
 

 

 

 

 קוחות נכבדים, ל

 

אנחנו שמחים להציג בפניכם גיליון נוסף של מעו"דכן תכנון ובנייה ובו 

 פסיקות של בתי המשפט ושל ועדות ערר שפורסמו בעת האחרונה. 

 

ביטל בית בו אשר  בית המשפט המחוזיפסק דינו של בגליון זה  בין היתר מובא

ברמת גן,  בנייהתכנון וומית למקה הוועדהה החדשה של המשפט את מדיניות

, שאינם מסורבות מטעמים שונים 38תמ"א  מכוח בנייהבקשות להיתרי  לפיה

 .38לתמא  22מנויים על הרשימה הסגורה בסעיף 

 

 

 ! חזרה נעימה לשגרה קריאה מהנה כתמיד נאחל
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וספים הצבת שיקולים נ
שאינם מנויים על 
הרשימה הסגורה 

 22המעוגנת בסעיף 
, מהווה חריגה 38לתמ"א 

 מסמכות
* 

 בנייההארכת תוקף היתר 
 ך למעלה משנתייםלמש

* 
ין חה: אהיטל השב

להתעלם מהשפעותיהם 
שפעה הבעלי  של גורמים
ל שווים של ממשית ע
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 העובדה שגורמים אלו
 אינם מעוגנים בתכנית
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כספים ששולמו לקרן 
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אין לקחת  בנייה עלויות
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 ייםוספציפ
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וסמכת עדה מקומית מו
לאשר תכנית איחוד 

וחלוקה בשלבים, כמהלך 
 כנוני כולל אך ורק כאשרת

 שני השלבים בסמכותה
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ועדה מקומית אינה 
מוסמכת לאשר תכניות 

בנושאים שאינם קבועים 
בתכנית הכוללנית או 

ללנית שהתכנית הכו
 שותקת לגביהם
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, מהווה 38 לתמ"א 22הסגורה המעוגנת בסעיף על הרשימה שאינם מנויים הצבת שיקולים נוספים 

 חריגה מסמכות 

 גן. -התאחדות בוני הארץ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה רמת 19-06-28736עת"מ 

 2019בספטמבר  16ניתן ביום  השופט איתן אורנשטיין.בפני כבוד יפו.  - אביב-בבית המשפט לעניינים מנהליים בתל

ה החדשה של המשפט לעניינים מנהליים, במסגרתו ביטל בית המשפט את מדיניותבית נו של פסק דיהמדובר ב

 . מסורבות מטעמים שונים 38תמ"א  מכוח בנייהבקשות להיתרי אשר לפיה ברמת גן,  בנייההמקומית לתכנון ו הוועדה

וגנת ם על הרשימה הסגורה המעהצבת שיקולים נוספים לדחיית בקשה להיתר, שאינם מנוייכי  בית המשפט פסק

, מהווה חריגה מסמכות, שכן יש בה כדי להרחיב את הסמכות לסרב לבקשות להיתר, משמע 38 לתמ"א 22בסעיף 

 כפי שנקבעו על ידי מחוקקשל התכנית תכליותיה וההסדרים חותר תחת ה, באופן 38לצמצם את תחולתה של תמ"א 

 המשנה. 

או  מתוך שיקולים תכנונייםאך ורק להיתר קובע כי ניתן לסרב לבקשה  38 לתמ"א 22סעיף בית המשפט ציין, כי 

הוועדה המקומית הוסיפה ומנתה כך פסק בית המשפט, לעומת זאת,  .כושר נשיאה של תשתיותו אדריכליים, נופיים

פיננסי במצב ה התחשבות; פוגעת באפשרות לתכנון מתחמי קיים או עתידיהבקשה להיתר  כגון שיקולים נוספים

. ספר אתרי הבנייה הפעילים בסביבהמאו  יב הרגיל והפיתוח; שיקולים הומניטרייםוהתקציבי של העיר בתקצ

