
 בבית ה שפט ה ליון
 3626/06א "רע

 
  

 יה'פרוקצ' כ וד השו טת א   :בפני
 ארבל' כ וד השו טת ע 
 אלון' כ וד הש פט י 
  

 ר זיאד חמאי י"ד :המבקש
  

 ד  ג  נ 
  

 מבוא ה מקים, הועדה המקומית לתכנון ובניה :המשיבה
  

ערעור על פסק דינו של בית המשפט המחוזי בנצרת בתיק 
' ע  ידי כב ד הש פטי  מ 22.3.06שניתן ביום  1028/05א "ע
 אברהם' לי ו ל י וא-דה' ג, בן  וד

  

  (29.10.07)       ח"ז בח ון הת ס"י :תאריך  ישיבה
  

 מאיסי 'ד עימאד ח"עו :בשם ה בקש
 ד חנין מאוייס"ד רני גורלי ועו"עו :בשם המ יבה
  

  

 דין- פסק
  :אלון' ה ופט י
  

הוועדה המקומית לתכנון , הגיש ב שה ל שיבה, נאת שב  פר כ, המערער  .1

ר על מג ש "מ 350להיתר בניה לבניית בית מגורים בשטח של , ולבניה מבוא העמקים

, "השבחה במ רקעין"ל "בהיות ההיתר הנ. בקשתו אושרה. שבבעלות אביו בכפר כנא

הוצאה  ,)החוק: להלן( 1965- ה"התשכ, א לחוק התכנון והבניה196כמובן ההיגד בסעיף 

  . על יד  הוו דה ל ערער ש מת היט  הש חה

  

 –ר מהיקף הבנייה שאושר "מ 120המ רער ביקש  ת הווע ה  פטור שטח של   

לתוספת  שלישית ) 1)(ג(19וזאת מ וח הו את הפ ור ש סעיף  –מהחיו  בהיטל 

  ):כנוסחו אז(ולפיו , לחוק
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לא ייר ו כמי וש , בניה או הרחבה של דירת מגורים"
יות  ם המ זיק ב קר עין או ק ובו הג ש  קשה זכו

להיתר בניה על אותם מקרקעין שישמשו למגוריו או 
למגורי  רובו וב בד שה טח הכ לל של דירת  מגורים 

 120האמורה לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על 
עם כל בנייה או הרחבה נוספת מעל השטח ; ר"מ
הבניה או  ישולם היטל בשיעור יחסי לגודל, האמור

  ".ההרחבה הנוספת
  

  

נוכח פרשנותה את הלכת בית , הוועדה המ ומ ת דחת  דרי ה זו של המערער  

) 4(ד נז"פ, הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה גבעתיים' צרי נ 7417/01א "משפ  ז  ברע

  ). פסק דין צרי: להלן) (2003( 879

  

ת משפ  השל ם לבי) ועל מרכיבים שונים של השומה(המ רע  ער  על כך   

, נפסק). לעניין זה בלבד(נתקבל הערר ) צרפתי' ה ופט ד' מפ  כב(בפסק הדין . בנצרת

מז ה בפט ר הכל ל בו ) 1)(ג(19סעיף , כי על פי הפרשנות הלשונית והתכליתית כאחד

הן את מי שסותר את דירתו הקיימת ובונה אחרת , הן את מי ש רחיב ד רה קי מת

הבונה את דירתו מלכתחילה על קרקע בתולה ועל ) המערערכמו (תח יה והן את מי 

זא  מתו  כך , צריכי מסקנה זו אינה עומדת בסתירה לפסק דין , נקבע. מגר  ריק

ומתוך  ך  אימרת , שההלכה שנפסקה באותו העניין התייחסה לסוגיה שונה ואחרת

ידי  האגב שנאמרה שם לעניין בניית דירה על מגרש ריק נתפרשה שלא כהלכה על

  .המשיבה –הוועדה 

  

