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 עוררת:

 
  עיריית רעננה

 
 שי כהן ע"י ב"כ עוה"ד

 
 נגד

 
  מנהל מיסוי מקרקעין נתניה משיב:

 
 נגה דגן ע"י ב"כ עוה"ד

 פרקליטות מחוז ת"א )אזרחי(
 
  
 

 
 פסק דין

 1 

 2 "( בהתאם להוראות חוק מיסוי מקרקעיןהעירייה" או "העוררתלפניי ערר שהגישה עיריית רעננה )להלן: "

 3בסך כנגד שומת מס רכישה  ,"(החוק"" או חוק מיסוי מקרקעין)להלן: " 1963-)שבח ורכישה(, התשכ"ג

 4 "(.המשיבשהוציא לה מנהל מיסוי מקרקעין נתניה )להלן: "₪  412,701

 5תכנית מפורטת בעקבות דיווח שהגישה העוררת אודות מקרקעין שהועברו אליה שומה זו יצאה בעקבות 

 6  . שנערכה במקרקעין, ואשר כללה הקצאה של מקרקעין לצורכי ציבור לטובת העירייה

 7מחלוקת העיקרית בין הצדדים נעוצה בכך שהעוררת טוענת כי המקרקעין הגיעו לידיה בעקבות הפקעה, ה

 8 והמשיב אינו מקבל טענה זו. 

 9 

 10 :עיקרי העובדותרקע ו

 11 "(. תכנית המתאר)להלן: " 25.2.16, פורסמה ביום 3000רע/ –תכנית מתאר כוללנית רעננה  .1

 12מפורטת בעיר רעננה, הכוללת תוספת בנייה או שינוי לתכנית המתאר נקבע כי תכנית  13בסעיף  .2

 13ייעוד, תכלול הוראות בעניין הקצאת שטחים לשימושים ציבוריים, בהתאם לתוספת הבנייה 

 14 והשימושים המוסדרים בתכנית המפורטת.

 15"( היא הבעלים של מקרקעין ברחוב זרחין ברעננה, שופרסלחברת שופרסל נדל"ן בע"מ )להלן: " .3

 16 "(.המקרקעיןרעננה )להלן: "בהמצויים בפארק גב ים  ,7657בגוש  10חלקה הידועים כחלק מ
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 1  -, וששמה 416-0716589שופרסל יזמה תכנית מפורטת ביחס למקרקעין, תכנית שמספרה  .4

 2 11.6.20פארק גב ים רעננה בשת"פ שופרסל נדל"ן, אשר פורסמה למתן תוקף ביום  863רע/מק/

 3 460%בהיקף של  –ר הגדלה ניכרת בהיקף זכויות הבנייה "(. התכנית ביקשה לאשהתכנית)להלן: "

 4קומות, ומטרתה היא הקמת מבנים בייעוד לתעסוקה והכוללים  15ובאופן שיאפשר בניית עד 

 5 שימושים משניים: מסחר, מבנים ומוסדות ציבור.

 6 במסגרת התכנית, נקבע כי יוקצו חלק מהמקרקעין לעוררת.  .5

 7 לתכנית:  4.1.1בהתאם לסעיף 

 8בקומות המשרדים יוקצה שטח בנוי לטובת מוסדות ציבור, השימושים בו יקבעו לפי דרישת 

 9הוועדה המקומית ובתיאום עם מהנדס העיר, כגון: מבנים לצרכי חינוך, דת ותרבות, מוסדות 

 10  מ"ר. 750קהילתיים, מרפאות ומשרדים. השטח שיוקצה הינו בסך 

 11 לתכנית נקבע, כי:  4.1.2בסעיף 

 12ד למבנה ציבור ימוקם באופן מרוכז באחד ממפלסי המבנה ויבנה ברמת מעטפת השטח המיוע

 13 בעיצוב ומפרט טכני תואם לשאר חלקי המבנה ויירשם ע"ש עיריית רעננה.

 14 לתכנית נקבע כי:  6.3כמו כן, בסעיף 

 15  בתכנית יוקצו חניות ציבוריות, בהתאם לקביעת מהנדס העיר.

 16 היתר בניה, הוא רישום בפועל של השטחים לצורכי ציבור.לתכנית נקבע כי תנאי למתן  6.2בסעיף 

 17 נקבע כי:  6.10בסעיף 

 18השטחים המיועדים לשטחי ציבור יופקעו/יופרשו לצרכי ציבור ע"פ כל דין ויירשמו ע"ש 

 19     הרשות המקומית ללא תמורה.

 20ותרתו על מסמך שכ 2.3.21כדי להוציא לפועל את הוראות התכנית, חתמו שופרסל והעירייה ביום  .6

 21"(. ראש העיר רעננה חתם על כתב כתב ההתחייבות"כתב התחייבות בלתי חוזרת" )להלן: "

 22 .13.4.21ההתחייבות ביום 

 23לכתב ההתחייבות הובהר כי לאור תוספת הבנייה שנקבעה לטובת שופרסל בתכנית ובהתאם  2בסעיף 

 24מ"ר שטחי שירות  188י, מ"ר שטח בנו 750להוראות תכנית המתאר, נקבע בתכנית כי יוקצו לעירייה 

 25( כי בהתאם 2לטובת שטח עיקרי זה, וכן חניות בהתאם לקביעת מהנדס העיר. כן נקבע )בסעיף 

 26לתקנון התכנית, שירותי הבניה יוענקו לעירייה על ידי שופרסל ועל חשבונה, וכי שופרסל תהיה 

 27 אחראית לרישום הזכויות על שם העירייה. 

 28 כי: לכתב ההתחייבות צוין  10בסעיף 

 29כל צד יגיש הצהרה למנהל מיסוי מקרקעין על העברת הזכויות במקרקעין מבעלי הזכויות )כך 

 30תוספת שלי, א.ג.( לעירייה. בעלי הזכויות יישאו בתשלום  –הוגדרה בכתב ההתחייבות שופרסל 

 31 שא במס רכישה ככל שחל ... .ימס השבח ומס הרכוש ככל שחלים ... העירייה ת
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 1לכתב ההתחייבות צוין כי לצורך חישוב החבות של שופרסל בהיטל השבחה, כל ההוצאות  12בסעיף 

 2 הכרוכות בבניית השטחים הציבוריים יקוזזו מההשבחה שתנבע מאישור התכנית. 

 3לכתב ההתחייבות נקבע כי תירשם הערת אזהרה לטובת העוררת, להבטחת האמור בכתב  18בסעיף 

 4 ההתחייבות וביצועו. 

 5הגישה העוררת דיווח על רכישת הזכויות במקרקעין, ולפיו המכירה בוצעה ביום  20.4.21ום בי .7

 6)הוא מועד חתימת ראש העיר על כתב ההתחייבות(. בתיאור הכללי של המקרקעין במסגרת  13.4.21

 7"הפקעת זכויות לצרכי ציבור", וכן נטען לתחולתו של "פטור למכירות מסוימות"  –הדיווח נכתב 

 8 ₪.  0כישה הועמד על סך ומס הר

 9 בהתאם לכך, לדיווח לא צורף תשלום מס רכישה. 

 10 נרשמה בטאבו הערת אזהרה לטובת העוררת, מכוח כתב ההתחייבות. 31.5.21ביום  .8

 11נחתם בין שופרסל לבין העוררת והוועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה  4.8.21וביום  29.7.21ביום  .9

 12לחוזה  2"(. בסעיף חוזה ההקמהוחניות ציבוריות" )להלן: ""חוזה להקמה ושימוש בשטח ציבורי 

 13 ההקמה הוגדר השטח הציבורי: 

 14מ"ר שטחי שירות( שיינתנו עבור  188 -מ"ר עיקרי ו 750מ"ר )כולל  938שירותי בניה בשטח בן 

 15... והמהווה חלק מהבניין, בקומה  המקרקעין שהוקנו לעירייה בכתב ההתחייבותהעירייה על 

 16  שסומן במסגרת הבקשה להיתר שאושרה ... .השניה וכפי 

 17 )ההדגשות, כאן ולהלן, אינן במקור(

 18 כמו כן צורף )כנספח ד'( תשריט בו מצוין מספרן ומקומן של חניות העירייה.     

 19את נימוקיה. במסגרת הוציא  19.12.2021ביום , והוציא המשיב שומה לעוררת 16.12.2021ביום  .10

 20נדחתה טענת העוררת לפטור ממס רכישה, ונקבע שהעסקה חייבת במס. שווי המכירה נקבע השומה 

 21 ש"ח. 7,973,000סך ל

 22 הגישה העוררת השגה, בה נכתב:  19.1.22ביום  .11

הזכויות לא תבוצע אגב הפקעה, יש לראות בכך כרכישת זכות במקרקעין ע"י   23ככל והעברת 

 24בשיעור כנסה בעתיד ולחייב במס רכישה ושלא תהיה מהן ה הכנסה םרשות מקומית שאין עמ

 25 .לתקנות מס רכישה 8תקנה בהתאם ל 0.5%של 

 26ומס הרכישה בשיעור של ₪,  2,250,000עוד נטען בהשגה כי שווי המקרקעין צריך להיות בסך של 

 27 ₪.  11,250הנ"ל( הוא בסך  8)בהתאם לתקנה  0.5%

 28בסך  –י שהוא נובע מההשגה יחד עם הגשת ההשגה, העוררת שילמה למשיב את מס הרכישה כפ

11,250  .₪ 29 

 30מהאמור בהשגה )שם ההתייחסות להפקעה היא לכאורה כאל עניין שטרם אירע, ושאולי יבוצע  .12

 31בעתיד( ומתשלום מס הרכישה בפועל )כפי שהוא חושב לשיטת העוררת(, נראה לכאורה  כי העוררת 

 32רכישה כלל. למרות זאת, המשיב כי מדובר בהפקעה וכי אין חבות במס  –חזרה בה מטענתה בדיווח 
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 1פה בהליך הדיון בהשגה, העוררת -(, כי במסגרת טיעוניה בעל31אישר במסגרת כתב התשובה )סעיף 

 2 שבה על טענותיה כי לשיטתה לא צריכה להיות חבות במס רכישה כלל. 

