עוה"ד ארז שפירא וכרמית פרוסט.  :המשיבה

 193 

האם הפטור מהיטל השבחה, המוקנה בגין בנייה או הרחבה של דירה ששטחה בקשה לדיון נוסף באשר לשאלה  194 

מ"ר, חל גם על מי שהיה בעלים של דירות נוספות באותו בניין במועד אישורה של התכנית  140אינו עולה על  195 

 196 המשביחה, אך אלו נמכרו בינתיים?

 197 

יחד עם אחרים זכויות בחלקת מקרקעין ריקה בירושלים שעליה הוקם בניין  2009המבקשים, בני זוג, רכשו בשנת  198 

ין הבעלים הסכם שיתוף, בגדרו קיבלו המבקשים את הזכויות מגורים בן שלוש קומות. לאחר שנבנה הבניין, נערך ב 199 

 200 תכנית המשביחההאושרה  ,2012(. בשנת "הדירות הקודמות"בשתי דירות בקומה השלישית של הבניין )להלן: 

אפשרה להוסיף שתי קומות לבניין. בהסכם שיתוף חדש שנחתם בין בעלי הזכויות בבניין, הוסכם כי המבקשים ש 201 

(. "הדירה החדשה"מ"ר )להלן:  280-הדירה היחידה שתיבנה בקומה החמישית על פני שטח של כיהיו בעליה של  202 

לאחר שפורסמה התכנית המשביחה למתן תוקף, מכרו המבקשים אחת מהדירות הקודמות. את הדירה השנייה  203 

בתחילת מבין שתי הדירות הקודמות מכרו המבקשים לאחר שהוועדה המקומית אישרה את הבקשה להיתר הבניה.  204 

 205 ניתן היתר הבניה בהתאם לתכנית המשביחה.  2014שנת 

 206 

בית המשפט העליון קבע בהליך קודם, כי בשים לב לכך ששאלת החבות בהיטל השבחה נבחנת, ככלל, במועד אירוע  207 

הרי שזהו גם המועד הרלוונטי לבחינת הזכאות  –המס, ומשמדובר בהשבחה שמקורה בתכנית, במועד תחילתה  208 

של סעיף הפטור, תכלית סוציאלית לפטור. בית המשפט ציין, כי תוצאה זו מתחייבת גם לנוכח תכליתו העיקרית  209 

 210 שנועדה לאפשר התחשבות במי שמבצע בנייה בהיקף נמוך יחסית, ושדירת מגוריו אינה נחשבת לנכס יוקרה.

 211 

מכאן הבקשה לדיון נוסף, בה טענו המבקשים כי בפסק הדין נקבעה הלכה חדשה השונה מזו שנהגה עד כה אשר יש  212 

 213 לה השלכות רוחב ומשמעויות כלכליות כבדות משקל. 

בית המשפט העליון קבע, כי דין בקשה זו להידחות, מאחר שכשידוע הדיון הנוסף הוא הליך חריג לאותם מקרים  214 

העומדת בסתירה להלכה קודמת של בית המשפט העליון, או שמפאת חשיבותה, קשיותה, או שבהם נפסקה הלכה  215 

 216 חידושה ראוי לקיים בה דיון נוסף.

 217 

בית המשפט ציין, כי אין רלוונטיות לעובדה שהמבקשים מכרו את דירותיהם הקודמות במועד שקדם למימוש  218 

המ"ר תחול על בנייה או הרחבה של דירת  140 מגבלת רבידהזכויות מכוח התכנית המשביחה, שהרי על פי הלכת  219 

מגורים בין אם מדובר בדירת מגורים קיימת ובין אם בדירה קודמת, למשל כזו שנהרסה ונבנתה תחתיה דירה  220 

 221 חדשה. 

לצורך החלת ורביד כי  צרילכן, נקבע כי זה הדין ביחס לטענת המבקשים לפיה, יש ללמוד מההלכות שנפסקו בעניין  222 

 223  , קרי דירה שבה מתגורר בפועל מבקש הפטור.מגורים עיקריתך ורק השטח הכולל של דירת הפטור יחושב א

 224 בית המשפט בלשונו: "עד אשר יתן המחוקק דעתו לסוגיה זו, יש לחתור למימוש תכלית הפטור ביחס לבניה הנעשית

 225 ב"אותם המקרקעין" באופן שימנע הרחבת יתר לתחולת הסעיף."

