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 בניי  היובל בגני התערוכה
 תקציר

שהיא , ) החברה להל  (מ "חברת מרכז הירידי  והקונגרסי  בישראל בע

בניי  , 2002 1997בשני  , ימה בגני התערוכה בתל אביבהק, חברה עירונית

ר שטחי  " מ12,702(ר " מ21,059של שתי קומות ומרת" בשטח כולל של 

להל  (שייעודו למטרת תערוכות וירידי  ) ר שטחי שירות" מ8,357 עיקריי  ו

 ). בניי  היובל 
' ל' על השטח שעליו הוק  בניי  היובל חלות תכנית מתאר מקומית מס

 581' ותכנית מתאר מקומית מס) ' תכנית ל להל  (שטחי  מעבר לירקו  

המקרקעי  שעליה  בנוי בניי  היובל ' לפי תכנית ל). 581 תכנית  להל  (

ומותרת בה  בנייה בשטח של עד " שטחי  ציבוריי  פתוחי "מיועדי  ל

 דונ  משטחה של 468 מייעדת שטח של 581תכנית .  משטח המגרש10%

בניי  ". שטח ציבורי פתוח ושטח לחניית כלי רכב, תערוכה וגני " ל'תכנית ל

 .היובל נמצא בתחומו של השטח המיועד לתערוכה וגני 
הוועדה המקומית . השטח שעליו הוק  בניי  היובל מחולק לחלקות רבות

לא דרשה הגשת )  הוועדה המקומית להל  (יפו  לתכנו  ולבנייה תל אביב

כנדרש בחוק התכנו  , י למת  היתר בנייהתשריט חלוקת קרקע כתנא

ולא קבעה מה ה  מידות המגרש , ) החוק להל   (1965 ה"תשכ, והבנייה

 .קביעה החיונית לצור- חישוב זכויות הבנייה, ושטחו
 ועדת המשנה לתכנו  ולבנייה של הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה תל אביב

  היובל בסטייה ניכרתהתירה את הקמת בניי)  ועדת המשנה להל  (יפו 
1
 

ששטחו לטענת , היה נית  לבנות על המגרש' על פי תכנית ל. 'מתכנית ל

 משטח 10%(ר " מ25,828בנייני  ששטח  הכולל , ר" מ161,425החברה 

 משטח המגרש מכוח הקלה6%בתוספת ' המגרש לפי תכנית ל
2
ואילו היתר , )

יתה בו סטייה הי,  משטח המגרש6%א" שנית  מכוח הקלה של , הבנייה

 .ר מהתכנית" מ5,966ניכרת של 
 6,079,500הוועדה המקומית דרשה מהחברה תשלו  היטל השבחה בס- 

החברה כפרה בחבותה לשל  את הסכו  האמור . ח בגי  ההקלה בבנייה"ש

__________________ 
 הגדלת שטח הרצפה הכולל המותר לפי תכנית ביותר 1.8.89 לגבי תכנית שהופקדה עד  סטייה ניכרת  1

 .  משטח המגרש6% מ
, 1.8.89ה תכנית שהופקדה עד בהיתר לבנייה במקרקעי  שעליה  חל,  ועדה מקומית רשאית הקלה  2

 לכל 6%בשיעור , לעומת שטח הרצפה הכולל המותר לפי תכנית, להתיר הגדלה של שטח הבנייה
 .היותר משטח המגרש
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, 581כי מאחר שבתכנית , בהתבסס על חוות דעת של עור- די  פרטי שטע 

הייתה הוועדה , ור הבנייה המותרלא נקבע שיע', שאושרה אחרי תכנית ל

היוע. המשפטי של . המקומית רשאית לקבוע את היק" הבנייה כראות עיניה

יפו העביר את חוות הדעת ליועצת המשפטית של משרד  עיריית תל אביב

ולכ  חדלה העירייה מדרישת תשלו  , הפני  וזו הסכימה ע  חוות הדעת

 .היטל השבחה מהחברה
משו  שאינה מתיישבת ע  עקרונות ,  טענה זומשרד מבקר המדינה דחה

יסודיי  בדיני תכנו  ובנייה ואינה עולה בקנה אחד ע  פסק די  שנית  במרס 

 . על ידי בית המשפט העליו ) לאחר מת  חוות הדעת האמורות (2003
על הוועדה המקומית לשוב ולהידרש לשאלת , לדעת משרד מבקר המדינה

  .קביעת היטל השבחה
♦  

מפעילה במתח  גני , ) החברה להל  (מ "מרכז הירידי  והקונגרסי  בישראל בעחברת 
החברה היא חברה עירונית . התערוכה בתל אביב עסק של ניהול ירידי  ותערוכות

והיא גו  מבוקר לפי סעי  , ) העירייה להל  (יפו  בשליטתה המלאה של עיריית תל אביב
 ].ח משולבנוס [1958 ח"התשי, לחוק מבקר המדינה) 7(9

 בנייני  אשר נית  לגביה  היתר בנייה 18בבעלותה במתח  זה , על פי נתוני החברה
, ר" מ4,472 בנייני  ללא היתר בשטח כולל של 10 ר ו" מ22,520בשטח כולל של 

בשטח כולל של , שניי  מהבנייני ) ( המתח  להל  (המשמשי  לתערוכות ולירידי  
 ).מות לאירועי מושכרי  ומשמשי  אול, ר" מ3,825
,  הקימה החברה במתח  בניי  חדש לתערוכות ובו שתי קומות ומרת 2002 1997בשני  

