
מקצךהמשפטבית
ההשבחההיטלאת

מיליארדיםוחותך
הרשויותמהכנסות

המקומיות

המקומיתהרשותמסחריאופרטיהקרקעשלהרוכשמאופייושפעההשבחההיטלגובהשלפיהחדשההלכהקבעהעליוןהמשפטבית
אותה"שיקנהמילפיייקבעחולצהשמחירכמו"זההשמאים:לשכתיו"רמשקל"וכבדותעצומותהשלכותישהדין"לפסקבתיק:שהפסידה

מלניצקיוגילינוימןאפרת

עשויההעליוןשלהחלטהמע"מ:כולללא
הרשויותמהכנסותמיליארדיםלחתוך

מלניצקיוגילינוימןאפרת

קבעהעליוןהמשפטפית
שמשמעותההלכהבאחרונה
היטלישלמשמעותיתהפחתה

ידיעלמשולםזההיטלההשבחה.

בעלךהמקומיתלרשותנכסבעל
אתשמעלהתוכניתאישורבות

רשויותהיוהיוםעדהנכם.ערך

שלישןדיןפסקעלשהתבספו
אתוחישבומחוזי,משפטבית

סכוםבסיםעלההשבחההיטל

ערךעלהמע"מאתגםהכולל

גורן!במעטבאופןהקרקע
למיבשאלההתחשבותוללא

המציאותלהימכר.צפויההיא

להשתנות.הולכתהזו
שופטישלושהשלבהסכמה

ישאםהשאלהכינקבעעליון

המע"מרכיבאתבחשבוןלהביא

תלויהההשבהההיטלבתוך

שלהפוטנציאליהקונהבזהות
פר־רוכשיםשלבשוקהנכס.

טיים

$TS1$פרטיים$TS1$

$DN2$פרטיים$DN2$במע"מ,התחשבותתהיה
חב־)כמועוסקיםשלבשוקאך

רות

$TS1$חברות$TS1$

$DN2$חברות$DN2$)מעורבבשוקאויזמות

פרטייםרוכשיםשלשילובשבו

התחשבות,תהיהלאועוסקים

לחרוגיהיהניתןמעורבבשוק

וכןמסוימים,במקריםזומהוראה
במע"ט.להתהשב

ביקשהמקומיהשלטוןמרכז

המשפטבביתלדיוןלהצטרף

המשפטביתכידידהעליון

אךבסכסוך,ישירצדשאינוגוף

הסו־עםוהיכרותאינטרסבעל

גיה

$TS1$הסוגיה$TS1$

$DN2$הסוגיה$DN2$עמדתו.אתלהביעומעוניין

אתלהגישלוהתירהמשפטבית

בעניין.עמדתו

המרכזטעןהבקשהבמסגרת

עלולההקייםהמצבלשינויכי
מבחי־אדירהמשמעותלהיות

נת

$TS1$מבחינת$TS1$

$DN2$מבחינת$DN2$המקומיות,הרשויותכלל
אנושותלפגועעתיד"הואוכי

ברשויותשקליםבמיליארדי

וליצורהארץברחביהמקומיות
ההש־היטליבסכומיאי־ודאות

בחה

$TS1$ההשבחה$TS1$

$DN2$ההשבחה$DN2$אצללהתקבלשעתידים

מתיישבשאינובאופןרשותכל

אתלשתקוכךהדין,הוראותעם

והב־התכנוןבתחומיפעילותן

נייה".

$TS1$."והבנייה$TS1$

$DN2$."והבנייה$DN2$

קמילאריההמקרקעיןשמאי
אי־ודאותפתרהדיןפסקכימציין

מקרק־בעסקותהמע"מבעניין

עין

$TS1$מקרקעין$TS1$

$DN2$מקרקעין$DN2$פרטייםגורמיםביןמעורבות

מבחינתוהמשמעותלמסחריים,

ערוץשלחסימהתהיההרשויות
אתלאמודקשהלדבריו,גבייה.