 3ניתנה החלטת המשיב, במסגרתה דחה את ההשגה. בהחלטתו התייחס המשיב לכלל  15.1.23ביום  .13

 4הטענות שהועלו על ידי העוררת עד אותה העת, ודחה אותן. לצד זה, המשיב הפחית מעט את שווי 

 5בכל הנוגע לתחולת ₪.  6,878,354המכירה מזה שקבע בשומה, והעמידו )תוך הצגת הנמקה( על סך 

 6)להלן, בהתאמה:  1974-לתקנות מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה( )מס רכישה(, התשל"ד 8תקנה 

 7הקבוע בה, הציע המשיב כי ישולם מס  0.5%"( ומס הרכישה המקל בשיעור התקנות"-ו "8תקנה "

 8לפרק זמן מסוים, עד שתוכיח העוררת  –הרכישה בהתאם לתקנה זו, תוך הקפאת ייתרת מס הרכישה 

 9 (.8כי לא תופק הכנסה ע"י העוררת מהמקרקעין )כנדרש בתקנה 

 10ערר טענה כי היא לא צריכה להתחייב במס הגישה העוררת את הערר. במסגרת ה 12.6.23ביום  .14

 11. הערר 0.5%ולחייבה במס רכישה בשיעור של  8יש להחיל את תקנה  –רכישה כלל, וכי לחילופין 

 12 לא כלל טענות בעניין שווי המכירה שקבע המשיב.

 13במסגרת כתב תשובה שהגיש המשיב דחה המשיב את טענות העוררת להעדר חבות במס רכישה,  .15

 14וחיוב העוררת במס  8דיע כבר בפתיח לכתב התשובה, כי הוא מסכים להחלת תקנה כאשר לצד זה הו

 15כתנאי להסכמתו דרש המשיב ₪.  34,391כך שהחבות תעמוד על סך של  - 0.5%רכישה בשיעור של 

 16להוכיח כי במקרקעין לא תופק הכנסה, העוררת תגיש תצהיר של גורם  8כי בהתאם לדרישת סעיף 

 17כאמור. המשיב ציין כי בשים לב לכך שהעוררת כבר שילמה על חשבון  מוסמך מטעמה אשר יצהיר

 18 הסכום שנותר לחיוב אינו גבוה. ₪,  11,250מס הרכישה סך של 

 19לאחר שלא צלחו ניסיונות להוביל את הצדדים לסיום המחלוקת על דרך הפשרה, וזאת אף בשים לב  .16

 20 יק נקבע לשמיעת ראיות. הת -לסכום הנמוך שנותר שנוי במחלוקת, בהתאם לבקשת הצדדים 

 21מטעם העוררת העיד מר חיים מילמן, מהנדס העיר רעננה. מטעם המשיבה העידה גב' רותם 

 22דוידוביץ', מנהלת תחום שומה )שמאית מחוזית( במשרדי המשיב. לאחר שמיעת הראיות, הצדדים 

 23 הגישו את סיכומיהם בכתב.

 24 

 25 עיקרי טענות הצדדים

 26קודם לפריסת הטענות אציין כי המשיב הרבה בסיכומיו לטעון כי העוררת שינתה את טענותיה  .17

 27במרוצת ההליכים )הן הלכי השומה והן הדיון בבית המשפט(, וכי מדובר בהרחבת חזית אסורה 

 28 הפוגעת בזכויות הדיוניות של המשיב. 

 29מים בטענותיה, אלא שהיא עיון בדברי העוררת מלמד כי היא מודעת לכך כי חלו שינויים מסוי

 30משיבה על כך כי גרעין הדברים כן נאמר ונטען מלכתחילה )כך שאין מדובר בהרחבת חזית(, וכי 
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 1דבר שהביא אף את העוררת  –לטענתה מדובר בתכנית מתאר ובעקבותיה תכנית מפורטת מסוג חדש 

 2ן בו לשיטתם יש וב"כ להתלבט ואף לשנות גישה )ודאי בהשוואה למה שנטען בהשגה( ביחס לאופ

 3 לנהוג בסוגיית מס הרכישה בעניינה. 

 4הקדמתי עניין זה, כדי להציגו בקצרה, אך לצד זה להבהיר כי אין בכוונתי להיכנס לפרטיו. בתמצית,  .18

 5אני סבור כי יש ממש בטענות המשיב, אלא שלצד זה, גם דברי העוררת כי העלתה, גם אם בתמצית, 

 6השומה, אינם חסרי יסוד ]ועיון  בכתב התשובה )לדוגמה בס'  את עיקרי טענותיה כבר בשלבי הליכי

 7(, מלמד כי המשיב הכיר את הטענות. במצב זה, אני מוצא כי נכון יותר לדון בטענות לגופן. לצד 30

 8זה, במידה ובמקום שהדבר יידרש, אשוב ואזכיר את הטענות בעניין הרחבת חזית ואופן הצגת 

 9 הדברים.

 10ממש בטענות אלה, כל הלינו האחד כלפי העד שהביא חברו. לא מצאתי כן אציין כי שני הצדדים  .19

 11 ודאי לא במידה שיש בה לשנות ביחס למחלוקת בערר, שהיא משפטית באופייה. 

 12 

 13  :עיקרי טענות העוררת

 14המקרקעין הוקנו לעוררת מכוח התכנית, ולא מכוח הסכמים והסכמות עם שופרסל. הקנאת  .20

 15 המקרקעין ישירות לעוררת, אינה מביאה לחבות במס רכישה. 

 16בהתאם לטענה זו, הזכויות שהוקצו לעוררת, כלל לא היו בשום שלב בידי שופרסל, אלא הועברו 

 17 אליה ישירות מכוח התכנית. 

 18( נטען כי: "ככל ונדרש להשלים את הקונסטרוקציה המשפטית להקניית יא1בסיכומים )סעיף  .21

 19הזכויות לעירייה במקרקעין שלא היו לעירייה זכויות טרם ההקצאה, ניתן לומר שהזכויות הוקצו 

 20 והוצמדו לשבריר זכות במקרקעין של היזם שהופקע לטובת העירייה מכוח התכנית המפורטת". 

 21 ן, ניתן לראות בתכנית ככזו שפעלה כמעין תכנית איחוד וחלוקה.   כך נטע –אם נאמץ נקודת מבט זו 

 22בעת חישוב היטל ההשבחה, נוטרלו הזכויות שהועברו לעוררת ולא הושת בגינן היטל השבחה.  .22

 23 עובדה זו מלמדת כי הצדדים ראו בזכויות ככאלה השייכות לעוררת ולא לשופרסל.

 24ן לידיה נעשתה בדרך של הפקעה. העוררת טענתה העיקרית של העוררת היא כי העברת המקרקעי .23

 25זה מה שאירע וכך יש  –אינה חולקת על כך כי לא בוצעו הליכי הפקעה, אולם היא סבורה כי במהות 

 26 להתייחס להעברת המקרקעין לידיה. 

 27( 25.9.08) אלפרד בראון נ' הוועדה המקומית לתו"ב 5839/06עע"ם -העוררת מזכירה את פסק הדין ב .24

 28"(, שם נקבע כי תכנית איחוד וחלוקה עשויה להיחשב ככזו המבצעת הפקעה, בראוןעניין )להלן: "

 29וזאת על אף שלא ננקטים במסגרתה הליכי הפקעה בהתאם לסעיפים שנועדו לכך בחוק התכנון 

 30"(. פסיקה זו שמה דגש על המהות, וקובעת כי כאשר חוק תו"ב)להלן: " 1965-והבניה, התשכ"א

 31 יה, יש לראות בכך הפקעה. מדובר בנטילה שלטונית כפו
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 1כך יש לדעת העוררת לראות אף את התכנית הנדונה כאן. תכנית זו כפתה את העברת המקרקעין 

 2 יש לראות בכך כהפקעה. –לעירייה, ולפיכך ובהתאם למה שנפסק בעניין בראון 

 3לאור זאת שמדובר בהפקעה, יש להגיע למסקנה כי אין מקום להשית מס רכישה על העוררת, וזאת  .25

 4 בהתאם לאפשרויות החלופיות הבאות: 

 5ולפיכך לא  –לחוק מיסוי מקרקעין, הפקעה ללא תמורה אינה "מכירה"  5בהתאם להוראת סעיף  .א

 6 נוצר אירוע מס.

 7הקובע פטור ממס רכישה )בין  –סעיף זה לתקנות מס רכישה. בהתאם ל 27חל פטור לפי סעיף  .ב

 8לחוק, יש להעניק לעוררת פטור בשל הפקעה אשר כל התמורה  67השאר( במקרה בו חל סעיף 

 9 ששולמה בגינה הייתה בזכויות במקרקעין. 

 10בהקשר זה אציין כי לצד טענה ברורה אודות פטור ממס רכישה מהטעם כי מדובר בהפקעה, העוררת  .26

 11)תקנה  27בחצי פה ובאופן מעט עמום העלתה את הטענה כי ייתכן כי יחול פטור אחר מכוח תקנה 

 12זו בנויה במתכונת של הפנייה למקרים שונים לגביהם נקבע בחוק מיסוי מקרקעין פטור ממס שבח, 

 13 יעת פטור מקביל ממס רכישה(.    וקב

 14דבר שבשגרה הוא שבתכניות איחוד וחלוקה מוקצות זכויות לרשות המקומית, וזו אינה מגישה דיווח  .27

 15 על כך ואינה חבה במס רכישה. יש לנהוג במקרה כאן באופן דומה. 

 16בשל  0תוך ציון כי מס הרכישה הוא  –הגשת הדיווח על ידי העוררת, נעשתה למען הזהירות בלבד  .28

 17 החלת פטור ממס, וכי מדובר במקרה של הפקעה לצרכי ציבור.