 ). בניי  היובל להל  (ר " מ21,059 בשטח כולל של כ
משרד מבקר המדינה בדק את מת  ההיתרי  להקמת בניי  היובל וגביית היטל השבחה 

  . בגי  הקמתו
 התכניות החלות על המתח 

  להל   (19.2.53 שפורסמה למת  תוק  ב', לות תכנית מתאר מקומית לעל המתח  ח
',  לתכנית מתאר ל1959 משנת 1'  תיקו  מס  581ותכנית מתאר מקומית , )'תכנית ל

 ).581 תכנית  להל   (27.9.62 שפורסמה למת  תוק  ב
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על . ונקבעו התכליות לה  ישמשו, חילקה את השטח שעליו היא חלה לאזורי ' תכנית ל
קרקע ציבורית "המוגדר , "מגרש ציבורי פתוח"שטח המתח  מיועד ל', פי תכנית ל

לג  או , לשעשועי , למרגוע לנופש, למשחקי , מיועדת לשימוש כמגרש ציבורי לספורט
לצור. אחר כיוצא בזה או לתכלית מהתכליות המפורטות ברשימת התכליות בקשר ע  

', נקבע בתכנית ל" מגרשי  ציבוריי  פתוחי "ה בלעניי  בניי". מגרשי  ציבוריי  פתוחי 
 .10%כי השטח המקסימלי המותר לבניית בניי  הוא 

לקבוע שטח "ומטרתה , שבו כלול המתח ,  דונ 468  חלה על שטח של כ581תכנית 
שטחי  ' שטחי  ציבוריי  פתוחי  ולתק  בהתא  לכ. את תכנית מתאר ל, לתערוכה וגני 
 .נית לא קבעה אחוזי בנייה או הוראות בינויהתכ...". מעבר לירקו  

שהיה אמור , 1962לאומי בשנת   היה קיו  יריד המזרח הבי 581הרקע להכנתה של תכנית 
מטרת התכנית הייתה לאפשר שימוש . להתקיי  חודשי  ספורי  לאחר אישור התכנית

וטוקול מפרהדבר עולה בבירור . לתערוכה ולגני ) פ" שצ להל  (בשטח ציבורי פתוח 
, 12.10.58 מ)  הוועדה המקומית להל  (יפו  הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה תל אביב

מאחר והשטח שנבחר להקמת תערוכת היובל של תל אביב "כי , שבו נאמר במפורש
כשטח ציבורי פתוח והואיל והשימושי  המותרי  בשטח ציבורי פתוח ' ע ל.ב.מסומ  בת

י  לשנות את היעוד הקיי  של השטח המסומ  בתשריט מציע, אינו כולל סידור תערוכה
על אופי השימוש בשטח ועל היק  הבנייה ".  ולקבעו כשטח תערוכה וגני 22.8.58מיו  

למנהל , 22.1.57מיו  , ל"חיי  לבנו  ז, אפשר ללמוד ממכתבו של ראש העירייה דאז
ושי  אשר יהיו ידי שבילי  פנימיי  לג האתר יחולק על"כי , בו כתב, רשות הפיתוח

השטח הבנוי . מדשאות ופרחי , עצי : מיועדי  להקמת מבני תערוכה על רקע של ירק
 ."ויתכ  מאוד שיהיה ג  פחות מזה,  מכל האתר10%הכללי לא יעלה על 

 ÛÈÚÒ6 ˙È Î˙· 581Ú·Â˜  , ÈÎ"˙È˘‡¯‰ ˙È Î˙‰ ˙Â ˜˙ ‰ ÏÂÁ˙ ÂÊ ˙È Î˙ ÏÚ .
‡¯‰ ˙È Î˙‰ ˙Â‡¯Â‰ ÔÈ· „Â‚È  ‰È‰È˘ ‰„ÈÓ·ÂÊ‰ ˙È Î˙‰ ÔÈ·Â ˙È˘ , ‰ Ú¯Î˙

ÂÊ ˙È Î˙ ˙Â‡¯Â‰ ." ˙È Î˙·581‰ÈÈ ·‰ ÈÊÂÁ‡ È·‚Ï ˙Â‡¯Â‰ ÔÈ‡  ,Ï ˙È Î˙ Ì‚ '
 Â„ÂÚÈÈ˘ ¯ÂÊ‡· ‰ÈÈ · ÈÊÂÁ‡ ˙Ú·Â˜ ‰ È‡"ÌÈ ‚Â ‰ÎÂ¯Ú˙" , ¯ÂÊ‡ È·‚Ï ˙Ú·Â˜ ‡Ï‡

‰Ê" :˙„ÁÂÈÓ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙· Ú·˜ÈÈ ‰Ê‰ ÁË˘‰ ÏÂˆÈ  ÔÙÂ‡Â ˙È Î˙‰ ." 
 של תכנית 1991 לשנת 2'  שינוי מס2540' ת מתאר ומפורטת מסתכני"החברה יזמה הכנת 

שבה  נמצא ,  דונ 468 לגבי כ) 2540 תכנית  להל  " ( שטחי  מעבר לירקו  ' מתאר ל
קביעת זכויות ופרוגרמה שתאפשר בינוי חדש והקמת מרכז : "ואשר מטרתה, המתח 
תכנית זו אושרה ...". ר בית מלו  ומרכז בידו, מרכז סחר ותקשורת, תערוכות, לירידי 

