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 חקיקה/פסיקה   <  דף הבית
 
 
 

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

  

 צארום ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה   14028-10-22עמ"נ 

 

 כבוד השופט  גלעד הס  לפני 

 . יואב צארום 1 המערערים 

 . רונית צארום 2

 עו"ד אראל עופרי  -ע"י ב"כ 

 נגד

 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה  ה המשיב 

ויונתן  עוה"ד אסף הראל, נמרוד טויסטר  ע"י ב"כ 
 הראל 

 

 חקיקה שאוזכרה: 

 14, 78: סע' 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 

 רציו:-מיני

, נקודת המוצא היא הפרשנות האובייקטיבית של היטל השבחה* בבחינת שווי המקרקעין לצורך חישוב  
מקרים בהם שווי השוק נקבע על סמך הנחה משפטית שגויה לגבי פרשנות קיימים  התכנון במצב הקודם.  

הפסול ויש , אין לקבוע כי בכל מקרה מתעלמים משווי השוק ומהנוהג  תכנונית, או על פי מצב חוקי שגוי
למספר  בהתאם  לגופו  מקרה  כל  לבחון  יש  האובייקטיבית.  הפרשנות  פי  על  רק  התחשיב  את  לערוך 

 פרמטרים. 

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובניה 

 

בגין מימוש מלא מכוח    היטל השבחההמערערים מכרו את זכויותיהם במקרקעין ונערכה להם שומת  
מכר. המערערים הגישו שומה נגדית, במסגרתה טענו כי לא חלה השבחה במקרקעין. השמאי המכריע 

 ועל הכרעה זו הגישה המשיבה ערעור. היטל ההשבחהשמונה, קבע את שיעור 

 

 בית המשפט לעניינים מנהליים קיבל את הערעור ופסק: 
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גביית   של  הבסיס  ההשבחהעיקרון  כי    היטל  ההשבחההינו  של   היטל  התעשרות  קיימת  כאשר  מוטל 
חישוב   נגזר  זה  מעיקרון  תכנוני.  מאקט  כתוצאה  השבחההנישום  שווי    היטל  הערכת  על  המבוסס 

המקרקעין לפני ואחרי האקט התכנוני, כך שהפער בין שווי המקרקעין ערב האקט התכנוני ולאחר האקט  
התכנוני, משקף את התעשרות הנישום כתוצאה של האקט התכנוני. במקרים בהם דרך זו אינה מובילה 

 , יש מקום לסטות ממנה.  היטל ההשבחה לתוצאה ראויה לאור עקרונות היסוד של דיני

נקודת המוצא לבחינת שווי המקרקעין במצב הקודם הינה הפרשנות האובייקטיבית של התכנון במצב 
קיימים  .  הקודם זאת,  הנחה עם  על סמך  נקבע  לקונה מרצון  מוכר מרצון  בין  מקרים בהם שווי השוק 

במקרים חריגים אלה אין מקום לקבוע . משפטית שגויה לגבי פרשנות תכנונית, או על פי מצב חוקי שגוי
כלל כי בכל מקרה מתעלמים משווי השוק ומהנוהג הפסול ויש לערוך את התחשיב רק על פי הפרשנות 

מידת אי החוקיות, עצימות :  האובייקטיבית, אלא יש לבחון כל מקרה לגופו בהתאם למספר פרמטרים
ומועד שינויו היקפו  לנוהג,  אובייקטיבי  תיעוד  הפסול,  יש הנוהג  דנן  על המקרה  הפרמטרים  ביישום   .

. הפרמטרים האמורים היטל השבחהבניה במצב הקודם לצרכי    50%להכיר בנוהג הוועדה המקומית לתת  
בגין שטחי "הנספח", וגם הם מצביעים על כך שיש לקבל את   היטל השבחהחלים גם על עניין החיוב ב

משכך, יש להביא בחשבון לצורך הערכת שווי המצב הקודם את נוהג הוועדה המקומית ליתן הערעור.  
 מ"ר.   25זכויות בניה ולמוסך מעל  50% -היתרי בניה ל 

 

 פסק דין
 

 מבוא

 4, רחוב שרעבי  128חלקה    6672המערערים הינם בעלי הזכויות במקרקעין הידועים, כגוש   .1

 (. "המקרקעין"בהרצליה )להלן: 

  היטל השבחההמערערים מכרו את הזכויות במקרקעין, ומכאן המשיבה ערכה להם שומת   .2

₪. המערערים הגישו שומה   100,948  -בגין מימוש מלא מכוח מכר וזאת על סך כולל של כ

 נגדית, אשר במסגרתה טענו כי לא חלה השבחה במקרקעין.

 היטל ההשבחה לאור הפער בין השומות מונה מר עומר סרחאן כשמאי מכריע, והוא קבע כי   .3

 ₪ בלבד. 44,441יעמוד על סך של 

על הכרעה זו של השמאי המכריע הגישה המשיבה כאן ערר בשתי נקודות, אשר הן גם הנקודות   .4

 העומדות להכרעה בערעור זה. 

 הנקודה הראשונה הינה מהן זכויות הבניה במצב הקודם, ואבאר.  .5

 התוכניות הרלוונטיות לבחינת ההשבחה נשוא ערעור זה, הינן אלו:  .6

 (. א'"253"תכנית  )להלן: 852, י.פ. 8.6.1961פורסמה למתן תוקף ביום  -א' 253 .א

"תכנית   )להלן ולשם הנוחות:  5065, י.פ.  9.4.2002א', פורסמה למתן תוקף ביום  2000הר/ .ב

 ( א'"2000

הר/ .ג ביום  1/א/2000תכנית  תוקף  למתן  פורסמה  י.פ.  23.1.2003,  ולשם    5150,  )להלן 

 (. "1-א' 2000"תכנית  הנוחות: 

 לשומה המשיבה(. 6)ר' ס'  1.4.1962אין מחלוקת, כי זכות המערערים במקרקעין היא מיום  .7
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לכללי   בהתאם  ההשבחהמכאן,  תכנית  היטל  הינה  קודם  במצב  התכנית  ואילו  253,  א', 

 . 1-א'2000א' ותכנית 2000התכניות מצב חדש הינן תכנית 

יש לחשב לפי 'שיטת המדרגות',    היטל ההשבחהבמאמר מוסגר אציין, כי ההלכה הינה כי את  

רע"א   ר'  המדרגות,  שיטת  ובניה    4217/04לעניין  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  פמיני  ציון 

)  ירושלים בנבו[  הנובעת  22.10.2006]פורסם  את ההשבחה  בנפרד  לבחון  מקום  שהיה  כך   ,)

תכנית  2000מתכנית   בין  מהפער  הנובעת  ההשבחה  ואת  ראשונה  כמדרגה  ל2000א'   - א' 

כמדרגה שנייה. בכל מקרה, לאור ההכרעה בערעור זה, הסוגיה אינה רלוונטית ולא    1-א'2000

 נדרשתי לנושא זה.

מה הן הזכויות שיש לקחת בחשבון  תמצית המחלוקת בין הצדדים בנקודה הראשונה הינה,   .8

 30% -בקווים כלליים, עמדת הוועדה המקומית הינה כי מדובר ב. כאשר, א'253מכוח תכנית 

זכויות   50% -א' ואילו עמדת המערערים הינה כי מדובר ב253 זכויות לאור פרשנותה לתכנית

של   בשיעור  לזכויות  בניה  היתרי  להנפיק  המקומית  הוועדה  נוהג  תכנית    50%לאור  מכוח 

 א'. 253

, כלומר  במצב הקודםהשמאי המכריע נדרש למחלוקת זו וקבע, כי הוועדה המקומית נהגה   .9

תכנית   של  253לפי  בשיעור  בניה  זכויות  לאשר  הנפיקה    50%א',  ואף  קומות,  בשתי  לבניין 

 היתרים רבים באופן דומה. 

המכריע השמאי  קבע  תכנית    ,מכאן,  כאשר  התכנית1-א'2000כי  היא  קבעה    ,  חדש,  במצב 

, הרי הזכויות שוות לזכויות שהעניקה הוועדה המקומית כנוהג במצב  50%זכויות בשיעור של  

 הקודם, ואין בה כל השבחה. 

 הוועדה המקומית חלקה על עמדת השמאי המכריע והגישה ערר לוועדת הערר.  .10

המענקים   היתרים  הונפקו  אכן  כי  המקומית,  הוועדה  הודתה  הערר  זכויות    50%במסגרת 

כי היתרים אלו סותרים את תכנית   היא סבורה  כיום  יש  253במצב הקודם, אולם  ולכן  א' 

 להתעלם מהם. 

ראוי לציין, כי בערר מטעמה הוועדה המקומית מדגישה כי התכנית במצב קודם הינה תכנית  

 לכתב הערר. 15א' ואף מתייחסת לזכויות מכוח תכנית זו, ר', למשל, סעיף 253

תכנית   .11 הינה  קודם  במצב  הזכויות  לבחינת  הרלוונטית  התכנית  כי  סברה  הערר  ועדת 

 להחלטת ועדת הערר(, וכאמור בכך שגתה ועדת הערר. 12א' )ר' עמ' 2000הר/

עם זאת, ועדת הערר דנה בשאלה העקרונית של משמעות הנוהג של הוועדה המקומית לתת  

זכויות וקבעה כי מדובר בנוהג בלתי חוקי אשר יש להתעלם ממנו. מכאן,    50%  -היתרים ל

של   בשיעור  הינם  הקודם  התכנוני  המצב  מכוח  הזכויות  כי  הערר,  ועדת  מכוח    36%קבעה 

 א'. 2000תכנית 

עידו גדסי נ' ועדה מקומית לתו"ב   4/15בנושא העקרוני ועדת הערר מסתמכת על ערר )מרכז(  

(, אשר בו נקבע כי יש להתעלם מנוהג בלתי חוקי של 25.7.2016]פורסם במאגר נבו[ )רחובות  

 . היטל השבחההוועדה המקומית עת קביעת 

ייקבע את    לאור האמור לעיל קבעה ועדת הערר, כי הנושא יוחזר לשמאי המכריע על מנת שזה

 זכויות בניה.   50%זכויות בניה לבין  36%ההשבחה כפער בין 

נשוא  .12 הערר  ועדת  בהחלטת  מהותית  טעות  נפלה  זה  לעניין  כי  זה,  בשלב  כבר  לציין   ראוי 

 הערעור, וזאת מבלי להידרש לנושא העקרוני. 
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א' היא 2000, הרי תכנית  1962  -לאור העובדה כי המערערים רכשו את הזכויות במקרקעין ב

באופן מובהק. זאת ועוד, הן המערערים והן הוועדה המקומית כללו את  חדש  תכנית מצב  

 א' כתכנית במצב קודם.253א' כתכנית במצב החדש, והתייחסו לתכנית הר 2000תכנית 

זכויות בניה,    50%  -מכאן, ככל שוועדת הערר סברה כי אין משמעות לנוהג למתן היתרים ל

לפי אחוזי הבניה שמעניקה    היטל ההשבחההיה עליה להנחות את השמאי המכריע לחשב את  

 א שהיא תכנית במצב החדש ולא הקודם. 2000ולא האחוזים שמעניקה תכנית  א'253תכנית 

על  זו מושתת  זה, כאשר  ועדת הערר רק מטעם  לבטל את החלטת  ניתן היה  בנסיבות אלו, 

העקרונית,   בסוגיה  לפניי  הטיעונים  מלוא  נפרסו  כאשר  זאת,  עם  שגויה.  תכנונית  תשתית 

 וכאשר מדובר בשאלה רוחבית, סברתי שראוי כי אתייחס לסוגיה העקרונית לגופה. 

