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סיפור המעשה

בית  -ר ברוטו "מ149בנויים , ר קרקע"מ516)המקרקעין ◼

.נמכרו על ידי הבעלים( מגורים צמוד קרקע

התחייבו לשלם  המוכרים2009על פי הסכם המכר משנת ◼

את היטל ההשבחה הנובע מתוכניות  

–ו '  מ/2000/הר+'ב/200/הר+'א/1635/הר
.פ החוק"זו גם חובתם ע. 'א/543/מק/הר

בהיטלי השבחה בגין תוכניות שיכנסו לתוקף  ישאהקונה

.לאחר הסכם המכר והקלות



רקע משפטי ותכנוני

היטל השבחה בגין מימוש ראשון בדרך מכר נקבע 
,  מוגבל' יעוד מגורים א' א253/הר: למצב קודם

ק וצפיפות  "מק65%מרתף + 30%בזכויות בניה  
.ד לדונם"יח1צפיפות 543/הר+ ד לדונם "יח2

ב  /2000/הר+ מ מרתף /2000/הר: מצב חדש◼
ב  /1635/הר+ חלל גג רעפים 1635/הר+ בריכה 

ד  "יח2צפיפות 'א/543/מק/הר+ שיפוע גג רעפים 
בכפוף למילוי הוראות אישורה של  6%+ לדונם 

."הקלה"



הועדה המקומית הרצליה לא גבתה היטל  : רקע היסטורי◼

.2007עד שנת ' א/543/השבחה בגין אישור תוכנית הר

"  שומות אחרות"השינוי במדיניות הגבייה חל בעקבות ◼

על חיוב בעת בקשות להיתר שכללו  ( 84טרם תיקון )

המערערים טענו  . 'א/543/ס תוכנית הר"ע6%" הקלה"

.שהחיוב היה אמור לחול בעת מימוש בדרך מכר הזכות

טרם  )הערעור הגיע לדיון בפני השמאי מכריע גדי דגני ◼

משום  , וזה פסק שיש לחייב בעת מכר( 84החלת תיקון 

".הקלה"שבעת מכר לא ידוע האם תאושר ה

.ש השלום בהרצליה"הועדה הרצליה ערערה לבימ◼

ד  "הידוע כפס9313/09א "תוצאת הערעור הינו עש◼

.נויברגר



מימוש בעת מכר–' א/543/מק/הר

6%לשמאים לעניין תוספת בועדההייעוץ המשפטי שניתן ◼

הוא שיש לחייב משום  "( הקלה"שהוגדרו בסעיף העיקרי כ)

השמאי  ". 6%תוספת "שאחת ממטרות התוכנית הינה 

.י הועדה ערך שומת השבחה"הממונה ע

י הבעלים סברה כי אין וודאות  "השמאית הממונה ע◼

ולפיכך אין לגבות היטל השבחה  , תאושר" ההקלה"ש

,  תאושר" ההקלה"במימוש בדרך מכר אלא רק לאחר ש

.קרי במימוש על דרך בקשה להיתר



פסיקת השמאי המכריע–' א/543/מק/הר

ניקי פרימו



רקע נוסף

טענו  פרימובעת ההתדיינות בפני השמאי המכריע ניקי ◼
המוכרים באמצעות השמאית שושי שרביט שאין הם  

האפשרות להקלה  6%חייבים בהיטל ההשבחה בגין 
(דעת בעת הסכם המכרגמירות, לדיון)' א/543/בהר

ניתן יומיים לפני פרסום הכרעת השמאי  נויברגרד "פס◼
אולם  , החליט עצמאיתפרימוהשמאי . פרימוהמכריע ניקי 

ד ומכאן ההסבר לאופן הניסוח  "לא יכול היה להתעלם מפס
.ד"בחוות דעתו באשר לפס

אישורי עירייה למוכרים ניתנו עוד קודם להכרעת השמאי  ◼
.בשל תשלום בפועל של דרישת היטל ההשבחה, המכריע

השיבה הועדה הרצליה את סכום היטל  26/5/2010ביום ◼
.למוכרי הזכות6%–ההשבחה בגין מרכיב ה 



הועדה המקומית לתכנון9313/09א "ד עש"עקרי פס

מיכאל נויברגר ואחרים' ובניה הרצליה נ

?זכות  מוקנית  או  מותנית◼

לבעל המקרקעין באופן חד משמעי  איננה מקנההתכנית ◼
נוספים על אחוזי הבניה שהיו קיימים עד לאישור  6%

שכן זכות וודאית ומוקנית היא הזכות רק לבקש , התכנית
שונה הדבר בבקשה המותנית  , זאת ללא כל תנאים
באשר הדבר תלוי  -(כבמקרה דכאן)בתנאים לאישורה 

בדונה  , ובשיקול דעת הועדה, בהתנגדויות שיוגשו
לבסוף סיכם  , אם לקבלן או לדחותן, בהתנגדויות אלה

כי כל עוד כפופה זכותו של בעל "ש עניין זה בכך "ביהמ
לזכותם של אחרים להתנגד 6%מקרקעין לתוספת של 

לא ניתן בשום אופן לומר כי נתונה לו זכות מוקנית  , לכך
."6%לתוספת של 



?העלאת רמת הוודאות◼

העלאת רמת  , לטענתה. 6%לגבי הסיכוי לקבל אישור לתוספת ◼
והיא שהשביחה את  , הוודאות היא כשלעצמה בעלת ערך כלכלי

