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	סעיף 197 - הארכת תקופת ההתיישנות מנימוקים מיוחדים שנרשמו - בג"ץ  1764/05 רבקה כסלו ואח' נ' שר הפנים
עתירה להאריך את המועד להגשת תביעת פיצויים לפי סעיף 197 לחוק התו"ב, בגין פגיעה בחלקה שבבעלות משותפת של העותרים, אשר נגרמה לטענתם בעקבות אישור תכנית מתאר שפורסמה למתן תוקף.

נפסק כי המחוקק הגביל את הזמן להגשת תביעת פיצויים בגין פגיעה במקרקעין עקב תכנית לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה ל-3 שנים. זהו למעשה הסדר התיישנות ספציפי, המאזן בין הרצון לפצות את בעל הזכות במקרקעין על הפגיעה שנפגע ע"י התכנית לבין האינטרסים הציבוריים, כגון הוודאות התקציבית של הוועדות המקומיות. 

עם זאת, סעיף 197(ב) סיפא מקנה לשר הפנים סמכות להאריך את התקופה האמורה מטעמים מיוחדים שירשמו. על שר הפנים להפעיל סמכות זו לאור העקרונות העומדים ביסוד הוראת סעיף 197. סמכות זו הינה סמכות שבשיקול-דעת, והיא שמורה למקרים מיוחדים וחריגים בלבד, כאשר הכלל הינו עמידה במועדים שנקצבו בחיקוק. על המבקש להאריך את המועד להגשת תביעת פיצויים להצביע על נסיבות אובייקטיביות, אשר יש בהן כדי להקים אינטרס ראוי אחר להעדפה על פני האינטרס הלגיטימי של הועדה המקומית. שר הפנים נדרש לעשות שימוש בסמכותו זו בצמצום.

במסגרת הפעלת סמכותו שוקל שר הפנים שיקולים שונים, אשר עוגנו בהנחיות מנהליות שפורסמו בחוזר מנכ"ל משרד הפנים. בין השיקולים נמנות נסיבות אישיות בגינן נפגעה יכולתו של אדם לדעת על קיומה ואישורה של התכנית הפוגעת, כגון זקנה מופלגת. גורמים נוספים יכולים להיות קבלת מידע לא נכון מגורם מוסמך או קיום מו"מ בין הועדה המקומית למבקש ובתנאי שהמו"מ נוהל באורח שוטף ורציני ושהבקשה הוגשה תוך זמן קצר מיום סיום המו"מ. יש לראות את המכלול המצטבר של השיקולים על רקע מידת האיחור ועל רקע טיב הפגיעה ע"י התכנית.

עיקר טענת העותרים הוא כי נוהל מו"מ רציף, אשר עסק בפיצויים בגין כלל הנזקים, תוך הסתמכות על חוזר מנכ"ל משרד הפנים המציין קיומו של מו"מ כנימוק שעשוי להצדיק מתן הארכת מועד. ברם הדבר לא הוכח, ויש לקבוע כי העותרים לא הצביעו על טעם מיוחד המחייב את שר הפנים להאריך את המועד הקבוע בסעיף. יצוין, כי חוזר המנכ"ל קובע כי ככלל לא תינתן הארכה למבקש שענייניו מטופלים ע"י אנשי מקצוע. העותרים היו מיוצגים ע"י עו"ד.

הביקורת השיפוטית על החלטות הרשות המוסמכת מופעלת ע"פ אמות המידה הנוהגות במשפט הציבורי לעניין ביקורת על החלטות מנהליות. נוכח שיקול-הדעת המצומצם המסור לשר הפנים בסעיף 197(ב), נוהג ביהמ"ש איפוק רב בעניינים אלה וגדר התערבותו בהם הינו בד"כ מצומצם. בענייננו לא נמצאה עילה להתערבות בהחלטת השר. העתירה נדחתה.

	תוכניות - זכות להתנגד לתוכנית - עת"מ (נצ') 82/08 ד"ר למדעים יגאל גולן, עו"ד נ' הועדה המחוזית לתכנון ובניה, מחוז הצפון 
עיריית טבריה יזמה תכנית, סימונה ג/16127 וכותרתה "סגירה חורפית (פרגודים) לבתי אוכל - טבריה". לתכנית לא היו מתנגדים, מלבד העותר, שלטעמו לוקה התכנית באי חוקיות ושאר פגמים. הועדה המחוזית לתכנון ולבניה ('הועדה המחוזית' או 'הועדה') סילקה את ההתנגדות על הסף וקבעה, כי העותר נעדר מעמד להתנגד לתכנית, על שום שאיננו נכנס לדלת אמותיו של סעיף 100 לחוק התו"ב.
לטענת העותר בידו מעמד להתנגד לתכנית, על שום שהוא עשוי, כאזרח המשתמש ברחובות טבריה, להיפגע מן התכנית. הוא טוען עוד, כי אפילו לא נכנס לגדר סעיף 100 לחוק, יש בידו, כאזרח המדינה, לתקוף החלטה של הועדה המחוזית, משזו לוקה באי חוקיות. בדיון שנתקיים בעתירה הסכים העותר, לשם הדיון, כי אין הוא נכנס לגדרו של סעיף 100 לחוק. הוא ביקש להיבנות מעמדתו החליפית, לפיה יש בידו, כאזרח המדינה, לתקוף החלטה בלתי חוקית של רשות מרשויות המינהל.
נפסק כי פסיקת בתי המשפט פירשה בהרחבה רבה את זכות ההתנגדות לתכנית. אף לפי הפירוש הרחב ביותר האפשרי לזכות ההתנגדות שלפי סעיף 100 לחוק, לא ניתן לומר על העותר, כי הוא אוחז בזכות להתנגד לתכנית המדוברת. לעותר, תושב חיפה, אין כל זיקה באשר היא לעיר טבריה, לבד מהיותו אזרח המדינה. זיקת האזרחות, היא לבדה, אינה מספקת לשם הגשת התנגדות לתכנית, שאם תאמר כך כי אז כל אזרח עשוי לטעון, כי ביום מן הימים הוא עשוי להגיע אל המקרקעין אליהם מתייחסת התכנית, ולהיפגע מקלקול זה או אחר שבתכנית. עמדה פרשנית שכזו מרוקנת מתוכן את כוונת המחוקק, שבסעיף 100 לחוק ביקש בכל זאת להגביל את הזכות להתנגד לתכנית, ולא על מנת שכל אזרח יוכל להתנגד לכל תכנית, גם אם אין בידו זיקה מתאימה לְנושא התכנית.
הרחבת זכות העמידה מעבר לזכות ההתנגדות הקבועה בסעיף 100 לחוק אינה מתיישבת עם כוונת המחוקק, שביקש להגביל את זכות ההתנגדות. אם תתקבל עמדת העותר, כאילו יכול הוא לפנות לבית משפט לעניינים מינהליים גם אם אין בידו זכות להתנגד לתכנית, כי אז יצא, כי גם מי שאין בידו כל זיקה מאלו הקבועות בסעיף 100 לחוק, פתוחה הדרך לתקוף את התכנית, ולא לכך התכוון המחוקק. העתירה נדחתה.

	תוכניות - ביקורת שיפוטית על החלטת הולנת"ע, בין היתר בגין ניגוד ענינים מוסדי - בג"ץ 11745/04 (ו-466/05) רמות למען הסביבה ואח' נ' המועצה הארצית לתכנון ולבניה ואח'

ועדת המשנה של המועצה הארצית לתכנון ולבניה לנושאים תכנונים עקרוניים (הולנת"ע), דחתה את התנגדויות לתכנית המתאר המחוזית תמ"מ 47/1, והחליטה לאשרה. מכאן העתירות. 

נפסק כי בג"ץ אינו בא בנעלי רשויות התכנון ואינו מעמיד את שיקול דעתו תחת שיקול דעתן המקצועי. לא בנקל יתערב בימ"ש בהחלטות רשויות התכנון והתערבותו מוגבלת למקרים בהם נפל בהחלטה התכנונית פגם מהסוג המקים עילה להתערבות בימ"ש במעשה המנהלי. לפיכך הדיון יתמקד בשאלה האם נפל בהחלטת הולנת"ע אחד מהפגמים שיש בהם כדי להביא להתערבות שיפוטית בהחלטת רשויות התכנון.

