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  :חקיקה שאוזכרה

 

 ('ז' לפרק גא' ) 122  (3),(3) 122 ,125 ,126 סע: 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 '( א  (40סע :1969-חוק המקרקעין, תשכ"ט

 

 פסק דין

 

 : השופטת עינת רביד

על החלטתו של בית משפט השלום בתל אביב ערעור שהוגשה    28.1.2020יפו מיום  -בקשת רשות 

, כבוד השופט טל חבקין( בגדרה נקבע אופן חלוקת התמורה בין בעלי הזכויות 17-06-12530"א  ת)

תא/מק/  122במגרש   מפורטת  תכנית  פי  )להלן:  2988על  צפון"  "סמל  להלן:  המגרשב,  התכנית , 

הזכויות המפורטת מפתח  לפי  תחולק  שהתמורה  כך  במגרש,  השיתוף  לפירוק  תביעה  במסגרת   )

 שנקבע בטבלת ההקצאות שבתכנית המפורטת, שהיא חלוטה.

 כבוד סג"נ, השופטת אביגיל כהן, קבעה כי בקשת רשות הערעור תידון לפני הרכב תלתא.

 לאחר הגשת תגובות התקיים דיון לפנינו.  

 הצדדים ניסו להגיע להסדר אך הודיעו כי לא צלח.

 רקע  

, חלה על המקרקעין  15.1.2005, שפורסמה למתן תוקף ביום  2988תכנית מתאר מקומית תא/ .1

)גושים   גבירול בצפון תל אביב  ואבן  בן סרוק, ארלוזורוב  ז'בוטינסקי,  -ו  6213שבין רחובות 

  : תכניתה(. בין מטרות  תכניתהלהלן:  )  "סומיילאו "מתחם  ( המוכרים כ"מתחם סמל"  6214

בנייני   הקמת  שיאפשרו  המגרשים  בתחום  בנייה  והוראות  זכויות  ושימושים,  תכליות  לקבוע 

עד   הכול  סך  תכליתיים,  רב  ובניינים  ולמסחר  למגורים  בניינים  וכ  141,000ציבור,    970-מ"ר 

לתכנית(. תכנית זו יצרה כמה מגרשים שחלקם מיועד לבניית מגדלים    8.1.2יחידות דיור )סעיף  

 למגורים. 

כל אחד מבעלי המקרקעין בתחום התכנית יהיה חייב לפנות על  לתכנית קובע כי "  13.1סעיף  

שמו על  הרשומה  החלקה  את  ציבורי  חשבונו  לשטח  לדרכים,  המיועדים  השטחים  לרבות   ,

הפינוי  פתוח, לשטח לבנייני ציבור ולשטח ציבורי משולב, מכל מבנה, שימוש, חפץ או חזקה. 

 .ע' ר'(  –)ההדגשה הוספה  "הינו תנאי לקבלת היתר בנייה בגין זכויותיהם במגרשים החדשים

שהיא    ,מפורטת "סמל צפון"התכנית  ה(  23.6.2015מכוח תכנית האב פורסמה )ברשומות ביום   .2

   ז' לפרק ג'תכנית לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים לפי סימן 
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של חלקו הצפוני של המתחם.   (חוק התכנון והבניה)להלן:    1965-חוק התכנון והבניה, התשכ"הל

 (. 522-ו 512, 124,  123,  122, 121התכנית יצרה שישה תאי שטח )מגרשים( חדשים )מס' 

כאמור, נדון,  מס'    לפנינו  כ  122מגרש  חמישים    2,871-שגודלו  בן  מגדל  לבניית  המיועד  מ"ר, 

בעלי   58-יחידות דיור ואגף למבנה ציבור. הזכויות במגרש הוקצו בתכנית ל  174שיכלול    ,קומות

"(. שווי החלק היחסי של הבעלים חלקות המקור זכויות הבעלות בחלקות שממוקמות בשטחו )"

" )סעיף  דהיינו כ"קרקע פנויהחושב לפי יחס לקרקע בלא שנלקחו בחשבון המבנים המחוברים,  

 המפורטת גם בתכניתלעקרונות שומה ללוח הקצאות וטבלת איזון(, בלא תשלומי איזון.   4.1.2

על ידי  המקור  יהיה פינוי מגרש המפורטת התכנית  הנקבע כי תנאי להוצאת היתר בניה מכוח

כוללת "נספח פינויים" שמבוסס המפורטת  התכנית    .ית המפורטת( לתכנ  6.7.10)סעיף    בעליו

בשנת   המקומית  הוועדה  עבור  שנערך  מחזיקים  סקר  הבנויים  2006על  המבנים  את  ומפרט   ,

ש אחרים  במגרשים  וכן  בעלי  הבמגרש,  זהות  ואת  עריכתו  למועד  נכון  עליהם,  חלה  תכנית 

 החלקות שחבים בפינויים.  

