
 

 

 

 

 קוחות נכבדים,  ל

ובנ תכנון  מעו"דכן  של  נוסף  גיליון  בפניכם  להציג  שמחים  ובו  אנחנו  חקיקה  יה  עדכוני 

 אחרונה. לועדות ערר שפורסמו של בתי המשפט ו הפסיק ו

אשר בין    ,מקצועית(  )אתיקה   שמאי מקרקעיןתיקון תקנות  ם לאחרונה  נעדכן כי התפרס

 ת בתנאים מסויימים.  שכר מותנה בתוצאו היתר מאפשר גביית

כן המהתפרסמה    ,כמו  שעה  להוראת  בניה  היתרי  הוצאת  על  מרחקלה  מוגן  הוספת  ב 

 .  ן קייםיי דירתי לבנ

  

 

 . ושנה אזרחית מצויינת  ריאה מהנהק נאחל לכם ,תמידכ
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מבנים כדין לפני קום המדינה  
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 והבניה
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העברת זכויות רצונית  
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 בין התוכנית לבין השטחים

* 
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 והבניה וןחקיקת חוק התכנ לפני קום המדינה או לפני כדיןת מבנים קה בדבר הקמלא קיימת חז 

 הימנותא בע"מ נ' וועדת ערר לתכנון ובניה מחוז חיפה ואח' 12931-05-21חי'( עת"מ )

לעניינים מנהליים, בפני כבוד השופט   ניתן ביום  בבית המשפט המחוזי בחיפה בשבתו כבית משפט    11מנחם רניאל, 

 .  2021בנובמבר 

)לה חיפה  מחוז  ובניה  לתכנון  ערר  ועדת  של  החלטתה  כנגד  מנהלית  בעתירה  "עסקינן  את עררהועדת  לן:  לדחות   )"

הועדה החלטת הועדה המקומית לתכנון ובניה חיפה )להלן: "  ןבגי"(  העותרתהערר שהגישה הימנותא בע"מ )להלן: "

 רת.  "( בבקשה להיתר להכשרת מבנים שהוגשה על ידי העותהמקומית

ת שנים לטענתה לפני עשרו"( מבנים שניבנו  הבקשההעותרת ביקשה להכשיר במסגרת בקשה לשימוש חורג )להלן: " 

על פי התוכניות  מקומית דחתה את הבקשה בטענה, כי  ומשמשים לתחזוקה ומתן שירותים למתקן קק"ל. הועדה ה

דובר בסטייה ניכרת שאינה ניתנת  בע, כי מולכן נק  פתוח שבו אסור להקים מבניםפרטי  השטח מסווג כשטח  החלות,  

 לאישור וכי יש להרוס את המבנים.  

בע, כי מדובר במרכז לוגיסטי שאינו קשור במסגרתו נקו  אשר נדחה  על החלטת הועדה המקומית  גישה עררהעותרת ה 

החלות.   התוכניות  הוראות  את  תואם  אינו  השימוש  ולכן,  פתוח  פרטי  בשטח  אפשרית  עללפעילות  החלטת   כאמור, 

 דת הערר, העותרת הגישה את העתירה המנהלית דנן.  וע

א לבטל  יש  העותרת,  ולתת  לטענת  הערר  ועדת  החלטת  במקרקעית  חורג  לשימוש  בניה  לקבוע  היתר  יש  כי  נטען,  ן. 

תשכ"ה והבניה,  התכנון  חוק  של  לתוקף  כניסתו  לפני  ונבנו  בבקשה  נכללו  שלא  הקיימים  )להלן:    1965-שהמבנים 

יש להרוס    ה כישקבעכ, נהנים מחזקה שנבנו בהתאם לדין ולכן, הועדה המקומית שגתה  1965לפני שנת  רי,  "( קהחוק"

 אותם או להידרש להם במסגרת הבקשה. 

ש  לטענת בעוד  בהיתר  נבנו  המדינה  קום  לפני  שניבנו  שמבנים  חזקה  קיימת  הערר,  קום  לגבי  ועדת  לאחר  מבנים 

 המדינה קיימת חזקה הפוכה. 

העליון    ירה וקבע, כי הן העותרת והן ועדת הערר לא הציגו הלכה שנפסקה בבית המשפטדחה את העתבית המשפט  

י החוק נבנו כדין. אין הצדקה לקיומה של חזקה עובדתית לפיה  נקיימת חזקה לפיה המבנים שנבנו לפ כי    בעתאשר קו

, כל  1936שנת  ערים בפקודת בנין  החל מחקיקת  .  מצא לו היתר, יחשב כמבנה שהיה לו היתר אך זה אבדנמבנה שלא  

עדת הערר מבססת את החזקה  ב כלשהו תוך שוהבניה אבדו בשל י נטען, כי היתר בנית מבנה חייבה הוצאת היתר בניה.

בעוד שהעותרת מבססת את החזקה על ההנחה שהיתרי הבניה אבדו   על ההנחה שהיתרי הבניה אבדו עם קום המדינה,

כי  חוקהחקיקת    עם נקבע,  קום    ון לדיש  .  לפני  הקיימת  מקומית  ברשות  כשמדובר  בענייננו,  אך  לגופו  מקרה  בכל 

ה או הצפה או חברה העוסקת במקרקעין, הדעת נוטה לכך שההיתר לא אבד, ואם הוא  א שהתרחשה שריפהמדינה, בל

ה היתר  הגשת הבקשה על ידי העותרת סותרת את טענתה שהיה לכי  ,  נקבע  . בנוסף לא נמצא, הרי זה משום שלא ניתן

 בניה שאבד.  