, והם מבקשים להקנות לוועדה המקומית שיקול 38 שיקולים אלו אינם מוצאים את מקורם החוקי בהוראות תמ"א

 ה. ניתן לה על ידי מחוקק המשנזה שדעת רחב יותר מ

עשויה לטמון בחובה  38 לתמ"א 22בסעיף המופיעה ם תכנוניים' התיבה 'שיקולישאין חולק הוסיף, כי משפט בית ה

, עיון ברשימת הפרמטרים שקבעה הוועדה אולםוכמוה גם התיבה 'כושר נשיאה של תשתיות'. , ערב רב של שיקולים

, באופן שאינו יכול 38 לתמ"א 22ף עיס של אמותיוהמקומית מוביל למסקנה כי המדיניות החדשה חורגת מד' 

 .המשנה לשיקול הדעת של הוועדה המקומית והגבולות שהתווה מחוקק 38 כלית תמ"אלהתיישב עם ת

שהייתה והשיב את המדיניות הקודמת המקומית  הוועדהשל  בית המשפט את המדיניות החדשה בנסיבות אלו ביטל

לפי תר טה בכל הבקשות למתן היקומית תחיש את הבירור וההחלתוך שהוא קובע כי הוועדה המ, 2017משנת נהוגה 

 ן.חודשים ממתן פסק הדי 3בתוך  וזאתשעוכבו  38תמ"א 

 

 למעלה משנתייםלמשך  בנייההארכת תוקף היתר 

 גבעתיים בנייהבע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ו בנייהאס.אל יזמות ו -אקו סיטי  67939-02-19עת"מ )ת"א( 

ים בפני כבוד השופטת אסתר נחליאלי יפו בשבתו כבית משפט לעניינים מנהלי – אביב-חוזי בתלבבית המשפט המ

 . 2019באוגוסט  18חיאט. ניתן ביום 

תכנית  מכוח בנייהעניינו בעתירה שהוגשה על החלטת הוועדה המקומית, אשר דחתה בקשת הארכת תוקף של היתר 

ך בשל חוסר סמכות להארי , וזאת"(38תמ"א ת אדמה )להלן: "ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידוהמתאר ה

 . שנתיים מהמועד שבו ניתןמ בחלוף למעלה בנייההיתר של  פותוקאת 

. מווהקמת בניין חדש במקו קיים הריסת בנייןשעניינו  38תמ"א  מכוח בנייההעותרת הגישה בקשה לקבלת היתר 

  .בל היתר בתנאיםהוועדה המקומית אישרה את בקשת העותרת לק



 

תוקף  ("התקנות" )להלן: 1970 -קשה להיתר, תנאיו ואגרות( התש"ל)ב בנייה)א( לתקנות התכנון ו20בהתאם לתקנה 

 נוספת. שנה ל וכיאפשרות להארויש , שנהלא והה טתהחל

 החלטה למתן היתר נכנסה לתוקפהשה הרי בגין התנאים שנקבעו בהחלטה למתן היתר, עררהגישה העותרת שמכיוון 

נעתרה הוועדה המקומית לבקשת העותרת והאריכה את בנוסף משך שנה אחת כאמור. למיום החלטת ועדת הערר

 ההחלטה למתן היתר בשנה נוספת. 

נוספת להארכת המקומית בקשה הגישה לוועדה היא ומשלא עמדה העותרת בתנאים להוצאת היתר,  בחלוף שנה

כי אין לה סמכות להאריך את תוקף , הקשה וקבעבהוועדה המקומית דחתה את האלא שתוקף ההחלטה למתן היתר. 

 ההחלטה למתן היתר בשנה נוספת, מעל לשנה שכבר האריכה. 

