
 

 

 

 

 קוחות נכבדים, ל

 

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

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

 

כרז חובת המפסק הדין של בית המשפט העליון שקבע כי לנפנה את תשומת הלב 

רשות לכרות במסגרת הליך של פירוק  הפומבי חלה גם על הסכם פשרה שרוצה

ת תל אביב לכרות יעירימסגרת דיון בהסכם פשרה שביקשה ב. פסק הדין ניתן וףשית

מסקנת בית המשפט היתה כי מקרקעין שבבעלותה ליזם. העיריה במסגרתו תמכור 

כי העירייה כרשות ציבורית מחויבת לפעול לפי פקודת העיריות ודיני המכרזים בעת 

 ותיה במקרקעין, גם כאשר המכירה מתבצעת על בסיס הסכם פשרהימכירת זכו

אין באמור כדי להגביל את שיקול דעתו של בימ"ש את, עם ז. במסגרת הליך משפטי

 בבואו להכריע בשאלת אופן ודרך פירוק השיתוף במקרקעין שהעירייה היא צד להם. 

 

הוראת ( )רישוי בנייה)תקנות התכנון והבנייה פורסמו  26.7.2020ן כי ביום יבנוסף נצי

 . 2020-, התש"ף(שעה

וקפם של מידע להיתר, החלטה לאשר בקשה להיתר בין היתר נקבע כי יוארך ת

. עוד בשנה ממועד פקיעתם 2020, שפוקעים או פקעו במהלך שנת בנייהוהיתר 

לא לדרוש ערבות להבטחת השלמת עבודות  יתרשות רישוי רשאכי ת תקנוה ובעותק

 לתקנות(.  100(. )תקנה 5)א()99לאחר מתן תעודת גמר כמפורט בתקנה 

 

 

  .קריאה מהנה נאחל ,תמידכ

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ו:אותנר קבמוזמנים ל
clawyers.comfbwww. 
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חובת המכרז הפומבי חלה על 
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במסגרת ה א מבקשת לכרות הסכם פשרקומית גם כאשר היחובת המכרז הפומבי חלה על רשות מ

 וףשל הליך פירוק שית

 יפו נ' ספי צביאלי -עיריית תל אביב  1930/18עעמ 

 2בפני כבוד השופט ניל הנדל. ניתן ביום  יםמנהליבבית המשפט העליון בשבתו כבית משפט לערעורים בעניינים 

 .2020באוגוסט 

יזם ל ,יכר אתריםות בשטח חניון כיורוב הזכהמחזיקה ב ,יפו–אביב-ן עיריית תלהמדובר בהסכם פשרה אשר נחתם בי

 מחזיק ביתרת השטח. ה

רוק השיתוף ייעשה בדרך של כי פי קבע, אשר השלום בית משפטנגד העירייה תובענה לפירוק שיתוף בכהגיש היזם 

ה כם הפשרסה. תמכור העירייה את חלקה ליזם יופשרה לפהסכם הגיעו העירייה והיזם ל, מכירת המקרקעין. במקביל

לשם אישור ומתן תוקף של פסק דין. כנגד החלטתה ועצת העירייה והצדדים התכוונו להגישו לבית המשפט אושר במ

יפו המחזיק לטענתו בזכויות במקרקעין הסמוכים לכיכר אתרים )להלן: –אביב-של מועצת העירייה הגיש תושב תל

משפט הציבורי בעת מכירת חלקה הה חלים דיני העיריי על כי נפסק בה, והאשר התקבל נהליתעתירה מ ,("המשיב"

 על החלטה זו הוגש ערעור בפני בית המשפט העליון.בנכס בהליך של פירוק שיתוף. 

אם במסגרת הליך פירוק שיתוף במקרקעין, שבו רשות ציבורית היא אחד השותפים  נדרש לשאלה העליון בית המשפט

  .כס, קיימת חובה לערוך מכרזבנ

 יתקיימו עתו של בית משפט השלום, שנדרש לאשר את הסכם הפשרה, מבטיח של דיקוכי ש ם טענוירייה והיזעה

 גם לפי דיני המכרזים מדובר בעסקה הפטורה ממכרז.  תכליות דיני המכרזים גם ללא צורך במכרז פומבי וכי

רת לל לא התקבל במסגתקשר בהסכם פשרה שכהלי המכרזים עת החליטה העירייה הפרה את דינ כי המשיב טען מנגד

 יקוח של בית משפט השלום על הליך המכירה. פ

חובת העירייה למכור מקרקעין במכרז פומבי קבועה בסעיפים כי  דחה את הערעור ופסק בית המשפט העליון

שאית להתקשר רים שבהם עירייה רו מקנמנ 1987-תשמ"חרזים( לפקודת העיריות. בתקנות העיריות )מכ 198-197

 .העברת הזכויות במסגרת פירוק שיתוף אינו נמנה עם החריגיםמכרז פומבי. הסכם להעברת מקרקעין ללא ל בחוזה

 ,חוזה להעברת מקרקעין –לפקודת העיריות, הסכם הפשרה שנחתם בין העירייה ליזם  197לפי לשון סעיף  ,לכן

 .כת מכרז פומבימחייב ערי

העיריות, חובת  ף. לפי לשון פקודתשל הליך פירוק שיתורת ם הסכם פשרה במסגת מקרקעין כולל גלהעברחוזה 

המכרז הפומבי חלה גם על הסכם פשרה שרוצה רשות לכרות במסגרת הליך של פירוק שיתוף. תוצאה זו באה להגן על 

 מנוגד לדין. םשגיבשו העירייה והיז ף. לפיכך, הסכם הפשרהתכליות דיני המכרזים ועל תכליות דיני פירוק השיתו

תשלום היטל השבחה וחבות זו חלה למקים חבות  751מכוח החלטה  רות בקיבוציםיוך דיהליך ש

  על הקיבוצים

 הגליל העליון בנייהועדה המקומית לתכנון ולונ' ה - קיבוץ מחניים  829/15ערר )צפון( 

 .2020 ביוני 21. ניתן ביום רכבוד היו"ר רונית אלפבוועדת הערר לפיצוים והיטלי השבחה מחוז צפון בפני 

עדה המקומית על קיבוצים בגין ההליך הידוע כשיוך ובחיוב בהיטל השבחה שהטילה הו עניינםש ריםבערהמדובר 

, "י""רמ –)להלן בהתאמה  751מס' רשות מקרקעי ישראל ת מגרשים לחברי הקיבוצים בהתאם להחלטאו  דירות

  .("751"החלטה 



 

הפרדה מלאה בין  על ידיהארגוני שלהם, ע שינוי במבנה ים לבצה לאפשר לקיבוצנועד 751החלטה האגוז, בקליפת 

 ,בין החכירה למגורים ושיוך זכויות החכירה במגרשי המגורים לחברי הקיבוץ הזכאיםוחכירת השטח החקלאי 

"הליך  – הלן)ל שום המקרקעיןחוזה חכירה לדורות פרטני ורישום המגרשים על שמם בלשכת ריבאמצעות חתימה על 

מקים חבות בתשלום  751אם הליך שיוך דירות בקיבוצים מכח החלטה  ה לשאלהועדת הערר נדרש. (שיוך דירות"

 היטל השבחה ואם כן, על מי חלה חבות זו.

ואינם חבים בתשלום  בלבד בתשלום חלף היטל השבחה לרשות המקומיתהם חבים כי  טענו)הקיבוצים( העוררים 

חוק התכנון לתוספת השלישית ל 21סעיף יה של ישנפה ההחלובעניינם מתקיימת ש מכיווןזאת  .היטל השבחה

ם מקרקעי ישראל, אשר הוחכרו בחכירה לדורות מקרקעין הה ,ולפיה ,("החוק")להלן:  1965-, תשכ"הבנייהוה

 ודה החדשול הקרקע על פי ייעצישיוך דירות, וזכות החוכר לנ - לאי, ייעודם שונה למטרות מגוריםלמטרות משק חק

 .שדחוזה חכירה ח הותנה בחתימת

כי הם זכאים לפטור הקבוע  ,בועהינם חבים בתשלום היטל השבחה יש לקשכי ככל שימצא  לחילופין, טענו העוררים

למי שמבקש לבנות או להרחיב את ביתו עד פטור מהיטל השבחה המקנה  ,לתוספת השלישית לחוק )ג(19בסעיף 

ה ארוכה מזו הקבועה פיהם השונים לתקורים באמצעות חברש בבית המגושעשו שימו וזאת משום מ"ר 140 לשלשטח 

 ( לתוספת השלישית לחוק. 2)ג()19בסעיף 

לעוררים למטרות משק חקלאי ומפעל. הגדרת משק  הוחכרהמוחכר  על פי ההסכם האחידכי  הוועדה המקומית טענה

למטרות  יועדיםשמקרקעין המ לצורכי מגורים, ומכאןה לשמש את העוררים דעחקלאי כוללת קרקע המשמשת או שנו

שכן ייעוד  ,לתוספת השלישית לחוק 21מגורים אינם מוחכרים לשימוש חקלאי בלבד ולכן, לא מתקיימים תנאי סעיף 

 מייעוד חקלאי ליעוד אחר. המקרקעין לא שונה 

וק וזאת לתוספת השלישית לח 21 עומדים בתנאי סעיף םנאי כי העוררים קבעהדנה בטענות הצדדים וועדת הערר 

היו ונותרו בייעוד למגורים )גם אם בסיווג מגורים שונה( ולכן לא ניתן להעניק לעוררים פטור  קעיןהמקרשמשום 

 . 751כאשר הם מבקשים ליישם את החלטה 

יבת המסקנה המתחיכי רר ועדת העקבעה )א( לתוספת השלישית לחוק, 2בהתאם להוראת סעיף ם זה, ריבמצב דב

חוכרים לדורות של המקרקעין הם שהעוררים ן מכיוו קבעה כךהוועדה  .בהיטל השבחהחייבים העוררים הם השהיא 

אירוע המימוש שהקים את החבות בהיטל ההשבחה הוא חתימת  וכי במועד כניסתן לתוקף של התכניות המשביחות

  .םו הועברה אליהם זכות במקרקעין הטעונה רישוגרתבמסאשר העוררים על הסכם חכירה, 

עולה, כי לתוספת השלישית לחוק  )ג(19וררים לפטור מכוח סעיף ם של העזכאותנת בבחיכי  העררעוד הוסיפה ועדת 

טרם נגרעו  –כל עוד במועד הקובע לאישורן של התכניות המשביחות לא חל שינוי במעמדם הקנייני של העוררים, קרי 

 בכל אחד ותניתן לרא וץ לרמ"י,חכירה בין חברי הקיב מגרשים המבונים משטחי הקיבוץ וטרם נחתמו חוזישטחי ה

ועל כן עומדת לעוררים הזכות לקבל פטור מתשלום  ומהעוררים כמחזיק במקרקעין וכמי שהשתמש בדירות למגורי

 )ג( לתוספת השלישית לחוק. 19היטל השבחה מכוח סעיף 

עה י ביטוי בשומתו גרידירם עקב ההקלה ולא להביא לשינוי השווי אשר נג על השמאי לשום רק את

 להקלה הורשאינה קש מהשווי

 הרצליה בנייהקארן אברמסון נ' הוועדה המקומית לתכנון ו 3657-10-19עמנ )ת"א( 

י. ניתן יפו בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים בפני כבוד השופטת לימור ביב–אביב-בבית המשפט המחוזי בתל

 .2020ביוני  11ביום 

 



 

 מחדש שיערוך את שומתוכדי לשמאי מכריע  יוחזר הדיון לפיה ,ררועדת הע על החלטתשהוגש נהלי עסקינן בערעור מ

  בעליית גג במצב החדש. בנייהבהתעלם מחוסר אפשרות לניצול זכויות ו

תוספת אחוזי ) שונות הקלות ובמסגרתה התבקש ףמרתמעל קומות  2בניית מבנה בן שם בקשה להיתר ל הנישום הגיש

 המבנה כקומות קומותבמסגרת הבקשה להיתר, כמו כן תוכננו . (ייןבנ חריגה מקוויו ףבהת גובה קומת מרתהג, בנייה

 .החלות חדר יציאה לגג בהתאם לתכניותבנות גבוהות יחסית, באופן שמנע את האפשרות ל

צל חדר יציאה לנשמכיוון שלא ניתן  קבע ,וע אומדן השבחה בגין ההקלות שהתבקשואשר מונה לקב השמאי המכריע,

שווי המצב החדש את זכויות הבנייה בגג על פי שוויין המהוון )בדחייה( ת קביעת עבחשבון ב במבנה, יש להביאלגג 

 לתום החיים הכלכליים של המבנה. 

שיערוך את השומה בהתעלם מחוסר כדי  אי המכריעאת הדיון לשמי יש להחזיר כ ועדת הערר קבעה בהחלטתה

 ת הגג במצב החדש. לייבע בנייהזכויות ה ולהאפשרות לניצ

אם בנסיבות המקרה, בחישוב שומת השבחה למימוש הקלות מתכנית המתבקשות בהיתר  ט נדרש לשאלההמשפבית 

מכוח תכנית שכבר  בנייהיתר, של זכויות גרת אותו הבמס ניצול,, יש להביא בחשבון את חוסר האפשרות לבנייהה

 ל חלל גג. ניצו היא תכנית –מומשה במכירה 

ק מסל הזכויות והחלטת ועדת הערר לשום אותן לניצול בחלל גג הרעפים מהוות חל ייהנבכי זכויות ה ת טענהרערהמע

בגינן שולם  בנייהעל זכויות וב חוזר וחי ל מספעם נוספת לפי שווין של הזכויות במועד אישור ההקלות גורמת לכפ

מימוש רק של  וללר כאש בנייההיתר וש בדרך של ל שנעשה מימכככי מצידה טענה הוועדה המקומית  היטל השבחה.

ואין בשום אופן להפחית מהשבחה זו  בנייהיש לשום את ההשבחה שנוצרה מכוח ה ,חלק מהתכניות שיצרו השבחה

 בנייהפות שיצרו השבחה, אם וככל שלא ניתן לנצלן, רק בגלל אופן ומיקום ההנוסיות כנהת של בנייהאת זכויות ה

 מערערת.בהם בחרה הש

, בנייהכנית המתבקשות בהיתר הבחישוב שומת השבחה למימוש הקלות מתכי  ופסק בית המשפט דחה את הערעור

מכוח תכנית שכבר מומשה  יהבניזכויות אין להביא בחשבון את חוסר האפשרות לניצול, במסגרת אותו היתר, של 

בין ונוני בתי בין האירוע התכשר הסיכרח בקיון עמד על הההיא תכנית ניצול חלל גג. בית המשפט העל –במכירה 

לצורך שומת ההשבחה יש להתחשב רק בתכונות הקרקעיות הקשורות בתכנון ואין להתחשב בגורמים השבחה. ה

חוסר לבמקרה זה אין כל קשר סיבתי בין ההקלה  .שווי המקרקעין שפיע עללה כדיחיצוניים אחרים אשר יש בהם 

 השווי אשר נגרם עקב ההקלה ולאשינוי יה על השמאי לשום רק את שכך, הגות ומימוש תכנית הגהאפשרות למ

 להביא לידי ביטוי בשומתו גריעה מהשווי שאינה קשורה להקלה.

 כיות ההליך בהתאם לחוקאינו קוטע את המששינוי בהרכב הוועדה המקומית עקב בחירות 

 חברת ק.ר קרן נדל"ן בע"מ נ' רועי ברזילי 45528-12-18עתמ )ת"א( 

ני כבוד סגנית הנשיא צילה צפת. ניתן ו בשבתו כבית משפט לעניינים מנהליים בפיפ–אביב-בבית המשפט המחוזי בתל

 . 2020ביוני  9ביום 

ת דרישיש לבטל את כי  להכריזביקשה בגדרה  ,(מבקשת ההיתר א)שהי העותרת שהגישה עתירה מנהליתהמדובר ב

משנה הועדת  , אשרבנייהתר בבקשה להי במליאת הוועדה המקומית ם דיוןילקי )מתנגד לבקשה להיתר( המשיב

 . בתנאיםלאשרה  מכבר החליטה

 בחירות לרשויות המקומיות סיום כהונתה בשללשה לוועדה המקומית בסמוך הואיל והדרישה הוגכי  העותרת טענה

לדון אפשר בפניו שתכנון  סדחירות התחלף, הרי שסמכותה פקעה ואין מובוהואיל והרכב הוועדה המקומית לאחר ה

 ישת המשיב.בהתאם לדר



 

ים המאיישים אותו. סמכויותיה ן האנשטטוטורי וביכי העותרת מבלבלת בין קיומו של גוף ס הוועדה המקומית טענה

קנה אבסורדית על פיה, יו"ר סתביא למ , אם תתקבל,קומית אינן נקטעות בשל בחירות. טענת העותרתשל הוועדה המ

ועדה מקומית לפני בחירות. עיקרון  ל ידישאושר ע בנייהר אחר בחירות אינו רשאי לחתום על היתל ועדה מקומית

 בלו טרם הבחירות. עדה המקומית שהתקולטות המועצה, ההנהלה והואת הח רציפות השלטון מחייב לכבד

כי בחירות וחילוף בהרכב אילו סבר המחוקק היה ודאי קובע הוראות בעניין כי  המשפט דחה את העתירה ופסק בית

לטת ועדת יש בהם לתת תוקף להחשו ש בהם כדי למנוע את מימוש הסמכות הקבועה בחוק, אי מיתמקועדה הוהו

 שינוי בהרכב הוועדה המקומית עקב בחירות קוטער הוראה בחוק, עדי. בהיתעדה המקומומשנה ללא דיון במליאת הו

מוסדות את כל עבודת ות השלטון מחייב שחילופי שלטון לא יאיינו ציפת המשכיות ההליך בהתאם לחוק. עיקרון רא

 השלטון הקודם.

ון לאותו מועד קובע, חותר תחת התכלית של שוויקיומן של שומות סותרות ביחס לאותם מקרקעין, 

  בגבייתם של תשלומי חובה

 אביב-תל בנייהו והאומן בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון שווי בוקס החר 8217-07-18ערר )ת"א( 

 .2020ביוני  9וד היו"ר גילת אייל. ניתן ביום יפו בפני כב–אביב-השבחה מחוז תלבוועדת הערר לפיצוים והיטלי 

אשר כלל  בנייהשנשלחה לעוררת, בעקבות מימוש בדרך של היתר ענייננו בערר על דרישת תשלום היטל השבחה 

 . הקלות

ות קודמות לבעלים עדה המקומית ערך שתי שומול העובדה ששמאי הובש אתוז יש לבטל את השומהכי  העוררת טענה

פחות ממחצית משווי ההשבחה לחלקה כולה, בה העריך את שווי ההשבחה לחלקה כולה בשחלקה, אחרים באותה 

 ה קבע בשומה נשוא ערר זה. אותש

ת העבודה השמאית בעת הנחך ת נערכו לחלקים מזעריים בחלקה, ולפיכדמוכי השומות הקו הוועדה המקומית טענה

 30%ולכן נערכה הפחתה של  בחלקה בנייהא זכויות הלובמסגרתן לא יוכלו לממש את מתה שהבעלים יהי עריכתן

 בשווי.

הישראלי גם  משפטעקרון השוויון שהוא עקרון יסוד בלשמור על  חשובכי  קבעהדנה בטענות הצדדים וועדת הערר 

 השבחה.בהקשר של היטלי 

ה השומות הקודמות, עמאחר שנערכו מטקה, להמקומית לא הייתה מוסמכת כלל להוציא שומה חדשה לחל עדהוהו

כי  את כדין. בנסיבות אלו יש לקבועומית מוסמכת לעשות כן, הרי שהיא לא עשתה זועדה המקהואך גם אם הייתה 

בהתאם לחלקה היחסי של  רקעיןמית למקעדה המקווהקודמות שהוציאה הומות היטל ההשבחה יהיה בהתאם לשו

 העוררת במקרקעין.

ירים ערך תשלומי האיזון שצריכים להיות משולמים לדיב א יתחשב השמאיה לבבחינת ההשבח

 האחרים

 ירושלים בנייהיעקב וצירה נ' הוועדה המקומית לתכנון וקרוק ישראל  8113/19ערר )ים( 

 .2020ביוני  10וד היו"ר עמית אופק. ניתן ביום בפני כבושלים יצויים והיטלי השבחה מחוז יררר לפועדת העוב

 בנייהית ומימוש חלקי של זכויות הבה נקבע היטל השבחה בגין אישור תכנש מה מכרעתשול שהוגש עערר ר בהמדוב

  בהיתר. 

 



 

בין ו 1969-תשכ"טהמקרקעין,  חוקב ל71לשאלת היחס בין תשלומי האיזון בהתאם לסעיף ועדת הערר נדרשה 

 חה. שבהה

בהערכת ההשבחה שצמחה להם.  וןאת תשלומי האיז כי שגה השמאי המכריע כאשר לא הביא בחשבון ררים טענוהעו

 .בנייהלעלויות אחרות כגון עלויות הת שיעור תשלומי האיזון מערך ההשבחה בדומה לטענתם, יש לקזז א

בחישוב ההשבחה ם תואלכלול ן הרי שאי ,איזון וגם אם שולמוולמו תשלומי ששהוכח  כי לא הוועדה המקומית טענה

 שתתף בתשלומי האיזון בין הדיירים. מ ציבור יצאה ,קחו בחשבוןשכן אם ייל

ת בכוחות ום כלי שמקורו בדיני הקניין. מדובר במנגנון התערבתשלומי איזון הכי  קיבלה את הערר וקבעה ועדת הערר

רה מטרה להרחיב דיבהחלטה שאינה פה אחד, בנשללו ממנו יניות קניה יוכויותזלמי ש ועד לתת מענהק, אשר נהשו

י שמימש את הזכויות לדיירים שלא ת תשלומי האיזון היא השוואת התמורה שניתנה למלימשותף. תכאחרת בבית 

 אפשרות דומה.  ניתנה להם

 ם. ההשבחהלדיירים האחרי למיםוים להיות משכיון שצרבבחינת ההשבחה לא יתחשב השמאי בערך תשלומי האיז

ם יובהתאם לכללים השמאי ניתנופעולה התכעין כתוצאה מהיית שווי המקרקלעל פי הערכת ע קבע כמקובלית

 המקובלים. 

  פציפי במועד הקובע, לנוכח מאפייני הנכסאת שווי הנכס הס האם תוספת זכויות מעלה ןויש לבח

 תל אביב הבניינ' הוועדה המקומית לתכנון ויה ורדי אר 85155/15ערר )ת"א( 

 .2020ביוני  9ו"ר גילת אייל. ניתן ביום היי כבוד יפו בפנ–אביב-תלהשבחה מחוז  ליבוועדת הערר לפיצויים והיט

 העורר בהיטל השבחה, בעקבות מימוש בדרך של מכר.  בר בערר על החלטת שמאי מכריע, בעניין חיובהמדו

 -בשטח של כ י,ריכלית שלמה בעלת קו ייחודה יצירה אדמצוי נכס מיוחד ויוקרתי המהוו ,שוא העררנ על המקרקעין

 .(נכס""ה)להלן:  2007שנת דונם, שבנייתו הסתיימה ב 2.5חצר של ו בנוייםמ"ר  2000

מ"ר  174 -ב בנייהות החלות על המקרקעין, אשר אפשרו להגדיל את שטחי ההתוכני אם ועדת הערר נדרשה לשאלה

, על בסיס כריעשקבע השמאי המ פיכ השביחו את הנכסשטח אכן ל מ"ר 77של בגודל  להפוך שטח שירותוכן  םנוספי

 .פת זכויות משמעה בהכרח תוספת לשווי הנכסוסחה שתההנ

יש שווי ככלל, אלא האם הן מעלות את שווי הנכס הספציפי  ייהבניות כי השאלה אינה אם לזכו ת הערר קבעהועד

את  ת אופיו, לשנותת אכדאיות בנכס הקיים לשנומהי הלבחון  לשם כך יש. וכח מאפייני הנכסד הקובע, לנבמוע

של  כל כדי להוסיף תוספת בקומת הגג בהיקףוה –הגג הבנוי בשני מפלסים, ליצור מרפסת גג  אתנות החלל הקיים, לש

 מ"ר בנוי, כאשר ממילא לא נוצלו שטחים מאושרים בקומת הקרקע.  174

של  אם עלה שווים האל, לא נמצאה תשובה לשהשתי המכריע לבקבהבהרות שמסר השמאכי  ציינהועדת הערר 

תוספת השטח ב ם שינוייהו, וכיצד השפיעו תכניות בהתייחס למבנה הקיים, ייחודו ומאפייניה ורהמקרקעין עקב איש

המכרעת הביאו להשבחה נשוא השומה בנסיבות העניין, לא הוכח שהתכניות  ת השטח הבנוי בשתי התכניות.ל יתרע

  ועדת הערר את הערר.לפיכך קיבלה ובנכס, 

  חיזוק המבנים פרויקטם שיקחו על עצמם את מיבור יזכדאיות כלכלית ע לייצרנועדה  38תמ"א 

  מורדות הכרמל בנייהלתכנון ו עובד אפרים נ' הוועדה המרחבית 1171-08-19 ערר

 . 2020במרץ  17ביום היו"ר מאיה אשכנזי. ניתן  יפה בפני כבודמחוז ח בנייהבוועדת ערר לתכנון ו

 



 

 בנייה, לקבלת היתר 38וגשה מכוח תמ"א שהבקשה  עדה המרחבית לאשרש על החלטת הוורר שהוגהמדובר בע

 מטרים במקומו 16.25יחידות דיור בגובה  6-קומות ו 4ן מבנה מגורים בן קומה אחת והקמת מבנה חדש בלהריסת 

 (."להיתר בקשה"ה)להלן: 

 נייהבה הרחבת זכויות ה העיקרית היית, שמטרת710תית מכוח מכ/תכנית נקודישור לאחר אהוגשה  להיתר בקשהה

יחידות  4ל קומות אשר יכלו 3, כי ניתן להקים מבנה בן בין היתר ,נקבעתכנית זו  במסגרת .("710"תכנית מכ/לן: לה)

וראות תכנית יח"ד על אלו הקבועות בהלא תתאפשר הוספת כי  מטרים. כמו כן נקבע 14דיור בגובה שלא יעלה על 

 ניכרת.ו תהווה סטייה כי סטייה מהוראה זו 710מכ/

 דיוכי הפרויקט צפוי להיות רווחי  טענוושה להיתר התנגדו לבק שבמגרשיהם הצללת המבנהמ שוחש וררים, אשרהע

 להיתר. לדחות את הבקשה  ועל כן יש 38מבחינה כלכלית גם ללא הזכויות הנוספות מכוח תמ"א 

קבע במפורש נ היה הדבר ,38מכוח תמ"א  בנייהה למנוע היית 710נת תכנית מכ/ואילו כוכי  טענומצידן המשיבות 

צוי במרכז העיר, באזור שבו לקבל את הבקשה להיתר משום שמדובר במגרש המת, כי יש בתכנית. עוד טענו המשיבו

 . בנייהית לוחוסר כדאיות כלכל ישנה בנייההצפיפות נמוכה יחסית בשל 

 פרויקטעל עצמם את  טלושי יזמיםלכלכלית  לייצר כדאיותה נועד 38כי תמ"א  הבער דחתה את הערר וקועדת הער

אבי  142/14בהתבסס על האמור בערר  הכלכלי כשלעצמו פוסל את הבקשה להיתר וזאת חיזוק המבנים, ואין הרווח

הנו  38ח תמ"א צים מכוול מלוא התמריא תישמע טענה, שניצלפיו "ל ,חיפה בנייהוחביה נ' ועדה מקומית לתכנון 

 קשה". ם זה אין לאשר את הבטעת ומליזם זכויות עודפו לי מידי ומעניקכלכ

עט עשור מכ, ורק לאחר 710בהתאם לתכנית מכ/ לא פעלו במשך השנים למימוש הרחבת הזכויות , העורריםבענייננו

ת רווחי הפרויקט צפוי להיומא, כי די בטענה בעל משום כך, אין 38"א ת בקשה להיתר מכוח תמהוגשה על ידי המשיבו

 יתר. לדחות את הבקשה להי כד, 38ויות מכוח תמ"א זכלא המבחינה כלכלית גם למספיק 

 . 38מפני הרתעת יתר של יזמים המבקשים לממש את הזכויות מכוח תמ"א  כי יש להיזהר עוד הוסיפה ועדת הערר

 
 

 הובנייון לקת תכנחמ
 ת'ון ושווול אורי ר חןישר בכפ
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