יוני   .3 ביום    2017בחודש  במגרש.  השיתוף  לפירוק  התביעה  החלטת   17.4.2019הוגשה  ניתנה 

פירוק השיתוף במגרש בדרך של מכר למרבה במחיר ללא זכות סירוב לבעלי  השופט דלוגין ל"

 (.  הכונסים, ומונו כונסי הנכסים, עו"ד שי רווה ועו"ד בעז רווה )להלן: " הזכויות במגרש

הוא פרסם שומה.    22.9.2019בהמשך מונה השמאי בצלאל קציר להעריך את שווי המגרש, וביום   .4

השמאי ציין    כניות החלות עליו.והשמאי סקר את מצבו התכנוני של המגרש ואת הוראות הת 

)"סמל צפון"( כוללת נספח פינויים מנחה המטיל חובת פינוי שמית על כל   המפורטתכנית והתש

אחד מבעלי הזכויות בחלקות המרכיבות את שטח המגרש ובמסגרתו הוטלו על בעלי הקרקע  

כנית ונספח הפינויים ושלביות  ו בהתאם להוראות התש  כך קבעחובות לפינוי דיירים מהמתחם.  

לבצע   יש  במגרש  בניה  היתר  הוצאת  לצורך  בנספח    100%הביצוע,  המפורטים  מהפינויים 

המ .  הפינויים על  מידע  השמאי  בפני  הוצגו  ומהות  לא  התפוסים  ובשטחים  במבנים  חזיקים 

השמאי,   קבע  לפיכך,  פינוים.  על  הסכמה  הושגה  אם  וכן  שלהם,  באפשרותו כי  הזכויות  אין 

בגין    דחיה במימוש הזכות להיתרלהעריך את עלות הפינויים. שיקול נוסף שמנה השמאי הוא  

ו העתיקות  רשות  אישור  לבצעקבלת  שיש  ש,  הפינויים  לשלוש,  דחייה  שנתיים  כבין  העריך 

משווי המגרש כזמין. השמאי אמד את שווי המגרש   13.5%ובממוצע שנתיים וחצי, בשיעור של 

הנדרשים לקבלת   ללא הפחתה בגין עלות ביצוע הפינוייםבדחיה עד להשלמת התנאים להיתר,  

 , לפני מע"מ.₪ 360,900,000היתר בניה, בסך של 

בטרם ביצוע התמחרות בין שתי חברות, שהביעו עניין במגרש, קבוצת אפריקה ישראל וקבוצת  .5

שימפה חג'ג', נערך "סקר מחזיקים" מעודכן, שנתבקש על ידי קבוצת אפריקה ישראל, על מנת 

עלות הפינויים והיקפם לאמוד את  ויסייע  לו השפעה  ,  את מצב הזכויות בקרקע  שיקול שיש 

  ת נערכה התמחרות. קבוצלאחר ביצוע סקר המחזיקים    מהותית על שוויה של קרקע תפוסה.

   מעל השומה(  15%-לפני מע"מ )כ₪    425,000,000אפריקה ישראל זכתה בהתמחרות במחיר של  
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, והוא שולם 6.12.2020מועד התשלום האחרון נקבע ליום  .  6.5.2020ונחתם הסכם מכר ביום  

 זה.במועד 

את   .6 לחלק  כיצד  הצדדים  בין  המחלוקת  השלום  משפט  בית  בפני  הועמדה  התשלום  לאחר 

ה ההקצאה התמורה:  בטבלת  שנקבע  כפי  במגרש  המוקצות  הזכויות  יחס  לפי  לחלקה  אם 

ש;  המפורטת  כניתושבת לפנותן  או  הבעלים של חלקות המקור  את חובת  יש להביא בחשבון 

שמי שמכר חלקה פנויה יקבל סכום גבוה יותר ממי שמכר חלקה   כךכתנאי לקבלת היתר בניה, 

כולו המגרש  שווי  את  והפחיתה  הקונה  על  הפינוי  חובת  את  הטילה  אשר  במילים ,  תפוסה, 

 כפנויה או כתפוסה. –אחרות: חלוקת תמורה שתשקף את שווי חלקת המקור 

ש מחלוקת  יותר,  אין  ששווה  נכס  המשותף  לפול  תרם  פנויה,  חלקה  שתרם  לטענת ולכן  מי 

היה צריך לקבל חלק יחסי גדול יותר מתוך התמורה; בה במידה, מי שתרם חלקה    מבקשיםה

ים היה צריך לקבל חלק יחסי קטן יותר  מבקשתפוסה, תרם לפול נכס ששווה פחות, ולטענת ה 

 מתוך התמורה.  

משרתת את האינטרס של מי  השטח המוקצה בלבד    לפיחלוקת התמורה  אין גם מחלוקת, ש

, אך לטענת מחזיק החלקות התפוסות, אין אפשרות, לאחר ששלב טבלת שתרם חלקות תפוסות

 . ההקצאה הסתיים, לבוא עמו חשבון בסוגיה זו של חלקה תפוסה לעומת חלקה פנויה

 החלטת בית משפט השלום 

ש .7 קבע  המשפט  והאיזוןבית  ההקצאה  תקנה    ,טבלת  מכוח  השמאי  איחוד    4שעורך  לתקנות 

היא חוות דעת מקצועית המונחת לפני מוסד התכנון, אשר נדרש להחליט אם לאשרה.   ,וחלוקה

מהת כחלק  והאיזון  ההקצאה  טבלת  את  התכנון  מוסד  המבקש  ואימץ  על  על    לחלוקכנית, 

 בדרך הקבועה בחוק. האמור בה להשיג על החלטת המוסד התכנוני שאישרה

)ולמצער מעיןעוד קבע שט .8 אשר ניתק כמעט   ,קנייני( חלוט-בלת ההקצאה היא מעשה קנייני 

היא קובעת את החלק    לחלוטין את הזיקה הקניינית בין חלקות המקור לבעליהן הקודמים.