קף ההחלטה אריך את תויו את סמכותו שיפעילבית משפט המחוזי בבקשה ל העותרת בנסיבות המתוארות, פנתה

 )א( לתקנות )שבינתיים בוטלה אך חלה בעניינו(. 20 תקנהלמתן היתר, מעל השנתיים שבסמכות המוסד התכנוני לפי 

בניסיון בית המשפט קיבל את העתירה ופסק, כי נכון וצודק לאפשר לעותרת תקופת זמן נוספת להשלים את הפעולות 

כת תוקף החלטה שני תנאים מצטברים להאר הקבעאשר  ,ורגוןלהשיג את ההיתר וזאת בהתבסס על הפסיקה בעניין 

המצב החוקי, התכנוני, השני,  .העיכוב בהוצאת ההיתר אינו נובע ממחדל של בעל ההיתרלמתן היתר: האחד, 

 חדש. הבטיחותי או הסביבתי לא השתנה באופן המצריך קבלת היתר 

 

השפעה ממשית על שווים של  בעליאין להתעלם מהשפעותיהם של גורמים היטל השבחה: 

 העובדה שגורמים אלו אינם מעוגנים בתכניתק בשל רמקרקעין, 

 ירושלים בנייהישורון אבא השקעות בע"מ נ' ועדה מקומית לתכנון ול 8047-04-19ם( -ערר )י

 4רושלים בפני כבוד היו"ר בנימין זלמנוביץ'. ניתן ביום י השבחה מחוז יפיצויים והיטל בנייהבוועדת הערר לתכנון ו

 . 2019בספטמבר 

 אם במסגרת הערכת שווי המקרקעין במצב של אישור תכנית משביחה יש להביא בחשבון נדרשה לשאלהועדת הערר 

או שמא יש להתעלם מענקים, הטבות ותמריצים שהעניק המחוקק לפרויקטים להשכרה בחוק עידוד השקעות הון 

 .מהם

אין להתחשב בהטבות בחה בעת עריכת שומת השכי  טענהבמסגרתו ו הגישה ערר על שומת היטל השבחה העוררת

משום שהתחשבות בכך תאיין את התמריצים שנועדו לגרום להפחתת מחירי הדירות  ,מכוח חוק עידוד השקעות הון

 להשכרה לטווח ארוך.  בנייהעל ידי עידוד 

הוועדה המקומית טענה, כי בעת אישור תכנית משביחה יש לכלול מע"מ בחישוב השומה בשל הסובסידיות ה, לעומת

בשוק מדובר  ועל כן בעל המקרקעין לא משלם מע"מ על מכירת הדירותוזאת משום שבתנאים מסוימים  שלתיותהממ

 בו יש לכלול את רכיב המע"מ.שמיוחד 

 אם במסגרת הערכת שווי המקרקעין במצב החדש יש להביא בחשבון השאלה ת עללענוכדי כי  ועדת הערר קבעה

אם מחוקק לפרויקטים להשכרה בחוק עידוד השקעות הון, יש לבחון מענקים, הטבות ותמריצים שהעניק ה

או הקונה שאם הטבות אלו הן הטבות לתמריצים אלו יש השפעה על שווי המקרקעין בשוק החופשי. על השמאי לבחון 

כאשר יבחנו בעיניים אובייקטיביות את התמורה הראויה, במועד הקובע, בעד  בהןים יתחשבו המוכר הסביר

אין לקבל את טענת העוררת לפיה אין להתחשב בהטבות מכוח חוק עידוד כי  עוד קבעה ועדת הערר קרקעין.המ

  מריצים לחוד והיטל השבחה לחוד.השקעות הון משום שהתחשבות בכך תאיין את התמריצים. ת

http://www.nevo.co.il/law/74637/20.a


 

חוק לשית לתוספת השלי 19רצה המחוקק ליתן פטור מהיטל השבחה הרי שפתוחה בפניו הדלת במסגרת סעיף  לו

 )להלן: "החוק"( המעניק פטור להיטל השבחה למצבים שונים.  1965 –התשכ"ה  ,בנייההתכנון וה

בחובם  טומניםלצורך עריכת שומת השבחה אין להתעלם מהשפעותיהם של גורמים ה כי ר על כן פסקה ועדת העררשא

ים של מקרקעין ועל התעשרות בעליהם, אך מפאת העובדה שגורמים אלו אינם מעוגנים השפעה ממשית על שוו