מעריךהואאךברשויות,הפגיעה
שקליםמיליוניבמאותאותה

^ד^יי

™.lijflLE,י

KW3U

אליהוגילצילום:!מימזנות"תחכוםבהשישהשמאית,"המומחיותלפילפעולישכיקבעההשפנובית

ההשבחההיטלבחישובהמע"נזנכללמתיהקונהמיתלוי

פרטייםרוכשים

וציבורייםעסקייםרוכשים

*Xועסקייםפרטייםרוכשיםשלמעורבשוק

מסוימיםבמקריםמכךלחרוג*ניתן

המ־שמעריךהמיליארדיםלעומת

רכז

$TS1$המרכז$TS1$

$DN2$המרכז$DN2$שישמשוםזאתמקומי.לשלטון

אביב,תלכמומקומיות,רשויות

ובחלקהקונה,לזהותהתייחסושכן
המע"מ.אתניכומהמקרים

שמאחוריההיגיון

השבחההיטלי

מאהורישעומדתהתכלית

שהב־היאהשבחהבהיטלחיוב

עלים
$TS1$שהבעלים$TS1$

$DN2$שהבעלים$DN2$פעולתבעקבותהתעשר
הואולכןהרשות,שלתכנון

הציבורואתאותהלשתףנדרש

הכ־לו.הניבהשהפעולהברווח

סף

$TS1$הכסף$TS1$

$DN2$הכסף$DN2$לה־הרשותאתלשמשיוכל
כנת

$TS1$להכנת$TS1$
$DN2$להכנת$DN2$ולביצוען.תוכניות

לפימחושבההשבחהערך

שבידיהזכויותערךביןההפרש

התו־אישורלאחרהקרקעבעל

כנית

$TS1$התוכנית$TS1$

$DN2$התוכנית$DN2$האישור.לפניערכןלבין

מחציתהואההשבחההיטלסכום

תחו־הערךועלייתמההפרש,

שב

$TS1$תחושב$TS1$

$DN2$תחושב$DN2$בשוקנמכרההקרקעכאילו
אםהשאלהעולהכאןהחופשי.

התו־אישוראחריהערךחישוב

כנית

$TS1$התוכנית$TS1$

$DN2$התוכנית$DN2$ששיעורוהמעיט,אתכולל

.17%כיום

המשפטלביתשהגיעהמקרה

כמהשלבהשבחהעסקהעליון

שבבעלותמונהבתלהלקות
שלשהייעודלאחרזרה,חברה

למגו־מחקלאישוגההחלקות

רים.

$TS1$.למגורים$TS1$

$DN2$.למגורים$DN2$לבנותזכותניתנהלהברה

קרקעצמודותדיוריחידות256

הוועדהמגורים.מגרשי115על

שו־להברההוציאההמקומית

מות

$TS1$שומות$TS1$

$DN2$שומות$DN2$המבוססותהשבחההיטל

שכו־במחירהקרקעמכירתעל

לל

$TS1$שכולל$TS1$

$DN2$שכולל$DN2$השמאיהמע"ט.רכיבאת

המקרקעיןששוויקבעהמכריע
מי־כ-522הואהחדשבמצב

ליון
$TS1$מיליון$TS1$

$DN2$מיליון$DN2$כלומרמע"מכוללשקל
מע"מ.ללאשקלמיליוןכ-291
שקלמיליוןכ-33הואההפרש
להיטלהתוספתהואומחציתו
שקל.מיליוןכ-71ההשבחה

וטענההתרעמההחברה

זכויותעםבקרקעמדוברכי

רבות,דיוריחידותלבניית
עו־שלבשוקלהימכרשצפויות

סקים.

