
  Shimony Eran                                                                                         שמעוני ערן         
 M.B.A & Physicist   Appraiser, Real Estate                  ופיסיקאי  M.B.A, שמאי מקרקעין   

 עמודים 13ך מתו 1 עמוד

 
 

 חקיקה/פסיקה<   דף הבית
 
 
 

משפט לעניינים  -יפו בשבתו כבית  -בית המשפט המחוזי בתל אביב 
 מנהליים 

ן  "ריאלטי קרן השקעות בנדל  הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה נ' 918-05-21עמ"נ 
  ואח'

 ירדנה סרוסי   שופטתכבוד ה לפני 

 הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה  ת מערער
 אסף הראל ונמרוד טויסטר  ע"י ב"כ עוה"ד

 נגד

 . ריאלטי קרן השקעות בנדל"ן 1 משיבים 
 . ס.מ וייסמן בע"מ 2
 . הפניקס חברה לביטוח בע"מ3
 בע"מ . הפניקס פנסיה וגמל 4

 אברהם פורטן וקירה לרנר  ע"י ב"כ עוה"ד

 
 ספרות: 

 )התשס"א(  היטל השבחהאהרן נמדר 

 

 חקיקה שאוזכרה: 

 ( 2)4: סע' 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 64: סע' 1989-)מניעת מפגעים ושמירה על הסדר והנקיון(, תש"ןחוק עזר להרצליה 

 )ב(64, 64, 1: סע' 1961-חוק למניעת מפגעים, תשכ"א

 
 רציו:-מיני

לחייב את המשיבות   שלא  היטל השבחההחלטת ועדת הערר לפיצויים ו* בית המשפט נמנע מלהתערב ב
לחייב את המשיבות   נפסק, כי אין  כתוצאה מתוכנית שחלה על מקרקעין ציבוריים גובלים.  היטל השבחהב

 בהיטל, הן ביחס להשבחה הישירה והן ביחס להשבחה העקיפה. 

 חובת תשלומו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה -היטלים  -* מסים 

 דיני מסים -דין  -* פרשנות 
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האם  :עיקרו בשאלהש היטל השבחהערעור מנהלי על החלטת ועדת הערר לפיצויים והמערערת הגישה 
המשיבות   את  לחייב  השבחהיש  גובלים.  בהיטל  ציבוריים  מקרקעין  על  שחלה  מתוכנית   כתוצאה 

"ישי השבחה  הראשון,  שונים:  רכיבים  משני  מורכבת  למקרקעין  המיוחסת  שנובעת ההשבחה  רה" 
 מאישור התוכנית על המקרקעין עצמם; והשני, השבחה "עקיפה" שנובעת מאישור התוכנית על החלקה

 הגובלת עם המקרקעין.

 

 בית המשפט דחה את הערעור ופסק כלהלן: 

 לא ניתן לחייב את המשיבות בהיטל, הן ביחס להשבחה הישירה והן ביחס להשבחה העקיפה. 

נשענת על שני אדנים. ראשית, מהוראות התוכנית עולה כי התוכנית   ההחלטהשבחה הישירה,  באשר ל
אף  :. האדן השניעל ידי המערערת  לא חלה במקרקעין הפרטיים של המשיבות, ולמצער, לא הוכח אחרת

בהנחה כי התוכנית חלה על כלל שטחי בתי האוכל, לרבות אלו הפרטיים, המערערת כשלה מלהוכיח כי  
חה כלשהי במקרקעין. מהחומר שהונח לא ניתן להגיע למסקנה ברורה האם בעקבות התוכנית חלה השב

   במצב הקודם, עובר לאישור התוכנית, ניתן היה להעמיד סוככים עונתיים במקרקעין, אם לאו.

. , עומדת גם בקשר להשבחה העקיפההיטל השבחהאין לחייב את המשיבות בתשלום  במסקנה שלפיה,  
מקום בו נדרש היתר ב המקרקעין של המשיבות אינם כלולים בתוכנית, שכן מדובר בשטח פרטי, ולא  

מחזיקות ל  תוספת השלישית( ל2)4סעיף  בהתאם להעמדת כסאות. בהתאם, היה על המערערת להודיע  ל
בהיטל. משאין מחלוקת שלא נעשה כך    ןעל חבות  ,בתוך חצי שנההמקרקעין במועד אישור התוכנית,  

 ומשלא הובא טעם לדחייה במתן ההודעה, הרי שהשומה התיישנה. 