היחסי שכל בעל זכויות יקבל במגרש היוצא, ולימים בחלקת רישום חדשה. חלק יחסי זה אמור 

היה להיקבע על סמך שווי החלקה הנכנסת, בשים לב לכל מאפייניה, לרבות מצב ההחזקה בה.  

כשטבלת ההקצאה נערכה, המצב המשפטי של החלקות, לרבות חובת הפינוי ומי שעמד בה עד  

של מי    - לאותו שלב, הייתה ידועה היטב. המועד להעלות טענות בעניין הצורך בתשלומי איזון  

שתרם למגרש היוצא חלקה פנויה )תשלומים שהיו שתרם למגרש היוצא חלקה תפוסה כלפי מי  

ישירה(   בתביעה  ולא  המקומית,  הוועדה  דרך  על   -מבוצעים  להורות  יתאפשר  לו  עבר.  חלף 

הלכה למעשה   םמשמעותאשר  איזון,    ם בין הבעלים כיום הרי שיש לראות בהם תשלומיתשלומי

ההקצאה, לטבלת  בניגוד  הקנייניות,  הזכויות  מערך  של  בדיעבד  שינוי  למנגנון    היא  ובניגוד 

 כנית בדיעבד, באמצעות קביעת תשלומי איזון, היא  ו. שינוי התחוק התכנון והבניההקבוע ב
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כנית ושל טבלת ההקצאה הקבועה בה. כזאת אין להתיר, ולא  ותקיפה עקיפה של הוראות הת

 . בכדי אף אחד מבעלי הדין לא טען כך במישרין

, רישום התוכנית היה אמור להסתיים וככל שהיה  התכנון והבנייה  חוקל  125  לסעיףבהתאם   .9

מסתיים ממילא לא היה נותר זכר לחובת הפינוי המוטלת בתקנון ולא היה מקום לייחס משקל 

 לחובת הפינוי. חובת הפינוי לעמדת בית המשפט היא תכנונית ולא קניינית. 

בגישת   .10 תומכת  אינה  זו  טענה  כי  מוצא  המשפט  בית  המימוש,  דחיית  שקלול  לנושא  אשר 

למימוש  המבקשים.   כתנאי  הקרקע  פינוי  בגין  הפחתה  מקדם  לקבוע  היה  שצריך  ברור 

תמע שגם השמאי שערך את טבלת ההקצאה היה צריך  משמטענה זו    אך הפוטנציאל התכנוני.  

חלף.   ההקצאה  טבלת  את  לתקוף  שהמועד  אלא  כך.  להניח  ולנהוג  סביר  בלתי  זה  אין 

 כנית בכוונה תחילה. ום בחרו שלא לתקוף את התמבקשישה

על   .11 גם  נסמך  המשפט  בע"מ   6898/16"א  רעבית  מרכזים  עופר  נ'  אהרוני  המנוח    עזבון 

( ממנו עולה שטבלת ההקצאות הנה מעשה קנייני  פסק דין בית מרכזים( )להלן:  28.12.2017)

 ותכנוני חלוט ומסיק כי אין לתקוף את השווי היחסי תקיפה עקיפה כיום. 

בית המשפט קובע כי ייתכן שקמה עילת עשיית עושר לבעלי חלקות המקור הפנויות אך אין   .12

 לבררן במסגרת תביעת פירוק השיתוף והיא אף לא נטענה.

שנקבעו   .13 הזכויות  מפתח  לפי  התמורה  את  לחלק  יש  כי  המשפט  בית  קבע  לעיל,  האמור  מכל 

 בטבלת ההקצאות שלא ערעורו עליה והיא חלוטה.

 תמצית טענות המבקשים 

של   .14 עקיפה  בתקיפה  ולא  איזון  בתשלומי  עסקינן  בשאלה  אין  אלא  והקצאות,  איזון  טבלת 

משפטית בדבר אופן חלוקת התמורה בין בעלי הזכויות במגרש, כאשר קיים הבדל בשווי יחידת  

 דיור שנזקקת לפינוי לעומת כזו שכבר פונתה. 

הייתה  .15 מתקבלת  שהייתה  התמורה  אזי  במלואם  פנויים  היו  המקרקעין  שאילו  מחלוקת  אין 

בוודאי גבוהה יותר. כפי שאילו בעל הזכויות היה מוכר בנפרד את חלקו הרי הרוכש היה מפחית  

את עלות הפינוי מהתמורה, ולכן לא יתכן שכלל הבעלים יישאו בעלות הפינוי משום שהמכירה  

 פירוק שיתוף.  היא בתוך הליך של

בביצוע  .16 התלויה/מותנית  עתידית  זכות  היא  בתוכנית  המוקצית  שהזכות  הוכיחו  המבקשים 

פינויים ומשכך לא נותקה מעולם הזיקה אל חלקת המקור של הבעלים. לכן גם לאחר שיושלם 

הליך הפרצלציה לא יתנתק הקשר עם חלקת המקור שכן עדיין בהתאם להוראות התוכנית יהיה  

 לפינוי המחזיקים המצויים בחלקת המקור שבבעלותו. כל מסקנה  על כל בעל זכויות לדאוג 
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אחרת תביא לריקון מתוכן של הוראות תקנון התכנית. במקרה זה לא נערכה הטבלה תוך מתן  

התפוסות   הזכויות  להעריך  הקושי  משום  פנויות,  זכויות  לעומת  תפוסות  לזכויות  שונה  שווי 

  )בשל השוני בין המחזיקים השונים: דייר מוגן, בר רשות, פולש, שוכר וכיו"ב( ולכן הדרך הקלה 

הייתה להעריך הזכויות כפנויות תוך הטלת מטלה/התחייבות במסגרת התוכנית לביצוע מטלה 

 זו.