הנקודה השנייה עליה קיימת מחלוקת בין הצדדים היא בעניין היקף שטחי השירות למבנה   .13

 חניה במצב הקודם. 

השמאי המכריע קבע בשומתו, כי התכנית המשביחה לא הוסיפה שטחי שירות לצרכי חניה,  

א' כבר ניתן היה לאשר שטחים בהיקף זהה  253היות ולאור הגדרת שטח "נספח" בתכנית  

 א'. 253מכוח תכנית 

א' מותר להקים במגרש  253הוועדה המקומית טענה בערר מטעמה, כי על פי הוראות תכנית  

 25נספחים, כאשר אחד מהם חייב להיות חניה, וכאשר השטח הכולל של הנספחים הינו    2עד  

לחניה מקורה בשטח   זכויות  לשיטתה, כאשר התכנית במצב חדש העניקה    39מ"ר. מכאן, 

 מ"ר נוספים.  14 -ויות למ"ר, קיימת השבחה בשווי הזכ

לחניה בהתאם   השטח  פיה  על  הפרשנות  כי  שהגישה,  בערר  המקומית  הוועדה  מציינת  עוד 

א' אינו מוגבל, אינו עולה בקנה אחד עם עקרון היסוד הקובע כי מה שאינו מותר  253לתכנית 

הוועדה המקומית הרצליה   82202/1121מפורשות בתכנית אסור, והיא מפנה לערר )תל אביב(  

 ( אשר בו ניתנה הכרעה מנומקת בסוגיה דומה. 06.04.2022במאגר נבו[ ) נ. אלדור ]פורסם

סעיף   .14 כי  וקבעה  המשיבה  כעמדת  זה  בעניין  הכריע  הערר  מקנה 253לתכנית    36ועדת  א' 

  25אפשרות להקים מוסך לחניה, אולם על פי הוראות התכנית שטח המוסך מוגבל לשטח של 

 מ"ר. 

הוועדה   של  הנוהג  בדבר  לטענה  החניה  מבנה  שטח  של  בהקשר  התייחסה  לא  הערר  ועדת 

 מ"ר במצב הקודם.  25המקומית להוציא היתרים למבני חניה בשטח העולה על 

שיעור הזכויות לשטח עיקרי מכוח    - מכאן, שתי הנקודות אליהן אדרש בפסק דין זה הינן   .15

החניה מכוח תכנית  253תכנית   למבנה  הזכויות  ושיעור  כי  253א'  על רקע הטענה  וזאת  א', 

 מ"ר מבנה חניה מקורה.  25 -בניה וליותר מ 50% -הוועדה המקומית הנפיקה היתרים ל

 הערעור והדיון בערעור

 במסגרת הערעור, העלו המערערים בתמצית את הטענות הבאות:  .16

זכויות בניה, כך שנוהג הוועדה המקומית אינו פסול    50%התכנון במצב הקודם הקנה   .א

 ואינו בלתי חוקי; 

הוועדה המקומית, על יועציה השונים, אישרה במצב הקודם היתרים לסך זכויות של   .ב

50%; 
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'נוהג פסול' של הוועדה המקומית, הרי אין מקום להתעלם ממנו היות   - גם אם מדובר ב .ג

 ; 1-א'2000ולא נוצרה השבחה בפועל מכוח התכנית החדשה, תכנית 

א' במצב הקודם אפשר לבנות נספח אחד וכן מוסך פרטי, כך  253.א. לתכנית  36סעיף   .ד

מ"ר חלה על הנספח רגיל )כגון: מחסן וכדומה(, אבל לא על המוסך   25שההגבלה של  

 שניתן לבנות בשטח גדול יותר. 

מוסך חניה אומצה בהיתרים    ובנוסףמ"ר    25פרשנות זו כי ניתן לאשר נספח בשטח של   .ה

 רבים שהנפיקה הוועדה המקומית. 

להתערב  .17 עילה  מגלה  אינו  הערעור  כי  טענה  לערעור,  התשובה  במסגרת  המקומית  הוועדה 

בהחלטות ועדת הערר וזאת על רקע הפסיקה בנושא. הוועדה המקומית מסבירה כי החלטת 

 ועדת הערר מנומקת וראויה ואין מקום להתערב בה.  

לגופם של דברים טענה הוועדה המקומית, כי הפרשנות הנכונה למצב הקודם לעניין זכויות  

אחוזי    36  - א' ו253אחוזי בניה מכוח תכנית    30  -הבניה הינה כי לא ניתן היה לאשר יותר מ

א' במצב הקודם. הוועדה המקומית לא הכחישה כי היה קיים נוהג  2000בניה מכוח תכנית  

הק במצב  היתרים  הוענקו  לתת  במסגרתם  הפסיקה    50%ודם  כי  טענה  אולם  בניה,  זכויות 

 בנושא הינה, כי יש להתעלם מנוהג בלתי חוקי. 

היה   .18 ניתן  המקומית  הוועדה  החלטת  מכוח  רק  כי  המקומית  הוועדה  טענה  המוסך,  לעניין 

של   בשטח  החניה  את  תכנית    39להקים  כי  והפרשנות  את  253מ"ר,  נוגדת  זאת  אפשרה  א' 

 . חוק התכנון והבניהעקרונות 

במסגרתו שטחו הצדדים את טענותיהם על רקע שאלות  התקיים דיון בערעור,    30.3.2023ביום   .19

בית המשפט. בסופו של הדיון, בית המשפט אפשר לצדדים להגיש השלמת טיעון בכתב. כמו  

כן, נתן בית המשפט לצדדים רשות לצרף מסמכים שלא נכללו בכתב הערר או בתשובה ובתנאי  

 כי אלו עמדו בפני השמאי המכריע או ועדת הערר.

הצדדים הגישו השלמת טיעון נרחבת, במסגרתה חידדו ואף הרחיבו את טענותיהם, אתייחס   .20

 למכלול טענות הצדדים בפרק הדיון וההכרעה.

 דיון והכרעה 

בשלב הראשון אפרט את עקרונות ההתערבות בהחלטות   -דרך ההכרעה בערעור זה תהיה כך  .21

במקרה זה. לאחר מכן, איישם   היטל ההשבחהועדת הערר ואת עקרונות היסוד של קביעת  

את עקרונות אלו על עובדות המקרה שלפניי. בשלב האחרון אתייחס לטענות ספציפיות של  

 הצדדים.

 
 היטל השבחההתערבות בית המשפט לעניינים מנהליים בהחלטות ועדת הערר בעניין 

לקביעת   .22 הדיונית  ההשבחההדרך  בסעיף    היטל  מוסדרת  הנישום  על  תוספת ל  14המוטל 

התשכ"ה  ל  השלישית והבניה,  התכנון  השלישית"ה)להלן:    1965  -חוק  "תוספת  חוק  "; 

(. כאשר, בקווים כלליים, השלב הראשון הינו הליך בפני שמאי מכריע והשלב  "התכנון והבניה

 על השומה המכרעת. היטל השבחההשני ערעור לוועדת הערר לפיצויים ול
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 על החלטת ועדת הערר, קיימת זכות ערעור לבית משפט זה. 

ראוי להדגיש כי הן השמאי המכריע והן ועדת הערר הינם גורמים מקצועיים, להם מומחיות   .23

 .  היטל ההשבחהספציפית לצורך קביעת 

בית המשפט הכיר במעמדם המקצועי של השמאי המכריע ושל ועדת הערר. ר', לגבי מעמדו 

ג'י ישראל מרכזים מסחריים בע"מ נ' הוועדה המקומית    6744/14של השמאי המכריע, בר"ם  

 (. 5.3.2012]פורסם במאגר נבו[ ) לתכנון ולבניה ראשון לציון

בר"מ   ר'  הערר,  ועדת  של  מעמדה  הוועדה    1803/12ולגבי  נ'  בע"מ  לבנין  חברה  פ.ש.ח 

 (. 13.5.2012]פורסם במאגר נבו[ )המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה 

גופים   .24 היותם  ומעצם  הערר,  וועדת  המכריע  השמאי  של  המיוחד  המקצועי  ממעמדם 

 מקצועיים, נגזרות שתי מסקנות חשובות לענייננו. 

כי   היא,  הראשונה  העררהמסקנה  השמאי   ועדת  שקבע  השמאיים  בממצאים  תתערב  לא 

 המכריע, אלא במקרים חריגים ונדירים. 

המסקנה השנייה, וזו נוגעת להיקף התערבות בית המשפט לעניינים מנהליים בהחלטות ועדת  

ונדירה   זהירה  התערבות  של  העיקרון  נשמר  כאן  גם  כי  היא  מנהלי,  ערעור  במסגרת  הערר 

בנושאים מקצועיים ושמאיים, והתערבות רחבה יותר כאשר מדובר במחלוקת בדבר פרשנות  

 התכנון או הדין. 

דיני    טעות מהותיתלטעמי, וכפי שאפרט להלן, בהחלטת ועדת הערר נפלה   .25 היטל בפרשנות 

מלהתערב ההשבחה מנוס  אין  לעיל,  המפורטים  ההתערבות  כללי  רקע  על  גם  ומכאן,   ,

 בהחלטתה.

