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פסק דין
א.
עובדות
1.
המערערים – הבעלים הרשומים של המקרקעין הידועים כחלקה 269 בגוש 6426, המצויים ברח' ארלוזורוב 42 בכפר סבא (להלן: "המקרקעין").

 
2.
על המקרקעין הייתה בנויה דירה ישנה למגורים ששטחה היה כ-130 מ"ר. 

 
3.
המערערים התקשרו עם אחר (להלן: "הקבלן"), בהסכם הידוע במקומותינו כהסכם קומבינציה לפיו המערערים מוכרים לקבלן חלק מזכויות הבעלות במקרקעין תמורת בנית דירות עבורם, הכל כמפורט בהסכם הקומבינציה. 

 
4.
אין חולק כי עפ"י תכניות בנין עיר תקפות נתבקשה בנייתן של 8 דירות וזו אכן הותרה. 

 
5.
עקב עליית שווי המקרקעין, דרשה המשיבה מהמערערים תשלום היטל השבחה כמשמעות המונח בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965 (להלן: "התוספת השלישית").

 
6.
דרישת התשלום של המשיבה כלפי המערערים התבססה על שומתו של שמאי מטעם המשיבה - מר אפרים מרגלית. 

 
7.
המערערים לא הסכימו לאמור בשומתו של מר מרגלית והגישו שומה נגדית של השמאי מטעמם מר עמיקם יציב. 

 
8.
השומות גלו פערים, ועל כן נפגשו ביניהם השמאים והוציאו תחת ידם שומה מוסכמת הכתובה על גבי נספח א' לכתב הערעור (שומה מיום 1.3.04) (להלן: "השומה המוסכמת"). 

 
9.
לאחר שסוכמה השומה בין הצדדים עתרו המערערים מהמשיבה ליתן להם פטור מתשלום חלק יחסי של השומה וזאת נוכח האמור בסעיף 19 (ג) לתוספת השלישית. 

 
10.
המשיבה סרבה לבקשת המערערים ומכאן הערעור שלפני. 

 
ב.
הדיון 

1.
המערערים טוענים כי:

א.
בשומה המוסכמת הגיעו הצדדים לידי הבנה לגבי מסגרת השומה שעל המערערים לשלם למשיבה הא ותו-לא. 

ב.
השומה המוסכמת לא התיימרה לקבוע מסמרות לכאן או לכאן בנושא פטור חלקי או מלא של ההיטל; משום שבשעה שהושגה ההסכמה עדיין לא יכלו המערערים לבקש דבר מה מהמשיבה. 

ג.
יש ליתן פרשנות מרחיבה למונח "בניה" ו"הרחבה" שבסעיף 19 לתוספת השלישית, באופן שיכלול גם נסיבות שבהן הייתה לנישום דירה בת 130 מ"ר עובר לחתימה ולבצוע של הסכם קומבינציה. 

ד.
עפ"י אמת המידה שלהם הנתמכת ברע"א 7417/01 ו-8498/01 לאה צרי ואח' נ. הוועדה המקומית לתכנון ולבניה גבעתיים פורסם בפדי נז (4) (להלן: "פס"ד צרי") הם זכאים לקבל את הפטור שבסעיף 19 הנ"ל. 

 
2.
המשיבה טוענת כי:
א.
עפ"י לשונה וניסוחה של השומה המוסכמת, היא מיצתה את מכלול המחלוקת שבין הצדדים ואין להרכיב או להכניס לשומה רכיבים נוספים כמו רכיב פטור שאינו מופיע בה. 

ב.
עפ"י פס"ד צרי מי שהחזיק בדירה בת 130 מ"ר במצב הקודם, אינו זכאי לפטור כלשהו. 

 
 
 
3.
מקריאת טיעוני הצדדים, אכן אין לפנינו מחלוקת עובדתית באשר אף ב"כ המערערים מסכים לכך שדירת המקור שנהרסה, עובר לבניה, הייתה בשטח 130 מ"ר. השאלה במקרה דנן פשוטה – האם לאור האמור בפס"ד צרי זכאים המערערים לפטור המבוקש על ידם, אם לאו. 