 18המשיב בונה את טיעוניו על ניסוחים שונים שהיו בהסכמים שבין העוררת לשופרסל )כתב  .29

 19ההתחייבות והסכם ההקמה(, בהם נאמר, בין השאר, כי המקרקעין "יוקנו" לעוררת משופרסל, או 

 20תבוצע. העוררת טוענת כי אין לתת משקל ממשי מקומות בהם תוארה הפקעה עתידית שיכול ו

 21לניסוחים אלה. מדובר בתכנית חדשה, שהצדדים לא ידעו כיצד נכון לנהוג בעניינה, ולכן נקטו לייתר 

 22ביטחון במגוון ביטויים ביחס לאופן בו יועברו המקרקעין לעוררת: הפקעה/הקצאה/הקנייה. כוונת 

 23   היוצרת למעשה הפקעה. – הדברים אחת היא, והדין נגזר מהתכנית החלה

   24 

 25 : עיקרי טענות המשיב

 26המשיב מצביע על כך שהעוררת נוקטת בטענות סותרות ובעמימות מכוונת. טענות סותרות: פעם  .30

 27טוענת להעדר תמורה ופעם טוענת לקיומה של תמורה )בזכויות בניה(. טענות עמומות: לדוגמה, 

 28פציפי שלטענתה חל. כן טוען המשיב כי העוררת , מבלי לציין את הפטור הס27הפניה כללית לתקנה 

 29משנה את עמדתה, תוך כדי ההליכים. דרך התנהלות זו פוגעת בבירור ההליך וביכולת ההתגוננות 

 30של המשיב. בנוסף, התנהלות שכזו אינה יכולה להיחשב כעמידה בנטל הראייתי הרובץ לפתחה של 

 31 העוררת. 
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 1עין ישירות לעוררת. עיון בתכנית ובהסכמים שבין אין ממש בטענה כי התכנית הקצתה את המקרק .31

 2הצדדים, מלמד כי זכויות הבניה הוקצו לשופרסל, וזו התחייבה להעביר את החלק שיועד לשימוש 

 3 הציבורי אל העוררת. 

 4העוררת דיווחה מיוזמתה על יום רכישה, המתייחס למועד חתימתה על כתב ההתחייבות מול 

 5 אילו ההקצאה הייתה ישירות מכוח התכנית.  שופרסל, מה שסותר את טענותיה כ

 6אין ממש בטענה המחודשת שעלתה לראשונה בסיכומים, כאילו הועבר רק "שבריר זכות במקרקעין"  .32

 7משופרסל לעוררת, ושאר הזכויות הועברו בדרך של מעין איחוד וחלוקה. התכנית אינה תכנית איחוד 

 8 ל בלבד.וחלוקה, אלא תכנית על מקרקעין שהיו בבעלות שופרס

 9אין המדובר בהפקעה. מדובר בתכנית שיזמה שופרסל, לרווחתה ומשיקוליה, תוך שהיא מקבלת  .33

 10באמצעותה זכויות בהיקף נרחב מאוד. זהו הליך רצוני ולא הפקעה. כתב ההתחייבות והסכם ההקמה, 

 11 משקפים הסכמות בין צדדים, ולא הליך שנעשה בכפיה. 

 12תב נלווה המתאר את הדיווח ככזה שנעשה למען הזהירות במסגרת הדיווח על העסקה, לא הוגש מכ .34

 13בלבד. בנוסף, במסגרת ההשגה, העוררת עצמה למעשה הכירה בכך שטרם בוצעה כל הפקעה, ולכן 

 14שילמה את מס הרכישה )בשיעור שלטענתה הוא הנכון(. זאת התנהלות שבאופן ברור סותרת את 

 15 טענתה בערר, כי אין חבות במס רכישה כלל.

 16שבעובדה, לא בוצע כל הליך הפקעה. בהעדר הליך שכזה, אין להחיל את ההוראות שנקבעו כעניין  .35

 17 בחוק מיסוי מקרקעין ביחס להפקעה.

 18המשיב עומד על כך כי לא מדובר בהפקעה, אלא שמעבר לכך הוא מוסיף וטוען כי העוררת התחייבה  .36

 19לשאת במחצית מסכום המע"מ הנובע מכתב ההתחייבות, וכי מדובר בתמורה שאינה בזכויות 

 20במקרקעין, מה שאומר שאף אם היה מדובר בהפקעה, היה בכך כדי לשלול את הזכאות לפטור ממס 

 21לחוק, בכך שהתמורה אינה כוללת רכיב שאינו זכות  64אם להוראות סעיף )המותנת, בהת

 22 במקרקעין(.  

 23טענות העוררת ביחס לאופן בו נהוג ביחס לתכניות איחוד וחלוקה, לא הוכחו )אלא נטענו בעלמא(  .37

 24ואינן רלוונטיות לערר זה. מה שנוהג במקרים של איחוד וחלוקה הוא בהתאם לדין החל במקרים 

 25קצות זכויות למי שכבר יש לו זכויות בתכנית הקיימת ומכוח ההסדר שקבע המחוקק אלה, שם מו

 26למסגרת זו. טענות אלה אינן רלוונטיות לנו, וזאת מאחר ולא מדובר כאן בתכנית איחוד וחלוקה, 

 27 שכן המקרקעין היו בבעלות שופרסל בלבד.

 28ין שלא היו בידיה העוררת מבקשת שלא להתמסות במס רכישה, על אף שרכשה זכויות במקרקע .38

 29 קודם, ועל אף שלא נקטה בכל הליך של הפקעה. לכך אין לתת יד. 

 30לתקנות מס רכישה, ובתנאי כי יוגש תצהיר ובו התחייבות  8המשיב שב על כך שהסכים להחלת תקנה  .39

 31 כפי שדורשת התקנה.           –שלא להפיק הכנסות מהמקרקעין 



 
 בית המשפט המחוזי מרכז לוד -ועדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעין 

  

                                                                   עיריית רעננה נ' מנהל מיסוי מקרקעין נתניה 12989-06-23 ו"ע

 

 22מתוך  8

 1 

 2 : דיון והכרעה

 3ר כי לאחר עיון בטענות הצדדים, באתי למסקנה כי דין הערר להידחות. אקדים אחרית לראשית ואומ .40

 4 להלן אפרט ואנמק מסקנה זו. 

 5ראשית אתייחס בקצרה לטענה שנטענה בקצרה ובשפה רפה, תוך שבצדק נטען ע"י המשיב כי יש  .41

 6 הטענה כי הזכויות הוקנו ישירות לעוררת מכוח התכנית:  –בה משום הרחבת חזית 

 7יתה בעלת מלוא הזכויות במקרקעין, והיא שיזמה את התכנית. במסגרת התכנית שופרסל היא שהי

 8שופרסל, והיא זו שנדרשה להעביר חלק מהם לצרכי ציבור לידי  -הוענקו הזכויות לבעלת המקרקעין 

 9 העוררת. 

 10שופרסל והעוררת  –תיאור זה של הדברים בא לידי ביטוי באופן ברור בהסכמים שבחרו הצדדים 

 11לנסח. די בהפניה לדברים הבאים מתוך הסכם ההקמה, כדוגמה לניסוח המצביע על האופן בו ראו 

 12 שם הוגדר "השטח הציבורי" בין השאר תוך הציון כי אלה הם:  –הצדדים את הדברים בזמן אמת 

 13 ...". המקרקעין שהוקנו לעירייה בכתב ההתחייבות"... 

 14בכתב ההתחייבות וגם בהסכם ההקמה, שוב ושוב, ככזו הנעשית מאת הקנאת הזכויות הוגדרה גם 

 15לכתב  8כאשר נקבע כי יכול ותבוצע בדרכים שונות ]ראו לדוגמה סעיף  –שופרסל אל העירייה 

 16 "[. להקנותם לעירייה ...ההתחייבות, שם נקבע ביחס לשטחים הציבוריים כי שופרסל מתחייבת "

 17קעין, כאשר בעלת המקרקעין באותה העת היא שופרסל.  זכויות מכוח התכנית מתייחסות למקר

 18התכנית הקנתה זכויות בנייה לשופרסל, וביחס לחלק מהזכויות כללה הוראות כי אלה ישמשו לצורכי 

 19ציבור. לצורך כך נקשרו שופרסל והעוררת בהסכמים, כדי לגבש את האופן בו יתבצע הדבר. באופן 

 20ה )כמו גם רישום הערת האזהרה מכוח כתב ההתחייבות(, ברור, הן כתב ההתחייבות והן הסכם ההקמ

 21כפי שלפתע נטען,  -אינם מתארים העברת זכויות שכבר בוצעה ישירות אל העירייה מכוח התכנית 

 22אלא העברה שהתכנית קבעה כי עתידה להתבצע וכתב ההתחייבות מציב את הדרך העתידית לכך, 

 23הנבחנים כאן(  הםו –מים עליהם חתמו כאשר כל הדרכים )אותם בחרו הצדדים להציב בהסכ

 24ולעניינינו בסעיפים כאן, אין זה משנה באיזו  –התייחסו להעברת המקרקעין משופרסל אל העירייה 

 25 דרך.

 26ואיני נדרש להביע  –חבות במס נבחנת ביחס למה שבוצע, ולא ביחס למה שניתן היה אולי לבצע 

 27 עמדה בעניין אפשרויות שכאלה, אם קיימות. 

 28גם הגשת הדיווח למנהל מיסוי מקרקעין ע"י העוררת, אינה עולה בקנה אחד עם הנטען כעת. כפי  .42

 29לתצהיר המשיב, בדיווח שהגישה העוררת, היא ציינה כי המקרקעין הועברו  59שניתן לראות בעמ' 

 30 אליה מאת שופרסל. די בכך כדי לדחות את טענת העוררת. 
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 1תב נלווה המשקף טענות מסוג זה שנטענות כעת, וטענה בצדק ציין המשיב כי לא צורף לדיווח מכ

 2שונה באופן  –כמו גם הציון כי העברה בוצעה "אגב הפקעה"  27אודות פטור ממס מכוח תקנה 

 3 מהותי מהטענה הנשמעת כעת, כאילו הזכויות כלל לא הועברו מאת שופרסל לעוררת. 