להפקדה )  הוועדה המחוזית להל  (יפו  בוועדה המחוזית לתכנו  ולבנייה תל אביב
 החליטה ועדת המשנה לתכנו  1999במאי . 1997והודעה על ההפקדה פורסמה במרס 

לבטל את התכנית ולדווח על כ. , ) ועדת המשנה להל (ולבנייה של הוועדה המקומית 
שהוא יושב ראש הוועדה המקומית ,  פנה ראש העירייה1999ביולי ; לוועדה המחוזית

 החליטה 1999בנובמבר . וביקשו לבטל את הפקדת התכנית, ליושב ראש הוועדה המחוזית
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הוועדה תשוב ותדו  בבקשת הוועדה המקומית למשו. את התכנית "כי , הוועדה המחוזית
י  ולאחר תיאו  ע  לאחר שלשכת התכנו  תגבש את עמדתה בחלקי התכנית השונ

,  לא נדונה התכנית בוועדה המקומית ובוועדה המחוזית1999מאז ". הוועדה המקומית
 .והתכנית היא עדיי  בגדר תכנית מופקדת

 בעניי  מת  היתרי 2000כפי שנית  ללמוד מהחלטותיה משנת , עמדתה של ועדת המשנה
 החלה 581כנית התקפה כי מאחר שהת, הייתה) ראו להל (בנייה להקמת בניי  היובל 

ונית  לאשר תוספת , הרי זכויות הבנייה במתח  מוצו, במתח  אינה מגדירה זכויות בנייה
 משטח 6%שיעור הבנייה המרבי במסגרת מת  הקלה הוא . בנייה רק במסגרת מת  הקלה

וכ  נית  להעביר שטחי בנייה ממבני  קיימי  לבניי  היובל חל  הריסת  של , המגרש
  . מי מבני  קיי

 היתרי בנייה
 החליטה ועדת המשנה לאשר את בקשת החברה להקי  במתח  מרת  1997באוגוסט 

ההחלטה ניתנה בהתבסס על .  כלי רכב277לחניית , ר" מ8,357בשטח של , למבנה חדש
, הקובעת הוראות בכל הנוגע לבניית מרתפי  והשימוש בה ', תכנית מתאר מקומית ע

 נתנה הוועדה המקומית היתר 1997בספטמבר . ורכי חניהומתירה הקמת קומת מרת  לצ
עבודות קרקע והקמת מרת  לחניה לש  הקמת בעתיד בניי  חדש "בנייה לחברה ל

 4,  מקומות חניה277: הקיי  המכיל' מרכז הירידי 'לתערוכות בתחו  שטח התערוכות 
מפה ירידה  חדרי מדרגות חירו  ור2, גרעיני חדרי המדרגות ע  פירי מעליות ולובי

 ".למרת 
 דנה ועדת המשנה בכמה ישיבות בבקשת החברה להקמת 2000במחצית השנייה של שנת 

לאשר את הבקשה להקמת מבנה : "והחליטה) ר" מ12,702בשטח כולל של (בניי  היובל 
כהקלה ,  קומות מעל מרת  קיי  לתערוכות וירידי  כולל שינויי  בקומת מרת 3ב  

כי , הוועדה התנתה את אישורה בתנאי  ובה  בי  השאר...".  משטח המגרש 6%במסגרת 
וכי בבקשת החברה ,  הקלה ייכללו ה  השטחי  העיקריי  וה  שטחי שירות6%במסגרת 

לבניית בניי  היובל תיכלל בקשה להריסת בנייני  קיימי  במתח  לש  העברת שטחי  
 . מבנייני  אלה לבניי  היובל

הוספת שתי קומות : "לפיו הותרו, ית לחברה היתר בנייה נתנה הוועדה המקומ2001במאי 
וכ  ; "שינויי  במרת  הקיי "; "לתערוכות וירידי  וחדרי מכונות על הגג, חדשות

) חלק  בהיתר וחלק  ללא היתר(הריסת חלק מהמבני  הקיימי  בתחו  מרכז הירידי  "
 ".בהתא  למסומ  במפרט הבקשה

היתרי הבנייה , ) החוק להל   (1965 ה"התשכ, נייהלחוק התכנו  והב) א(97על פי סעי  
 ותכנית 581דהיינו תכנית , שניתנו לחברה היו חייבי  להיות תואמי  ה  לתכניות שבתוק 

שההיתרי  שנתנה הוועדה , הועלה. 2540דהיינו תכנית , וה  לתכנית שהופקדה', ל
 . א. לא לתכניות שבתוק , המקומית אמנ  תאמו לתכנית המופקדת
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שבגינו , היה צרי. לקבוע את שטח המגרש, כדי לקבוע מהו השטח המותר לבנייה .1
 .בהליכי  הקבועי  בחוק ובתקנות, נתבקשו היתרי בנייה
יחידת קרקע שנקבעה בתכנית כתוצאה מפעולת חלוקה או איחוד  " בחוק מוגדר מגרש 
קה בפנקסי א  א  טר  נרשמה כחל, או בתשריט חלוקה או איחוד, או איחוד וחלוקה
 ".בי  א  מותרת בה בניה ובי  א  לאו, רישו  המקרקעי 

שטח קרקע שאושר כמגרש בנייה בתכנית בניי  עיר  " " מגרש"הוגדר ' בתכנית ל
 ".מאושרת סופית או שהוועדה המקומית הרשתה להקי  עליו בית

ה השטח לא אושר כמגרש בניי. השטח שעליו הוק  בניי  היובל מורכב מחלקות רבות
על פי החוק וכתנאי למת  " מגרש"כדי להיכלל בהגדרת , לפיכ.. 581ובתכנית ' בתכנית ל