בלת האיזון ההקצאה אינה עומדת בפני עצמה והיא חלק מתוכנית מפורטת. הטבלה אינה  ט .17

מהווה את כלל הוראות התוכנית ואת החובות והזכויות על פיה ועל מנת לאמוד שוויה של זכות  

 יש לבחון את כלל הוראות התוכנית הרלוונטיות. 

לראות בחובת הפינוי כשעבוד ההולך אחרי הבעלים כאמור   .18 התכנון    חוקל  )א(126  בסעיףיש 

, משום שאי השלמת הפינוי מביאה לכך ששוויה של הזכות נמוך יותר ובמקרה של מכר והבנייה

לביצוע   לא קבעה מועד  גם אם התכנית  עליהם.  עם המטלה הרובצת  יחד  מועברות הזכויות 

 השלמת הפינוי הרי שעל בעל הזכויות לעמוד בו. 

חוות דעת השמאי תומכת בעמדת המבקשים כאשר עלות "מרכיב ההפרעה/דחייה" בא לידי   .19

של   בהפחתה  מכרזים   13.5%ביטוי  בית  הדין  פסק  תומך  גם  כך  במקרקעין.  הזכויות  משווי 

בעמדת המבקשים, משום ששם הורה בית המשפט העליון על קביעת שווי יחסי קנייני, מעבר  

ן ובמקרה שבפנינו קל וחמר שעל בית המשפט להתערב כאשר יש  לחלקיות, על מנת ליצור שוויו

 קביעה מפורשת בתקנון. 

 תמצית תגובת העירייה 

העירייה, שהיא צד להליך כבעלת זכויות במגרש, הגיבה והצטרפה למבקשים וטענה שלעמדתה   .20

המדובר בשאלה משפטית/שמאית כיצד יש להעריך שווי זכות הנמכרת במסגרת פירוק שיתוף.  

את   ביצעו  לא  אשר  הבעלים,  העירייה  למעשה  לעמדת  פינו,  ולא  התוכנית  פי  על  חובותיהם 

"תרמו" להליך פירוק השיתוף חלקה "תפוסה" שלא מולאו חובותיה על פי התוכנית, משחובות 

אלה הועברו לרוכשת נקבעה ירידת הערך של המגרש כולו בשל הדחייה במימוש הזכויות ולכן  

הם את ירידת ערך המגרש. יש להעריך את זכותם של אותם בעלי מקרקעין כתפוסה ולהטיל עלי

נשארת   זו  חובה  המגרשים החדשים.  רישום  עם  מתבטלת  לא  הפינוי  חובת  העירייה  לעמדת 

שרירה ותקפה עד מילויה, בין אם המגרש נרשם ובין אם לאו. מדובר בחובה שיש לה מחיר  

כלכלי כבד שרק עם מילויה ניתן יהיה לממש את הזכויות בהתאם לטבלת ההקצאות. טבלת  

אות אינה הקריטריון היחיד וניתן להביא בחשבון גם מאפיינים נוספים החורגים משטח ההקצ

 גרידא על מנת לקבוע את התמורה בין בעלי היחידות, כפי שנקבע גם בפסק הדין בית מכרזים. 
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 תמצית תגובת אברהם קטרי 

המשיב   .21 קטרי,  והיחיד  42אברהם  הבקשה  את  לדחות  ביקש  לבקשה,  העיקרי  המשיב  הוא   ,

פי סעיף   על   (3)  122מהמשיבים שתומך בפסק הדין. בטיעוניו הוא מדגיש שמנגנון האיזונים 

למקרה שבו בין מקבלי ההקצאה בחלקה החדשה לא נשמרה במלואה    התכנון והבנייה  חוקל

הבעלים. בין  ולא  המקומית  הוועדה  מול  מתבצע  החדש,  לבין  הקודם  המגרש  בין   היחסיות 

במסגרת פירוק האיזון צריך לקבל ביטוי במסגרת שמאי הוועדה ומשולם על ידי הוועדה ולא  

יפר את מפתח   לאיזון מבעלים אחר  עקיפה. כל דרישה של בעלים  השיתוף בדרך של תקיפה 

הזכויות בטבלה. חלוקת תמורה שלא לפי טבלת האיזונים ולוח ההקצאה מהווה איזון לכל דבר  

ועניין. איזון שהיה צריך לקבל ביטוי על ידי שמאי הוועדה במסגרת טבלת ההקצאה. לכל אחד  

לים הייתה הזכות להשיג על טבלת האיזונים במועדים הקבועים בחוק, אך ההתנגדות לא מהבע

 הוגשה ולא דרישה בזמן אמת לתשלומי איזון והמועדים חלפו זה מכבר. 