הוועדה המקומית ערערה על פסק דינו של בית משפט השלום לבית המשפט   

' בן  וד  כב' הנשיא מ(בפסק הד ן שב רעור . וערעו ה התקבל, המחוזי בנצרת

שבה " בנייה"ה, צריכי  ל פ  פ ק  ין , נפסק) לוי) ליאו- דה(' אב הם וג' ה ופטים א

נסתרה , ת השל שית מ ייחסת אך  רק לדירה ש יתה קיי תלתוספ) 1)(ג(19עוסק סעיף 

  .ולא לבנייה מלכתחילה על קרקע בתולה –ונבנתה מחדש 

  

אלא קביעה מפורשת לעניין " אימ ת אגב"ד צרי אינה בגדר "קביע  ז  שבפס  

ועל כ  הרי י בגד  ה לכה , )1)(ג(19הפרשנות הראויה להוראת הפטור שבסעיף 

בי  המשפ  קמא קיב  איפו  את ). השפיטה: לחוק יסוד) ב(20סעיף (המחייבת 

ביטל את פסק דינו של בית משפט השלום וקבע כי המערער אינו זכאי לפטור , הערעור

  .לתוס ת השליש ת לחוק) 1)(ג(19שבסעיף ) היחסי(
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. בפנינו עותר המבקש לרשות לערער על פסק דינו של בית המשפט המחוזי  

ודעות לסוגיה המתעוררת בעניין זה ולאור עמדת נוכח ההשלכות הרוחביות הנ

  .החלטנו להעתר לבקשה ולדון בה כבערעור גופו, המשיבה

  

  לתוספת  שלישית) 1)(ג(19לשונו של סעיף 

  

נקודת המוצא לפרשנותה של הוראה שבדין הינה בראש ובראשונה בניסוחה   .2

כי הו את הפ ור , באותו העניין, נדונה טענת המערערים צריבפס  דין . ובלשונה

שהיתה בנויה עליהם  –לתוספת מ תרעת  ם  ל  חזיק ב קרקעין ) 1)(ג(19שבסעיף 

הדירה נסתרה ונבנו על ידו תחתיה מספר דירות שיועדו לשימושו ולשימוש , דירה

  . ילדיו

  

הטענה נדחתה מתוך הפרשנות המצמצמת הראויה להוראות סעיפי הפטור   

" דירה"עניינו ) 1)(ג(19ונית הנדרשת לכך שסעיף מהיטל השבחה ונוכח הפרשנות הלש

  ". דירות"ולא 

  

שונה איפוא במאפייניה  צריהסוגיה שנדונה בעניין פסק דין , על פני הדברים  

  .מהשאלה הנדונה בענייננו

  

הוסיפה , )המצוטט בפתח הדברים(לעניין פרשנותו הלשונית של הסעיף   

  :דורנר את הדברים דלהלן' ו עלתה ה ופטת ד

  

מעורר ) א"י –) 1)(ג(19(אין ס ק כי לש ן ה עיף "
שאלות  בות אף מעבר לשאלת כמות הד רות  עליהן 

האם  –ניתן לשאול מהו מוקד הפטור , כך. יינתן הפטור
, לכל ד רת מגו ים ק ימת, הוא ניתן לכל מחזיק או קרוב

מהי הבניה שמדובר עליה ? או שמא  כל ח קת  קרק ין
ומהי משמעות תנאי ? ק ש ומיהו  מחזי? בסעיף
נוסף על הקושי בהבנת : זאת  עוד? המגורי  שבסעיף

קיים גם ספק אם נוסח זה הוא , הסעיף כנוסחו ברשומות
בחוק התכנון , כך. אכן הנוסח שאליו כיוונו מנסחיו

התקבל הנוסח  1982- ג"תשמ, )20' תי ון מס(והבניה 
  ):הנוסח המקורי –להלן (להלן  סעיף 