בענין זה, הולנת"ע אישרה שינוי ייעוד של שטח, שלפי תמ"א 22 יש לו ייעוד של "יער טבעי לשימור", בלא לנקוט בהליכים שבס' 9 לתמ"א 22, ובכך חרגה מסמכותה. כמו כן, בהחלטת הולנת"ע לאשר את התכנית נפל פגם של קיום אפשרות ממשית לניגוד עניינים מוסדי, שמקורו בהשתתפות מתכננת המחוז בדיון הפנימי של הולתנ"ע. פגם נוסף שנפל הוא אי מתן זכות טיעון בפני הולנת"ע למתנגדים לתכנית, כאשר למתכננת המחוז ניתנה זכות כזו. שמיעת עמדתו של צד אחד ע"י הרשות המנהלית מבלי לשמוע את עמדת הצד שכנגד, מנוגדת לכללי הצדק הטבעי ולעקרונות המשפט המנהלי. חובת השמיעה היא חלק מחובת ההגינות המוטלת על הרשות המנהלית בכל פעולותיה, בין אם יסווג תפקידה כתפקיד מעין-שיפוטי ובין אם לאו. הפגיעה בזכות הטיעון של העותרים לעומת זכות הטיעון ה"מוגברת" שניתנה למתכננת המחוז, מצדיקה התערבות שיפוטית בהחלטה. 

לאור האמור, ומאחר שהעתירות הוגשו זמן קצר לאחר אישור התכנית ובטרם פרסום האישור ברשומות, ובטרם אושרה התכנית, ובנסיבות בהן תכנית מתאר מחוזית חדשה למחוז י-ם המתייחסת גם לשטח הנדון, מצויה בהליכי אישור, אין להורות על השארת ההחלטה על כנה על אף הפגמים שנפלו בה, בהתאם לתורת הבטלות היחסית.  העתירות התקבלו.

	פיצויים - תחולת סעיף 200 לחוק התו"ב - עמ"ן (י-ם) 509/08 (ו-510/08) הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ואח' נ' נעמי דרייזין ברנובר
ערעורים מִנהליים על החלטת ועדת הערר לתכנון ובניה במחוז ירושלים על החלטת השמאי המכריע לעניין הפגיעה הצפויה מתכנית לבניית בית בן 6 קומות - למקרקעין סמוכין. ועדת הערר פסקה על תשלום סכום הכסף שקבע השמאי המכריע.

נפסק כי סעיף 200 לחוק התכנון והבניה קובע, כי לא יראו קרקע כנפגעת אם נפגעה ע"י הוראה שבתכנית, הנמנית עם אחת ההוראות המפורטות בסעיף "ובלבד שהפגיעה אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות הענין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים".

כפי שנפסק בעניין הורוויץ, גם פגיעה שאינה מזערית תֵחשב בתחום הסביר, אם לפי נסיבותיה היא סבירה. שיקול רלוונטי אחד לבחינת סבירות הנסיבות, עשוי להיות שיקול של יעילות כלכלית; קרי, מניעת מצב שבו תכניות ראויות לא יאושרו מתוך חשש של הוועדה המקומית כי היא תחויב לשלם פיצויים בגינן. אולם שגתה ועדת הערר כשסברה כי זהו השיקול היחידי לבחינת הפעלת סעיף 200. גם שיקולים חברתיים וציבוריים עשויים להיות רלוונטיים לבחינת סבירות הפגיעה. 

שוב אינה מושלת בכיפה הגישה שיש להגן על קניינו של הפרט מפני כל פגיעה שלטונית שכפועל יוצא ממנה קיימת החובה לפצות את הנפגע. בצד גישה זו התפתחה גישה, שביסודה מונחת התפיסה כי לבעל הקניין מחויבות חברתית לשרת את האינטרס של טובת הציבור. גישה זו מספקת תמיכה להסגת הזכות הקניינית לפיצוי מפני האינטרס הציבורי בנסיבות מתאימות המצדיקות זאת. ביהמ"ש העליון הכיר בפעלן של דוקטרינת האחריות הקהילתית ושל עקרון ההדדיות.

הדברים הללו נוגעים לפֵירושו של תנאי אי-החריגה מן התחום הסביר. בענין זה, אין עוררין על כך שהפגיעה איננה חורגת מתחום הסביר, אך דומה כי ניתן ללמוד מן האמור גם לעניין פֵּירושו ודרך יישׂוּמו של התנאי השני לתחולת סעיף 200, הוא התנאי הקובע כי הפטור יחול רק כאשר "אין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים". 

קביעה כי קיומו של כתב שיפוי מטעם יוזם התכנית הפוגעת לטובת הוועדה המקומית שוללת מן הוועדה את האפשרות ליֵהנות מתחולתו של סעיף 200, איננה במקומה. בנוסף, מאז תיקון 43 רוב התכניות, לפחות בירושלים, מוגשות ע"י יזמים פרטיים. הוועדה המקומית סבורה, בצדק, כי תפקידה לעודד תכניות נקודתיות פרטיות אשר תואמות את מדיניות התכנון. לא יהא זה נכון לקבוע אפריורית כי כל התכניות הללו מצויות מחוץ לתחום תחולת סעיף 200, משום שנועדו לטובת יוזמיהן בלבד. ניתן לקבל את הטענה כי טובת הציבור טמונה, לעיתים מזומנות, בהושטת יד לתכניות הנקודתיות.

תנאי הצדק מספק ערובה אולטימטיווית להגבלת תחולתו של סעיף 200 למקרים נדירים ויוצאי-דופן. עם זאת, המחוקק לא השחית מילותיו לריק, והיכן שראוי לעשות שימוש בסעיף הזה, אין להירתע מכך. מקרה זה הוא של פגיעה שגורמת לירידת ערך קטנה ביותר. מצופה מבעל מקרקעין לספוג ירידת ערך זוטא שכזו לטובת פיתוח העיר, הזולת והכלל. הערעורים התקבלו.

	פיצויים - הקצאת קרקע לצרכי ציבור במסגרת תוכנית איחוד וחלוקה כמוה כהפקעה לענין מגבלת ה-40% בלא פיצוי - עע"ם  5839/06 (ו-5854/06) אלפרד בראון ואח' נ' יו'ר הועדה המחוזית לתכנון ובניה, מחוז המרכז ואח'
השאלה המרכזית הטעונה הכרעה בערעורים אלה היא האם ניתן במסגרת תכנית איחוד וחלוקה להקצות לצרכי ציבור בלא פיצוי שטחים בשיעור העולה על 40% משטח הקרקע? 
נקבע כי נכון לראות בנטילת קרקעות במסגרת תכנית איחוד וחלוקה, בפרט לאור עליית קרנה של זכות הקניין, כהפקעה. לפיכך, נטילת קרקעות לצרכי ציבור במסגרת תכנית איחוד וחלוקה כפופה למגבלה של איסור הפקעה ללא פיצוי של למעלה מ-40% משטח המקרקעין. אי החלת המגבלה האמורה הנה פגיעה בלתי מידתית וסבירה בזכות הקניין. 
אם בכל זאת יימצא שבעל מקרקעין נפגע מהתכנית או מהקצאת קרקעות לצרכי ציבור, מעבר לשיעור המותר לגבי הפקעות - אם ניטלו יותר מ-40% ללא פיצוי - תוצאתו של הפגם איננה צריכה להיות בטלות התכנית אלא זכות לפיצוי. הפיצוי במסגרת תכנית כזו יכול להינתן גם בהעלאת שווי המקרקעין באמצעות התכנית. במקרה בו עקב הגדלת אחוזי הבניה, למרות שהשטח האופקי קטן, למשל, ב-50%, ערך המגרש דווקא עלה, לא יהיה בעל המקרקעין זכאי לפיצוי.
הפרשנות המוצעת אינה נקייה מקשיים. הקשיים נובעים מהסדר סטטוטורי שהוא בלתי ממצה ולוקה במידה לא קטנה של עמימות. ראוי לקבוע בחוק הסדר מפורט לעניין הפיצוי הניתן בהליך של איחוד וחלוקה בדרך של אפשרות לבנייה לגובה, דהיינו תוספת אחוזי בניה או בדרך של שינוי ייעוד. הערעורים נדחו ביחס לבטלות התוכנית (אך לא ביחס לזכאות לפיצוי).