 226 

 227 ₪. 40,000המבקשים ישאו בהוצאות בסך של  הבקשה לדיון נוסף נדחתה,

 228 

 229 הערת מערכת:



 
 

 

כי תחולת סעיף , לאור העובדהבית המשפט עמד על מטרתו של הפטור והתכלית הסוציאלית העומדת בראש הפטור.  230 

תקנות  המערכת סבורה, כי נדרשות בלשון הפטור, הפטור בא על חשבון הקופה הציבורית ולאור חוסר בהירות 231 

 232 , שיובילו לצמצום ההתדיינות בועדות הערר ובבתי המשפט.ברורות וחד משמעיות, מחוץ לתוספת השלישית

 233 

לא פעם בית המשפט העלה את הקושי הכרוך במיקוד הדיון במיקום נכסיו של הנישום במקרקעין חלף כמות  234 

בעניין רביד ובעניין שלו, אך בהם הוא הנכסים הכוללת שבבעלותו. אולם, ציין כי קושי זה כבר נדון בפסקי הדין  235 

 236 כאשר יינתן מענה שלם מצד המחוקק לנוסחו הנוכחי של סעיף הפטור.רק יוכל לבוא על פתרונו 

 237 

 238 

 239 לא פורסם? לא קיים

מקומית הועדה הנ'  ואח' מ"מונטיפיורי ביח"ר לקרח ומחסני קרור בע  19-09-36607עמ"נ  :שם ומספר הליך 240 

כב'   בפני מנהליים, לעניינים משפט כבית בשבתו אביב בתל המחוזי המשפט בית :ערכאה אביבלתכנון ובניה תל  241 

 242 7107גוש ו 248חלקה  7109גוש  :פרטי המקרקעין 202023.4. :תאריך מתן פסק הדין .ברנר חגי סגן נשיא  ,השופט

 243 .שהינו עברי ושמואל בורסיעוה"ד בועז אדלשטיין, אוהד גביש, בתיה  :ב"כ המערערות, תל אביב. 357חלקה 

 244 

האם תכנית שהופקדה, אך מעולם לא פורסמה עסקינן בשני ערעורים על החלטות של ועדת הערר בסוגיה עקרונית:  245 

למתן תוקף בעיתון הרשמי, תחשב לצרכי היטל השבחה כתכנית מחייבת, שהשפיעה על שווי המקרקעין במצב  246 

 247 הקודם?

 248 

הופקדה בתקופת המנדט ועצם הפקדתה פורסם בעיתון הרשמי, אך אישורה מעולם לא  1945בנסיבות העניין, תכנית  249 

פורסם למתן תוקף בעיתון. זאת ועוד, בתיק התכנית בוועדה המחוזית רשום היה על מסמכי התוכנית כי זו "לא  250 

קיימו מאושרת". אף על פי כן, לאורך עשרות שנים הוועדה המקומית התייחסה אליה כתכנית מאושרת, ואף הת 251 

 252 הליכים משפטיים שונים בגין פגיעתה של תכנית זו.

 253 

פרסום כזה לא ה של התכנית הרי שמשעה שלא אותר פרסום בעיתון הרשמי אודות אישור בית המשפט קבע, כי 254 

פרסום רשמי היה ועודנו . על כן, בהתבסס על נוסחו של חוק התכנון והבנייה ושל פקודת ערים לפניו, נעשה מעולם 255 

 256 כנית.ובור למתן תוקף מחייב לתתנאי בל יע

 257 

ואין ביחס הוועדה המקומית  חיוב בהיטל השבחה האין לבסס עליתכנית, קבע בית המשפט כי היעדר תוקף חוקי לב 258 

 259 אליה כתכנית מאושרת, ועצם קיומם של הליכים משפטיים בגין פגיעתה, לשנות לעניין זה.

 260 

כדין, על אף שמעולם לא אושרה, הרי שהיה בכוחה להגביל  בית המשפט הוסיף סייג לפיו, מכיוון שהתכנית הופקדה 261 

את זכויות השימוש במקרקעין, בכפוף לשיקול דעת ועדת המשנה להתנגדויות של הוועדה מחוזית ליתן היתר בניה  262 

בחוק התכנון והבנייה, וכפי שהיה בסעיף  97כנית )כמפורט בסעיף ה בקנה אחד עם מגבלות השימוש שבתעול שאינו 263 

 264 ן ערים(.יבפקודת בני 13

 265 

ישנה , הרי שמדובר בחסם תכנוני, הגם שלא מדובר בחסם הרמטי או בלתי עבירש מאחרעל כן, קבע בית המשפט כי  266 

שעשויה להשפיע על  ת שווי כזו או אחרת לעומת מקרקעין שביחס אליהם לא הופקדה תכנית מגבילה שכזוופחית 267 

 268 שווי המקרקעין במצבם הקודם.