 

 הפער בין שווי במצב חדש לשווי במצב הקודם  - היטל ההשבחהחישוב ההשבחה לצורך 

גביית   .26 של  הבסיס  ההשבחה עיקרון  כי    היטל  ההשבחה הינו,  קיימת    היטל  כאשר  מוטל 

מאקט תכנוני. מכאן, עקרון זה מורכב משני חלקים, החלק    כתוצאההתעשרות של הנישום  

זו   התעשרות  כי  הינו,  השני  והחלק  הנישום,  של  התעשרות  של  קיומה  הינו  נובעת הראשון 

 מאקט תכנוני. 

מבוסס על   היטל ההשבחה , כך שחישוב  היטל ההשבחהמעיקרון זה נגזרת דרך המלך לחישוב  

ערב   המקרקעין  שווי  בין  שהפער  כך  התכנוני,  האקט  ואחרי  לפני  המקרקעין  שווי  הערכת 

האקט  של  כתוצאה  הנישום  התעשרות  את  משקף  התכנוני,  האקט  ולאחר  התכנוני  האקט 

 התכנוני. 

קריית בית הכרם בע"מ נ. הוועדה המקומית ירושלים ואח'    376/98לעניין זה ר', למשל, דנ"א  

 (: 27.06.2022]פורסם במאגר נבו[ )

נקבעת בהתאם להפרש בין השווי של    היטל השבחה"ההשבחה שבגינה מוטל  

לבין   התכנית  לפני  שהיה  כפי  במקרקעין  לדורות(  חכירה  )כולל  הבעלות  זכות 

 השווי שאחריה". 

]פורסם  יפו נ' סוניה אברמוביץ  -הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב  147/14וכן ר' רע"א  

 (: 31.12.2014במאגר נבו[ )
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"שומת ההשבחה דורשת אם כן לשום את המקרקעין פעמיים: פעם אחת, לפי  

התכנונית  הפעולה  לאחר  בהם  הזכויות  מצב  לפי  דהיינו  החדש",  "המצב 

הזכויות  מצב  לפי  דהיינו  הקודם",  "המצב  לפי  שנייה,  ופעם  המשביחה; 

 במקרקעין עובר לפעולה התכנונית האמורה.  

הפעולה  בעקבות  שחלה  ההשבחה  את  מהווה  אלה  ערכים  שני  בין  ההפרש 

 יועמד כאמור על מחצית ממנו" היטל ההשבחההתכנונית; וסכום 

קבוצת הירדן   47521-12-22יפו(  -וכן ר' לאחרונה פסיקתו של מותב זה בעניין עמ"נ )תל אביב

]פורסם במאגר נבו[  על הנהר בע"מ נ' הועדה מקומית לתכנון ולבניה הרצליה    14חביבה    -

(21.6.2023  .) 

חשוב לציין, כי דרך חישוב עקרונית זו, כשמה כן היא, עקרונית בלבד והיא נקודת המוצא   .27

השבחהלקביעת   זו היטל  עקרונית  דרך  על  להחיל  מקום  שיש  כך,  הסיום.  נקודת  לא  אך   ,

ומכאן יש מקום לסטות ממנה כאשר זו אינה מובילה    היטל ההשבחהעקרונות שונים של דיני  

 .היטל ההשבחהלתוצאה ראויה לאור עקרונות היסוד של דיני  

הוועדה המקומית לתכנון ובניה  רחובות נ' מ. לוסטרניק    4487/01לעניין זה ר', למשל, ע"א  

 (. 22.6.2023]פורסם במאגר נבו[ ) ובנו חברה להנדסה ובניין בע"מ

 העיקרון על הערעור שלפניי יישום ראשוני של 

יישום ראשוני של העקרונות דלעיל על המקרה שלפניי מוביל לתוצאה שיש לקבל את הערעור,  .28

 וזאת כאשר אין חולק ששווי המקרקעין לפני ואחרי התכנית זהה.  

השוק   שווי  כי  מחלוקת,  אין  מהותית האובייקטיבי  למעשה  השתנה  לא  המקרקעין  של 

', לגביה נטען כי היא התכנית המשביחה, וזאת לאור נתוני  1-א2000בעקבות אישור תכנית  

 שמאי המשיבה עצמו, וכך אף ניתן ללמוד מהשומה המכרעת.

המערערים,   )שמאית  הערר  נושא  במקרקעין  שעסקו  השמאים  כלל  תחשיבי  בחינת  יוטעם 

שמאי המשיבה והשמאי המכריע( מובילה למסקנה כי מבחינת שווי השוק של המקרקעין אין  

 פער בין השווי במצב הקודם לשווי במצב החדש. 

לחוות דעת שמאי המשיבה, המגלה פער זניח בשווי בין    12ר', למשל, ניתוח העסקאות בעמ'  

 שני מצבי התכנון. 

לפיכך, יישום פשטני של עקרון הפרש השווי לפני ואחרי האקט המשביח מוביל למסקנה, כי 

 . היטל השבחה' לא העשירה את הנישום ומכאן אין מקום לחייבו ב1-א2000התכנית הר/

להפעיל   .29 מקום  יש  האם  לבחון  ויש  בלבד,  המוצא  בנקודת  לעיל מדובר  כפי שציינתי  אולם, 

  על בחינה זו, שיקולים אשר יובילו לתוצאה שונה. השיקול הנורמטיבי נורמטיבייםשיקולים 

אחוזי    36%שאותו קבעה ועדת הערר שיש להפעיל זה לחשב את הזכויות במצב הקודם לפי  

 בניה.  50%בניה ולהתעלם מהנוהג שהיה קיים להעניק 

לפיכך, בשלב זה אניח בצד את נושא נטרול הציפיות, נושא אשר לא עלה על ידי הצדדים ואשר  

הן    -אינו רלוונטי לדיון, ואתמקד בנושאים הנורמטיביים המרכזיים שבמחלוקת, והם   מה 

הזכויות במצב הקודם, מה הנוהג לגביהן, ואם מדובר בנוהג פסול, האם יש מקום להביאו  

 בחשבון. 
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שווי המקרקעין  לעניין מחלוקות אלו, הוועדה המקומית, כמו גם ועדת הערר, לא הסתמכו על   .30

המשתקף מעסקאות ההשוואה, אלא ביקשו כי השמאי יישום את המקרקעין במצב הקודם  

 אחוז.  30אחוזים או  36באופן תיאורטי על בסיס זכויות בסך של 

הטיעון של הוועדה המקומית ושל ועדת הערר להנחיית השמאי המכריע לפעול בדרך זה הינו  

 דו שלבי.

אחוז   30א' הינן  253בשלב הראשון, הן מגיעות למסקנה כי הזכויות המוקנות מכוח תכנית  

א )אשר ועדת הערר סברה בטעות כי היא התכנית במצב קודם(  2000בלבד ומכן תכנית הר/

 כפי שניתנו בהיתרי הבניה שהונפקו במצב הקודם. 50%בלבד ולא  36%או  30%הינן 

שהוצאו   ההיתרים  כי  קובעות  הן  הראשון,  בשלב  הגיעו  אליו  הממצא  לאור  השני,  בשלב 

זכויות הבניין שהותרו הינן   בהם  היתרים  נוהג  50%למגרשים בתחום התכנית,  בגדר    הינן 

במצב   פסול המקרקעין  שווי  על  ומהשפעתם  אלו  מהיתרים  להתעלם  יש  ולכן  חוקי,  ובלתי 

 הקודם.

מכאן, המחלוקת בתיק זה מתמקדת בשתי שאלות, הראשונה, מהן הזכויות שמעניק התכנון   .31

במצב הקודם, והשנייה, האם יש לייחס משקל לנוהג של הוועדה המקומית, אף אם זה היה  

 שלא בהתאם לתכנית. 

לכאורה, השאלות אינן קשורות זו בזו, אולם כפי שאנמק להלן, ישנם מצבים, וערעור זה הינו  

 אחד מהם, בהם השאלות שזורות זו בזו.

היטל  לאור האמור לעיל, אבחן באופן כללי מה המעמד של "נוהג בלתי חוקי" לצורך קביעת   .32

 , ולאחר מכן איישם את הכללים הללו על עובדות המקרה שלפניי.ההשבחה

 היטל השבחה "נוהג בלתי חוקי" לצורך  -כללי 

א' במצב הקודם העניקה זכויות בסך של 2000ועדת הערר, כפי שציינו לעיל, קבעה כי תכנית   .33

בלבד. מכאן, על אף שהיא קיבלה את הטענה העובדתית כי הוועדה המקומית עצמה    36%

בנוהג בלתי חוקי  זכויות,    50%נתנה היתרים הכוללים   ועדת הערר מדובר  של  לטעמה  הרי 

 ופסול שיש להתעלם ממנו.  

 ובלשונה של ועדת הערר: 

"הפועל היוצא מן האמור הוא כי היה על השמאי המכריע לשום את ההשבחה  

נוהג, על  לאיינה בהתבסס  ולא    בהתבסס על פער הזכויות העולה מן התכניות 

 אשר דבר חוקיותו לא הוכח.

גם אם היה נוהג כזה, הרי שעל פי הפסיקה יש לנטרלו בקביעת ההשבחה ואין 

 להתחשב בו, בניגוד לאשר נעשה בשומה המכרעת."

 איני מקבל עמדה זו של ועדת הערר, לא באופן כללי ולא באופן פרטי למקרה שלפניי, ואנמק. .34

באופן כללי, לשיטתי, עמדת ועדת הערר אינה עומדת בקנה אחד עם הפסיקה בנושא של בית  .35

דיני   עקרונות  עם  אחד  בקנה  עומדת  אינה  ואף  הערר  ועדות  ושל  המחוזי  היטל המשפט 

 , ואנמק. ההשבחה

"נוהג פסול" ובפרט  -השגיאה הראשונה של ועדת הערר בעניין זה הינה ההתייחסות הכללית ל .36

 הכללתו בסל אחד עם "שימוש לא חוקי", ללא הבחנה בין הדרגות השונות של אי החוקיות,  
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הפסול  הנוהג  של  קיומו  תקופת  הפסול,  הנוהג  מקור  מהו  לברר  ומבלי  הפסול,  הנוהג  או 

 ופרמטרים נוספים.