הרחבה של דירת מ ורים לא ייראו בניה או '  
אם המ זי  במקרקעי  או קר בו , כמימוש זכויות

הגיש בקשה להיתר בניה על אותם מקרקעין 
  .'…ששימש  למגור ו  ו למגור  קרובו
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לשון (' ישמשו'ולא ) א"י –לשו  עבר (' שימשו': ודוקו
עיו  בדבר  ההסב  להצע  חוק , עם  את). א"י –עתיד 

מע ה כי  1984- ד"תשמ, )21' תי ון מס(התכנון והבניה 
, )וכפי שהוא  ופיע היום(כבר  ז צוט  הסע ף  חרת 

  .'שימשו'במקום ' ישמשו'
- ד"תשמ, )21' תי ון מס(חוק התכנון והבניה (תי ון זה 

לסע ף ולא ) 2(שנועד אך להוסיף את סעיף קטן , )1984
משפורסם , )1(לשנות את הנוסח של סעיף קטן 

החליף בפועל את נוסח , )146ד "תשמ ח"ס(ברשומות 
" וכך עד המועד הרלוונטי לענייננו', ישמשו'ה עיף ל
  )885' בעמ(
  

  

כי הנוסח הנכון והראוי , היתה  יפוא צרישל  סק  ין , הלשונית, נקודת המוצא  

מת ך כך ...". למגור ו או ל גו י קרובו במקרקע ן ששימשו"...הינו ) 1)(ג(19ק "ש  ס

לדברי  דלהלן  צרישל  סק  ין , ברמה הלשונית, הפרשנית הנוספתעלתה מסקנתו 

  ):לפסק הדין 1סעיף (

  

, כמו גם הנוסח הנוכחי, 'ששימשו, 'הנוסח המקורי""
תוך , נופלים שניהם בגדר דרישות הסעיף', שישמשו'

מכוון לתנאי ) א"י –' ששימשו'( שהנוסח המקורי
פי באו, תנאי העוסק בעבר –הראשו  לקבל  הפטור 

והוא  יהא  דובר  –המגורים עובר לבניה או להרחבה 
עובר ל טור  מגורי  אדם ה רחיב  ששימשהבדי ה צרה 

  ...".אותה ל ורך  גדלת  חום מ ייתו
  

  

שהינה כאמור מחוץ ( צריהבסיס הלשוני עליו נסמכה מסקנה זו שבפסק דין   

מתייחס ) 1)(ג(19סעיף של  הנכוןהינו כי על פי נוסחו , )לשאלה הקונקרטית שנדונה בו

כדירה ולא בדירה ) בעבר(כבר  ששימשהפטור רק לבניה או הרחבה של דירה במקום 

  .שנבנתה מלכתחילה על מגרש ריק

  

שכן ש ושה , מתברר כי הנחה ניסוחית זו טעונה בחינה מחודשת, דא  קא  .3

פורסם  ספר  חוקים ") ששימשו"בניסוח ) (1)(ג(19שבוע ת לאח  חקי ת סעיף 

  :כדלהלן –" תיקו  טעו  דפוס) "25.1.83מיום ( 1074, ג"התשמ

  

, 1982- ג"התשמ, )20' תי ון מס(בחוק התכנון והבניה "
' ששימשו'במקום , החדש) ג(בסע ף קטן , 13בסעיף 

  ... ".'שישמשו'יבוא 
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יסודה , "נוסח הנוכחי"ל" הנוסח המקורי"בין  צריהבחנתו של פסק דין , לאמור  

לחוק ואשר תוקנה זמן קצר  20' אירעה בנוסחו המקורי של תיקון מסב עות  פוס ש

שעמד ביסוד ההנמקה להחרגת בניה ") ששימשו" ("הנוסח המקורי. "מאו  לאח  מכן

, ומלכתחילה, כאשר הנוסח הנכון, התבר  להי ת טעו  דפוס, חדשה  ל קר ע  תולה

  ".שישמשומקרקעין "היה והינו 

  