אם   להוציא  ננגם  והמקרקעין   היטל השבחהיח שניתן  חצי שנה במקרים שבהם המקרקעין   אף לאחר 
דנן,   המקרה  בנסיבות  עדיין  תוכנית,  באותה  כלולים  הדבריםהגובלים  מכיוון   מסקנת  זאת  זהה.  תהא 

  שההנאה המיוחסת להשבחה העקיפה היא מותנית, ותלויה באישורה של העירייה לעשות שימוש בשטח. 
בחלקה   בשימוש  תלויה  ההשבחה  כשלעצמם. הסמוכהכלומר,  המשיבות  במקרקעי  נעשית  לא  והיא   ,

סוימת לבתי האוכל לצורך העניין, אם ראש העירייה יחליט שלא להעניק היתר להעמדת כסאות בשנה מ
 .הנו מאישור התוכניתישבקניון, המשיבות לא י

 
 

 פסק דין 
 

במחוז תל אביב מיום   היטל השבחהבפניי ערעור מנהלי על החלטת ועדת הערר לפיצויים ו 

 "(.  ועדת הערר"-" ו ההחלטה)להלן, בהתאמה: "[ בנבו פורסם]  85029/17/הר  עררב 8.3.2021

כתוצאה מתוכנית  היטל השבחההאם יש לחייב את המשיבות ב ,הערעור בשאלהעיקרו של 

 שחלה על מקרקעין ציבוריים גובלים. 
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 רקע בתמצית 

הן   .1 ב המשיבות  הזכויות  השונית  -בעלות  ברחוב  המצוי  ארנה",  במרינה    2"קניון 

כחלקה   הידועים  במקרקעין  "  6516בגוש    57בהרצליה,  בהתאמה:  והקניון)להלן,   " -

, שהיא מגרש בייעוד  23מצויה חלקה  57"(. ממערב לחלקה 57חלקה " או "המקרקעין "

" המקרקעין הגובלים ה: "ציבורי )שטח ציבורי פתוח( של עיריית הרצליה )להלן, בהתאמ

 "(. העירייה "-" ו 23חלקה או "

 

, והשטח הירוק ממערב לו הוא  57ראו השרטוט להלן, כאשר השטח האפור הוא חלקה  

 :23חלקה 

 

" )להלן: סוככים עונתיים בבתי אוכל/סג " 2000אושרה בהרצליה תכנית הר/  2012בשנת   .2

"התוכנית" סוככים  "(,  של  ופירוק  הקמה  העיר  למיסוד  ברחבי  אוכל  בבתי  עונתיים 

לתוכנית,    1.9" )מתוך דברי ההסבר לתוכנית(. בהתאם לסעיף  הרצליה ובכפר שמריהו

מתקן עשוי מחומרים קלים, המגן על הישובים בבית אוכל מפני  " הוא "סוכך עונתי"

מסעדה, בית קפה או בית אוכל אחר  " הוא "בית אוכל" -" ובחורף  השפעת מזג האוויר

 ". עסק כדין  ון לשם צריכה במקום עם רישיוןהמגיש מז

היטל  ערכה המערערת שומת    19.12.2016רכשו המשיבות את הקניון. ביום    2016בשנת   .3

בשומה המערערת נקבע כי התוכנית מאפשרת    ין עקב אישור התוכנית.למקרקע   השבחה

מ"ר, באופן שמשביח   1,000בהיקף מוערך של    23-ו  57להקים סוככים עונתיים בחלקות  

)מכוח הסכמה עם המוכרות( ש"ח, ועל כן עליהן    3,572,800את המקרקעין בשיעור של  

 ש"ח. יצוין כי מרבית   1,786,400לשלם למערערת היטל בגין השבחה זו בסך של 
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, בה בתי האוכל שבקניון  23ההשבחה יוחסה לאפשרות להקים סוככים עונתיים בחלקה  

עושים שימוש בהיתר מאת העירייה, ומקצתה של ההשבחה יוחסה לאפשרות להקים 

 . 57סוככים עונתיים בחלקה 

נגד דרישת המערערת. המשיבות טענו, בין היתר, כי רובו המוחלט המשיבות הגישו ערר כ .4

מ"ר מתוך שטח זה   44של העירייה, ורק    23של השטח בגינו חויבו בהיטל מצוי בחלקה  

  התוספת השלישית של המשיבות. בנסיבות אלה, בהתאם להוראות    57מצויים בחלקה  

חוק "-" והתוספת השלישית)להלן, בהתאמה: "  1965-, התשכ"ה והבניה  התכנון  חוקל

הוא העירייה עצמה. כן   היטל השבחה"(, בעל המקרקעין החב בתשלום  התכנון והבניה

סוככים המשיבות,  טענו   שהקמת  מכיוון  המקרקעין,  את  השביחה  לא  התוכנית  כי 

 חוקהתוכנית, מכוח תקנות שהותקנו בהתאם לעונתיים הותרה גם קודם לאישורה של 

 . והבניה התכנון

ועדת הערר קיבלה את עמדת המשיבות. ועדת הערר קבעה, בין היתר, כי התוכנית חלה  .5

רק על שטחים שבבעלות העירייה, ובמצב זה הנהנית הישירה והבלעדית מעליית שווי 

בעקיפין,  זו  מתכנית  נהנות  המשיבות  לעומתה,  העירייה.  היא  הציבוריים    המקרקעין 