כך, למשל, יש להבחין בין מקרה בו נעשה שימוש לא חוקי במקרקעין ללא כל היתר, מקרה  

לצרכי   חוקי  הלא  השימוש  את  קטגורי,  באופן  בחשבון,  להביא  אין  השבחהבו  לבין היטל   ,

כלפיו כי אינו תואם תכנית,    טענהמקרה בו נעשה שימוש במקרקעין מכוח היתר, אשר יש  

בחשבון   להביאו  האם  להכריע  מנת  על  נוספים  פרמטרים  לבחון  יש  שכזה  במקרה  כאשר 

 ובאיזה אופן. 

בו   וכך, גם במקרה שנטענת טענה לנוהג פסול של מתן היתרים, הרי יש להבחין בין מקרה 

אשר   פרשנות  לתכנית,  שלה  מסוימת  פרשנות  סמך  על  היתרים  הנפיקה  המקומית  הוועדה 

לאורה הוצאו היתרים לאורך עשרות שנים עד אשר ועדת הערר קבעה פרשנות אחרת לתכנית, 

נוהג   נוגד באופן מפורש את הוראות התכנית, הוצאו מכוחו  לבין מקרה בו היה קיים  אשר 

 .מספר היתרים מועט, וההיתרים שניתנו מכוחו בוטלו

לטעמי, ולשיטתי, לא כל 'הנוהגים הפסולים' הינם זהים, ועל ועדת הערר חובה לאבחן ולסווג  

 את אופיו של הנוהג הפסול טרם תחליט האם יש מקום להביאו בחשבון.  

השגיאה השנייה של ועדת הערר הינה ההנחה האפריוריות, ללא דיון של ממש, כי נוהג הוועדה   .37

  בניה הינו נהוג פסול, והטלת הנטל על הנישום להוכיח את  50%  -המקומית לתת היתרים ל

 חוקיותם של ההיתרים שניתנו.  

ודוק. אין מדובר בנישום שנטל לעצמו חירות לפרש את התכנית כרצונו, או בנה ללא היתר, 

בניה, אלא בנישום אשר מסתמך על    50%על סמך פרשנות שלו עצמו לתכנית, בניין הכולל  

 בניה במקרקעין דומים.  50%היתרים רבים של הוועדה המקומית מכוחם אושרו 

סבור כי על הנישום מוטל הנטל להוכיח כי ההיתרים שניתנו לאורך שנים   איניבנסיבות אלו,  

המקרה,   בנסיבות  תלויה  הפסול'  'הנוהג  הוכחת  בעניין  הנטל  שהטלת  כך  חוקיים,  הינם 

 ובוודאי שאינה מוטלת באופן אוטומטי על הנישום.

השגיאה השלישית של ועדת הערר נעוצה באמירה הכללית של ועדת הערר כי הפסיקה קבעה   .38

'נוהג פסול' משווי המצב הקודם, ללא הבחנה בין אי חוקיות לנוהג פסול ותוך   שיש לנטרל 

התעלמות של ועדת הערר מפסיקה של בית המשפט המחוזי וכן של ועדות הערר אשר קבעו  

)ת"א(  ההפך בע"א  המחוזי  המשפט  בית  קביעת  למשל,  ר',  המקומית   3126/98.  המועצה 

קרן   נ'  אונו  ולבניה  )לתכנון  נבו[  במאגר  בנסיבות  (  11.7.1999]פורסם  בחשבון  להביא  שיש 

 מסוימות נוהג פסול. 

מכאן, לטעמי ולשיטתי, לאור הדין והפסיקה, הדרך הנכונה לבחון טענה של קיומו של נוהג   .39

 , הינה כדלקמן: היטל השבחהפסול, ואי התחשבות בו לצורך 

של  .40 האובייקטיבית  הפרשנות  הינה  הקודם  במצב  המקרקעין  שווי  לבחינת  המוצא  נקודת 

מקצוע   באנשי  נעזר  אשר  סביר,  קונה  נותן  שהיה  הפרשנות  כלומר  הקודם,  במצב  התכנון 

הפרשנות  סמך  על  נקבע  המקרקעין  שווי  כאשר  המקרקעין.  על  החל  לתכנון  סבירים, 

 צב תכנוני אובייקטיבי זה. האובייקטיבית של המצב התכנוני, ומשקף מ

  משקף  אינועם זאת, קיימים מקרים חריגים בהם שווי השוק של המקרקעין במצב הקודם   .41

 את הפרשנות האובייקטיבית של התכנון החל על המקרקעין, אלא פרשנות אחרת. 
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כלומר, מדובר על המקרים בהם שווי השוק בין מוכר מרצון לקונה מרצון נקבע על סמך הנחה  

 .שגוילגבי פרשנות תכנונית, או על פי מצב חוקי  שגויהמשפטית 

האם     - השאלה העולה במקרים אלו, והיא למעשה השאלה המרכזית במקרה שלפניי, הינה   .42

-הקודם לפי סברת השוק, או לפי המצב התכנונייש להביא בחשבון את שווי המקרקעין במצב  

 המשפטי האובייקטיבי. 

לטעמי, אין מקום לתת תשובה חד משמעית וחד ערכית לשאלה זו, ובפרט אין מקום לקבוע   .43

כלל חד ערכי, כי בכל מקרה מתעלמים משווי השוק ומהנוהג הפסול ויש לערוך את התחשיב  

, אלא רק על פי הפרשנות האובייקטיבית, כפי שסוברות ועדת הערר והמשיבה בעניין שלפניי

 יש לבחון כל מקרה לגופו בהתאם למספר פרמטרים שאסקור.  

אין מקום להביא בחשבון את   .44 או  יש  על מנת להכריע האם  לבחון  יש  הפרמטרים שלטעמי 

 הנוהג הפסול, כלומר הנוהג שאינו תואם את התכנון האובייקטיבי הינם אלו:

ככל שמדובר באי חוקיות של ממש, למשל בנייה ללא היתר, הרי לא   -  מידת אי החוקיות .א

 הועדה  6707/15נביא בחשבון אי חוקיות שכזו במסגרת המצב הקודם, ר', למשל, בר"מ 

 (. 8.09.2016]פורסם במאגר נבו[ ) המקומית לתכנון ובניה פתח תקוה נ' נהור בע"מ

למשל בניה מכוח היתר בניה שהונפק על , נטענתלעומת זאת, כאשר מדובר באי חוקיות 

ידי הוועדה המקומית, כאשר נטען שזה אינו תואם תכנית, ניתן יהיה, בכפוף לפרמטרים  

 המנויים לעיל, להביאו בחשבון. 

לבין   -   עצימות הנוהג הפסול בין הנוהג הפסול  פרמטר זה בוחנים את הפער  במסגרת 

התכנון האובייקטיבי. ככל שהפער קטן יותר, הנטייה תהיה להכיר בנוהג הפסול לצורך  

אבאר, כי הכוונה אינה רק לפער בזכויות מכוח התכנון, אלא גם לפער .  היטל השבחה

שניתן להצדיק בדרך פרשנית את הנוהג הפסול, כך תגדל הנטייה  הפרשני. כלומר, ככל  

 להכיר בו. 

הפסול .ב לנוהג  אובייקטיבי  בכך    -  תיעוד  די  אין  בנוהג,  להתחשב  יהיה  שניתן  מנת  על 

שקיימת 'שמועה' בעיר על הנוהג או כי קיימת סברה כללית לגבי הפרשנות המוטעית,  

תיעוד   נדרש  מהפרשנות  אובייקטיביאלא  אחרת  פרשנות  קיימת  כי  הסתמכות,  בר   ,

הוועדה   בו  במקרה  הינה  שכזה,  אובייקטיבי  לתיעוד  מובהקת  דוגמא  האובייקטיבית. 

דעת   חוות  של  קיומה  או  השגויה,  לפרשנות  בהתאם  בניה  היתרי  הנפיקה  המקומית 

 משפטית של הוועדה המקומית בדבר חוקיות הנוהג.

הפסול .ג הנהוג  שניתנו    -  היקף  ההיתרים  מספר  את  לבחון  ראוי  זה  פרמטר  במסגרת 

בהתאם לנוהג הפסול ואת משך התקופה בה שרר הנוהג הפסול. ברור כי אין דומה מקרה  

הפרשנות   את  תואם  שאינו  היתר  ונתנה  בודדת  שגיאה  שגתה  המקומית  הוועדה  בו 

היתרים על פני  אובייקטיבית של התכנון, למקרה בו הוועדה המקומית הנפיקה עשרות  

 .תקופה של שנים בהתאם לפרשנות שלה לתכנון

פרמטר חשוב נוסף הינו המועד בו חדלה הוועדה המקומית    -  מועד שינוי הנוהג הפסול .ד

מהנוהג הפסול, כך ככל שהוועדה המקומית הפסיקה לפעול לפי הפרשנות הפסולה טרם  

 .המועד הקובע, הנטייה תהיה שלא להביא בחשבון נוהג זה
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משפטי מבחינה אובייקטיבית  -דרך הילוך זו, של הכרה בנוהג שאינו תואם את המצב התכנוני .45

בכפוף לבחינת הפרמטרים האמורים לעיל, נקבע וייושם בשורה של החלטות של ועדות הערר 

פז גז בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה קרית   8028/11השונות, ר', למשל, ערר )חי'(  

)  אתא נ' הועדה המקומית    9079-10(; ערר )חיפה(  5.1.2011]פורסם במאגר נבו[  נגאר יעקב 

חיפה   ולבניה  )לתכנון  נבו[  במאגר  )חי'(  (,  2.7.2011]פורסם  יהודה   8036/11ערר  בר  אינג' 

 ועוד.  (16.1.2012]פורסם במאגר נבו[ )בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה שומרון 

 לאור האמור לעיל, איישם את הפרמטרים הללו על המקרה שלפניי.  .46

 יישום הפרמטרים על המקרה -מן הכלל אל הפרט 

 מידת אי החוקיות 

 אין חולק כי במקרה שלפניי, כי מידת אי החוקיות הינה נמוכה, אם בכלל קיימת אי חוקיות. .47

וכך ברור שאין מדובר בבניה בסטייה היתר    שאיןכך, ברור   מדובר בבניה ללא היתר בניה, 

 בניה. 

למעשה הנוהג הפסול אינו נוהג שתושבי העיר החליטו לנהוג בו על דעת עצמם ומבוקש כעת  

 לאמצו, אלא נוהג המבוסס על מדיניות שיטתית של הוועדה המקומית לאורך שנים רבות. 

