
 

 

 

 לקוחות וידידים נכבדים, 

 "(.התכנית)להלן: " 3רובע /א 3616תא/תכנית  הודעה בדבר אישורהתפרסמה  2018בינואר  3 ביום

התכנית חלה על בנייני מגורים בלבד, כולל בנייני מגורים מעל חזית מסחרית ולמעט מבנים 

אוסישקין בצפון, שהוגדרו לשימור במסגרת תכניות אחרות, הנמצאים בתחום שבין הרחובות 

החלקות לאורך רחוב  למעט)במזרח הירקון במערב, בוגרשוב, בן ציון ומרמורק בדרום ואבן גבירול 

 "(. תחום התכניתגבירול( )להלן: "-אבן

שמירה על ובה בעת  ה של תל אביבלעודד התחדשות עירונית במרכז ,בין היתר הןמטרות התכנית 

ני מגורים בתחום יקביעת מסגרת זכויות בנייה מחייבת לבני מצעותבא ,מאפייני המרקם הקיים

על שינוייה  38וחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמ"א  ,התכנית

וץ הוראות ואימ 38לתמ"א  23אביב יפו על פי סעיף -בתל 3התאמתם למרקם האורבני של רובע ו

 הנוגעות להכרזת אונסקו.

לתכניות וספו נגדירה מסגרת כוללת לזכויות בנייה ומחליפה את שכבות התכנון שהתכנית מ

, מדיניות תכנון עירונית קן תכניות בניין עיר נושאיות, תקנות חוהראשיות לאורך השנים, כגו

 קיימת. בנייה לתוספת ובין חינה בין בנייה חדשה כמו כן, התכנית מב. ופרשנויות של תכניות

. הדבר נובע דול יותר מסל הזכויות שבתוספת הבנייהגהוא לרוב בבנייה חדשה סל הזכויות 

צורך בעידוד בנייה חדשה מחוזקת מפני רעידות אדמה, הגדלת היצע יחידות מהטעמים הבאים: 

 תת קרקעית ובנייה בסטנדרטים משופרים.  חנייהדיור חדש ומגוון, אפשרות ל

חיזוק מבנים קיימים, תוך התאמת היקפי וללת כלים להבניין הקיים, התכנית כ בתוספת על

סיבית אשר אינה מייצרת יתרונות של תוספות הבנייה לנפח הבניין הקיים והימנעות מתוספת מ

 בניין חדש. 

 א3תיקון  38מכח תמ"א  בנייהמדיניות לבחינת בקשות להיתרי  - 9068תא/מק/

העקרונות וסל הזכויות הוגדרו בה ש דיניות חדשה בעיריית תל אביבאושרה מ 22.11.2017ביום 

 . בעירמתחמי התכנון השכונות ו לכל 38לביצוע פרויקטים של תמ"א 

. בנייה בניינים שלא נמצא להם היתרב 38תמ"א ביצוע לבחון בקשה למאפשרת בין היתר המדיניות 

 ניתן, 38לגביו מתבקשים התמריצים מכח תמ"א אשר מבנה ל בנייההיתר  במקרה ולא אותר

להמציא למחלקת המידע במצורף לבקשה לתיק מידע, מסמכים וראיות מתוך תיק הבניין 

תיק מכים מלהציג מסהמדיניות מאפשרת . 1.1.1980התומכות בטענה כי הבניין הוקם בהיתר לפני 

 בנייןתצלומי אוויר של הובהם:  להעיד כי המבנה נבנה כדין בניין או כל מסמך אחר שיש בו כדיה

על מועד הקמתו של הנכס ותצלומי אוויר של הבניין במועד סמוך למועד הגשת הבקשה,  המעידים

מסמך חתום על ידי עורך הבקשה המעיד על התאמתו של הבניין לתכניות מכוחן הוקם, לצרף צווי 

ליים שהוצאו כנגד הבנייה או כנגד השימוש בנכס ככל שהוצאו. עוד מבהירים הריסה או צווים מנה

להסיק ממסמכי תיק הבניין כי הבניין נבנה ללא היתר, לא אפשר בו שבמסמך המדיניות כי במקום 