 

מהווה ,  הדין  וע בתוכנית שהיאבאופן שונה מהקבים  במגרשים שונים בין אחרצונית  העברת זכויות  

   מימוש  עאירו

 מקומית לתכנון ובניה רחובות תמיר פינשטיין נ' הועדה ה  8045-08-20ערר )מרכז( 

בפ והיטלי השבחה מחוז מרכז  פיצויים  ובניה  עו"ד סיגלית אסייגבועדת ערר מחוזית לתכנון  יו"ר הועדה  צרויה,  -ני 

 .  2021ליולי  29ניתן ביום  



 

 

הובערר    עסקינן לדריאשר  ביחס  רחובות  גש  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  שהוציאה  השבחה  היטל  תשלום  שת 

  2110תוכנית רח/   מכוח  "(המקרקעין"( בגין מימוש זכויות ביחס לחמישה מגרשים )להלן: "הועדה המקומית)להלן: "

 .  "(התוכנית)להלן: "

הזכויות   בעלי  היו  העוררים  העבירו  במושע  הורי  אשר  זכויותיהם  במקרקעין  ללא  לאת  העברה  באמצעות  עוררים 

פטירתם.   לאחר  צוואה  ומכוח  לבתמורה  בבקשה  המקומית  לועדה  פנו  בעלות  וצ יהעוררים  שתרשם  כך  פרצלציה  ע 

אך לא בהתאם לרישום הבעלויות    ,תאם לבקשתםנעשה בההרישום  כל אחד מהם במגרשים השונים.    על שםיחידה  

השבחה בגין מימוש זכויות  , הוציאה הועדה המקומית דרישת תשלום היטל ךומשכההקצאה בתוכנית   המצוין בטבלת

 ע פרצלציה.  ו ציהמתייחס לבקשתם לב

טענו,   העורריםכי  העוררים  ביקשו  התוכנית,  מכוח  החדשה  החלוקה  רישום  ה  במסגרת  חלוקת  תיר כי  שם מגרשים 

וכי שומות    "יתה "העברה מכוח הדיןיות בחמשת המגרשים הי העברת הזכונטען, כי    . לכןבלשכת רישום המקרקעין

( לתוספת השלישית  3)א() 1משום שלא התקיים "מימוש זכויות" כהגדרתו בסעיף  היטל ההשבחה הוצאו ללא הצדקה  

נטען, כי לצורך רישום פרצלציה    עוד  (.""לחוק/    "ישיתהתוספת השל)להלן: "   1965-לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה

והעובדה כי לא נחתם ביניהם הסכם מלמדת על אופי    ות במקרקעין ללא תמורהכזלאחר  העוררים העביר  מכל אחד  

ביניהם לסעיף    .היחסים  אינה מהווה  3)א()1לכן, בהתאם  לקרובו  ללא תמורה מאדם  "העברה  השלישית,  לתוספת   )

 בות בהיטל השבחה.  ומכאן, שאינה מקימה ח "מימוש זכויות 

כי טענה,  מצידה  המקומית  העוררי  הועדה  פרצבקשת  לביצוע  כל  ם  במסגרתה  ברטר  עסקת  במהותה  משקפת  לציה 

את זכויותיו בתמורה לקבלת זכויות במגרש אחר. מדובר בהסכמה  מסוים  אחד מהעוררים "מכר" לשותפיו במגרש  

,  לחוק  125אין מדובר בהעברה מכוח הדין שכן, על פי סעיף  במכר. עוד נטען, כי    אובליגטורית העולה כדי מימוש חלקי

אולם, בענייננו  ו  .טבלאות האיזון שבתוכנית היה רישום מכוח הדין שאינו מקים חבות בהיטל השבחהעל פי    רישום

 ין". כהעברה מכוח הדיכול להיחשב "  והשינוי הנדון הוא שינוי רצוני שנעשה לאחר מועד תחילת התוכנית ועל כן אינ

כי   וקבעה,  הערר  את  דחתה  הערר  כי  ועדת  הטענה  את  לקבל  ניתן  המאוחרת  לא  העורריםהפעולה  במקרקעין    של 

לילדיהם, הפטורה מהשבחה שכן הורים  בין  זכויות  אותה העברת  חוסה תחת  הפרצלציה,  לביצוע  העברת   ,ופנייתם 

זו הסתיימה בשנת   ואילך העוררים  2002זכויות  תוכן    בוחנת אתנאמר, כי ועדת הערר  היו בעלי המקרקעין.    ומכאן 

פנייה לרישום הזכויות במושע על שם האחים )במקום על שם ההורים( לא הייתה עולה  העצם קיומה,  את  הפניה ולא  

, במסגרת העברת  היא מהווה תיקון טכני של הבעלויות. לעומת זאת, הבקשה לשינוי זכויותכיוון שכדי מימוש זכויות  

רכיב רצוני של פירוק   חר, כך שלכל אחד מהאחים עומדת בעלות נפרדת במגרש משל עצמו, יש בהכויות מאח אחד לא ז

ועדת  שנקבע בטבלת ההקצאה שבתוכנית שאמורה להירשם על פי דין.    המושע והן של רישום שלא על פי החלק היחסי

בר בהעברה רצונית. בענייננו,  ה שלא קיים כשמדוין יש ממד של כפיהערר הוסיפה וקבעה, כי לרישום זכויות על פי ד

יצרו העוררים ביקשו מרצונם את רישום הזכו    יות באופן שונה מהקבוע בתוכנית שהיא הדין. בבקשת העוררים הם 

 ממד הכפייה אל ממד הבחירה ולכן, נקבע כי לא מדובר בהעברה מכוח הדין.  מ מעבר

כי   העוררים,  לטענת  נכללת  העבבאשר  התמורה  ללא  רת  "העברה  לקרובו"בגדר  בקשר   תמורה  די  אין  כי  נקבע, 

הציגו כל מסמך המאשר כי רשויות  רש כי תהיה זו העברה ללא תמורה. העוררים לא  משפחתי כדי להנות מהפטור ונד

ות שקיבלו  המס הכירו בעסקה כהעברה ללא תמורה בין קרובים ותמוהה העובדה כי רישום הזכויות אינו תואם לזכוי

