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 פסק דין

 
זוהי החלטה בשישה ערעורים מינהליים ששמיעתם אוחדה. הערעורים עוסקים בשאלה  .1

ששופצו במסגרת תמ"א בקשר לבניינים    היטל השבחהמשפטית משותפת שעניינה פטור מ

"(. על מנת 38תמ"א  , תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה )"38

)על שינוייה( מתירה תוספות בנייה לרבות לצורך   38לעודד ביצוע חיזוק מבנים, תמ"א  

כוללת הוספת   הרחבת יחידות הדיור הקיימות במבנה קיים. כפי שיובהר בהמשך, התכנית

"(,  ממ"דזכויות בנייה להרחבת דירה קיימת בתנאי שתכלול בניית מרחב מוגן דירתי  )"

 וכן מגדירה אפשרות לחריגה מקווי בניין קיימים. 
 

קיימים  .2 מגורים  בנייני  בשיפוץ  עסקו  בבנייה,  העוסקות  יזמות  כולן חברות  המערערות, 

המק  הוועדה  למשיבה,  פנו  המערערות  הרצליה.  ובעיר  לתכנון  הרצליה יבנילומית  ה 

. 38"(, בבקשות להיתר לחיזוק ולתוספת לבנייני מגורים מכוח תמ"א  הוועדה המקומית)"

בקשות   המערערות  כללו  להיתר,  הבקשות  בניית  במסגרת  לצורך  בניין  בקווי  להקלות 

נכללה בקשה להסבת שטחי מרפסות מקורות קיימות ממ"דים גם  ובמרבית המקרים   ,

היטל הבקשות אושרו, והוועדה המקומית הוציאה בגינן דרישה לתשלום    לשטח עיקרי.

  השבחה.

 

וצרה השבחה הרי היא פטורה המערערות טוענות כי הדרישה איננה כדין. לטענתן, ככל שנ .3

השלישיתל  (9)ב()19סעיף  לפי    היטלמ תשכ"הל  תוספת  והבניה,  התכנון   1965  -חוק 

וחוקה)" השלישית"  -"  פטור מחוק ל  התוספת  שעניינו  בהתאמה(  בשל   היטל השבחה" 

 חוקל  תוספת השלישיתל  (10)ב()19סעיף  בניית ממ"ד. המערערות טוענות לפטור גם לפי  

 .38בשל קבלת היתר בנייה מכוח תמ"א  היטל השבחהשעניינו פטור מ

 

סעיף שומות הוועדה המקומית הועברו להכרעתם של שמאים מכריעים בהתאם להוראות   .4

. השומות נידונו בפני שמאים מכריעים שונים, אשר נחלקו  חוקל תוספת השלישיתל )ב(14

וצאה. הוגשו עררים על הכרעותיהם של השמאים המכריעים )שלושה בדעותיהם אשר לת

עררים הוגשו על ידי הוועדה המקומית ושלושה הוגשו עלי ידי הנישומים( ואלה נידונו בפני 

בראשות היו"ר עו"ד סילביה רביד, אשר קיבלה באופן   יטל השבחההועדת ערר לפיצויים ו 

דומה עקרוני את עמדת הוועדה המקומית )כפי שיתואר בהמשך(. פסיקתה של ועדת הערר  

 בחלקה הארי בשש ההחלטות מושא הערעורים ולפיכך הערעורים נידונו במאוחד. מאוד 

 

נפרד: ראשית יידונו  .5 יידונו להלן באופן  נושאים, אשר  נוגעת לשני  המחלוקת בערעורים 

הוראות סעיפי הפטור בקשר להקלות בקווי בניין לצורך בניית ממ"ד )נושא הרלבנטי לכלל 

ב החיוב  יידון  מכן  ולאחר  השבחההערעורים(,  מקורה   היטל  מרפסת  שטח  הסבת  בגין 

 לשטח עיקרי בדירה )נושא השנוי במחלוקת בשני ערעורים בלבד(.  

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/


  Shimony Eran                                                                                         שמעוני ערן         
 M.B.A & Physicist   Appraiser, Real Estate                  ופיסיקאי  M.B.A, שמאי מקרקעין   

 עמודים 19ך מתו 3 עמוד

 

 השבחה בגין מתן הקלה לחריגה מקווי בניין לצורך בניית ממ"ד   
וכן   38כאמור, המערערות הגישו לוועדה המקומית בקשות להיתרי בנייה בהתאם לתמ"א   .6

הר  תמ"א    2213\תכנית  מגורים.  לבנייני  ותוספות  חיזוק  מהותן  זכות    38אשר  מקנה 

מטרים רבועים לדירה   25להרחבת קומות קיימות בבניין ומתירה להוסיף שטח של עד  

)ה( לתמ"א 11.1.4ח זה ייבנה ממ"ד )סעיף  במפלס הקיים, ומתנה זאת בכך שבחלק משט

 בעיר הרצליה.  38קובעת הנחיות ליישום תמ"א  2213\(. תכנית הר38

 

מינימלי  .7 שטח  היתר,  בין  פי חוק,  מינימליים על  בתנאים  מחויבת בעמידה  בניית ממ"ד 

הרוחב " ו" השטח התקני המינימלימטר )להלן: "  1.60מ"ר ורוחב מינימלי של    9)נטו( של  

המינימליהתקנ  קבועות  י  המידות  ההתגוננות ל  )ב(198  -ו  א197בתקנות  ";  תקנות 

(. אין מחלוקת כי כלל הממ"דים מושא 1990  - , תש"ןהאזרחית )מפרטים לבניית מקלטים(

אינם חורגים מהשטח התקני המינימלי אולם רוחבם עולה על הרוחב התקני   אלה  יםערעור

 וגיה המשפטית בפנינו כפי שיובהר בהמשך. המינימלי. לנתונים אלה חשיבות לניתוח הס 

 

מ"ר. מכיוון שממ"ד מינימלי   25מקנה זכויות בנייה נוספות בשטח של   38כאמור, תמ"א   .8

מ"ר ברוטו )הכולל קירות(,    12מ"ר נטו שמהווה שטח של    9תקני חייב להיות בשטח של  

הבנייה מכוח יתרת זכויות  מ"ר לבנייה נוספת לצורך הרחבת הדירה )"   13נותר שטח של  

 "(.   התמ"א

 

