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מה   לאך  שהמקרים  באשר  יזם  כבר  בהם  חריגים  שנמצא  למיאמיץ  לקפוץ  והחליט  הסיכון  ם  את  עצמו  על  ליטול  117 

כמובן שדרך המלך היא   וליזום בעצמו הליכי תכנון בקרקע, ואף מצליח בכך, ומביא לאישורה של תכנית משביחה? 118 

יון מלמד כי בעלי  הסדרה חוזית של היחסים בין אותו יזם ובין בעלי הזכויות האחרים להשבת הוצאותיו, אולם הניס 119 
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ונהנה מפירות    "ישב על הגדר "מי ש  מצד,  וועל הסיכון הרב שנטל על עצמ  ואותו יזם זכאי לתגמול כלשהו על מאמצי 121 

 122   מאמציהם והשקעתם לאורך שנים ארוכות?
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התכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה(, את הפרוצדורה, בנוסף, קובעות תקנות    .  "לרבות הוצאות עריכתה וביצועה 126 

, בהתאם לסכומים בתכניות הכוללות הוראות בדבר איחוד וחלוקה  את הוצאות עריכת התכנית  לפיה מי שקובעת 127 

המקומית הועדה  היא  בפועל,  שב  שהוצאו  המקרקעין  בעלי  כל  בין  התכנית  הוצאות  את  לחלק  כלולים שאמורה  128 

והחלוקה, ב האיחוד  בטבלת    מתחם  כמפורט  התכנית,  של  הכולל  לשווי  ביחס  מגרשיהם  של  היחסי  שווים  לפי  129 

 130 ההקצאה והאיזון באותה תכנית.  
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יזם לשכנע את מוסד התכנון לכלול סעיף כזה בהוראות התכנית, עלול להתברר במקרים  עם זאת, אף אם הצליח  132 

מלו את  לעצמו  להחזיר  התכנית  מיזם  פקטו  דה  ולמנוע  למדי,  כחסר  האמיתית  רבים  וההשקעה  ההוצאות  א  133 

 134 שהושקעה על ידו, זאת על אף שגורמים נוספים נהנו והתעשרו מהתכנית, וזאת מכמה סיבות. 
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בדבר ראשית הוראות  הכוללות  לתכניות  ביחס  ההוצאות  גובה  קביעת  על  האמון  שהגוף  מאחר  טכנית,  מבחינה   , 136 

ג שיתוף פעולה אקטיבי מצד הועדה המקומית הן  איחוד וחלוקה, היא כאמור הועדה המקומית, כך שיזם נדרש להשי 137 

גובה ההוצאות שהוצאו, והן בדבר אופן חלוקתן של הוצאות אלה בין בעלי הזכויות בתכנית, ובעיקר, הן   בקביעת  138 

בגביית ההוצאות מאותם בעלי זכויות. פעמים רבות שיתוף פעולה כזה אינו בר השגה, וכך עולה בין היתר השאלה   139 

 140 וש בעצמו את התשלום מאותם בעלי זכויות, ובאיזה אופן. האם יזם יכול לדר 
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בדבר  הוראות  כוללת  שאינה  משביחה  תכנית  על  מדובר  כאשר  הרלוונטית  הפעולה  דרך  מהי  שאלה  עולה  בנוסף,  142 

 143 איחוד וחלוקה, מצב פחות נפוץ, אך בהחלט אפשרי. 
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, מנוסחת כאמור  "הוצאות עריכתה וביצועההוצאות התכנית לרבות  "וראת החוק הקובעת כי  ה  גם מבחינה מהותית, 145 

הוצאות עריכת "כלול ומה לא כלול במסגרת אותן    בדיוק   באופן מפורש מה  תקובע  האינבאופן כללי ועמום מאוד, ו 146 

 147 ", ועל כן נתונה לפרשנויות שונות.  תכנית

 148 

כנון, דבר שהינו  בהקשר זה, עשויה לעלות השאלה האם הוצאות שהוציא היזם לטובת ליווי משפטי של הליכי הת 149 

הכרחי בהליכי תכנון ובפרט בתכניות מורכבות ייחשב כחלק מן ההוצאות שהוציא היזם, אם לאו. בנוסף, עולה לא   150 

אחת השאלה האם אותו "החזר הוצאות" כולל זכות לתשלום עבור "דמי ייזום" או "שכר ראוי" בגין קידום הליכי   151 

 152 התכנון, אם לאו. 
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סוגיית זכות היזם לקבלת "שכר ראוי", הגיעה לפתחם של בתי המשפט בהזדמנויות שונות, אולם עד כה העניין לא   154 

הוכרע באופן עקרוני על ידי בית המשפט העליון, וטרם נקבעה הלכה מחייבת בעניין. מאידך, בפסיקת בתי המשפט   155 

שונות   מגמות  למצוא  ניתן  לקיהמחוזיים  שפעל  מי  האם  לשאלה  מפורטות  ביחס  תכניות  או  מתאר  תכניות  דום  156 

עלה    מקרקעיהםהמעלות את שווי המקרקעין זכאי לשכר ראוי מבעלי המקרקעין )עמם לא התקשר בחוזה( שערך   157 
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בעניין   כגון  שונים,  במקרים  בעוד  אורן    884/92ת"א כך,  ואח'אילנה  ז"ל  אלתר  בונם  האדמו"ר  עזבון  וכן  נ'   160  א " ת , 

נ' אפשטיין  6826-01-14 ואח'  למי    אסבן  נוספים, קבעו בתי המשפט המחוזיים חובת תשלום שכר ראוי  ובמקרים  161 

יו היזמיות, אף מבלי שהדבר עוגן בהסכם מחייב בין  שפעל וקידם את התכנית מצד בעלי זכויות שהתעשרו מפעולות 162 

קבעו בתי המשפט כי    בן סירא ואח' נ' ברנהיים ואח'  4433-01-11ת.א.  הצדדים, הרי שבמקרים אחרים, כגון בעניין   163 

 164 אין עקרונית זכות שכזו מכח חוק עשיית עושר ולא במשפט.
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גם במסגרת פסקי הדין שכן הכירו באפשרות העקרונית לחייב בעל זכויות שלא התקשר בהסכם עם יזם,   ,זאת  עם 166 

הרי שנראה כי חיוב דה פקטו בתשלום שכר ראוי, יהיה תלוי רבות    לשלם שכר ראוי עבור פעולות יזמיות שננקטו, 167 

בין הי  בנסיבות המקרה משאלת חלקו של היזם בקרקע   תר,הקונקרטיות, כאשר ההכרעה בשאלה עשויה להיגזר  168 

בהשוואה ליתר הבעלים, למודעותו של בעל הזכויות לפעולות הנעשות בזמן אמת, לשאלה האם אותו בעל זכויות  169 

ס'   נכללה הוראה לפי  גם האם  פעולות אם לאו, כמו  ומהו 12)69הביע התנגדות לאותן  לחוק בהוראות התכנית,   ) 170 

 171 בדיוק תוכנה של אותה הוראה ועוד.