של   .48 שהפרשנות  אלא  מהיתר,  בסטייה  או  להיתר  בניגוד  בבניה  מדובר  שאין  רק  לא  אולם, 

המערערים למצב הקודם אינה פרשנות מופרכת, והיא כאמור הפרשנות שהייתה מקובלת על 

 הוועדה המקומית זמן רב, וכאמור היא הפרשנות מכוחה הונפקו היתרי בניה רבים.

בניה    30%אכן, הוועדה המקומית טוענת כעת כי פרשנות המצב הקודם הינה כי זה מעניק   .49

  בניה אינו תואם את התכנון 50% -, תלוי בכתב הטענות, ולכן היתר שהונפק ל36%בלבד, או 

 הקודם להבדיל מגישתה בעבר. 

אין מדובר באי  שאולם, כבר למקרא טענות המשיבה בכתב התשובה ובעיקרי הטיעון, ברור  

הוועדה   של  שונה  פרשנית  בגישה  אלא  בולטת,  חוקיות  אי  או  הדברים  פני  על  חוקיות 

 המקומית.

ראוי להבהיר כבר בשלב זה, כי אין כל קביעה שיפוטית, של ועדת הערר או של בית המשפט,  

, אלא 50%בניה בלבד ולא    36%או    30%הקובעת כי הפרשנות הראויה למצב הקודם הינה  

,  היטל השבחההוועדה המקומית היא זו שהחליטה, יום בהיר אחד, ככל הנראה, משיקולי  

   לשנות את הפרשנות בה נקטה מזה שנים.

אינם   .50 שניתנו  ההיתרים  כי  הקובעת  המשיבה  של  רשמית  החלטה  למעשה  אין  מזו,  יתרה 

  חוקיים. היה מצופה מהוועדה המקומית כי כאשר היא סוברת שמדיניות ופרשנות בה נקטה 

במשך שנים אינה נכונה, שתביא את הנושא להחלטת מליאת הוועדה המקומית, ושם יערך  

דיון ובסופו הצבעה מחייבת הקובעת כי היתרים שניתנו בעבר אינם חוקיים, כאשר לציבור  

 זכות לעתור על החלטה זו של הוועדה המקומית.

)ר'   .51 זו, וכל שעשתה הינו דיון בלשכת ראש העיר  אלא, שהוועדה המקומית לא נקטה בדרך 

י' לערר(, שבו הוסבר כי   "...העובדה שהועדה המקומית נהגה לתת את אותן זכויות  נספח 

 . במשך שנים מכח הועדה שנתנה"
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"ההחלטה של הוועדה המחוזית לא   -עם זאת, הסבירה הוועדה המקומית באותה ישיבה  

 חוקית אך הייתה החלטה שכזו שאיפשרה לתת זכויות בנייה".  

  50%  -כלומר, ניתן ללמוד מעמדת זו של הוועדה המקומית, כי ניתן היה לתת זכויות בניה ל

במצב הקודם מכוח החלטה של הוועדה המחוזית, אולם הוועדה המקומית סבורה כעת כי  

 החלטת הוועדה המחוזית אינה חוקית. 

היטל על סמך טענה זו, של אי חוקיות החלטת הוועדה המחוזית, מחליט ראש העיר לגבות  

 .השבחה

  ודוק. אין כל החלטה של הוועדה המקומית לעניין הזכויות במצב הקודם, אלא רק סיכום דיון

)ובכל מקרה הוא  של ראש העיר, אשר לא ברור האם הוא משמש כיו"ר הוועדה המקומית 

כי  לקבוע  סמכותו  ברורה  ולא  המקומית(  הוועדה  כיו"ר  ולא  עיר  כראש  ההנחיה  על  חתום 

 אינה חוקית.המחוזית החלטה של הוועדה 

 עצימות הנוהג הפסול 

הפרשנות  כאמור לעיל, את עצימות הנוהג הפסול יש לחלק לשניים. ראשית, הפער הטכני בין  .52

 "הנכונה" לפרשנות "הפסולה", והשנייה הפער הפרשני בין הפרשנויות השונות. 

בינוני .53 כאשר מדובר בתוספת של כ-במקרה שלפניי, הפער הטכני הינו  בזכויות    20%  - גבוה 

הבניה בין הפרשנות שהייתה נהוגה בעבר  לעומת הפרשנות לה טוענת כיום הוועדה המקומית,  

 כפרשנות הראויה. 

 לעומת זאת, הפער הפרשני הינו קטן אם בכלל קיים, ואבאר.  .54

א', היות והיא בכלל תכנית במצב  2000ראשית, כאמור לעיל, אין צורך לעסוק בפרשנות תכנית   .55

 חדש.

תכנית   מכוח  הזכויות  היו  מה  לבחון  יש  במצב  253מכאן,  הרלוונטיות  ההחלטות  ויתר  א' 

 התכנוני הקודם. 

טענת הוועדה המקומית כיום, ובפרט בעיקרי הטיעון מטעמה, הינה כי במצב הקודם התכנית   .56

בקומה    20%א' אשר העניקה לאזור "מגורים א' מוגבל"  253הרלוונטית הינה אך ורק תכנית  

 לעיקרי הטיעון(. 20קומות )ר' סעיף  2לכל קומה עד  15%אחת או 

א', אולם היא מתעלמת 253פרשנות זו של הוועדה המקומית אכן מעוגנת היטב בלשון תכנית 

א' והן את החלטות 253מכלל המצב התכנוני הקודם, הכולל הן תכניות שאושרו לפני תכנית  

 הוועדה המחוזית והמקומית לאחר מכן.

 פרשנות זו גם מתעלמת מהעמדה רבת השנים של הוועדה המקומית בעניין.   

 ואבאר.

ראשית, הוועדה המקומית הטוענת כיום כי הפרשנות הראויה לתכנון במצב קודם הינה כי זו   .57

בניה בלבד, היא אותה וועדה מקומית אשר קבעה עד לא מזמן, ובאופן עקבי,   30%מעניקה  

בניה. כאמור, לא רק שהוועדה  50%כי הפרשנות הראויה הינה כי התכנון במצב קודם מעניק 

  היטלי השבחהבניה וגבתה    50%לא שהיא אף הנפיקה היתרי בניה לפי   המקומית סברה כך, א

 בניה.  50%(, אגרות והיטלי פיתוח לפי תוספת השלישית)בכפוף ליתר הוראות ה
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ובעלת  ואחראית,  וועדה מקומית מסודרת  כי הוועדה המקומית הרצליה הינה  לציין,  ראוי 

ללא  רבים  בניה  היתרי  הוציאה  זו  וועדה  כי  להלום  קשה  מכאן,  וראוי.  יציב  משפטי  ייעוץ 

 שקיבלה ייעוץ משפטי כי אלו חוקיים, או על סמך ייעוץ משפטי שגוי. 

ההנחה הראויה, הנחה המבוססת על הכלל הידוע של "חזקת תקינות המעשה המנהלי", הינה 

לפי   בניה  היתרי  אותם  את  הנפיקה  כאשר  וכחוק  כראוי  פעלה  המקומית  הוועדה   50%כי 

 זכויות.

במרבית   .58 כאשר  לתכנון,  שלה  קודמת  מפרשנות  לסטות  רשאית  המקומית  הוועדה  אכן, 

המקרים סטייה זו נעשית על רקע החלטה של מוסד תכנון גבוה יותר, או של בית המשפט, 

 אשר מעניקים פרשנות אחרת לתכנית מאשר הוועדה המקומית. 

שהעניקה  מסוימת  מפרשנות  עצמה  דעת  על  לסטות  גם  רשאית  המקומית  הוועדה  אולם, 

לתכנית מסוימת, אולם סטייה שכזו ראוי שתעשה במקרים חריגים, כאשר ברור כי הפרשנות  

חייבת  היא  ובפרט  מנומקת,  משפטית  דעת  חוות  סמך  על  וזאת  שגויה,  הייתה  הקודמת 

 . הוועדה המקומיתמסתיים בהחלטה מנומקת של  להיעשות בהליך מינהלי שקוף וברור אשר

במסגרת החלטה זו, ראוי כי הוועדה המקומית תברר את השלכות הרוחב של שינוי פרשנות  

הפרשנות   מכוח  שניתנו  ההיתרים  דין  מה  למשל,  שלה.  האופרטיביות  ההשלכות  ואת  זו, 

הקודמת, האם בטלים? האם תקפים יחסית? מה הדין אם יתבקש היתר שינויים להיתר אשר 

 ד. ניתן מכוח הפרשנות הקודמת? ועו

על הוועדה המקומית לתת דעתה גם על ההשלכות הפיסקליות הנובעות מהשינוי, למשל, מה  

זו, האם יש להשיבם? באופן מלא? או שמא   דין האגרות וההיטלים ששולמו מכוח פרשנות 

 חלקי?  

כמו כן, הוועדה המקומית צריכה לקחת בחשבון את עמדת מוסדות התכנון האחרים לגבי  

 פרשנות זו, והאם שינוי הפרשנות משפיע עליהם.

שכזה   .59 אשר    לאהליך  דעת  חוות  המקומית  הוועדה  לפניי  הוצגה  לא  שלפניי.  במקרה  נעשה 

בניה בלבד, וחוות דעת שכזו    30%  -קובעת כי הפרשנות הראויה לתכנית במצב הקודם הינה ל

 לא הוצגה גם לשמאי המכריע או לוועדת הערר. 

התקבלה  לא  כלל  שלמעשה,  אלא  המקומית,  לוועדה  הוצגה  לא  שכזו  דעת  שחוות  רק  לא 

ההחלטה   כאמור  אלא  החדשה,  הפרשנות  את  המאמצת  המקומית  הוועדה  של  החלטה 

נתקבלה בישיבה בלתי פורמלית אצל ראש הרשות, כאשר ההנמקה שניתנה היא כי מדובר  

 בהחלטה לא חוקית של הוועדה המחוזית.