 ם.  לא הרימו את הנטל כי אכן מדובר בהעברה ללא תמורה בין קרוביהעוררים מהוריהם ולכן, במתנה 

 

 

 



 

הוא קיומה של "זיקה תכנונית ישירה, ,  בגבולות התוכנית  לצורכי ציבור  שטחיםלהכללת  המבחן  

 מובהקת והכרחית" בין התוכנית לבין השטחים 

 לבניה של מתחמים מועדפיםומית לתכנון ועבדאללה עזאם נ' הועדה המק  10809-01-21עת"מ )חי'( 

  18אן, ניתן ביום  עניינים מנהליים בפני כבוד השופט נאסר ג'השבבית המשפט המחוזי בחיפה בשבתו כבית משפט ל 

 .  2021בנובמבר 

עתירות בשתי  )להלן:    עסקינן  לדיור  מועדפים  מתחמים  של  ובניה  לתכנון  הארצית  הועדה  החלטת  כנגד  המופנות 

נהעתי  "(.התוכנית)להלן: "  1101"( לדחות את התנגדות העותרים לאישור תוכנית תמ"ל/ציתהועדה האר" סובה  רה 

הדרכים   שטחי  את  להכניס  שלא  ארצית  הועדה  בהחלטת  פגם  נפל  האם  השאלה  איחוד  ה  ם למתח  8-ו   3,1סביב 

 .  וחלוקה, חרף היותם בתחום קו הכחול של התוכנית

)להלן  לטענת  הראשונה  בעתירה  "העותרים  עזאם:  ל"(עניין  יש  במסגרת  כלול  ,  המתוכננת  וחלוקה  איחוד  בתוכנית 

החלקהתוכנית   שבבעלאת  מספר    ,ותםה  בכביש  ונופלת  התוכנית  בתחום  שיי   ,זאת  .8הנמצאת  לעותרים ובכדי  חדו 

כי שגתה הועדה הארצית כשדחתה את ההתנגדות מבלי לנמק את החלטותיה  .  וצרוי שישים  זכויות במגר נטען,  עוד 

 לי להתייחס לנזק שיגרם לקניינם של העותרים. ומב

"( אשר הגישה את העתירה השנייה, יש  הועדה המקומיתת הגליל )להלן: "לטענת הועדה המקומית לתכנון ובניה שפל

ם  דרכיכנית ולתקן את התוכנית על ידי הכללת כל השטחים המצויים ב וביטול פרסום הת להורות לועדה הארצית על  

איובת  8  -ו  3,  1 וחלכנית  כי  חוד  נטען,  מידתית,  בה   מדוברוקה.  לא  המצדיקה  החלטה  משפטית  בטעות  את לוקה 

שמאית  ה  דעתהת בית המשפט. עוד נטען, כי ההחלטה ניתנה ללא הנמקה ומבלי להתייחס לטיעוניה ולחוות  רבוהתע

ית לשלם עקב  שתיאלץ הועדה המקומים  פיצויה   מישצורפה להתנגדות אשר התריעה על הפגיעה במקרקעין ועל תשלו

כן התוכנית.  אישור   בב  כמו  נפגעו שטחים  כי במסגרת אישור התוכנית  פרטית  נטען,  בתוכנית    הנכללים בשטח עלות 

פגיעה בעקרון הצדק החלוקתי, ללא הכרח תכנוני  וזאת ללא הקצאת מגרשי תמורה ותוך    8  -ו  3,  1  לטובת הכבישים

 בישים אלה.  כנית לכוקיימת זיקה תכנונית ישירה ומובהקת בין התשוכ

כי   טענה,  מצידה  הארצית  בהחלטת הועדה  פגם  נפל  את    הלא  לכלול  מקום  העואין  מושא  המקרקעין  תירות  שטח 

ל  8  -ו  3,  1שכבישים  מפני    . זאתכנית איחוד וחלוקהובת דרכים ארציות שנועדו לשפר את קישוריות  מהווים חיבור 

עוד נטען, כי ההצדקה התכנונית  .  ע מהתוכנית בלבדהצורך בהם אינו נובהישוב כולו ומשמשים את כלל היישוב כך ש

מלאה ומובהקת בין שטח    ,ה מבוססת על זיקה תכנונית ישירהחוד וחלוק במתחם אי  המקרקעיןלהכללתו של שטח  

מתחם    המקרקעין של  התכנוניים  מאפייניו  ובין  וההנדון  התכנונית  בענייננו,חלוקה.  האיחוד  שטח    זיקתם  של 

בעל זיקה תכנונית מהותית וישירה לשטח מתחם האיחוד  ,  חלק אינטגרלי  הכנית ואינ והת  חורגת מגבולות  הכבישים 

 . ראויים להיכלל במתחם האיחוד וחלוקה הכבישים אינם, ומשכך חלוקהו

החלטת הועדה הארצית התבססה על שיקולים תכנוניים מקצועיים ולא  בית המשפט דחה את שתי העתירות וקבע, כי  

בן משה נ' הועדה הארצית לתכנון   6942/15בבג"ץ  ות את ההתנגדויות שהגישו העותרים.  נמצא פגם בהחלטתה לדח 

לאומיותו תשתיות  של  בנבו,    בניה  "20.11.16)פורסם  )להלן:  ב(  משהעניין  שוללת  ן  העקרונית  הגישה  כי  נקבע,   )"

ן חטיבת הקרקע מושא איחוד וחלוקה לצרכי פיצוי בעל זכויות בקרקע גובלת שאינה דרושה לתכנו המכשיר  בשימוש  

  לצורכי ציבור  שטחיםנקבע בפסיקה להכללת  בהתבסס על החלטות בית המשפט העליון נקבע, כי המבחן שהתוכנית.  