) 1)(ג(19של ס יף , ומלכתחילה, ובהינתן הנוסח הנכון, לאו  זאת  

הרי שברמת הפרשנות הלשונית תומך נוסחו הנכון של הסעיף דווקא , ")שישמשו("

  :הפטור לפי סעיף זה יינתן על, לאמור. בעמדת המערער שבפנינו

  

מקרקעין על א תם ... או הרח ה של די ת מגו ים  בניה"
  ...".למגור  קרובושי משו למג ריו או 

  
  

מתייחסת רק לבנייה " הבנייה"לפיה , פרשנות לשונית לנוסח זה של הסעיף  

לא זו בלבד שאינה מתבקשת מתוך נוסחו , מחו שת ש  דירה שהיתה במקו  ק דם לכן

  .אלא שעל פני הדברים נמצאת היא מנוגדת לאותו הנוסח, )בנוסחו הנכון(של הס יף 

  

א "לפס  הדי  שבע 9חיות  סעיף ' ה ופטת אוכבר ע דה על ה ברים   .4

ישוב נווה שלום חברה מוגבלת ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה מטה יהודה נ 5138/04

  :כדלהלן, )טרם פ רסם, 30.8.07מיום ( בערבות

  

מה שנתפש על ידי בית המשפט בפרשת צרי "... 
 21' לס יף לא ר תי ון מס) 1(כשיבוש בנוסח פיסקה 

חיזה לשונית לפירוש המצמצם שקבע ו ימ  לו א
אינו אלא טעות דפוס שנפלה בנוסח המקורי של , כאמור

טעות זו אף תוקנה על . 20' בת קון מס) 1)(ג(19סעיף 
ב לפ ודת סד י 10דרך  ל ת קון  עות  פוס ל י  עיף 

כשלושה שבועות , 1948- ח"התש, השלטון והמשפט
 1074ח "סו את ב, ברשומות 20' לא ר פרס ם תיק ן מס
  :שם צו ין. 40' בעמ, ג"התשמ
, 1982- ג"התשמ, )20' תי ון מס(בחוק התכנון והבניה "

, החדש) ג(בסע ף קטן ] לחוק 19הוא  עיף [ 13בסעיף 
מכאן ברור "...". שישמשו"יבוא " ששימשו"במקום 

כבר ) 1)(ג(19בפיסקה ' שישמשו'מדוע  ופיעה  מילה 
ומשכך , ד"מתשמ לחוק 21' בד רי הה בר של תי ון מס

אין למצוא בסעיף אחיזה לשונית לדרישה לפיה תהיה 
  . 'בניה שהיא כהרחבה'הבניה הזכאית להטבה רק 

לכך , לפחות לא מבחינת לשון הסעיף, אין אפוא מניעה
שהבניה תהא על קרקע שקודם לכן לא שימשה למגורי 
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ונראה כי גם במהות הדברים קשה , המחזי  א  קרובו
שי ב ן מי  מבקש  מצוא  תר ן ד ור לש טט ה דל ממ

בדרך של בניית דירה חדשה על מגרש שבבעלותו או 
ובין ) במגבל ת השט  הקבו  בסע ף הפטור(בחכירתו 

מי שמב ש  הקל על מצ קת הד ור שלו  ל דרך של 
  ".…הרחב  דיר  קי מת כד  אות  השטח
  

  

שלפנינו לא המקרה "חי ת כי ' מציינת השופטת א, ל"בהמשך פסק דינה הנ  

להתקבל ) א"י –באותו העניין (שכן דין הערעור שבפנינו ... מצ יך הכר ה בסו יה זו

  ...". מטע  אחר

  

שכן ה א ה ומד , צריכים אנו להכרעה דוקא בענין זה, לעו ת זאת, בערעור דנן  

  .בליבת  ערעור

  