 . 38נתנו לבניין תמריצים מכח תמ"א יי
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יפו -תל אביב בנייהלתכנון ו תהמקומיהוועדה ( חברה לבניין בע"מ נ' 2005ל.י.ש.ר ) 5142/17ערר 

 (30.11.2017 ואח' )לא פורסם,

"( המשיבה)להלן: " יפו -תל אביב  בנייההמקומית לתכנון והוועדה  סירובה שלהערר נסוב סביב 

והקמת בניין "( הבנייןבתל אביב )להלן: " 8ברחוב קארו יוסף למתן היתר לבקשה להריסת בניין 

 .הקיים לבניית הבניין בנייהשלא ניתן היתר משום , וזאת 38הוראות תמ"א בהתאם לחדש תחתיו 

נקודת המוצא היא שנטל ההוכחה בנייה ו נבנה ללא היתרכי הבניין המשיבה  טענה במסגרת הערר

חברת ל.י.ש.ר נטל ההוכחה הוא על  ,שהבניין נבנה כדין הוא על המבקש, ובמקרה נשוא הערר

כל מסמך שיש בו להעיד על כך המשיבה דרשה  . לכן"(עוררתה( חברה לבניין בע"מ )להלן: "2005)

 'א3תיקון  38מכח תמ"א  בנייהנבנה כדין וזאת בהתאם למדיניות לבחינת בקשות להיתרי  שהבניין

ניתנה  ,"(. עוד ציינה המשיבה כי במדיניות שאושרההמדיניות)להלן: " 22.11.2017שאושרה ביום 

, לא יינתנו תמריצים מכח תמ"א בנייה יק כי הבניין נבנה ללא היתרבו ניתן להסשהבהרה כי מקום 

38 . 

 להציגכי לא כל המסמכים הקשורים בבניין נסרקו למערכת, ועל כן קיימת בעייה טענה העוררת 

קיימות כי  עוררת טענההלא זו אף זו, . 1.1.1980לפיהן הבניין הוקם לפני ראיות מתיק הבניין 

בניינים שלא נמצאו להם היתרים מלפני שנת  נםישבו ש, לפיהן במקרה ועדות העררהחלטות של 

ראייה לכך כו 1948בעניינו, הבניין נבנה לפני שנת היתר בנייה. להם ניתן ש, קיימת חזקה 1948

 1943התכתבויות משנת , הוגשו תצלומי אוויר לפיהם ניתן לראות שהבניין נבנה לפני קום המדינה

 ן, וכאמור אלו לא נסרקו לתיק הבניין. המעידות על בניית הבניי

וקבעה כי הוצגו בפניה ראיות מספיקות אשר יש בהן כדי לקבל את את הערר,  קיבלהועדת הערר 

יחידות דיור במגרש.  3נשוא הערר קיים היתר וכי בהתאם להיתר זה הוקמו  בנייןהקביעה כי ל

לית של תיק הבניין בטרם קביעתה כי ועדת הערר ציינה כי על הוועדה המקומית לבצע בדיקה מינימ

 לא קיימים היתרי בנייה.

 

 (20.12.2017נ' כפיר קבלנות בניין בע"מ )פורסם בנבו,  ואח' יצחק אקרמן 6907/16ע"א 

בבת ים  165דירות ברחוב בלפור  24המערערים הם דיירים ובעלי זכויות בארבע דירות בבניין בן 

כדי משיבות הדיירים בבניין לפנה ועד  2005מה(. בשנת " בהתאהמערערים" או "הבניין)להלן: "

בינוי ולהקים בניין חדש תחת הבניין הקיים )להלן: -לבחון אפשרות לבצע פרויקט פינוי

 "(.הפרויקט"

מסמך שכותרתו "הצעה בלתי חוזרת" )להלן:  על 2006בשנת  בבניין חתמומרבית בעלי הזכויות 

ופן כללי את מהלך ביצוע הפרויקט, , שמטרתו הייתה להגדיר באפרויקטביצוע "( בנוגע להצעה"

 הזכויות והחובות של הצדדים במקרה ובו יחתמו על הסכם לביצוע הפרויקט. 