להוראות   בהתאם  הציבוריים.  השטחים  עם  הגובלים  מקרקעין    התכנון   חוקכבעלות 

לוהבניה לשלוח  המערערת  על  היה  שכזה,  במקרה  התוכנית  ,  אישור  בזמן  מחזיקות 

תוך חצי שנה ממועד אישור התוכנית.    וזאת  ,היטל השבחהב  )למוכרות( הודעה על חיובן

 דין שומת המערערת להתבטל.  –מאחר שבענייננו לא נשלחה הודעה במועד האמור 

 ה זו הוגש הערעור דנן.כנגד החלט .6

 טענות המערערת בתמצית 

במסגרת   .7 לראשונה  הוקנו  במקרקעין  סוככים  להקמת  הזכויות  המערערת,  לטענת 

מומשו הזכויות על דרך של מכר, התוכנית, ולא ניתן היה להקים סוככים קודם לכן. מש

 . היטל השבחהתשלום קם המועד ל

תחום תחולת התוכנית הוא כל מרחב התכנון של המערערת. אין לוועדת הערר סמכות   .8

הציבוריים  ווה אומר, המקרקעין  לקבוע תחום תוכנית שונה מזה שאושר בתוכנית. ה

ל בתחום    קניוןהסמוכים  המצויים  מקרקעין  אם  כי  גובלים,  מקרקעין  מהווים  אינם 

התוכנית. משכך, המערערת אינה נדרשת להודיע לבעלי המקרקעין תוך חצי שנה מיום  

 .היטל ההשבחהאישורה של התוכנית על חבותו ב

אין בהשבחה האמורה משום השבחה עקיפה, אלא השבחה ישירה, הנובעת מתכונותיו  .9

 של המקרקעין ומהאפשרות ליהנות מהזכויות הכלולות בתוכנית, בין אם אלו זכויות 
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סוככים   סמוכים. להקמת  במקרקעין  סוככים  להקמת  בזכויות  אם  ובין  במקרקעין, 

בענייננו מדובר בתוספת זכויות שנועדה אך ורק לטובת המקרקעין ולא בתוספת זכויות 

 למקרקעין הסמוכים לנכס. 

הרי   .10 התוכנית,  תחולת  בתחום  נמצאים  אינם  המקרקעין  כי  ייקבע  אם  אף  לחלופין, 

נית הכלכלית,  המהות  עיקרון  בשלאור  המשיבות  את  לחייב  השבחהן  בגין    היטל  אף 

לדורות   חוכרות  משום  במשיבות  לראות  יש  בבעלותן.  אינם  אשר  במקרקעין  שימושן 

 . היטל השבחהלעניין החיוב ב

הערר   .11 ועדת  קביעת  התוכנית.  מאישור  הבלעדית  הנהנית  לא  היא  המקומית  הרשות 

הערר בפרוטוקול הדיון בערר. הרשות  בהקשר זה עומדת בסתירה לאמירות יו"ר ועדת  

המקומית לא גבתה דבר בעד הקמת הסוככים בשטחים הציבוריים, זולת אגרה להוצאת  

 היתר. 

שגתה ועדת הערר באמירותיה השונות לפיהן נפלו טעויות בשומת המערערת ואין בסיס   .12

 למסקנת ועדת הערר לאכיפה בררנית. 

 טענות המשיבות בתמצית

הן על החלטת ועדת הערר. לדידן, הועדה המקומית לא ערכה את המשיבות סומכות ידי .13

החיוב  הודעת  את  שלחה  לא  משביחה,  בתכנית  הגובל  לנכס  השבחה  כשומת  השומה 

לבעלי    היטל השבחה, ובנוסף גם לא שלחה דרישת  והבניה  התכנון  חוקבמועד הקבוע ב

 עיריית הרצליה.  -המקרקעין שהושבחו 

וללת תוספת זכויות בנייה עבור הסוככים העונתיים, וכל תכליתה היא התוכנית אינה כ .14

שלהם. והצורה  המיקום  מגבלות   בהסדרת  בשל  במקרקעין,  שפגעה  בתכנית  מדובר 

 ותנאים שהיא מחילה להצבתם של סוככים עונתיים. 