 וכמפורט(היה מלכת ילה ) 1)(ג(19משנתברר כי נוסחו המקורי של סעיף קטן   

) כפי שנדפס מלכתחילה בטעות(ולא " מקרקעי  שישמשו…) "בתיקו  טעו  הדפוס

' ה וצעת ל יל  ל  די ה ופטת א, מתבקשת מאליה המסקנה" מקרקעי  ששימשו"

  :כי, חיות

  

אין למצוא בסעיף אחיזה לשונית לדרישה לפיה תהיה "
  .'בניה שהיא כהרחבה'הז אית ל טבה רק ' הבניה'

לכך , פחות מבחינת לשון הסעיףל, אין איפוא מניעה
תהיה  ל  קרק  שקוד  לכך  א  ימשה ' בניה'שה
  ".למגור  ה חזיק א  קרובו
  

  

, כי נוסחו הנכון של הסעיף דנן שולל למעשה פרשנות לשונית, אוסיף  אציין  

שכן לפרשנות שכזו , "בניה שהיא הרחבה"ה כא ת לה בה תה ה רק ב' הבניה'לפיה 

  .מילותיו ונוסחואין זכר וא יזה כפי 

  

 צרימסקנתנו דלעיל לעניין האבחנה הנדרשת לדברים שנקבעו בפסק דין   .5

" ששימשו"מתייחסת אך ורק לענין המסקנה שהוסקה שם מחילופי הנוסחאות 

בניית דירה על קרקע שלא , לאמור. והשלכתה על הבעיה הקונקרטית דנן, "שישמשו"ו

  . היתה מבונה קודם לכן
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שכן , צריזו  א ה תה אלא אימרת וה יחסות אגב של פ ק  ין סוגיה , למעשה  

הסוגיה שנבחנה והוכרעה באותו פסק הדין לגופו היתה בשאלה האם ניתן להרחיב 

  .למספר דירות) 1)(ג(19הפטור  בסעיף 

  

לעניין אותה השאלה שרירה ותקפה גם עתה  צריההלכה שנפסקה בפסק דין   

  .וכפי נתינתה
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  ראויההפרשנות התכליתית ה

  

, בנוסחו הנכון, )1)(ג(19כי מפרשנותו המילולית והלשונית של סעיף , מצאנו  .5

המזכה בפטור מתייחסת גם לבנייה על קרקע שטרם " הבניה"מתבקשת המסקנה כי 

כי מסקנה אחרת תהיה מנוגדת לפרשנותו הלשונית של , מצאנו גם. נבנתה קודם לכן

  .כפשוטו וכמובנו, הסעיף

  

  ? עומדת בניגוד לתכלית שביסודו של הפטור האם מסקנה זו  

  

, בפסק דינו של בית משפט השלום, צרפתי' ה ופט ד' כב. אי  הדב  כך  

  :התייחס לעניין זה בדברים דלהלן

  

באופן המעניק פטור , מטרת הפט ר ה א סוצ אלית"... 
לבניה בהיקף נמוך יחסית תוך הבטחה שהפטור ישמש 

לש מוש  צמי של ] למגורים  חד ים או  מורחבים[
  .המחזי  א  קרובו

אין כל הגיון להפלות בין אדם המרחיב בניה קיימת או 
מחוסר , לעו ת א ם אחר... הסותר את הבניה הקיימת 

המבקש לבנות על קרקע בתולה שבבעלותו או , דיור
 120בבעלות קרובו את אותה הבניה הכוללת של 

  ...".ר"מ
  

  

  .והדברים  אויים  מקובלים  

  

  ):13בסעיף ( צריכפי שנפסק בפסק דין , ןאכ  

  

האיזון הראוי מחייב מתן פירוש מצמצם להטבות "
, )א"י –לתוספת  שלישית  19' י  ע"עפ(המתקבלות 

שכן מ היסטו יה החקי תית ברור כי תכלית ה עיף 
אינה להעשיר את הזוכה בהטבה על חשבון רווחת 