תוספת השטחים האמורים לבניינים קיימים על פי רוב איננה מתאפשרת במסגרת קווי  .9

הבניין  מקווי  חריגה  ודורשת  אלה  לבניינים  הרלבנטית  בתכנית  שנקבעו  כפי  הבניין 

צפתה צורך זה ונקבעו בה גבולות מיוחדים. התכנית   38. תכנית תמ"א  הקבועים בתב"ע

זכויות  תוספת  את  מאפשרים  אינם  מאושרת  תכנית  פי  על  הבניין  קווי  אם  כי  קובעת 

מטר לחזית   2-שלא יקטנו מ, תותר חריגה של קווי הבניין ובלבד  38הבנייה מכוח תמ"א  

"(.  קווי הבניין לפי תמ"א; להלן: "38)א( לתמ"א    11.1.4)סעיף    מטר לאחור  3-ולצד ומ

בתמ"א   נוספת  להוראה  כפופה  זו  " 38חריגה  כדלקמן:  קובעת  אשר  בין ,  המרווחים 

מ' לאחור, אלא אם מהנדס הוועדה   6-מ' לצדדים ו  4-המבנים לאחר שיורחבו לא יקטנו מ

המקומית חיווה את דעתו כי ניתן לחרוג ממידות אלה לצורכי הבלטת.. מרחבים מוגנים 

בניין   קו  לאשר  ניתן  כי  מטעמים   0דירתיים...או  מניעה  לכך  קיימת  ולא  לצד  )אפס( 

  (.  38לתמ"א  15" )סעיף תכנוניים ואדריכליים

 

בקשות המערערות לפי תמ"א   .10 בניין  38במסגרת  בקווי  ביקשו הקלות  הן  בניית ,  לצורך 

מ"א )לפירוט . גבול קווי הבניין שהתבקש בכלל הבקשות חרג מקווי הבניין לפי תממ"ד

כנספחים   שצורפו  הבקשות  לאישור  הוועדה  החלטות  ראו  לעיקרי 1  -א'1הבקשות  ה' 

 הטיעון מטעם הוועדה המקומית(. 
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)בחזית,  .11 במגרש  לבנייה  כגבול  בתכנית  שנקבע  קו  כלומר  בניין,  לקו  מעבר  בנייה  ככלל, 

  (7)2עד  (5)2 תקנותבבצדדים או לאחור(, תיחשב לסטייה ניכרת מתכנית )בהתאם לקבוע  

(. "תקנות סטייה ניכרת";  2002  -לתקנות התכנון והבניה )סטייה ניכרת מתכנית(, תשס"ב 

סעיף  הוועדה המקומית איננה מוסמכת לאשר הקלה אם יש בכך סטייה ניכרת מתכנית )

(, אלא שחריגה מקווי בניין לצורך בניית ממ"ד כתוספת לבניין קיים אינה חוקל  )א(151

פי   על  וזאת  מתכנית  ניכרת  לסטייה  ניכרתל  ()ג(1)א()4תקנה  נחשבת  סטייה  . תקנות 

ד )בשטח התקני המינימלי(   להשלמת התמונה יצוין כי גם הוספת שטח לצורך בניית ממ"

 (.   חוקל )ג(151סעיף לא ייחשב כסטייה ניכרת מתכנית )

 

תמ"א  .12 לפי  הבניין  מקווי  לחרוג  המערערות  ביקשו  בנייה,  להיתר  בבקשותיהן  כאמור, 

)א( לתמ"א 11.1.4)כלומר ביקשו חריגה נוספת על החריגה המותרת ממילא על פי סעיף  

ה אישרה בקשות אלה. יבניל. הועדה המקומית לתכנון ולצורך בניית ממ"דים(, וזאת  38

בנוגע לבניין ברחוב   19-11-38773עמ"נ  כך למשל, למערערת ב פז קבלנים  )ערעור חברת 

של    8מימון   אחורי  בניין  קו  אושר  )במקום    1.74בהרצליה(  סעיף   3מטר  פי  על  מטר 

מטר(, וקו בניין צדדי של   2מטר )במקום    1.76(, קו בניין בחזית של  38)א( לתמ"א  11.1.4

 מטר( לצורך בניית ממ"דים.  2)אפס( מטר )במקום  0

 
 

המ .13 דרשה  הוועדה  השבחהקומית  הצדדים   היטל  שאושרו.  הבניין  מקווי  ההקלות  בגין 

. כמו כן, עצם אינם חלוקים על כך שאושרה הקלה מקווי הבניין לצורך בניית הממ"דים

שנויה   איננה  ההשבחה  ההשבחה כעת  היווצרות  המערערות  שלטענת  אלא  במחלוקת. 

בין אם  ,חוקל  תוספת השלישיתמכוח הוראות הפטור הקבועות ב  היטל השבחהמ  פטורה

( )פטור בגין בניית ממ"ד בשטח המינימלי( ובין אם לאור 9)ב()19בהתאם להוראות סעיף  

מ10)ב()19סעיף   )פטור  השבחה(  דירת   בגין   היטל  של  להרחבה  או  לבנייה  היתר  קבלת 

 בכפוף לתנאים המפורטים בחוק(.  ,38מגורים שניתן מכוח תמ"א 

 

ל הדרישה  כי  מנגד  טוענת  המקומית  נובעת   היטלהוועדה  הבניין  בקווי  ההקלות  בגין 

היטל שנוצר מאופן בנייתם של הממ"דים ולא מעצם בנייתם )הפטורה מ  משיפור התכנון

בתמ"א (. לשיטתה, המערערות יכלו לבנות את הממ"דים בקווי הבניין המוגדרים  השבחה

לבנות    38 בחרו  שהמערערות  הבניין. אלא  נוספת בקווי  את הממ"ד מבלי לבקש הקלה 

ברוחב הגדול מהרוחב התקני המינימלי הנ"ל וביקשו הקלה מקווי הבניין לצורך האמור.  