הציבורי   .15 במרחב  אם  כי  פרטים,  בשטחים  חלה  אינה  שבבעלות   -התוכנית  מדרכות 

המצויו  בחלקה  העירייה,  וחלקה  23ת  הואיל  על   57.  היה  התוכנית  בתחום  גובלת 

בגין התוכנית, בתוך חצי שנה ממועד   היטל השבחההמערערת לשלוח הודעות על חבות ב

עבור חלק   "היתרים לסגירות חורף"לא זו אף זו, לאחר אישור התוכנית, ניתנו    אישורה.

מהמסעדות המצויות בקניון ארנה. היתרים אלו מהווים מימוש של התוכנית בהוצאת  

בעת המימוש בהוצאת היתר, והיא    היטל השבחההיתר. המערערת לא דרשה תשלום  

 .2016דרשה את ההיטל, לראשונה, רק בעת מימוש במכר בשנת 

גם לשיטתה של המערערת, ההשבחה שנוצרת לבית האוכל היא השבחה עקיפה, שנוצרת   .16

בש סמיכותאך  בבעלות   םל  מדרכה  שהושבחו,  גובלים  למקרקעין  המקרקעין  של 

של   57לא מייחסת כל השבחה ישירה לחלקה    היטל ההשבחהשעה ששומת    העירייה.

 המשיבות, יש לדחות את טענות המערערת בהקשר זה.

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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אין לקבל את טענת המערערת כי לחילופין יש לראות במשיבות כחוכרות לדורות של   .17

הזכות לשימוש בשטח היא לתקופת זמן מוגבלת, היא ניתנת לביטול בכל עת  .23חלקה 

והתניות רבות מאוד. לפיכך, היא איננה   יכולה להיחשב לזכות והיא כרוכה במגבלות 

 קניינית של חכירה.

 ועדת הערר צדקה בקביעתה כי נפלו שגיאות רבות בשומת המערערת. .18

 דיון 

לאחר שעיינתי היטב בכתבי הטענות ולאחר ששמעתי את הצדדים בדיון שנערך בפניי,   .19

 אני סבורה כי דין הערעור להידחות. החלטת ועדת הערר בדין יסודה, ואין להתערב בה.

שונים:  בעניינ .20 רכיבים  משני  מורכבת  למקרקעין  המיוחסת  ההשבחה   ,הראשוןנו, 

" )להלן:  עצמם  על המקרקעין  שנובעת מאישור התוכנית  "ישירה"  ההשבחה  השבחה 

, הגובלת 23, השבחה "עקיפה" שנובעת מאישור התוכנית על חלקה  והשני"(;  הישירה

 "(.ההשבחה העקיפהעם המקרקעין )להלן: "

בענייננו, אני סבורה כי לא ניתן לחייב את המשיבות בהיטל, הן ביחס להשבחה הישירה   .21

 והן ביחס להשבחה העקיפה. 

 , החלטתי נשענת על שני אדנים. הישירהבכל הנוגע להשבחה  .22

 , מהוראות התוכנית עולה כי היא כלל לא חלה על שטחים פרטיים. ראשית

 מיקום  -הוראות    -יעודי קרקע ושימושים  .ב. לתוכנית, תחת הכותרת " 4.1.2כך, בסעיף  

היתר  בשטח שלגביו יש לבית האוכל    רקהסוכך העונתי יוצב  ", נקבע כי "הסוכך העונתי

 י"ס(.  -" )ההדגשות שלי בכפוף לתנאים הבאים... תקף

היתר תקף מראש העיר, להעמדת כסאות  " כך: "היתר תקף לתוכנית הוגדר "  1.9בסעיף  

ל -, התש"ן(והניקיון  הסדר  על  ושמירה  מפגעים  מניעת)  להרצליה  עזר  חוקבהתאם 

 ".ורישיון עסק כדין  1989

 1989-, התש"ן (והנקיון  הסדר  על  ושמירה  מפגעים  מניעת)  להרצליה  עזר  חוקל  64  סעיף

 "( קובע כדלהלן:חוק מניעת מפגעים)להלן: "

 היתר להעמיד כסאות וכד' "
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או 64 שולחנות  כסאות,  ברחוב  להעמיד  היתר  לתת  רשאי  העיריה  ראש  )א(      .

מצלמה   אוטומטיים,  מאזניים  שמשיות,  קפה,  בית  או  מסעדה  לצרכי  פרגודים 

אוטובומטית, מכונה לייצור או מכירה של גלידה או מיצים או כל מכונה אחרת או  

ים ברחוב בחזית חנות מכשיר אחר, וכן להציג או להעמיד עציצים, אדניות או פרח

וביטולו  התלייתו  נתינתו,  תנאי  קביעת  לתיתו,  סירוב  או  היתר  מתן    לפרחים; 

 נתונים לשיקול דעתו של ראש העיריה.