לתוכנית האב    13.4שר לטענת המבקשים בנושא פינוי החלקות כתנאי להיתר, הרי שסעיף  א .22

קבעה אך ורק חובת פינוי כתנאי להיתר אך לא הטילה חובת פינוי על הבעלים, לא הגבילה את  

זכותם במקרקעין או יכולתם למכור זכויות ללא פינוי. התוכנית לא הציבה מועדים לפינוי, לא  

למכור זכויות במקרקעין כתפוסים, לא הגדירה את הפינוי כשעבוד ולא הטילה  קבעה שלא ניתן  

 חובת פינוי על הבעלים הספציפי. 

 חובת הפינוי היא חובה תכנונית ולא חובה קניינית. .23

בכתב   .24 נתבקש  לא  מקרה  ובכל  התביעה  בכתב  שהתבקש  הסעד  את  סותר  המבוקש  הסעד 

 התביעה.

לוח ההקצאות וטבלת האיזונים צופה פני הווה וקובעת זכויות קנייניות שאינן תלויות בדבר.   .25

 אין קביעה לפיה אי פינוי עד מועד מסוים ישנה את הזכות הקניינית במגרש. 

חובת הפינוי הקבועה בתוכנית כתנאי למתן היתר אינה מגבילה את הבעלות או את הסחר או   .26

בוודאי   ובהתאמה  בנייה  זכויות  לקבלת  כתנאי  הפינוי  חובת  את  לקונה  להעביר  הזכות  את 

 שאינה מהווה שעבוד כהגדרתו בחוק. 

השמאי העריך את שווי המגרש כפנוי תוך הפחתת אומדן הדחייה בהתחשב בתנאים לקבלת  .27

אישור רשות העתיקות והשלמת ביצוע הפינויים במתחם לתקופה של שנתיים וחצי. הפחתה 

 משווי המגרש כזמין. 13.5%בשל דחיית המימוש הוערכה על ידו בשיעור של  

איחוד   .28 תוכנית  במסגרת  נוצרו  שלא  במקרקעין  שיתוף  בפירוק  עסקה  מכרזים  בית  הלכת 

 . חוקל 122 בסעיףוחלוקה. אך התוצאה תואמת את ההסדר הקבוע 
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טענת עשיית עושר ולא במשפט מהווה הרחבת חזית אסורה. אך גם לגופו אין קשר סיבתי בין   .29

מחיר התמורה ובין התעשרות של מי מהמוכרים כלפי רעהו ובוודאי שלא מהווה "שלא על פי 

 זכות שבדין".

 תגובות נוספות 

( הותירו ההכרעה לשיקול דעת בית המשפט, אך ביקשו לציין כי לעמדתם 19-18זינגר )משיבים   .30

ככל שיש לערוך התחשבנות בין המוכרים הרי שיש לעשותה רק בקשר לעלויות הפינוי שנחסכו  

פינוי  למשל, ככל שקבוצת אפריקה ישראל נשאה בתשלום דמי  למוכר שמכר קרקע תפוסה. 

להפחי יש  מוגן  יתר לשוכר  בין  ולחלקם  האמורים  הפינוי  דמי  את  מוכר  אותו  של  מחלקו  ת 

 המוכרים.  

( לטענת זינגר, 13.5%אשר לחיוב בסכום שקבע השמאי בשל דחיית אפשרות מימוש הקרקע ) .31

היות ולא הייתה חובה להשלים את הפינויים עד מועד מסוים, הרי שהם לא הפרו כל חובה ולכן  

אין להטיל על בעלי המקרקעין התפוסים סכום זה. עוד נטען לעניין זה כי גם מי שפעל יכול 

וצי המערכת וכן שבסופו של יום הקרקע נמכרה הרבה מעל הערכת השמאי והתעכב בשל איל

 בשוויה המופחת. 

 ( הצטרף לעמדת המבקשים.10אומרטה סמל בע"מ )המשיב  .32

 ( הותירו לשיקול דעת בית המשפט. 49-46תוינה )משיבים  .33

 ( הותיר לשיקול דעת בית המשפט.5אלתר )המשיב  .34

 

 דיון והכרעה

פה, אציע   .35 ובעל  בכתב  בטענות הצדדים  ועיון  עיון בהחלטת בית משפט השלום  לחברי  לאחר 

 לקבל את בקשת רשות הערעור לדון בה כערעור ואף לקבל את הערעור וזאת מן הנימוקים להלן. 