הוועדה המקומית גם לא הציגה את ההשלכות הפיסקליות של שינוי הפרשנות. אכן, הוצג  

  30%כאילו במצב הקודם הותרו    היטל השבחהלראש העיר כי הוועדה המקומית תוכל לגבות  

לגבי  למשל,  לנבוע משינוי הפרשנות,  יתר השלכות הרוחב שעלולות  לא הוצגו  בלבד, אולם 

 בעבר, ולא השלכות לגבי היטלים ואגרות אחרים.   היטל ההשבחה גביית 

)ת"א(  .60 ערר  בעניין  הערר  וועדת  מסתמכת  עליו  מהמקרה  שלפניי  המקרה  נבדל  כי  אציין 

נ' חג'ג משה  85167/12 ובניה חולון  לתכנון  )  ועדה מקומית  נבו[  (.  5.1.2016]פורסם במאגר 

דנא, לא דובר על מקרה בו הוועדה המקומית חזרה בה מפרשנות שלה לתכנית,   חג'ג'בעניין  

בו   על מקרה  כי הנוהג שהיה קיים הינו בלתי חוקי, כאשר    בית המשפט העליוןאלא  קבע 

 המועד הקובע של התכנית המשביחה, ואצטט: לפניפסיקה זו של בית המשפט העליון ניתנה 
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מספר  הופסק  האמור  הנוהג  כי  האמורים  מהמסמכים  עוד  עולה  זאת,  "עם 

המשפט  בית  פסיקת  הנראה בעקבות  ככל  התכנית,  של  אישורה  לפני  שנים 

 העליון" 

כאמור, המצב במקרה שלפניי שונה, כאשר אין כל פסיקה של ועדת הערר, או של בית המשפט,  .61

כי הנוהג פסול, או כי החלטת הוועדה המחוזית אינה חוקית, ובוודאי שאין שום רמז לכך  

 במסמך רשמי טרם המועד הקובע. 

הראויה   .62 הפרשנות  כי  הנחה  מנקודת  יוצאים  המקומית,  הוועדה  גם  כמו  הערר,  ועדת 

  36%או    30%האובייקטיבית הינה כי התכנית במצב קודם מעניקה זכויות בניה בשיעור של  

במצב הקודם, אולם אין כל נימוק להעדפה פרשנית זו בהחלטת ועדת הערר. למעשה כל נימוק 

ב מתמצה  זה  לעניין  הערר  כיועדת  תכנית    אמירה  היא  הקודם  במצב  התכנית  "ואילו 

א' כלל איננה  2000ללא כל הנמקה נוספת. כאמור תכנית  בניה"    36%/א, התירה  2000הר/

 תכנית במצב קודם. 

למצב התכנוני הקודם הנכון   .63 ובעיקרי הטיעון מטעמם מתייחסים הצדדים  בכתבי הטענות 

 א', התכנון שקדם לה והחלטת הוועדה המחוזית. 253והוא תכנית 

בניה    50%המערערים טוענים כי ניתוח של מצב תכנוני זה מוביל למסקנה כי התכנון העניק  

 וזאת משני טעמים עיקריים. 

לסעיף   בהתאם  כי  הינו,  הראשון  המפורטות  253לתכנית    3הנימוק  התכניות  בוטלו  לא  א' 

  313, תג"פ/1952משנת  274, הר/1955משנת   312הקודמות שחלו על המקרקעין, כדוגמת הר/

זכויות ולא היה בכוונת    50%ואחרות. תכניות אלו, לטענת המערערים, העניקו    1951משנת  

 א' לגרוע מהן.253תכנית 

חוק התכנון  ל  78לפי סעיף    17.6.1976הנימוק השני הינו, כי החלטת הוועדה המחוזית מיום  

זכויות בניה,    50%  - אפשרה לסגור מרפסות, כאשר המשמעות הנובעת מכך הינה כ  והבניה 

 ובכל מקרה, החלטה זו היא הבסיס לנוהג של הוועדה המקומית. 

א' לטענתה סעיף 253' לתכנית  3הוועדה המקומית חולקת על נימוקים אלו. לגבי פרשנות סעיף   .64

תכנית   הוראות  עם  סתירה  אין  כאשר  רק  חל  מקרה,  253זה  ובכל  סתירה,  קיימת  וכאן  א' 

 בניה.  50%התכנון הקודם לא מעניק 

לעניין החלטת הוועדה המחוזית, טוענת המשיבה כי זו לא מאפשרת תוספת זכויות בניה היות  

 ובמסגרתה פורשו זכויות הבניה המותרות בכל אחד מהייעודים במצב שקדם להחלטה.

מדובר   כי  נוספת  טענה  המקומית  הוועדה  נציגי  טענו  העיר,  ראש  בפני  בדיון  לעיל,  כאמור 

 בהחלטה שאינה חוקית. 

ערעור   .65 לצורך  לנכון  מצאתי  ההשבחהלא  המצב    היטל  לגבי  הפרשנית  במחלוקת  להכריע 

התכנוני הקודם, וזאת כאשר לענייננו די בכך שהן לפרשנות המערערים והן לפרשנות המשיבה 

נקר נ' הוועדה המקומית   3213/97יש  תמיכה בלשון התכנון ובתכלית התכנון, ר', למשל, ע"א  

ולבנייה הרצליה )  לתכנון  נבו[  במאגר  בעניין  ור'  (31.8.1999]פורסם  המשיבה  עת"מ   עמדת 

]פורסם  הדס לין רובינשטיין נ' הועדה המקומית לתכנון ובנייה הרצליה    29122-06-17)ת"א(  

 . בנבו[
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יוטעם, ערעור זה אינו ערעור על החלטת הוועדה המקומית לשנות את הנוהג שלה, ומכאן אין  

, וזה העניין שלפניי, די בכך שפרשנות  היטל ההשבחה. לעניין  צורך להכריע בסוגיה מורכבת זו

 המערערים אינה מופרכת ובוודאי שאינה בלתי חוקית בעליל.

במילים אחרות, אף אם ניתן לקבל את הפרשנות העכשווית של הוועדה המקומית כי לא ניתן  

במצב התכנוני הקודם, הרי אין מדובר בפרשנות היחידה    50%  -היה להנפיק היתרי בניה ל

האפשרית, והפרשנות מכוחה פעלה הוועדה המקומית שנים רבות קודם לכן היא סבירה ויש  

 לה תימוכין.  

 מכאן ברור, כי אף אם מדובר בנוהג "פסול" ברור כי עצימות הנוהג הפסול הינה נמוכה.  .66

   תיעוד אובייקטיבי לנוהג הפסול

פרמטר נוסף שיש לבחון הינו האם קיים תיעוד אובייקטיבי לנוהג הפסול, כך ככל שהנוהג   .67

 .היטל השבחההפסול מתבסס יותר על תיעוד אובייקטיבי, כך תגדל הנטייה להכיר בו לצרכי  

במקרה שלפניי אמנם אין חוות דעת משפטית מפורטת של הוועדה המקומית, או של גורם   .68

אחר, המבססים את הנוהג הפסול, אולם, קיימות החלטות רבות של  הוועדה המקומית אשר  

 מאשרות היתרי בניה בהתאם לנוהג זה, כאשר מכוח החלטות אלו הונפקו היתרי בניה רבים.

כלומר, אין מדובר על אמירה כללית של מוסד תכנון, שמועה או מקרה בודד, אלא על סדרה  

 ארוכה של החלטות הוועדה המקומית מכוחן הונפקו היתרי בניה שמומשו בפועל.

אציין כי הוועדה המקומית הרצליה נסמכת על הייעוץ משפטי איכותי, והחזקה כי החלטות  

 הוועדה המקומית ניתנו לאחר ייעוץ משפטי הולם וראוי.  

עוד אציין, כי הוועדה המקומית לא הציגה בפני השמאי המכריע, ועדת הערר או בפני בית  

המשפט, כי הייתה הסתייגות כלשהי בזמן אמת של הייעוץ המשפטי, הצוות המקצועי, או  

 גורם כלשהו מנוהג זה. 

לפיכך, אף אם לא קיימת חוות דעת מיוחדת בסוגיה הרי החלטות הוועדה המקומית, היתרי   .69

אובייקטיבי   מקור  מבססות  אלו,  מהחלטות  הסתייגות  והעדר  שניתנו  הרבים  הבניה 

 להסתמכות על הנוהג.

 

   היקף הנוהג הפסול

נתון נוסף שניתן להביא בחשבון לצורך ההכרעה, האם יש מקום להביא בחשבון את הנוהג   .70

הפסול הינו היקפו של הנוהג. כך, ככל שהיקף הנוהג רחב יותר הן מבחינה מספר המקרים והן  

. מצד שני, ככל שמדובר על  היטל השבחהמבחינת התקופה, הנטייה תהיה להכיר בו לצרכי  

 נוהג המבוסס על מקרים בודדים ולתקופה קצרה, הנטייה הינה שלא להביאו בחשבון. 

במקרה שלפניי מדובר בנוהג המבוסס על היתרים רבים ולמשך תקופה ממושכת. לעניין זה ר'  .71

מ  34סעיף   פחות  לא  המערערים  הציגו  במסגרתו  הערר,  )מסומנים    19  -לכתב  בניה  היתרי 

זכויות בניה    50%  -( במסגרתם הנפיקה הוועדה המקומית היתרי בניה ל19עד    1כנספחים י"ז  

 במצב הקודם.  
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הוועדה המקומית טענה בעיקרי הטיעון, כי אין מדובר בהיתרי בניה רבים, בפרט לא סמוך   .72

בניה    36%  -, חלקם ל2003עד    1998שמונה היתרי בניה בשנים    4למועד הקובע, וצרפה כנספח  

 בלבד.