 4על  –אחד עם הדיווח של שופרסל להשלמת התמונה ציין המשיב כי טענה זו אף אינה עולה בקנה 

 5העברת המקרקעין משופרסל לעירייה, והשומה הסופית שיצאה לה בעקבות דיווח זה. נציג שופרסל 

 6 לא זומן לעדות, וכנראה שהעוררת יודעת מדוע. 

 7יא לסיכומי העוררת, 1העוררת הציעה מה שכינתה "קונסטרוקציה משפטית", כפי שהוצעה בסעיף  .43

 8 לפיה: 

 9השלים את הקונסטרוקציה המשפטית להקניית הזכויות לעירייה במקרקעין ככל ונדרש ל

 10שלא היו לעירייה זכויות טרם ההקצאה, ניתן לומר שהזכויות הוקצו והוצמדו לשבריר זכות 

 11 .במקרקעין של היזם שהופקע לטובת העירייה מכוח התכנית המפורטת"

 12ות השונות אליהם הגיעו העוררת קונסטרוקציה זו, נעדרת כל בסיס בהוראות התכנית או ההסכמ

 13 ושופרסל, ולכן דינה להידחות. 

 14טענות אלה שנזכרו עד כה, נטענו בחצי פה, ולא עליהן ביססה העוררת את עיקר טענותיה, אלא על 

 15לסיכומי העוררת, שם הובאו  30-ו 29הטענה כי בוצעה הפקעה ]בהקשר זה אפנה לדוגמה לסעיפים 

 16ובהר לעוררת כי טענותיה אינן ברורות כנדרש, שכן אם היא טוענת ציטוטים מפרוטוקול הדיון בו ה

 17פירושו של דבר כי המקרקעין היו בידי שופרסל והופקעו  –להפקעה )כפי שצוין בדיווח שהגישה( 

 18ממנה ובדרך זו עברו אל העוררת, בעוד שהטענה כי המקרקעין הוקצו מראש מכוח התכנית ישירות 

 19לסיכומים,  30לא היו כלל בידי שופרסל; כפי שניתן לראות בסעיף  אל העוררת, מניחה כי המקרקעין

 20לסיכומים, וראו שם גם  1העוררת שמה את הדגש על כך שמדובר בהפקעה )וכך עשתה גם בסעיף 

 21 שם נכתב כי הטענה העקבית היא טענת ההפקעה([.  – 65-64בסעיפים 

 22 קעה .טענת ההפ –אפנה אפוא לבחון את הטענה העיקרית שבפי העוררת 

 23 

 24עיקר טענתה של העוררת היא כי המקרקעין הועברו לידיה מאת שופרסל, בדרך של הפקעה. מכוח  .44

 25תוך העלאת טענות עובדתיות סותרות  -טענת ההפקעה, מבקשת העוררת )וכפי שבצדק טוען המשיב 

 26 להביא לכך שלא תהא חבות במס רכישה. -באשר לקיומה או העדרה של תמורה( 

 27כי מדובר בהפקעה, בנסיבות העניין כאן ולנוכח המצע הראייתי שהוצג )ושלא  –טענה עיקרית זו  .45

 28 אין בידיי לקבל.  -הוצג( 

 29ראשית אציין כי מבחינה עובדתית, אין ולא יכולה להיות מחלוקת כי לא ננקט כל הליך של הפקעה 

 30 בהתאם לסעיפים המסדירים הליך זה בחוק התו"ב או בכל דבר חקיקה אחר.  –

 31טענתה של העוררת היא כי על אף שלא בוצע ההליך הרגיל והמקובל של הפקעה, יש לראות 

 32 יוצרים הפקעה.  –בהוראות התכנית ככאלה שמבחינה מהותית 
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 1כדי להבהיר מדוע אני סבור כי אין מקום לקבל טענה זו, אפנה לעיין ביסודות הנדרשים לנו: מהי 

 2 ר מדובר בהפקעה. הפקעה, ומדוע מעניק המחוקק הקלות במס כאש

 3 מהי הפקעה: .46

 4"הפקעה", נדון פעמים רבות בפסיקה,  –בחוק מיסוי מקרקעין אין הגדרה למונח הפקעה. מונח זה 

' מפקד כוחות   3240/15כפי שלדוגמה נקבע בבג"ץ –והגדרתו שנקבעה, היא   5ראש מועצת ענאתא נ

 6  : 17פס'  (7.1.19)  צה"ל בגדה המערבית

 7א נההמדי ידי על המתבצעת במקרקעין ותפרטי זכויות של כפויה רכישה היא כידוע, הפקעה,

 8דיני הפקעת מקרקעין,  )אריה קמר פיצויים תשלום כנגד לרוב ציבורית, מטרה למען מטעמה ו

כן ראו: אהרן (, להלן:2013)מהדורה שמינית,  28-27עמ'   9עמ'  נמדר הפקעת מקרקעין קמר; 

'  6407/14ע"א  נמדר; (, להלן:2011) 116  10הוועדה המקומית לתכנון ובניה כרמיאל נ

 11רפאלי נ' חנניה,  261/84ע"א  עניין מסרי; (, להלן:24.5.2018) 71פסקה  ]פורסם בנבו[ מסרי,

 12 ((.1986) 565, 561( 4)פ"ד מ

 13הגדרה זו בנויה ממספר רכיבים. לצורך הדיון כאן אדגיש את רכיב הכפיה, שהוא רכיב מרכזי בהגדרת 

 14ן המדובר בהפקעה. יסוד הכפיה, הוא הניצב בבסיס ההצדקה למתן הקלות הפקעה. ללא כפיה, אי

 15 המס שקבע המחוקק. 

 16בשים לב למרכזיות יסוד הכפיה בכל הנוגע ליחס של המחוקק להפקעה בדיני המס, לא אחת נשמעה 

 17הטענה כי ההקלות שנקבעו בדיני המס ביחס להפקעה, יחולו רק אם הליכי הפקעה פורמאליים 

 18 (2012מס שבח מקרקעין, חלק רביעי )ן מלא. וכך כתב בעניין זה פרופ' א' נמדר בספרו התבצעו באופ

 19 :168, עמ' "(נמדר)להלן: "

 20למרות העובדה שלא קיימת הגדרה למונח ״הפקעה״ בחוק, בתי המשפט השלימו את החסר 

 21 בתי המשפטבענין זה  ה.ובמיוחד היסוד הכפייתי של המכירלגבי חלק מהיסודות של המונח, 

כי הפקעה חייבת להתבצע ביוזמת הרשות המפקיעה ולא בהסכמת בעלי   22חזרו והדגישו 

היא בוצעה תחת האיום של הפקעה, לא תהווה   23הקרקע, וכל מכירה בהסכמה, ואפילו אם 

כן, הפקעה  24בתי המשפט גם קבעו כי כהפקעה תיחשב רק רכישה כפויה שביצועה . יתר על 

 25נה הסתיימו כנדרש לפי החוק. ואולם, פעולת הפקעה הושלם על ידי הרשות וכל ההליכים בגי

 26הגם שהורתה היתה בהליכים  שלא הסתיימה, לא תיחשב להפקעה לפי חוק מיסוי מקרקעין

 27 .פורמליים של הפקעה

 28יבנה  31061-09-18; ו"ע 7( עמ' 13.5.09) זוהר נ' מנהל מס שבח ת"א 1235/06]לגישה דומה, ראו: וע 

 29פרופ' י. ; 16( סוף פס' 15.6.21) ברחובות בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעין אגודה שיתופית חקלאית –דר 

 30; לצד זה ראו ההלכה שנקבעה 123בעמ' חלק שני, , כרך ב' (2004וי מקרקעין )מהדורת סיהדרי, מ

 31( )להלן: 8.10.15) ישיבת ויז'ניץ בית ישראל ודמשק אליעזר נ' מנהל מיסוי מקרקעין ירושלים 1829/14ע"א 

 32שם נקבע כי הקלות המס יחולו גם במקרה בו במקום הליכי הפקעה הגיעו הצדדים  –"( ויז'ניץעניין "

http://www.nevo.co.il/safrut/bookgroup/1228
http://www.nevo.co.il/safrut/bookgroup/1228
http://www.nevo.co.il/case/18056136
http://www.nevo.co.il/case/17916669
http://www.nevo.co.il/case/17916669
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 22מתוך  11

 1כשלצד זה חשוב להדגיש כי דובר שם במקרה בו יסוד הכפיה היה ברור, וכי אין בפסק  –להסכם 

 2 הדין כל ויתור או הקלה בדרישה מהותית זו[ 

 3אה מאירוע שנעשה ביוזמת הרשות העמידה על כך שמדובר בסיטואציה הנכפת על המעביר כתוצ .47

 4כפי שציין פרופ' נמדר בדבריו שצוטטו לעיל, נובעת כפי שראינו מעצם הגדרת  –המפקיעה 

 5"הפקעה", והיא נדרשת בייתר שאת כתוצאה מההקלות המס שמעניק חוק מיסוי מקרקעין להפקעות. 

 6ניתנת זכות  כאשר תמורה להפקעה –לחוק מעניק פטור ממס  64במסגרת הקלות אלה, סעיף 

 7ג מעניק זיכוי ממחצית גובה המס במקרה של הפקעה. מדובר בהקלות 48במקרקעין בלבד, וסעיף 

 8 משמעותיות, שערכן הכלכלי עשוי להיות רב.