	הפקעה - שיהוי במימוש מטרת הפקעה - ע"א  8565/06 אורה שיפמן נ' עיריית פתח תקווה ואח'
ערעור על פס"ד של בימ"ש המחוזי, במסגרתו נדחו בקשות המערערת כי תבוטל הפקעת 3 חטיבות קרקע בחלקות שהופקעו ממנה לפי החלטת משיבה 2 מ-8/84; כי יוצהר כי היא רשאית להיכנס לביתה עם רכבה, דרך כביש 40 על גבי השטח שהופקע וכי כביש הגישה שנסלל בין החלקות, על השטח שהופקע מידיה, יבוטל.
נפסק כי הפקעה הנה רכישה כפויה של זכויות הפרט במקרקעין, שננקטת ע"י רשות שלטונית נגד הפרט להגשמת מטרות ציבוריות שונות, כאשר אין בנמצא דרך אחרת להגשמת מטרות ציבוריות כאמור או לסיפוק צרכים ציבוריים בצורה יעילה. המחוקק לא הגדיר מהו פרק הזמן שבמסגרתו על הרשות השלטונית לפעול ע"מ להגשים את אותן מטרות ציבוריות שלשמן הופקעו המקרקעין. אלא שנפסק כי על הרשות לפעול במהירות סבירה ובשקידה ראויה למימוש תכלית ההפקעה לאור האינטרס הציבורי של שמירת אמון האזרחים ברשויות השלטון והגשמת הצורך הציבורי בגינו הופקעו המקרקעין. שיהוי בלתי סביר בביצוע מטרות ההפקעה או התייתרות הצורך הציבורי בהפקעה עשויים להצדיק את ביטולה. בימ"ש יעשה כן רק במקרים חריגים בהם ברור כי הרשות השלטונית השתהתה פרק זמן בלתי סביר וזנחה את מטרת ההפקעה. בענין זה מטרת ההפקעה לא נזנחה ולפיכך אין לבטל את ההפקעה. הבקשה לבטל את כביש הגישה הפנימי שנסלל על השטח שהופקע, והבקשה לסעד חלופי של סלילת כביש גישה מקביל לכביש מספר 40, נדחו. הערעור נדחה.
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	פסיקה

	מס רכישה - פיצויים בגין ההפקעה ובגין שיהוי מהווים חלק משווי המכירה - וע (ת'א) 1094/06 נתיבי איילון נ' מנהל מס שבח תל-אביב 
העוררת הפקיעה חלק ממקרקעין לצורך פרויקט שיקוע לה-גרדיה. הפיצוי הכספי לבעלי החלקה בגין ההפקעה נקבע ע"י השמאי המכריע. השאלה השנויה במחלוקת היא מהו שווי הרכישה בעסקה נשוא הערר. לגישת המשיב, שווי הרכישה הינו הפיצוי הכולל שנקבע ע"י השמאי המכריע, ואילו לגישת העוררת הפיצוי בגין הפגיעה ביתרת המקרקעין והפיצוי בגין השיהוי במימוש ההפקעה, אינם חלק משווי הרכישה.
נקבע כי סעיף 5(א) לחוק מיסוי קובע כי הפקעה הינה בגדר מכירה. סעיף 9 קובע הטלת מס רכישה על מכירת זכות במקרקעין. סעיף 17(ב) קובע כי שווי המכירה של זכות במקרקעין שהופקעה הוא השווי שנקבע לעניין הפיצויים בשל ההפקעה. משילוב הוראות אלה יוצא, כי הפקעת זכות במקרקעין מהווה מכירה שבגינה יש להטיל על הרוכשת מס רכישה. שווי זכות במקרקעין הנמכרת אשר עליה מוטל מס רכישה, הוא נשוא המחלוקת בערר זה.
הלכה שנקבעה בענין יעקובוביץ' קבעה, כי "שווי המכירה" בהפקעה הוא הסכום הכולל של כל הפיצויים כפי שנקבעו ב"יום המכירה". "יום המכירה" בהפקעה הוא היום שבו הועמד הפיצוי לזכות בעלי המקרקעין המופקעים. דהיינו, לצורך קביעת "שווי המכירה" בהפקעה אין לאבחן בין פיצויים בשל ההפקעה לבין תשלום עבור הזכות במקרקעין הנמכרים, אלא יש לראותם כמכלול המשולם בגין מכירת הזכות המופקעת. הלכה זו אושררה בהמשך. 
אשר לפיצוי בגין שיהוי. אין ויכוח כי פיצוי בגין הפרשי הצמדה, שאינו שונה במהותו מפיצוי בגין שיהוי, נכלל ב"שווי המכירה". יתכן שהמבחן לבדיקת שאלת הכללת רכיב כזה או אחר בתמורה הכוללת יכולה להיות במבחן "הזיקה הישירה" בין רכיב הפיצוי לתמורה הכוללת, באופן שכל סכום הנובע ישירות מעניין ההפקעה יקושר כחלק מהתמורה הכוללת. לפי מבחן זה, ללא ההפקעה אין פיצוי בגין שיהוי ולכן המסקנה היא ברורה - שפיצוי זה נכלל כרכיב בתמורה הכוללת ששולמה בגין המקרקעין המופקעים. בנוסף, שיהוי דומה בתכונותיו להפרשי הצמדה על סכום שלא שולם במועד. הערר נדחה.

	מס רכישה - תחולת תיקון מס' 55 לחוק מיסוי מקרקעין - וע (ת"א) 1281/05 ארווס יוסף ואח' נ' מנהל מיסוי מקרקעין רחובות
לצורך הכרעה בפלוגתאות נשוא התובענה סקרה ועדת הערר בפירוט רב את ההשתלשלות ארוכת התיקונים של סעיף 9[ג1א][2][א] לחוק מיסוי מקרקעין, על מנת לקבוע את תחולתו של תיקון 55 לחוק לעניין "מס רכישה לדירה יחידה" שרכשו העוררים. השאלה שבמחלוקת הייתה האם חלה על רכישת דירת העוררים הוראת הסעיף כנוסחה לאחר התיקון, כטענת העוררים או עד התיקון, כטענת המשיב. שאלה משמעותית נוספת להכרעת הערר הייתה האם מועד רכישת הדירה על ידי העוררים הוא היום בו נחתם זיכרון הדברים או היום בו נחתם הסכם הרכישה.

נפסק כי לטענת המשיב, על פי הוראת התחילה של תיקון 55 יש לראות בסעיף כנוסחו לאחר התיקון כשהוא חל אך ורק על מכירת זכויות במקרקעין שנעשתה מיום 1.1.04. העוררים לעומת זאת נאחזו בכך שגם לאחר התיקון הושארה על כנה הגדרת "המועד הקובע" כיום 1.1.00. ביהמ"ש ראה לנכון לציין את המסכת הארוכה אשר נעברה בעניין הסעיף וכי טוב לו היה המחוקק טורח "בהינף קולמוס, להבהיר ולהגדיר אך מועד אחד הכלול בו". ביהמ"ש קבע כי לעניין יום רכישת הדירה, הרי שזיכרון הדברים מפורט ומוגדר דיו על מנת לקבוע על פיו את יום רכישת הדירה - ביום בו הוא נחתם. לפיכך ביום 1.1.04, הוא יום תחילת תיקון 55 היה "חלון ההזדמנויות" חסום בפני העוררים ולא ניתן "למתוח" את תחולתו ולהחיות את חלון ההזדמנויות גם למקרה של העוררים. הערעור נדחה.