לבחון  .73 יש  ההיתרים  מתן  את  כאמור,  ראשית,  המקומית.  הוועדה  של  זו  טענה  מקבל  איני 

לאורך תקופה ולא לשנים מסוימות, ולאורך כלל התקופה הנפיקה הוועדה המקומית היתרי  

 בודדים.בניה רבים ולא 

שנית, ומהותית, נושא מתן ההיתרים במצב הקודם נבחן על ידי שמאים מכריעים רבים, ואלו   .74

מצאו כי מדובר בנוהג מבוסס במצב הקודם. יוטעם, אין מדובר רק בשמאי המכריע במקרה  

שלפניי שהגיע למסקנה זו, אלא במספר שמאים מכריעים, אשר באופן עקבי הגיעו למסקנה 

 אחוזי בניה.  50% -ם ניתנו היתרים להמקצועית, כי במצב הקוד

לגוש   דדון, המתייחסת  בשומת השמאי המכריע   6558ר', לשם הדוגמא, רשימת ההיתרים 

 (:"שומת דדון" )להלן:   19.2.2023, מיום 2תת חלקה  285חלקה 

ברחוב איגרת   6672/137לנכס בגו"יח    04.01.1989מיום    244היתר בניה מס'    -

בשכונת נחלת עדה ממנו עולה כי צוין שאחוזי בניה מותרים הינם לפי    6תימן  

בקומת    23.2%, בפועל אושרו לבניה  50%קומות, סה"כ    2  -א' 250א'  352תכנית  

 . 40%בקומה א', סה"כ  - 16.7%קרקע ו 

ברחוב אסירי ציון   6672/201לנכס בגו"ח    07.05.1987מיום    155היתר בניה מס'  - 

הינם   מותרים  בניה  אחוזי  כי  עולה  ממנו  עדה  נחלת  קומות,   25%X2בשכונת 

לבניה  50%סה"כ   אושרו  בפועל  ו    22.1%.  קרקע  א',   -  21.5%בקומת  בקומה 

 . 42.6%סה"כ 

בניה מס'    - בגו"ח    01.11.1989מיום    299היתר  דוד   7927/28לנכס  ברחוב מגן 

קומות,    25%X2אדום בשכונת נחלת עדה ממנו עולה כי אחוזי בניה מותרים הינם  

לבניה  50%סה"כ   אושרו  בפועל  ו    20.6%.  קרקע  א',   -  3.09%בקומת  בקומה 

 . 23.7%סה"כ 

בניה מס'    - בגו"ח    21.12.1989מיום    353היתר  דוד   7927/38לנכס  ברחוב מגן 

קומות,    25%X2אדום בשכונת נחלת עדה ממנו עולה כי אחוזי בניה מותרים הינם  

 בקומה א'.  - 8.5%בקומת קרקע ו  20.8%. בפועל אושרו לבניה 50%סה"כ 

ברחוב אסירי ציון    6672/200לנכס בגו"ח    03.07.1987מיום    214היתר בניה מס'    -

הינם   מותרים  בניה  אחוזי  כי  עולה  ממנו  עדה  נחלת  קומות,   25%X2בשכונת 

לבניה  50%סה"כ    אושרו  בפועל  ו    21.5%.  קרקע  א,    -  19.7%בקומת  בקומה 

 . 41.2%סה"כ 

מס'   בניה  בגו"ח    30.01.1995מיום    23היתר  יציאת    6558/447לנכס  ברחוב 

 25%X2בשכונת נוה עמל ממנו עולה כי אחוזי בניה מותרים הינם    17אירופה  

בקומת קרקע  24%/א. בפועל אושרו לבניה 352מכוח תכנית  50%קומות, סה"כ 

 . 42.8%בקומה א', סה"כ  - 19.8%ו 
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ברחוב הפרטיזנים    6558/505לנכס בגו"ח    08.02.1998מיום    26היתר בניה מס'    -

  25%בקומת קרקע ו    22.2%בשכונת נוה עמל ממנו עולה כי בפועל אושרו לבניה  

 . 47.2%בקומה א', סה"כ  -

בניה מס'    - בגו"ח    13.08.1996מיום    192היתר  יציאת    6558/598לנכס  ברחוב 

 25.75%בשכונת נוה עמל ממנו עולה כי אחוזי בניה שאושרו לבניה    74אירופה  

 . 49.49בקומה א סה"כ  - 23.69%בקומת קרקע ו 

מס'    - בניה  בגו"ח    20.02.1997מיום    47היתר  קיבוץ    6558/622לנכס  ברחוב 

קומות,    25%X2גלויות בשכונת נוה עמל ממנו עולה כי אחוזי בניה מותרים הינם  

 ." 50%סה"כ 

בשומת   .75 ר'  כן,  רשימה של חמישה שמאים מכריעים אשר קבעו    56-57לעיל בעמ'    דדוןכמו 

 באופן דומה לגבי הנוהג במצב הקודם. 

עוד יש לזכור בהקשר זה, כי מדובר בהיתרי הבניה המהווים אקט שלטוני אשר לו השלכות  .76

סטטוטוריות, כך שסביר והגיוני כי אלו מבססים את סברתו של הקונה הסביר בדבר האסור  

 והמותר במקרקעין. 

ואם לא די בכך, הרי כפי שציטטתי לעיל, עמדת הוועדה המקומית עצמה, בדיון בפני ראש   .77

 העיר, הייתה כי ניתנו אותן הזכויות "במשך שנים".  

כלומר, אין לפניי מצב בו במשך תקופה קצרה טעתה הוועדה המקומית והנפיקה היתרי הבניה   .78

בניה   להנפיק היתרי  נהגה  שנים רבות  במשך  בו  שגויים, אלא מצב  בניה  עם אחוזי  בודדים 

 זכויות, כאשר אין מדובר בהיתרי בניה בודדים. 50%הכוללים 

היטל  מכאן, גם פרמטר זה של היקף הנוהג הפסול, יש בו להצדיק בהכרה בנוהג זה לצרכי   .79

 .   השבחה

 מועד השינוי או החדילה מהנוהג הפסול 

הפרמטר האחרון אותו ראוי לבחון, הינו מועד שינוי הנוהג הפסול או החדילה ממנו. כך, ככל   .80

שמועד זה קרוב למועד המימוש או האקט המשביח, הנטייה תהיה להכיר בו לצורך חישוב  

רק עקב התעשרות,     היטל השבחהשווי מצב הקודם וזאת לצורך הגשמת העיקרון של גביית  

 וכן לאור הסתמכות הנישום. 

מועד   או  המשביח  התכנוני  לאקט  הנוהג  ביטול  או  שינוי  בין  רב  זמן  שחלף  ככל  שני,  מצד 

 המימוש, הרי ההנחה הינה כי השוק הפנים את ביטול הנוהג הפסול, והנטייה להכיר בו תקטן.

  8.7.2020במקרה שלפניי, ההחלטה על ביטול הנוהג ניתנה רק בישיבה עם ראש העיר מיום   .81

זכאי    לאחרכלומר   היה  שהנישום  כך  המימוש,  מועד  ולאחר  המשביחה  התכנית  אישור 

 להסתמך על נוהל זה, ועל בסיסו גם לקבוע את מחיר המכירה של הזכויות.  

מכאן נתון זה אף הוא מחזק את המסקנה, כי יש להכיר בנוהג הפסול לצורך שווי המקרקעין  

 במצב הקודם.
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 סיכום ביניים 

שקלול הפרמטרים המפורטים לעיל מוביל למסקנה ברורה וחד משמעית, יש מקום להכיר  .82

 - , כדלקמן היטל השבחהבניה במצב הקודם לצרכי  50%בנוהג הוועדה המקומית לתת 

 ראשית, מדובר בנוהג המבוסס על היתרי בניה ולא פעילות בלתי חוקית;

היות   נמוכה,  בעצימות  פסלות  על  מדובר  הרי  פסול,  הוא  אם  שאף  נוהג,  על  מדובר  שנית, 

 וקיימת פרשנות הגיונית התומכת בו והמתבססת על לשון התכנון; 

המקומית   הוועדה  בהחלטות  וחיצוני  אובייקטיבי  ביטוי  מצא  אשר  בנוהג  מדובר  שלישית, 

 והיתרי בניה רבים;  

 רביעית, מדובר בנוהג בהיקף נרחב, על פני שנים רבות; 

   וחמישית, הוועדה המקומית החליטה לשנות מנוהג זה ממש לאחרונה, לאחר המועד הקובע.

במצב   .83 בחשבון  להביא  יש  כי  וקובע  זה,  בנושא  הערעור  את  מקבל  אני  לעיל,  האמור  לאור 

 .50%הקודם כי שיעור זכויות הבניה הינו בסך של 

 אתייחס בקצרה לטענה נוספת שהעלתה המשיבה בעיקרי הטיעון מטעמה. .84

 6707/15בר"מ  ]פורסם בנבו[  קצאן חברה להנדסה בע"מ ובעניין    640/78בג"ץ  פסקי הדין בעניין  

   ]פורסם בנבו[נהור בע"מ 

קצאן חברה   640/78בג"ץ    הוועדה המקומית וכן ועדת הערר מסתמכות על פסק הדין בעניין .85

(  9.12.1979]פורסם במאגר נבו[ )  עיר נתניהלבנין ולהנדסה בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון  

 ( כתומך בעמדתן. אולם, הסתמכות זו אינה במקומה, ואבאר.  "עניין קצאן")להלן: 

נדונה בקשה להנפקת היתר בניה מכוח נוהג פסול בעבר ולא דובר כלל    קצאןראשית, בעניין  

. קיים הבדל מהותי בין דרישה מהוועדה המקומית להנפיק היתר בניה על היטל השבחהעל  

את ערך המקרקעין בהתאם   לשוםפי פרשנות שלטעמה אינה תואמת את התכנית, מהדרישה  

לצורך   הקובע  במועד  המקומית  הוועדה  על  מקובלת  שהייתה  השבחהלפרשנות  . היטל 

 המטריה המשפטית שונה בשני המקרים וכך גם שיקולי המדיניות. 

עיון את המקרה בו כבר הונפק היתר   לעיל, בית המשפט משאיר בצריך קצאןשנית, גם בעניין 

 בניה בתום לב מכוח הפרשנות השגויה, ר' עמדתו של כב' השופט לנדוי: 

- "בעתירה זו לא התעוררה השאלה מה דינה של בנייה שכבר בוצעה בתום לב על

מכן  לאחר  מתברר  אם  ההיתר,  מבקש  הבונה,  לידי  ונמסר  שניתן  היתר  פי 

שההיתר ניתן שלא כדין. את הבעיות העלולות להתעורר במצב דברים כזה אני  

 משאיר בצריך עיון."

הוועדה   של  והן  האזרחים  של  הן  לב,  בתום  הונפקו  בו  מקרה  על  מדובר  בענייננו  כאמור, 

 המקומית, היתרי בניה רבים.  

לפיכך, ככל שקיימת אי חוקיות בהיתרים שניתנו, הרי מדובר באי חוקיות במידה נמוכה ואין  

 . קצאןהמקרה דומה לעניין 
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הוועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה נ'   6707/15אציין כי גם פסק הדין בעניין בר"מ   .86

)  נהור בע"מ נבו[  אכן פסק דין זה  ( אינו תומך בעמדת המשיבה.  28.9.2016]פורסם במאגר 

"אין מקום להתחשב בשימוש בלתי חוקי שנעשה בקרקע לצורך   - קובע כי באופן עקרוני  

אולם פסק הדין מתייחס למצב בו נעשה שימוש לא חוקי במקרקעין , "היטל השבחהקביעת 

ולא לנוהג של הוועדה המקומית ליתן היתרים שאחר כך הוחלט   ללא היתר בניההספציפיים 

 שאינם לפי הדין. 