)ב(  בעד היתר כאמור בסעיף קטן )א( תשולם אגרה בשיעור שנקבע בתוספת            

 הרביעית.

 בדצמבר שלאחר נתינתו. 31 )ג(   היתר שניתן לפי סעיף זה יפקע ביום           

 ". )ד(  מי שניתן לו היתר חייב למלא אחר התנאים שבו           

דרך, נתיב להולכי " הוא " רחובלחוק מניעת מפגעים, סעיף ההגדרות, "  1  לסעיףבהתאם  

רגל, מדרכה, כביש, גשר, מעבר המשמש רחבה או המכוון לשמש אמצעי גישה לבית 

או לבתים, תעלה, ביב, חפירה, רחבה, כיכר, גינה או גן, וכן מקום פתוח הנועד לשימוש 

הציבור או שהציבור נוהג לעבור בו או להשתמש בו או שהציבור נכנס אליו או רשאי  

 ".  כנס אליו, בין שהם מפולשים ובין שאינם מפולשיםלהשתמש בו או להי 

כי התוכנית חלה   .23 לגביו    רקכלומר, מהמקובץ לעיל עולה  היתר להעמדת "בשטח שיש 

 .  "רחוב", כאשר ההיתר ניתן ביחס לשטח שהוא "כסאות 

לא   הוא  הפרטי  שטחם  אוכל,  בבתי  הציבוריים  המאפיינים  אף  במובנו    "רחוב"על 

על מנת להעמיד בו כסאות. משכך, המסקנה המתבקשת    "היתר"המקובל, ולא נדרש  

לי  הוכח  לא  ולמצער,  המשיבות,  של  הפרטיים  במקרקעין  חלה  לא  התוכנית  כי  היא 

 . על ידי המערערת אחרת

ניתן להיווכח מהנספח   .24 " ואכן,  עונתיים בבתי אוכל לתוכנית,    ", שאופן סכמת סוככים 

)סעיף   בו  המשורטטות  החלופות  אחת  פי  על  הוא  העונתי  הסוכך  . 1.ב.4.1.2העמדת 

לתוכנית(, כי מדובר בהקמת סוככים ברחוב או בשטח ציבורי אשר נעשה בו שימוש על 

 ידי בית האוכל, כדלהלן: 
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 .ב. לתוכנית. 4.1.2המפורטים בסעיף כן ראו לעניין זה יתר התנאים 

, 38בהקשר זה אעיר כי אני מקבלת את טענת המשיבות כי בדומה לתוכנית מסוג תמ"א   .25

על אף תחולתה הכללית של התוכנית, יש לבחון את מאפייני התוכנית לגופם על מנת  

)עמ'   לאו  אם  מסוים  נכס  על  חלה  התוכנית  האם  למסקנה  ש'  6להגיע   ,19  -  21  

 לפרוטוקול(. 

ניין, שכן ייתכן שהלכה למעשה, בתי אוכל מקבלים ם זאת, אמנע מלקבוע מסמרות בעע .26

גם בשטחיהם הפרטיים. במצב שכזה,  עונתיים מכוח התוכנית  היתר להקים סוככים 

על אף ההסתייגות  ברם,  .  , ככל שישנהעליהם לשלם את ההשבחה שנובעת מהתוכנית

 היטל השבחה האמורה, בכל זאת הגעתי למסקנה כי יש לפטור את המשיבות מתשלום  

 בגין ההשבחה הישירה. אסביר. 

וזהו האדן .27 ענייננו,  כי התוכנית שהשני    בנסיבות  בהנחה  אף  עליו מתבססת החלטתי, 

כי   חלה כשלה מלהוכיח  אלו הפרטיים, המערערת  לרבות  בתי האוכל,  שטחי  כלל  על 

בעקבות התוכנית חלה השבחה כלשהי במקרקעין. מהחומר שהונח בפניי לא ניתן להגיע  

  למסקנה ברורה האם במצב הקודם, עובר לאישור התוכנית, ניתן היה להעמיד סוככים 

 עונתיים במקרקעין, אם לאו. כאשר נשאל על כך ב"כ המערערות, הוא לא ידע להשיב:

 

http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
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 בית המשפט: "

האם הועדה המקומית נהגה לתת היתרים לבניית הסוככים מכח חוק עזר, מכח 

 תקנות תכנון ובנייה כלשהן, לפני התוכנית? 

