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 הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים נ' אהובה איצר   4624/21בר"מ : מספר ההליך

בית המשפט העליון, בפני כב' הרכב השופטים, עוזי פוגלמן, עופר גרוסקופף וגילה  : ערכאה 

 .כנפי שטייניץ

 18/8/24 תאריך מתן פסק הדין. דירת מגורים, ירושלים: פרטי המקרקעין 

בית המשפט העליון דן בשאלת היקף הפטור מתשלום היטל השבחה בגין הרחבת דירת 

הובהר, כי כפי  .)ג( התעוררה מספר פעמים בפסיקה19מ"ר לפי סעיף  140-מגורים עד ל

)ג( עיגון לשוני הן לגישתה של 19שקבע בית משפט קודם, ניתן למצוא בהוראות סעיף 

המבקשת, הן לגישתם של המשיבים והיועמש"ית, ביחס לפרשנות המונח "מחזיק".  

בנוסף, אף לשיטת בית המשפט העליון כאן פרשנות שלפיה יינתן הפטור גם במצבים  

מתאפשרת מכוח החזקה בזכויות בנייה על גבי בניין קיים, שבהם בנייתה של יחידת דיור 

מגשימה את התכליות שעומדות בבסיס הפטור: סיוע לאזרחים לשפר את תנאי מגוריהם או  

מגורי קרוביהם, וכן עידוד ופיתוח שוק הנדל״ן באמצעות מתן תמריצים להגדלת היצע יחידות  

הדיור. נקבע, כי לכך יש להוסיף, כי ממילא הפסיקה הכירה בתחולת הפטור על מקרים של 

קע פנויה, ודומה כי קשה להלום מדוע שלא תחול הוראת הפטור גם  בניית דירה על גבי קר

 .במצבים של בניית דירה על גבי גג מבנה מגורים 

  בית המשפט העליון קבע, כי הוראת הפטור כוללת מנגנון דו שלבי שלפיו תחולת הפטור

מותנית בכך שהמחזיק במקרקעין או קרובו יתגוררו בדירה, הם או בני משפחתם הקרובים,  

שנים מיום סיום בנייתה ועד להעברת הזכויות. מבלי לטעת מסמרות, דומה כי תנאי  4לפחות 

 .זה נותן מענה מסוים לחשש מפני שימוש מסחרי וגריפת רווחים באמצעות הפטור

משאלה הם פני הדברים, כפי שקבע בית המשפט המחוזי, יש להותיר את שאלת הנסיבות 

שעשויות לעלות כדי שימוש לרעה בהוראות הפטור לעת מצוא על בסיס תשתית עובדתית 

 .מתאימה

 .לאור האמור, הערעור נדחה

 

 "מפיל" על הקונה = שווי שוקשווי בחוזה )תמורה( + מיסים והיטלים שהמוכר 

 דוגמה

 חייב במכירת הדירה :  בעלים של דירת מגורים

 ₪  200,000מס שבח  -
  ₪  300,000היטל השבחה  -

 1,000,000המוכר, התמורה בחוזה : נחתם חוזה בו הקונה ישלם את המיסים וההיטלים של 

   ₪ 1,500,000מה שווי השוק ?  
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 מועד מיוחד(  2024)יישומים  לא מגורים
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 היטל השבחה 

 או "החוק" :)להלן 1965-אושר בכנסת תיקון לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה  6.11.2023ביום 
 ., לתוספת השלישית146תיקון מס'  ,("התוספת השלישית"

בהתאם לעיקרי התיקון, נקבע כי העברת זכויות בהעברה אגב גירושין אינו מהווה מימוש לפי  

או העברה על פי .." התוספת השלישית לחוק המקימה חיוב בהיטל השבחה, ולפי הסעיף

פסק דין שנקבעה בו, בין השאר, העברה של זכויות במקרקעין בין בני זוג אגב פירוד, בין  

 ."שהיא בין בני הזוג ובין שהיא מהם לילדיהם

התיקון קובע כי פירוד, בהתאם לסעיף, יכול שיהיה התרת נישואין כהגדרתה בחוק יחסי ממון  

, וכן פירוד באמצעות קביעת הסדר איזון משאבים בידי בית  1973-בין בני זוג, התשל"ג

המשפט או בית הדין, או קביעת הסדר אחר בידי בית המשפט או בית הדין לחלוקת רכוש בין  

 .בני זוג שנפרדו

העברת זכויות או היתר  -כידוע, היטל השבחה נדרש לתשלום בעת מימוש שהוגדר בחוק כ

בניה או התחלת השימוש בפועל, אולם המחוקק קבע כי מקרים שונים כמו הורשה, הל"ת או  

העברה על פי דין לא יחשבו מימוש וממילא תשלום היטל ההשבחה ידחה לשלב בו יהיה  

 .מימוש אחר

התיקון בא לפתור את הבעייתיות שעלתה, בין היתר, בהחלטותיהן של ועדות הערר 

המחוזיות לא פעם, באשר לשאלת החיוב כשמדובר בהעברה אגב גירושין, בה מחד מדובר  

דין ובדרך כלל נכפית על אנשים, אולם מנגד לא הוחרגה מהגדרת -בהעברה על פי פסק

 .צוניתמימוש על ידי המחוקק שכן הינה בפועל ר

לפיכך במקרים רבים נאלצו בעלי זכויות לשלם היטל השבחה למרות שנשארו לגור בדירות  

ובפועל לא "נפגשו עם כסף", למרות שהרעיון של המימוש הינו בדרך כלל לשלם בעת 

 .שמתקבלת ההנאה שנוצרה בתכנית

כעת, עם תיקון החוק, נפתרה השאלה המשפטית שהעסיקה לא פעם את ועדות הערר 

בקביעתה כי העברת זכויות אגב הליך גירושין אינה מהווה מימוש זכויות לפי התוספת 

השלישית לחוק, ואינה מחייבת בהיטל השבחה, כך גם בהעברה לילדים במסגרת הסכם 

יה בלבד ואין מדובר בפטור מהיטל, וזאת בעת  הגירושין, עם זאת יש לזכור כי מדובר בדחי

 .עריכת ההתחשבנויות בין בני הזוג

 )חוק מסמ"ק(  רכישהמס שבח ו

 העברה אגב גירושין  

העברת זכויות בזכות במקרקעין או בזכות באיגוד מקרקעין, הנעשית על פי פסק       א.4
דין שניתן אגב הליכי גירושין, לא יראוה כמכירה או כפעולה באיגוד לענין חוק זה, בין אם  
היא העברה בין בני הזוג ובין אם היא העברה מהם לילדיהם, ובמכירת הזכות במקרקעין 

קרקעין על ידי מי שהועברו לו הזכויות בזכות במקרקעין כאמור, או בפעולה באיגוד במ
סעיף   לענין  לרבות  רכישתה,  ויום  הזכות  שווי הרכישה של  ויום 7יהיו  שווי הרכישה  א, 

הרכישה שהיו נקבעים לפי הוראות חוק זה או לפי הוראות הפקודה, לפי הענין, אילו נמכרה  
 את הזכויות בה.הזכות או נעשתה הפעולה על ידי מי שהעביר 
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