 138  ו137היה צרי. להכי  תשריט חלוקת קרקע כפי שנקבע בסעיפי  , היתר הבנייה
 .לחוק

‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰ , Ú˜¯˜ ˙˜ÂÏÁ ËÈ¯˘˙ ‰Ï ˘È‚‰Ï ‰˘¯„ ‡Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ
·· ÏÂÙÈË‰ Ï˘ ·Ï˘ ÌÂ˘· ‰Ú·˜ ‡ÏÂ Ô‰ ‰Ó ‰¯·Á‰ Ï˘ ‰ÈÈ ·‰ ¯˙È‰Ï ˙Â˘˜

ÂÁË˘Â ˘¯‚Ó‰ ˙Â„ÈÓ .ÂÊ ‰ÚÈ·˜ ‡Ï· , ˙ÂÈÂÎÊ ˙‡ ÚÂ·˜Ï ˙È‡˘¯ ‰˙ÈÈ‰ ‡Ï ‡È‰
‰ÈÈ ·‰ ,ÍÎÓ ˙Â¯Ê‚  Ô‰˘ ,‰ÈÈ · ¯˙È‰ ˙˙ÏÂ. 

במפרט , 1970 ל"התש, )תנאיו ואגרות, בקשה להיתר(על פי תקנות התכנו  והבנייה  .2
בבדיקת המפרטי  .   השאר את שטח המגרשיש לציי  בי, המצור  לבקשה להיתר הבנייה
כי בכל אחד , נמצא, שהגישה החברה לוועדה המקומית, שצורפו לבקשות להיתרי בנייה

". מגרש"על א  שמדובר באותו בניי  ובאותו , שונה" מגרש"מהמפרטי  צוי  שטח 
 17,012" מגרש"צוי  ששטח ה, 20.2.97 מ, בבקשה להיתר לבניית מרת  בניי  היובל

" מגרש"צוי  ששטח ה, 26.3.01 מ, ואילו בבקשה להיתר לבניית בניי  היובל עצמו, ר"מ
 .בשני המפרטי  צוינו אות  גושי  וחלקות. ר" מ161,425

¯ÂÓ‡Î , ËÒÂ‚Â‡·1997‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ ‰ËÈÏÁ‰  ,¯‡˘‰ ÔÈ· ," ‰˘˜·‰ ˙‡ ¯˘‡Ï
ÙÚ „·Ï· ‰È ÁÏ Û˙¯Ó ˙Ó˜‰Ï"Ú ˙È Î˙ È 'ÌÈ„È¯È‰ ÊÎ¯Ó ˙ÂÎÂ¯Ú˙‰ ÁË˘· ."

·Ú ˙È Î˙ ' ÛÂÒ· ‰¯˘Â‡˘1983Ú·˜   , ÈÎ" ˘¯‚Ó- ÔÈÈ · ˙Ó˜‰Ï ‰„ÚÂ ˘ Ú˜¯˜ 
˙È Î˙· ÂÚ·˜  ‰È˙ÂÏÂ·‚ ¯˘‡Â , ÈÎ¯ˆÏ „ÚÂ ˘ ÁË˘‰ ‰ ÓÓ ‰ˆ˜Â‰˘ ¯Á‡Ï

¯Â·Èˆ ."‰˘˜·˙  Â˙ÈÈ ·˘ ÔÈÈ ·Ï ˘¯‚Ó‰ ¯„‚Â‰ ‡Ï˘ ¯Á‡Ó , ˙„ÚÂ ‰˙ÈÈ‰ ‡Ï
Û˙¯Ó‰ ˙Ó˜‰ ˙‡ ¯È˙‰Ï ˙È‡˘¯ ‰ ˘Ó‰. 

ר את הקמת הבניי  במסגרת הקלה המאפשרת תוספת החליטה ועדת המשנה לאש, כאמור
הוועדה המקומית נתנה היתרי בנייה לבניי  היובל .  משטח המגרש6%אחוזי בנייה של 
לא נמצא בתיקי הוועדה המקומית מסמ. כלשהו ובו חישוב . ר" מ21,059בשטח כולל של 
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להל  בחשבו  יילקח , לפיכ.. של השטח המותר לבנייה לפי גרסתה של הוועדה המקומית
כשטח , שצוי  על ידי החברה במפרט הבקשה להיתר הבנייה, ר" מ161,425שטח של 

 .המגרש המוסכ  על הוועדה המקומית
¯ÂÓ‡Î , ˙È Î˙˘ ÔÈÈ Ú ÏÎ·581˙Â„‚Â  ˙Â‡¯Â‰ ˙Ú·Â˜ ‰ È‡  ,Ï ˙È Î˙ ‰ÏÁ' .