גובלים במתחם  שטחים  ,  בגבולות התוכנית וחלוקה ההגובלים בשטחי התוכנית או  וחלוקה  איחוד  איחוד  , בתוכנית 

וה מובהקת  ישירה,  תכנונית  "זיקה  של  קיומה  ש הוא  די  אין  כאשר  השטחים,  לבין  התוכנית  בין  השכונה  כרחית" 

קה תהיה תלויה בשטח המסוים שמבוקשת הכללתו באיחוד וחלוקה, אלא שיש וחלו  איחודההמתוכננת לפי תוכנית  

 אם השטח משמש בלעדית או "באופן מובהק" את השכונה.  הלבחון 

 



 

בהכי  ,  נקבע  הענייןבנסיבות   מעוגנת  הארצית  הועדה  כבישים  החלטת  שכן,  הפסוקה  חיבור    8  -ו  3,  1לכה  מהווים 

כי כבישים    ולא רק את תושבי השכונה שתוקם במסגרת התוכנית. נראה  לדרכים ארציות ומשמשים את כלל הישוב

שרת את כל תושבי העיר, עם נן בדרכים אשר אמורות לקיאלו אינם נדרשים לצרכי התוכנית והשכונה בלבד אלא עס

 ומשכך, זיקתם התכנונית חורגת מגבולות התוכנית.   עירונית בראייה כלל אזורית תכלית תחבורתית כלל  

 

מוגןמחוזחדר   מרחב  להקמת  שניתנו  מהתמריצים  נהנה  לא  והוא  מוגן  מרחב  אינו  ייחשב    ק  ולכן 

 כשטח עיקרי 

 הראל  כנון ובניהאליהו צפני נ' הועדה המקומית לת 1119/21ם( -ערר )י

 . 2021בנובמבר  30ניתן ביום  ועדה עו"ד עמית אופק,  וז ירושלים בפני יו"ר הדת ערר לתכנון ובניה מח בוע

, אושרה חלקית  במסגרתה"(  הועדה המקומיתהראל )להלן: "ניה  חלטת הועדה המקומית לתכנון ובערר על העסקינן ב

ו כדי לשנות  בקשה לתוספת בניה ליחידת דיור קיימת ונדחתה הבקשה בכל הנוגע לשינוי מנספח הבינוי מפני שיש ב

של   החיצונית  צורתו  לההבנייןאת  מהמשיבה  דרשה  המקומית  הועדה  כן,  כמו  המוגן  .  המרחב  פתרון  את  )חדר ציג 

   כשטח עיקרי ולא כשטח שירות.מחוזק( 

  "( התוכניתא )להלן: "530תוכנית הל/לטענת העוררים, חישוב שטחי המרחב המוגן כשטחי שירות תואם את הוראות  

ולא  בנספח חישוב השטחים של התוכנית ניתן לראות כי המרחב המוגן חושב כשטח שירות  וכי    ן החלה על המקרקעי

בהינתן אישור של פיקוד העורף לחדר מחוזק    ,החלטות ועדות ערר לפיהןכמו כן, העוררים הציגו מספר    כשטח עיקרי.

 שטח שירות.  כ יחשבום מרחב מוגן, שטח החדר המחוזק קבמ

המקומית,   הועדה  אינו  לטענת  מחוזק  אינו  חדר  הוא  ולכן,  מוגן  לקבוע  מרחב  מקום  ואין  הדין  פי  על  שירות  שטח 

קבעה    לא עוד נטען, כי התוכנית  ר כוללת חדר מחוזק ולא מרחב מוגן אליו מתייחסת התוכנית.  חרת. הבקשה להיתא

 . שירות כשטחאת זכויות החדר המחוזק  לחשבשניתן  

דה שהעוררים ביקשו תחליף למרחב מוגן וכי פיקוד העורף אישר זאת, ובהעועדת הערר דחתה את הערר וקבעה, כי  

ן חדר מחוזק למרחב מוגן. נקבע, כי חדר מחוזק אינו מרחב מוגן והוא לא נהנה  בחנה הבסיסית בילא מתגברת על הה

שטחי   הניתניםמהתמריצים   חשבון  על  המחוזק  החדר  בניית  את  לאשר  הצדקה  כל  אין  ולכן,  מוגן  מרחב    להקמת 

שהתוכנית  השירות.   בכך  אין  כי  נאמר,  מוגןעוד  מרחב  לבניית  שירות  שטחי  מסבמיק  מוסיפה  לאפשר ום  כדי  וים, 

חיזוק חדר שיכול לחול על כל חדר בדירה בשטחי השירות. לאור האמור, ועדת הערר לא מצאה פגם בהחלטת הועדה  

 המקומית כי יש להראות פתרון לחדר מחוזק מהשטחים העיקריים.  

 

מנחהשבק בינוי  נספח  תואמת  שאינה  להיתר  מת  ,ה  סטייה  מהווה  מחייבת  ואינה  ואינה  כנית 

 סום הקלה פר

 תושבי שכונת הדסים שהם נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה שהם   145 -שרון תמרי ו  1030-06-21ערר )מרכז( 

ה נציגת מתכנן המחוז הגב' מירה  בפני יו"ר הועדה עו"ד רונית אלפר, חברי הועד  לתכנון ובניה מחוז מרכזבועדת ערר  

 . 2021בנובמבר  24ניתן ביום  מוסקוביץ, 

בערר כ   עסקינן  הוגש  הרישוי  אשר  רשות  החלטת  להנגד  בניה  היתר  בה קמת  לתת  במקרקעין  תדלוק  תאם תחנת 

שה/הוראות  ל "  69/10/1תוכנית  השאלה  ."(ית התוכנ)להלן:  סביב  נסוב  סוטה    הערר  בניה  להיתר  הבקשה  האם 

 מהוראות התוכניות החלות באופן שמקים לעוררים זכות ערר.   