מקרה בו המערערים עשו שימוש לא חוקי במקרקעין ומבקשים  אינוכאמור, המקרה שלפניי 

לא   ומבקשת  בניה,  היתרי  עשרות  הנפיקה  המשיבה  בו  מצב  אלא  זה,  בשימוש  להתחשב 

 להביאם בחשבון, כלומר, נסיבות שונות לגמרי.  

 'נספח'   -המחלוקת בדבר שטח ה

 בגין שטחי "הנספח".   היטל השבחהמחלוקת נוספת בין הצדדים הינה חיוב ב .87

אין מחלוקת כי בהתאם להחלטת הוועדה המקומית ניתן להקים תא חניה מקורה בשטח של  .88

 מ"ר.  39עד 

המשיבה טענה כי מדובר בהחלטה המהווה גורם השבחה, היות ולטענתה פרשנות הוראות  

בסעיף  253תכנית   המגדירה  שטח   36א',  מה  הזכויות  בטבלת  ומפרטת  "נספחים"  מהם 

'מגורים א' עד  -הנספחים באזור  כך   25מוגבל', התירה חניה מקורה בשטח של  מ"ר בלבד, 

 החלטת הוועדה המקומית.  מ"ר מכוח 14שקיימת תוספת זכויות של 

א' אינה נכונה, וזאת לאור 253המערערים טוענים כי פרשנות המשיבה לשטחי הנספח בתכנית   .89

א' אשר אמנם קבע כי על כל מגרש יהיה מותר לבנות נספח אחד בלבד,  253א בתכנית  36סעיף  

אולם החריג מכך 'מוסך פרטי לדייר'. מכאן, לטעמם של המערערים, מותר היה במצב הקודם 

מ"ר ועוד מוסך מקורה, כך שאין כל השבחה בהחלטת הוועדה    25ל  להקים נספח בשטח ש

 המקומית.

לחילופין טענו המערערים, כי הוועדה המקומית הנפיקה היתרי בניה רבים עם שטח נספח של  

מ"ר, כך שיש להביא בחשבון    25חניה מקורה בשטחים משתנים, העולים על    ובנוסףמ"ר    25

 נוהג זה של הוועדה המקומית.   

א' ניתן  253לתכנית    36השמאי המכריע קיבל את עמדת המערערים וקבע כי על סמך סעיף   .90

מ"ר. מכאן,    25מ"ר וזאת בשטח העולה על    25להקים מוסך בנוסף לשטח הנספח בשטח של  

 קבע השמאי המכריע כי אין בהחלטת הוועדה המקומית משום השבחה.

ועדת הערר לא קיבלה עמדה זו של השמאי המכריע. לטעמה של ועדת הערר ניתן אכן להקים  .91

מ"ר. מכאן, כאשר    25נספח לחניה מקורה בנוסף לנספח אחר, אולם שטחו של זה לא יעלה על  

מ"ר גלומה בה השבחה. ועדת הערר אף   39ההחלטה של הוועדה המקומית התירה מוסך של  

 הוועדה המקומית הרצליה נ. אלדור ]פורסם   82202/1121ניין  מפנה להחלטה דומה שלה בע

 (. 6.4.2022[ )]פורסם בנבו[באתר מינהל התכנון 

ועדת הערר לא דנה כלל בטענת המערערים כי הונפקו מאות היתרים עם שטח חניה מקורה 

 מ"ר.   25 -הגדול מ

אני סבור שדין הערעור בנושא זה להתקבל. מובן כי הכללים והפרמטרים לעניין נוהג פסול  .92

 אשר מניתי לעיל חלים גם על עניין זה, וגם הם מצביעים על כך שיש לקבל את הערר, ואפרט. 
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בפתח הדברים אציין לעניין זה, כי ועדת הערר כלל לא דנה בטענת הנוהג הקיים בנושא זה,   .93

חוסר ולכן אין מדובר בהתערבות בהחלטת ועדת הערר, אלא במתן החלטה במקום בו קיים  

 בהחלטת ועדת הערר.

 ולגופה של הטענה.  .94

ראשית אין לפניי מקרה של שימוש בלתי חוקי    -  מידת אי החוקיות ועצימות הנוהג הפסול .95

של המערערים, אלא של נוהג של הוועדה המקומית. שנית, לעניין עצימות הפסלות, אכן, אני  

מ"ר למוסך מקורה    25  - נוטה להעדיף את פרשנות ועדת הערר כי לא ניתן היה לאשר יותר מ

בלתי    אינהמכריע והמערערים  במצב הקודם. אולם, וזה העיקר לעניין זה, פרשנות השמאי ה

 א'.253לתכנית  36סבירה ומתיישבת עם לשון סעיף 

מכאן, אין לפנינו היתרי בניה שניתנו באופן בלתי חוקי מובהק, אלא שניתנו על סמך פרשנות  

סבירה של הוראות התכנית. אכן, כיום נראה כי הפרשנות שמציעה ועדת הערר ראויה יותר,  

בפרט לאור העקרונות הכלליים של פרשנות חוקי התכנון והבניה, אולם גם הפרשנות האחרת  

 ן ויש בה היגיון. מתיישבת עם הלשו

והיקפו .96 הפסול  הנוהג  המקומית    -  תיעוד  הוועדה  כי  עולה  המכריע  השמאי  בפני  מהדיון 

על   העולה  בשטח  רבים  בניה  היתרי  טענה    25הנפיקה  הטיעון  בעיקרי  מקורה.  לחניה  מ"ר 

לגבי ההיתרים שהונפקו   נתון  לא הציגה כל  בהיתרים רבים, אולם  אין מדובר  כי  המשיבה 

 ומועדם.

הציג הצוות המקצועי לראש   8.7.2020ראוי לציין לעניין זה כי בישיבה בפני ראש העיר מיום  

 .  "הוועדה המקומית נהגה לתת את אותן זכויות במשך שנים מכח הוועדה שנתנה"העיר, כי 

לפני השמאי   וכן הדיון  זו של המשיבה,  לעניין שטחי השירות, הודאה ברורה  כי  אני סבור 

המכריע בה הוצגו היתרים שכאלו, יש בהם די לבסס את הטענה כי אכן ניתנו היתרי בניה  

מ"ר, וכאמור הוועדה המקומית לא הביאה כל נתון שסותר    25רבים לשטחי מוסך העולים על  

 זאת. 

מדובר בנוהג אשר רק בישיבה בפני ראש העיר, לאחר המועד הקובע    -  מועד הפסקת הנוהג .97

ואף לאחר מועד המימוש, נטען לגביו כי הוא לא עומד בקנה אחד עם תכנון במצב הקודם.  

במצב דברים זה, היו הנישומים זכאים להסתמך על היתרי הבניה ועל הנוהג גם בנושא זה,  

מניתוח עסקאות ההשוואה בשומות הצדדים    כאשר זה גם השתקף במחיר הקרקע כפי שעולה

 ובשומת השמאי המכריע.  

הקודם  .98 במצב  המוסך  שטח  בעניין  הפרמטרים האמורים  שקלול  כי  עולה,  לעיל  האמור  מן 

, כי  היטל ההשבחהמוביל למסקנה, כי יש מקום להביא בחשבון במצב הקודם לצורך תחשיב 

מ"ר ומכאן אין בהחלטת הוועדה    25הוועדה המקומית נהגה לאשר מוסך בשטח העולה על  

 המקומית משום השבחה.

 סיכום 

בחשבון   .99 להביא  יש  כי  וקובע  במלואו  הערעור  את  מקבל  אני  לעיל,  והמפורט  האמור  לאור 

זכויות    50%  - לצורך הערכת שווי המצב הקודם את נוהג הוועדה המקומית ליתן היתרי בניה ל  

 מ"ר. 25בניה ולמוסך מעל 
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יהיה בהתאם לשומה   היטל ההשבחהלאור קביעה זו, אני מבטל את החלטת ועדת הערר, כך ש

 המכרעת.

לעניין ההוצאות, ההלכה במשפט הישראלי הינה כי צד שזכה במשפט זכאי לקבל החזר ראלי   .100

על שכר טרחת עורכי הדין שהוציא ועל הוצאות המשפט שהוציא. עם זאת נקבע, כי יש לבחון  

פרמטרים   יש לשקול  כן,  כמו  לניהול ההליך.  ומידתיות  כי ההוצאות שהוצאו הינן סבירות 

ין הסעדים שנתבקשו בתביעה לאלו שאושרו בפועל, התנהלות הצדדים,  נוספים, כגון: היחס ב

 מורכבות ההליך וכדומה. 

בית המשפט העליון הבהיר לאחרונה את הכללים בעניין פסיקת הוצאות, וזאת בפסק הדין  

]פורסם במאגר נבו[    אייזלר החברה לניהול בע"מ נ' תפן מדיקל בע"מ  7627/20בעניין ע"א  

(24.2.2022 :) 

 

להיותן   בכפוף  ריאליות,  הוצאות  בהליך  שזכה  דין  לבעל  לפסוק  יש  "ככלל, 

שיעור ההוצאות "נקבע תוך בחינת  סבירות, מידתיות והכרחיות לניהול ההליך. 

ניהול ההליך;   ביניהם: אופן  נתונים,  לגופו, תוך התחשבות במספר  כל מקרה 

מורכבות   ההוצאות;  שיעור  לבין  שנתקבל  והסעד  שנתבקש  הסעד  בין  היחס 

ושכר   בהליך;  הדין  בעל  ידי  על  שהושקעה  העבודה  היקף  וחשיבותו;  התיק 

 ייב לשלמו"." הטרחה ששולם בפועל או שבעל הדין התח

 במקרה שלפני הערעור התקבל במלואו. .101

אשר על כן, ולאחר שהביא בחשבון את היקף הערעור ועיקרי הטיעון, אני פוסק כי המשיבה  

יום מיום מתן פסק   ₪30 )כולל מע"מ(, וזאת בתוך    60,000תשלם למערערים הוצאות בסך של  

 הדין. 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 

    , בהעדר הצדדים.  2023ספטמבר  18ניתן היום,  ג' תשרי תשפ"ד, 
      

 
 

 
 לראש פסק הדין

 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/