 269 



 
 

 

צב קבע כי אין להתייחס לתכנית כתכנית מאושרת, אך קבע כי יש להתייחס, בבחינת המ ת המשפטלאור האמור, בי 270 

 271 כנית מעצם היותה חסם תכנוני למימוש מלוא הזכויות. הקודם במקרקעין, לעצם פגיעת הת

 272 

 273 הערת מערכת: 

לא פורסמו למתן מסיבות שונות, מעולם מתקופת המנדט, שת ישנות וכניבר בפסק דין משמעותי, שכן ישנן תמדו 274 

 275 כניות מאושרות. מוסדות התכנון מתייחסים אליהן כתתוקף, ועדיין 

 276 

מקרקעין הן בהיטל השבחה לבחון בקפידה האם תכניות מנדטוריות החלות על ה פסק דין זה ממחיש כי על נישומים 277 

 278 אכן תכניות מאושרות, ולא להסתמך רק על המידע התכנוני שקיבלו מהרשות המקומית.

 279 

 280 

 281 זכויות בניה הינן זכויות חוזיות 

בפני בירושלים, בית המשפט המחוזי  ערכאה: ישראל מדינתאלה ואח' נ' סוזן  15-10-24955ת"א  שם ומספר הליך: 282 

רחוב , 30037בגוש  105חלקה  פרטי המקרקעין: 008.04.202 :פסק הדיןתאריך מתן  חנה מרים לומפ.  כב' השופטת, 283 

 284 "ד יעקב פונקלשטיין.עו הנתבעת:ב"כ  .בירושלים 4המתמיד 

 285 

בוצעו, כך על פי הנטען, על ידי שבעילה חוזית בגין הפרת חוזה ומכירת "זכויות בנייה" שלא כדין לסעד כספי תובענה  286 

 287 המדינה.

 288 המוכריםמקרקעין, עליהם החלו להקים בניין מגורים. ה, היו הבעלים של התביעהנפטרו בטרם הוגשה שהמוכרים, 

הוסכם כי שלגביהן , "(הזכויות הנוספות)להלן: " יה על הגגיתיהם למדינה, למעט את זכויות הבנמכרו את זכויו 289 

 290 . בכפוף לכך שבעתיד יתקבלו ההיתרים הנדרשים לביצוע תוספת הבנייה, למוכריםתהיינה שייכות 

המדינה פרסמה מכרז למכירת הזכויות בנכס והציגה את הזכויות הנוספות כחלק מזכויותיה,  שנים, 25לאחר  291 

בטענה שהמוכרים לא עיגנו את הזכויות, לא הצמידו אותן לתת יחידת קרקע ולא רשמו כל הערה בגינן בלשכת  292 

 293 הקונים )חברת פזגז(.  ל שםרישום המקרקעין. הזכויות נמכרו ונרשמו ע

הזכויות נמכרו והחלה מסכת התכתבויות שארכה כשבע שנים, עד אשר פזגז הגישה המרצת פתיחה התובעים גילו כי  294 

אין כל זכות במקרקעין שרכשה לקבלת פסק דין הצהרתי שהיא בעלת הזכויות בנכס, במסגרתה נקבע כי לתובעים  295 

התחייבות המדינה  נגד המדינה כתביעה לפיצוי על הפרת אבמקביל התובעים הגישו את התביעה דנפזגז, כאשר  296 

 297 כלפיהם. 

ייה" אינו מושג המוגדר בחוק כי "זכויות בנ ,בית המשפט קבע במסגרת בחינה אם ההליך נכנס בגדר התיישנות, 298 

בית המשפט ציין, כי מדובר בזכות בעלת ערך כלכלי, הנמצאת דרך קבע בבעלות משותפת של דיירי בניין. כאשר  299 

בעקבות זאת התעוררה שאלה אם ויה במנותק מהמקרקעין, ניבזכויות התפתחה פרקטיקה של ניוד הברבות השנים  300 

 301 חוזיות או קנייניות.  ה הןיזכויות הבני

בתי המשפט הכריעו, כי מדובר בזכויות חוזיות, מאחר ולמעשה אין בניוד של הזכויות משום העברה של קניין ואף  302 

ות וכי נדרשת זיקה של הזכויות למקרקעין וכשאין לא בניוד של ממש. כן נקבע, כי זכויות בנייה עתידיות הינן חוזי 303 

התיישנות  ,לחוק ההתיישנות 5סעיף לאור האמור ועל פי  זיקה כזו, הרי שתביעה בעניין זה אינה תביעה במקרקעין. 304 

 305 שנים.  7בתביעה חוזית הינה 

 306 

לקיומה של "זכות  התובעים, דן בית המשפט בטענת רוץ ההתיישנותיעל מנת להכריע בסוגיית מועד תחילת מ 307 