 



 

 

הר רשות  החלטת  העותרים,  להורלטענת  המנוגדת  החלטה  הינה  על  ישוי  החלות  התוכניות  ולהוראות  החוק  אות 

סומנה תחנת הדלק במיקום    ,המהווה נספח מחייבנטען, כי מאחר שבנספח התחבורה של התוכנית    עוד .  המקרקעין

הקלה   פרסום  ללא  ולמצער  שהוגשה  כפי  הבקשה  את  לאשר  ניתן  לא  להיתר,  הבקשה  במסגרת  מהמוצג  שונה  מעט 

"( לבטל את ת העררועד, ביקשו העוררים מועדת הערר לתכנון ובניה מחוז מרכז )להלן: "משכך  ות התוכנית.מהורא

המקומי לועדה  העניין  את  להשיב  לחילופין,  או  הרישוי  רשות  ש החלטת  ובניה  לתכנון  "ות  )להלן:  הועדה הם 

הועדה המחוזית,  "(  המקומית אישור  התכנוניים, תקבל את  את הצרכים  ותבחן מחדש  הוראות החוק  שתקיים את 

 ררים. נגדויות ובטענות העותפרסם את הבקשה כדין ותקיים דיון בהת

   המשיבים מצידם טענו, כי העוררים לא הגישו בקשת ארכה להגשת כתב הערר ולכן, יש לדחות את הערר על הסף.

נרשם ששינויים לא מהותיים בתוכנית אשר יהיו באישור    מנחהבנספח בינוי  ת הערר וקבעה, כי  ועדת הערר דחתה א

חברת הרבוע הכחול נדל"ן בע"מ נ' הועדה   8108-12  משרד התחבורה, לא יהוו שינוי לתוכנית זו. כמו כן, בערר )מרכז(

רעננה ובניה  לתכנון  בנבו,    המקומית  חברת")להלן:   (13.10.16)פורסם  להיתרהרבוע   עניין  כי בקשה  נקבע,    בניה   "( 

  יבענייננו, מדובר על שינו שאינה תואמת נספח בינוי מנחה אינה מהווה סטיה מתוכנית ואינה מחייבת פרסום הקלה.  

התחבורה    מרכז תי במיקום תחנת הדלק שממילא אינו משפיע על העוררים המתגוררים במרחק רב ממגרש  לא מהו

בניה אינו סותר את הוראות התוכנית ואינו  השינוי המבוקש במסגרת הבקשה להיתר    בכלל ומהתחנה בפרט. נקבע, כי 

מבוססים על נספח הבינוי. לפיכך,  ה ה  גם מנספחי הנוף והתחבור   ,טה באופן מהותי מנספח הבינוי וכפועל יוצא מכךוס

כ לא  בניה  להיתר  הבקשה  המבוקש במסגרת  את השינוי  לפרסם  צריכה  הייתה  לא  לפרסם הועדה המקומית  שכן  ל 

 הקלה בגינו.  

 

, בשל הסתמכות תימצא בתביעה כספית  ,כנית מאושרתותרופה בגין תקלה שנפלה בטבלת איזון בת

 טבלת האיזוןצדדים שלישיים על 

 יפו-יעקב ברוך נ' עיריית תל אביב  7168-03-20ת"א(  עת"מ )

  20ני כבוד השופט חגי ברנר, ניתן ביום  יפו בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים בפ -בבית המשפט המחוזי בתל אביב

 .  2021בנובמבר 

יפו  -אביב  בעתירה מנהלית במסגרתה בין היתר, מבקשים העותרים להורות לועדה המקומית לתכנון ובניה תלעסקינן  

" המקומית)להלן:  אהועדה  נקודתית  לתקן  לתוכנית  "(  האיזון  טבלת  ואת  ההקצאות  לוח  מקומית  ת    3552מתאר 

במקום המגרש   "( איחוד וחלוקה חדשה ללא הסכמת בעלים, באופן שיקצה לעותרים מגרש תמורהכניתהתו)להלן: "

 . "(מגרש העותרים)להלן: " שהיה בבעלותו של אביהם המנוח

של  לטענ רשלנותן  העותרים, מחמת  אביב ת  תל  )ל-עיריית  "יפו  אימות    "(העירייההלן:  בוצע  לא  והועדה המקומית, 

את החלקה הנכונה, הוקצה להם נכס אחר שערכו    להםקים בקרקע ולכן, במקום להקצאות  לסקר הבעלות של המחזי

פנותם או לגבות מהם דמי שכירות.  על ידי צדדים שלישיים שאין כל עילה להאמיתי הינו אפס משום שהוא מוחזק  

ובר בהקצאה שלא  ת של פגיעה בשלטון החוק שכן, מד ער בפעולה קיצונית ובלתי מתקבלת על הדעוד נטען, כי מדוב

התוכנית, להוראות  בניגוד  וזאת  ציבור  לצורכי  ושלא  תמורה  ללא  בנטילה  והבניה,    122לסעיף    כדין,  התכנון  לחוק 

כלל לא מופיע    מגרש העותריםלדיני הקניין ולתקינה השמאית. יתרה מכך נטען, כי    "(,החוק)להלן: "  1965-תשכ"ה

כי זכויותיו של המנוח כלל לא הובאו בחשבון בעת שהוכנה    שמעיד   בטבלת האיזון ולוח ההקצאות של התוכנית, מה 

 התוכנית.  