 9כפי שצוין לא אחת בפסיקה ובכתבי מלומדים, ההצדקה להקלות אלה נעוצה בכך שמדובר במכירה 

 10ידו. כך, פרופ' נמדר עמד בקצרה על הדין שנקבע שנכפתה על הנישום ואשר עיתוייה לא נבחר על 

 11בחוק מיסוי מקרקעין ביחס להפקעה, ועל הנימוקים המצדיקים הקלה במיסוי אירוע שנעשה בכפיה 

 12 (:165ובעיתוי שאינו בידי הנישום )נמדר, עמ' 

כי הפקעת זבות במקרקעין שיש עמה י)א( לחוק מיסוי מקרקעין קובע את הע5סעיף   13קרון 

 14מהווה מכירה העשויה להתחייב במס. במקרה כזה יראו את מי שזכאי לקבל פיצויים תמורה 

 15כמוכר ואילו את הרשות המפקיעה כרוכשת של המקרקעין. אכן, קביעה זו של הסעיף מטילה 

 16מחוקק דיני  לפיכך. המכירה ועיתויה נכפו עליהםנטל כבד על הבעלים של המקרקעין ש

 17ג, 48הטבות מס להפקעה: הנחה במס להפקעה בסעיף המסים מתחשב בכך והוא מעניק שתי 

 18 .ופטור ממס כאשר התמורה להפקעה ניתנת בזכות במקרקעין

 19  -, הוצבה ההצדקה להקלות המס 15פס' בפסיקת בית המשפט העליון, בפסק הדין בעניין ויז'ניץ, 

 20 : באופן דומה

 21נישום, אשר לרוב ככלל, מיסוי עסקת הפקעת מקרקעין דורש התייחסות מיוחדת למצבו של ה

 22בקרקע: "בטיפול המיסויי בהפקעות על הפרשן לראות  אינו בוחר מרצון לוותר על זכויותיו

 23המכירה נכפתה על הנישום וכי היא מבוצעת במועד אשר הוא לא לנגד עיניו את העובדה כי 

 24. מכאן ניתן להבין את הטבות המס השונות היה מוכן, מבחינה פיננסית, לשאת בעול המס

 25( 1999" )אהרן נמדר ומאיר מזרחי מיסוי הפקעת מקרקעין פתח דבר ) ... נות להפקעההנית

 26   )להלן: נמדר ומזרחי((.

 27 ובאופן דומה, בפסיקת בית המשפט המחוזי, מפי כבוד השופט הרי קירש: 

כי  הוראותדומה   28סעיף  וכן) חוק מיסוי מקרקעיןל ג48סעיף  התפיסה שעומדת בבסיס 

 29לאוצר המדינה איננו מוצדק כאשר המדינה  מלא היא שתשלום מס ה(פקודת מס הכנסל )ז(91

 30 .עצמה, או מי מזרועותיה, יוזמת העברה בכפייה של נכסי האזרח לידיה

 31, במסגרתו נכפה על הליך ההפקעה שראה מחוקק דיני המס לנגד עיניו, הוא הליך שיוזמת הרשות

 32בעל מקרקעין להעביר לידי הרשות חלק ממקרקעיו, במועד שבחרה הרשות ובהתאם לשיקוליה. ככל 

http://www.nevo.co.il/law/72866/48c
http://www.nevo.co.il/law/72866
http://www.nevo.co.il/law/72866
http://www.nevo.co.il/law/84255/91.g
http://www.nevo.co.il/law/84255/91.g
http://www.nevo.co.il/law/84255/91.g
http://www.nevo.co.il/law/84255
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 22מתוך  12

 1שאנו מתרחקים מתמונה זו של הדברים, ככל שיוזם האירוע הוא בעל המקרקעין וככל שרווחיו 

 2ההצדקה  מההתרחשות שהוא זה שהביא להיווצרותה הם רווחים גדולים ומובהקים יותר, מצטמצמת

 3 למתן הקלות המס. 

 4להראות כי כך הם פני הדברים,  –במקרה שכזה, הנטל על מי שטוען כי מדובר בהפקעה, גדול יותר 

 5וכי אין המדובר למעשה בעסקה שהוא מבצע עם הרשות, עסקה אשר הרכיב הוולונטרי שלה 

 6מנהלית עשויה דומיננטי מזה הנובע מרכיב הכפיה. אם מתבצעת הפקעה בפועל, חזקה התקינות ה

 7לעיתים לאשש את המסקנה כי כך יש להתבונן במה שאירע )היינו כהפקעה(. אולם אם לא מתבצעת 

 8בפועל הפקעה אלא העברת המקרקעין מתגבשת במסגרת הסכמית )ובכלל זה תכנית אשר גיבשה 

 9 –הסכמות אלה(, הדרישה הראייתית להראות כי למרות זאת יש לראות בהסכמים אלה הפקעה 

 10  קת.מתחז

 11אם אין המדובר במצב בו המדינה או מי מזרועותיה הם שיזמו את ההליך אלא המדובר בהליך שיזם 

 12הנישום עצמו, בשל ההנאות המצטברות שהוא מפיק ממנו ובעיתוי שהוא זה שבחר, ספק רב איזו 

 13ג לחוק 48הצדקה יש למתן הקלות מס )כגון הפחתת שיעור מס השבח במחצית, כפי שקובע סעיף 

 14 הקלות אחרות שקבע מחוקק המס(.או 

  15 

 16יסוד הכפיה הוא אפוא רכיב בסיסי בהליך של "הפקעה", והעמידה על קיומו נדרשת באופן מובהק  .48

 17אין  –כאשר מדובר בדיני המס ובהקלות שאלה קבעו כי יש לתת במקרה של הפקעה. בהעדר כפיה 

 18 כל הצדקה למתן הטבות המס שקבע חוק מיסוי מקרקעין.

 19 

 20 : הפרט מן הכלל אל

 21כאמור לעיל וכעניין שבעובדה, אין מחלוקת כי במקרה כאן לא ננקטו הליכי הפקעה, לפי חוק תו"ב  .49

 22 או לפי כל חוק אחר. 

 23אכן, כפי שנקבע בפסק הדין בעניין ויז'ניץ, ניתן יהיה בנסיבות מוכחות מתאימות לראות גם בהסכם 

 24ח באופן ברור כי אכן כפיה עמדה ככזה המשקף הפקעה, אלא שיש להוכי -שנחתם כתוצאה מכפיה 

 25 בבסיס ההתקשרות. כפי שיובהר מיד, איני סבור כי עלה בידי העוררת להוכיח כי כך היה.

 26ודאי לא  –העוררת טוענת כי יש לראות את התכנית ככזו שביצעה הפקעה. אין בידיי לקבל טענה זו  .50

 27 בהקשר של חוק מיסוי מקרקעין, וזאת מכמה טעמים: 

 28שופרסל,  –נית היא שופרסל. אין המדובר בהליך שנכפה על בעל המקרקעין מי שיזם את התכ .א

 29בהליך שהיא יזמה, ביחס למקרקעין השייכים לה )ללא אילוצים הנובעים מאיחוד  –אלא להיפך 
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 22מתוך  13

 1וחלוקה עם אחרים( ובעיתוי שהיא בחרה לשם כך. היוזמה לתכנית נבעה מרצונה של שופרסל 

 2 יה שיהיו בידיה. בהגדלה רחבת היקף של זכויות הבנ

 3זהו מצב שונה לגמרי מהמקרה המובהק של הפקעה, אותו ראה מחוקק המס לנגד עיניו. לא 

 4מדובר במקרה בו הרשות יוזמת נטילה של מקרקעין, בעיתוי שהיא בחרה. מדובר למעשה 

 5בעיתוי שהוא בחר, ומתוך מטרה ברורה להפיק  –במקרה הפוך, בו האזרח הוא יוזם התכנית 

 6ת להשאת רווחיו. אכן, כחלק מכך נדרש הוא להקצות חלק מזכויות הנוספות שקיבל מכך תועל

 7לטובת צרכי ציבור, אולם דרישה זו נובעת מהמהלך שהוא יזם לתועלתו והיא טפלה למהלך 

 8הוולונטרי בו הוא בחר. אותה הפרשה לצרכי ציבור, נעשית מהזכויות העודפות שקיבל, ותוך 

 9 גדל באופן ניכר.  –ויות הנותרות בידיו שאף לאחר הפרשה זו, סך הזכ

 10בפסיקה נקבע כי מצב דברים מסוג זה, על אף שאכן כרוך בצדו רכיב של הכרח )המוצב כתנאי 

 11 אינו הפקעה. –להשגת התועלת בה חפץ יוזם התכנית( 

 12קבע  7"(, פס' עניין קרסו( )להלן: "22.2.18) מדינת ישראל נ' שלמה קרסו 8409/16כך, בעע"מ 

 13 השופט )כתוארו דאז, הנשיא דהיום( י' עמית:כבוד 

תנאי הכרחי לאישור תכנית  היתה  כי הקצאת שטחים לצרכי ציבור   14אני נכון להניח 

 15עם זאת, המנוחים לא , שחילקה שטחים נרחבים לחלקות ולמגרשים קטנים. הפרצלציה

 16כאן מתחדדת שאלת . הראו שהייתה כוונה של שלטונות המנדט להפקיע את המקרקעין

 17לקדם את תכנית הפרצלציה ולצורך זה  רצו המנוחים: הרצון החופשי והכפייה

 18. בכך דומה המקרה שבפנינו להפריש שטחים לדרכים, לטובת צרכי הציבור "נאלצו"

 19מהחלקות לידי המועצה  40%אור יהודה, שם העבירו בעלי הקרקע  למקרה שנדון בעניין

 20במקרקעין שבבעלותם. באותו מקרה  המקומית, לצרכי ציבור, כדי שיתאפשר להם לבנות

כי:  21"המערערים זכו להטבה כלכלית משמעותית כתוצאה מאישור התוכנית,  נקבע 

 22בהתחשב בכך שאלמלא זו אושרה הם לא היו יכולים לבנות על המקרקעין שבבעלותם. 