ההחלטה לבנות את הממ"ד בחריגה מקווי הבניין בנסיבות אלה יצרה שיפור תכנוני בכך 

"שאיפשרה בניית שטח עיקרי נוסף בתחום קווי הבניין שלא היה ניתן לבנותו אלמלא 

לעיקרי טיעון מטעם הוועדה המקומית(. הוועדה המקומית   23עיף  )ס  ההקלה בקו הבניין"

א חל הפטור.  ואשר לגביו ל  היטל ההשבחהטוענת כי שיפור תכנון זה עומד בבסיס החיוב ב

 "חלה השבחה , לפיו חוקל תוספת השלישיתל )א(2לסעיף הוועדה המקומית מפנה 

https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%A1%D7%98%D7%99%D7%94-%D7%A0%D7%99%D7%9B%D7%A8%D7%AA-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%A1%D7%98%D7%99%D7%94-%D7%A0%D7%99%D7%9B%D7%A8%D7%AA-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%A1%D7%98%D7%99%D7%94-%D7%A0%D7%99%D7%9B%D7%A8%D7%AA-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%AA%D7%A7%D7%A0%D7%95%D7%AA-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%A1%D7%98%D7%99%D7%94-%D7%A0%D7%99%D7%9B%D7%A8%D7%AA-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
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במקרקעין, בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרת, ישלם בעלם 

 ההשבחה. . לדעתה כאן מדובר ב"דרך אחרת" להצמחת ..."היטל השבחה

 

ועדת הערר קיבלה את עמדתה של הוועדה המקומית וקבעה כי ההשבחה איננה פטורה.    .14

 אלה עיקרי החלטת ועדת הערר )כאמור, עיקרי ההחלטה משותפים לכל העררים(: 

 

, לפיו תוספת שטח שירות לבניית ממ"ד לא תיחשב כסטייה  חוקל  )ג(151סעיף   .א

הקבועות   לממ"ד  הפטור  והוראות  השלישית ל  (9)ב()19בסעיף  ניכרת,    תוספת 

 נחקקו לאור החשיבות הציבורית בבניית ממ"דים.  חוקל

על ידי הוועדה המקומית ומכאן נקודת המוצא היא כי   אושרה הקלה עם זאת,  .ב

 מדובר באירוע מס, ויש לבחון האם אירוע זה חוסה תחת הוראות הפטור.  

הקבוע   .ג הפטור  שניתנו    (10)ב()19בסעיף  תחולת  הזכויות  האם  בשאלה  תלויה 

 )שאז הן נכללות בפטור( אם לאו.  38בתמ"א בהקלה מקורן 

  הקלה כי אם בהליך של    38לא אושרה מכוח הזכויות שנקבעו בתמ"א    החריגה .ד

הקבוע  ולכן   לפטור  תחולה  השלישיתל  (10)ב()19בסעיף  אין  . חוקל  תוספת 

מ"א )ו( לת11.1.4)א( או  11.1.4ההקלה שאושרה בפועל לא אושרה מכוח סעיפים  

 בנסיבות שאינן רלבנטיות )סעיפים שמגדירים חריגה מותרת מקווי הבניין    38

 )העוסק במרווחים בין בניינים(.  15לערעורים דנן( ולא מכוח סעיף 

לעניין בניית ממ"ד בשטח התקני המינימלי, חל   (9)ב()19בסעיף  הפטור הקבוע   .ה

 בין אם אושר במסגרת קווי הבניין ובין אם אושר בהליך של הקלה. 

  לשיפור תכנוני במקרים הנדונים הביאה  בקווי הבניין  אולם ההקלה שאושרה   .ו

 שהוא השבחה החייבת במס.  

רו  ההשבחה הגלומה בשיפור התכנוני נוצרה מההקלה בקווי הבניין אשר אפש . ז

)לשימוש אחר מהממ"ד(   פינו שטח לשטחים עיקרייםאת הקמת הממ"ד אך גם  

בתחום קווי הבניין. השיפור התכנוני הוא בהשוואה למצב בו כל הבנייה, לרבות 

 בניית הממ"דים, הייתה בתוך קווי הבניין לפי התב"ע ולפי התמ"א.  

הממ"ד:    תלמידו נוגע  הבאחדות מהחלטותיה, ועדת הערר מצאה שיפור תכנוני   .ח

רוחב התואמות תקני  ההקלה אפשרה הקמת ממ"ד במידות  ולש לחדר  ווקו י, 

, תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתרככזה ולא כחצי חדר. כאן יוסבר כי לפי  

ואגרות(, תש"ל ברוחב  1970- תנאיו  להיות  חייב  מגורים"  חלל המכונה "חדר   ,

 מטרים.   2.60מזערי של 

, ביחס לכל בניין ובניין, כי ניתן היה למקם  ועדת הערר קבעה כממצא עובדתי .ט

את הממ"דים במסגרת קווי הבניין לפי תמ"א )זאת כאשר הממ"ד נבחן על פי 

מידות הרוחב התקניות המינימליות(. משכך, הוראות הפטור לא חלות במקרים  

 הנדונים על השטח שהתפנה בעקבות החריגה מקווי הבניין. 

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%94%D7%AA%D7%95%D7%A1%D7%A4%D7%AA-%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99%D7%AA-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
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הערר   .15 ועדת  עמדת  כי  אומר  של  ראשית  תחולתו  אי  תוספת ל   (10)ב()19סעיף  בעניין 

מקובלת עלי ואין מקום להתערב בהחלטתה א  על המקרים הנדונים הי  חוקל  השלישית

 היטל השבחה קובע כי לא תחול חובת    ()א(10)ב()19סעיף  בנושא זה ולא אדון בו בהרחבה.  