	מס מכירה - תחולת הפטור בס' 72י' לחוק מיסוי מקרקעין - וע (י-ם) 127/07 הקופה לתגמולים ופנסיה של עובדי הסוכנות היהודית לא'י בע'מ נ' מנהל מס מקרקעין, ירושלים 
עוררת מכרה נכסי מקרקעין, קיבלה פטור ממס שבח מקרקעין, לפי ס' 9(2) לפקודת מס הכנסה, אך נדרשה לשלם מס מכירה לפי ס' 72י' לחוק מיסוי מקרקעין. השגה שהגישה העוררת נדחתה ומכאן הערעור. המחלוקת היא בשאלה האם יש צורך בהוראה מפורשת לפטור או שניתן להתבסס על ההוראה הכללית שבס' 72י' לחוק כדי להעניק את הפטור.
נפסק כי ס' 9(2)(א) לפקודה אינו קובע הוראה מפורשת לפטור ממס מכירה בגין מכירת נכס מקרקעין ע"י קופת גמל. למרות ההשוואה בין מס מכירה למס שבח, בס' 72י' לחוק, הרי שההוראה הכללית, אינה חלה על פטורים לפי הפרק החמישי; והפרק השישי לחוק. לענין פטורים לפי פרקים אלה, יש צורך בהוראה מפורשת. אין להסיק על פטור ממס על דרך ההיקש או באמצעות הוראה כללית. כשם שדרושה הוראה מפורשת להטלת מס, כך דרושה הוראה כאמור למתן פטור או הקלה. גם מבחינת נוסחו של החוק, הרי שתכלית ס' 72י' לחוק היא שאין לזכות נישום בפטור בלא הוראה מפורשת.
אף אם לשון ס' 72י' משווה, באופן כללי וגורף את מס המכירה למס שבח מקרקעין, לכל דבר ועניין, הרי שהלשון אינה חזות הכל. כמו בפרשנות כל חוק, בודקים את לשון החוק בשלב הראשון. רק אם הלשון ברורה אין צורך בכללי פרשנות אחרים. אולם, אם איזה ספק, קל שבקלים, ובמיוחד בדיני המס הדורשים הוראות מפורשות להטלת מס, כמו לפטור ממנו, יש לפנות לתכלית החוק. תכלית ס' 9(ה) וס' 72י' היא להחיל על מס שבח ומס מכירה - מנגנוני שומה וגביה זהים, אך לא להחיל שיעורי מס ופטור זהים. תכלית הטלת מס המכירה היא להיות על בסיס רחב, בלא פטורים, למעט הוצאות דירת מגורים מזכה. הערר נדחה.


נקבע כי כשמדובר במבנה צמוד קרקע שלו שטח קרקע פנוי גדול, ניתן לעיתים לחלק את המקרקעין בין חלק המסווג כדירת מגורים הכולל את המבנה וחלק מהקרקע לבין חלק קרקע שאינו משמש את הדירה. נפסק כי השטח הממוצע הסביר באזור כפר בפרברי ערים הוא של דונם, וכי במקום שבו אין שטח הנכס חורג מהסביר למגורים אין מקום לפיצול פיזי בין המבנה לבין הקרקע הסובבת אותו, גם אם זכויות הבנייה מאפשרות לבנות על אותה חלקה מבנים אחדים. ניתן לכן לראות בבית שבנכס הנדון יחידה אחת המהווה "דירת מגורים מזכה" הפוטרת את המוכרת מתשלום מס שבח בהתאם לס' 49ב (1) לחוק. 
	אלא שמכוח סעיף 49ז לחוק מוסמך המשיב לחייב עסקת מכר במס בכפוף לפטור ששיעורו נקבע באותו סעיף, אם לדעתו התמורה המשתלמת במכירת דירת מגורים מזכה "הושפעה מזכויות לבנייה נוספת". לצורך כך הוא מבצע "פיצול אנכי" של התמורה המשתלמת המגדיר את שוויו של הנכס הנמכר מחד, ואת שוויין של זכויות הבנייה מאידך, ואלה מהוות את הבסיס לחישוב המס. 
כאשר העוררות מילאו את חובת הדיווח שלהן במלואה ולא נטען כי נהגו במרמה, נכון לדרוש מהמשיב להוכיח את סבירות החלטתו. המשיב לא עמד בנטל הזה. המדובר בחלקה בגודל שהוא סביר למגורים בכפר, ואין מקום לכאורה לפיצולו הפיזי גם אם קיימות זכויות בנייה לגביו. לא הובאה ראיה המאפשרת לקבוע כי התמורה החוזית הושפעה מהזכות לבנייה נוספת. הוכח כי העוררות לא ידעו בעת ההתקשרות על קיומן של זכויות בנייה בהיקף שנטען. 
משהתנו העוררות בחוזה שהקונה תשא בכל המסים וההיטלים החלים על המוכרת בעסקה זו, קיבלה על עצמה הקונה לשלם תמורה בשיעור גבוה יותר ממחיר העסקה הנקוב בחוזה. הקונה במקרה כזה אינה משלמת מס המחושב על התמורה החוזית, אלא על הסכום המורכב מהתמורה הנקובה בחוזה והמסים המחושבים על תמורה זו. סעיף 17 (ד) לחוק הנ"ל העדיף את שטח הגילום המלא בחישוב המס, משהוסכם בהסכם המכר שהמס ישולם על ידי הקונה.
ואולם, לאור הקביעה שעסקת מכר הזכויות של הנכס הנ"ל פטורה מחיוב במס שבח, הרי שאין מקום חרף התחייבותה החוזית של הקונה לשלם את מס השבח, לקבוע את שווי המכירה בדרך של גילום מלא ע"פ סעיף 17 (ד) לחוק הנ"ל. על הקונה לשלם את מס רכישת הנכס בשיעור משווי המכירה החוזי המוצהר המקובל על המשיב, וכן את המיסים הנוספים החלים על המוכר בעסקת מקרקעין זו, במידה שאין פטור לגבי תשלומם, בהתאם להתחייבותה בחוזה המכר. הערר התקבל.

	מס שבח - פטור בגין מתנה וביטול עסקה מחמת טעות - וע (חי') 8079/07 אהרון יצחק נ' מנהל מיסוי מקרקעין 
העורר מכר דירה לנכדתו ללא תמורה. המשיב פטר עסקה זו ממס שבח בהסתמך על סעיף 62 לחוק מיסוי מקרקעין. בטרם חלפו 4 שנים, מכר העורר דירה נוספת. בהצהרה שהגיש למשיב ביקש פטור ממס שבח במכירת הדירה הנוספת בהסתמך על סעיף 49ב(1) לחוק הנ"ל בציינו, כי לא מכר בארבע השנים שקדמו למכירה זו דירת מגורים אחרת בפטור ממס שבח. עסקת מכר הדירה הנוספת חויבה במס שבח. השגת העורר על חיוב זה נדחתה, ועל כך הערר.
נקבע כי לפי סעיף 62 לחוק, מכירת זכות במקרקעין ללא תמורה מיחיד לקרובו פטורה ממס שבח. לפי סעיף 49ב(1)(א) לחוק, רק מתנה הפטורה ממס ע"פ סעיף 62 "לילדו או לבן-זוגו" של נותן המתנה אינה נחשבת למכירה קודמת בפטור ממס במכירת הדירה הנוספת תוך 4 השנים שקדמו למכירתה. בענין זה, נתן העורר את הדירה כמתנה לנכדתו לפי סעיף 62. נכדה אינה כלולה בסעיף 49ב(1)(א) והקנייה כזו אינה נחשבת כמכירה שלא בפטור לעניין סעיף 49ב(1). היה על העורר להמתין 4 שנים עד שיוכל למכור את הדירה הנוספת בפטור ומשמכר בטרם חלפה תקופה זו, חל עליו החיוב במס שבח.
העורר מבקש בהסתמכו על סעיף 85 לחוק הנ"ל, לתקן את הטעות בשומה על ידי ביטול מכירת הדירה הנ"ל בפטור לנכדה ומכירתה בפטור לבנו של העורר על מנת שיחול סעיף 49ב(1)(א) לחוק הנ"ל במכירת הדירה הנוספת. 
סעיף 85 לחוק מסמיך את המשיב מיוזמתו, או לפי דרישת מי ששילם את המס, לתקן שומה בנסיבות מסוימות ובפרק זמן מוגדר של 4 שנים מיום עשיית השומה. נוסח סעיף 85(3) אינו מתייחס לסוג מסוים של טעויות אלא לטעות מכל סוג שהוא, כולל טעות משפטית. נטל ההוכחה שהתמלאו התנאים לשימוש בסעיף 85 מוטל על מי שמבקש את השימוש בו. 
בענין זה, העורר מכר את הדירה הנ"ל לנכדה עקב טעות שהיא תוצאה של הטעייה של עורך דינו, שלא ידע כי הסעיף 49ב(1)(א) אינו חל במכר ללא תמורה לנכדה. הטעות התגלתה לעורר כשחוייב בתשלום מס שבח במכירת הדירה הנוספת. סביר להניח כי אילו ידע העורר את המצב המשפטי הנכון, הוא לא היה נותן את המתנה לנכדתו אלא מקנה את הדירה לבנו כפי שהתכוון מלכתחילה, או ממתין במכירת הדירה הנוספת עד חלוף 4 שנים ממתן הדירה הנ"ל במתנה לנכדה. 
המסקנה היא שבהקניית הדירה לנכדה נפל פגם של טעות הנובעת מהטעייה כשלעורר הכוח לבטל את העסקה לאחר שנודע לו המצב לאשורו. בנסיבות העניין, ראוי לראות בביטול המכירה לנכדה מכירה מתבטלת לצרכי סעיף 102 לחוק. 
עסקה מקורית שטרם "שלחה שורשים" "נקלטה בקרקע המציאות", "התממשה בעולם המעשה", היא עדיין בת ביטול. אך אם היו לה "השלכות עובדתיות" כבר לא ניתן לבטלה. ודוק, לא משך הזמן שחלף מאז מתן המתנה ולא הפעולות שנעשו למימוש הקניית המתנה, אמורים לקבוע בשאלת הביטול, אלא הסיבה שבגינה הוחזרו הזכויות בדירה לידי העורר. הערר התקבל.