 



 

 

לטענתן, העותרים לגופו של עניין.  מצידן טענו, כי יש לדחות את העתירה הן על הסף והן    והעירייה הועדה המקומית  

צדדים   צירפו  חלוקתהלא  אופן  את  לשנות  מבוקש  שעתה  הזכויות  בעלי  כל  קרי,  לעתירה,  שלהם    דרושים  הזכויות 

דובר במעשה עשוי מאחר  אם העתירה תתקבל. כמו כן נטען, כי העתירה הוגשה בשיהוי ניכר וכי מבועלולים להיפגע  

ת ומשמעות תקיפתה כעת היא פגיעה בעשרות בעלי זכויות נוספים אשר הסתמכו על  אושרה לפני שנים רבו  שהתוכנית

נט עוד  מכוחה.  שנעשה  ההקצאות  לוח  ועל  הועדה  התוכנית  המחזיקים,  סקר  נערך  מאז  הזמן  חלוף  מפאת  כי  ען, 

נון בוצעו  שעל יסודן נערך הסקר. יתרה מכך נטען, כי הליכי התכ   המקומית והעירייה אינן מסוגלות להציג מסמכים 

 קיבלו ביטוי מלא במסגרת ההקצאה החדשה.   לעותריםהמגיעות  כדין וכלל הזכויות 

וקבע, העתירה  את  דחה  המשפט  לכל    כי   בית  זכויות  להקנות  היה  התוכנית  מתכנני  עיני  לנגד  שעמד    בעלי העקרון 

ובין אם לאו. כלומר,  בשטח בין אם מדובר בהחזקה חוקית  פיזית    יםמחזיקכל הלמקרקעין בתחומי התוכנית או  ה

י הסקר בזכויות לפי התוכנית. עוד נקבע, כוהעוררים עצם ההחזקה במגרש העוררים, הייתה אמורה לזכות את המנוח 

את הזכויות  באופן הקצשנערך קודם להכנת התוכנית היה שגוי משום שהתעלם ממגרש העוררים וגרם לטעות נגררת  

זכויותיו של המנוח  כאמור,  ון במסגרת הזכויות הנכנסות והיוצאות.בכך שמגרש העותרים לא הובא בחשב המתבטאת 

שיהוי הרב בהגשת העתירה, הסתמכות בעלי זכויות  עקב הנגרעו ללא הצדקה מטבלת האיזון אך  ם  והעוררים במגרש

לא ניתן לערוך מחדש את   ,ששילמושערכו ובתשלומים    בעסקאות מקרקעיןעל הקצאת הזכויות לפי התוכנית  רבים  

, קרי, בהגשת תביעה  תימצא במישור הכספי  בלוח ההקצאות ובטבלת האיזון  התרופה לתקלהכי  נקבע,  .  לת האיזוןטב

   כספית. 

 

בתרשויות   התכנון  את  לערוך  מחויבות  אינן  בעלים  והתכנון  בין  פנימיות  בחלוקות  בהתחשב  כנית 

 במיוחד כאשר אלה לא הוצגו בפניהן משותפים, 

 יל סמאר נ' הועדה הארצית לתכנון ובניה של מתחמים מועדפים לדיור ואח'חל  45183-01-21עת"מ )חי'( 

  25מנהליים בפני כבוד השופט נאסר ג'השאן, ניתן ביום    בבית המשפט המחוזי בחיפה בשבתו כבית משפט לעניינים

 .  2021בנובמבר 

הועדה פים לדיור )להלן: "ופנית כנגד החלטת הועדה הארצית לתכנון ובניה של מתחמים מועד עסקינן בעתירה אשר מ

רקעין  מק שתי חלקות בבהעותר הוא בעלים במשותף  "(.  התוכנית)להלן: "  1101"( לאשר את תוכנית תמ"ל/ הארצית

התוכנית  הנכללים לקבאשר    בתחום  העותר  אמור  החלוקה  לאחר  וחלוקה.  איחוד  הוראות  שני  כוללת  בתמורה  ל 

"( אשר ועדת המשנהלהתנגדויות של הועדה הארצית )להלן: "  העותר הגיש התנגדות לועדת המשנהמגרשים במושע.  

 נדחתה.  

ש לאחד את זכויותיו  ימתאפשר ניצול תכנוני ולכן,  באחת מהחלקות שבבעלותו, לא חלקו קטן מאחר ש לטענת העותר, 

ופוגעת   קיצוני  באופן  סבירה  בלתי  הארצית  הועדה  החלטת  כי  נטען,  חדש.  תמורה  למגרש  החלקות    נוקנייב בשתי 

לנצל את  שרים  עוד נטען, כי גבולות מגרש התמורה אינם מאפ.  במידה העולה על הנדרש ולכן, יש להורות על ביטולה

התוכנית לפועל ויגרמו לעיכוב בפיתוח  הוצאת  את  זכויות הבניה וכן, אינם מאפשרים  את  ו  הקנייניות  מלוא הזכויות

באחת  המגרש.   השימוש  כי  נטען,  מכך  וכמ יתרה  חולק  אחד  החלקות  כאשר  נפרד  בחלק  החזיק  מהשותפים  אחד  ל 

מבנה לא חוקי שיוכשר ועל  היא חלקה שבה ניצב  כי החלקה  מהשותפים בנה על החלקה בית ללא היתר. מכאן נטען,  

 כן, העותר לא יוכל לקבל לחזקתו את מחצית שטח המגרש התמורה.  

וססת על שיקולים תכנוניים בלבד ואין כל  המשיבים מצידם טענו, כי החלטת הועדה הארצית לאשר את התוכנית מב

 מקום להתערב בהם.  

 



 

בקשות של בעלי המקרקעין ובנסיבות העניין, קיים  לכל היחוד וחלוקה לא ניתן להיעתר  אה נטען, כי במסגרת תוכנית  

ל  קושי לאחד מגרשים רחוקים זה מזה השייכים לבעלים אחד לאור העיקרון התכנוני לפיו, יש לשמור ככל הניתן ע

 התאמה בין חלקת המקור לחלקת התמורה. 

קיים הסכם שיתוף או    בטרם אישור התוכנית לא היהען, כי  נט   מורהענת העותר לשינוי גבולות מגרש התבאשר לט

יתה מביאה  י ד לעותר הרנטען, כי הענקת מגרש נפנו שותף במושע.  יתשריט חלוקה ולכן, מבחינת המשיבים העותר ה 

זכוי בהכרח לפגיעה   הגובלים    ותבבעלי  מגרש ב אחרים שכן, הצעת העותר משמעה צמצום או הרחבה של המגרשים 

או חוות דעת שלא קיים פתרון תכנוני שמאפשר לו לנצל את שטח  ראיה    הציגהתמורה. כמו כן נטען, כי העותר לא  

   התוכנית וזכויות הבניה ביחד עם השותף האחר וברי כי ניתן לחשוב על פתרונות יצירתיים אחרים.