. ועדת הערר 38בשל קבלת היתר לבניה או להרחבה של דירת מגורים שניתן מכוח תמ"א 

מכיוון  וזאת  הבניין,  מקווי  שאושרה  החריגה  על  חל   איננו  האמור  הסעיף  כי  פסקה 

תמ"א הינה מכוח   שסמכות הוועדה המקומית לאשר את החריגה מעבר לקווי הבניין לפי

ניכרתתקנ הדין,    ות סטייה  של  סבירה  פרשנות  זוהי  עצמן.  הוראות התמ"א  מכוח  ולא 

)שעניינו יידוע הציבור(, המתייחס לבקשה להיתר לפי   38א לתמ"א  27הנתמכת אף בסעיף  

 ". ]סטייה ניכרת[ תקנותכללה הקלה מקווי בניין לפי אשר " 38תמ"א 

 

 קובע לאמור:  חוקל תוספת השלישיתל (9)ב()19סעיף  .16

 

 בשל השבחה שהיא אחת מאלה:  היטללא תחול חובת תשלום  ")ב(

   ... 
 
 השבחה במקרקעין בשל בניית מרחב מוגן בשטח שלא יעלה על   (9) 

   -, התשי"אחוק ההתגוננות האזרחיתהשטח שקבע שר הביטחון לפי   

  1951"; 

 
מוגבל לממ"ד שייבנה בשטח   רופטההוראה קובעת אם כן, שני תנאים להחלת הפטור: ה

מ"ר ברוטו(;    12מ"ר נטו, שהינו שווה ערך לשטח של    9המינימלי )כאמור לעיל, שטח של  

 ונדרשת זיקה בין ההשבחה לבין בניית הממ"ד )"בשל"(.

 

. אולם, כאמור, ועדת הערר קיבלה את היטל השבחהאין מחלוקת כי הממ"ד עצמו פטור מ .17

שבחה משיפור תכנון. ועדת הערר הפרשנות הוועדה המקומית לפיה הפטור אינו חל על  

שיפור תכנון לא מתקיים בכל מצב בו מבוקש לחרוג מקווי הבניין לפי התמ"א   סברה כי

כאשר   רק  אלא  הממ"דים,  בניית  היהלצורך  קווי   ניתן  במסגרת  הממ"דים  את  לבנות 

מקובל על ועדה זו כי יתכנו מקרים בהם תחול הבניין לפי התמ"א ללא בקשת הקלה )"

 כתוצאה מאישור הקלה בקווי בניין, אשר אפשרה הקמת  היטל השבחהחובת תשלום  

ממ"דים. זאת מקום בו ניתן היה להקים את הממ"דים ללא צורך בהקלה בתחום קווי 

למקם את הממ"ד בתחום קווי הבניין   לא ניתן"(. לעומת זאת, במצב בו  הבניין כאמור ....

ניתן להקים  כאשר לא  : " היטל השבחהלפי תמ"א, ועדת הערר קבעה כי יחול הפטור מ

 ". השבחה היטלללא הקלה, אז ההקלה פטורה מ]תקני[  ממ"ד
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למקם את שטח   ניתן היהכי  בכל החלטותיה הנדונות, קבעה ועדת הערר כממצא עובדתי,   .18

הממ"דים בתוך קווי הבניין לפי תמ"א ולא נדרשה חריגה נוספת מעבר לקווי בניין אלה 

במקרה שלפנינו לשם הוספת ממ"ד תקני בשטח המינימלי. כך נאמר בכל ההחלטות: "

"  ממצא זה לא היה י הבניין שנקבעו בתמ"א.ניתן היה למקם את הממ"דים בתוך קוו

שנוי במחלוקת בערעורים דנן )לגבי שניים מששת הבניינים אמנם הועלה ספק לגבי נכונות 

 הממצא האמור אך הטיעון נזנח ואין מקום להתערב בקביעה העובדתית של ועדת הערר(.

 

 ר. שיפור התכנון שהזכירה ועדת הערר בהחלטותיה השתנתה מערר לער  מהות .19

 

( הוטעם כי 20, בקשר לבניין ברחוב הפלמ"ח  38)צוות    19-12-10180עמ"נ  בהחלטה מושא  

 : היטל השבחהניתן להטיל 

 

חל ובתנאי  ...  " הממ"דים  ומיקום  ההקלה  מאישור  כתוצאה  שאכן 

שיפור תכנוני, כתוצאה מניצול השטח בתחום קווי הבניין לטובת בניית 

שטחים  עיקריים... ההשבחה אותה יש לשום היא ההשבחה המיוחסת 

למקרקעין כתוצאה מן ההקלות בקווי הבניין, אשר אפשרו את הקמת  

השבחההממ"דים, הפטורים מ בתחום  היטל  'פינו שטחים  אך מנגד   ,

קווי הבניין לשטחים עיקריים', ובכך הביאו לשיפור תכנוני בהשוואה 

בת בנויים  הממ"דים  לרבות  השטחים  כל  בו  הבניין למצב  קווי  חום 

 התמ"אים והתב"עים".

 להחלטת ועדת הערר( 45 -ו 44)מתוך סעיפים  

 

 )נוף צמרת, בקשר לבניין ברחוב  19-12-10167עמ"נ דברים דומים נכתבו בהחלטה מושא  

 (.3קק"ל  

 

( ועדת הערר 8)פז קבלנים, בקשר לבניין ברחוב מימון    19-11-38773עמ"נ  בהחלטה מושא  

"...ההשבחה ... מיוחסת למקרקעין כתוצאה מן ההקלות בקווי הבניין, אשר כתבה כי   

אפשרו את הקמת הממ"דים ... אך מנגד 'פינו שטחים בתחום קווי הבניין לשטחיים 

ם לרבות הממ"דים , ובכך הביאו לשיפור תכנוני בהשוואה למצב בו כל השטחי'עיקריים

הממ"דים  את  למקם  היה  ניתן   ... והתב"עים.  התמ"אים  הבניין  קווי  בתחום  בנויים 

" )מתוך בתחום קווי הבניין התמ"אים, אך מיקומם בסטייה מהם מהווה שיפור תכנוני...