$TS1$.עוסקים$TS1$

$DN2$.עוסקים$DN2$בכלהרוכשיםזהבשוק

ולכןהמע"מ,אתמקזזיםמקרה
ההיטל.בחישובאותולכלולאין

הת־המקומיתהרשותמנגד,

בססה

$TS1$התבססה$TS1$

$DN2$התבססה$DN2$ב-2002שנתןדיןפסקעל

גרו־אשרבדימוסהעליוןשופט

ניס,

$TS1$,גרוניס$TS1$

$DN2$,גרוניס$DN2$בענייןמחוזי,שופטכשהיה

קבעשםלתגמולים"."הקופה
בחישובלכלולישכיגרוניס

המע"מ.רכיבאתגםההיטל
מועצתפירסמהב-9002

המש־במשרדהמקרקעיןשמאי

פטים

$TS1$המשפטים$TS1$

$DN2$המשפטים$DN2$ביןהמבחין,11תקןאת
הראשוןהסוגהרוכשים.סוגי

שקוניםפרטייםרוכשיםהוא
לכ־יששבולצורכיהם,נכסים
לול

$TS1$לכלול$TS1$
$DN2$לכלול$DN2$ההשבחה.בהיטלהמע"מאת

אינופרטישקונההואההיגיון

לרכי־המע"מרכיבביןמבחין
בים

$TS1$לרכיבים$TS1$
$DN2$לרכיבים$DN2$והואהנכס,במחיראחרים

הסכוםאתעיניולנגדרואה

בלבד.הכולל
עסקייםנכסיםהואהשניהסוג

יזמיות(הברות)הכוללציבורייםאו

שכןהמע"מאתלכלולאיןשבו
להתקזזעוסקשלזכאותולאור
שקונההסכוםששילם,המע"מעל

בשוקלשלםצפוינכסשלסביר
השלי־הסוגמע"מ.כוללאינוזה

שי

$TS1$השלישי$TS1$

$DN2$השלישי$DN2$שי־הכוללמעורב","שוקהוא

לוב

$TS1$שילוב$TS1$

$DN2$שילוב$DN2$ועוסקים,פרטייםרוכשיםשל
למעטמע"מלכלולאיןבווגם
שישהשמאייחשובשבהםבמקרים