Ï ˙È Î˙ ' Â„ÂÚÈÈ˘ ¯ÂÊ‡Ï ÒÁÈ· ‰Ú·˜"ÌÈ ‚Â ‰ÎÂ¯Ú˙" , ÈÎ" ÏÂˆÈ  ÔÙÂ‡Â ˙È Î˙‰
˘‰˙„ÁÂÈÓ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙· Ú·˜ÈÈ ‰Ê‰ ÁË ."¯ÂÓ‡Î ,˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ÔÈ‡ , Í‡

Ï ˙È Î˙ ' Ï˘ ‰ÈÈ · ÈÊÂÁ‡ ˙Ï·‚Ó ‰Ú·˜ Ì‚10%· "ÌÈÁÂ˙Ù ÌÈÈ¯Â·Èˆ ÌÈ˘¯‚Ó ."
Ô‡ÎÓ ,˙¯Á‡ ˙Ú·Â˜‰ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ‰¯˘Â‡ ‡Ï „ÂÚ ÏÎ˘ ,ÌÁ˙Ó‰ ÏÚ ˙ÂÏÁ ,

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,Ï ˙È Î˙ ˙Â‡¯Â‰ 'Â·Èˆ ÌÈ˘¯‚ÓÏ ˙ÂÚ‚Â ‰ÌÈÈ¯ ,
 Ï˘ ¯ÂÚÈ˘· ‰ÈÈ · ¯È˙‰Ï ¯˘Ù‡ ‰È‰ Ô‰ÈÙÏ˘10%) ˙Â¯È˘ ÈÁË˘ ÏÏÂÎ ‡Ï .( Ì‡

 ‡Â‰ ˘¯‚Ó‰ ÁË˘161,425Ó " Â· ˙Â ·Ï Ô˙È  Ê‡ ÈÎ ¯16,143Ó "¯ , „ÂÚÂ9,685 
Ó" ˙¯‚ÒÓ· ¯6%‰Ï˜‰  , ÏÂÎ‰ ÍÒ·Â25,828Ó "¯ . 

· ÌÈ ÈÈ ·‰ ÁË˘"˘¯‚Ó" ,¯˙È‰Ï ‰˘˜·‰ Ë¯ÙÓ· ÌÈ ÓÂÒÓ‰ , ÔÈÈ · ˙Ó˜‰ È ÙÏ
Ï·ÂÈ‰ , ‰È‰26,992Ó "¯ , ÌÁË˘˘ ‰ÒÈ¯‰Ï ÌÈ„ÚÂÈÓ‰ ÌÈ ÈÈ ·‰ ˙˙ÁÙ‰·Â7,900 

Ó"¯ , Ï˘ ÁË˘ ¯˙Â 19,092Ó "¯ . Ï˘ ‰ÈÈ · ¯˘‡Ï ‰ÏÂÎÈ ‰˙È‰ ‰„ÚÂÂ‰6,736 
Ó"ÌÈÙÒÂ  ¯ . ‡Â‰ Ï·ÂÈ‰ ÔÈÈ ·Ï ¯˘Â‡˘ ÁË˘‰ ÌÏÂ‡12,702Ó " ¯) ÏÏÂÎ ‡Ï

˙Â¯È˘ ÈÁË˘ .( Ï˘ ‰ÈÈËÒ ‡È‰˘ ‰‚È¯Á ‰„ÚÂÂ‰ ‰¯È˙‰ ÍÎ·5,966Ó "¯ . ÂÊ ‰ÈÈËÒ
˙È Î˙Ó ˙¯ÎÈ  ‰ÈÈËÒ ¯„‚· ‡È‰ , ÛÈÚÒ ÈÙÏ˘151 ˙È‡˘¯ ‰„ÚÂÂ‰ ÔÈ‡ ˜ÂÁÏ 

‰¯˘‡Ï .  
 היטל השבחה

˜ÂÁÏ ˙È˘ÈÏ˘‰ ˙ÙÒÂ˙‰ ÈÙ ÏÚ , ˙·ÈÈÁÓ ‰Ï˜‰ Ô˙Ó ˙Â·˜Ú· ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ˙Ï·˜
‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ ÌÂÏ˘˙ . ÏÏÎ Ï·ÂÈ‰ ÔÈÈ · ˙Ó˜‰Ï ‰ÈÈ ·‰ ¯˙È‰˘ ¯Á‡Ó- ˙ËÈ˘Ï 

 ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰- ¯ÂÚÈ˘· ‰Ï˜‰ 6% ,‰¯·Á‰Ó ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ‰Ú·˙ , ÌÏ˘Ï
 Ï˘ ÌÂÎÒ· ‰Á·˘‰ ÏËÈ‰6,079,500˘ "Á , È„È· ‰Î¯Ú ˘ ‰ÓÂ˘ ÏÚ ÒÒ·˙‰·

‰„ÚÂÂ‰ ÌÚËÓ ÔÈÚ˜¯˜Ó È‡Ó˘. 
לפיכ. הגישה , החברה רצתה להגיש שומה אחרת בלי לעכב את קבלת היתר הבנייה

, ה התחייבההחבר. התחייבות לשל  היטל השבחה בגי  ההיתר, 2001באפריל , לעירייה
שזהותו תיקבע בידי הצדדי  , היה ולא תגובש הסכמה יימסר הבירור לידי שמאי מכריע''ש

 ''.15.7.01ואשר הכרעתו תינת  לא יאוחר מתארי. , בהסכמה
שנערכה בידי שמאי מקרקעי  במאי , בהתא  לחוק" שומה אחרת"החברה הגישה לעירייה 

 . חייבת לשל  היטל השבחהוכללה שלוש חלופות שלפיה  אי  החברה, 2001
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ובו דחה את , ל החברה" שלח חשב מינהל ההנדסה של העירייה מכתב למנכ2001ביולי 
 .השומה שהגישה החברה

ל החברה לעירייה חוות דעת של עור. די  פרטי בנושא היטלי " מסר מנכ2001בדצמבר 
המותר חוות הדעת הצביעה על ארבע חלופות פרשניות באשר להיק  הבנייה . השבחה
: ואשר בהתא  לו ייקבע היטל ההשבחה',  ולתכנית ל581בהתייחס לתכנית , במתח 