 ב"כ המערערת:

אני משיב בכנות שאני לא יודע. אני למד מתוך המסמכים שכן. לא ראיתי היתרי  

בנייה מכח עבודה מצומצמת כאלה שמייצרים זכויות בנייה יש מאין. בכל מקרה  

 ". גם אם היה נוהג הוא בלתי חוקי

משלא הוכח בפניי כי התוכנית אכן משביחה את המקרקעין ביחס למצב הקודם, הרי   .28

. בהקשר זה אציין, כי בהתאם היטל השבחהאת המשיבות בתשלום  שלא ניתן לחייב  

"4.1.2לסעיף   לתוכנית,  תוספת  .ה.  מהווה  אינה  העונתיים  הסוככים  לשטחי  הצבת 

הבניה... לזכויות  הבניה  אחוזי  ו/או  להקים  הבניה  שמלבד האפשרות המעשית  כך   ,"

 סוככים עונתיים לעונת החורף, אין כל השבחה נוספת במקרקעין ביחס למצב הקודם. 

ביום   .29 ב 25.10.2015ולראיה,  ל"מימוש"  קודם  עוד  ניתן  עת  ,  בקניון,  הזכויות  העברת 

האוכל   לבית  עונתית  לסגירה  )נספח  אישור  בקניון  שמצוי  דגים"  בר  לכתב   3"דרבי 

היה   האישור  הוצאת  בעת  המערערת,  לשיטת  ובהתאם  שלכאורה,  אף  על  התשובה(. 

ב חיוב  הגורר  הזכויות  מימוש  מועד  להגיע  השבחהאמור  נמנעה היטל  המערערת   ,

עבור הסגירה העונתית. מכך יוצא אחד   היטל השבחהמלהוציא ל"דרבי בר דגים" שומת  

משניים: או שניתן היה להוציא היתר לסוככים עונתיים שלא מכוח הוראות התוכנית,  

או שהוצאת ההיתר מכוח התוכנית לא גררה השבחה. בין כה וכה, המסקנה המתבקשת 

 בענייננו.  היטל השבחההיא כי אין לחייב את המשיבות ב

כי אף אם ניתנו היתרים, מדובר בנוהג בלתי חוקי.   ,המערערת עמדתלא ניתן לקבל את  .30

במהלך   מדובר  כי  חזקה  ההיתרים,  הוצאת  את  שאישרה  זו  היא  שהמערערת  משעה 

לשאת  ועליה  בעניין,  מלטעון  מושתקת  היא  ולמצער,  החוק,  הוראות  את  שתואם 

בתוצאות מחדלה. מובן מאליו שמדובר במצב עניינים שונה מאשר בבנייה בלתי חוקית  

 שלא נעשתה על דעת הרשויות ותחת היתר.

, עומדת גם בקשר להשבחה  היטל השבחהמסקנתי כי אין לחייב את המשיבות בתשלום   .31

 . המפורטים להלן , מהטעמיםהעקיפה
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גובלים.  ראשית .32 מקרקעין  על  שחלה  מתוכנית  שנובעת  בהשבחה  מדובר   (2)4  סעיף, 

  למימוש החליטה הועדה המקומית על דחיית שומה עד  קובע כי "  תוספת השלישיתל

הזכויות, לגבי מקרקעין שאינם כלולים בתכנית, תודיע הועדה לבעל המקרקעין, תוך 

 ".  חצי שנה מיום תחילת התכנית, על חבותו בהיטל

בהתאם לאמור לעיל, אני סבורה כי המקרקעין של המשיבות אינם כלולים בתוכנית, 

בהתאם, היה על מקום בו נדרש היתר להעמדת כסאות.  בשכן מדובר בשטח פרטי, ולא  

ל להודיע  אישור התוכנית,  המערערת  במועד  שנהמחזיקות המקרקעין  חצי  על   ,בתוך 

בהיטל. משאין מחלוקת שלא נעשה כך ומשלא הובא טעם לדחייה במתן ההודעה,   ןחבות

 הרי שהשומה התיישנה. 

יתרה מזו, אף אם אניח לצורך העניין כי התוכנית חלה גם על המקרקעין של המשיבות,   .33

 הוא  (2)4  סעיףדיין לא יהיה בכך כדי לסייע למערערת. אכן, המקרה הרגיל בו עוסק  ע

חלה   בו התוכנית  הנישום.   רקמקרה  של  על המקרקעין  ולא  על המקרקעין הגובלים, 

ברור   הוא  במקרים שכאלה  שנה  חצי  בתוך  לנישום  הודעה  במשלוח  בחיוב    - הרציונל 

סביר  ישיר,  באופן  אותם  ומשביחה  הנישום  של  המקרקעין  על  חלה  התוכנית  כאשר 

הוועדה   הודעת  ללא  גם  שלו  הנכס  על  שחלה  להשבחה  ער  יהיה  שהנישום  להניח 

על  ה שחלה  מתוכנית  שנובעת  עקיפה,  בהשבחה  מדובר  כאשר  זאת,  לעומת  מקומית. 