	מס שבח - ביטול עסקה - וע (י-ם) 1059/05 עופר לוי ואח' נ' מנהל מיסוי מקרקעין ירושלים
העוררים ערכו עסקה במקרקעין. יותר מ-5 שנים אחרי העסקה, נערך הסכם לביטול העסקה. העוררים ביקשו מהמשיב לאשר את ביטול העסקה, והמשיב אכן ביטל את העסקה שדווחה לו. אלא שבהמשך הודיע המשיב על ביטול החלטת הביטול של העסקה. החלטה זו היא נשוא ערר זה. 
נקבע כי סעיף 102 לחוק קובע כי המנהל יחזיר מס אם הוכח לו כי נתבטלו מכירת זכות במקרקעין או פעולה באיגוד מקרקעין ששולם עליהם המס. נסיבות העניין מצביעות כי המשיב אישר את הביטול מחמת טעות, ואח"כ ביטל את החלטת הביטול. 
סעיף 85 לחוק מסמיך את המשיב לתקן שומה שנעשתה לפי סעיפים 78, 79 ו-82 לחוק, בתוך ארבע שנים מיום שנעשתה השומה, בין היתר כאשר נתגלתה טעות בשומה. אין לקבל טענת העוררים כי תיקון שומה ע"פ סעיף 85 לחוק מוגבל לשומה שהוצאה לפי סעיפים 78, 79 ו-82, ואינו יכול להתייחס לשומה שנעשתה ע"פ סעיף 102 לחוק. גם כאשר מאשר המנהל ביטול מכירה ע"פ סעיף 102 ומוציא שומה חדשה או מתוקנת, הריהו פועל בהוצאת השומה ע"פ סעיפים 78, 79 ו-82 לחוק. סעיף 102 לחוק אינו אלא הסעיף המסמיך את המנהל להחזיר מס בשל ביטול העסקה. 
"טעות" לעניין סעיף 85 היא טעות מכל סוג שהוא. היום, סמכותו של המנהל לתקן טעות בשומות אינה מוגבלת לסוג מסוים של טעות, אם עובדתית או משפטית. המשיב היה רשאי, אפוא, לבטל החלטה שבגינה הוצאה שומה המתבססת על ביטול מכירה, בשל טעות שנפלה בהחלטה, או משום בחינה מחודשת של עסקת ביטול המכירה.
בפסיקה נקבעו מספר כללים ועקרונות לבחינתה של עסקת ביטול של מכירה. ראש וראשון הוא, שהנטל לשכנע את המנהל שאכן מדובר בביטול עסקה אמיתי וכן רובץ על שכמו של המבקש הטוען לביטול העסקה. עיקרי הכללים הם אלה: האם המכירה לא הכתה שורשים ולא נקלטה בקרקע המציאות; האם לא היה למכירה "ביטוי בשטח", והאם ניתן לעקור אותה מקרקע המציאות כלא הייתה; משך הזמן שחלף בין מכירת הזכות לבין הביטול. לכלל זה יש משקל, הגם שאינו עומד בפני עצמו; יש לדקדק בבחינת עסקת הביטול כאשר הצדדים- המוכר והרוכש - הם בני משפחה. 
בענין זה, בהעדר כל אפשרות להשיב את המצב לכמות שהיה ערב עסקת המכירה, לא היה בידי המשיב כל אפשרות לאשר את עסקת הביטול, זאת בנוסף לנימוק המהותי של חלוף זמן רב ומשמעותי של יותר מחמש שנים בין עסקת המכר לבין עסקת הביטול, בלא כל הסבר שיניח את הדעת. ואף זאת, בעסקת מכר, כמו בעסקת הביטול, כששתי העסקאות נעשות בין צדדים "צדדים משפחתיים", חישינן שהביטול אינו אמיתי והוא מבוסס על אינטרסים שעיקרם ותכליתם התחמקות ממס. הערר נדחה.

	מס שבח - מועד רכישת חלק בלתי מסויים מתוך המקרקעין - ע"א  345/04 ד'ר משה וינברג ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין מחוז תל אביב
המנוחה ואחיותיה היו בעלים משותפים במס' חלקות מקרקעין שנרכשו לשיעורים. ב-7/98 מכרה אחת האחיות את כל זכויותיה במקרקעין: מחצית למנוחה, ומחצית לחברה משפחתית בבעלות בנה של המנוחה. ב-5/99 נערך הסכם בין המנוחה לחברה משפחתית נוספת בבעלות בנה - מערערת 2, ובו מכרה את מחצית הרכוש הנרכש שרכשה. בתמורה התחייבה מערערת 2 לשלם למנוחה בדיוק את סכום ההלוואה הבנקאית שנטלה לרכישתו. טענת המנוחה כי לא נוצר שבח מקרקעין בעסקה נדחתה ע"י המשיב וע"י ועדת ערר. מכאן הערעור.
נפסק כי לפי ס' 27 לחוק המקרקעין, מקרקעין שהם של כמה בעלים, בעלותו של כל אחד מהם לפי חלקו מתפשטת בכל אתר ואתר שבמקרקעין ואין לשום שותף חלק מסוים בהם. חוסר המסוימות מתייחס כפשוטו לשטח הפיזי של המקרקעין, אך פועל יוצא מכך הנו כי אותו חוסר מסוימות מונע ייחוס תאריך רכישה פלוני במכירתו של חלק בלתי מסוים אלמוני, שעה שענייננו בזכויות המקרקעין שנרכשו לשיעורין. כשם שבעלות בחלק ממקרקעין מתפשטת 'בכל אתר ואתר שבמקרקעין', כך רכישת חלק נוסף במועד מאוחר יותר, אינה מגדילה את הבעלות בחלק ספציפי אלא מתבטאת בעליית שיעור הבעלות בכל אתר ואתר שבמקרקעין. ממילא, כשמוכר הבעלים את חלקו בנכס או חלק ממנו אין הוא מוכר חלק מסוים שרכש באחת הרכישות, אלא שבכל חלק שנמכר יש חלק בלתי מסוים מכל אחד מהחלקים שרכש בשלבים השונים, לאחר ש'התערבבו' זה בזה. 
קביעת מועד הרכישה של נכס מקרקעין אינו עניין למוכר הזכות לענות בו, אלא למחוקק. מועד הרכישה של חלק בלתי מסוים במקרקעין שנרכשו מהווה את צירופם היחסי של מועדי הרכישות של כלל זכויותיו של המוכר בנכס, כפי חלקן.
"התוכן הכלכלי" מכוחו מבקשים המערערים לזהות את החלק הנמכר דווקא עם אחד מבין מועדי הרכישה, הנו רק ברווח המיסויי העשוי לנבוע מכך למערערים, ונעדר הוא כל תוכן כלכלי אחר. אלא שדיני המס אינם נוטים להכיר בהגדרות "מסחריות" או בפעולות "כלכליות" הנעדרות תכלית כלכלית או מסחרית, מלבד החסכון במס והפחתת תוצאת המיסוי. הערעור נדחה.