בשטח   .36 חזקה  שתפסו  מי  של  תפיסות  נותרו  ועדיין  היו  מהמגרש  חלקים  על  כי  מחלוקת  אין 

חלקות   בעלים של  במגרש  הזכויות  מבעלי  שחלק  מחלוקת,  אין  עוד  ואחרות.  כאלה  בדרכים 

 חלקות תפוסות.פנויות וחלק של 

כל אחד מבעלי המקרקעין בתחום התכנית יהיה חייב לפנות  כי "  13.1סעיף  בהתוכנית קבעה  

הפינוי הינו  , מכל מבנה, שימוש, חפץ או חזקה.  ...,  החלקה הרשומה על שמועל חשבונו את  

עוד    .ע' ר'(  –)ההדגשה הוספה    "תנאי לקבלת היתר בנייה בגין זכויותיהם במגרשים החדשים 

 . בכל  כניתוהפינוי הוא תנאי לקבלת היתר במגרשים החדשים לפי השלבים שנקבעו בתשנקבע 
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כנית ונספח הפינויים ושלביות הביצוע,  ובהתאם להוראות התהנוגע למגרש מושא ההליך הנדון,  

 מהפינויים המפורטים בנספח הפינויים, וזאת  100%לצורך הוצאת היתר בניה במגרש יש לבצע  

מכאן שאין    כנית. ו מסך כל זכויות הבניה שנקבעו בת  2/3מאחר שזכויות הבניה במגרש עולים על  

 מחלוקת שעל פי הוראות התוכנית, מימוש זכויות הבנייה במגרש שלוב ומחויב בביצוע הפינויים

בחלקות המקור. ודוק, התוכנית קבעה עיקרון לפיו כל אחד מבעלי המקרקעין יהיה חייב לפנות 

מכוחה קיבל זכויות במגרש החדש וזאת    הרשומה על שמו  החלקה המקוריתעל חשבונו את  

 כתנאי לקבל היתר בניה במגרש החדש.

 ₪.  417,220,000השמאי שם את המגרש כפנוי ו"כזמין" בסך של 

המפורטת יצרה מצב משפטי ולפיו ביצוע הפינויים הוא תנאי הכרחי    התוכנית כמו גם התכנית

במגרש. אכן ביצוע פינוי חלקת המקור אינו תנאי שמונע העברת זכויות בחלקה   לקבלת היתר

המוקצית, אולם אי מילוי חובה זו בוודאי מפחית את הערך הכלכלי של חלקה שאינה מפונה  

 לעומת זו המפונה. 

- , תשכ"טהמקרקעין חוקל )א( 40עסקינן בפירוק שיתוף במקרקעין בדרך של מכירה לפי סעיף  .37

 הקובע: 1969

במקרקעין שאינם ניתנים לחלוקה, וכן אם נוכח בית המשפט כי חלוקה בעין תגרום הפסד "

ניכר לשותפים, כולם או מקצתם, יהיה פירוק השיתוף בדרך של מכירת המקרקעין וחלוקת  

 " .הפדיון

 10בעלי זכויות בחלקה    1497/09"א  רעודוק, הסעיף אינו נותן כללים לדרך חלוקת הפדיון. ב

ויסמן  6884בגוש   שאול  להלן:  27.7.2010)   נ'  ויסמן,  דין  כבוד  פסק  הבהיר  שבו  מקרה  נדון   )

השופט אליקים רובינשטיין שדרך המלך בפירוק שיתוף במקרקעין היא מכירת הנכס כולו ללא 

ככלל, פירוק מתן אפשרות לצד לדרוש כי רק חלק של שותפו יימכר. כך נכתב בפסק הדין: "

מכר, והפדיון יחולק בין השותפים בהתאם  יהשיתוף בדרך של מכירה יעשה כך שהנכס כולו י

" אינו ליבת בהתאם לחלקם היחסי בנכס לפסק הדין(. ההיגד "  11." )סעיף  לחלקם היחסי בנכס

ויסמן,   שנדונה בעניין  זאת המחלוקת  לדון בחלוקת הפדיון.  נזקק בית המשפט שם  לא  וכלל 

נוקט לשון " ", דהיינו זה הכלל, אך לכל כלל יש יוצאים  ככללועוד, כבוד השופט רובינשטיין 

 מהכלל ויש לבחון כל מקרה לגופו.  

ש העליון  המשפט  בית  הכריע  שבו  מרכזים  בית  דין  פסק  גם  ראו  זה  התמורה  לעניין  חלוקת 

תיעשה בהתאם למאפייני היחידות,    המקרקעין באותו מקרה  שתתקבל במסגרת פירוק שיתוף

עקרונות יסוד  בין היתר, על בסיס  דהיינו לפי מדד שווי, ולא על בסיס מדד השטח בלבד. זאת,  

. הרישום של גודל  של צדק והגינות, ומהעקרונות החלים על הגנה על זכויות קניין כזכויות יסוד

היחידה אומר בית המשפט העליון אינו מהווה חזות הכול במקרים אלה של חלוקת תמורה בין 

 בעלי מקרקעין שמוצאים עצמם בשותפות כפויה המביאה למכירה. 
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לטעמי, המקרה הנדון אינו מתאים לעקרון הכללי שנקט פסק דין ויסמן, אלא לעקרון הפרטני   .38

של פסק דין בית מרכזים, וזאת לו רק משום שהתוכנית שבבסיס ההסדר קובעת את חובת פינוי  

של  רגילות  קרקע  חלקות  של  במכירה  עסקינן  אין  ולכן  היתר  לקבלת  כתנאי  המקור    חלקת 

שותפים, אלא בחלקות קרקע, שחלק מן השותפים מעבירים עם "הכבדה" אינהרנטית כחלק  

 מן התוכנית וכתנאי להיתר, וחלק מן השותפים מעבירים ללא "הכבדה" כזו. 