. בית יה להשפיע על מועד הולדת התובענהשביושר" היוצרת יחסי נאמנות קונסטרוקטיבית בין הצדדים והעשו 308 

ב"זכות שביושר" המקימה יחסי נאמנות קונסטרוקטיבית עם ספק אם התובעים מחזיקים  המשפט קבע, כי 309 

יל אותה גם חואין להרחיבה ולה התובעים הם מוכרי הנכס,, ובענייננו , מאחר וההלכה באה להגן על הקוניםהמדינה 310 



 
 

 

 311 המועד בו נולדה התביעה והחל מרוץ תקופת ההתיישנות הוא עת פורסם המכרז לרכישת הנכסעל מוכרים וקבע כי 

 312 .על ידי המדינה

 313 

יתר הוצאת ה -כי בעניין זה אף חלף פרק זמן שהוא סביר לקיום התנאי שקבעו הצדדים בהסכם קבע, בית המשפט 314 

בניה לבניית זכויות הבניה ולבנייתן ואף בשל זאת דחה בית המשפט את התובענה וקבע צו להוצאות משפט בסך של  315 

 316 ₪ לטובת המדינה. 40,000

 317 

 318 הערת מערכת: 

 319 כך הזכות נותרה חוזית, קרקע ובל יההצמידו את זכויות הבנילא ו זכויותיהםלא זו בלבד שלא שמרו על  התובעים

יה ולא בנו אותם ולא שימרו יאלא שבמשך שנים הם לא פעלו לשם מימוש הזכויות בפועל, לא הוציאו היתר בנ 320 

 321 אותם, עד אשר הזכויות אבדו להם. 

 322 

הופכין, כי  להחשוב כי בעלי זכויות יעשו שימוש במקרקעין ולא יעמידו אותה ריקה וחסרת שימוש, כאבן שאין  323 

 324 הם לוקחים סיכון לאבדה, כפי שאכן קרה בעניין דנא. ,כןבעשותם 

 325 

 326 

 327 

 328 מהו מועד תחילת ביצוע תכנית?

 329 יזום פיתוח וניהול פרויקטים בע"מ נ' ועדה מקומית לתכנון - יובלי השלום 20-03-34030עת"מ  :שם ומספר הליך

תמר שרון  ,בפני כב' השופטת ,מנהלייםמשפט לעניינים  בשבתו כבית בית המשפט המחוזי בחיפה :ערכאה משגב 330 

י' עו"ד   ב"כ המשיבה: , משגב.31 החלק 19285גוש : פרטי המקרקעין 202001.05.: תאריך מתן פסק הדין .נתנאל 331 

 332 קורין ואח'.

 333 

)הידוע  מידע להיתרשל בעלת קרקע כנגד סירובה של ועדה מקומית במשך תקופה ליתן עתירה מנהלית עסקינן ב 334 

 335 כתוצאה מהעיכוב במתן המידע להיתר, חלף המועד בו פג תוקף התכנית.ש, , ביחס למקרקעיןכ"תיק מידע"(

תוקף  שנים, יפקע 15לא התחיל הליך ביצוע התכנית תוך הופיע בתוכנית, נקבע כי "שלפי נוסח סעיף הפקיעה  336 

 337 ". התכנית והיא תיחשב כמבוטלת

, כי עיכובה המכוון של הוועדה המקומית בהוצאת תיק המידע משמעו היתרטענה, בין בהתחשב באמור, התובעת  338 

שלמעשה לא פג תוקף התכנית, מכיוון שלעמדתה בנסיבות העניין הגשת הבקשה למידע תכנוני משמעה כי התובעת  339 

 340 , כלשון התכנית."התחילה את הליך ביצוע התוכנית"

האם הגשת  , אך נדרש גם לשאלהשל אי מיצוי הליכיםטעמים מנהליים על הסף ב בית המשפט דחה את העתירה 341 

 342 ?מהווה "תחילת ביצוע של התכנית"תכנוני בקשה לקבלת מידע 

שלב מקדמי ביותר של בירור )עוד טרם הגשת הבקשה להיתר( ולא כי שלב קבלת מידע תכנוני הוא  ,בית המשפט קבע 343 

אם יש הספק רב כי  ,מעבר לאמור, קבע גם בית המשפטהתכנית, או של תחילת הביצוע.  ביצועבשלב כלשהו של  344 

 345 בצריך עיון. -שאלה זו אך השאיר  הגשת בקשה להיתר משום תחילת ביצוע תכנית,שלב לראות ב

המועד המוקדם ביותר, אשר נחשב כמועד של תחילת ביצוע תכנית, הוא המועד בו ניתן כן קבע בית המשפט כי  346 