עלתה רמת  "ש לא סבר כי "שבמקרה דנן ביהמ, אלא. המקרקעין
ביחס לסיכוי לקבל מידי הועדה את האישור לתוספת בניה " הוודאות

"תותר"כי התוספת , בתכנית דנן, עצם הניסוח, שכן. 6%של 
אין בו כדי להוסיף וודאות"( רשאית הועדה לאשר: "להבדיל מ)

.`התנגדויות וכו, נוכח העובדה שהדבר כפוף להליכי הקלה, כלל

?מועד  אירוע  המס◼

באשר לטענת המערערת כי דחיית תשלום ההיטל למועד מימוש  ◼
,  הואיל והבעלים החדש, הבניה תמנע אפשרות לגבות את ההיטל

–לא היה בעל המקרקעין במועד אישור התכנית , זה שיבקש לבנות
במקרה  "אירוע המס", כאמור, שכן, ש כי אינה נכונה"קבע ביהמ

והחבות  , הוא מתן ההקלהאירוע המס . דנן איננו אישור התכנית
.תחול על מבקש ההקלה



מימוש שני–' א/543/מק/ע הר"תב

על דרך אישור בקשה להיתר
יניב( אלי)מצד רוכש הזכות מר אלימלך 

י הועדה אהרון בוץ המשיך את מגמת "השמאי הממונה ע◼
.ש והשמאי המכריע ניקי פרימו"הפסיקה של ביהמ

י הבעלים בועז הלפרין טען כי"השמאי הממונה ע◼

פ הסכם המכר המוכרים לסר ורוזנבליט חייבים  "ע-◼
:מהטעמים הבאים, בהיטל ההשבחה

.השמאי פרימו לא היה מודע להסכם המכר-◼

הסתמך על אישור  ( מגיש הבקשה להיתר)הקונה -
(.עירייה ולא הועדה)העירייה שניתן בעבר 

שומת שמאי המקרקעין ניקי פרימו שגויה משום  -
יש לחזור  . הוקנתה ולא הותנתה( 6%)שהזכות  

.ולחייב את מוכרי הזכות במימוש הראשון בעת מכר



'א/2000/התייחסות דומה בשומות גם להר

מעבר לאחוזי הבניה המפורטים בטבלה תהיה  ◼

:הועדה לאשר תוספת אחוזי בניה כדלקמןרשאית

.לשיפור התכנון6%◼

.בגין התקנת מעלית5%◼

.לכל קומה נוספת שתאושר2.5%◼

אישור תוספת אחוזי בניה אלה יהיה כפוף למילוי  ◼

149-155הקבועים בסעיפים הוראות ותנאים

.לחוק התכנון והבניה"( הקלה", כלומר)



25/7/2011פסיקת השמאי המכריע שמואל רוזנברג 
(ד נויברגר היה מונח בפני השמאי המכריע"פס)

ד  "לא תואם לפס" )מוקנות"ולא " מותנות"זכויות אלו ◼
(.נויברגר

"?האם יש הבדל בשווי, השאלה שמאית"◼

ברור שהועדה המקומית הייתה מאשרת תוספת אחוזי  "...◼
(.ד נויברגר"בפס" תותר"בניגוד לפרשנות ...". )בניה

הועדה תאשר  לפי פרשנותי הכוונה בתוכנית הינה ש".. ◼
ותשנה דעתה זו רק במידה  , את תוספת אחוזי הבניה

.הן סבירות( במידה ויוגשו)ותימצא שההתנגדויות 

אם כי  , גדלה רמת הוודאות' א/2000/לאחר אישור הר◼
.'א/543/מדובר ברמת וודאות קטנה מהר

"הגדלת הוודאות מהווה השבחה"◼







.6668/58יצחק ברמן : השמאים המכריעים' א/2000/הכרעות ברוח דומה להר

.6419/44עטאף עאלם . 6546/571,572שמואל רוזנברג . 6668/740לבנה אשר 



פסיקה ברוח דומה לחיוב בהיטל שדרשה הועדה  

בבית המשפט העליון-המקומית 

(אפשרות להקלה בתוכנית לא תחויב בעת מכר)

ניתן ביום

13/9/2011





שאלת ההסתמכות על החלטת ועדת ערר  

?כאשר קיימת פסיקה בבית משפט השלום
כל נורמה חייבת להיווצר  :הכלל גם במדינת ישראל

.על ידי מי שדרגתה ההיררכית גבוהה יותר

?האם שמאי מכריע לא כפוף לכלל משפטי זה-לדיון 

 

הפירמידה  של  הנורמות / הנס קלזן 

 

נורמה  משפטית  )בסיסית( עליונה  הכרזת  העצמאות 

חוקי  יסוד 

חקיקת  הכנסת 

חקיקת  משנה 

פסיקה )עליון, מחוזי, שלום( 

ועדות ערר 

 



נקודות נוספות לדיון

עשיית עושר  ולא  במשפט◼

הנישומים  התעשרו  על  חשבונו  של  הציבור ללא  ◼
.מקור  משפטי  שמצדיק  התעשרות  זו

האם לשמאי  מכריע  מותר  לפסוק  בניגוד  לכללי  ◼
טובת  "המשפט  המנהלי  שאחד  מעקרונותיו  הינו  

זה   "–החסר  לקופה  הציבורית ? "האינטרס  הציבורי
".נהנה  וזה  חסר

רציפות "האם מותר לשמאי מכריע לקטוע את עקרון ◼
?"המס



סוף  מצגת