מקרקעין על ידי קונה מרצון ומוכר בי של הכדי להשפיע על שווים האובייקטיבאותם תמריצים שיש בבתכנית. ככל 

 ן, הרי שלא ניתן להתעלם מכך ויש להביא זאת בחשבון במסגרת שומת היטל ההשבחה.מרצו

 

 ששולמו לקרן חניה לפי תכנית מתאר מקומית, שולמו כדין ולא נגבו בחריגה מסמכות כספים

 יפו  - אביב-אמנון בן משה נ' עיריית תל 7880/15רעא 

 . 2019בספטמבר  16ארז. ניתן ביום -ט ד' ברקן בפני כבוד השופט העליובבית המשפ

, )התקנת מקומות חניה( בנייהתקנות התכנון והלסטות ממנו בנסב על ההסדרה של תקן חניה והאפשרויות  הדיון

 (. "החוק")להלן:  1965-, התשכ"הבנייהחוק התכנון והל 265סעיף שהותקנו מכוח  ("התקנות")להלן:  1983-התשמ"ג

תקנות החניה קובעות סטנדרט של תקן חניה, כלומר את מספרם של מקומות החניה שיש להקים בסמוך לכל נכס, 

בה. תקן החניה עצמו נקבע בתוספת לתקנות, אך מאפשר גם לחרוג  בנייהאופי השימוש בקרקע והיקף המכנגזרת 

להקמת חניונים  תעדמיוזו קרן ן חניה, תשלום לקרבדמות חליף" באמצעות "ת וספתתממנו בתנאים הקבועים ב

 .היתרבעל המי על ידי והתשלום מבוצע  ציבוריים

מחלקת תכניות זו  .2016( שאושרה אך לאחרונה בשנת "התכנית"על המקרקעין חלה תכנית מתאר מקומית ח' )להלן: 

. כמו כן, קרקע שונים לשימושיתקן חניה  לקבועכדי ניה, אזורי ח 19 - ל יפו -אביב -בעיר תל את מרחב התכנון

 במסגרת תכנית זו הוגמשו חלק מהתנאים המופיעים בתוספת לתקנות.

יפו על פי הוראותיה של  -אביב -אם דרישה לשלם כספים ל"קרן חניה" בעיר תל המחלוקת נסבה סביב השאלה

מהווה  א דרישה שכזואו שמ עים בתקנותסטייה מן התנאים הקבושרה בהתחשב בכך שהתכנית אפ, ם כדיןתכנית הה

 .חריגה מסמכות

זאת כפופה לתנאים הקבועים בתקנות החניה.  התכניתכי יש לקבוע שגביית תשלום לקרן חניה מכוח  המערער טען

ר במקו מתן לגיטימציה לתכנית לגבור על התקנות מובילה ליצירת תשלום חובה חדש שאינו מעוגןמאחר ש

 בד. ית מתאר בלסטטוטורי, אלא בתכנ

כי הוראות התכנית גוברות על הוראות התקנות ושהן אינן כפופות לתנאים הקבועים בתוספת לתקנות ירייה טענה, הע

 לתכנית הקובע, כי הוראות התכנית גוברות על התקנות.  16וזאת מכוח סעיף 

זאת  .צמןתקנות עניה מכוח הן לגבות תשלום לקרן חשנית אין ספקכי  בית המשפט העליון דחה את הערעור ופסק

שאינם מכוסים על ידי התכנית וזאת מכוח בלבד על נושאים חלקן אשר חלה תכנית מתאר התקנות חלות שכמכיוון 

 ה המופיעה בתקנות עצמן. ההסכמה לגבי
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ם ידיה הניתנת לגופים ייחודייאין לקחת בחשבון סובס בנייהיות בחישוב עלו –היטל השבחה 