 להחלטה(.  60 -ו 57סעיפים 

 

( נאמר 10)פז קבלנים, בקשר לבניין ברחוב האסיף    19-12-63518עמ"נ  בהחלטה מושא  

 (: 67)בסעיף 
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הקלה,  ללא  התמ"אים,  הבניין  קווי  בתחום  נבנים  הממ"דים  היו  "לו 

רוחבם היה עולה מעט על רוחב ממ"ד תקני ... ההקלה שיפרה את תכנון  

לשיווק  הניתן  תקני,  לחדר  להופכו  כדי  בו  שיש  באופן  הממ"ד  ממדי 

 ." ככזה, ולא כחצי חדר

 

מושא   בהחלטה  נכתבו  זהים  ברוב   19-12-69671נ  עמ"דברים  לבניין  בקשר  נט,  )חברת 

ציון   בסעיף  12קהילת  עמ"נ   66,  מושא  בהחלטה  שונה  מעט  ובנוסח                 להחלטה(, 

 (. 66, סעיף 19)נאות הרצליה, בקשר לבניין ברחוב הדר  69224-12-19

 

 
 יש להודות כי כל צד לערעורים אלה מחזיק בעמדה שאיננה מופרכת.  .20

 

הוועדה המקומית סבורה כי הפטור ניתן, לפי לשונו ותכליתו, אך ורק לגבי השבחה )עליית 

שווי כלכלי( הנובעת מעצם בניית הממ"ד )"בשל בניית מרחב מוגן"( ואם בניית הממ"ד 

זו הביאה לשי והקלה   – פור תכנון כלשהו, אזי שיפור התכנון  בוצעה אגב קבלת הקלה, 

. במילים אחרות רק היטלאיננו אמור להיות פטור מ  –שאף הוא גורם לעליית שווי כלכלי 

 . היטלהשבחה "בשל" הממ"ד ולא "בשל" ההקלה עצמה פטורה מ

 

המערע  גורסות  בהוראת מנגד,  הגלומים  והתמריץ  העידוד  את  להגשים  מנת  על  כי  רות 

כפי  ממ"ד  בניית  אגב  שנצמחת  השבחה  כל  ולפטור  פשוטה  בצורה  ליישמה  יש  הפטור 

אחרת כוונת המחוקק תסוכל ובעלי הדירות יירתעו מהוספת   –שבנייה זו בוצעה בפועל  

כלומר   הממ"ד,  בניית  "בשל"  היא  ההשבחה  כל  זה,  במובן  או ממ"דים.  בעקבותיה 

 כתוצאה ממנה. 

 

 כפי שיפורט בהמשך, אני בדעה כי יש לאמץ פתרון פרשני אחר, הנופל בין הקטבים. 

 

בשטח   .21 ממ"דים  בניית  על  הנדונים  המקרים  בכל  מדובר  כי  יודגש   המינימלי ראשית, 

 מ"ר נטו( ולא מעבר לכך.   9המותר )

 

להוסיף ממ"דים לקומות הקיימות הייתה אפשרות  שנית, ככל הנראה בכל המקרים לא   .22

שנקבעו   הבניין  קווי  הרחבת  תמ"א  בתב"עללא  כאמור,  קווי   38.  הרחבת  מתירה  אכן 

 הבניין במידה מסוימת, וזאת כחלק ממכלול ההטבות הכלולות בה.  

 
כי   .23 הנדונים  במקרים  כממצא  נקבע  לעיל,  וכאמור  היהשלישית,  ממ"דים   ניתן  לבנות 

 . אולם על מנת 38תמ"א  תקניים בכל אחד מהבניינים במסגרת קווי הבניין המורחבים של  
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להיכנס לקווי הבניין האמורים הממ"דים היו צריכים להיבנות בצורה של מלבן צר )למשל 

נת (, על מיםמטר  5.6   -כפול אורך של כ  –הרוחב התקני המינימלי    –מטר    1.60במידות של  

מ"ר. בפועל, התבקשו והתקבלו הקלות המאפשרות בניית   9להגיע לשטח נטו מזערי של  

(. אלמלא ההקלות, יםמטר 3כפול   ריםמט  3ממ"דים בצורה הקרובה יותר לריבוע )למשל  

 לא ניתן היה לבנות את הממ"דים בתצורה כזו.  במרבית המקרים 

 

של   .24 תכליתו  כי  למחלוקת  מקום  של   (9)ב()19סעיף  אין  ובנייתם  הוספתם  לעודד  היא 

. לממ"ד נודעת חשיבות היטל השבחהממ"דים על ידי ההוזלה הכספית הכרוכה בפטור מ

הצורך החיוני בממ"ד זמין, קרוב ותקני מומחש מחדש, למרבה   לבטחון המדינה ואזרחיה.

הצער, מידי פעם בפעם. מעבר להיבט ההתגוננות האזרחית, נאמר כי יש בבניית "מגדלי 

 ממ"דים" אף חיזוק למבנים קיימים, המוסיף לאיתנותם ההנדסית.  

 

באופן שאיננו מצמצם או מחמיר   (9)ב()19סעיף  משום כך, יש לפרש וליישם את הוראות   .25

מדי, שמא תכלית העידוד לא תוגשם כראוי וכרצוי. לדעתי גישת ועדת הערר היא מחמירה 

וגורפת מדי ויש צורך ב"כיול" הגישה על מנת שלא לפגוע יתר על המידה בתכלית העידוד, 

 החיקוק. והכל כמובן במגבלות לשון 

 

משמעות המילה "בשל" היא "בגלל" או "משום" )מילון אבן שושן(. המילה סובלת אפוא  .26

הן פירוש מצומצם לפיו נדרשת זיקה ישירה והדוקה לגורם המחולל, והן פירוש רחב יותר, 

 ר שמתרחש בעקבות או כתוצאה מאותו גורם הוא "בגללו". בלפיו כל ד 

 

 ההוראה הנ"ל תביא לתוצאות כלליות אלה:  לטעמי, פרשנות מאוזנת ותכליתית של .27

 

פיזית/הנדסית למקם ממ"ד בתוך קווי הבניין המורחבים של    איןכאשר   (א) אפשרות 

, יהיו (9)ב()19סעיף  יחול הפטור לפי    –, וכתוצאה מכך מתבקשת הקלה  38תמ"א  

זו איננה  גישה  יהיו. להבנתי,  )"שיפורי תכנון"( אשר  השפעות הלוואי של ההקלה 

 שנויה במחלוקת. 

