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ההשבחהמשי

בישראל
אלתרמור.ד"רשלהמחקרבשולי

ואזו"אורבבייםלהמקריםייהמרכזמטטם

זכמזהופיטבחיפההטכביוןשלירריים"

אלרתמז/רחלהגב/שלטהטופיסיור/א:'"חרון

לאורהשבחהמסישלייהמדיניותבבושא
תרוהמהמוהוהסקרהחברתיים".היעדים

בבט"הטםוקתהשיראליתהמקצוטיתלספורת

טרייזכויוט/שאר,טירובי/ופיתוחקרקטיות

חישבותהארויה.במירהוטבפהישטהרביאה

המאלפותןאות iשהוא,להשברוטת,יכזמורבה

שכאר"אלהלביזבשיראלשההבחהםוניבין

בסקרהמוואבתאבגליה)ר m(ובמ"חוץצות

זה.

ןפיסקלייםתכנונייםיעדים

הרשויותל TL 'התכנוןשפעולותיודעיםהכל
הציבו-העבודותוכןוהמקומיות,הממלכתיות

מביאותהאלו,הרשויותע"יהמבוצעותריות
מטרתםמקרקעין.נכסישלבערכםלעליה

הרשותלידילהעבירהיאמסי-ההשבחהשל
הזאת.העררמתוספתחלקהציבורית

כמעטלמדינפוציםהינםמסי-ההשבחה
כ,ךלדייהגיעואףהדבריםתבל.אזוריבכל

המנהיגחוקבאנגליההוצע 1947שנשנת

שפירושודבר , 100%נשיעורמס-השבחה

שמקורהמקרקעיובעררהתוספתהלאמתהיה
המבו"הציבוריותוהעבודותהתכנוןבפעולות

השונות.הממלכתיותהרשויותע"יצעות
שעוררהקשהההתנגדותבגללבוטלזהחוק
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שיעו-והונהגוהוצעושבוטלולאחרבציבור,
מסי-השבחה.שליותרנמוכיםשוניםרים

מכסי-מגיעלאחרונה,שאושרחדשחוקלפי
אר , c/800ל,ההשבחהמסשיעורישלמום

הענקתםעקביותרנמורהואבפועלהשיעור

שונים.ופטוריםהקלותשל
הנהוגהמסי-השבחה,שלהמדיניותביסוד

עיק"סוגיםשניהונחושונות,תבלבארצות

 :וקריטריוניםיעדיםשלריים

שלטמרתםתכנוניים.יעדיםא)

שלשחננתםלסיטיהאימסי"ההשבחה
וכזלפאיקיםהפיתוחהכוובתכנוזיטרים

שלהשנתזםמויףמ~ם,ואתריםירם iלאז

r:o באו"אחזקהטירוררצויות,כיבויןפן'ות

ה-לבציוטהמוערםיהכווכתוביירות/תה

 ;וכו'תוכביות

הטמרהכאזפיסקליים.יעזיםב)
שוות(אוהמקומיתלשוותלהטביחהיא

שמקורזכפסיותהכבסותאחרת)ציוברית

הבמםיאצהמקרקטזבכסיטרךבטליית

פאשריתמטהושוות,ואתהשלבתחוהמ

התשטרותכנוזתופטותריסוןהיאחארת

טיסיוותהונקרקטיז,מבטליחלקשליתירה
וכ'י,מקרקטיזכתחוםספקולטיבוית

באופ-משלימיםלהיותעשוייםאלהיעדים
מהסוגהיעדיםשבהםמקריםישאריים.

וישהאחר,מהסוגהיעדיםאתנוגדיםהאחד
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וניגודיםסתירותלמנועכדיאמצעםילנקוט

כאלה.

בישראלההשבחהמסי

בישראלהשבחהמסילגבייתעיקריכבסיס
ערים"תכנוןייבפקודת 32מס.סעיףמשמש

) Town planning Odinance ( 1936משנת , 

הבריטית.המנדטממשלתע"יהונהגהאשר

התכ-ש"חוקלאחרגםבתוקףנשארזהסעיף
רובאתהחליף 1965משנתוהבניה"נון

בהתאםהערים.תכניןפקודתשלסעיפיה
בשיעורמסי-השבחהנקבעוסעיףלאיתו

50% • 

לאהבריטיהמנדטבתקופתכילצייןיש

מסי-ההשבחה,לגביהתקניתלמעשההיפעלו
השניםבמרוצתאךהנייר,עלנשארייהן
ומסי-ההש-המצבנשתנההמדינההקמתמאז