בחינה כלכלית לא ייתכן שתהיה אחידות בשווי הקרקעות שיש ביניהן הבדל אינהרנטי הנעוץ  מ

בתוכנית עצמה. המשפט אמור להביא תוצאה שאינה מנוגדת להגיון הכלכלי. הליך פירוק שיתוף  

הוא הליך כלכלי במסגרתו יש למקסם את השווי של החלקות לבעליהם. ככל שיש חלקות שלא 

ל פי התוכנית לקבלת היתר וחלקות שכן ביצעו את הנדרש על פי התוכנית ביצעו את הנדרש ע

לקבלת היתר יש לבצע אבחנה בין אותן חלקות, על מנת שהחלקות שביצעו את הנדרש על פי  

התוכנית ותרמו למקסום הרווח ייהנו לפחות מחלק מאותו רווח מוסף. בכך אנו שומרים על 

 רקעין.עקרונות של צדק והגינות בין בעלי המק

ככל   מוקדם  הפינויים  את  לבצע  הקרקעות  בעלי  את  תעודד  כזו  שקביעה  להוסיף  ניתן  לכך 

האפשר וכך היזמות וחידוש הבנייה בקרקע לטובת הכלל תגיע מהר יותר. שהרי לו נהגו כל בעלי  

הקרקע בדרכם של אלה שלא פינו את חלקותיהם בעצמם, התמורה הייתה מופחתת לכולם, 

יה והחידוש היו מתעכבים זמן רב יותר וכלל הציבור היה יוצא נפסד.  ואף היזמות בקרקע, הבני 

אם ידעו בעלי הקרקע שבין אם פינו ובין אם לאו תתקבל אותה תמורה, הרי שלא יצרנו תמריץ 

לפינוי מוקדם והכשרת הקרקע לבנייה ויזמות מוקדם ככל האפשר, וזאת בניגוד לאינטרס הכלל 

 ירוני.   שמתבטא בקידום תכניות הפיתוח הע

מכל האמור לעיל עולה, שטבלת ההקצאות אינה צריכה להיות הקריטריון היחיד שיש להתחשב 

בו בחלוקת התמורה, וזאת כאשר חלק בלתי נפרד מהתוכנית ותנאי לקבלת היתר על פי אותה  

 תכנית הוא פינוי, שאז ניתן להביא זאת בחשבון בחישוב השווי של החלקות.

לכך יש להוסיף שאין ספק שהמציעים )קבוצת אפריקה ישראל( בעת שהציעו את הצעתם הביאו   .39

בחשבון את עלות הפינויים, משום שהם דרשו לערוך ולקבל "סקר מחזיקים" לפני מתן ההצעה,  

 והביאו את עלות הפינוי בחשבון בהצעה. 

בעלי  .40 בין  איזון  בתשלומי  שעסקינן  הטענה  את  מקבלת  איני  האיזון,  תשלומי  לשאלת  אשר 

יש לקחת בחשבון    התכנון והבנייה  חוקל  122  סעיףחלקות. אכן, כאשר יש איחוד וחלוקה על פי  

חלוקה   ביצוע  לצורך  תפוסה  או  פנויה  היותה  כגון  הקרקע  למצב  הקשורים  שונים  רכיבים 

שהקרקע   מנת  על  איזון,  תשלומי  לבצע  נדרש  ולעיתים  ניתן  אלו  במקרים  חדשה.  שוויונית 

החדשה המתקבלת תשקף את השווי היחסי שלה, כפי שהייתה טרם ביצוע האיחוד והחלוקה.  

לפי יחס    במפורש  שווי החלק היחסי של הבעלים חושבהנדון בטבלת ההקצאות  אולם במקרה  

דהיינו   המחוברים,  המבנים  בחשבון  שנלקחו  בלא  פנויהלקרקע  )סעיף  כ"קרקע   "4.1.2  

 ולא נלקח בחשבון כלל השאלה האם היא קרקע   לעקרונות שומה ללוח הקצאות וטבלת איזון(
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פנויה או  איזוןו,  תפוסה  תשלומי  טבלת בלא  את  לתקוף  צריך  שהיה  לטענה  יסוד  אין  לכן   .

(  13.1ההקצאות שלא כללה טבלאות איזון במועד ובמסלול המנהלי, משום שגם התכנית )סעיף  

  ( קבעו מנגנון שונה על פיו נקבעה 4.1.2( וגם השמאי )בסעיף  6.7.10וגם התכנית המפורטת )סעיף  

טבלת ההקצאות ובצד זה קבעו התכניות חובה לכל אחד מבעלי הקרקע לפנות על חשבונו את 

מועד   התכניות  פי  על  שגם  מכאן  בניה.  היתר  לקבלת  תנאי  הוא  והפינוי  המקור  חלקת 

 ההתחשבנות על דרישת הפינוי הוא עתה, בשלב הנוכחי.  

את ועוד, בשלב טבלת ההקצאה, הפינויים שנדרשו היו שונים מהפינויים שנדרשו כאשר הוצעו ז

ההצעות לרכישה על פי "סקר המחזיקים" המעודכן. מכאן שאין כל קשר בין תשלומי האיזון 

בשלב בניית לוח ההקצאות לבין התחשבות בשווי פינוי החלקות בשלב הגשת הצעות הרכישה. 