מכך.לחרוג

המשפט,לביתשהגיעבמקרה

בתקןהתחשבלאשהשמאילאחר

ביתובהמשךהערר,ועדתגם,11

לה־איןכיפסקוהמחוזי,המשפט

תערב

$TS1$להתערב$TS1$

$DN2$להתערב$DN2$דעתו.בחוות

לעליוןהערעור
אתלקבלהסכימהלאהחברה

הווע־לעליון.ועירערההגזירה,

דה

$TS1$הוועדה$TS1$

$DN2$הוועדה$DN2$עמדתהעלחזרההמקומית

בענייןגרוניסשלהדיןפסקכי

שקובע,זההואלתגמוליםהקופה

השמאיתלתקינהלהתייחסואין

בלבד.מנחהמעמדבעלתשהיא

בכך,תמךהמקומיהשלטוןמרכז

סברלממשלההמשפטיהיועץאך

הדיןמפסקלסטותישכידווקא
הוראותאתולאמץגרוניסשל

עדכניתתפישהשמשקף,11תקן

יותר.ומדויקת

כתבהברק־ארזדפנההשופטת

פוג־עוזיוהשופטיםהדין,פסקאת

למן
$TS1$פוגלמן$TS1$

$DN2$פוגלמן$DN2$לעמדתה.הצטרפואלרוןויוסף
לפילנהוגאיןכיקבעהבדק־ארז

לתגמולים,הקופהבענייןהדיןפסק
מומחיותש"מבטאתקןלפיאלא

תחכוםרמותבהשיששמאית,

שהיומאלויותרגבוהותומיומנות

בעבר".מוכרות
שחלף"בזמןכיהוסיפההיא

הקו־בענייןהדיןפסקניתןמאז
פה

$TS1$הקופה$TS1$
$DN2$הקופה$DN2$,בתחוםהתבססהלתגמולים

מור־תפישההמקרקעיןשמאות

כבת

$TS1$מורכבת$TS1$

$DN2$מורכבת$DN2$זותפישההדברים.שליותר

קייםכיבהבנהביטוילידיבאה
פו־רוכשיםשלאחדמשוקיותר

טנציאליים,
$TS1$,פוטנציאליים$TS1$

$DN2$,פוטנציאליים$DN2$לחשיבותהקשורבכל
בהע־המע"מלרכיבמייחסיםשהם

רכת

$TS1$בהערכת$TS1$

$DN2$בהערכת$DN2$הנכס".שווי

שלבשוקפסקה,היאלכן,
להתחשבישפרטייםרוכשים

וב־עוסקיםשלובשוקבמע"מ,

שוק

$TS1$ובשוק$TS1$

$DN2$ובשוק$DN2$התחשבות.תהיהלאמעורב

יהיהניתןמעורבבשוקזאת,עם

המו־המאפייניםלפימכך,לחרוג

גדרים

$TS1$המוגדרים$TS1$

$DN2$המוגדרים$DN2$,אםלהכריעשיסייעובתקן

עוסק.אופרטיהואהסבירהרוכש

קבעה,היאהנוכחי,בנוקרה

פועליםשבומעורבבשוקמדובר
פרטייםרוכשיםיזמים,רוכשים

והחריגרכישהקבוצותוכן

מתקיים,אינו

כתבההמקומיתהוועדה

פסקמתןאחרישהגישהבבקשה

להגשתהמועד)להארכתהדין

"הש־לוישכינוסף(לדיוןבקשה

לכות
$TS1$השלכות"$TS1$

$DN2$השלכות"$DN2$הןמשקל,וכבדותעצומות

והןלצדדיםביחספרטניבאופן

הליכילכללביחסרוחביבאופן
מעו־בשוקהשבחהבהיטלחיוב

רב".

$TS1$."מעורב$TS1$

$DN2$."מעורב$DN2$הוועדההגישהשעברבשבוע

בסוגיה.בעליוןנוסףלדיוןבקשה

תחתחותר"השינוי

ההיטל"שלהעיקרון
אתשייצגגלזנר,יצחקעו"ד

הדיןפסקכיאומרהזרה,החברה

המשפ־ההלכהאתהתאיםבעליון

טית

$TS1$המשפטית$TS1$

$DN2$המשפטית$DN2$הכלכלית־שמאית,למציאות
"היטלצודק.בלתימיסוימנעובכך

שלהתעשרותלמסותנועדהשבחה

תוכנית.אישורעקבמקרקעיןיעל

להניחשסבירבנכסמדובראםאבל

במ־המע"טרכיבלעוסק,שיימכר

חירו

$TS1$במחירו$TS1$

$DN2$במחירו$DN2$אמי־התעשרותמבטאאינו

תית

$TS1$אמיתית$TS1$

$DN2$אמיתית$DN2$רכיבשלהכללתוהמוכר.של

וחיובוהנכס,שלהשוקבשוויזה

התירהחותרתהשבחה,בהיטל

שעליוהיסודעיקרוןתחתעמוקה
בהיטל".החיובמבוסס

חייםהשמאים,לשכתיו"ר

בעייתיותעלמצביעמסילתי,

שאותוובתקןבפסיקהמסוימת

המונחשבומצבלדבריו,אימצה.

לצורכימפורשנכסשלשוקשווי

הרוכשסוגלפיההשבחההיטל

נכ־ששניכךאיזון,חוסריוצר

סים

$TS1$נכסים$TS1$

$DN2$נכסים$DN2$לקבליכוליםדומהבייעוד
בהתאםשונהבסיסעלחיובים

וישמחיר"ישאותם.שקונהלמי

יש־השוקששוויסבירולאשווי,

תנה

$TS1$ישתנה$TS1$

$DN2$ישתנה$DN2$מדו־אםהקונהזהותלפי

בר

$TS1$מדובר$TS1$

$DN2$מדובר$DN2$תאריעסקי.אופרטיבאדם

מילפיייקבעהחולצהשמחירלך

אותה".שיקנה

המצב"שינויהמקומי:השלטוןמרכז

אנושותיפגעאי־ודאות,ייצורהקיים

אתוישתקבישראלהמקומיותברשויות

והבנייה"התכנוןבתחומיפעילותן