כי החלטת הועדה הארצית התבססה על שיקולים תכנוניים מקצועיים וכי לא  בית המשפט דחה את העתירה וקבע,  

והבניה, תשכ"ה  122סעיף  .  ה לדחות את התנגדות העותרנפלו פגמים בהחלטת  "( החוק)להלן: "  1965-לחוק התכנון 

ן הצדק החלוקתי המתבטא בהקצאת רו ועק  מסדיר שני עקרונות בחלוקת המגרשים, עקרון הקרבה לחלקת המקור

כן, איחוד מגרשי  על    יהיה כשווים של זכויות הבעלים בחלקת המקור, ביחס לסך המגרשים הקודמים.  ומגרש ששווי 

על   ותשפיע  הקרבה  לעקרון  בסתירה  עומדת  העותר,  שביקש  כפי  המקור,  בחלקת  שלא  הקצאה  דרך  התמורה 

ככל ת והקצאת החלקות, אמור להתחשב בשיקולים תכנוניים רחבים.  נינקבע, כי תכנון התוכ  זכויותיהם של אחרים.

בינ ואלה הגיעו  פלונית קיימים מספר בעלים במושע,  יהם להסכם המסדיר את השימוש בחלקת המקור, שבחלוקה 

כנית  ו רשויות התכנון אינן מחויבות לערוך את התכנון בת  ככלל לא מצופה מרשויות התכנון להתחשב בהסדרים אלה.

מחלוקות בין  עוד נקבע, כי    כאשר אלה לא הוצגו בפניהן.  מיוחד, במשותפים  ב בחלוקות פנימיות בין בעליםחשבהת

פגם    משכך,  .בין השותפים  בהליכים משלימיםיוסדרו    בהורה לרבות דרך שימוש  התמ  במגרשהשותפים   לא נפל כל 

   כנית בתחום חלקת המקור.וכאשר הוקצה לעותר מגרש בת יםבהחלטת המשיב 

 

מ שוויונית"  "הנאה  מאפשרים  שאינם  התכנונים  באילוצים  בהצדקה  ותה אין  לפגוע  כדי  כנית, 

   כנית כולהוהתהתכנונית לאישור 

 רונן שניידרמן נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים  1102-07-21ם( -יערר )

 .  2021בדצמבר   23ניתן ביום  , בועדת ערר לתכנון ובניה ירושלים בפני יו"ר הועדה עו"ד שרית אריאלי בן שמחון

קיימות לדירות  בניה  לתוספות  להיתר  בקשה  בעקבות  הוגש  אשר  בערר  ל  עסקינן  היא  התוספת  עיקר  בניית  בהן 

" ותוספת    ממד"ים )להלן:  גג המבנה  על  דיור  יחידות  ובהן שש  וזאתהבקשה להיתרשתי קומות חדשות  בהתאם   "( 

לבקשה להיתר הוגשו    "(.  התוכנית)להלן: "   10038ותוכנית  "(  38  תמ"א)להלן: "  38וכנית מתאר ארצית  להוראות ת 

ידי   על  העוררהתנגדויות  ובכללם  במבנה  הי  דיירים  בין  המקומית  שהופנו  הועדה  המוצע.  ההנדסי  כלפי התכנון  תר, 

" )להלן:  ירושלים  ובניה  המקומיתלתכנון  בכפוף  "(  הועדה  הבקשה  את  לאשר  והחליטה  ההתנגדויות  את  דחתה 

 ים ותנאים ומכאן הערר שבפנינו.  לשינוי

כי   טען,  אינה מאפשרת את הרחבת  העורר  חיזו  כללהתוכנית  בבניין, את  ותוספתהדירות  ולכן,    ק המבנה  ממ"דים 

נוספות   ובדירות  העורר  בדירת  כי  נטען,  עוד  שוויוניות.  אינן  במבנה  הבינוי  הבקשה תוספות  במסגרת  מתאפשר  לא 

 נוי המתאפשרות מכוח התוכנית.   זכויות הבישל להיתר מיצוי מלא 

ועל ידי המחלקה  וות המקצועי של הועדה המקומית  הבינוי המוצע נמצא ראוי על ידי הצ , כי  וטענ   םמציד  המשיבים

היזמים פעלו לביצוע שינויים תכנוניים אפשריים בבינוי וזאת לבקשת המתנגדים  כמו כן,    למדיניות תכנון בעירייה.

ועדה מקומית רשאית לתת היתר על דחה אותן. באשר לסמכות הועדה המקומית נטען, כי  לרבות העורר, אולם העורר  

בניה    התוכניתפי   תוספות  אילו  ששקלה  המקום  לאחר  הבניין,  תנאי  פי  על  מבנה  לכל  מתאימים  ביניהן  ושילוב 

 והסביבה, וכן על רקע טענות המתנגדים לבינוי והפגיעה בהם. 