 
4.
יש לומר כי פסה"ד צרי אכן הסיר ספקות ושאלות  שעמדו בדרכם של בעלי מקרקעין וועדות לתכנון ולבניה הנדרשים ליישום הוראותיו של סעיף 19 (ג) לתוספת השלישית. 


הרציו הברור העולה הן ממילותיו של פסה"ד והן מרוחו כי את סעיף 19 הנ"ל יש לפרש על דרך הצמצום. לטעמו של ביהמ"ש, ככל שהפרשנות תהא מרחיבה ותיטיב עם בעלי מקרקעין מחד, היא מרעה מאידך את מצבו של הצבור ככלל המיוצג לצורך זה ע"י ועדת התכנון. הקופה היא אותה קופה, ובמקום שהנך מיטיב עם האחד, הנך גורע ממשנהו. 

 
5.
אכן, בפרשת צרי נשאר ביהמ"ש בצריך עיון, מה יהא גורלו של פטור בחוזה של עסקת קומבינציה, כאשר הבעלים משפר מצבו ומעמדו ומקבל (בד"כ) יותר מדירה אחת מהקבלן ההורס את הבית הישן ובונה תחתיו בית דירות. 


אף במקרה שלפני סבורני כי אין צורך להתכבד בשאלה זו, הואיל ועפ"י העקרונות שקבע ביהמ"ש בפרשת צרי יש להעדיף  את עמדתה של המשיבה ולדחות את הערעור.

 
6.
ביהמ"ש בפרשת צרי הניח כבסיס להוראת הפטור שבסעיף 19 את הנימוק הסוציאלי הבא להיטיב עם מי ששטח דירתו קטן והוא מבקש להרחיבה עד 120 מ"ר. המחוקק מבחינתו לא בדק את רמת גימור והאבזור של אותה דירה (ולטעמי בצדק), משום שפרמטרים אלו נתונים לטעמו האישי של כ"א; מה שנראה לך כהכרחי יכול שיראה לי כמותרות. המחוקק התמקד במבחן אחד והוא מבחן השטח. מי ששטח דירתו קטן מ-120 מ"ר והוא מבקש להרחיבה עד לשטח 120 מ"ר יזכה בפטור. לעניין זה "הרחיב" המחוקק ואמר – לדעת ביהמ"ש – כי אין נפקא מינה אם אני מוסיף שטח ומצרפו למבנה קיים, או אם אני הורס וסותר את הדירה הקטנה ובונה במקומה אחרת, והכל בתנאי ששטח דירת המקור היה פחות מ-120 מ"ר. 

 
7.
במקרה דנן שטח דירת המקור עלה על 130 מ"ר ועל כן, לא זכאים המערערים לפטור ודין הערעור להדחות. 

 
8.
למעלה מן הצורך, אוסיף ואומר כי אף במחלוקת שבין הפרקליטים לעניין היקפה של השומה המוסכמת יש לקבל את עמדת המשיבה. 


ההסכם מדבר, עפ"י לשונו, לא רק לגבי גובה הסכום שעל המערערים לשלם למשיבה אלא אף על עצם החיוב (ההדגשה שלי, ד.ג.). אם בקשו המערערים לגרוע מעצם החיוב בשיעור כזה או אחר, היה על השמאי מטעמם לומר זאת בפרוש בהסכם. משלא נאמר דבר, זכאית המשיבה לסבור כי בחתימתה על השומה המוסכמת היא מסיימת את המחלוקת עם המערערים הן לעניין היקף החיוב והן לעניין היקף הסכום (שלא הרי זה כהרי זה).

 
ג.
לסיכום
1.
העולה מן המקובץ כי דין הערעור להדחות. 

 
2.
כפועל יוצא מהתוצאה אליה הגעתי, אני מחייב את המערערים יחד ולחוד לשלם למשיבה הוצאות ושכ"ט עו"ד בסך של 7,500 ₪ בלווית מע"מ כחוק תוך ולא יאוחר מיום 30.3.06. בכל מקרה אחר, יתלוו לסכום זה ריבית והפרשי הצמדה כחוק מהיום ועד ליום התשלום בפועל. 

 
ניתנה היום כ"ח בשבט, תשס"ו (26 בפברואר 2006) בהעדר הצדדים.

 
	דוד גדול, שופט
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