 172 

: מומלץ לכל יזם המתחיל בקידום תכנון בחטיבת קרקע מסוימת, להתייעץ ולבחון מראש את סיכומם של דבריםל 173 

אופן הפעולה וההתנהלות הנכונים עבורו, זאת על מנת שיוכל בסוף הדרך לקבל במידת הניתן שיפוי והחזר ראויים   174 

זכויות   לבעלי  מומלץ  וכן  התכנון,  בקידום  והשקעותיו  פעולותיו  למנוע  עבור  מנת  על  הדרך  בתחילת  פעולה  לשתף  175 

 176 מחלוקות עתידיות ועל מנת לשמור על זכויותיהם, כך שלא יגלו כי בסופו של יום קופחו או נפגעו בדרך אחרת.  

 177 

נציין כי לעמדתנו ראוי היה שהמחוקק יקבע הוראות ברורות למנגנון המסדיר סוגיה מורכבת זו אשר מהווה גורם  178 

מי בנייה מרובי בעלים, וזאת בדומה לפתרון שהיה נדרש בפרויקטים של התחדשות עירונית  נכבד בעיכוב פיתוח מתח 179 

 180 והסדרת נושא כתבי השיפוי.

 181 
 182 

 183 עדכוני חקיקה/חקיקת משנה/חוזרים מקצועיים

 184 
דרך מהירה מס'  -1/9/א/31)תמ"א  הודעה בדבר העברת תוכנית מתאר ארצית חלקית  -הגליל המרכזי וחבל אשר  185 

 186 וועדות המחוזיות ולהשגות הציבור  הברמה מפורטת להערות  ומסילת ברזל(  6

 187 
 188 10.8.2021לחוק התכנון והבניה, המועצה הארצית לתכנון ובניה בישיבתה מיום    52הרינו לעדכן כי בהתאם לסעיף  

 189 להערות הוועדות המחוזיות ולהשגות הציבור.   1/9/א/31החליטה על העברת תמ"א  

 190 

המיקום הינו    תיאור  התכנית  לכביש  של  כביש    70מערבית  בין  בית  85הקיים,  מחלף  דרך  נתיב  ,  מושב  עד  העמק  191 

 192 השיירה. 
 193 

למחלף מכר עד מחלף בית העמק   צפונית   6יצירת מסגרת תכנונית להתוויית דרך מהירה מס'    בין מטרות התכנית, 194 

שתחייב    יצירת מסגרת תכנונית להתוויית מסילת ברזל  . בנוסף,וקביעת הוראות מפורטות לשם הקמתה וסלילתה 195 

 196 הכנת תכנית מפורטת אחרת לשם הקמתה. 

 197 

 198 סום הודעות על ידי רשויות מקומיות על כוונה לקביעת אזורים בתחומן בנוגע  פר

 199 בתכניות פינוי בינוי  לשיעורי היטל ההשבחה
 200 

לחוק התכנון והבניה, פורסמו הודעות על ידי    133הרינו לעדכן כי בהתאם להוראות חוק ההסדרים ובהתאם לתיקון   201 

אזורים   לקביעת  כוונה  על  )לדוגמא: רשויות מקומיות  בינוי  פינוי  בתכניות  היטל ההשבחה  לשיעורי  בנוגע  בתחומן  202 

 203 יפו, רמת גן, נס ציונה, גבעת שמואל, רמת השרון, אשדוד ועוד(. -עיריית תל אביב

  204 
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והבנייה,3בהתאם לסעיף    ההודעות פורסמו  205 ים בדבר חלוקת השטח עוסקות    א)ג( לתוספת השלישית לחוק התכנון 

לכל אזור שיעור היטל השבחה שיחול על מקרקעין למגורים בשל   קובעות לאזורים, ום הרשויות המקומיות  שבתחו 206 

 207 אישורה של תוכנית פינוי בינוי. 

 208 

ההחלט הודיעו במסגרת  בדבר    המקומית  יותהרשו  ות,  החלטה  יקבלו  אחד  כי  בכל  שיחול  ההשבחה  היטל  שיעור  209 

 210 .היינתן פטור מלא מחבות היטל השבח  בשיעור מחצית ההשבחה ו/או רבע ההשבחה ו/או לאזורים בהם, מהאזורים
 211 

הקרקע, ישקלו    הוועדות לערכי  הנוגעים  שיקולים  היתר,  בין  מהאזורים  אחד  בכל  ההשבחה  היטל  גובה  בקביעת  212 

 213 ת ולצפיפות יחידות הדיור הצפויות, ולצורכי הפיתוח בכל אחד מהאזורים. ולצפיפות יחידות הדיור הקיימ

 214 
 215 

 216 מתחם בלפור   - 1006972-553 תכנית מס'הודעה בדבר הכנת  - רמת השרון
 217 

 218 
מספר לחוק התכנון והבנייה, נמסרה הודעה בדבר הכנת תוכנית מפורטת    78  -ו  77הרינו לעדכן כי בהתאם לסעיף   219 

 220 בשטח התכנית. והגבלת הוצאת היתרי בנייה  553-1006972

 221 

הינה,   התוכנית  היתר,  מטרת  מבני  בין  קיימים  בו  במתחם  עירונית  והתחדשות  רוויה,  בבנייה  שטחים כן  מגורים  222 

ובנויים. פתוחים  והפרשות    ציבוריים  וחלוקה  איחוד  ידי  על  המגורים  מבני  להתחדשות  הנחיות  תכלול  התכנית  223 

 224 לצורכי ציבור.  

 225 לחוק כדלקמן:  78בין היתר, תנאים להוצאת היתרי בנייה לפי סעיף התכנית קובעת, 

 226 מאושרות בתחום התכנית למעט במקרים הבאים:לא יוצאו היתרי בנייה מכוח תכניות  .א

 227 היתרים עבור בטיחות, הנגשה והיתרים הנדרשים להמשך תפקוד עסק קיים.  (1

 228 במגרשים בהם קיימת החלטה תקפה למתן היתר.  (2

בסמכות הוועדה המקומית לאשר שימושים חורגים הקיימים בלבד לעת הודעת פרסום זו, ובתנאי שלא יפגעו   .ב 229 

 230 בקידום התכנית.  