 23השטחים שבמחלוקת עברו ללא  בנסיבות העניין, המערערים לא עמדו בנטל להוכיח כי

 24 (.13בהעברה היו מעורבים אלמנטים של כפייה" )שם, בפסקה תמורה או כי 

 25פס'  (7.11.2018) חברה לשיכון עממי בע"מ נ' עירית תל אביב יפו 3983/16עע"מ ובאופן דומה, ראו: 

12 : 26 

אינטרס להפריש קרקע לצרכי ציבור היה   27ולדרכים, על מנת לאפשר גישה  למערערת 

 28וכפי שנאמר בעניין קרסו  .כפי שמקובל בתכניות מעין אלהלמגרשים שאותם שווקה, 

 29המנוחים רצו לקדם את תכנית הפרצלציה ולצורך זה "נאלצו להפריש שטחים לדרכים, "

 30העובדה כי גם לעירייה היה אינטרס בהסכם, אינה גורעת ודוק:  ."לטובת צרכי הציבור

 31. אדרבה, מטבע הדברים, יש להניח כי לשני הצדדים נה כי ההסכם לא נעשה בכפייהמהמסק

 32 היו אינטרסים משותפים בביצוע העסקה.

http://www.nevo.co.il/case/21474294
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 22מתוך  14

 1מהאמור לעיל עולה כי גם כאשר הקצאה לצרכי ציבור היא תנאי הכרחי לאישור תכנית, אין בכך 

 2 לעניין קרסו: 10ס' כפי שנקבע בפ –די כדי לקבוע כי מדובר בהפקעה לצרכי ציבור. יתירה מזו 

 3ו  עליו. נכפתה היא כי יותר מאוחר לטעון יתקשה תועלת, ממנה והפיק תכנית שיזם מי

 4כשמתברר כי לא רק שלבעלי הקרקע צמחה טובת הנאה "כפי שכבר ציינתי במקרה קודם: 

 5בעקבות העברת המקרקעין, אלא שהם אף יזמו אותה, מתחזקת הנטייה שלא לראות 

 6הוועדה  2914/03עע"מ  ; וראו גם12בפסקה  ,תל מונד )עניין עהבהעברה כשקולה להפק

 7 ([.(25.3.2010 ]פורסם בנבו 8בפסקה  ,המקומית לתכנון ולבניה השומרון נ' חונוביץ

 8מהאמור לעיל עולה כי כאשר מדובר במי שיזם בעצמו את התכנית והפיק ממנה תועלת ברורה, 

 9גם כאשר הקצאת מקרקעין לצרכי ציבור הייתה תנאי לכך, אין המדובר בהכרח בהפקעה. אוסיף 

 10כפי שצוינו  –כי לצורך יישום חוק מיסוי מקרקעין ולאור המטרות של מתן הטבות המס להפקעה 

 11 נן נסיבות שנראה כי יש הצדקה לראות בהן משום הפקעה. לעיל, אלה אי

 12לעניין קרסו, ייתכנו מקרים  10ואציין כי כפי שהובהר בהמשך פס'  אדגישלהשלמת התמונה 

 13בהם יעלה בידי מי שיזם את התכנית, להראות כי דובר במצב בו ההליך נכפה עליו, אלא שכדי 

 14עליו להציב תשתית ראייתית משכנעת   - קעהודאי במקרה בו לא נערכה בפועל הפ –שכך ייקבע 

 15 המלמדת כי כך אירע. במקרה כאן, העוררת לא הציגה ולו ראשית ראיה לכך. 

 16תמונת הדברים במקרה כאן, הוצגה באופן ברור על ידי העדה מטעם המשיב, גב' דוידוביץ' )עמ' 

 17 (: 8ש'  60עמ'  – 26לפרוטוקול ש'  59

 18אני לא רואה עתי הפקעה זה מקום שנעשה תחת כפייה למיטב ידי ’: העדה גב' דוידוביץ

 19הם  פה שום דבר כפייתי אני רואה הסכמות שבאו מרצון הצדדים

 20אני לא ישבו וחתמו שני הסכמים הם גיבשו את ההסכמות שלהם 

 21רואה פה שום יסוד כפייתי כדי שזה בכלל ייכנס בגדר מונח 

 22 .הפקעה

 23 האם את חושבת, עו"ד כהן: 

 24 התוכנית עצמה היא תוכנית שיזמה אותה, כב' הש' גורמן: 

 25 שופרסל. ’: העדה גב' דוידוביץ

 26 שופרסל. כב' הש' גורמן: 

 27 ?האם את חושבת ששופרסל התנדבו להעניק את זה לעירייה עו"ד כהן: 

הזכויות שלהם מ ’: העדה גב' דוידוביץ  28זה  460%-ל 120%-שופרסל רצו להרחיב את 

 29להקצות את השטחים  היה מותנה בכך שהם יצטרכו להפריש או

 30לצורכי ציבור עסקה מאוד כלכלית, אם לך הייתה את האפשרות 

http://www.nevo.co.il/case/5685901
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 22מתוך  15

 1להגדיל בעבור זה שאתה מוותר על קומה אחת מיני רבות אתה 

 2 .גם היית עושה את זה

 3 אז למעשה התמורה שהם קיבלו היא, עו"ד כהן: 

 4 לא דיברתי על התמורה. ’: העדה גב' דוידוביץ

 5 ל.לא אני שוא חברת ועדה בלטר: 

 6יש פה הקצאה של שטחים נוספים שהם לא דיברתי על תמורה,  ’: העדה גב' דוידוביץ

 7 .לא היו קיימים בתוכנית הקודמת

 8 .אני מסכים עו"ד כהן: 

 9להחלטה  17 -ו 12עניין זה שב ונטען כלפי העוררת במהלך הדיונים )ראו לדוגמה כבר בס' 

 10שיכלה ללמד על רכיב כלשהו של בהשגה(. למרות זאת העוררת כאמור לא הציגה כל ראיה 

 11אשר היווה רכיב דומיננטי מהתכנית ומההסכמים שבין הצדדים. נטען וכפי שניתן לראות  –כפיה 

 12 –לא הוכחש, כי מדובר בתכנית שבמהותה מטיבה באופן ברור עם היזם שעומד מאחוריה  –

 13בעלת המקרקעין שופרסל, וכי ה"הפקעה" היא למעשה של )חלק מ(שטחים חדשים שהתקבלו 

 14במסגרת התכנית המטיבה. בנסיבות אלה ובהעדר כל ראיות לקבוע אחרת, איני סבור כי הוצבה 

 15תשתית ראייתית מספקת לקבוע כי על אף שלא בוצעה הפקעה בפועל, יש לראות בתכנית עצמה 

 16 כשקולים להפקעה.  –ן הצדדים או בהסכמים שנחתמו בי

 17 לדעתי די באמור בפסקה זו, כדי לדחות את טענות העוררת כי מדובר בהפקעה.     

 18העוררת מבקשת ללמוד מעניין בראון, כי גם הליך שאינו כרוך בהפקעה פורמאלית מכוח  .ב

 19 הסעיפים בחוק תו"ב העוסקים בהפקעה, עשוי להיחשב כהפקעה. 

 20 כדי לסייע לעוררת: איני סבור כי יש בטענה זו

 21ראשית אציין כי עניין בראון עסק בתכנית איחוד וחלוקה, מה שלא רלוונטי לנו. במקרה שלנו, 

 22כל המקרקעין היו בידי שופרסל, והתכנית לא איחדה מקרקעין שבבעלות שופרסל עם מקרקעין 

 23 1.4סעיף שבבעלות כל גורם אחר. אין מדובר אפוא במקרה כאן, בתכנית איחוד וחלוקה ]וראו 

 24 "ללא איחוד וחלוקה"(.  –לתצהיר המשיב(, שם נכתב כי התכנית היא  40לתכנית )עמ' 

 25 -שמטרתו בהגנה על )ליבת( זכות הקניין, בקביעה כי  –שנית, עניין בראון עסק בעניין ממוקד 

 26צוי נטילת קרקעות לצרכי ציבור במסגרת תכנית איחוד וחלוקה כפופה למגבלה של איסור הפקעה ללא פי"

 27אשר  –לעניין בראון(. יש הבדל מהותי בין עניין זה  18" )פס' משטח המקרקעין 40%-של למעלה מ

 28לידי המדינה או מי מזרועותיה  40%נועד לוודא כי לא מועברים מקרקעין בשיעור העולה על 

 29קביעה המהווה הגנה על רכיב משמעותי בהגנה על זכות הקנין של האזרח מפני  –ללא פיצוי 

 30 שאלת תחולת הקלת מס. -הריבון, לבין העניין הנדון כאן  פגיעת
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 22מתוך  16

 1וכאן העיקר: אין בעניין בראון כל אסמכתא לכך שיש לראות בהליך יזום שנקטה בו  –שלישית 

 2שופרסל לרווחתה ותועלתה, כהליך כפוי השקול להפקעה. אין בעניין בראון כדי ללמד על ויתור 

 3קעה )ודאי בהקשר של דיני המס(. אפנה בסוגיה זו הניצב בליבת דיני ההפ –על רכיב הכפייה 

 4 לעניין קרסו: 7לדברי כבוד השופט )כתואר דאז( עמית בפס' 

איחוד וחלוקה שלא בהסכמת בעלי הקרקלטעמי   5 עיש יסוד להבחנה בין תכנית 

 ).. .  6   .)...( לבין תכנית שמקודמת בהסכמה)

 7 ]להרחבה: ראו בהפניות שם, לפסיקה ולדברי מלומדים[

 8בלעדיה אין המדובר בהפקעה. איני סבור  –לפנינו שוב הדגשה ברורה למרכזיות נושא הכפייה 

 9 כי עניין בראון שינה מעקרון יסוד זה או שביקש לכרסם בו. 

 10ושוב, איני מתיימר לקבוע מסמרות ביחס להליכים שונים מזה שנדון כאן, ובו אין מדובר באיחוד 

 11ם מכתיבים כתוצאה מאופיו של הליך המאחד ומחלק וחלוקה ובאילוצים שאלה כידוע לא פע

 12 מחדש מקרקעין השייכים לבעלים שונים. 