מנת  על  אותו  ליידע  יש  כן  ועל  לכך,  מודע  יהיה  הנישום  אם  ספק  גובלים,  מקרקעין 

  השבחה   היטללהגביר את הוודאות בדבר החיוב שצפוי לו, אם צפוי לו )וראו אהרן נמדר  

331 – 332 (2011 .)) 

בהם אותה תוכנית חלה הן על המקרקעין    -עם זאת, לדידי, גם במקרים יוצאי הדופן   .34

מושת הן בעקבות השבחה ישירה   היטל ההשבחהשל הנישום והן על מקרקעין גובלים, ו 

  אם הוועדה המקומית מעוניינת לדחות את תשלום ההיטל   -עקיפה  והן בעקבות השבחה  

, עליה להפריד בין ההיטלים השונים ולהודיע לנישום בתוך חצי שנה על למועד המימוש

כלומר, בעקבות החלת התוכנית על   ,היטל שחל עליו בעקבות ההשבחה העקיפהחבותו ב

 המקרקעין הגובלים שמביאה להשבחת המקרקעין שלו. 

, הרציונל הנ"ל בדבר הגברת הודאות של הנישום, חל גם  מהותיתשום שמבחינה  זאת מ

באותם מקרים יוצאי הדופן המתוארים לעיל. סביר להניח שנישום יהיה מודע להשבחה  

להשבחה עקיפה   בניגוד  תוכנית,  על המקרקעין שלו כתוצאה מאישור  הישירה שחלה 

תוכנית. אותה  מכוח  קיימת  היא  אם  גם  עליו,  חלה   שחלה  מסוימת  תוכנית  כאשר 

 יש לבחון באופן מהותי מהו   -במקביל גם על מקרקעי הנישום וגם על מקרקעין גובלים  
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של  הוודאות  תגבר  בכך  בהתאם.  אליו  ולהתייחס  המקרקעין,  של  ההשבחה  מקור 

 הנישומים. 

היטלי בין הודעה על  ו "ישירים"    היטלי השבחההחלוקה בין הודעה על  מילים אחרות,  

"עקיפים" צריכה להיות ברמת המקרקעין, ולא ברמת התוכנית. כאמור, משעה    השבחה

יצא   בשלא  על חיוב  התיישנות  חלה  שנה,  חצי  בתוך  העקיפה  להשבחה  ביחס  היטל 

כן אין במקרה יוצא דופן או בעל נסיבות מיוחדות, ולנטען בפניי, כי מדובר  ההיטל. לא  

 כל סיבה להאריך את התקופה להוצאת שומת ההיטל.

אף לאחר חצי שנה במקרים שבהם   היטל השבחה, גם אם אניח שניתן להוציא  שנית .35

דנן,המקרקע  בנסיבות המקרה   ין והמקרקעין הגובלים כלולים באותה תוכנית, עדיין 

היא   העקיפה  להשבחה  שההנאה המיוחסת  מכיוון  זאת  זהה.  תהא  , מותניתמסקנתי 

 ותלויה באישורה של העירייה לעשות שימוש בשטח. 

מתן היתר או סירוב  שצוטט לעיל, מצוין במפורש כי "  מפגעים  למניעת  חוקל  64  בסעיף

  לתיתו, קביעת תנאי נתינתו, התלייתו וביטולו נתונים לשיקול דעתו של ראש העיריה 

 ".  בדצמבר שלאחר נתינתו  31... היתר שניתן לפי סעיף זה יפקע ביום 

  כלומר, הזכות לעשות שימוש בשטח לא מוקנית למשיבות, אלא תלויה בשיקול הדעת 

של ראש העירייה, והיא ניתנת לכל היותר לשנה אחת בלבד. בכך גם נדחית מאליה טענת  

 המערערת כי יש לראות במשיבות כחוכרות לדורות. 

מאישור   .36 כתוצאה  כשלעצמם,  במקרקעין  שחלה  מהשבחה  שונה  זו  מעין  "השבחה" 

תוכנית  מאושרת  בהם  מקרים  באותם  יהיה  למשל  כך  גובלים.  במקרקעין  תוכנית 

  טיחה שטח ירוק פתוח, לצד המקרקעין של נישום מסוים. במקרים הללו, מקרקעי שמב

רשות לעשות שימוש במקרקעין הגובלים ובין ניתנה  הנישום עצמם מושבחים, בין אם  

בשימוש  לאאם   או  ברשות  תלויה  ולא  עצמאית  היא  המקרקעין  של  הערך  עליית   .

 במקרקעין הגובלים. 