 231 
 232 1000-מתחם ה -  0865725-413 הודעה בדבר הפקדת תכנית מתאר מקומית מס' -ון לציון ראש

 233 
 234 

לסעיף   בהתאם  כי  לעדכן  מספר    89הרינו  מקומית  מתאר  תכנית  הופקדה  והבנייה,  התכנון   235  413-0865725לחוק 

 236   במערב ראשון לציון, מדרום לשדרות רחבעם זאבי וממזרח לשדרות מרילנד.   1000 -במתחם א' במתחם ה

 237 

 238 יחידות דיור.  500שינוי ייעודי קרקע, ותוספת   מטרת התכנית הינה

 239 

זכויות בנייה וביטול רצעת תשתיות, תוספת יחידות דיור, ותנאים ת, בין היתר, ייעודי קרקע, תוספת  התכנית קובע 240 

 241   למתן היתר בנייה. 
 242 

 243 מרכז פרדס שניר  - 0849133-406 הודעה בדבר הפקדת תכנית מפורטת מס' -לוד 
 244 

 245 
לסעיף   בהתאם  כי  לעדכן  מספר    89הרינו  מפורטת  מתאר  תכנית  הופקדה  והבנייה,  התכנון   246  406-0849133לחוק 

 247   במרכז פרדס שניר בלוד.

 248 

יחידות דיור    2,214  -בת כ  יצירת מסגרת תכנונית מפורטת והוראות להקמת שכונת מגורים    מטרת התכנית הינה, 249 

 250 בשכונת פרדס שניר.  

 251 

בין   וגובה הבניינים בתחום התוכנית, הוראות  התכנית קובעת,  יחידות הדיור מספר הקומות  היתר, הגדלת מספר  252 

מגרשים ופיתוח  בינוי  הוראות  מבנים,  להריסת  הוראות  וחלוקה,  לאיחוד  תוכניות  למתן  ו   להכנת  ותנאים  הנחיות  253 

 254 היתרי בנייה. 

 255 



 
 

 

קובעת,   התכנית  כן,  ולענייןכמו  מעבר  זכות  מבנים,  הריסת  לעניין  ציבור,   הוראות  לצרכי  נדרשת  קרקע   256   הפקעות 

קביעת מגרשים ומתן הוראות בדבר הכנת תכניות לאיחוד וחלוקה, קביעת מספר קומות וגובהם של בניינים בתחום   257 

 258 התכנית, שינוי הוראות בדבר גודל שטח מגרש שמותר להקים עליו בניין וקביעת תנאים למתן היתר. 

 259 

הכולל השטח  הגדלת  קובעת  התכנית  בתת   בנוסף,  שירות  שטחי  הוספת  עירונית,  רשות  בתחום  לבנייה  המותר  260 

הקרקע, הגדלת מספר יחידות דיור ללא הגדלת סך כל השטחים למטרות עיקריות, הוספת שימושים למשרדים או   261 

 262 מסחר בחזית בניין המיועד למגורים ושינוי חלוקת שטחי הבנייה המותרים. 

 263 

 264 משולש בן עמי - 0554063-210 טת מס'הודעה בדבר הפקדת תכנית מתאר מפור -נהריה 

 265 

במזרח   210-0554063לחוק התכנון והבנייה, הופקדה תוכנית מתאר מפורטת מס'    89הרינו לעדכן כי בהתאם לסעיף   266 

 267   נהריה.

 268 

קביעת מסגרת תכנונית לתוספת שימושים עירוניים במבואה המזרחית לעיר נהריה    בין היתר,  מטרת התכנית הינה, 269 

 270 , וקביעת מסגרת תכנונית וסטטוטורית להסדרת בנייה ולפיתוח המרכז הרפואי גליל מערבי. 6מכיוון כביש  

 271 

היתר,   בין  קובעת,  חדש  התכנית  תעסוקה  אזור  יצירת  לגליל,  הרפואי  המרכז  הרחבת  קרקע,  ייעודי  הכולל  שינוי  272 

תוספת   שימושים,  עירוב  עם  מגרשים  לרבות  ומלונאות,  מסחר  לתעסוקה,  והוראות   1,770שטחים  דיור  יחידות  273 

 274 לאיחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים.

 275 

 276 עדכוני פסיקה 

 277 מתנה לא סופית                                                                                
 278 
 279 

 280 
,  יפו-בית המשפט המחוזי בתל אביב :ערכאה " ואח' יד שרה"מלכה מנחם נ' עמותת  21-01-132ת"א  :מספר ההליך 281 

 282  . תל אביב יפו  176, רח' חיים בר לב  7242גוש  ב  114חלקה    :פרטי המקרקעין   .רחל ברקאי  הבכירה   בפני כב' השופטת

 283 עו"ד אילנית בן עזרא.  :ב"כ התובעת .17.1.2022 :תאריך מתן פסק הדין

אשר העבירה בהעברה ללא תמורה את זכויותיה בדירת מגוריה ,  ערירית ללא ילדים  90התובעת הינה קשישה, כבת   284 

 285 "(. הנתבעתלידי עמותת יד שרה )להלן: "

 286 לאחר כשנה, התחרטה וביקשה את בטלות המתנה והשבת זכויותיה בדירתה כפי שיפורט בהמשך.  

מתנה  2019סט  ובאוג הסכם  על  חתמו  והנתבעת  זכויות  התובעת  לנתבעת    להעברת  תמורההתובעת  בהתאם ללא   , 287 

כל ימי חייה.  ונרשמה הערת אזהרה על שם התובעת המבטיחה לה זכות חזקה בדירה במשך  להסכם הועברו הזכויות  288 

לחתימת   חבסמוך  לתובעת  ניתנה  המתנה  דעתהסכם  על    ,רפואית  וות  לחתום  וכשירה  בדעתה  צלולה  הינה  לפיה,  289 

 290 . תקוגניטיבימסמכים משפטיים כולל צוואה אך עם זאת קיימת בעיית זיכרון לטווח קצר וירידה  

התובעת של  אחותה  ידי  על  המתנה  דבר  גילוי  בכתב,  לאחר  התובעת מסמך  את   ערכה  לבטל  ביקשה  במסגרתו  יד  291 

אשר תבטלה. יצוין כי בעבר חתמה התובעת על צוואת שונות    -לרבות הסכם המתנה עבור יד שרה  ערכה  הצוואה ש 292 

 293 וביטלה אותן, וחשבה שגם במקרה זה תוכל לבטל את ההסכם.

במסגרת   כל עתתוכל לחזר בה ממתן הדירה כפי שעשתה בעבר ב  יהתובעת טענה כי לא הבינה את ההסכם וסברה כ 294 

צוואות זה ביטול  ולכן  לא בחנה באופן ספציפי היכולת לערוך את ההסכם  חוות הדעת הרפואית שניתנה לה,  וכי   , 295 

 296 כשלעצמו היה צריך להדליק נורות אזהרה אצל הנתבעים באשר למידת הבנתה את הדברים. 