 

כנית מאפשרת את הרחבת כלל הדירות בבניין,  ובהיבט הכללי והרחב יותר, התכי ועדת הערר דחתה את הערר וקבעה, 

לא  דירות נוספות  בבעלי הזכויות בבניין. אכן, בדירת העורר ו  את חיזוק המבנה ותוספות ממ"דים והכל לתועלת כלל

הבקשה   במסגרת  ת  להיתרמתאפשר  מכוח  המתאפשרות  הבינוי  זכויות  מלוא  האמורומיצוי  החיזוק.  נובע    כנית 

"הנאה   מאפשרים  שאינם  התכנונים  באילוצים  אין  אלה,  בנסיבות  בניין.  קווי  של  ומגבלה  קיימים  בינוי  מאילוצי 

לפגוע בהצדקה התכנונית לאישור  ותה משוויונית"   כדי  כולה.  והת כנית,  כיכנית  נקבע,  ובנוסף    עוד  בינוי לצד הבניין 

תמ"א של  פרויקטים  במסגרת  אם  בין  קיים,  בניין  ת  38  לכיוון  במסגרת  אם  מביא  וובין  בינוי,  להרחבות  כניות 

הרחבות, ואין בכך כדי לפגוע בהצדקה  כנית  ולאילוצים תכנוניים, אשר לעיתים אינם מאפשרים "הנאה שוויונית" מת 

 לאישור הבקשה בכללותה.  התכנונית  

 

לצורך במסגרת קביעת שווי המקרקעין    13תמ"א  "האופק התכנוני" שיצרה  לא ניתן להתעלם מן  

   לחוק  197תביעת פיצוי מכוח סעיף 

 דוד לב נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה חדרה 9016/15ערר )חי'(  

ניתן    תכנון ובניה פיצויים והיטלי השבחה מחוז חיפה בפני יו"ר הועדה עו"ד דקלה מוסרי טל,בועדת ערר מחוזית ל

 .  2021באוגוסט  25ביום 

ב "  ערר אשר הוגש בעקבות השגותעסקינן  )להלן:  ובניה חדרה   "(העוררמצד דוד לב  ומצד הועדה המקומית לתכנון 

" המקומית)להלן:  המייעץ  שומתעל    "( הועדה  העררהשמאי  האם    .  השאלה  סביבה  בתוכנית  נסוב  מקרקעין  סימון 

ך עירונית או כפרית" יוצר אופק תכנוני, כ  ( כ"שטח יישוב המיועד להתיישבות"13תמ"א  להלן: ")  13  מתאר ארצית 

מחוזית  ש מתאר  ")ל  6תוכנית  "6תמ"מ  הלן:   / המאוחרת"  ושאושרה  "(  התוכנית  מכן  ייעוד  לאחר  את  שינתה 

)להלן:    1965-התכנון והבניה, תשכ"ה  לחוק  197ליני תקים עילה לתביעת פיצוי לפי סעיף  לפארק מטרופו  המקרקעין

 "(. החוק"

פיצויים והיטלי השבחה מחוז חיפה  לתכנון ובניה  החלטת ועדת הערר  הועדה המקומית העלתה טענה מקדמית לפיה,  

מאי מייעץ אינה עולה בקנה אחד  לש  6פנות את סוגיית הפגיעה שנגרמה עקב אישור תמ"מ  ה"( ל ועדת הערר)להלן: "

)פורסם בנבו,   יוסף מצגר נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה קרית טבעון 13124-01-18ם קביעת בית המשפט בעמ"נ )חי'( ע

לא שינתה ייעוד על פי תוכניות מאושרות,    6"(. בעניין מצגר נקבע, כי מאחר שתמ"מ  ין מצגרעני( )להלן: "20.03.19

עת ולכן, אין מקום להעביר את הדיון לשמאי מייעץ ויש לדחות את תביעת העוררים לפיצויים כנית פוגוהיא אינה ת

 לחוק.   197לפי סעיף 

י בעניין מצגר בית המשפט קבע כי העורר אינו זכאי לפיצוי לא מן  ועדת הערר דחתה את הטענה המקדמית וקבעה, כ

לא הוכיח כי במצב הקודם חלה על המקרקעין    לא שינתה דבר במקרקעין, אלא מן הטעם שהעורר   6הטעם שתמ"מ  

לפיתוח.  ות כלשהי  ציפייה  שיצרה  תמ"א    בענייננוכנית  כי  ציפייה  13נקבע,  ייעוד    -  יצרה  לשינוי  תכנוני"  "אופק 

עניין מצגר מחזק  במסגרתה יועד המקרקעין לפארק מטרופוליני. קרי,  ש  6אשר נגדעה עת אושרה תמ"מ    רקעיןהמק

   .13פיה, יש להתחשב באותה ציפייה, שיצרה תמ"א  את קביעת ועדת הערר ל 

 רומן ברג ואח' נ' הועדה  5898/16בית המשפט העליון בבר"מ    החלטתת  עוד נקבע, כי החלטת ועדת הערר תואמת א

ובניה ראשון לציון בנבו,    המקומית לתכנון  )להלן: "10.03.20)פורסם  יש להתחשב "(  עניין ברג(  כי  נקבע,  שמסגרתו 

ערך עקב    בירידת  למקרקעין  תהטלת  שנגרמה  ידי  על  תכנונית"  ארציותו"עננה  מתאר  אף .  כניות  על  האמור,  לאור 

ה"אופק התכ  13שתמ"א   הרי שאת  המקרקעין,  ייעוד  שינתה את  לכל הפחות כמקבילה  לא  לראות  יש  שיצרה  נוני" 

ומן "העננה התכנונית" שיצרו   פגיעהההחיובית ל"עננה תכנונית". משכך, מאחר שעל פי עניין ברג לא ניתן להתעלם מ

ניתן להתעלם מן  הארציות  תוכניות המתאר במסגרת קביעת שווי    13"האופק התכנוני" שיצרה בענייננו תמ"א  , לא 

 לחוק.   197ביעת פיצוי מכוח סעיף המקרקעין לצורך ת



 

 

 
 ה ובני וןכנלקת תחמ
 ( .FBC & Co) ר ישפ

 

 . שהנדר כלכ יעילס חשמ ונ הבהרה וא שאלה לבכ ותכםרשל ם ידומע אנו נוסףידע  מל
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 .(.FBC & Co)  ישרמורות לפש כל הזכויות   .להסתמך עליו איןו ישפטמ  עוץייו יטית אשפמ  דעתות חו ד, הוא אינולב ב  כללי וא מידע ה זו עיד מ ול באגרת הכל
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