הרשויותשלרציניהכנסותלמקורהפכובחה

העיבדהעללהצביעכאןניתןהמקומיות.
-1973י 1968שביןבתקופהכיהמעניינת,

שללמדיניכרסכוםבת-יםעירייתגתבה
היאזאתהשבחה.מסיבתורתלייימיליון 14

קיי-האחרונהשבתקופהלכךהסיבהלמעשה

בתחיקהלא-מעטההתעניינותבישראלמת

חוקהצעתנשקלתיאףלמסי-השבחה,הנוגעת

זי.בבעיהחשדה

בתחיקהןקשייםבעיןת

הקיימת

מצביעהאלתרמן,ר.הגב'הסקר,מחברת

המתייחסותבעיותוכמהכהמעלזהבהקשר
ההשבחה.מסילגביהקיימותלתקנות

צוייןהישראליתבתחיקההמס.שטיורא)
ההשבחה,מסשלבלבדאחדאפשרישיעור
לקבוענסיוןכללדוגמה,בה,אין . 500/0הדיינו

בסיסעלהמסבשיעורמסויימיםהבדלים
רציבינסיוןבהנעשהלאוכןפרוגרסיבי,

בעלנושאשבהןההוצאותאתבחשבוןלהביא

בהש-על-ידושהושקעוהמאמציםוכןהנכס

הנכס.בחת

שנתקבלבחוקכילציין,ניתןהשוואהלשם

לחי-דרכיםשלושנקבעובאנגליהלאחרינה
לבחוררשאיהנכסכשבעלמס-ההשבחהשוב

מביאכןביותר.ליהנוחההדרךאתמביניהן
ע"ישביצעוההשקעותאתבחשבוןהחוק

לכךונוסףושיפירי,הנכסבהשבחתהבעלים
חשבוןעלהקידםלערךמעל 10%שלהנחה

לשימושבמעברהכרוכותוההפרעותההוצאות

תקרתקובעהאנגליהחיקיעיהבנכס.החדש
-ששלדירוגבוישאך , 80%שלבגובהמס
בונקבעוכןפרוגרסיבי,בסיסעלהמסעור

עלעולהאינושהערךבמקרהממספטיר

שהשיעירהיא,התיצאהליש"ט.אלפים 10
בהרבהנופלבאנגליההמסשלהאפקטיבי
 . 80%שלמהתקרה

שנהיגלהמבהשייאהכיהיא,המסקנה
גמיש.פחותהואהישראליהחוקבאנגליה

שלהמרמצטהפאקטיב~ישהטורמזו,יתירה

באנ-מאשרבהרבהגבוההינובישראלהמס

שרשוייתלכך,הטעםלמעשהוזהיגליה.

עלהמסאתלגבותמנסיתבישראלמקימיות
נתק-אלהכשנסיוניתיות,רוגמישנמוךבסיס

מבקרמצדינשנותחיזריתבהסתייגויותלים
המדינה.

בבעיההםמ.נבייתהצמר~קותהנסיבותב)

הנהוגבחוקמסייימתאי-בהירותקיימתזו

במקוםהמסאתלגבותשישוהקובעבישראל
אימעריכתהכתוצאהעלההקרקעערךשבו

להתעורריכולהכאןתוכנית.שלביצועה
אישורהעםהמסאםגבותלישהאם :הבעיה

השלמתעםלגביתושישאיבניהתוכניתשל
ייביציע"שלהמושג ?התוכניתשלהביצוע

השאלהגםמתעוררתבהיר.דיאינוהיאגם

מס-שלגביהמצדיקבתיכניתשינייאם

גבורבותמקימיותרשוייתכיידועהשבחה.

בתוכנית,שינוייםשלבהזדמנותהמסאת
ביקורת.עליומתחהמדינהשמבקרמעשה
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אתהשוואה,לשםלהזכיר,רצויכאןגם

ישכיברורהבצורההקובעהאנגליהחוק

רשיוןשלהענקתועםמס-ההשבחהאתלחשב

לבונה.אוהנכסלבעלספציפיפיתוח

מתייחסתנוספתשאלההנביה.מוטרג)

כיוםההשבחה.מסאתלגבותשישבולמועד

תקופהתורהמסאתלגבותישכיהחוקקובע
אםבכדלהתחשבמבליוזאתשנתיים,של

ממשית.ערדתוספתהנכסבעלהשיגאמנם
כגוןבאזרחים,קשהלא-אחתפגעזהניסוח

מש-זקנים.זוגאומעוטת-אמצעיםמשפחה

גבוה,השבחהמסלשלםנאלצוזהמסוגפחות

הג-אשרמתוכניתכביכוליינהנו"שהןכיוון

של-למרותוזאתהבניה,צפיפויותאתדילה

מתוכניתממשיתתועלתלהםהיתהלאמעשה
זו.