 297 



 
 

 

ת משמעותו כאשר הביעה רצונה  הנתבעים טענו כי ההסכם נחתם מרצונה החופשי של התובעת ותוך הבנה מלאה א  298 

שקבעה  רפואית,    חוות דעתהשלמת העסקה נעשתה רק לאחר שהתקבלה    ילהעניק הדירה במתנה וגמרה בדעתה, וכ 299 

וביטלה    כי התובעת צלולה בדעתה וכשירה לחתום על מסמכים משפטיים. העובדה שבעבר ערכה התובעת צוואות  300 

מלמדת גם היא על כשירותה והבנתה של התובעת את משמעות    אותן, דבר אשר היה ידוע להם בעת עריכת ההסכם, 301 

בדירה ולהתגורר  להמשיך  זכותה  את  בהסכם  עיגנו  כאשר  התובעת  של  לזכויותיה  דאגו  הם  ובנוסף,  כל    הדברים.  302 

 303 , בהינתן העובדה כי נרשמה בעניין זה הערת אזהרה לטובתה.  חייה

הרפואית שהצביעה על  בהליך על ידי עורך דין, חוות הדעת  העדר ייצוגה  נוכח גילה של התובעת,  בית המשפט קבע כי   304 

ביכולת   ביטלה    ת הקוגניטיבי ירידה  שהתובעת  העובדה  ונוכח  המתנה  עסקת  משמעות  להבנת  התייחסות  ובהעדר  305 

בעבר צוואות, דבר שהיה ידוע לנתבעים, אין בהם כשלעצמם כדי להביע את רצונה הכללי ליתן דירתה כדי ללמד על  306 

כי לתובעת לא הייתה    , ועל כן הורם הנטל להוכיח של וגמירות דעתה לבצע עסקת מתנה בלתי הפיכההבנתה המלאה   307 

דומה לצוואה הניתנת כשה  ,למתן מתנה  הדרושה  גמירות הדעתאת   עליו חתמה  כי ההסכם  כל העת  תובעת סברה  308 

 309 לביטול בכל עת שתחפוץ.  

 310 לאור האמור, התביעה התקבלה והסכם המתנה בוטל.  

 311 

 312 הערת מערכת:
             313 

עורך ראינו כי למרות ועל אף שהנתבעים פעלו על פניו לפי הדין, היה עליהם לדאוג כי התובעת תהא מיוצגת על ידי   314 

כמו כן היה צורך לבחון את חוות הדעת הרפואית לעומקה ולהבין את משמעותה המלאה, ולא די היה    .מטעמה  דין 315 

בחוות דעת המאשרת כי התובעת צלולה ומבינה את משמעות הדברים. מהמקרה יש ללמוד כי בכל פעולה הדורשת  316 

לחתום פי ומדויק על מה מסוגל הוא  החתמת אדם מבוגר, יש לדרוש חוות דעת רחבה ומקיפה המגדירה באופן ספצי  317 

 318 ועל מה לא, וזאת בכדי למנוע סיבוכים משפטיים עתידיים.

                                                319 

 320 על 'פרקטיקה' ודין
 321 

נ' ועדת הערר המחוזית לתכנון    21-06-11978עת"מ    :מספר ההליך ולבניה הוועדה המקומית לתכנון ולבניה יהוד  322 

השופט, בפני כב'    ,לוד בשבתו כבית המשפט לעניינים מנהליים-בית המשפט המחוזי מרכז  :ערכאה  מחוז מרכז ואח' 323 

דותן יהוד  :פרטי המקרקעין   .צבי  בעיר  למגורים  בניה  מתן  .  מגרשי   324  : העותרתב"כ  .  2.2021.10  :פסק הדיןתאריך 

 325 אלי וילצי'ק ואופיר כהן. "ד  העו

 326 
 327 

בעתירה כנגד החלטתה של ועדת הערר לתכנון ובניה מחוז מרכז אשר הורתה על מתן היתרי בניה במקרקעין,  עסקינן  328 

 329 בניגוד להחלטת הוועדה המקומית.  

 330 

תכנית   של  מכוחה  שהוגשו  להיתר  לבקשות  לסרב  המקומית  הוועדה  החלטות  עומדות  הדיון  במוקד  331 

, ובין השאר בשל כך שהתכנון המוצע בבקשות  כנית/ב', מחמת העדר תאימות לשימושים שנקבעו בת6156יד/מק/ 332 

ולא   שונים  פרטיים  שימושים  ייעשו  הציבורי  שבשטח  כך  הבניה,  ממגרש  כחלק  שצ"פ  שטח  על  היתר  בין  הסתמך  333 

 334 ציבוריים.

 335 

לתכנון   תואמות  שנדונו  הבקשות  כי  וקבעה  ולבטלן,  המקומית  הוועדה  בהחלטות  להתערב  החליטה  הערר  ועדת  336 

 337 לאשרן בכפוף לתיקונים שנקבעו בהחלטה.התקף, ולפיכך יש 

 338 

לטענת הוועדה המקומית בעתירתה, בתמצית, לא היה מקום לאשר בניה בשטחים שאינם בבעלות מגישי הבקשות   339 

העדר  מחמת  תכנית,  תואם  שאינו  ציבוריים  במקרקעין  פרטי  שימוש  כפיית  תוך  הציבור  את  לשרת  נועדו  אשר  340 

י קיימת פרקטיקה ונוהג מקובל לאשר בקשות היתר הכוללות שימוש מתחת תימוכין קנייניים, כשהמשיבים טענו כ 341 

 342 לשטח השצ"פ.  

 343 



 
 

 

בבעלות  שאינו  ציבורי  בשטח  פרטי  תכנון  נושא  נושאים:  למספר  שבמחלוקת  השאלות  את  מיקד  המשפט  בית  344 

נת  המבקשים; נושא התקנת חניה פרטית מתחת לשצ"פ; נושא התקנת רחבת כיבוי בשטח השצ"פ; נושא התרת התק 345 

 346 שביל גישה בתחום השצ"פ.  

 347 

בית המשפט קבע כי רק בעל זכות במקרקעין רשאי להגיש בקשה להיתר בניה בהם, במובחן ממקרים שהפנו אליהם  348 

המשיבים בהם אושרה בניה בשטחי שצ"פ שבבעלות עירייה, בהם ניתנה הסכמה לכך. בענייננו, לא ניתנה הסכמת  349 

הנדון אין מחלוקת בדבר העדר תימוכין קנייניים ולכן היה על ועדת הערר   העירייה לבקשות.  לפיכך נקבע כי במקרה 350 

 351 לדחות את הבקשות להיתר ככל שהן נוגעות לבניה בשצ"פ. 