 

, אך מתבקשת הקלה כדי 38ל תמ"א  למקם ממ"ד בתוך קווי הבניין ש  ניתןכאשר   (ב)

לשפר את צורת הממ"ד עצמו )או מיקומו או הגישה אליו(, לדעתי אף במקרה זה יש 

בשטח  הסעיף האמור חל על כל מרחב מוגן "   (.9)ב()19סעיף  להחיל את הפטור לפי  

 שטח הממ"ד.  הדגש הוא אפוא על  הביטחון..."  שלא יעלה על השטח שקבע שר

 3טור. לטעמי, קבלת הקלה על מנת לבנות ממ"ד בצורה של   המינימלי כנושא הפ

מטרים, צריכה ליהנות מפטור ויש בה    5.3כפול    1.7מטרים, במקום למשל    3כפול  

 הגשמה סבירה ומקובלת של תכלית העידוד. המציאות מוכיחה כי שהייה ממושכת 
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של ממ"ד בממ"ד בעתות לחימה איננה דבר תיאורטי בלבד, וכל עוד מדובר בבנייה  

מטרים רבועים נטו(, אזי יש להחיל את הפטור )בכפוף לאמור    9בשטח המינימלי )

בזכות ההקלה,  (להלן מידות הממ"ד, המתאפשרות  כאשר  אף  נכון  לדעתי הדבר   .

  – מטרים(  2.60גורמות לו להיחשב ל"חדר מגורים" תקני )שרוחבו חייב להיות מעל 

 הדירה.  אף אם נעוץ בכך יתרון כלכלי בעת מכירת 

 

יום, -יש אף לשער כי בניית ממ"ד בצורת חדר רגיל, כך שנוח יותר להשתמש בו ביום 

וזאת   מתקפה,  בשעת  לשהייה  ותקין  זמין  במצב  הממ"ד  לשמירת  לתרום  עשויה 

 לעומת ממ"ד המשמש אך כמחסן או מזווה, בשל צורתו הבלתי נוחה. 

 

 8538\1218\שנאמרו בערר הר  לנוכח גישתי בעניין זה אינני יכול להסכים עם הדברים

ובנייה בע"מ  הוועדה יזמות  נ' פז קבלנים  ובניה הרצליה  ניתן  המקומית לתכנון   ,

 בקשר לבניין ברחוב טשרניחובסקי, הרצליה:  25.1.2021ביום 

 

עיון בנתוני ההקלה בה מדובר, תוך בחינת קווי הבניין וממדי הממ"ד, "

כי ההקלה שיפרה את תכנון הממ"ד, באפשרה ממ"ד שימושי  מעלה 

בעל צורה קרובה לריבוע ולא ממ"ד דמוי מלבן ארוך וצר, או ממ"ד היוצא 

כן,  על  חדר.  אותו  של  בשימושיותו  פוגע  ובכך  הדירה  מחדרי  מאחד 

 ." היטל השבחהכנוני המחייב לטעמנו תשלום המדובר בשיפור ת 

 ( 93)שם, בסעיף  

 

,  הוא הדין לדעתי גם כאשר ניתן למקם את הממ"ד בתוך קווי הבניין של התמ"א (ג)

  3מתבקשת הקלה מעבר לכך על מנת לבנות ממ"ד בתצורה "רגילה" יותר )למשל  

ונוצרים אגב כך יתרונות מסוימים גם בתכנון השטח העיקרי של  (יםמטר  3כפול   

כיוונו,   העיקרי,  השטח  למיקום  קשורים  להיות  עשויים  אלה  שיפורים  הדירה. 

: מדובר במקרים בהם כל השטח העיקרי המותר לבנייה )הן נגישותו ונוחותו. ודוקו

תמ"א   פי  על  והן  תב"ע  פי  התמ"א.    יכול(  38על  של  הבניין  קווי  בתוך  להיבנות 

במקרים אלה ההקלה שניתנת לממ"ד מביאה, כתוצר לוואי, שיפור באיכות הניצול 

פרשנות   לדעתי,  בהמשך(.  כמתואר  כמותית  תוספת  לא  )אך  העיקרי  השטח  של 

מחייבת הענקת הפטור אף במצבים אלה, למרות   (9)ב()19סעיף  כליתית ונכונה של  ת

שבנוסף לשיפור המושג בנושא הממ"ד, מושג גם שיפור איכותי מסוים בנוגע לשטח 

, וסביר לקבוע  היא עדיין עבור הממ"ד  –  קרי, הרחבת קווי הבניין  -ההקלה  העיקרי.  

 וגן, כלשון הוראת הפטור.כי גם כאן ההשבחה היא "בשל" בניית מרחב מ
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שונה לדעתי המצב כאשר ההקלה, הניתנת לכאורה לצורך מיקום ממ"ד מחוץ לקווי  (ד)

, אשר אילולי  נוסףהבניין של התמ"א, מביאה בעקבותיה אפשרות לבנות שטח עיקרי  

ולטעמי דינו   כמותילבנותו. זהו שינוי    – בשל קווי הבניין    –ההקלה, לא ניתן היה  

  צריך להיות שונה. במקרים אלה השטח העיקרי אמנם מותר לבנייה )על פי תב"ע 

הנדסית לממש את בנייתו של כל השטח מפני שקווי  \ותמ"א( אבל אין אפשרות פיזית

אינם מספיקים. אמנם ההקלה המבוקשת היא לשם    38הבניין המורחבים של תמ"א  

החוצה מאפשרות בנייתו של שטח עיקרי    שינוי מיקום הממ"ד, אולם הזזת הממ"ד

 נוסף.  