 347 .היתר בנייה על פי התכנית ולא קודם לכך

 348 



 
 

 

 349 . נדחתה העתירה ,לאור האמור

 350 הערת מערכת: 

ה להיות ערניים למועד זכניות בעלי תאריך תפוגה על בעלי קרקעות אשר אושרו בשטחם תכי  פסק דין זה ממחיש 351 

ר עד כנית לבין מועד משוער לביצועה(, ולא להשתהות בתחילת הליכי הוצאת ההית)ויש להבחין בין תאריך תפוגת ת 352 

הליך ארוך ולא פשוט, אשר יכול גם להתעכב למספר חודשים בטרם פקיעת התכנית, שכן הליך הוצאת היתר הינו  353 

 354 במשך מספר שנים במוסדות התכנון.

 355 

 356 

 357 יקט חברתיקונפל

אפרים ובר ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה אשדוד חבר הועדה המקומית  1001/20ערר  :שם ומספר הליך 358 

מרכז  פרטי המקרקעין:ועדת ערר לתכנון ובנייה מחוז דרום, בפני כב' היו"ר, עו"ד בנימין זלמנוביץ.  ערכאה: ואח' 359 

 360 כרמית רבי, עלא דיאב ונדב אברמוביץ'. ד"עוה: ב"כ המשיבים 202005.05. :ההחלטהתאריך מתן  ביג אשדוד.

 361 

ועדה המקומית אישרה בקשות למתן היתרי בניה לתוספת שטחי בנייה בהתאם לתכנית קיימת, הקלה בגובה ה 362 

 363 במרכז המסחרי ביג באשדוד.  -מבנה וכן שימוש חורג לשנתיים מחנויות קמעונאיות לבתי קולנוע, וכל זאת 

ועדת הערר כי מטרתם לעכב את  הוגש ערר על ידי שני חברי הוועדה המקומית, אשר הודו בפני ו,בגין החלטות אל 364 

יום )מדובר במתחם הפועל בים דתיים לים ציבוריים הקשורים לצביונהוצאת הפרויקט מהכוח אל הפועל, בשל שיקו 365 

 366 שבת(. 

ועדת הערר דחתה את הערר לאחר שבחנה את הפרמטרים שנקבעו בפסיקה לצורך אישור בקשה למתן הקלה  367 

 368 ג:מתכנית וכן בקשה למתן היתר לשימוש חור

אזור המצוי מחוץ לאזור מגורים, בסמיכות לבית חולים  –לעניין ההקלה בגובה המבנה, נקבע כי אופי הסביבה  369 

תואם את  –טק ורובע מיוחד הכולל מבני ציבור ובנייה לגובה -אסותא, וכאשר במקרקעין אושרה תכנית לפארק היי 370 

 371 הבקשה בהיבט של השימוש המבוקש והגובה המבוקש. 

ש החורג, נקבע כי עצימות השימוש החורג מצויה ברף הנמוך, היקף השימוש החורג המבוקש קטן לעניין השימו 372 

 373 יחסית ומגמת התכנון באזור בתכניות מאושרות ועתידיות משתלבת בבקשה לשימוש חורג. 

 374 נוסף על האמור, ועדת הערר ביקרה את התנהלות חברי הוועדה המקומית שהגישו את הערר: 

נינו ביקשו לעשות שימוש לרעה בהליכי משפט או שמא במשפט גופו ונדמה כי גם אם "נדמה שהעוררים שבפ 375 

כוונתם של העוררים רצויה, מעשיהם אינם רצויים ... נדמה כי התנהלות העוררים פוגעת גם בקדושתה של השבת  376 

 377 וגם במשפט, ואין לנו אלא להצר על כי לא שעו לבקשתנו למשוך את הערר". 

 378 הערת מערכת: 

שכן מרגע שהוגש לא ניתן  ,מהווה מעין "צו מניעה"שמדובר במקרה מובהק של שימוש לרעה באפשרות להגיש ערר,  379 

להוציא את ההיתרים מושא הערר, וזאת מבלי שהעוררים נושאים בעלויות כלשהן בגין העיכוב בהוצאת היתרי  380 

₪,  15,000ם יישאו בהוצאות המשיבים בסך כולל של כי גם העובדה שוועדת הערר פסקה שהעוררי ,הבנייה. נראה 381 

 382 לא תהווה גורם מרתיע בפני עררים מסוג זה ובוודאי שלא תפצה את מבקשי ההיתר בגין העיכוב במימוש הפרויקט. 