לנוה-לבתשומתלהקדישמהראויכאןגם
לאח-שאושרהחוקבאנגלהי.המקובליםגים

לשלםהנכסבעליעלכיקובע,באנגליהרונה

הנאהטובתלהםשהיתהלאחררקהמסאת

ממכירתו,כתוצאההנכסערדמעלייתכספית
עליו.פיצוייםקבלתאופיתוחו

שהרשויותמפתיעזהאיןאלו,בעיותלאור
בהתאםהמסמגבייתתכופותנרתעוהמקומיות

לעומתוהעדיפוהחוקשלהמדוייקותלהוראות
הענקתשלבהזדמנותהגביהאתלבצעזאת

מכירה.שלאובניהרשיון

בעיהוהבציוט.התכנוןלהוצואתהזיקהד)

קיימתמידהבאיזוהיאבמחלוקתהשנויה
תוכניותשלוביצועןהכנתןעלותביןזיקה

עלממס-ההשבחהההכנסהלביןוהפיתוח
ה-ישאלו.בתוכניותשמקורההעררתוספת

מוחלטת,זיקהזהבתחוםקיימתכיטוענים,

עלויותשאיןבמקוםכימכדמסיקיםוהם

המס.להטלתהצדקהגםאיןוביצועתכנון

גבוהותמהמסההכנסותאםכיגורסים,אףהם

להחזירישוהביצוע,התכנוןמעלויותיותר
לדוגמה,היא,זתאהנכסים.לבעליהיתרהאת

שמגר.מ.השופטשלגישתו
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לקשוראיןכיהגורסיםישזאת,לעומת
והביצוע.התכנוןלעלויותהמסגבייתאת

מחברתוגםברנזון,השופטדוגלזובה:עקפה

השקפה.באותהתמיכתהאתמביעההסקר

התחיקההמס.המכנסותהנהניתה)הרשות

לכדביחסספקותכלמותירהאינההישראלית
מההכנסותהנהניתהיאהמקומיתשהרשות

כברשצוייןוכפי ;ההשבחהבמסישמקורן

נכבדהכנסהמקורכיוםמהווהזהמסלעיל,

רבותמקומיותרשויותשלבתקציביהןלמדי

בישראל.

 , .לא-מעטיםשלילייםצדדיםישזולעובדה
המקומיותהרשויותלגבייוצרתהיאשכן

בתוכניותשינוייםיתירהבקלותלאשרפיתוי

מנתעלהבניה,אחוזישלוהגדלותבניה
השבחה.ממסניכרותלהכנסותזובדרדלזכות

לצפיפויותעידודהיאאלהמכלוהתוצאה
לשימושיהמעברעידודכןוכמוגבוהות,בינוי
ממגוריםהמעבר(כגוןיותרמכניסיםקרקע

ושירותים).למסחרתעשיהאו

בצרפת,כילצייןהראוימןזהבהקשר

בישראל.מאשרלחלוטיןשונההמגמהלמשל,
ביותרהגבוההשיעוראתמטיליםזובארץ
צפי-עלדוקא , 90%דהיינומס-השבחה,של

מכדוכתוצאהביותר.הגבוהותהבינויפויות

הע-לריסוןכמכשירמסי-ההשבחהמשמשים

הבינוי.בצפיפותליה

הטיעון,אתזהבהקשרמעלההסקרמחברת

מסי-ההש-אםזהליקויעללהתגברניתןכי

ואתמרכזית.ארציתרשותע"יייגבובחה

ניתןזובדרדשתיווצרהכספיתהקרןכספי

הרשויותביןמסוייםמפתחלפילחלקיהיה
הנהוגההפרוצדורהלמעשההיאזאתהשונות.

מסוייםמפתחלפימסי-ההשבחהבתחוםכיום

ה-למעשההיאזאתהשונות.הרשויותבין
מסי-ההשבחהבתחוםכיוםהנהוגהפרוצךורה

תבל.ארצותשלניכרבמספר

מחברתהסמ.בתקנותנמ~שותהיטרוו)
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נהוגהרבותתבלבארצותכימציינת/הסקר
מסי-שלבהפעלתםגנזישות:כלמרובהכז'י'ה

למוס-כל/קודםמעניקה/התהדקהההשבחה.