 

( על 38דומה כי אין בסיס בדין לשינוי קווי הבניין )מעבר לאלה המותרים לפי תמ"א  

עיקרי   שטח  של  בנייה  לאפשר  כאמור,    –מנת  אסורה.  ניכרת  סטייה  תקנה  זו 

 מתירה סטייה ניכרת כזאת אך ורק לשם הקמת ממ"ד.  ()ג(1)א()4

 

וצה זו של מקרים ההקלה מנוצלת, ולו בעקיפין, לשם הקמתו של  יש להסיק כי בקב

בגלל מתן  שטח עיקרי מותר. הרי כל מטר רבוע אשר "נחסך" בתוך קווי התמ"א 

האפשרות להעתיק את מיקום הממ"ד, עשוי להביא לבנייתו של עוד מטר רבוע של  

  85275\15\שטח עיקרי, אשר מימושו בפועל לא היה אפשרי קודם לכן )והשוו ערר תא

, ניתן ביום  לתכנון ובניה תל אביב  דסמי השקעות בע"מ ואח' נ' הוועדה המקומית

24.1.2018  " שטחים:  של  מימושם  איפשרה  שההקלה  שאינם    ככל  נוספים, 

 (.3" )שם, בעמוד על ההשבחה שנוצרה מכך... היטלממ"דים, אין ספק כי יוטל 

 

אמנם בבקשה להיתר בניה ובאישורה עשוי להיכתב כי ההקלה בקווי הבניין היא  

באותה  עיקרי  שטח  לבניין  היא  ההקלה  אלה  במקרים  למעשה  אולם  "לממ"ד", 

לטעמי, וכאן,  של    מידה.  פרישתו  גבול  את  להציב  הקלה (9)ב()19סעיף  יש   :

שמשמעותה תוספת כמותית בבניית שטח עיקרי, אשר קודם לכן אמנם היה מותר 

להקמת  המיועד  מפטור  ליהנות  צריכה  איננה  זאת,  מנעו  הבניין  קווי  אך  לבנייה 

  ממ"ד, תהיה חשיבותם של הממ"דים אשר תהיה.

 

שנערכו בשל "השיפור התכנוני" בתיקים דנן לא חייבו   היטל ההשבחהיובהר כי שומות   .28

את השטח העיקרי המנוצל הנוסף במלוא שוויו. הרי שטח זה כבר היה מותר לבנייה לפי 

למעשה.   הלכה  "מימושו"  את  אפשרה  רק  אלא  השטח  את  יצרה  לא  וההקלה  תוכנית, 

לתוספת הערך   , על מנת לתת ביטוי0.35או    0.30לפיכך, השומות עשו שימוש במקדם של  

 הכלכלי הגלומה בעצם אפשרות הבניין. 
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לגישתי, ההבחנה הנערכת כאן בין שיפור תכנון איכותי )בממ"ד עצמו ואף בשטח העיקרי  .29

הקיים ממילא(, מצד אחד, ובין שיפור תכנון כמותי שפירושו הוספת בנייה של שטח עיקרי,  

לעודד ולהוזיל את הקמתם של מרחבים דרושה כדי לאזן בין רצון המחוקק    –מצד שני  

ממעשה  הפרט  בהתעשרות  חלקי,  באופן  ולו  להשתתף,  הציבור  אינטרס  ובין  מוגנים 

מוסדות התכנון. ניתן אף לשער כי מלאכת השמאות היא קלה ואובייקטיבית יותר במקרה 

של הוספה כמותית של שטח, לעומת ההערכה הכספית של שיפור תכנון במובן האיכותי, 

 כי לא הייתי שולל את עמדת הוועדה המקומית מנימוק זה בלבד.אם 

 

ב .30 הערר  ועדת  להחלטת  היתר  בין  בטיעוניהם  התייחסו  )ת"א(  הצדדים   85051/15ערר 

. שם  3.9.2018, מיום  הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה נ' טי.אס.סי אחזקות בע"מ

 נאמר כי:  

 

יה נוספים, שאינם לו היתה ההקלה מאפשרת מימושם של שטחי בנ"

מוטל   שהיה  בוודאי  דסמי,  בעניין  שקבענו  כפי  הרי  היטל  ממ"דים, 

בגין עניין זה. כך גם, למשל, כאשר ההקלה מאפשרת מיקום    השבחה

לעומת   הדירות  של  הפונקציונלי  התכנון  עם  שמיטיב  באופן  הממ"ד 

בנייתו במיקום אחר ללא הקלה, ניתן לבחון ברצינות טענה כי ההקלה  

 ( 5" )שם, בעמוד תכנון. איפשרה שיפור

 

זו   אמירה  של  הראשון  החלק  לגבי  תוספת    –והנה  עיקרי בעניין  שטח  של  כמותית 

נוספים"(   בניה  שטחי  של  השני    –)"מימושם  לחלק  אשר  מסכים.  הטבת   –אני  בנושא 

לגביו ועדת הערר שם הטעימה כי "ניתן לבחון ברצינות" אפשרות   –התכנון הפונקציונלי  

לדעתי  זאת  כאמור,  לעיל.  כמנומק  מסתייג,  אני  תכנון,  שיפור  בשל  הפטור  שלילת  של 

מצומצמ ההקלה פרשנות  כי  לומר  אין  זה  כגון  במצב  כאשר  הפטור  להוראת  מידי  ת 

 מאפשרת בנייה של שטח עיקרי מותר שאחרת לא היה נתון לניצול. 

 

דומה כי  יישום גישתי הנ"ל יביא לדחיית ערעורי הנישום בכל הנוגע להקלה לממ"דים  .31

התיקים ששת  מתוך  קביעהנדונים  בארבעה  בחומר  נמצאת  תיקים  ארבעה  באותם  ה, . 

 בלשון זו או אחרת, כי ההקלה אכן אפשרה בנייה )כמותית( נוספת של שטח עיקרי מוקנה: 

 

)נוף צמרת(: ראו השומה של השמאי מטעם הוועדה המקומית,   19-12-10167עמ"נ   -

,  וכן השומה המכרעת מאת גב' דורית פריאל 21-ו  20,  19,  17מר בוץ, בייחוד בעמודים  

 .9בעמוד 

(: ראו השומה של השמאי מטעם הוועדה המקומית, מר  38)צוות    19-12-10180עמ"נ   -

 . 14, וכן השומה המכרעת מאת גב' פריאל, בעמוד 26-ו 25, 18בוץ, בייחוד בעמודים 
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מטעם    19-12-63518עמ"נ   - השמאי  של  השומה  ראו  האסיף(:  ברחוב  קבלנים,  )פז 

וכן השומה המכרעת מאת מר שלומי יפה,      14הוועדה המקומית,  מר כץ,  בייחוד בעמוד  

 .19 -ו  18בעמודים 

)חברת נט(: ראו השומה של השמאי מטעם הוועדה המקומית,   19-12-69671עמ"נ   -

 . 38 -ו 27עת מאת מר יפה בעמודים , וכן השומה המכר 15מר בוץ, בייחוד בעמוד 

 

כאן יש להעיר כי בעניין פז קבלנים ברחוב האסיף ובעניין חברת נט קיים פער בין אופן 

לעיל( ובין הנאמר בשומות השונות. בשני תיקים   19הנמקת החלטת ועדת הערר )ראו סעיף  

וזאת אלה החלטת ועדת הערר איננה מזכירה במפורש תוספת כמותית של שטח עיקרי  

מצוי בדברי השמאים. אולם היות ובשני התיקים ועדת הערר אכן  למרות שממצא כזה  

", אזי מסכימים אפוא עם קביעות השמאי המכריע כפי שפורטו בהחלטתו   אנוכתבה כי "

 לדעתי גם שני ערעורים אלה אינם יכולים להתקבל בנושא זה.