 352 

לנושא בניית חניון תחת השצ"פ, קבע בית המשפט כי זכויות הבניה לשצ"פ לא הוסדרו בדרך שנקבעה בחוק. לפיכך,  353 

, לא ניתן להוציא היתרי בניה מכוח התכנון התקף, ולא ניתן לאפשר בניה  )ז( לחוק התכנון והבניה145בהתאם לסעיף  354 

במגרש שאין בו זכויות בניה על סמך זכויות הקיימות במגרש המגורים, ודחה את הטענה לכך שקיימת פרקטיקה  355 

 356 ולאשר בקשות היתר הכוללות שימוש מתחת שטחי שצ"פ. 

 357 

בשצ"פ השימוש  שנקבעו    בנושא  ברשימת השימושים המותרים  כלול  אינו  זה  שימוש  כי  נקבע  כיבוי,  רחבת  לצורך  358 

 359 ביחס לשצ"פ בתכנית התקפה ולכן אין להתירו. 

 360 

אשר לנושא שביל הגישה להולכי רגל, סבר בית המשפט כי לא היה מקום לקבל פרשנות כה מצומצמת כפי שהציעה   361 

הוועדה המקומית לפיה אין לעשות כל שימוש בשביל הגישה בשצ"פ לצורך גישה למגרש הפרטי הסמוך. בכך אימץ   362 

ירוש תכליתי המאפשר את הקמת בנייני  בית המשפט את קביעת ועדת הערר ולפיה יש לפרש את התכנית בעניין זה פ  363 

המגורים, ולא פירוש שיש בו כדי לסכן באופן ממשי את הוצאת הפרוייקט לפועל תוך יצירת מגרש "כלוא" נטול כל  364 

 365 דרך גישה. 

 366 

 367 לאור האמור לעיל, העתירה התקבלה למעט לעניין שביל הגישה להולכי רגל בתחום השצ"פ.

 368 

 369   : הערת מערכת

 370 
לְיָשְנָהּע  בית המשפט החזיר   על התכנית להתיר במפורש שימוש מסוים כדי שזה יהיה מותר. כל  "והזכיר ש  טָרָה  371 

 372 (. 1216/98" )ע"א אסור... –שאינו מותר מפורשות 
 373 

בכך, דחה בית המשפט את ניסיונם של המשיבים להסתמך על מקרים שלגבי חלקם נוצר לכל הפחות ספק לגבי טיב   374 

", 'פרקטיקה מקובלת' או 'נוהג' אין בכוחם להתקיים בניגוד לדיןהרישוי, והבהיר כי "הפרקטיקה שננקטה בהליך   375 

כך קבע בית המשפט כי למרות קיום הצדקה לכאורה שימוש בפתרונות "יצירתיים" על מנת לאפשר מימוש זכויות  376 

 377 בניה, יש לעשות שימוש בפתרונות כאמור רק במקרים חריגים  בהם קיימת לכך אחיזה בדין. 

 378 
 379 

יש להעדיף מנגנון תכנוני   יזמים להיתר הבניה המיוחל, אלא שלדעתנו  כדי להאריך דרכם של  יש באמור  לכאורה,  380 

סדור ושוויוני שניתן להסתמך עליו ללא צורך בהסתמכות על נוהג ערטילאי כזה או אחר שחוקיותו ותוקפו מוטלים   381 

 382 בספק.
 383 

יום מובן לכל העוסקים בדבר כי הדרך לקבלת היתרי  האמור נכון ביתר שאת בראי המקרה הנדון, שכן בסופו של   384 

 385 הבניה התארכה בשל ההתדיינות המשפטית.  

 386 

 387 

 388 

 389 
 390 



 
 

 

 391 קטן לא מכה גדול 

נ'    21-10-72377עמ"נ    :ההליך  מספר חדרה  ולבניה  לתכנון  המקומית  ואח'דוד  הוועדה  משפט   :הערכא  לב  בית  392 

כבהמחוזי   בשבתו  מנהליים,  בחיפה  לעניינים  משפט  הנשיאבפני  ית  סגן  אברהםכב'  השופט   393 פרטי .  אליקים  , 

פ  גלקוהלל  עו"ד    :המערערת  ב"כ  .14.1.22  : הדין  פסק  מתן  תאריך ., חדרה75  -ו    72חלקות    10005גוש    :המקרקעין 394 

 395 וילצ'יק.  -ממשרד עוה"ד כהן
 396 

מצדיק (  "6"תמ"מ  )  6השאלה שעמדה לדיון בפסק דין זה הינה האם אישורה של תכנית המתאר המחוזית תמ"מ   397 

 398 ?? 13פיצוי לבעלי המקרקעין שבתחומה, בשל פגיעה לכאורה ב"אופק תכנוני" שנקבע בתכנית מתאר ארצית תמ"א  

 399  ה לכאורהבין היתר בשל פגיעת,  הבניהלחוק התכנון ו  197המשיבים הגישו נגד המערערת תביעת פיצויים לפי סעיף  

(,   9016/15,9017/15במקרקעין שבבעלותם. המערערת דחתה את התביעה. ועדת הערר מחוז חיפה )ערר    6תמ"מ    של 400 

 401 ומכאן הערעור.  6, החליטה לחייב את המערער בפיצויים בגין פגיעת תמ"מ 25.8.21בהחלטתה מיום 

וק את טענת המערערת  לקבל  בין התכניות,  בית המשפט החליט  לחלוטין מההיררכיה  התעלמה  ועדת הערר  כי  בע  402 

לפגוע בתכנית מתאר ארצית הגבוהה ממנה בהיררכיה, שעה שאין הוראה    לא יכולהשתכנית מתאר מחוזית    באופן 403 

ככל שיש סתירה בין התכניות, גוברות הוראות תכנית המתאר הארצית על  ומפורשת לכך בתכנית המתאר הארצית.    404 

 405 ית המתאר המחוזית.  הוראות תכנ 

, בר"ם 89/17, בר"ם  10212/16)בר"ם    "דלי דליה"כי ועדת הערר התעלמה בהחלטתה מהלכת    בית המשפטעוד קבע   406 

אשר 2666/17  ובר"ם  322/17 המקרקעין,  ובשימושי  בתכונות  שינוי  צפוי  שבהם  "במקרים  תחשב  פגיעה  לפיה   ,) 407 

זו שלמעשה סתמה את הגולל על אותו   הסיכויים להתרחשותו הם קרובים וממשיים.. התכנית שכן התקבלה היא  408 

 409 שינוי תכנוני צפוי". 