 13בזמן אמת, כמו גם בהשגה שהגישה העוררת, מלמד כי  –עיון בהסכמים עליהם חתמו הצדדים  .ג

 14הם ראו בהליך הפקעה משהו עתידי שניתן יהיה אולי לבצע בעתיד )ואף הם היו כנראה מסופקים 

 15הם לא סברו כי הפקעה כבר בוצעה מכוח התכנית עצמה. כך לדוגמה,  –קרה בכך(, אך בכל מ

 16 "הואיל" החמישי, נכתב: -בעמ' הראשון לחוזה ההקמה, ב

 17הואיל והחברה חתמה על כתב התחייבות בלתי חוזרת מול העיריה והוועדה המקומית 

היתר, למתן שירותי בניה להקמת השטח הציבורי וחנ  18יות לתכנון ובניה רעננה, בין 

 19להקנותם לעירייה בדרך של הפקעה ו/או על דרך העירייה, באמצעות קבלן מטעמה ו

 20אחרת ו/או צו רשות מוסמכת בהתאם להוראות התכנית ו/או העברת זכויות ביחידה בבית 

 21או בדרך של רישום תלת ממדי, ככל שהדבר יתאפשר, ו/או בדרך של )כאשר...(  משותף

 22ובלבד שזכויות העירייה  והכל בהסכמה בין הצדדים חכירה ו/או דרך של איחוד וחלוקה

 23ייחודו לה באופן רישומי בנפרד משאר שטחי המבנה על פי דין ורישומם על שם העיריה, 

 24 .ת החוקית לכך מבחינה רישומית... לאחר שתיווצר האפשרו

 25 שם( 9.2)ובאופן דומה, ראו בסעיף  

 26מתייחסים למגוון אפשרויות הפקעה טרם בוצעה, היא לא חלק מהתכנית עצמה והצדדים 

 27 בהסכמה. -נוספות, אשר יגובשו בעתיד 

 28 כמו כן, בהשגה נכתב: 

 29 ... ". ככל והעברת הזכויות לא תבוצע אגב הפקעה"

 30דברים אלה מתייחסים לאפשרות כי בעתיד תבוצע הפקעה, אך אינם טוענים כי זו כבר ארעה. 

 31אשר  –אין מדובר בדיוק לשוני גרידא, אלא בקביעה המתבססת אף על התנהלות העוררת בפועל 

 32יחד עם ההשגה שילמה את מס הרכישה )כפי שעלה לפי חישובה(, דבר המדבר בעד עצמו 
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 22מתוך  17

 1כי לא בוצעה עד עתה כל הפקעה )שאם לא כן, מדוע שילמה מס  ומלמד כי העוררת הבינה

 2 רכישה?(.

 3אכן, יש להודות כי העוררת לא הייתה עקבית בהקשר זה, אולם חוסר העקביות לא יכול לטשטש 

 4 את המקומות בהם עלה מדבריה ומעשיה כי אף היא סבורה כי הפקעה טרם בוצעה.

 5עוררת להראות יסוד של כפייה אשר הוא שהניע את ושוב וכנזכר לעיל כאן העיקר, לא עלה בידי ה .51

 6ודאי לצורך  -התכנית שיזמה שופרסל. לאור זאת, המקרה כאן אינו מסוג המקרים בהם מוצדק יהיה 

 7אשר אינה ההיבט הדומיננטי בהליך  –דיני מיסוי מקרקעין, לראות בהסכמים ככאלה שנערכו בכפיה 

 8 לה ובעיתוי שבחרה.שיזמה שופרסל מחמת הרווחים שהליך זה יניב 

 9למעלה מן הצורך אציין כי העוררת בחרה שלא לזמן לעדות מי מטעם שופרסל, אשר יכלו אולי 

 10אם היה כזה. אי הבאת עד רלוונטי, צריכה  –ולהראות יסוד של כפיה  ,להסביר אודות הרקע ליוזמתם

 11 העוררת.   –להיזקף לחובת מי שבחר שלא להביאו 

 12 א עלה בידי העוררת להוכיח כי מדובר במקרה כאן בהפקעה. לאור האמור, אני מוצא כי ל .52

 13מסקנה זו מביאה לדחיית שתי הטענות )הסותרות( שטענה העוררת: פעם טענה העוררת כי מדובר  .53

 14"מכירה". פעם אחרת טענה -אין המדובר ב -לחוק  5בהפקעה ללא תמורה, ולכן ובהתאם לסעיף 

 15העוררת כי מדובר בהפקעה אשר כל התמורה שניתנה לה הייתה בזכויות במקרקעין, ולכן חל 

 16 )א( לתקנות מס רכישה. 27קבוע בתקנה לטענתה הפטור ה

 17כי אין המדובר בהפקעה, יש בה כדי לדחות את שתי הטענות הללו )וזאת אף  -המסקנה אליה הגעתי 

 18קיומה או העדרה של  –מבלי להידרש לקושי הנובע מהצגת טענות סותרות ביחס לעניין עובדתי 

 19 תמורה(.

 20 

 21"פטור ממכירות מסוימות". -, כי היא זכאית לכאמור לעיל, העוררת טענה באופן סתמי ולא מפורט .54

 22 )א( לתקנות מס רכישה. סעיף זה קובע:27כוונת העוררת לסעיף 

 23 69או  68, 67, 66, 65, 64, 57, 55, 54מכירת זכות במקרקעין הפטורה ממס על פי סעיפים 

 24 .לחוק, פטורה ממס רכישה

 25שבח מכוח אחד מסעיפי הפטור סעיף זה קובע פטור ממס רכישה, למכירות הזכאיות לפטור ממס 

 26 שבפרק שישי לחוק מיסוי מקרקעין, בהם נוקבת התקנה.

 27 –, החל במקרה של הפקעה 64העוררת התייחסה באופן ברור רק לתחולתו של הפטור לפי סעיף 

 28כי אין מדובר בהפקעה, ממילא  -אשר כל תמורתה ניתנה בזכויות בניה. לאור הקביעה הנזכרת לעיל 

 29 רת ולא חל פטור זה. נדחתה טענת העור

 30ועל אף שאין לקבל טיעון בדרך שכזו, אתייחס בקצרה לסעיפים  –למען הזהירות ולהשלמת התמונה 

 31 נוספים הנזכרים בתקנה זו ואראה כי הם אינם חלים במקרה כאן: 

 32 לחוק: עוסק בהעברת שליטה באיגוד, ואינו רלוונטי לנו. 54סעיף  .א
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 1מנוע כפל מס, עניין אשר לא נטען ע"י העוררת ואינו לחוק: עוסק בפטור ממס כדי ל 55סעיף  .ב

 2 רלוונטי לנו. 

 3 לחוק: בוטל. 57סעיף  .ג

 4לחוק: סעיף זה עוסק בפטור ממס שבח בהחלפת מקרקעין מכוח צו רשות מוסמכת,  65סעיף  .ד

 5שלא ניתנה בגינה תמורה נוספת. גם סעיף זה עוסק במצב בו ניתן צו בכפייה, כאשר עיקר עניינו 

 6אם שולם סכום יחד עם החלפת המקרקעין, ל החלפת מקרקעין בין נישומים. בצו המורה ע

 7 הפטור ניתן באופן יחסי. 

 8עם נישום אחר,  העוררת לא הראתה צו שניתן בעניינה מטעם רשות מוסמכת, להחלפת מקרקעין

 9הסעיף  -לא עלה בידיה להראות כי מדובר בהליך שנעשה בכפיה ולכן ואף מטעם זה  –ושוב 

 10  .אינו חל

 11לחוק: עוסק בחלוקת קרקע חקלאית לחברי אגודה שיתופית חקלאית, והוא אינו  66סעיף  .ה

 12 רלוונטי לעניינינו.

 13לחוק: עוסק באיחוד וחלוקה. במקרה כאן לא דובר בתכנית של איחוד וחלוקה, שכן  67סעיף  .ו

 14 שופרסל. –כל המקרקעין היו בידי אותם בעלים 

 15 מקרקעין חקלאיים, והוא אינו רלוונטי לנו.לחוק: עוסק בפטור ממס בחילופי  68סעיף  .ז

 16 לחוק: עוסק במתנות בין קרובים, ואף הוא אינו רלוונטי לעניינינו.    69סעיף  .ח

 17כמפורט לעיל, וודאי  –משנדחתה טענת ההפקעה, אין אפוא פטור אחר אשר חל בעניינה של העוררת 

 18 שלא עלה בידי העוררת להרים את הנטל הרובץ לפתחה ולהוכיח אחרת. 

 19טענות נוספות שהעלתה העוררת, היו בשולי טענתה כי מדובר בהפקעה וכחיזוק לה. משנדחתה  .55

 20הטענה כי מדובר בהפקעה, אין טעם וצורך להרחיב בשאר העניינים. כך לדוגמה הטענה כי לצורך 

 21נוטרל מהחישוב השטח הציבורי. נטרול זה משקף הסכמה )הגיונית וסבירה(  -השבחה חישוב היטל 

 22בהעדר רכיב ממשי של כפיה, ואין בה  –אליה הגיעו הצדדים, אך אין בה כדי ללמד על הפקעה 

 23 לשנות מתמונת הדברים כפי שזו עלתה בהסכמים עליהם בחרו הצדדים להסכים. 

 24 

 25במסגרת הערר, כטענה חלופית, העוררת טוענת לתחולתה של תקנה )א( לתקנות מס רכישה: 8תקנה  .56

 26 )א( לתקנות מס רכישה. תקנה זו קובעת:8

 27שבהם לגבי מכירת זכות במקרקעין  0.5%רשות מקומית חייבת במס רכישה בשיעור של 

 28 .שוכנע המנהל שאין עמם ושלא תהיה בהם בעתיד הכנסה

 29ויה לחול, אלא שכדי לעמוד בדרישת התקנה לפיה המשיב הודיע כי אינו חולק על כך שתקנה זו עש

 30יש לשכנע את המנהל כי לא תופק במקרקעין בעתיד הכנסה, דרש המשיב כי העוררת תגיש תצהיר  –

 31של גורם מוסמך מטעמה, במסגרתו יובהר כי אכן לא תופק במקרקעין הכנסה. לתצהיר שכזה יש 

 32 ה על כך למשיב.תימסר הודע –להוסיף כי אם מצב הדברים בעתיד ישתנה 
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 22מתוך  19

 1 כאמור בתקנה.  –מדובר בדרישה סבירה, העולה בקנה אחד עם דרישת התקנה לשכנע את המנהל 

 2העוררת לא הביעה כל טענה ביחס לדרישה זו של המשיב, ולמעשה כלל לא התייחסה לכך באופן 

 3 ממשי. 