	מס שבח - פרשנות סעיף 49ב(2) לחוק מיסוי מקרקעין - וע (ת'א) 1369/03 מסטי יעקב ואח' נ' מנהל מס שבח רחובות 

ביום 3.9.02 מכרו העוררים את דירת המגורים נשוא הערר. ביום 27.2.01 נמכרה דירת מגורים שירשה העוררת 2 ביחד עם יורשים נוספים. חלקה של העוררת 2 היה 1/72, הדירה נמכרה ע"י מנהל העיזבון ללא פטור ממס. את עובדת קיומה של דירת הירושה ומועד מכירתה לא גילו העוררים, והיא נתגלתה אגב בדיקה שערך המשיב. בקשתם של העוררים לקבל פטור ממס שבח ע"פ סעיף 49ב(2) לחוק מיסוי מקרקעין נדחתה ע"י המשיב.
נקבע כי הכלל הוא, שהנטל להוכחת זכאות לפטור ממס, מוטל על כתפי הנישום הטוען לפטור כזה. כמו, כן חזקה היא כי ידיעת החוק הינה נחלת שני הצדדים ולא של צד אחד בלבד. בנסיבות ענין זה, דבר קיומה של דירת הירושה הינו פרט מהותי לעניין הפטור אותו ביקשו העוררים, ושומה היה על העוררים להביא בפני המשיב את כל העובדות הרלוונטיות שבידיעתם.
האם במועד בו גילה המשיב את נושא דירת הירושה, היה עליו לפעול מיזמתו לתקן את השומה? התשובה היא שלילית. היה על העוררים לבקש וליזום תיקון כזה תוך גילוי כל העובדות הרלבנטיות המצויות בידיעתם. המשיב סבר, ע"פ השקפתו, שאין טעם לתקן את השומה מקום שלא היה בפרטים שהומצאו לו, בשלב מאוחר, כדי לשנות את התוצאה אליה הגיע בהחלטה בהשגה.
יש לדחות את טענת העוררת, היא ירשה כסף שקיבלה ממנהל העיזבון ולא חלק מדירה. למנהל עיזבון אין חלק בעיזבון, הוא ממלא תפקיד מוגדר ובמלאו תפקיד זה הוא פועל בשם היורשים. 
כדי להכריע בשאלה, האם העוררים זכאים לפטור ממס על פי הוראות הסעיפים 49ב(2) ו-49ג, אין להתעלם מהגדרות מפורשות בחוק. בסעיף 1 לחוק נמצא כי דירת מגורים - היא לרבות חלק מדירה. מכאן, שהעובדה כי העוררים מכרו חלק מדירה שהינו פחות מ-25%, אינה מעלה או מורידה לצורך הגדרת "דירת מגורים".
אם כן, בארבע השנים שקדמו למכירת הדירה נשוא הערר הייתה לעוררים דירת מגורים נוספת, היא דירת הירושה. ודוק, הפטור לפי סעיף 49ב(2) מותנה בכך שהדירה הנמכרת היא דירתו היחידה של הנישום וכי בארבע השנים שקדמו למכירתה לא הייתה לנישום יותר מדירת מגורים אחת. לעניין זה יש להבהיר, כי בעוד שסעיף 49ב(2) מתייחס  לדירת מגורים שהיית לנישום, בעבר, בארבע שנים לפני מועד המכירה, סעיף 49ג (שכותרתו "חזקת דירת מגורים יחידה") נוקט בלשון הווה, והחזקה שבו אינה יכולה לחול במקרה דנן. הערר נדחה.


נקבע כי סעיף 17(א) לחוק מיסוי מקרקעין מגדיר "שווי מכירה" כשווי ביום המכירה של הזכות במקרקעין הנמכרת כשהיא נקייה מכל שעבוד. הגדרת "שווי של זכות פלונית" בסעיף 1 לחוק קובעת כי שווי זה הוא הסכום שיש לצפות לו ממכירת הזכות ע"י מוכר מרצון לקונה מרצון, ובלבד שבמכירות שנעשו בכתב ושבהן שוכנע המנהל כי התמורה נקבעה בתום לב ובלי שהושפעה מקיום יחסים מיוחדים בין המוכר לקונה - התמורה כאמור. דהיינו, במקרים אלה קמה חזקה חלוטה, לפיה יש זהות בין התמורה המוסכמת למחיר השוק, ולפיכך חייבים שלטונות המס לקבל את התמורה המוסכמת בתור ה"שווי".
	ההלכה היא כי חובות של המוכר שהרוכש נטל על עצמו, הינם חלק משווי המקרקעין. כל תשלום שחייב המוכר לשלם בקשר לנכס ביום המכירה, אך הקונה מתחייב לשלם במקומו, מהווה חלק משווי המכירה.
בענייננו נקבעה התמורה בהסכם בין הצדדים ולפיכך, יש לבחון מהי המהות הכלכלית של העסקה שנכרתה בין הצדדים. על מנת להתחקות אחר טיב העסקה מבחינה כלכלית, אין לראות בכותרת שהכתירו אותה הצדדים חזות הכל והוא הדין באשר לאופן שבו כינו אותה, למתכונת שבה ערכו הצדדים וללבוש שהעטו עליה. בענייננו ברור, כי עם כל הכבוד לכינוי שנתנו הצדדים ל"הוצאות", הרי על מנת להתחקות אחר התוצאה המיסויית - יש לבחון מהי העסקה שנערכה בפועל. 
בחינת ההסכם שבין העוררות מובילה למסקנה כי כל התמורה ששולמה לפיו הינה בגין הזכות במקרקעין, ולא הועברו זכויות או נכסים אחרים המצדיקים תשלום נוסף שכונה בהסכם "ההוצאות". בחינת הפריטים הכלולים ברשימת ההוצאות מגלה כי מדובר בהוצאות מהסוג שכל מחזיק במקרקעין נושא בהן והנדרשות לצורך רכישת ואחזקה של מקרקעין, אשר הוצאו לפני המכירה.
אין כל ספק כי השבחה בפועל או הוצאה התורמת להשבחה יש להביאן בחשבון לצורך קביעת ערך המקרקעין. במקרה זה, הפריטים המפורטים כהוצאות מהווים השבחה או תרומה לכך, ובלעדי מימון פריטים אלה לא ניתן לממש את הפוטנציאל של המקרקעין. נכס מתוכנן שווה יותר מאשר נכס לא מתוכנן. נכס ששולמו עבורו כל המיסים, מס שבח, מס רכישה, מס רכוש הוא נכס מושבח. בניגוד לאמרת אגב בעניין מלמוד, הרי שהכנת התכניות כדי להגדיל את הבניה על המגרש ו/או על מנת לבנות עליו מהווה "השבחה" מפורשת במקרקעין ועל כן מהווה חלק מהזכות במקרקעין. הערר נדחה.

	מס שבח - פינויי דיירים מוגנים כהוצאה מוכרת בניכוי - וע (ת'א) 1261/02 חברת דנלי בע'מ נ' מנהל מס שבח רחובות
העוררת התקשרה בהסכם קומבינציה עם חברה קבלנית. בין השאר, היה על העוררת לפנות את המחזיקים במקרקעין על חשבונה ולמסור החזקה בהם לקבלן כשהם נקיים ופנויים מכל אדם וחפץ. השאלה היא האם זכאית העוררת לניכוי דמי פינוי לדיירי יחידות המגורים שהיו על המקרקעין טרם הסכם הקומבינציה. 
נקבע כי סעיף 39 לחוק מיסוי מקרקעין שכותרתו "הניכויים המותרים" קובע בפסקה (2), כי במכירת זכות במקרקעין שיש עמה זכות חזקה ייחודית, הסכום שהוציא המוכר בין היום שבו רכש את הזכות לבין יום מכירתה, לרכישת אותה זכות חזקה ייחודית הנמכרת, מותר בניכוי. 
במקרה זה מבקשת העוררת ניכוי הוצאות "דמי פינוי של דיירים מוגנים". טענתה היא, כי לצורך חתימה על הסכם קומבינציה עם חברה קבלנית, נאלצה לשלם דמי פינוי ל"דיירים מוגנים", לצורך השגת חזקה ייחודית בנכס. נטל ההוכחה בדבר קיום ההוצאה וגודלה מוטל על תובע ההוצאה, כיוון שהעובדות הרלוונטיות לנושא זה נמצאות בידיעתו ובשליטתו המלאות. בענין זה, העוררת לא הוכיחה בפני הועדה את טענתה בדבר יחסי הדיירות המוגנת הלכאוריים. 
כיון שנטען כי בעלי המניות של העוררת הם גם "דיירים מוגנים", לא מספיק לקבל את אמירתם הקצרה לזכות זו כעדות מספקת לעניין זה. מן הראוי היה לתמוך גרסה זו במסמך בכתב. בכלל, כאשר הצדדים המעורבים הם בני משפחה יש להתייחס לזכויות הנטענות על ידיהם במידה יותר רבה של ספקנות. העוררת לא הציגה הסכמי שכירות או פרוטוקולים של אסיפות כלליות או הנהלה, המאשרים התקשרות בהסכמי שכירות של דיירות מוגנת. מחדל זה פועל לחובתה.
אין גם כל טענה מצד העוררת ו/או הדיירים המוגנים כי שילמו דמי מפתח. אילו ניתן היה להוכיח עובדה כזאת יתכן והדבר היה משנה את המסקנה הסופית בנדון. לא זו אף זו, אלא שדמי הפינוי לא שולמו כלל ו/או למעשה. הערר נדחה.