 ציפייםוספ

  מעלה נפתלי בנייהועדה המקומית לתכנון ובישראל נ' הות נוער דת אכסניואגו 807/16ערר 

 .2019בספטמבר  2בוועדת ערר לפיצויים והיטלי השבחה מחוז צפון בפני כבוד היו"ר חגית דרורי גרנות. ניתן ביום 

ות פה זכויכי תכנית שהוסי אשר קבע, ריעמככנגד החלטת שמאי  מקומיתה הוועדהובר בערר שהוגש על ידי המד

על תחשיב שווי  התבססהניית הנוער בפקיעין אינה תכנית משביחה. מסקנת השמאי המכריע להרחבת אכס הבניי

 ית לקרקע. שלא יוצרות יתרה חיובית תיאורט בנייהס כ"עסק חי" ופעיל מול עלויות הנכה

וויון וזאת ות על שעולשל התוספת  בנייהעלויות הלפיה  ועתבקבישגה השמאי המכריע כי  המקומית טענה הוועדה

 מענקים של משרד החינוך המפחיתים את העלויות. שלא הביא בחשבון מכיוון 

נקים בשומה של היטל השבחה וכי לא כל תוספת מנגד, העוררת טענה, כי על פי המקובל אין מקום להתייחס למע

 ת מהווה בהכרח השבחה. זכויו

סובסידיה שהתנאים המרכזיים בה מתייחסים  ק ממחיר השוקלול כחללכ דחתה את הערר וקבעה, כי אין הערר ועדת

 נת לגופיםבחשבון סובסידיה הנית הביאאין ל, לפיו ראוךבעניין שניתן דין הלזהות המפעיל וזאת בהתאם לפסק 

לא ל יתנותבשונה  מסובסידיות הנזאת  לגבי רוכש פרטי בשוק חופשי.שאין רלוונטיות לתמיכות אלה משום ייחודים 

בחשבון בעת חישוב הביא יש לסוסבידיות אלה , בלבדקרקע לאלא בשל תנאים הקשורים  ותו של הרוכשקשר לזה

 השומה. 

 

, כמהלך תכנוני כולל אך ורק כאשר ית איחוד וחלוקה בשלביםועדה מקומית מוסמכת לאשר תכנ

 השלבים בסמכותה  שני

 ח'יפו וא-אביב תל נייהבו '  נ' הוועדה המקומית לתכנוןס ואחמרים צינצנטר 18-05-1073רר ע

 .2019ביוני  12ניתן ביום  .הילה סירוטה ליבנה יו"רבפני כבוד המחוז תל אביב.  בנייהבוועדת הערר לתכנון ו

ד וחלוקה לפי הוראות לאשר שלב אחד בתוכנית איחוסמכות ועדה מקומית יש לואם השאלה שנדונה בערר הייתה, 

בסמכותה, מצוי , כאשר השלב הבא אינו (וק""הח)להלן:  1965 –ה ", התשכחוק התכנון והבנייה( ל1)א)א(62סעיף 

 .בסמכות הוועדה המחוזית אלא

כי ועדה מקומית מוסמכת לאשר תכנית איחוד וחלוקה של מגרשים כמשמעותם בסימן ז'  חוק קובע( ל1א)א()62סעיף 

של  ועלותשלו היו בבכך תם קדם אחד והיא כוללת הוראות לחלולות אשהמגרשים הנכללים בה הם בבעוכן תכנית 

ובלבד שאין בתכנית שינוי בשטח היה לראות בה תכנית איחוד וחלוקה כמשמעותה בסימן ז',  אפשריותר מאדם אחד, 

 .הכולל של כל יעוד קרקע

ששני  ובלבד אחד או בשני שלביםבשלב לאשר תכנית איחוד וחלוקה  תהוועדה המקומית מוסמככי  קבעה ועדת הערר

 .המהלך התכנוני כולו בסמכותההמקומית, קרי בתנאי ש הוועדהים בסמכות ם שלבאחד השלבים כה

שלב האיחוד והחלוקה )הוועדה המקומית אינה מוסמכת לאשר את השלב השני בעה ועדת הערר, כי ק באותו עניין