 4עיל, תוך בנסיבות אלה ובשים לב להסכמת המשיב, העוררת תוכל להגיש למשיב תצהיר כאמור ל

 5ימים מהיום. הצדדים יוכלו במידת הצורך להאריך בהסכמה מועד זה, ללא צורך בפניה לבית  90

 6 המשפט. 

 7והיא תשלם מס  8אם לא יוגש תצהיר כאמור, ייחשב הדבר כוויתור מצד העוררת על תחולת תקנה 

 8 רכישה בהתאם להחלטה בהשגה.

 9להחיל בעניינה של העוררת את שווי  לתצהיר מטעמו, הודיע המשיב כי הוא מסכים 31בסעיף  .57

 10המכירה שנקבע בהסכם בינו ובין שופרסל. בהנחה )כפי שנרמז בתצהיר( כי שווי זה נמוך מהשווי 

 11שנקבע בשעתו לעוררת, המשיב ינהג כאמור בתצהירו וייחשב את יתרת מס הרכישה שעל העוררת 

 12 שופרסל. –בהתאם לשווי שנקבע בהסכם עם המוכרת  –לשלם 

 13 

 14 :דברסוף 

 15 מהטעמים שפורטו, אציע לחברי ועדת הערר לדחות את הערר. .58

 16 30סכום זה ישולם תוך ₪.  20,000כן אציע להשית על העוררת תשלום הוצאות למשיב, בסך של  .59

 17 ימים, שאם לא כן יישא בהפרשי הצמדה וריבית מהיום. 

 18 

 19כב' השמאית גבע לאחר כתיבת הדברים, עיינתי בחוות דעתה המלומדת של חברתי, חברת הוועדה  .60

 20בלטר. בהקשר זה אציין כי יסוד הכפיה הוא יסוד מרכזי בכל הפקעה, בין אם זו נטענת ביחס 

 21אשר הן כמובן "זכויות במקרקעין" לכל דבר ועניין. אופיה  –למקרקעין או ביחס לזכויות מבונות 

 22אינו משנה בה נדרשת הפרשה לצרכי ציבור של זכויות מבונות,  -המיוחד של התכנית הנוכחית 

 23 לעניין זה, ולכן הנימוקים עליהם עמדתי לעיל, עומדים לדעתי בעינם. 

 24 

 25 

 26 

גידי גבאי, חבר הוועדה:שמאי המקרקעין   27 מר 

 28לאחר שעיינתי בחוות דעתו המלומדת והמפורטת של יו"ר הוועדה, כבוד השופט אבי גורמן, הריני 

 29 .מצטרף למסקנותיה במלואן, לרבות לעניין פסיקת ההוצאות

 30 
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 1 גב' גבע בלטר, חברת הוועדה:שמאית המקרקעין 

 2במקרה הנדון בוצעה העברת זכויות בשטחים בנויים למוסדות ציבור בפרויקט שנבנה ע"י שופרסל 

 3 לעיריית רעננה באמצעות כתב התחייבות וללא תמורה. 

 4ליף הסדר זה המכונה לעתים כ"מטלות הציבוריות" "תועלות ציבוריות" או "הקצאות ורטיקליות" מח

 5לעתים את צורות ההפקעה והפרשה לצרכי ציבור באיחוד וחלוקה המסורתיות במקרים בהם אין אפשרות 

 6 להפקעת קרקע לצרכי ציבור. 

 7, דבר המציב קשיים רבים לענין מיסוי מקרקעין, מע"מ, היטל עד כה בחקיקה תוקןלא למצער, הסדר זה 

 8 השבחה ותכנון בכלל כמו גם במקרה הנדון. 

 9למרות שבמקרה הנדון לא בוצעו הליכי הפקעה כחוק, נשאלת השאלה האם ניתן לראות מבחינה מהותית 

 10 את המקרה כ"הפקעה" החוסה תחת הפטור לענין מס רכישה אם לאו. 

 11אמנם בעל הנכס הוא יוזם התכנית והוא נהנה מתוספת זכויות, אולם  –לענין מבחן קיומה של כפיה 

 12ה ע"י מוסדות התכנון והוועדה המקומית ועל בסיס תכתיבים והנחיות נעש המפורטת אישור התכנית

 13הוציאה מהכח אל הפועל את ההנחיות התכנוניות של  416-0716589שלה. כאשר התכנית המפורטת 

 14שקדמה לתכנית המפורטת ושחייבה הקצאת שטחים מבונים לצרכי  3000הכוללנית רע/המתאר תכנית 

 15 . ציבור

 16 ת נכתב:כאשר בדברי ההסבר לתכני

 17 התכנית ממוקמת באזור התעסוקה רעננה ממזרח לרחוב זרחין ומדרום לרחוב כליל החורש. 

 18א' בהתאם לתכנית 5הנמצא במתחם  10/1מטרת התכנית הינה הגדלת זכויות הבניה הכוללות במגרש 

 19 המאושרת.  3000המתאר הכוללנית לרעננה רע/

 20זית מסחרית, באמצעות הגדלת זכויות בניה בתכנית זו מבוקש להוסיף שטחים ביעוד תעסוקה עם ח

 21קומות, זאת בהתאם לתכנית  15מעל מפלס הכניסה הקובעת, הגובה המבוקש הינו עד  460%כוללות עד 

 22 המאושרת.  3000המתאר רע/

 23 

 24העוסקות בהקצאת שטחים לצרכי ציבור )מבני ציבור  3000בתכנית המתאר הכוללנית רע/ 13הוראות ס' 

 25ו כי תכנית שתאושר בקרקע תחייב הקצאת שטחים לצרכי ציבור או לחילופין, ושטחים פתוחים( קבע

 26 הקצאת שטחים מבונים בהתאם להוראות התכנית. 

 27תכנית הכוללת תוספת בניה או שינוי יעוד בתחומה, תקבע הוראות בדבר הקצאה ופיתוח שטחים  13.1

 28 ית ובהתאם להוראות תכנית זו. לשימושים ציבוריים בהתאם לתוספת הבניה והשימושים המבוקשים בתכנ

כי הקצאת קרקע לשימושים ציבוריים כאמור לעיל אינה  13.5  29שוכנע מוסד תכנון ונימק את החלטתו 

הוא רשאי להקצות את השטחים בהתאם לאחת החלופות הבאות או שלוב   30אפשרית בנסיבות העניין 

 31 ביניהן:
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 22מתוך  21

 1ד. להחליף את ההקצאה של מגרש לבנייני ציבור בהקצאה של שטחים בנויים לשימושים ציבוריים, 

 2 במגרש בו מותרים גם שימושים סחירים, תוך הבטחת מנגנון רישום שטחי הציבור ע"ש העירייה. 

 3 כוללת נספח פרוגרמה של שטחי ציבור נדרשים.  3000תכנית רע/יצויין, כי 

 4זה כמנגנון הפקעה או )שהן כעין דבר חקיקה( ראו במנגנון  416-0716589גם הוראות התכנית המפורטת 

 5 הפרשה לצרכי ציבור )שהוא הביטוי הרלוונטי למנגנון איחוד וחלוקה(. 

 6 נקבע כי:  6.10בסעיף 

דין ויירשמו ע"ש הרשו  7ת השטחים המיועדים לשטחי ציבור יופקעו/יופרשו לצרכי ציבור ע"פ כל 

 8     המקומית ללא תמורה.

 9לאור זאת, אני סבורה כי ניתן לראות ב"הפרשות המבונות" הנמסרות לרשות המקומית ללא תמורה 

 10 כמנגנון המחליף הפקעה לצרכי ציבור. 

 11פסקי הדין שלמה קרסו ושיכון עממי שהוזכרו ע"י כב' השופט גורמן לעיל עוסקים בשאלת "הכפיה" 

 12ולעניין הזיקה לחוק התכנון והבניה(  195קרה של שינוי ייעוד )לפי ס' לענין הזכות להשבת הקרקע במ

 13כך שיתכן שיש בכך למקרקעין של קרקעות שנמסרו לפני עשרות שנים לרשות המקומית ללא תמורה, 

 14 נפקא מינא. 

 15 

 16בנוסף, אני סבורה כי ניתן לראות את המקרה גם כהפרשה לצרכי ציבור לרשות המקומית בדומה למנגנון 

 17ללא תמורה, שכן אין מניעה לערוך טבלאות איחוד וחלוקה גם במקרה בו במצב הנכנס  ד וחלוקהאיחו

 18 קיים בעלים אחד וחלקה אחת ובמצב היוצא יש הקצאה של שטחי ציבור לטובת הרשות המקומית. 

 19 

 20 . כי קיימת הצדקה לקבלת הערר אני סבורהלאור כל האמור לעיל, 

 21 

 22 

 23, , אליה הצטרף חבר הוועדה מר גידי גבאידעתו של השופט אבי גורמןהוחלט ברוב דעות, בהתאם לחוות 

 24 לדחות את הערר. 

 25ימים, שאם לא כן יישא בהפרשי  30סכום זה ישולם תוך ₪.  20,000העוררת תישא בהוצאות המשיב בסך 

 26 הצמדה וריבית מהיום.

 27 

 28 

 29 , בהעדר הצדדים.2026פברואר  18, א' אדר תשפ"והיום,  ןנית

 30 



 
 בית המשפט המחוזי מרכז לוד -ועדת הערר לפי חוק מיסוי מקרקעין 

  

                                                                   עיריית רעננה נ' מנהל מיסוי מקרקעין נתניה 12989-06-23 ו"ע
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