 
 

 

 383 העברה במתנה של קרקע עם התחייבות לבנייה תסווג כ"דירת מגורים" לעניין מס רכישה

 384 מרכזבית המשפט המחוזי  :ערכאה מרכז מקרקעין מיסוי' נ' ואח מרי לסמן 17-10-59441 ע"ו :שם ומספר הליך

פרטי  202027.4.: פסק הדיןתאריך מתן  .בפני כב' השופט אבי גורמן ,משפט לעניינים מנהליים בשבתו כבית 385 

 386 .אביב פרקליטות מחוז תלניר וילנר, עו"ד   :ב"כ המשיב , גבעת שמואל.334-336חלקות  6368 גוש :המקרקעין

 387 

במסגרתו התחייב היזם לבנות דירת  ,קומבינציה הסכם נחתם ןשלגביה במקרקעין זכויות במתנה העוררים קיבלו 388 

 389  מגורים על חלק מהמקרקעין שייוותר בידי הבעלים.

 390 

)המשליכים על שיעורי מס הרכישה  העוררים שקיבלו במקרקעין הזכויות סיווג לגביי בענייננו נסובה המחלוקת 391 

 392 דירת" שאינה במקרקעין אחרת העוררים כזכות כטענת או" מגורים דירת"המשיב כ כפי שטען האם שלהם(.

 393  ?"מגורים

 394 

חשב כדירת יגם דירה שבנייתה טרם הסתיימה עשויה להכי לעניין מס רכישה, מיסוי מקרקעין קובע  לחוק )ג(9סעיף  395 

 396 . "שאין עמה התחייבות מצד המוכר לסיים את הבניהלמעט דירה ": מגורים

 397 יש כאשר מצמצם, רק באופן" הבניה את לסיים המוכר מצד התחייבות" התיבה את לפרש יש, העוררים לטענת

 398 בכל, רחב באופן האמור הביטוי את לפרש יש מנגד, טען המשיב, כי. הבניה להשלמת עצמו המוכר של התחייבות

 399  הבנייה שמקורה במוכר. לסיום להביא לאכיפה הניתנת התחייבות יש בו מקרה

 400 

 401 דירת" למונח מקרקעין מיסוי לחוק 9 בסעיף המחוקק שקבע ניתחה את הסעיף וקבעה כי, ההגדרה הערר ועדת

 402 הנכס לזיהוי רב משקל הנותנת מרחיבה פרשנות זה למונח לתת ביקש המחוקק כי ברור באופן מלמד ,"מגורים

 403 .המקרקעין על מוקם להיות שעתיד

 404 

 405 שאין ויתר נסיבות המקרה, מלמדים המכירה שווי גם כמו שנמכר הנכס של מהותית בחינה , כינקבעובעניינו 

 406 התחייבות הכוללות זכויות לה צמודותש במקרקעין זכות של ברכישה אלא, במקרקעין זכות של ברכישה המדובר

 407 ".מגורים דירת"בעסקת מתנה של  שמדובר דירה, כך למסירת

 408 לאור האמור, הערר נדחה, ניתן צו להוצאות.

 409 

 410 הערת מערכת:

אחד מעקרונות הבסיס בדיני המס הינו גביית מס אמת. פרשנות ועדת הערר מתיישבת עם עקרון בסיסי זה, שהרי  411 

וברי כי  ,"על הנייר"העברת קרקע ביחד עם התחייבות לבנות על הקרקע דומה במהותה לרכישת דירה מקבלן  412 

 413 במקרה של רכישה מקבלן מדובר ברכישת דירה ולא ברכישת קרקע, על שיעורי המס הנגזרים מכך.

 414 

 415 

 416 

 417 

 418 

 419 

 420 

 421 



 
 

 

 422 האומנם? -חזקת נוגדת 

ת שיתופית להתיישבות חקלאיבלפוריה מושב עובדים שוב ואח' נ' אביעד  17-07-39190ת"א  :שם ומספר הליך 423 

 424 16717גוש  :פרטי המקרקעין .אסעד-אוסילה אבו ,השופטת' בנצרת, בפני כב םבית משפט השלו :ערכאה  בע"מ

 425  עו"ד אסף הורניק. :תובעיםב"כ ה 6.4.2020 :פסק הדיןתאריך מתן  ., עמק יזרעאל23חלקה 

 426 

פסק הדין עוסק בתביעה לסילוק ידה של הנתבעת מהמקרקעין, בטענה שהנתבעת הינה בגדר מסיגת גבול ואין לה  427 

שאלה האם חזקת הנתבעת במקרקעין הינה "חזקה נוגדת" המקנה נבחנה הזכות בדין להחזיק במקרקעין. כמו כן,  428 

 429 לה זכויות במקרקעין מכוח התיישנות?