לקרקע שאינה ' הבנייה מותרת בהתא  לאחוזי הבנייה הניתני  בתכנית ל, הראשונה
 לתכנית הוגדרה המגבלה 38בסעי  , ולשיטתו(מצויה בלוח החלוקה לאזורי  שבתכנית 

 10  חדרי  לדונ  נטו ולא יותר מ10לה על צפיפות שלא תע"ביחס לקרקעות כאלה כ
על שטחי  ציבוריי  ' הבנייה כפופה להוראות החלות בתכנית ל, השנייה; ")יחידות דיור

על ' לפיה הבנייה כפופה להוראות החלות בתכנית ל, השלישית; ) אחוזי בנייה10(פתוחי  
ה לא הוגבלו מכוח היק  הבנייה ואופי, והרביעית; ) אחוזי בנייה30(מגרשי  מיוחדי  

 .התוכנית אלא הושארו לשיקול דעת הוועדה המקומית בשלב הוצאת ההיתר
אי  "כי , ומכא  מסקנתה, חוות הדעת נימקה מדוע החלופה הרביעית נראית הסבירה ביותר
היק  הבניה ואופיה יוסדר . צור. בשימוש במכשירי הקלה וא  לא בתקנות חישוב שטחי 

בהיטל , לעת הזו,  המשפיעה כמוב  ג  על האפשרות לחייבעובדה, כולו בשלב ההיתר
 ".השבחה

המתנה הוצאת היתר בנייה , לחוק התכנו  והבנייה) ז(145חוות הדעת התייחסה ג  לסעי  
, הוראות בדבר שטחי הבנייה המותרי , בי  היתר, הכוללת, בקיומה של תכנית מפורטת

לגבי היתרי  מכוח  . "1.1.1996חר והטעימה כי סעי  זה חל רק על תכנית שהופקדה לא
של תכניות שאושרו או הופקדו קוד  למועד זה אי  חובה שבדי  לכ. שתכנית תכלול 

השאלה הא  נית  להוציא היתר מכוחה של . הסדרת נושאי  אלו או אחרי  במפורש
, "תכנית מעי  זו אמורה להבח  לגבי כל היתר ותכנית מכוח פרשנות פנימית של הוראותיה

 . תב בחוות הדעתנכ
כי יש לגבות היטל השבחה , כי על א  שלאור. כל הדר. סברה הוועדה המקומית, נמצא

, לא נדרש היוע2 המשפטי של העירייה לחוות הדעת שמסרה החברה, 6%בגי  הקלה של 
העביר היוע2 המשפטי של העירייה את חוות הדעת , תחת זאת. כפי שצרי. היה לעשות

וביקש לקבל את חוות )  היועצת המשפטית להל  (רד הפני  ליועצת המשפטית של מש
וכי , כי היא מסכימה לאמור בחוות הדעת, 2002היועצת המשפטית השיבה במאי . דעתה

הותירה את הקביעה בדבר היק  זכויות הבנייה והוראות הבנייה לוועדה "התכנית 
 ...". המקומית 
דת על פי החוק על גביית היטל אשר היא זו המופק, כי הוועדה המקומית, לא נמצא
. וממילא לא נתקבלה החלטה בעניי , דנה בחוות הדעת של היועצת המשפטית, השבחה
 .חדלה העירייה לדרוש מהחברה לשל  היטל השבחה, בפועל

יפו וליועצת המשפטית של  משרד מבקר המדינה פנה במהל. הביקורת לעיריית תל אביב
אי  אלא , כי בהיעדר תכנית מפורטת, עמדתווביקש את התייחסות  ל, משרד הפני 
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ביחס לשטחי  ' כקבוע בתכנית ל, 10%לקבוע כי מגבלת הבנייה במתח  עומדת על 
ועוד התבקשה התייחסות  להסתייגות שהעלה משרד מבקר המדינה ; ציבוריי  פתוחי 
 את קביעת שטחי הבנייה לשיקול דעת 581שלפיה הותירה תכנית , מאימו2 פרשנות

אינה , בי  היתר, באשר לכאורה פרשנות זו, ה המקומית בשלב הוצאת היתר הבנייההוועד
אשר מקבלות , שלפיה  תכניות מתאר, מתיישבת ע  עקרונות יסודיי  בדיני תכנו  ובנייה

בתשובה . ה  אלה שמכתיבות את מסגרות התכנו , תוק  חוקי בהליכי  הקבועי  בחוק
כי ה  עומדי  , י  והיוע2 המשפטי של העירייההודיעו היועצת המשפטית של משרד הפנ

 .מאחורי הפרשנות האמורה
 ועדת ערר מחוזית חיפה 7654/00א " נת  בית המשפט העליו  פסק די  בתיק ע13.3.03 ב
אשר עוסק בסוגיה של הוצאת היתר בנייה בהיעדר תכנית , 3מ"חברה לבניי  ירד  בע' נ

 :וכ. נכתב בפסק הדי . מפורטת
המבקש להוציא מ  , יה הוא האקט האחרו  בהיררכיית התכנו  המרחביהיתר הבני"

ההיתר הינו פועל יוצא הנגזר מ  התכנו  . הכח אל הפועל את התכנו  המקומי
הרשות המוסמכת למת  היתרי בנייה על פי . ואינו יכול להוות תחלי  לו, המקומי
 בגינ  הוא  לחוק רשאית לאשר מת  היתר רק א  העבודה או השימוש145סעי  

 ). לחוק) ב(145סעי  (מתבקש מתאימי  לתכנית ולדיני התכנו  החלי  על הקרקע 
... 