ובוודאי שלא ברמת   לא עומד בפתח  6בשל אישורה של תמ"מ  כי    ת המשפטבעניינינו, קבע בי שינוי קרוב וממשי  410 

הסתברות של 'קרוב לוודאי' ולכן "אין די בכך שהמקרקעין שעל פי הנטען נפגעו מצויים במיקום מסוים, שקיימות  411 

 412 .  הערכות לפיתוחו בעתיד הרחוק או הקרוב" )מתוך הלכת דלי דליה(, כדי להוות פגיעה במקרקעין

 413 

 414 :  הערת מערכת

: חשיבות המדרג התכנוני  האחת  -קביעות חשובות ועקרוניות שיש לשים אליהם לב    2בית המשפט קובע בפסק דינו   415 

ו תכניות,  שבין  במידרג    ההכרחוהיחס  נחותה  תכנית  יכולהכי  הוראה    לא  כשאין  ממנה,  גבוהה  בתכנית  לפגוע  416 

כזו   פגיעה  המאפשרת  דליה',ההשניימפורשת  'דלי  הלכת  של  היישום  אופן  התכנוני    :  השינוי  כי  להוכיח  והצורך  417 

 418 . 'קרוב וממשי'שנגרם )ככל ונגרם( הינו 

 419 

 420 

 421 חזקת השיתוף וסתירתה 
 422 

נ'    19-07-53997ה"פ    :שם ומספר הליך גולדפרב  בית המשפט המחוזי    :ערכאה  ואח'   שלמה יהודה ברך ז"לחיים  423 

אביב   פלינר.  -בתל  חנה  כב' השופטת  בפני  ב  :פרטי המקרקעין  יפו,  מגורים  ברק ,  6190בגוש    907חלקה  דירת   424 בני 

 425 עו"ד צמח גרין. :הנתבעיםב"כ  .05.01.2022 :פסק הדיןתאריך מתן 

 426 

הרשומות במלואן על שם עניינה של התביעה דנן, במתן סעד הצהרתי לבקשת נושה לרישום מחצית זכויות בדירה   427 

אשת הנתבע על שמו,  וזאת על מנת שלשכת ההוצאה לפועל תוכל למנות כונס נכסים שיגבה את  חובו של הנתבע  428 

 429 ₪ ממחצית הזכויות שלו בדירה. יצוין כי במהלכו של ההליך הלך הנתבע לבית עולמו. 2,000,000 -)הבעל( בסך של כ 

 430 

 431 

 432 



 
 

 

שיש לפעול לרישום זכויות בעלה  זוג של חייב, ולטעון    בתזכות, לתבוע    לנושההאם יש  ליבת המחלוקת בין הצדדים   433 

אזי    חיובית  נההתשובה לשאלה היו ככל  .  או מכוח מקור משפטי אחר  הלכת השיתוף בזכויות)הנתבע( בנכס מכוח   434 

יות אלו לטובת התובע בנידון דידן הוכח שיש לנתבע זכויות בדירה, וכפועל יוצא להביא למימוש זכו נדרש לברר האם 435 

 436   הנושה בו.

 437 

)ב( לחוק  34הפסיקה הכריעה בשאלה זו כי נושה זכאי לתבוע בת זוג של חייב מכוח הלכת השיתוף, ובהתאם לסעיף   438 

נכסים   ברחתהההוצאה לפועל לרשום את הזכויות בנכס על שם החייב לצורך עיקול הנכס, זאת בכדי למנוע אפשרות  439 

שלישיים אף  לצדדים  זו  ולא  הורחבה  זו,  ,  זו  שלא בפסיקה  תכלית  לנכסים  להגיע  מבקש  נושה  בהם  למצבים  גם  440 

 441 . הוכחה לגביהם כוונה קונקרטית להברחת נכסים, אלא מספיק שיוכח שיש לחייב זכויות בהם

 442 

ישנה החייב  פטירת  ולנוכח  חלה  השיתוף  הלכת  הנידון  במקרה  כי  קבע  המשפט  שנצבר   בית  הרכוש  לפיה  חזקה  443 

מצוי בבעלותם המשותפת, גם אם אותם נכסים רשומים על שם בן הזוג האחד    ים אים של הנתבעבמהלך חיי הנישו 444 

בחזקתו הבלעדית נמצאים  ואולם  או  ניתנת לסתירה,  ,  הזו  הייתה    תהנתבע  ועלחזקה  לא  הנדון  להוכיח שבמקרה  445 

 446 .  ף של בני הזוגאת הדירה נשוא התובענה כחלק מהרכוש המשות לכלולכוונה 

 447 

כי   והוכיחה  השיתוף  חזקת  את  לסתור  הצליחה  הנתבעת  כי  וקבע  התביעה,  את  המשפט  בית  דחה  למעשה  הלכה  448 

הרכוש  מן  עבורה  רכשו  שהוריה  המגורים  דירת  את  להוציא  מוצהרת  במטרה  בוצע  בלבד  שמה  על  הדירה  רישום  449 

 450 על הדירה מפני חובות עסקיים )אפשריים( של בן הזוג אחר צאתו לעסקים. המשותף בכדי להגן 

 451 

דחה בית המשפט את טענת הנושה כי אין לתת כל עדיפות לבן הזוג מקום בו נותר עומד בפני שוקת   ןבשולי הגיליו  452 

וע חוזי,  נושי  בבחינת  הינו  לחייב  הלוואה  הנותן  אדם  ככלל  שכן  חובו,  את  לפרוע  יכולת  ומבלי  מוטלת שבורה  ליו  453 

החובה לבצע בדיקות מעמיקות בקשר עם יכולת החייב לפרוע את חובו ואף לדרוש בטחונות לצורך פריעת החוב כגון   454 

רישום הערת אזהרה, רישום משכון וכדומה, ומפאת שלא נערכו פעולות לשם הבטחת ההלוואה עובר לפירעון החוב,   455 

 456 , אין לתת כל עדיפות לבעל החוב על פני בת הזוג. אשר היו מובילות לייתור המחלוקת בין בת הזוג לנושה

 457 
 458 
 459 

 460 :הערת מערכת

מפסק הדין אנו לומדים שוב על החשיבות היתרה שעל צד להסכם לפעול לקבלת ביטחונות ראויים במהלך העסקים,  461 

וככל והצורך בחתימת הסכם וקבלת בטחונות מתאימים לצורך הבטחת פירעון עתידי של הלוואתו /ו/או השקעתו,   462 

כדי חוסר אפשרות לגבות את חובו מנכסים  עלול להיתקל בקושי כבד  עד  ופעולות אלו לא מתבצעות הרי שנושה  463 

ו/או התחייבות מפורשת של בן הזוג  לא   חיצוניים שבבעלות בן/בת הזוג, שכן אלו, ללא רישום הערה ו/או משכון  464 

 465 מהם.  עיכללו במצבת הנכסים שניתן להיפר 

 466 
 467 

 468 גשר של ברזל 
 469 

ובניה  עדה מקומיתו  21-08-25463מ"נ  ע  :מספר ההליך בע"מ  לתכנון  ישראל  רכבת  נ'  בית המשפט    :ערכאה.  לוד  470 

 471  43חלקה    :פרטי המקרקעין.  צבי דותן  ב' השופטבפני כ,  משפט לעניינים מנהליים-המחוזי מרכז לוד בשבתו כבית