ככל שמדובר במקרקעין מוסדרים, תאריך תחילת תקופת ההתיישנות אינו יכול להיות קודם בית המשפט הדגיש, כי  430 

לפקודת  81למועד הסדר המקרקעין שכן, פעולת ההסדר כוחה למחוק את כל הזכויות שנגדו את הרישום. סעיף  431 

כל זכות הסותרת אותו רישום, אם "הרישום של מקרקעין בפנקס החדש יבטל מורה כי הסדר זכויות במקרקעין  432 

 433  ."אין בפקודה זו הוראה אחרת לעניין זה

שנים רצופות לאחר  25החזקה במקרקעין במשך  – האחדכדי להוכיח חזקה נוגדת הנתבעת להראות שניים:  434 

חזקה שהיא במהותה עוינת לזכותם  – והשניובטרם כניסתו של חוק המקרקעין לתוקף;  שלמתו של הליך ההסדרה 435 

 436 של התובעים הטוענים לבעלות באותם המקרקעין. 

בית המשפט קבע, כי הנתבעת שטענה שתחילת החזקתה במקרקעין הייתה ברשות, לא הוכיחה כלל טענתה  437 

להפסקת הרשות בשלב מאוחר יותר, ובנסיבות העניין, די בכך כדי להשמיט את הקרקע מתחת לטענתה לחזקה  438 

וגדת במקרקעין, שכן לשם הוכחת חזקה נוגדת על המחזיק המבקש להירשם כבעלים מוטל הנטל להוכיח נ 439 

 440 שהחזקתו איננה באה מכוח זכות הבעלות של היריב. 

הנתבעת אישרה את טענת התובעים לפיה תחילת החזקתה במקרקעין באה מכוח זכות הבעלות של בעלי המקרקעין,  441 

 442 פסקת הרשות בשלב מאוחר יותר.ובד בבד כשלה בהוכחת טענתה לה

יתרה מכך, הימנעותה של הנתבעת מפנייה לפקיד ההסדר והימנעותה מהעלאת טענה לזכות כלשהי במקרקעין,  443 

 444 במסגרת הליכי ההסדר, עולה לכדי הודאת בעלת דין לפיה אין זו בעלת זכות במקרקעין.

הקודמים ידע על החזקה או התנגד לה וזאת עד בית המשפט ציין, כי לא עלה בידי הנתבעת להוכיח כי מי מהבעלים  445 

ועל כן, אין לומר כי מרוץ  1965למועד שליחת מכתב של עו"ד שוב המנוח, בשם הבעלים הקודמים, במהלך  446 

שנים(, הסתיים טרם כניסתו לתוקף של חוק המקרקעין שביטל כאמור את ההתיישנות במקרקעין  25ההתיישנות ) 447 

 448 מוסדרים.

 449 ה את טענת הנתבעת להתיישנות מכוח חזקה נוגדת.על כן, בית המשפט דח

שיעור  –בית המשפט קבע כי בהתאם לטענות התובעים, יש לפסוק דמי שימוש בהתאם לחוות דעת שמאית מטעמם  450 

 451 משווים המיטבי של המקרקעין. 6% של

ולהשיבם לתובעים כשהם  ןלאור האמור, בית המשפט קיבל את התביעה והורה לנתבעת לסלק את ידה מהמקרקעי 452 

 453 ₪.  35,000פנויים מכל אדם וחפץ. כמו כן, נפסקו הוצאות בסך של 

 454 הערת מערכת:

נראה, כי ככל שהנתבעת האמינה כי היא בעלת הזכויות במקרקעין, סביר לא הייתה שוקטת על שמריה במשך  455 

ות, מהווה הודאה ברורה עשרות שנים בטרם מימוש זכויותיה, ותחת זאת, הצעת הנתבעת לערוך החלפת קרקע 456 



 
 

 

מכללא באשר להיעדר זכות היישוב בקרקע, במובן זה, שאדם הטוען לזכות בעלות בקרקע, לא יעלה הצעה לרכושה,  457 

 458 בתמורה לקרקע חליפית, מבלי שיעלה כל טיעון ולו במרומז באשר לזכויותיו בקרקע זו.