	מס שבח - תיקון שומה ומהות העסקה- וע (י-ם) 5031/02 (ו-2015/01) אריה גולובנציץ נ' מנהל מיסוי מקרקעין, ירושלים
העורר היה בעל זכויות במקרקעין. במהלך השנים אושרו תוכניות בדבר שינוי הייעוד של חלק מהמקרקעין, ובדבר הפקעת חלק מהמקרקעין לצרכי ציבור. עם העורר נחתם הסכם, על פיו מונה שמאי שיקבע את הפיצוי שישולם לעורר. השומה הראשונה התבססה על כך שמדובר בהפקעת המקרקעין לצרכי ציבור. העורר השיג על השומה האמורה, ולאחר שנדרש להגיש מסמכים, הוצאה שומה מתוקנת שהתבססה על עסקה של מכירת המקרקעין. האם המשיב היה זכאי לתקן את השומה כאמור? האם הפיצויים ששולמו לעורר הם פיצויי הפקעה או תמורה בגין מכירת המקרקעין לעירייה?
נקבע כי תיקון שומה זמנית, אף בשלב ההשגה, מותרת למשיב בתקופה של שנה מעשיית השומה הזמנית, לפי סעיף 78 לחוק בעת הרלוונטית. אולם, אפילו הייתה השומה לסופית, הרי שלפי סעיף 85 לחוק מותר תיקון השומה על בסיס האינטרס הציבורי, שמחייב תיקון שומה שנעשתה על בסיס טעות. זאת, חרף ההסתמכות של הנישום על השומה הזמנית שהייתה לסופית. הפרשנות הנכונה לסעיף 85 היא, כי תיקון נעשה בתוך 4 שנים מיום שנעשתה השומה לסופית, בשל טעות בשומה, אינו מוגבל לטעות שבעובדה או טעות שבמשפט. בענין זה יש לקבוע כי המשיב היה רשאי לתקן את השומה.
אשר למהות העסקה. הצורה החיצונית והפורמאלית של הסכם אינה יכולה לבדה לקבוע את תוכנה האמיתי של העסקה. כדי לקבוע אם מדובר בהפקעה או בעסקת מכר, יש לבחון את העסקה ואת פרטיה ונסיבותיה. בענייננו, העירייה תפסה שלא כדין חזקה בשטח והחלה לבצע בו עבודות בלא היתר כדין ולא ע"פ תכנית הפקעה מאושרת. רק אחרי חודשים רבים, ולאחר חתימת הסכם בהול עם העורר, אושרה התוכנית. דין הוא שלפני אישור התכנית אין להפקיע מקרקעין על פיה. 
יתר על כן, ע"פ דיני ההפקעה, פיצויים בעד הפקעת מקרקעין צריכים להיקבע ע"פ "שווי שוק" של הקרקע שהופקעה ערב ההפקעה. בענייננו, העירייה שילמה תמורה גבוהה שאינה עומדת בשום יחס סביר למחירי השוק. נראה, שהעירייה ראתה את עצמה אנוסה על פי מעשיה היא להסכים לעסקה שבה היא שילמה תמורה מופרזת, כדי לרכוש את המקרקעין. היא ניהלה מו"מ עם העורר בלחץ הנסיבות, מתוך חשש של מבול תביעות צפויות מצד קבלנים ובעלי אינטרסים אחרים, אם לא ימשכו העבודות בשטח (לאחר שהעורר פעל להוצאת "צו למניעת פעולות והפסקת עבודות במקרקעין"). אין שוני בין מו"מ זה למו"מ לעסקת מכר בין מוכר לבין קונה, למעט היתרון של קלף-מיקוח "מנצח" שהיה בידי המוכר, בענייננו. 
לסיכום, מדובר בתמורה שנקבעה בהסכם, לאחר מו"מ שהתנהל בגין רכישת זכויות במקרקעין ותפיסתם שלא בדרך של הפקעה. יום המכירה הוא יום חתימת ההסכם. העררים נדחו.
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	דמי היתר - אופן חישובו - ע"א (ת'א) 2809/06 (ו-2939/06) מינהל מקרקעי ישראל - מחוז ת'א נ' ברזילי אלכס ואח'
ב-1/46 נחתם חוזה חכירה ראשון עם קק"ל ל-49 שנים לפיו היה מותר להקים במקרקעין בית שכולל דירה אחת לשימוש עצמי ודירות נוספות להשכרה, בתוספת דמי חכירה. בעת חתימת חוזה החכירה חלה על המקרקעין תכנית 44 שהתירה ניצול בניה בהיקף של 40% משטח המגרש לקומה, ועד 120%. ב-1/96 חודש חוזה החכירה ושולמו דמי חכירה מהוונים. ב-99' נמכרו הזכויות במקרקעין. המינהל הסכים להרוס את המבנה שבמקרקעין ולהקים בנין מגורים בן 5 קומות ו-9 יח"ד ודרש דמי היתר בגין שינוי ניצול ויעוד.
נפסק כי חישוב דמי ההיתר הנגזר מהשבחת זכויותיו של החוכר צריך להיעשות על בסיס מכנה משותף, ואותו בסיס שהנו שוויון מלא של זכויות החוכר לפני שינוי היעוד ולאחריו, כאשר מדובר בזכויות חכירה מהוונות ולא בזכויות בעלות. רק פרשנות שווה משני צידי המשוואה של ערך הקרקע תשקף נאמנה את ההפרש הנובע משינוי היעוד או הניצול של הקרקע. כל עוד לא נאמר מפורשות בהחלטה 402 של מועצת מקרקעי ישראל, שמדובר בערך "המלא" של הקרקע בערך בשווי של בעלות ולא חכירה, לא ניתן לקרוא פרשנות זאת לתוך ס' 4(ב) להחלטה 402. מכל מקום, גם אם נותר ספק באשר לכוונת הצדדים, היה ראוי לפרש את החוזה בדרך המטיבה עם המתקשר הפרטי. 
במחלוקת האם יש להוסיף לערך המקורי של הקרקע את שווי ערך המרפסות המקורות, עקב נוהג שהיה קיים בעבר, עד שבוטל בפס"ד קצאן. הרי שלאחר פס"ד קצאן הוסדרה תוספת המרפסות בתכנית מ', והמרפסות הוכנסו כחלק מהדירה. בענייננו, בחוזה החכירה הראשון לא היתה הגבלה על קיבולת הבניה ולכן, לכאורה, קיבולת הבניה כללה את המרפסות. אין זה שוויוני שחוו"ד מטעם המינהל לגבי הערך החדש של הקרקע כוללת גם את שווי המרפסות המקורות שניתן היה להקים לפי תכנית מ', בעוד הערך המקורי של הקרקע לא כולל את שווי המרפסות. בכך נוצרת למעשה "השבחה" של ערך המקרקעין כאשר לא היתה השבחה כזו. לכן, בהערכת הערך המקורי של הקרקע יש להתחשב באפשרות שהיתה קיימת להקמת מרפסות מקורות, כאשר שווי שטח המרפסות המקורות זהה לשווי השטח העיקרי, שכן הן מהוות חלק מהדירה. לכן, בחישוב הערך המקורי של שווי המקרקעין, לפי חוזה החכירה הראשון, יש להוסיף לשטח של כל אחת מהיחידות 30%. יש להוסיף לערך המקורי של הקרקע את ערך הדירות להשכרה לטווח קצר, שכן לא היתה כוונה ליתן זכות להשכיר לתקופה של יותר מ-3 שנים.  הערעור התקבל בחלקו והערעור השני נדחה.