חופשיתידשלרבהמידההמתאימ'סדות

מביאההתחיקהמזו/יתירההמס,פעלת iבן

היאוכןהמסיעורי :,iבודיפרנציאציהבחשבון

כתוצאהופטורים.הקלותסלמערכתקבעה
יעדיםשללהשגתםמכשירהמסמשמשמכד

ופטוריםהקלותמערכתע"יחשובים.תכנוניים
רצויותבינויצפיפויותלעודדלדוגמה/ניתן/
בעיר.והמסחרהתעשיהבקידוםלסייעוכן

אנ-למשודיכולותמרוחקותעריםזה/מלבד
שיעוריםקביעתע"יוהשקעות-הוןשים

השבחה.מסשלבמיוחדנמוכים

שבהבישראל/המצבזאת,לעומתשונה,
ומידהגמישותבהיעדרלוקהמס-ההשבחה

השבחהמסקובעהחוקשכןנוקשות.שלרבה

פטוריםכלללא;וזאת 50%שלאחירבסיעור
דיפרנציאציה.כלללאוכןוהקלות

בעודכיטוענים/רביםהפידבויים,בעייתז)

שבהםבמקריםמס-השבחהלגבותשכווצדק

נכסישלבערכםלעליהמביאהציבוריהתכנון
לאזרחלשלםמוצדקבזמןבוהרימקרקעין/

הביאהציבוריהתכנוןשבובמקרהפיצויים

הנכ-בערדכזאתירידהנכסיו,בערדלירידה

בנין-מתוכניותכתוצאהלהיגרםעלולהסים

צפיפותאתמסויימיםבאזוריםהמנמיכותערים

בניההמאפשרותהתוכניותבשלוכןהבינוי

אזוריבתורתעשיהבניניאוראשיכביששל

הישירה.בקרבתםאומגורים

-פיצוייםמתןשלזובבעיהכימתברר/
כמשביעלהיחשביכולאינוהישראליהחוק
הציבוריתלרשותמרשההחוקאמנם,רצון.

במקרהדעתה/שיקוללפיפיצויים/להעניק
בלתי-הגבלותאוהאזרחשלבולטקיפוח

אתהמחייבתהוראהבחוקאיןאדסבירות/

בערדירידהעלהאזרחאתלפצותהרשות

ציבורי.מתכנוןכתוצאהנכסיו

החדשההחוקהצעת

להצעתקצרדיוןגםמקדישההסקרמחברת

שהובאהמס-ההשבחה/בבעייתחדשהחוק

כימתברר/הפנים.משרדלפנילאחרונה

ושיפו-שינוייםאמנםמצוייםזהחוקבהצעת

ליקו-מספרבהישבזמןבואדחשיבים/רים
שיעורנקבעבהצעהראשית/רציניים.יים

ירתרגבוהשיעוררזהר / 80%שלהשבחהמס

מספיקתמריץמשוםבושאיןהמידה/על
הנסיוןכילציין/ניתןזהבהקשרלפיתוח.

השבחהמסשיעורלהנהיגבאנגליהשנעשה
החוקשנית/לחלוטין.נכשל / 80%בגובה

אינו-כיוםהקייםלחיקבדומה-המוצע
מבליאחי,דמסשיעורקובעהואגמיש.די

ועו,דופטורים.הקלותהנחות,בחשביןלהביא
גבייתיבעתידגםתימסרהמוצעלחוקבהתאם

ההשלכותעלהמקימרת,לרשותהמסשל
לכד.ז iהנודעוהשליליות

שי-גםנכלליםהמוצעשבחוקאמנם/נכון,
למשל,כד/חיובי.אופיב'~לרלא-מעטיםנויים

מס-ישלםהנכסבעלכיהמוצע,החוקקובע
תוספתאתמישמשחואלאחררקהשבחה

בניהרשיוןקבלתהנכס,מכירתע"יהערך
זהובנכס.החדשהמאושרהשימושהפעלתאי

שלקיפוחלמניעכדיבושישחשובסינרי
בהירייותאי-מחסלגםהמוצעהחוקהאזרח.

קובע,יהיאהמס/להטלתהנסיבותלגבי
תוכניתשלאישורהעםייטלהמסכילדיגמה,

כנית.בתיהכלילהלקרקעייתייחסהביניי

כילקבוע,שיאלהשיפוריםאףעלאולם,

להיחשביכוליאבובכללותוהרמצעהחוק
בוולערורהמשרלברקוושירצוןכשמביע

הלכהויופעלאיושרבטרםסיוריתרביזהי

למהשע.

29 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל




