
 

 

 

 

 קוחות נכבדים,  ל

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

 פסיקות של בתי המשפט ושל ועדות ערר שפורסמו בעת האחרונה. חקיקה ו

פורסם   כי  חיר נעדכן  לקביעת תקופת  חוק הארכת תק  םוצו  דיונים  לפי  וקיום  ופות 

ובני  חזותית  בהיוועדות  תכנון  החדש)   הבענייני  הקורונה  ש  –  נגיף  עה( הוראת 

יום  לפיו    2021-התשפ"א שעד  החירום   1.6.2021התקופה  מצב  תקופת  תום  עד    או 

סעיף   לפי  לפי   2שהוכרז  הקורונה,  נגיף  עם  להתמודדות  מיוחדות  סמכויות    לחוק 

 יה, חוק תקופת חירום, לעניין הליכים ופעולות לפי חוק התכנון והבנא  המוקדם, הי

הבנ הדרכים לקידום  חוק  או  הטבעי  הגז  משק  חוק  לדיור,  מועדפים  במתחמים    יה 

 .  (שילוט(

 

לחוק התכנון   128בתיקון    יהבנ מועצה הארצית לתכנון וחשוב נוסף הוא דיוני ה  נושא

ביותר  הבניוה בתיקון משמעותי  ל  נוגעה. מדובר  היתר  או  בין  מוסד לביטול  צמצום 

לתמ"א   חלופיים  הליכים  או  תכניות  ציבורי  38ההקלות,  לייעוד  ביחס  הוראות   ,

 במבנים ועוד.  

 

פורסם   רגולציה חדשה דוח  לאחרונה   הבוחן את השפעות  ,IAR  –  הערכת השפעות 

תיקון   התכנולח   128תזכיר  הצורך.  יהבנוה  ןוק  של  בחינה  כוללת   המתודולוגיה 

  של כל   בחינת התועלות והסיכוניםוות והשפעתן על המשק  בהתערבות, הערכת חלופ

עדפ וחל בחינ   ה  לאחר  המיטבית  החלופה  של לבחירת  מידתית   הנוגעיםשיקולים    ה 

   .ניהול סיכוניםל

 

 . ריאה מהנהקנאחל לכם  ,תמידכ

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ו:אותנר קבמוזמנים ל
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 : אחרינו ובעקול

 

   
  

חה בגין שבחיוב בהיטל ה
שבוצעה מלכתחילה  יהבנ

אך  באופן בלתי חוקי
י  פ-"הוכשרה" בהמשך על

 תכנית משביחה 
* 

השיקול הכלכלי  - 38תמ"א 
 מול השיקול התכנוני

* 
אומית  אין די בחשיבות הל

כדי להביא  של חיזוק מבנים
לאישור אוטומטי של כל סל  

 ת האפשרי הזכויו 
* 

ל נוכח הפקדתה בפועל ש
לפטור   תן תכנית המטרו, ני

מגרשים מהחובה להסדרת  
בדרך   , פתרון חנייה במגרש
 נייה של תשלום לקרן ח

* 
רכי  ו קעין לצהפרשת מקר

ציבור במסגרת תכנית 
הליך  מהווה  , איחוד וחלוקה

 של הפקעה
* 

 'תפיסה תכנונית חדשה' 
אשר לא התגבשה לכדי  

לת  הוראה נורמטיבית בע
חייב, אינה מעמד מ

חיית בקשה מאפשרת ד
 ת תכניתאמלהיתר תו 

* 
לשנות רשות תכנון רשאית 

את דעתה, אם לטובת  
וזאת   האזרח ואם לרעתו, 

  כאשר השתנו הנסיבות מאז
 קבלת ההחלטה הראשונה

*  
ל הוועדה  החלטה ש היעדר

המקומית כמוה כסירוב,  
  ועדתומכאן סמכותה של 

 בערר הערר לדון 

   2021 מרץ            יהנבו וןכן תכנדעו"מ
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https://www.nevo.co.il/law_word/law06/tak-9227.pdf
https://www.nevo.co.il/law_word/law06/tak-9227.pdf
https://www.nevo.co.il/law_word/law06/tak-9227.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/news/memorandum_planning_building_law/he/Building_regulations_Regulatory_Impact_Assessment_Report-Memorandum_Planning_Building_Law.pdf
http://www.fbclawyers.com/
https://www.linkedin.com/organization/156864/admin/updates
https://www.facebook.com/fischerbehar/?ref=bookmarks


 

-עלשבוצעה מלכתחילה באופן בלתי חוקי, אך "הוכשרה" בהמשך    יהבנחיוב בהיטל השבחה בגין  

 פי תכנית משביחה 

 רירושלים נ' רות נק הבניהוועדה המקומית לתכנון ו 6526/19בר"מ 

 . 2021בפברואר  16ארז, ניתן ביום   –בבית המשפט העליון בפני כבוד השופטת ד' ברק 

הם הכללים  ה  מ  ,נדונה השאלה  השל בית המשפט לעניינים מנהליים, במרכז   דינוערעור על פסק    תעסקינן בבקשת רשו

אופן בלתי חוקי, אך "הוכשרה" בהמשך על פי תכנית  שבוצעה מלכתחילה ב  הי בנבגין  חיוב בהיטל השבחה  על    החלים 

נדרש  המרכזית   הנקודה  .משביחה להכריע  שבה  העליון  זה  בית המשפט  מועד    תהיהי  בהקשר  הוא  מועד החיוב  אם 

ה  היתר  של  ב  הבני הוצאתו  שנעשה  כפי  לתכנית,  איבהתאם  מועד  שמא  או  הרגיל,  התכניתמקרה  של  מאחר    ,שורה 

   .על תילה  הבניאותו מועד עמדה הר בשכב

נוספות ילצ שאלות  התעוררו  זו  שאלה  של  הפובהן:    דה  יחולו  אלה  במקרים  השבחה  אם  היטל  מתשלום  טורים 

וה  הקבועים התכנון  לחוק  השלישית  תשכ"ה  יהבנבתוספת  בהתאמה:    1965  –,  השלי"התוספ)להלן  שית", ת 

על חיובם של בעליה  ר למועד באש  ן ההשלכות שיש להכרעהה  מה  ;("החוק" הנכסים בריבית    חיוב בהיטל השבחה 

בפועל התשלום  ליום  שעד  התקופה  בגין  השניל פרשנות  הת  שאל  וכן  פיגורים  זכויות"  יחלופה  "מימוש  שבהגדרה  ה 

ל  "התחלת השימוש בהם בפועי  כ  שנייה בחוק קובעת לופה הכי הח  נזכיר לעניין זה    .("החלופה השנייה"בחוק )להלן:  

שהותר שבעקבות  כפי  התכנית  אישור  עקב  מכוח  לראשונה  שימוש  בהתחלת  יראו  לא  ואולם  השבחה,  היטל  חל  יו 

   ". ה כמימוש זכויות145מוש לפי סעיף אישור לשינוי שי

ב  זכויות" כהגדרתו  "מימוש  יש לפרש את המונח  נישום   ,חלופה השנייהלטענת הוועדה המקומית,  כך שניתן לחייב 

ניתן להכשיר חריגות  ה במועד אבח בתשלום היטל הש ללא כל קשר להליכים של   ,יהבנישורה של התכנית שמכוחה 

היתר   המקומיתהבני הוצאת  הוועדה  טענה  עוד  שוללת    .  אינה  למצער  או  פרשנותה  בקבלת  תומכת  הסעיף  לשון  כי 

תכליתי ומבחינה  להע  תאותה,  עבריינות  פרשנותה,  דיף את  יש  לצמצם  כדי  בה  יש  נישום  הבני שכן  להסדיר    ולעודד 

המק .  הבניחריגות   הוועדה  טענה  לכך  התכנית    ומית נוסף  לאישור  שקדם  כדין  שלא  בפועל  שימוש  של  במקרה  כי 

פיגורים החל ממועד אישורה של התכנית המכשירה את ה יש לחייב את הנישום בריבית  ומעשירה    יהבנ המשביחה, 

הוועדה המקומי  ,שיתליהש  ( לתוספת 1)ג()19הנישום. באשר לשאלת הפטור מכוח סעיף  בכך את   כי הפטור    ת טענה 

  לאכן -או העברת זכויות. על יהבנרק במקרה שמדובר במימוש זכויות עקב בקשה להיתרי    יחול על פי לשונו של הסעיף 

 . שימוש בהם בפועליחול במקרה שמדובר במימוש זכויות הנובע מתחילת ה

פרשנות  היא הנכונה. על פי    לחלופה השנייהנתן    םיינהלמ  לעניינים  שפטהמ  כי הפרשנות שבית  המשיבים מצידם טענו

מלמד שכוונת הסעיף לחול בנסיבות שבהן די באישור התכנית כשלעצמו   ,בחלופה השנייה"  הותר השימוש במונח " זו  

השימוש  להתירכדי   טע.  את  כי  המשיבים  זו  נו  החוקפרשנות  לשון  את  את    תואמת  גם  כמו  ה  ההיסטוריותכליתו, 

כי החלופה    עוד טענו המשיבים   כות בוועדות המקומיות.ש במשך שנים ארושר השתרת הנוהג אית שלו ואהחקיקת 

( 1)א()1בסעיף    ה בועהחלופה הראשונה הק  רהוראה משלימה לאותם מקרים שאינם נופלים בגד   יותהשנייה נועדה לה

על פת,  לתוספת השלישי .  הבניצאת היתר  בהורך  ות שבהן אין צוי תכנית, בנסיבמקרים של התחלת שימוש שהותר 

ה  לבסוף בעבריינות    משיביםטענו  מאבק  שעניינם  שיקולים  מענה    יהבנכי  מקבלים  אכיפה  המסלולי  ב והרתעה 

 נהליים והפליליים המיועדים לכך. המ

ד  אשר הוכשר בדיעבכי במקרים שבהם נעשה שימוש ללא היתר בנכסים,    הערעור ופסקליון דחה את  בית המשפט הע 

אישור   משתכניבעקבות  הרלוויהיה  ביחה,  ת  המימוש  המועד  תשלום  לצורך  ההשבחה  נטי  היתר  יטל  קבלת  מועד 

ס  הבניה לפי  השלישית  לחלופה  בהתאם  זכויות  העברת  מועד  או  הראשונה  לחלופה  תוספת ל)א(  1עיף  בהתאם 

פי  יתר על  נדרשת הוצאת היבות שבהן לא  בנס   ק רמתייחסת ל"התחלת שימוש", חלה  ה. החלופה השנייה  השלישית

   לתי חוקית.ב הבני מחויבות הנמשכת לנקיטת הפעולות הדרושות לאכיפת הדין כנגד ת, מבלי לגרוע מן ה זא דין.



 

 

השנייהל  אשרב החלופה  ה  ,פרשנות  המשפט  בית  הבחינה    עליוןקבע  מן  כבר  מלמד  "הותר"  במונח  השימוש  כי 

שימוש, עצמו כדי להתיר את ההתכנית כשלבהן די באישור  ש  סיבותול בנהמילולית הפשוטה על כך שכוונת הסעיף לח

 ל. דהיינו שאין צורך בהוצאת היתר לשם הוצאתו אל הפוע

 

 השיקול הכלכלי מול השיקול התכנוני  - 38תמ"א 

 אביב - מחוז תל יהבנהערר המחוזית לתכנון ו ועדתחברת ק.ר. קרן נדל"ן בע"מ נ'  48956-05-20עת"מ )ת"א(  

ביבי, ניתן  ם מנהליים, בפני כבוד השופטת לימור  ענייניתו כבית משפט לפו בשבי  –אביב  -י בתלפט המחוזבבית המש

 .2021בפברואר   4ביום 

החלטת כנגד  בעתירה  של עסקינן  המחוזו  ה  הערר  ועדת  לתכנון  תל  ה בניית  )להלן:  -מחוז  ( "הערר  ועדת"אביב 

  ן אופ (, בהעותרת"ן )להלן: "דל"על ידי חברת ק.ר. קרן נ ו  וגשהה אשר  שבמסגרתה אושרו חלקית בקשות להיתרי בני

קומות שמונה  בני  בניינים  והקמת  הקיימים  הבניינים  הריסת  התירה  הערר  קומות    ,שוועדת  עשר  תחת  כפי  וזאת 

 ה.  העותרת בבקשות להיתרי הבנישביקשה 

החלטת לטענת   שלהעותרת  בניגוו  ה  והתקבלה  קיצוני  סבירות  בחוסר  לוקה  הערר  החלות,  עדת  המתאר  לתכניות  ד 

  כי   ולפרוגרמת שטחי הציבור. עוד טענה העותרתבניגוד לתכנית האב המתגבשת  ו  ה המקומיתוד למדיניות הוועדיגבנ

בפניה.   ע לא פירטה בהחלטתה מדוועדה  וה הוועדה המקומית שעמדו    לא התחשבה באותם מסמכים מקצועיים של 

אפשר   ןוכ   38מכוח תמ"א  ומות  ק   2.5-ופות  ות תק תכני   חמכוקומות    7.5  :קומות  10בניינים בני    בנותל  ר אפשלטענתה,  

לבניין    2להוסיף   תכנית מקומיקומות  ללווע  .תמכוח  והזכות  התוספת,  בעניין  דעת  שיקול  אין  המקומית  קמת ה דה 

חובה  ,  הבניהערר לצמצם את היקף ה  ועדתמשהחליטה  כי    הוסיפה העותרת וטענהעוד    מוקנית.זכות    אהיקומות אלו  

טענה    לבסוף הזכויות אשר אושרו.  לצמצום    בשים לב  ,של הפרויקט לצאת לפועל  כלית הכל  תכנות ילהה להתייחס  עלי

א  העותרת  הכללפי    כןכי  חזות  אינו  הכלכלי  השיקול  משהסתמכה    ,הפסיקה  של העותרת  אך  המדיניות  מסמכי  על 

 . הנ בענייו ים, אין להחיל הלכה זם נהוג הוועדה המקומית עצמה, אשר בחנו את הכדאיות הכלכלית לפי פרמטרי

חריגה  היא בבחינת  מקצועית  -כי התערבות בית המשפט בהחלטה תכנונית  נומקומית מצידן טעהערר והוועדה ה  ועדת

 כנית אבתגם  חלה    המקרקעיןעל  כי  הוועדות    מהיקף הביקורת השיפוטית החלה על החלטות ועדת הערר. עוד טענו

  ת ווועדה , טענו  38זכויות לפי תמ"א  תוספת הל  אשרב  ה.הגבלה בשל כך קמה  קומות, ו  9מאפשרת הקמת בניינים עד  ה

 או בחלקן. כולן אם לאשר אותן אינן זכויות מוקנות ולמוסדות התכנון שיקול דעת תכנוני רחב  הבני כי זכויות ה

שפט  ית המידי בב מוסד תכנוני  כי הביקורת השיפוטית אשר תופעל על החלטת    בית המשפט דחה את העתירה ופסק

מנהלעניינ  המוכרות  ליים,  ים  התערבות  בעילות  מצומצמת  שיפוטית  ביקורת  הדעת  ע פהל הנוגעות  היא  שיקול  לת 

בו של שיקול הדעת המוקנה  ילב לשהם  מקצועיים,  -המנהלי. במקרה דנן, ההחלטה התבססה על שיקולים תכנוניים

יעודה של תמ"א  י כי    פטית המשעוד קבע ב  ת שיפוטית.והמצדיק התערבפגם    טהלח לא נפל בהכמו כן  ולוועדת הערר,  

ולשם    38 אדמה  רעידת  סיכוני  מפני  בניינים  של  לחיזוקם  להוביל  זכויות  ית  שגההוא  במסגרתה  מוקנות  זה  יעוד 

הבהירתכנוניות.   המשפט  הכל  בית  חזות  אינו  הכלכלי  השיקול  זאתכי  ומלבד  נגדיים    ,  שיקולים  ניתן  הוצגו  אשר 

שי ל כנגד  זהקשקול  קלבס  .ול  המשפטוף  בית  של    בע  לפועל  הוצאות  המאפשרת  הכלכלית  החלופה  שאלת  לצד  כי 

 . האפשרות למימון חלקו על ידי הדייריםאת הנובע מהפרויקט וכן הפרויקט, יש לבחון את הרווח המצרפי 

 

 

 



 

באין   מבניםדי  חיזוק  של  הלאומית  לאישו  חשיבות  להביא  של  כדי  אוטומטי  הזכויות ר  סל  כל 

 י שרפאה

 אביב -מחוז תל יהבנהערר לתכנון ו ועדתלוני נ' שי ןאמנו 11071-06-19 "מעת

יעל בלכר, ניתן ביום    תיפו בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים בפני כבוד השופט  -אביב    בבית המשפט המחוזי בתל

 . 2021בינואר   31

  את החלטת  ה( אשר ביטל הערר" ועדת"להלן: )אביב -מחוז תל  יה בנ ן וועדת הערר לתכנו עסקינן בעתירה כנגד החלטת 

להריסת   38היתר לפי תמ"א    ( ליתן לעותרים"הוועדה המקומית"אביב )להלן:  -תל  ה בניהוועדה המקומית לתכנון ו

  ש ליתן מהו המשקל שי  יתהיה  הדיוןמרכז עמדה בית בנין חדש. השאלה שמבנה בן קומה אחת ושתי יחידות דיור, ולבנ

במלעובדה שמדוב בלובו  קטן    בנה ר  דיור  יחידות  לפי  ה  דב שתי  והזכויות  התמריצים  היקף  בקביעת  חיזוק,  דורשות 

 . 38תמ"א 

  יה בנהערר שללה מהמבנה את זכויות ה   ועדת כי    העותרים ביקשו להשיב על כנה את החלטת הוועדה המקומית וטענו

תמ"א  קשות  המבו ב  38מכוח  שמדובר  מהטעם  קטןרק  אחת  מבנה  קומה  יחהכולל    בן  דיורשתי  לטענת  ידות   .

ע  העותרים, על תשתיות כסיבה לביטול תמריצי תמ"א  ההחלטה התבססה    38ל האפשרות התיאורטית של העמסה 

  ועדת על ידי    וק שניתןכי הנימ  . עוד טענו העותריםזואו הוכחה שקיים חשש כלשהו לפגיעה    בדיקה קונקרטיתללא  

אישור הבקשה", אינו  רי ל קימוק העמבנים הוא שהיווה את הניק  זוהשתכנעה "שהצורך הלאומי בחי  לפיו לאהערר,  

 . 38לתמ"א    22הערר לשקול לפי סעיף   ועדתהשיקולים שרשאית  םנמנה ע

כנון בעל סמכות מקורית, ועל כן יש לדחות  ת כמוסד תה התכנוניכי לא נפל כל פגם בהחלטת  מצידהטענה  הערר    ועדת

הע טענה  את  עוד  הסף.  על  ניתנה    רהער  ועדתתירה  החלטתה  מפור  לאחרכי  של   טניתוח  הערר   ומעמיק  נסיבות 

חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה. לטענתה, הבקשה והחשובה שבהן  ומטרותיה,    38הספציפי ולאור הוראות תמ"א  

דיור,  באו  נבחנה  תרלהי יחידות  ושתי  אחת  קומה  בן  למבנה  המותאם  קונקרטי,  עוצמת   הסייחהתופן  שללשאלת    ו 

ה הנדון.בוק  חיז אינטרס  ערכה    הערר  תועדטענה    לבסוף  מבנה  הכי  בהתאם ה  יתכנונ ה איזון  את  הנכון  קונקרטי 

   לתכנית. 22-21  לסעיפיםבהתאם ובפרט   38להוראות תמ"א 

מנ  לעניינים  המחוזי  המשפט  וקבעבית  העתירה  את  דחה  לאומית    הליים  חשיבות  קיימת  מפני  מבנים  חיזוק  לכי 

, ואין בכך 38מכוח תמ"א  מוגשת  השה להיתר  קבביא לאישור אוטומטי של כל  די להבכך כרעידות אדמה, אולם אין  

חון את ופן אוטומטי. על מוסד התכנון להפעיל שיקול דעת ולברבי האפשרי באסל הזכויות המשל  שור  כדי להביא לאי

ה דנן, העובדה קרבמעת היקף הזכויות שיאושרו.  בי בקו,  (שיינתן  לככ)כל השיקולים הרלוונטיים בטרם מתן ההיתר  

ם גדול  תמריציהיקף ה,  38, היא שיקול רלוונטי בקביעת היקף הזכויות שיש להעניק לפי תמ"א  ןטקנה  שעסקינן במב

המבנה לגודל  בהשוואה  יחסי,  המבאופן  בית  קבע  לבסוף  החלטת    שפט.  קונקרטי    ועדתכי  באופן  מתייחסת  הערר 

לסביב הרלוונטיות,  למקרקעין,  ולתכניות  לא    יכךולפתם  הערר  שוועדת  בטענה  ממש  זה  חבאין  מקרה  באופן  נה 

 . ונקרטיק

 

ה  תכנית  של  בפועל  הפקדתה  לפטור  נוכח  ניתן  חנמגרשים  מטרו,  פתרון  להסדרת  יה  מהחובה 

   יהבמגרש בדרך של תשלום לקרן חנ 

 אביב -יה תלן ובנכרמית ברנשטיין נ' הוועדה המקומית לתכנו 1177-12-19ערר )ת"א( 

 .2020ובמבר  בנ 30"ר עו"ד הילה סירוטה ליבנה, ניתן ביום  י יו נפ יב בב א-מחוז תל הבני ת לתכנון וזירר מחובוועדת ע

בערר   ו  ששהוגענייננו  לתכנון  המקומית  הוועדה  החלטת  )להלן:  -תל  יהבנכנגד  המקומית"אביב  לאשר "הוועדה   )

 השתתפות בקרן חניה לפי התקן. 



 

ות  ו לתקנ2ם להוראת סעיף  אתה, בהיה, לרבות מקרן חנית חנמקומו   מהתקנתש  המגר  אתלפטור  ת העוררים, יש  ענלט

"באזור שנקבע על ידי המפקח על    :, לפיהן("התקנות")להלן:    1983  –תשמ"ג    ,ת חניה(מקומוקנת  )הת  ה בניהתכנון וה

כניסת כלי רכב, רשאית רשות הרישוי המקומית  התעבורה או רשות תמרור מקומית או שנקבע בתכנית כאזור סגור ל

בתו הקבוע  מן  חניה  מקומות  מקומלהפחית  לקבוע  שלא  או  כלל"ספת,  חניה  העוררים,  .ות  את    יש  לדעת  להרחיב 

 , לכל מגרש אשר נמצא בקרבה לצומת. "(תכנית המטרולהלן: ") 102תכנית תת"ל ההגדרה בשל 

ב  נהעט  הוועדה המקומית   עומד  סעיףכי המגרש אינו  ל  לתקנות  ו2  תקנה  תנאי  בידיה  כן אין  פטור מלא    העניקועל 

 . קרן חניהם לתשלוים באלא יש לחייב את העורר ,חניהמהתקנת מקומות 

וקבעהקיבלה  הערר    ועדת הערר  הוועדה  את  צדקה  בהחלטתה  כי  הפקדת   ןכש  ,המקומית  לפני  שהיו  כפי  בנסיבות 

הערר אף   ועדתהמקנה פטור מלא מהתקנת מקומות חניה.    לתקנות  ו2נאי סעיף  בתהעוררים  לא עמדו    ,תכנית המטרו

בים אשר רדחתה את עמדת העו ולאפשר פטור מהחובה להשתתף   לתקנות  ו2  סעיףשל    ולהרחיב את תחולת   וקשיר 

בו אין היתכנות להסדיר חניה בתחום המגרש בשל הסדרי תנועה או מיקום המגרש שכל מקרה  בתשלום קרן חניה ב

עוררים מהחובה  תן לפטור את הכי נוכח הפקדתה בפועל של תכנית המטרו, ני קבעה  הוועדה    ,עם זאת.  צומת  תקרבב

 ה.ה במגרש בדרך של תשלום לקרן חנילהסדרת פתרון חני

 

   ור במסגרת תכנית איחוד וחלוקה מהווה הליך של הפקעה הפרשת מקרקעין לצרכי ציב

 ראשון לציון  הבנימית לתכנון וקודה המע"מ נ' הוועניהו ב 43084-03-16ת"א )מרכז( 

 . 2021בפברואר  2 ט סגן הנשיאה יעקב שינמן, ניתן ביוםד בפני כבוד השופלו -בבית המשפט המחוזי מרכז  

הפ בגין  לפיצויי הפקעה  בתובענה  לצעסקינן  הסכמת ורשה  ללא  וחלוקה  איחוד  תכנית  ציבור, שבוצעה במסגרת  רכי 

)להלן:   וחלוקה ית  "תכנהבעלים  מרכזיות  . (ה"איחוד  שאלות  שלוש  עומדות  הדיון  ת   ,הראשונה  :במרכז  כנית  אם 

מפקיעה, האם התובעת זכאית לפיצוי    אכן מדובר בתכניתשבהנחה    , השנייה  ;ה היא תכנית מפקיעההאיחוד והחלוק

 . מה שיעור הפיצוי שיש לפסוק לתובעת  ,האחרונהו  ן ההפקעהבגי

יו"ר הוו  5839/06ע"מ  עבהתאם להלכה שנקבעה ב  אלובנסיבות  על פיצוי  לטענת התובעת, יש להורות   נ'  עדה בראון 

סה תחת דיני ההפקעות  ונטילת מקרקעין במסגרת תכנית איחוד וחלוקה חלפיה  ,  מחוז המרכז  הניבהמחוזית לתכנון ו

  ורעת ד והחלוקה, אינה ג כי העובדה שיזמה והגישה את תכנית האיחו  התובעת   טענה ניתן להפקיע ללא פיצוי. עוד  ולא  

הפקעה לפיצויי  התובעת  לבסוףו  ,מזכותה  הי   טענה  הפקעה  כי  לפיצויי  זכאית  שיעור  במטר    החלא  לאור  הראשון 

ו  אחוז  54הופקעו מעל    בנסיבות המקרה  .ההפקעה היא לפיצויי הפקעה בשל מטרת ההפקעה,    כן זכאיתלמהחלקה, 

 צורכי ציבור.

רכי  ובהפרשות לצ או שינוי    צויי הפקעה בהיעדר הפקעה ת פיי אין עילה להגשת תביעכ  הוועדה המקומית מצידה טענה 

פורסמו  שמאחר  וציבור,   הלא  בפנקסי  נרשמו  סעיפים  ולא  מכוח  הודעות  המקרקעין  רישום  בלשכת   7  -ו   5זכויות 

ת האיחוד  פרצלציה מכוח תכני-מדובר כלל בהפקעה או בתכנית מפקיעה, אלא בפעולות רה   איןעות,  לפקודת הקרק 

נית ועל כן לא במקרקעי התכ   הבניאו בזכויות ה  כל שינוי בייעודי הקרקעגררה  יחוד והחלוקה לא  ת הא . תכניוחלוקה

הבעלים במקרקעין במועד   הלא היית  כי התובעת   טענה הוועדה המקומית  לבסוף  מה עילת תביעה לפיצויי הפקעה.ק

 פרסומה של התכנית למתן תוקף.

מדובר באקט של נטילה  ,  תכנית מפקיעה  אחלוקה הי איחוד ו כנית  כי ת  ת התביעה בחלקה ופסקבית המשפט קיבל א

לשל  או   מקרקעין  תכנית.רכי  וצהפרשת  לאותה  בהתאם  הפסיקה,  זו  ברורה  עמדה  לאור    ציבור  את של  לדחות  יש 

המקומית  טענות  בהפקעה    לפיהן   , הוועדה  מדובר  הודעות  שמאחר  לא  פורסמו  ולא  כדין  הפקעה  הליכי  בוצעו  לא 

 לפקודת הקרקעות.   7 -ו   5ם ילסעיפ הפקעה בהתאם 

 



 

 

, ביחס  1965  -, תשכ"ה  יהבנ( לחוק התכנון וה1)א()190בסעיף    תחלות ההגבלות הקבועוכי    כן קבע בית המשפט -וכמ

ובעת בגין ההפקעה  תכן יש לפצות את ה-, עלרקעיןמהמק  אחוז  40בגין הפקעה בשיעור של עד  לפטור מתשלום פיצוי  

ומות של כי הזכאי לפיצויי הפקעה הוא בעל הקרקע ביום הפרסום ברש  ית המשפטב  קבע  ףסולב.  לשיעור זהמעבר    רק

  עקרונית להמחות את זכות התביעה לפקודת הקרקעות. בהלכה הפסוקה, הוכרה הזכות ה   5ודעת ההפקעה לפי סעיף ה

מקרקעין אך  מהבחלק  קעה  כי הומחו לה זכויות התביעה לפיצויי הפ  לפיצויי הפקעה. במקרה דנן, הוכח בידי התובעת

 לא בשלמותו.  

 

התגבשה  לא  אשר  חדשה',  תכנונית  הורא  'תפיסה  מחייבלכדי  מעמד  בעלת  נורמטיבית  אינה  ה   ,

   יודאי לא באופן רטרואקטיב ,כניתשרת דחיית בקשה להיתר תואמת ת מאפ

 יישובי הברון  הבנישמעון זיתוני נ' הוועדה המקומית לתכנון ו 1555-06-20ערר )חי'(  

 .  2020בפברואר   2תן ביום מיכל הלברשטם דגני, ני  "דמחוז חיפה בפני יו"ר עו  יהבנלתכנון ו ררעדת העבוו

הברוןקיעס יישובי  המקומית  הוועדה  החלטת  על  בערר  המקומית")להלן:    נן  החלטותיה  לבט(  "הוועדה  את  ל 

 . תלוניות החאמה את התוכתהקודמות למתן היתר לעוררים להקמת תחנת דלק, זאת על אף שבקשתם 

היתר שכזה בפועל.    להם  מסרה ואף  אחדות  עמים  פ להיתר    תםאת בקש  ים, הוועדה המקומית אישרהלטענת העורר

דלק על המקרקעין ועל אף ידיעה זו החליטה    בכוונתם להקים תחנת כי    ידעה  הוועדה המקומיתלטענתם  לכך,    נוסף

 . תחנות דלק אחרות באזור ה שלי לאשר בנ

המקומית   י  ענהטהוועדה  תדלוק  ור  באז  שכי  רחבה  רבות  תחנות  התייחסות  המועצהולאור  המקרקעין  ,  לשטח 

 ת תדלוק. כלשהי, לרבות תחנ הבני הםבלאפשר אין לכן ים להיות שטח פתוח ו מיועד 

וקבעה   ועדת הערר  את  קיבלה  הכללי    הערר  העיקרון  ההיתרו הו  לעהוא  כי  את  ליתן  המקומית  ההיתר   עדה  כאשר 

לתכנית.  היתר  ריבמק   ,אולםו  תואם  הוועדה המקומית רשאית שלא לאשר  חריגים  מנ תוא  יהבנם  תכנית  ימוקים  ם 

התכנ מ   החורגיםונים,  ש של  לדרישותיה  הבקשה  של  המאושרת.  התאמתה  המקרה,ית  ביטול  ל  םנימוקיה  בנסיבות 

  תהבתפיס אין    כי  הערר  ועדת. עוד קבעה  החריגיםבגדר המקרים    םאינ  ,ההיתר שהתקבל בהחלטת הוועדה המקומית

די להוות נימוק המתגבר על התכנית  כ  ,די תחנות דלק באזורלפתע    התכנונית החדשה של הוועדה המקומית לפיה ישנן

א המאושרת,  הוראה  הנקודתית  לכדי  התגבשה  לא  אשר  חדשה',  תכנונית  'תפיסה  חיקוק.  כשל  מעמד  לה  שר 

לציבור, אינה מאפ ולא פורסמה  להיתר תואמת תכניתקשרת דחיית בשנורמטיבית בעלת מעמד מחייב  ודאי לא    , ה 

 בי. באופן רטרואקטי

 

כאשר השתנו הנסיבות זאת  וואם לרעתו,    ח את דעתה, אם לטובת האזר  לשנותות תכנון רשאית  רש

   מאז קבלת ההחלטה הראשונה

 יה מחוז צפון מועצה אזורית גליל עליון נ' הוועדה המחוזית לתכנון ולבנ  69/20ערר )מטה( 

 .2021פברואר ב 10י יו"ר עו"ד יצחק ברט, ניתן ביום  בפנ יהנ בהמועצה הארצית לתכנון וים של  רר המשנה לע  עדתובו

שהגישה   בערר  )להלן:הענייננו  עליון  גליל  אזורית  ולבנ"המועצה"  מועצה  לתכנון  המחוזית  הוועדה  החלטת  על  יה  ( 

)להלן:   צפון  המחוזית"מחוז  שביקש  ,("הוועדה  תכנית  של  אזבעניינה  להסדיר  )להלן:    ורה  מרחבי  תעסוקה 
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שלא פעלה  המחוזית  הוועדה  המועצה,  המופ  לטענת  בתכנית  שינוי  שיזמה  בכך  החלטתה  כדין  את  ושינתה  קדת 

בעלת    כי ייעוד המקרקעין לתעשייה ו  כי יש להתיר שימוש נרחב יותר במקרקעין למסחר   המועצההראשונה. עוד טענה  

ת. לדבריה, המועצה הסתמכה על כך ם הפקדת התכנים ומקיפים שנערכו בטרכירי דיונים ארוהוא פ  מסחריתחזית  

של עירוב שימושים   ועדכנית  ושימושי התעשייה ותפיסה תכנונית נכונהר  חמשקף איזון ראוי בין שימושי המס והדבר  

 תעשייה.  משרדים ו  ,ושילוב בין מסחר

מצידה טענה  בע לא הגי  המועצהכי    הוועדה המחוזית  ,  לטענתהיקף הזכויות למסחר במקרקעין.  ין הני שה התנגדות 

לת למרכז המסחרי.    יהקן את העיוות התכנוני שנוצר בעקבות הוצאת היתר הבנאחת מתכליותיה של התכנית היא 

תכנית לאחר שלב ההפקדה אף בעניינים שלא הוגשה   נית רשאית לשנותנוכי רשות תכ  לבסוף טענה הוועדה המחוזית

 תנאים לכך. ה מתקיימים  זהה ובמקרהתנגדות, לגביהם  

  המועצה כי    דחתה את הערר וקבעה  ("המשנה"ועדת  )להלן:    הבניהמשנה לעררים של המועצה הארצית לתכנון ו  ועדת

במקרקעין, וממילא אין היא רשאית    שהו באשר להיקף המסחרכלאך לא כללה בה טיעון    ,הגישה התנגדות מפורטת

הוראות התכנית המופקדת לא ש  מכיוון  ה לא דחתה את הערר על הסףשנ המ  ועדת  ,עם זאתלהעלות נושא זה בערר.  