	 

זכויות במקרקעין - פירוק שיתוף במקרקעין - ה"פ (ראשל'צ) 123/05 אילנות הקריה (ישראל) בע'מ נ' בן ארצי שמואל ואח' 

המבקשת עתרה לפירוק השיתוף במקרקעין. שאר השותפים, המשיבים, אינם חולקים על כך שיש לפרק את השיתוף בדרך של מכירה אלא שלטענתם יש לעכב את מתן צו הפירוק עד לאישור התב"ע אשר תעלה את ערך המקרקעין. הדיון נסב בשאלה האם זכאים שותפים במקרקעין לבקש דחיית הפירוק בנסיבות.
נפסק כי על פי הפסיקה נקבע כי הוראת היסוד שבסעיף 37[א] לחוק המקרקעין מהווה עיקרון על לפיו כל שותף במקרקעין משותפים זכאי בכל עת לדרוש פירוק השיתוף והדגש הוא על "בכל עת" ולא כאשר יסכימו השאר. המשיבים נסמכו על פסק דין אחר שם נקבע כי ככל הנראה כפוף עיקרון העל לדוקטרינת תום הלב ולעיקרון איסור השימוש לרעה בזכות לדרוש פירוק אולם ביהמ"ש לא ראה מקום להחיל את עיקרון תום הלב בנסיבות המקרה. זאת בין השאר היות והתובענה הוגשה לפני כשלוש וחצי שנים ועדיין לא ברור מתי תאושר התב"ע. בנוסף, טענת המשיבים כי יגרם להם נזק איננה מדויקת שכן כל שמאי ורוכש פוטנציאלי יביא בחשבון את שווי המקרקעין לאחר אישור התב"ע. הבקשה התקבלה.

	זכויות במקרקעין - תוקפו של הסכם שיתוף שלא נרשם - ת"א (ראשל'צ) 7781/04 (ו-5453/03) יעקב זילברשטיין ואח' נ' ק.ל.ר.ג. יזום והשקעות בע'מ ואח'
האם הסכם שיתוף שלא נרשם יכול לחייב צד שלישי? ואם כן, באילו תנאים ומהם גבולות כוחו זה של ההסכם, ככל שיש לו כוח כזה. האם בבוא בעלים משותפים לפרק את השיתוף, יש לפרקו ע"פ אותו הסכם שלא נרשם ואשר לפחות מי מהבעלים כיום לא היה צד לו בעת עריכתו, וזאת לאור ידיעתו הנטענת את תוכן ההסכם עובר לרכישת זכויותיו?
נפסק כי כלפי צד שלישי שידע על הסכם השיתוף, מוסיף הסכם השיתוף שלא נרשם לחול מכוח חובת תום הלב. אולם בשונה מהסכם שיתוף שנרשם, תחולה זו תחולה חוזית היא, ולא קניינית. מי שחפץ בכך שהסכם שיתוף ייעשה חלק מהקניין לכל דבר, צריך להתכבד ולרשום אותו בלשכת רישום המקרקעין. 
הסכם שיתוף שלא נרשם חשוף בכל עת, גם כאשר הצדדים המקוריים לו הם עדיין בעלי הנכס, לכך שמי מהצדדים יפעל להביאו לכלל סיום מחמת שינוי הנסיבות או מכל טעם אחר, ומי שינסה להביא לסיום הסכם כזה צפוי ככלל להצליח בכך (גם אם בחלוף זמן סביר); למעט בנסיבות כגון אלה ששררו בפרשת בובליל ואח' נ' שטיינר.
הסכם שיתוף בלתי רשום, המחלק את השימוש בנכס מקרקעין שבבעלות משותפת, הוא למעשה רשות שימוש ייחודית, הדדית וצולבת, לתקופה בלתי קצובה, שמעניק כל אחד מהבעלים למי משותפיו לבעלות בשטח מוגדר משטח הנכס. ככלל, רשות כזו במקרקעין ניתנת לסיום בכל עת. כך בין הצדדים המקוריים, וכך גם כאשר במקומם באים אחרים, שידעו על ואת תוכן ההסכם טרם שנעשו בעלים ומחובת תום הלב רואים אותם כצדדים לאותו הסכם. 
בענין זה, מי שבאו במקום הבעלים המקוריים בנכס ידעו על הסכם השיתוף. ואולם,  הן היו זכאיות להביא לכלל סיום את ההסדרים שנהגו בחלוקת השימוש בחצר על פי הסכם השיתוף הבלתי רשום. לפיכך, הסכם השיתוף הקיים אינו מחייב עוד, והשאלה היחידה היא כיצד לפרק את השיתוף.
החוק קובע כי ככלל ראוי לפרק שיתוף בדרך שהוסכמה בין הצדדים, אם הייתה כזו. סעיף 38(א) קובע את העיקרון האמור ומכפיף אותו לאישור המפקח כי החלוקה בעין ע"פ הסכם השיתוף תואמת את חוק התכנון והבניה וכל חיקוק אחר החל על המקרקעין. סעיף 38(ב) מוסיף וקובע כי באין הסכם כאמור, יפורק השיתוף לפי סעיפים 39 ואילך. 
בענין זה יש לקבוע כי אין הסכם בר תוקף בדבר אופן פירוק השיתוף, ויש לבחון את הדרך הראויה ביותר לביצוע הפירוק. בבוא ביהמ"ש לקבוע את דרך פירוק השיתוף, עליו להתחשב ככל האפשר במשאלות לבם של שותפים. בענייננו, משאלת כל השותפים היא להותיר על כנה את חלוקת המבנה הקיימת, ואין כל סיבה להורות אחרת. אשר לחצר, אין משאלה אחת לכל השותפים, ולעניין אופן הפירוק אין בעובדה שבעלים של רוב חלקי הנכס מצדדים בדרך אחת כדי לחייב את קבלת עמדתם. ביהמ"ש מאמץ את חוות דעתו של מומחה ביהמ"ש לגבי אופן פירוק השיתוף. הערעור התקבל והערעור השני נדחה.

	זכויות במקרקעין - הבטחת כספים באמצעות רישום הערת אזהרה: רק בהתאם להוראות החוק - ת"א (חי') 758/04 יעל נגלר ואח' נ' י.ר.טסלר יזום תכנון ובניה בע'מ ואח'
תביעתם של בעלי מקרקעין נגד הקבלן, רוכשי דירות ונגד עורכי הדין המעורבים בעסקת קומבינציה אשר כשלה. הדיון נסב, בין היתר, בזכויות רוכשי דירות ששילמו לקבלן סכומים העולים על אלו שהקבלן היה זכאי לגבות על פי חוק המכר [הבטחת השקעות של רוכשי דירות]. לטענת רוכשי הדירות, על בעל הקרקע להשיב להם את כל הכספים ששילמו לקבלן. לטענת בעל הקרקע, אין לחייב אותו להשיב מעבר לסכומים המובטחים על ידי הערת האזהרה לפי חוק המכר.
נקבע כי סעיף 2[4] לחוק המכר קובע כי מוכר הדירה לא יקבל מהקונה, על חשבון מחיר הדירה, סכום העולה על 15% מהמחיר. בעל הקרקע יכול וצריך לצפות, כי אם הסכם הקומבינציה יבוטל עקב הפרה של הקבלן עוד לפני התחלת הבנייה, הערת האזהרה שנרשמה לזכות הרוכשים תבטיח את זכותם בהתאם להוראות החוק הנ"ל. בעל הקרקע אינו אמור לצפות כי רוכש הדירה ישלם את כל התמורה או את החלק הארי שלה, שלא על פי התקדמות הבנייה, בניגוד לחוק. קונה המשלם מעבר לקבוע בחוק נוטל סיכון ועלול להפסיד מכספו. בעל המקרקעין איננו אחראי לרשלנות הקונה במובן זה. על בעלי הקרקע לשפות את רוכשי הדירות עד לסכום של 15% מסכום התמורה הנקובה בהסכמי הרכישה, כ"פדיון" של הערות האזהרה שנרשמו לזכותם. התביעה התקבלה בחלקה.

	הודעות

	פטור מתשלום דמי היתר להקמת מרחב מוגן דירתי (ממ"ד) ומרחב מוגן קומתי (ממ"ק) - הוראת שעה
מינהל מקרקעי ישראל לא יגבה מחוכר דמי היתר בגין בניית ממ"ד במבנים קיימים שייעודם מגורים, אשר אינם כוללים מקלט או ממ"ד, ובלבד ששטח הממ"ד לא יעלה  על  9 מ"ר נטו/ 15 מ"ר ברוטו; ובגין בניית ממ"ק בדיור מוגן בבנין רווי - הכל בנסיבות המפורטות בהוראה.


	רשויות מקומיות



	חקיקה

	

	פסיקה

	


- תמצית הפסיקה רוכזה מהמאגרים המשפטיים הזמינות לרשות הלשכה ואינה מהווה ייעוץ משפטי -



בפרוס השנה החדשה,


שלוחה לכולנו ברכת שנה טובה


שנת עשייה ושגשוג
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