להקמת הפרויקט באמצעות  מההצעהיוכלו לחזור בהם  בעלי הזכויותלהצעה נקבע כי  2.3בסעיף 

ממועד חתימת  שלושים חודשוך אם לא תאושר תכנית בניין עיר לפרויקט בתוזאת המשיבות 

 ממועד החתימה.  ארבעים חודש  לפרויקט בתוך בנייהלא יינתן היתר  בושבמקרה או  הצעהה

ממועד החתימה על ההצעה, שלושים חודש  שחלפולמשיבות המערערים הודיעו  11.11.2008ביום 

פשיים מכל רואים עצמם כחוהם חוזרים מהצעתם ו מכיוון שטרם אושרה התב"ע לפרויקט,ו

 "(. הראשונה הודעת הביטולמחויבות כלפי המשיבות )להלן: "

משלוח הודעת הביטול הראשונה, המשיבות המשיכו בקידום הפרויקט ובמקביל התנהל  על אף

ם בכל הנוגע ללוחות הזמנים לביצוע הפרויקט על נוסח מוסכבעלי הזכויות ובין משא ומתן בינן 

 ביצועו. בולפיצוים כספיים בגין עיכובים 

למשיבות כי  לאחר משא ומתן ארוך ומתמשך בין הצדדים, הודיעו המערערים, 21.12.2010ביום 
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הודעת לביצוע הפרויקט וכי בכוונתם לפנות ליזם אחר )להלן: "בהסכם החליטו שלא להתקשר עמן 

 "(. יההביטול השנ

דרשו להמשיך הן בו ששלחו מכתב למערערים הודעת הביטול השניה, המשיבות משלוח לאחר 

המשיבות הגישו תובענה לבית המשפט המחוזי  ,משכך. לא זכה לתגובהמכתב הבמשא ומתן, אך 

בדרך של המרצת פתיחה ובה עתרו לסעד הצהרתי, לפיו יוצהר כי ההצעה עודנה בתוקף וכי 

לחלופין, עתרו המשיבות למתן סעד הצהרתי, לפיו . מההצעהם מלחזור בהם המערערים מנועי

ים לביצוע הפרויקט, על פי טיוטת ההסכם שנערכה במהלך דיוצהר כי נכרת הסכם מחייב בין הצד

המעררים התנהלו לאורך כי יקבע כדי שבית המשפט להמשא ומתן. לחלופי חלופין, עתרו המשיבות 

 לב והתנהגות זו מזכה אותן בסעד הצהרתי של אכיפת טיוטת ההסכם. המשא ומתן בחוסר תום 

פרשקובסקי בהסכם עם חברת  המערעריםלאחר הגשת התובענה על ידי המשיבות, התקשרו 

 השקעות ובניין בע"מ לשם ביצוע הפרויקט. 

בית המשפט המחוזי פסק כי הודעת הביטול הראשונה ניתנה כדין, לאחר שהמשיבות הפרו את 

את, בו נחתם מסמך ההצעה. עם זשמהמועד שלושים חודש  יבותן לדאוג לאישור התב"ע בתוךהתחי

בית המשפט המחוזי כי ציין מכיוון שהדיירים המשיכו במשא ומתן לאחר הודעת הביטול, 

כי ההצעה  המחוזי בית המשפט פסקל זניחת ביטול ההצעה. נוכח קביעה זו, התנהלות זו מצביעה ע

 . הראשונהעת הביטול דלאחר מתן הו גםבתוקף  הותרנ

מהווה ביטול כדין של מסמך ההצעה, לא עוד פסק בית המשפט המחוזי כי הודעת הביטול השנייה 

אינה היא , ובעלי הזכויותחזרו בהם כאמור, נסמכת על הודעת הביטול המקורית, ממנה  זומכיוון ש

פט המחוזי את עתירת המשיבות לקבוע כי טיוטת הודעת ביטול עצמאית. לצד זאת, דחה בית המש

עלי בכי לומר אי אפשר הסכם מהווה הסכם מחייב מכיוון שנותרו מחלוקות בין הצדדים ולכן ה

  כדי להתקשר בחוזה מחייב.גמרו בדעתם  הזכויות

בושו וחתימתו של הסכם מחייב פרישתם של הדיירים מן העסקה בסמוך לגיבית המשפט ציין כי 

בית , על אף זאתתום לב.  חוסרכדי ל, עולה צד שלישיתוך ניהול משא ומתן עם  עם המשיבות,

כי המשיבות אינן זכאיות לקבל את הסעד המבוקש של אכיפת טיוטת  המשפט המחוזי פסק

 . מחייב להתקשר בהסכםלא החליטו  עלי הזכויותבון שומכיוזאת ההסכם בגין חוסר תום לב 

 כנגד פסק הדין של בית המשפט המחוזי הוגש הערעור שלפנינו. 

", No shopאת ההצעה שהינה מסמך " שגויכי בית המשפט המחוזי פירש באופן טענו המערערים 

לאחר יזם אחר. המערערים טענו כי  ומתן עם אהתחייבות להימנע מניהול מש כלומר מסמך

ה ולא ניתן , הבלעדיות שהוענקה למשיבות התבטלהודעת הביטול הראשונה כדיןה שנשלח

דתם הסכמתם להמשיך במשא ומתן עם המשיבות לא גרעה מעמעוד טענו המערערים, כי להחיותה. 

 נקבעה בהצעה. זו הסתיימה תקופת ההתחייבות כפי שלפיה 

הודעה זו בקביעתו כי שגה המחוזי בית המשפט טענו המערערים כי באשר להודעת הביטול השנייה, 

ניתנה שלא כדין. לטענתם, הודעת הביטול השנייה לא הייתה תלויה בהודעת הביטול הראשונה 

 אלא היוותה הודעת ביטול עצמאית. 

כי מדובר  ניתן לומר"הצעה בלתי חוזרת",  אשכותרת ההצעה היעל אף המשפט העליון פסק כי בית 

צוע הפרויקט על ידי המשיבות והותיר יונות, אשר קבע מתווה כללי לברלמעשה במעין הסכם עק

מבעלי פרטים נוספים, הנוגעים בעיקר ללוחות הזמנים לביצוע הפרויקט ולתמורת שיקבל כל אחד 

לטענת המערערים, אין מדובר  עלה כי בניגוד, להשלמתם במסגרת ההסכם הסופי. מכאן הזכויות

אין כל משמעות  את טענת המערערים לפיה בית המשפט דחהכך ומשום  " בלבדNo shop"במסמך 

מכיוון שמדובר בהסכם בלעדיות  ראשונהמשיבות לאחר הודעת הביטול ההלהמשך ההתקשרות עם 

 בלבד. 

נטולת הודעת הביטול השנייה  ואילו אך זו נזנחה ,כי הודעת הביטול הראשונה ניתנה כדין נקבעעוד 

וזאת  ,בו אמורה הייתה להתאשר התב"עשמהמועד  חודשים 9 -כ ניתנה בחלוף שזותוקף מכיוון 
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הודעת הביטול  לפיו 1970-תשל"אה)תרופות בשל הפרת חוזה(, לחוק החוזים  8בניגוד לסעיף 

 ר בתוך זמן סביר מהמועד שבו נודע לנפגע על ההפרה. סתימ

. במצב דברים זה, בלעקרון תום הלהפעלתה של ברירת הביטול כפופה בית המשפט העליון ציין כי 

נשענו  ר שהמשיבותולאח ,חלף המשיבות ,ביטולו של מסמך ההצעה לשם התקשרות עם יזם אחר

אין תוקף להודעת הביטול השנייה  ומשכךג לפיו ההסכם תקף, עלה כדי חוסר תום לב צעל מ

 . המערעריםששלחו 

ם לביצוע הפרויקט ההצעה שנחתמה בין הצדדי פסק כי ןלאור האמור לעיל, בית המשפט העליו

 עודנה בתוקף. 

 

 

 מחלקת נדל"ן
 פישר בכר חן וול אוריון ושות'

 אורי ינקו* כותב עדכון זה: עו"ד 

 .הנדרש ככל לסייע ונשמח הבהרה או שאלה בכל לרשותכם עומדים אנולמידע נוסף 
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 אוריון ושות'. כל הזכויות שמורות לפישר בכר חן וול הכלול באגרת מידע זו הוא מידע כללי בלבד, הוא אינו חוות דעת משפטית או ייעוץ משפטי ואין להסתמך עליו.

  news@fbclawyers.com להירשם למייל זה או להסרה מרשימת התפוצה:
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