אינה מוסמכת ומשכך היא  ,סמכותהבהמחוזית כי הוא אינו  הוועדהדי על י לגביו נקבע, כאמור לעיל,ם שמשולגופו(, 

השלב הראשון אינו עומד לבדו אלא הוא שוון מכי)שלב קביעת המתחמים לחלוקה(. זאת  השלב הראשוןאת לאשר 

השלב ך גם סמכותה של הוועדה המקומית כמהווה חלק ממהלך תכנוני כולל אחד. ככל שהמהלך התכנוני כולו אינו ב

 הראשון שלו אינו בסמכותה. 



 

שון של טת הוועדה המחוזית כי השלב השני בסמכותה, כוללת בתוכה קביעה לפיה גם השלב הראבורים כי החלאנו ס"

  ".שלב קביעת המתחם לאיחוד וחלוקה, אינו בסמכותה של הוועדה המקומית –המהלך התכנוני 

 

ו אשאינם קבועים בתכנית הכוללנית  ושאיםאינה מוסמכת לאשר תכניות בנועדה מקומית 

 שותקת לגביהם   נית הכוללניתשהתכ

 יפו ואח'-תל אביב בנייהן ומרים צינצנטרס ואח'  נ' הוועדה המקומית לתכנו 18-05-1073ערר 

 .2019ביוני  12יתן ביום נ .הילה סירוטה ליבנה יו"רבפני כבוד המחוז תל אביב.  בנייהבוועדת הערר לתכנון ו

במסגרת תוכנית בסמכותה הוראה שאינה  מוסמכת לאשר ומיתמק אם ועדהנדונה במסגרת הערר היא אלה שהש

ת במישרין מהוראות חוק התכנון והבנייה או מהוראות התוכנית סותרת את התוכנית הכוללנית, אך אינה נובע

 .הכוללנית

ד כשטח לאיחוד וחלוקה בעתיד. ייוע קבעה כי השטח הכלול בתוכניתמקומית אישרה תוכנית מפורטת שה הוועדה

( חוק""ה)להלן:  1965 -, התשכ"ה א לחוק התכנון והבנייה62אינה מופיעה בהוראות סעיף  ות לעניין זהסמכהשא אל

 . 5000תכנית  -לתל אביב  אינה כלולה בהוראות התוכנית הכוללניתאף ו

)ד( לחוק, הקובע כי (2)א62סעיף וראת המצויה באמורה השר את התכנית סמכותה לאהוועדה המקומית טענה כי 

 ת.לדון ולאשר כל תוכנית מפורטת בתחומה שאינה סותרת את התוכנית הכוללניומית מוסמכת מק ועדה

נהל, מוסד תכנון, כמו כל גוף בהתאם לעקרונות חוקיות המכי  וקבעהועדת הערר דחתה את טענת הוועדה המקומית 

 . קקידי המחו-עללו ענק שהו סמכות מפורשמקור חייב לשאוב את סמכויותיו מ נהלי,מ

צריכה  ללניתבתחומה של תכנית כוכי תכנית בסמכות ועדה מקומית, היא )ד( (2א)62ראת סעיף הוה של משמועת

אות בנושאים ע הורה המקומית אינה מוסמכת לקבוכי הוועדהיא להתאים לקבוע בתכנית הכוללנית. משמעות הדבר 

המקומית  עדההוומכאן ועד לפרשנות של  קובעת הוראות בהקשרם. לת בהם ואינהמטפינה שהתכנית הכוללנית א

  רב., המרחק הוראות התכנית הכוללנית שכן זו שותקת ועל כן היא בסמכותהאת ת 'לא סותרת' התכנילפיה 

 
 
 

 לקת תכנון ובנייהחמ
 ות'פישר בכר חן וול אוריון וש

 .הנדרש ככל לסייע שמחונ הבהרה או להשא כלב לרשותכם עומדים אנומידע נוסף ל

 esharon@fbclawyers.com 03-5266962 עו"ד אפרת שרון 
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