 472 . טלי ענבר גולן :ב"כ המשיבה. 27.1.2022 תאריך מתן פסק הדין:, לוד. 4027בגוש 
 473 

 474 (.2021החלטת ועדת ערר, בא דנו בעבר )עלון נובמבר שהוגש על מנהלי  עורעסקינן בער 

היא   שבמחלוקת  החיובהשאלה  השבחה    ,עצם  היטל  שומת  לעניין  הקובע  כמועד  שנקבע  המועד  ולחילופין  475 

להקמת שני בנייני משרדים   בנייה,ועדה המקומית בגין אישור ומימוש זכויות חלקי בדרך של היתרי  השהוציאה   476 

 477 . 8.9.2014ע"פ תוכנית בינוי שאושרה ביום   על גבי מרכז תחבורה קיים,



 
 

 

לתוכנית   "בהתאם  יהיו  הבניין  קווי  כי  וקבעה  ייעוד המקרקעין ל"מרכז תחבורה",  התוכנית המאושרת קבעה את  478 

בינויבינוי" תוכנית  באישור  מותנה  הזכויות  מימוש  כי  ונקבע  ל.  ,  ע"י  כך,  בהתאם  שהוגשה  בינוי  תוכנית  אושרה  479 

 480 הרכבת שלא במסגרת תוכנית כהגדרתה בחוק התכנון והבנייה ועל בסיס תוכניות הבינוי הוצאו היתרי הבנייה. 

, אישרה הוועדה המחוזית תוכנית בינוי להקמת מתח"מ משרדים ועסקים שיוקם בשני שלבים והוציאה  2014בשנת   481 

 482 ערר ובבית המשפט.  תכים שהתנהלו בוועדהווה את הבסיס להליאחד מהם מ  שני היתרים בהתאם לה,

מאפשר לה ודוקטרינת החיוב הדו שלבי    (3002/12רע"א  ' )אליק רון'עדה המקומית טענה, כי יישומן של הלכת  והו 483 

של   הבעלים  הייתה  לא  המשיבה  התוכנית,  אישור  שבמועד  אף  על  זאת  העניין,  בנסיבות  השבחה  היטל  לדרוש  484 

 485 המקרקעין. 

מדובר   המקומית,  הוועדה  מותנות,  לעמדת  קבלתבזכויות  נדרש  תכנון  ת החלט  במסגרתו  החלטהמוסד  הכרוכה   ,  486 

מועד הפעלת שיקול הדעת הוא המועד הקובע להשלמת החבות בהיטל השבחה. ועל כן    בהפעלת שיקול דעת מהותי,  487 

קול דעת של הוועדה המקומית ואילו בהליך  גם אם הלכת אליק רון התייחסה לשילכן, לעמדת הוועדה המקומית,   488 

 489 דנן נדרש אישור של הוועדה המחוזית, הרציונל חל מקל וחומר.  

 490 הלכת אליק רון. בהתאם ל אירוע מימושהיא מהווה תוכנית הבינוי אינה אירוע מס נפרד,  על אף שעל כן, 

אלא כפרוצדורה לבחינת אופן  ויות,  התניה של הזכ  מנגד, העוררת טענה, כי לא ניתן לראות באישור תוכנית הבינוי 491 

 492 כנית. ומימוש הזכויות המוקנות בת 

המבחן הנכון   עומדת בסתירה למתווה שנקבע בעניין אליק רון שכן  ת הוועדה המקומיתעמדועדת הערר קבעה, כי   493 

 494 . הינן מוקנות, ומה היחס בינה לבין תוכנית הבינוי 1000הזכויות שנתנו במסגרת לד/הוא האם 

אכן היו זכויות "מרחפות" ולא קונקרטיות    1000ועדת הערר האם אכן הזכויות שהוקנו בתוכנית לד/  לשם כך, בחנה 495 

המוקנה   הדעת  שיקול  והיקף  מסוימים  למקרקעין  ביחס  קונקרטיות  היעדר  כי  וקבעה  הבינוי,  תוכנית  אישור  עד  496 

יעה כי קיים חוסר וודאות  לוועדה המקומית בעת הוצאת היתר בנייה, הם המאפיינים שנלקחו בחשבון לצורך הקב 497 

 498 ממשי איזה נכס יושבח כתוצאה מהתוכנית שיצדיק המתנה למתן ההיתר הספציפי. 

לגופו של עניין, קבעה ועדת הערר כי תוכנית הבינוי היא אכן תנאי מתלה להוצאת התוכנית אל הפועל ואולם לא ניתן   499 

לא הוסיפה זכויות מעבר לאלה שניתנו במסגרת   להחיל במקרה דנן את ההלכה בעניין אליק רון, שכן תוכנית הבינוי 500 

 501 . , ועל כן לא ניתן להחיל את הלכת אליק רון במקרה הנדון1979זכויות הבנייה כבר בשנת  

כי   וקבע  הערעור  את  דחה  המשפט  הבית  על  שמוטל  להגיש    נישומה,העובדה  בניה,  להיתר  בקשה  הגשת  טרם  502 

לשנות   כדי  בה  אין  בינוי,  שכן  תכנית  משביח,  אירוע  משום  כשלב  ואינה  בתב"ע,  לעיתים  נדרשת  בינוי  תכנית  503 

, ואין לוועדה המקומית שיקול דעת במניעת מימוש  , שלב של הכנה לקראת בקשה להיתר בניה, וכחלק ממנומקדים 504 

כן   ועל  אלו,  "זכויות  שלקיים  לאשר ות הבין    ברזל"  גשר  שהצורך  היתכנות  אין  שכן,  הזכויות,  מימוש  לבין  כנית  505 

 506 . תכנית בינוי יטרפד את הבקשה ואת האפשרות לממש את זכויות הבניה
 507 

 508 הערת מערכת:

חובת היטל ההשבחה, למקרים ואירועים שלא נצפו על ידי המחוקק ת  בשנים האחרונות אנו עדים למגמה של הרחב 509 

 510 התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.עת זה אישר את 

סוג מקרים אלו, מאלצים את פרשני הדין לפרש את הוראות החוק "תכליתיות" הנובעות מעמדות עקרוניות בנוגע   511 

 512 למטרת היטל ההשבחה, שלא עלו בדעת המחוקק. 