ברורות.   קבעה  היו  לחזור  ההמשנ   ועדתעוד  המחוזית  הוועדה  של  סמכותה  בדבר  הטענה  את  לקבל  אין  בה    כי 

תכנון  מהחל רשות  האזררשאית  ן  אכ טתה.  לטובת  אם  דעתה,  את  לרעתו,    חלשנות  השתרק  זאת  אך  ואם  נו  כאשר 

מאז   קבעה  קב הנסיבות  עוד  הראשונה.  ההחלטה  התכנון  ,המשנה  ועדתלת  למוסד  מתברר  אם  נפ   כי  טעוכי  ת  לה 

ועדה משגילתה הו במקרה דנן  לעשות זאת.    טעות וכיצד ניתןאם יש לתקן את התו, עליו לשקול בכובד ראש  טבהחל

הראשונהכי    המחוזית טעות בהחלטתה  תכנוניוכי  ו  נפלה  זו השלכות  טות  לטעות  פעלה  ב  משמעותיות,  נהגה כאשר 

גם בעמדתה התכנונית של הוועדה המחוזית, לפיה  כי לא נפל פ  המשנה  ועדתטעות מיוזמתה. לבסוף קבעה  הלתיקון  

במקרקעין שימ המסחר  לתעשייה(  ושי  המיועדים  אחרים  נלוויצ  ,)ובמגרשים  להיות  ברוח  ריכים  וזאת  לתעשייה,  ם 

 פסיקת בית המשפט העליון. 

 

   הערר לדון בערר ועדתסמכותה של  המקומית כמוה כסירוב, ומכאן ה חלטה של הוועדה  היעדר

 קרית אתא  יהבנה המקומית לתכנון ואינג' בר יהודה בע"מ נ' הוועד 1535-06-20ערר )חי'(  

 . 2020בדצמבר  8דגני, ניתן ביום חוז חיפה בפני יו"ר עו"ד מיכל הלברשטם מ הבני ועדת ערר מחוזית לתכנון ווב

הד בערר  באיש ן  ענייננו  תדון  בטרם  ולאשרה  בינוי  תכנית  הגשת  לדרוש  המקומית  הוועדה  של  איחוד  בסמכותה  ור 

ול  אותם רשאית הוועדה המקומית לשקשים ולשיקולים  דדים במקרה זה נוגעת לתנא. עיקר המחלוקת בין הצוחלוקה

 תשריט איחוד וחלוקה. דיון בבקשה לאישור  תערוךטרם 

ה לאשר את ב( סיר"הוועדה המקומית"קרית אתא )להלן:    הבני מית לתכנון וקווועדה המשהאחר  מ  לטענת העוררים,

ניינו אי מתן החלטה בבקשה לאישור  הערר נתונה הסמכות לדון בערר שע , הרי שלוועדת  ט, ובלא כל הנמקההתשרי

 . קע בהסכמת הבעליםרלבצע איחוד או חלוקה של הק  עהין מני כי א נו העוררים. עוד טעוחלוקה  תשריט איחוד

חלוקה בהסכמת בעלים המוגשת  כי זכות הערר בנושא בקשה לאישור תשריט איחוד ו  הוועדה המקומית מצידה טענה

לחוק והיא אינה כוללת זכות   140מעוגנת בסעיף  ,("החוק")להלן:  1965 -, תשכ"ה יהבנלחוק התכנון וה 137י סעיף לפ

ברשימת נושאים   קלחו   157להגיש לפי סעיף    שראפה של אי מתן החלטה  ערר במקרה של אי מתן החלטה. ערר במקר

 אין זכות ערר. בגדרם, אינו חלוקה ה בעניין תשריט איחוד ואי מתן החלטשאך מכיוון , סגורה

 

 



 

 

וקבעהה קיבלה את    הועד הו ה  ערר  של  יכי  ומכאן  עדר החלטה  כסירוב,  כמוה  של  הוועדה המקומית    ועדתסמכותה 

כי אי מתן החלטה    קובע  1958  -תשי"ט    ,מקות(סדרי המינהל )החלטות והנן  )ב( לחוק לתיקו 6סעיף    .הערר לדון בערר

משך שלושה חודשים, במוש בסמכות שניתנה לו לפי דין  ה שנעשתה אליו בבקשה שיעשה שיציבור לפני ידי עובד  ל  ע

תכנית   שלומית במקרה זה לאישורה המקדרישות הוועדה   כי  הערר  ועדת כן קבעה  -כסירוב לכל דבר ועניין. כמו תחשב

שור איחוד החלקות היא דרישה סבירה,  בה, טרם איהעתידית המבוקשת בסבי  יה בנ את השתלבות ה  בינוי, שתשקף 

, אין לראות את ההחלטה בבקשה כעומדת החיפ  יהבנו  לתכנון  המחוזית  הוועדה'  נ"ם  רמב  476/88קבע בבג"ץ  כפי שנ

ת האיחוד כחלק מתהליך שלם, ואין כל פסול  קשיש לראות את ההחלטה בבלא  א,  בפני עצמה ומנותקת מהשלב הבא

דעת ב ששיקול  המ   הכך  הוועדה  הוועד של  רשאית  לפיכך,  העתיד.  פני  את  צופה  חייבת  קומית  ואף  המקומית  ה 

של הסביבה הקרובה.    הבאופיייה מרוכזת במגרש אחד לא תפגע  בנ  יכ  להשתכנע טרם שיאפשרו את איחוד החלקות

ת  תגיש העוררת לוועדה המקומי  וועדה המקומית בתשריט האיחוד והחלוקה,ב  ןיו דה כי לפני    הערר  ועדתן קבעה  כ-על

 . יהכי מדובר בנספח בינוי כללי ולא בהיתר בנ הדגישה ת העררתכנית בינוי עקרונית. בנוסף ועד

 

 

 
 
 

 ה יובנ וןכנלקת תחמ
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