הדעת נותנת כי עליו , בהיות היתר הבנייה אמצעי למימוש התכנו  הקיי  בשטח
להיגזר מתכנית שיש בה פירוט מספיק על מנת שתשמש תשתית נורמטיבית נאותה 

כ. גוברת הסכנה כי , יותר ובלתי מפורטתככל שהתשתית כללית . לביצוע הבנייה
ביצוע שאינו נשע  על נורמות תכנוניות מאושרות ועלולה להיפתח  יינת  היתר

דר. לפיתוח הקרקע באופני  שלא עברו מסננת הלי. תכנוני מוסדר ומבוקר על ידי 
 . כמקובל, מוסדות התכנו 

... 
 מפורט אלא עליו המסקנה כי היתר בנייה אינו יכול למלא את החסר בתכנו 

להיגזר ולנבוע מתכנו  מפורט של השטח אשר נעשה במסלול תכנוני תקי  כקבוע 
יש צור. בקיו  תכנית בדרגת פירוט , מכ. עולה כי בטר  יוצא היתר בנייה. בחוק

מכא  ג  . סבירה אשר תקבע את הפרטי  הנוגעי  לבנייה ולשימוש במקרקעי 
מוסד תכנו  לא ית  היתר , דר. כלל, כילחוק הקובעת ) ז(145ההוראה שבסעי  

 אלא א  כ  אושרה למקרקעי  אשר לגביה  1.1.96מכח תכנית שהופקדה אחרי 
חלוקה , מבוקש ההיתר תכנית הקובעת הוראות בעני  פירוט יעודי הקרקע

ושטחי , מספר קומות או גובה בניני , קווי בני , למגרשי  או לחלקות וגבולותיה 
ישה לקיו  תכנו  מפורט לגבי המקרקעי  נשוא בקשת ההיתר הדר. בנייה מותרי 

והיא משתלבת בתפיסה הכללית בדבר , מצאה את ביטויה הסטטוטורי בהוראה זו
__________________ 

 .895) 2(ד נז"פ 3
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ומסתיימי  , קיו  היררכייה של הסדרי תכנו  ההולכי  מ  הכללי אל המפורט
 .במת  היתר לביצוע עבודות הנסמ. על התכנו  המפורט במשבצת הקרקע

... 
יתרי בנייה על פי תכנית כללית ובלתי מפורטת עשוי להיות שקול למת  מת  ה

הוא כרו. בחופש פעולה בלתי מוגבל או מוגבל באופ  . היתר בלא תכנית כלל
הוא עשוי לחרוג מתפיסות תכנוניות . חלקי בלבד של הרשות המעניקה את ההיתר

 ."ושל התכנו  הנקודתי הראוי, בסיסיות של המרחב התכנוני הכולל
בית המשפט . 1996אושרה לפני , 581כמוה כתכנית , התכנית שבה עוסק פסק הדי 
הנזכר ג  בחוות הדעת המשפטית שניתנה , לחוק) ז(145התייחס להשפעתו של סעי  

לחוק אינו מחייב ככזה לגבי ) ז(145א  שסעי  : "על תכניות כאלה באמרו, לחברה
, יות התכנית קודמת למועד תחולתובה, ]התכנית הנדונה[ההסדר התכנוני החל מכח 

האמור בו מתווה את הצור. העיקרי בתכנו  המפורט ונות  השראה פרשנית לפירוש  של 
 ".דרישות התכנית

לפסק הדי  השפעה על השאלה שהתעוררה בעניי  פירוש , לדעת משרד מבקר המדינה
פיה הותירה כי פרשנות של, נראה בעקבות פסק הדי .  וקביעת היטל ההשבחה581תכנית 

אינה , התכנית בידי הוועדה המקומית שיקול דעת לקבוע את שטחי הבנייה המותרי 
 .יכולה לעמוד עוד

˙¯˙ÂÓ‰ ‰ÈÈ ·‰ Û˜È‰ ˙‡ ÚÂ·˜Ï ‰ ÂÎ ‰ Í¯„‰ , ˙È Î˙ ÔÈÎ‰Ï ‡ÂÙ‡ ‰˙ÈÈ‰
Ï ˙È Î˙· ˘¯ÂÙÓ· Ú·˜ ˘ ÈÙÎ ˙Ë¯ÂÙÓ' .Â ÓÊ· ÍÎ Â·˘Á ‰¯·Á‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ì‚ ,

ÂÓÊÈ ÔÓˆÚ Ô‰ ÔÎ˘ ,‚‰ Ì¯Ë‰ÈÈ · ¯˙È‰Ï ‰˘˜·‰ ˙˘ , ¯‡˙Ó ˙È Î˙ ˙ Î‰ ˙‡
2540 , ‰˙¯ËÓ˘" ÊÎ¯Ó ˙Ó˜‰Â ˘„Á ÈÂ È· ¯˘Ù‡˙˘ ‰Ó¯‚Â¯ÙÂ ˙ÂÈÂÎÊ ˙ÚÈ·˜

ÌÈ„È¯ÈÏ , ˙ÂÎÂ¯Ú˙ ."... 
 ÏÚ ‰ÏÁ‰ ¯‡˙Ó‰ ˙È Î˙· Ì‡ ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ˙˙Ï Ô˙È  ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ¯„ÚÈ‰·

 ‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈÂÎÊ Ï˘ ˜ÈÙÒÓ ËÂ¯ÈÙ ˘È ÁË˘‰)Â¯˘Ù‡Ï Ì‚ ÒÁÈÈ˙Ó ÔÈ„‰ ˜ÒÙÂÊ ˙ .(
ÔÂ„ ‰ ‰¯˜Ó· , ˙È Î˙581 ‡È‰ Í‡ ‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ ‰Ú·˜ ‡Ï Ì Ó‡ ÁË˘‰ ÏÚ ‰ÏÁ‰ 

 ÌÈÂÒÓ ÁË˘ „ÁÈÈÏ ‰„ÚÂ -Ï ˙È Î˙· ¯„‚Â‰˘ ÁË˘ ÍÂ˙Ó ‰ÓÁ˙˘  ' È¯Â·Èˆ ÁË˘Î
 ÁÂ˙Ù-ÌÈ ‚Â ‰ÎÂ¯Ú˙Ï ˘ÂÓÈ˘Ï  , È Â Î˙‰ ¯Ë˘Ó‰ ˙‡ ˙Â ˘Ï ‰„ÚÂ  ‡Ï ‡È‰Â

 ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÏÚ ÌÈÏÁ‰ Ë¯Ù· ‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈÂÎÊ ˙‡Â ÏÏÎ·Ï ˙È Î˙ Ï˘ ‰ÁÂÎÓ' . ¯Á‡Ó
Ï ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ˘ ' È¯Â·Èˆ ÁË˘ ÏÚ ˙ÂÏÁ‰ ˙Â‡¯Â‰‰ ˙‡ ÁË˘‰ ÏÚ ÏÈÁ‰Ï Ô˙È 

ÏÈÚÏ Ë¯ÂÙÓÎ ÁÂ˙Ù , ¯ÂÚÈ˘· ‰ÈÈ · Â ÈÈ‰„10% , ÂÊ ˙È ˘¯Ù ‰ÙÂÏÁ ‡˜ÂÂ„ ˙È‡¯ 
‰Á·˘‰‰ ÏËÈ‰Â ‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈÂÎÊ ˙ÚÈ·˜ ˙Ï‡˘Ï ‰¯È·ÒÎ. 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰ ÁÎÂ  ÏÂ˜˘Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ 
‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ ˙ÚÈ·˜ Ï˘ ‰Ï‡˘Ï ˘¯„È‰ÏÂ ·Â˘ÏÂ ‰˙„ÓÚ ˙‡ ˘„ÁÓ. 
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לחברה וליועצת ,  לעירייה2003שלח משרד מבקר המדינה במאי , נוכח האמור בפסק הדי 
כדי לקבל , תו. התייחסות לפסק הדי , המשפטית של משרד הפני  תיקו  לטיוטת הדוח

של משרד הפני  חזרו על עמדותיה  החברה והיועצת המשפטית . את תגובותיה 
כ  טענה . שאי  ללמוד מפסק הדי  לענייננו, בי  היתר, החברה ג  טענה. הקודמות
 נית  היה 1.1.96שלגבי תוכניות שהוכנו לפני , לחוק נית  ללמוד) ז(145שמסעי  , החברה

בקר משרד מ. א  א  לא נקבעו הנחיות מפורטות באשר לשיעור הבנייה, לתת היתר בנייה
אשר , המדינה אינו מקבל את אבחנותיה של החברה בכל הנוגע למשמעותו של פסק הדי 

עמדת . כפי שבא לידי ביטוי בטיוטה הראשונה של הדוח, הבהיר את המצב המשפטי
  .החברה אינה מתיישבת איפוא ע  האמור בפסק הדי 
✯  

 ‰ÏÁ‰ ‰Ù˜˙‰ ˙È Î˙‰Ó ˙¯ÎÈ  ‰ÈÈËÒ· ‰ÈÈ · ‰¯˘È‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ
ÁË˘‰ ,‰¯˘‡Ï Ô˙È  ‡Ï˘ ‰ÈÈËÒ. 

‰Ï˜‰Î ‰¯˘È‡˘ ‰ÈÈ ·‰ ÔÈ‚· ‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ Ï˘ ‰ÈÈ·‚ ‰˜ÈÒÙ‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ,
 ‰„ÚÂÂÏ ‰¯È˙Â‰ ÁË˘‰ ÏÚ ‰ÏÁ˘ ˙È Î˙‰ Ô‰ÈÙÏ˘ ˙ÂÈËÙ˘Ó ˙Ú„ ˙ÂÂÁ ÍÓÒ ÏÚ

‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈÂÎÊ Û˜È‰ ¯·„· ‰ÚÈ·˜‰ ˙‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ . ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
Ï ‰ÏÂÎÈ ‰ È‡ ‰¯ÂÓ‡‰ ˙Â ˘¯Ù‰ ˙È·· ‰ Â¯Á‡Ï Ô˙È ˘ ÔÈ„‰ ˜ÒÙ ÁÎÂ  „ÂÚ „ÂÓÚ

ÔÂÈÏÚ‰ ËÙ˘Ó‰ ,˙Â¯ÂÓ‡‰ ˙Ú„‰ ˙ÂÂÁ Ô˙Ó ¯Á‡Ï . ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ ÍÎÈÙÏ
Ï·ÂÈ‰ ÔÈÈ · ˙ÈÈ · ÔÈ‚· ‰Á·˘‰‰ ÏËÈ‰ ˙ÚÈ·˜ Ï˘ ‰Ï‡˘Ï ˘¯„È‰ÏÂ ·Â˘Ï.  