החבו את  להגדיל  במטרה  לדין,  "יצירתית"  בפרשנות  שימוש  עושות  מקומיות  רשויות  רבים,  בהיטל  במקרים  ת  513 

זה,    -השבחה   ערכאות במקרים רבים. במקרה  בפני  כי  דבר הנידון  ועדת הערר קבעו  והן  בית המשפט  ניתן  הן  לא  514 

ואנו    ,הנישום כלל לא היה בעל המקרקעיןבמועד בה אושרה  לקרוא לתוך הדין חבות בהיטל השבחה בגין תוכנית ש 515 



 
 

 

אשר   ויוצרת אי וודאות כלפי בעלי מקרקעין רבים  הייתה מגדילהשכן תוצאה אחרת  ,  תוצאת פסק הדיןמברכים על   516 

 517 בגינן.  ובשיחויבהיטל השבחה בגין תוכניות שלא ניתן היה לצפות  היו עלולים למצוא עצמם מחויבים

 518 

 519 חובת תשלום
 520 

עוז  5928/20מ  "עע  :הליךהמספר   ברוריה  נ'  יבנה  גן  ובניה  לתכנון  בית המשפט    :ערכאה  ואח'  הוועדה המקומית  521 

מנהלייםהעליון   בעניינים  לערעורים  משפט  כבית  השופטים  ,בשבתו  הרכב  כב'  וא'    ,בפני  גרוסקופף  ע'  פוגלמן,  ע'  522 

המקרקעין  .שטיין יבנה  :פרטי  גן  המועצה המקומית  שטחי  בתחום  הנמצאים  מתן    . מקרקעין  הדיןתאריך   523 : פסק 

 524 עוה"ד אמיר בירנבוים ומתן מונק.  :ב"כ המערערת .1.2.2022
 525 

מרכז מנהליים  לעניינים  המשפט  בית  החלטת  על  בערעור  למערערת   -עסקינן  הורה  המשפט  בית  במסגרתו  לוד,  526 

"( שלא להתנות את מתן האישור לרישום זכויות בנכס בתשלום מלוא החיוב בגין היטל  הוועדה/ הוועדה המקומית)" 527 

המקומית הסמכות להתנות מתן אישור לרישום זכויות בנכס בתשלום היטל השבחה, זאת השבחה. יובהר כי לוועדה  528 

 529 )א( לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה. 10בהתאם לסעיף 

"( ג'  הנכס מצד  קנו את  דנא, המשיבים  הנכס, המוכרבמקרה  על  היטל ההשבחה החל  בגין  שולם החוב  ובטרם   ,)" 530 

בלשכת   ברישום  הושלמה  שהעסקה  החוב. ולפני  את  שילם  שלא  כך  רגל,  פשיטת  להליך  נכנס  המוכר  המקרקעין,  531 

בהתאם, הוועדה המקומית סירבה לבקשת המשיבים לרשום את זכויותיהם בנכס עקב אי תשלום החוב המוטל על   532 

 533 הנכס. 

גביית החוב  ניצבה במוקד הערעור שבפנינו הינה: האם התנהלותה של הוועדה המקומית בהליכי  השאלה אשר  534 

ה זכויותבגין  העברת  אישור  להנפיק  לחייבה  יש  כי  למסקנה  מובילה  ההשבחה  החוב   -יטל  ששולם  מבלי  גם  535 

 536 האמור.

הוועדה המקומית תמכה את טענתה בסירוב מתן אישור לרישום זכויות בנכס עקב אי תשלום החוב בהתאם ל'הלכת  537 

וד לא שולם היטל ההשבחה אף אם ( אשר קובעת כי הוועדה רשאית לסרב להנפיק אישור כל ע4260/15אלעזר' )ע"א   538 

המקרה  נסיבות  זו,  מהלכה  לחרוג  נסיבות  קיימות  אם  שאף  טענה  לחלופין  בתשלום.  החייב  אינו  האישור  מבקש  539 

 540 הנידון אינן מבססות הצדקה לכך.

הרשלנית   התנהלותה  עקב  בנכס  זכויותיהם  את  לרשום  המקומית  הוועדה  על  היה  כי  היתר,  בין  טענו  המשיבים  541 

ב האמור. בכלל זאת, ציינו המשיבים את העובדה שהוועדה לא עקבה בזמן אמת אחר עסקאות המכר בגביית החו 542 

שהתבצעו בנכס ולא פעלה לאכיפת הסכמי פשרה שנחתמו בינה לבין גורמים אחרים בנוגע לתשלום החוב. בנוסף,  543 

 544 המשיבים טענו להתיישנות החוב.  

כי הוועדה רשאית   ופסק  עוד בית המשפט קיבל את הערעור  כל  זכויותיהם  ליתן למשיבים אישור לרשום  לסרב  545 

לפי סעיף   זאת בהתאם לסמכותה  בגין היטל השבחה,  חובות  הנכס  על  לחוק   10רובצים  השלישית  לתוספת  )א(  546 

 547 התכנון והבניה.

בית המשפט קבע כי למשיבים הייתה נתונה אפשרות לערוך בדיקות על הנכס, בדיקות שהיו מגלות כי קיים חוב בגין   548 

ולתבוע אותו מהמוכר. זאת ה בידי המשיבים אף לשלם את החוב,  בנוסף, במכירת הנכס היה  תכניות המשביחות.  549 

ועוד, המשיבים לא פנו לוועדה בסמוך לרכישת הנכס בהודעה על מכירתו, ואילו הוועדה הייתה מיודעת על העברת  550 

 551 דם להליך פשיטת הרגל שלו. הזכויות בנכס בסמוך לרכישתו, הייתה יכולה לפעול למול המוכר עוד קו

היקלעות   מלכתחילה  למנוע  )המשיבים(  הנכס  רוכש  של  בידו  כי  למסקנה  המשפט  בית  את  הובילו  אלה  עובדות  552 

לתאונה משפטית על ידי שימוש באמצעים חוזיים ועל ידי פעולה מתאימה בנקודת הזמן הראויה, והוא מונע הנזק  553 

 554 היעיל והזול. 

 555 

 556 
 557 



 
 

 

 558 :מערכת הערת

 559 

הקופה הציבורית מחד לעומת  -עסקינן במקרה לא פשוט, בו היה על בית המשפט לאזן בין שני שיקולים כבדי משקל   560 

 561 זכות רוכש לרשום את זכויותיו, כאשר לא הוא החייב בהיטל מאידך. 

ר בית המשפט את הקופה הציבורית ממספר טעמים, ביניהם יכולת הקונים למנוע את הכשל שהביא  קבמקרה זה, בי  562 

 563   לכך שלא ניתן בשלב זה לגבות את החוב מהמוכר.

 564 
בגורמי   יעזרו  באם  מקרקעין  רוכשי  יעשו  טוב  כאן,  שהתרחש  זה  כגון  לתרחישים  מלהגיע  להימנע  מנת  על  כן,  על  565 

מקצוע, בעלי ידע בתחום היטל ההשבחה, על מנת שיוודאו בטרם כל עסקה במקרקעין האם יש חוב היטל השבחה   566 

 567 ויוודאו שככל שיש כזה, כי לא תסתיים העסקה בלא שהאינטרסים שלהם יהיו מוגנים. הרובץ על הנכס, 

 568 

 569 

 570 

 571 

 572 