, אלא 23בענייננו, ערך המקרקעין של הקניון לא עולה מעצם אישור התוכנית על חלקה  .37

רק מעצם כך שניתן היתר לבתי האוכל לעשות בהם שימוש. כלומר, המקרקעין הגובלים  

שני כך  ומעצם  שמושבחים,  בהם. הם  גם המשתמשים  נהנים  שימוש,  לעשות בהם  תן 

בחלקה   בשימוש  תלויה  ההשבחה  המשיבות 23כלומר,  במקרקעי  נעשית  לא  והיא   ,

כשלעצמם. לצורך העניין, אם ראש העירייה יחליט שלא להעניק היתר להעמדת כסאות  

  מ "ברהנו מאישור התוכנית )והשוו  יבשנה מסוימת לבתי האוכל שבקניון, המשיבות לא י

 לפסק דינה של   6, פס'  דלי דליה נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה הרצליה  10212/16
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(, לעניין ההבחנה בין תכונות המקרקעין לבין  1.4.2020)[ בנבו פורסם]ארז -השופטת ברק 

 השימושים הכלכליים בהם(.

היתר כאמור  בעד  "  מפגעים  למניעת  חוקל  ( ב)64  לסעיףעל זאת יש להוסיף, כי בהתאם   .38

". כלומר, העירייה היא  בסעיף קטן )א( תשולם אגרה בשיעור שנקבע בתוספת הרביעית

 הנהנית מהתוכנית, שכן התוכנית משפרת שירות שהיא מספקת עבור תשלום.  

זה   דין  פסק  בגדרי  דעה  לחוות  בכוונתי  אין  כי  הצדדים  יובהר,  טענות  ביחס  לעניין 

 אישור התוכנית.  ן היתר תקף בעקבותלמתלהעלאה אפשרית של שיעור האגרה 

דין   .39 לפיה  הדיון,  במהלך  שעלתה  המערערת  לטענת  להתייחס  מצאתי  הדברים  בשולי 

ההחלטה להתבטל עקב העובדה שהיא ניתנה בהרכב חסר, תוך שהמערערת מפנה לפסק 

ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' יהודה   20-12-8373(  א"ת  מינהליים)  נ"עמ-דיני ב

 "(. יהודה הלוי( )להלן: "עניין  13.6.2021)[ בנבו פורסם] בע"מ 70-72הלוי 

יהודה  לא נטענה טענה זו. אכן, כפי שקבעתי בעניין    טוב היה אילולא למותר לציין, כי  

נקודת המוצא היא כי החלטה שניתנה בהרכב חסר היא בטלה מעיקרא נוכח , "הלוי

על   והן על האינטרס הציבורי. רק שיקולים - בעליחומרת הפגם והשלכותיו הן  הדין 

)כבדי משקל יצדיקו סטייה מנקודת מוצא זו (. אולם, בניגוד לנסיבות  26, בפס'  שם" 

המקרה שם, בענייננו, המערערת ציינה במפורש בהודעת הערעור שלה כי היא הסכימה  

ותיה בכתב  למתן ההחלטה בהרכב החסר, והיא לא העלתה כל טענה בעניין במסגרת טענ 

הערעור. העלאת הטענה רק במהלך הדיון, לאחר שחשה "לאן הרוח נושבת", עולה כדי  

חוסר תום לב אשר מהווה נסיבה כבדת משקל שמצדיקה סטייה מנקודת המוצא של 

(. המערערת בן יהודהלעניין    26בטלות ההחלטה )וראו האסמכתאות המוזכרות בפס'  

חו בדבר  הטענה  את  "לשמור"  יכולה  שהגיעה  לא  לאחר  רק  ולהעלותה  הסמכות  סר 

לטובתההבנה  ל נוטים  אינם  הערעור  סיכויי  עמ'    כי  דיון  פרוטוקול  נסיבות (1)ראו   .

את הפעלת דוקטרינת "הבטלות היחסית", ודי בכך כדי לדחות  אפוא  המקרה מצדיקות  

 את הטענה. 

ומשעה  ( 14-11ש'  7)עמ' על זאת אוסיף, כי לאור עינוי הדין המתמשך שנעשה למשיבות 

דין  יש מקום לתת פסק  לגופן,  נתונים על מנת להכריע בטענות הצדדים  בידי די  שיש 

)וראו התייחסות בית המשפט העליון לתופעה של עינוי הדין שנגרם למתדיינים    בנדון

 מחוז ת"א  והיטלי השבחההרן נ' ועדת ערר לפיצויים    5345/20  מ"עע,  בפני וועדות הערר 

 (.(30.12.2021)[ בנבו פורסם]
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- באיסיכומם של דברים, הערעור נדחה. המערערת תישא בהוצאות המשיבות ובשכ"ט   .40

 ש"ח.  25,000וחן בסך של כ

 
512937 1 

546783  , בהעדר הצדדים. 2022ינואר  02ניתן היום,  כ"ט טבת תשפ"ב, 13
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