אם אף , אלא  ך  אפשר ל  ל רחיב  ת  יתו, קהילתו
  ".אין יד  מש ת  שלם  ת דמ  הה בחה
  

  

פרשנות מצמצמת זו לא נועדה לשלול מהזכאים לכך את ההטבות , ברם  

בניה "לבין " בניה מלכתחילה"או ליצור הבחנה מפלה בין , שנקבעו להם במפורש

מבלי אחיזה לשונית לאבחנה שכזו בלשון הסעיף ומבלי הצדקה לכך מתוך " מרחיבה

  .הפטורתכלית  ש  הוראת 
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נסמכה על  – צריבאי רת הא ב שב סק דין  –האבחנה שנעשתה לעניין זה   

לפחות מהבחינה , אותו הנוסח מנע". ששימשו  מגוריםמקרקעין "הנוסח השגוי 

ומתוך לשונו זו של אותו הנוסח , "בניה מלכתחילה"ה חב  הפטו  גם ל, הלשונית

משנמצא לנו כי נוסחו הנכון  ,עתה. ממסגר  הפטור" בניה מלכתחילה"ה חר ה שם ה

 –פרשנותו הראויה של הסעיף  –" מקרקעי  שישמשו"הוא ) 1)(ג(19והמק רי של סעיף 

  .תואמת את מסקנתו של בית משפט השלום –הן הלשונית והן התכליתית 

  

לעניין פרשנותו  צריאין בדברים שאמרנו כדי לשנות מאומה ממסקנת פסק דין   .6

אין בהם ). ריבוי הדירות הנבנות(ה שהתעוררה באותו העניין בסוגי) 1)(ג(19של ס יף 

גם לשנות מבחינת התכלית החקיקתית של סעיפי הפטור שבתוספת השלישית והפירוש 

המצמצם המתבקש לאותם הסעיפים כל אימת שפירוש שכזה מתבקש מנוסח הכתוב או 

  .שי  לו אח זה בת ממ  בו

  

נקרטית שהתעוררה בפנינו בערעור דברים שאמרנו עד כה עניינם בשאלה הקו  

בעק ות  סק דין , משמצאנו כי הצמצום שגזר בית המשפט קמא. ובשא ה  ו בלבד, זה

, טעות שתוקנה סמוך מאוד לאחר חקיקתו, הורתו בטע ת  פוס  ל דבר חקיקה, צרי

מסקנתנו הינה כי המערער דנן זכאי , ומשנדרשנו מתוך כך לאבחנה ולדברים שפירטנו

  ).1)(ג(19בה הק ועה בס יף אמנם להט

  

נבטל את פסק הדין קמא , כי נקבל את הערעור, אציע  יפוא לח רותי  מותב  

, לאמור. של בי  משפ  הש ום) 27.12.04מיום (לפסק הדין  24ונורה כמפורט בסעיף 

המ רער  כאי  פט ר ביחס ל יר  המגו ים שהקי  על ה קרקע ן עד  שטח  ולל של 

  .לתוס ת השליש ת לחוק) 2)(ג(19וף ל מור בהו אות ס יף וזא  בכפ, ר"מ 120

  

המ יבה ת לם למע ער הוצ ות הער ור ב כום של , נוכח תוצאת הדברים  

  .ח"ש 15,000

  

 ש ו פ ט  

  

  :יה'פרוקצ' ה ופטת א

  

  .אני מסכימה  
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 ש ו פ ט ת  

  

  :ארבל' ה ופטת ע

  

  .אני מסכימה  

  

 ש ו פ ט ת  

  

  .אלון' ל השופט יהוחלט כאמור בפסק דינו ש

  

  ).22.7.2008(ח "ט בת וז הת ס"י, ניתן היום

  

  

 ש ו פ ט ש ו פ ט ת ש ו פ ט ת
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