היא המסקנה  השלב   לפיכך,  עם  דבר  לה  אין  איזון  תשלומי  וללא  סופית  ההקצאות  שטבלת 

בחלוקת   לראות  אין  כך  המגרש.  מכירת  של  התמורה  כספי  חלוקת  את  בוחנים  שבו  הנוכחי 

הכספים בהתאם לתרומה של קרקע המקור לשווי המצרפי של החלקות בשלב הצעות הרכישה  

 כתשלומי איזון.  -תנאי לקבלת ההיתר על פי כללי תקנון התכנית, שעומדת בבסיס הפעולות וכ

לא זו אף זו, טבלת ההקצאות מסיימת את החלוקה בין בעלי החלקות החדשים ויוצרת זכות   .41

קניינית חדשה, אשר ערכה הכלכלי נגזר גם מהחיוב המוטל עליה לפנות את חלקת המקור, ככל 

לתקנון התוכנית. ודוק, גם   13.1שזו טרם פונתה, לצורך קבלת היתר הבנייה, כאמור בסעיף  

לא היה מאיין את החובה לפנות את    התכנון והבניה  חוקל  125  סעיףפי    רישום הקרקעות על

חלקת המקור על פי התכנית בבוא העת לקבלת היתר בנייה. פשיטא שערך כלכלי של חלקה  

נובע גם מהיכולת לקבל היתר בנייה, כמו מזכויות הבנייה במועד הרכישה. מכאן שהצורך לפנות  

לכלי שאותו  את חלקת המקור כדי לקבל היתר בנייה על הקרקע החדשה הוא חלק מהערך הכ

יש לשום בחלוקת התמורה בין בעלי הקרקעות. הרי לו כל בעל חלקה היה מוכר את חלקתו  

בנפרד היה מגיע המוכר ומתחשבן עמו על הצורך לפנות את חלקת המקור. לא ייתכן שרק משום  

שווי   בהערכת  ביטוי  לכלל  אלה  הבדלים  יבואו  לא  החוק  מכוח  במשותף  נעשתה  שהמכירה 

מתייחס למצב העובדתי שבו הטבלאות הקצו קרקעות   התכנון והבניה  חוקל  122  סעיףהחלקה.  

 ללא כל תנאי נוסף, אך לא זה המצב במקרה שבפנינו. 

לפני סיום אתייחס לטענת קטרי, שכתב התביעה שהגישו המבקשים בתיק קמא לא כלל סעד   .42

לכתב התביעה. עיון באותו    20של חלוקת התמורה שאינה על פי ההקצאה, לשם כך הפנו לסעיף  

בכתב  לעיל".  כמפורט  במגרש,  חלקם  "לפי  התמורה  חלוקת  של  סעד  שנתבקש  מראה  סעיף 

החלק   כי  מוזכר  עצמו  נפרד  התביעה  בלתי  חלק  "המהווה  ההקצאות  בלוח  קבוע  במגרש 

מהוראות התכנית". בהתחשב בכך נראה שניתן בדוחק לקבוע שהסעד המתבקש כולל בתוכו  

 את הוראות התוכנית וכך לאפשר את הדיון בנושא. 
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 סוף דבר

מקום לקבל את הערעור ולבטל את החלטת בית משפט השלום. התיק יוחזר  לו תשמע דעתי, יש   .43

תוך   הקרקעות  בעלי  כל  בין  התמורה  בחלוקת  ויכריע  שיידון  מנת  על  השלום  משפט  לבית 

התחשבנות עם  בעלי הקרקעות שקרקע המקור שלהם תפוסה במועד המכירה. כחלק מהדיון  

זו : האם עלות הפינוי בלבד או תוספת בית המשפט יכריע בדרך הנכונה לביצוע התחשבנות  

שהופחת משווי המקרקעין לאור העיכוב   13.5%משך זמן הפינוי )דהיינו ההפחתה בשיעור של  

בתחילת הבנייה ואי זמינות המגרש( או שניהם. בית משפט השלום יפעל לפי מיטב שיקול דעתו 

 ין הצדדים.ויבחר בדרך הדיונית הנראית לו לצורך הפסיקה במחלוקות שנותרו ב 

, מר קטרי, הוא היחיד שהתנגד לקבלת הערעור, ולכן רק הוא יישא בהוצאות הערעור 50המשיב   .44

 ₪.  40,000למבקשים בסך של 

 הפיקדון שהפקידו המבקשים על פירותיו יושב להם באמצעות באי כוחם.  .45

 נותר על כנו.  –עיכוב הביצוע שהוטל  .46

 
 
 
 

 
 

 עינת רביד, שופטת 
 

 
 

 אב"ד : -כבוד השופטת צילה צפת, סג"נ 

 אני מסכימה. 

 

 
 צילה צפת, שופטת 

 סגנית הנשיא, אב"ד 
 

 

 

 כבוד השופט נפתלי שילה: 
 אני מסכים.  
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 נפתלי שילה, שופט 

 

 
 הוחלט בהתאם לפסק דינה של השופטת רביד.  

 

 המזכירות תמציא העתק מפסק הדין לב"כ הצדדים.

 

 , בהעדר הצדדים.  2022ינואר  14ניתן היום,  י"ב שבט תשפ"ב, 

  
 
   

 

 צילה צפת, שופטת 
 אב"ד -סג"נ

 נפתלי שילה, שופט   עינת רביד, שופטת  
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