 459 

 460 

 461 38לתמ"א  12פרשנות סעיף 

ועדת ערר  ערכאה: כהן איתמר נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה ירושלים 8177/1118 ערר :שם ומספר הליך 462 

פרטי  202023.4. תאריך מתן ההחלטה: לפיצויים והיטלי השבחה מחוז ירושלים,  בפני כב' היו"ר, עו"ד עמית אופק. 463 

 464 ארז שפירא.עו"ד  המשיבה:ב"כ . , ירושלים146חלקה  30119גוש  :המקרקעין

   465 

, 38בתמ"א  12הכיצד יש לפרש את הוראות סעיף ערר היטל השבחה במסגרתו נבחנה השאלה העקרונית בעסקינן  466 

כניות המפורטות מאשרות בניית מבנים בשטח מגרשים בהם הת 38מכוח תמ"א והאם יש ליתן את מלוא הזכויות  467 

 468   ?מצומצמים בהתאם להוראות הסעיף

 469 

ההבחנה בין מבנים שונים וקובע באילו נסיבות "ייהנו" מבנים ממלוא הזכויות משרטט את  38תמ"א ל 12 סעיף 470 

ה י, הסעיף המרכזי שמכוחו ניתנות זכויות בני38בתמ"א  11עיף כי הוראות ס קובע לעיל 12מכוח התמ"א. כך, סעיף  471 

רקעין עליהם מק –ה בהיקף מצומצם, ויתר פירוט יעודפות, לא יחולו במבנים החלה עליהם תכנית שמאפשרת בני 472 

קומות, וכי מבנים אלו  2-ה מעבר לימ"ר ושלא מאפשרת בני 400חלה תכנית שלא מאפשרת בנייה מעבר להיקף של  473 

 474 הנו ממלוא תמריצי התמ"א, אלא בתמריצים מצומצמים.ילא י

 475 

ן כי יש ליתן את מלוא התמריצים למבנים החוסים תחת תק, הקובע 12סעיף  לפרש אתהעוררים בענייננו ביקשו  476 

הוא התקן הישראלי הקובע, בין השאר, האם מבנה פלוני מצריך חיזוק, בהתאם למבנה הפיזי של  413. תקן 413 477 

אותו מבנה נתון, ולא על המותר על פי התכנית, והגדרתו למה הם מבנים הזקוקים לחיזוק כוללת יותר מבנים מאשר  478 

 479 .12בהגדרת סעיף 

לא לחייב בהיטל השבחה בעבר, ובאחת שינתה את מדיניותה והחלה עוד טענו העוררים, כי הועדה המקומית נהגה ש 480 

לחייב בהיטל השבחה, וזאת מבלי לתת לכך ביטוי פומבי וליידע את הציבור בדבר שינוי זה. משכך, העורר הסתמך  481 

, ובהתאם 38על מדיניות הועדה ועל עצה שקיבל מגורם בועדה שהוא יכול להגיש בקשה להיתר בהתאם לתמ"א  482 

 483 מצבו לרעה, בהשוואה לאחרים שעניינם דומה ולא חויבו בהיטל השבחה.  שינה את

 484 

היא לאזן בין הצורך בחיזוק מבנים קטנים לבין  12כי מטרת סעיף תוך שהיא קובעת  ,ועדת הערר דחתה את הערר 485 

 486 הרצון שלא לשנות מכוח התמ"א את הבינוי באזורים בהם התשתיות מותאמות למבנים קטנים לסביבה של בנייה

 487  רוויה.

אל התמ"א, יחזיר בדלת האחורית את בחינת  413כן קבעה ועדת הערר כי אימוץ הקריטריונים הקבועים בתקן  488 

המבנה הקיים בפועל במקרקעין, וכי הבחינה צריכה להיעשות בהתאם למותר על פי התכניות ולא על פי הקיים  489 

 490 במקרקעין.

כי אף אם בנסיבות העניין הוועדה המקומית טעתה בהבנת הדין במשך מספר שנים, ונתנה  ,ועדת הערר הוסיפה 491 

פטור מהיטל השבחה למבנים שאינם זכאים לתוספת הזכויות מכוח התמ"א, ומכך לפטור היטל ההשבחה )כאשר  492 

המשך הנצחת היקף הזכויות עצמו הגיע גם ממקור אחר, דבר אשר אפשר את הבינוי(, הרי שאין האמור מצדיק את  493 

 494 טעות זו.

 495 



 
 

 

 496 

 497 הערת מערכת: 

בירושלים לבחון בקפידה את התכניות החלות  38החלטה זו ממחישה כי על מבקשי היתרים מכוח תמ"א  498 

במקרקעין, בעזרת אנשי מקצועי, בטרם הגעה לדיון בוועדה המקומית בבקשה להיתר, ולא להסתמך על מידע תכנוני  499 

, על מנת שלא יופתעו בהמשך מדרישת היטל ההשבחה 38לזכאות לזכויות מכוח תמ"א והערות גורמי הרישוי בנוגע  500 

 501 בגין שווי זכויות הבנייה, לאחר קבלת היתר הבנייה, בעלות לא מבוטלת.

  502 

 503 

 504 