 

הקשורות   –לעומת זו, בשניים מן הבניינים נראה כי "שיפור התכנון" נבע מסיבות אחרות   .32

 לממ"ד עצמו או לשטח העיקרי במישור "האיכותי" בלבד: 

 

)פז קבלנים ברחוב מימון(: ראו השומה המכרעת מאת מר משה   19-11-38773עמ"נ  -

מ"ד וגם את יתרת זכויות גם את המ]במקרה הנדון שם[    "... ניתן למקם:  13נדם בעמוד 

בתחום קווי הבניין, אולם משיקולי כדאיות כלכלית ושיקולים ]מכוח התמ"א[    הבניה

לחריגה  תכנוניים, טען נתבקשה הקלה  נאור,  מר  הוועדה המקומית,  ". השמאי מטעם 

בפני השמאי המכריע כי נוצר שיפור תכנוני מעצם בניית הממ"דים מחוץ לקווי הבניין, 

ניתן לבנותם בתחום קווי הבניין, אך במקום נחות יותר ]ללא הקלה[    קודםשכן במצב ה "

"... לשומתו( קבע כי השטח החורג  13". בהמשך השמאי המכריע )בעמוד והשווי בהתאם

". אני תם מהווה שיפור תכנוני בלבד]ט[ומותרים אשר הס  משקף ... שטחי בניה מוקנים

כמותי הנצמח מן ההקלה. ועדת הערר כתבה   מבין משפט זה כמצביע על יתרון איכותי ולא 

 להחלטה(.  23" )סעיף בהחלטת השמאי המכריע שוכנענו כי אין עילה להתערבותנוכי "

 

)נאות הרצליה(: ראו השומה המכרעת מאת גב' שושי שרביט,   19-12-69224עמ"נ   -

):  14עמוד   עיקרי+שירות( תחת "... במקרה הנדון ניתן לנצל את מלוא זכויות הבנייה 

קווי הבנייה בהריסת/ביצוע שינויים ]ו[ללא מתן הקלה    38לתמ"א    מגבלות  צורך  ללא 

ההקלה ". ועדת הערר הטעימה כי "בנויים שבהתאם לבינוי הקיים בשטחים העיקריים

להפכם לחדר תיקני, הניתן לשיווק   שיפרה את תכנון ממדי הממ"ד באופן שיש בו כדי

חדר. כחצי  ולא  תכנוני  ככזה,  בשיפור  המדובר  כן  תשלום    על  לטעמנו  היטל המחייב 

 ומה להחלטה(. בתיק זה אין קביעה כי הושגה תוספת כמותית, לא בש 54")סעיף השבחה
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של השמאי מטעם הוועדה המקומית, מר נאור, לא מפי השמאית המכריעה, ולא בהחלטת 

 ועדת הערר. 

 

בהם לא נקבע כי הושג יתרון   לטעמי, מן הנימוקים המפורטים לעיל, בשני תיקים אלה

 כמותי כתוצאה מן ההקלה, יש לקבל את ערעורי הנישומים בנושא ההקלה לממ"ד. 

 

אוסיף כי אינני מקבל את הטיעון הנוסף של המערערים, שהועלתה במסגרת הערעורים  .33

עדת הערר, לפיו אם ייאלצו בעלי הדירות הקיימות לבנות ממ"ד בתוך ובלבד ולא נדון בפני  

קיים   עיקרי  בשטח  "לנגוס"  יצטרכו  אזי  הקלה,  ללא  הבניין  בעלי   שמיעוטדבר    -קווי 

 די כך לסכל את הפרויקט כולו: הדירות יכול להתנגד לו ועל י

 

מאין  אבסורדית  הינה  בענייננו  הערר  ועדת  ניתבה  אליה  "...התוצאה 

כמותה. ועדת ערר סבורה שתכנון בעטיו יש להיכנס לדירות )גם כאלו 

לגיטימי  הינו  התמ"א(  או  ההרחבה  למתווה  מסכימים  לא  שבעליהם 

 בבניין קיים.

... 

במסגרת ההסכמות הנדרשות    מכאן, שחרף שניתן היה לקדם פרויקט

פי   המקרקעיןעל  רף חוק  עלה  הערר,  ועדת  החלטת  פי  שעל  אזי   ,

תמ"א   66.6% -ממ"דים בלבד ו 60%ההסכמות מהרף שהציב המחוקק 

. ברור אם כן, כי החלטת ועדת הערר מרוקנת מכל 100%  -חיזוק ל  38

 " .חוק המקרקעיןתוכן את 

 הטיעון מטעם המערערות( לעיקרי  39 -ו 37)מתוך סעיפים 

 

דא עקא, איש לא מכריח את בעלי הדירות "להיכנס" לדירות הקיימות, וכפי שנעשה בכל 

המקרים הנדונים, ניתן לבקש ולקבל הקלה מקווי הבניין על מנת למקם את הממ"דים 

אם יושג   היטל השבחה"בחוץ". העובדה שדרך אחרונה זו עלולה להיות כרוכה בהטלת  

אגב כך יתרון תכנוני אחר )לשיטתי, יתרון כמותי בשטח עיקרי( איננה מחייבת כשלעצמה 

 קבלת עמדת המערערים. 

 
 בגין הסבת מרפסות לשטח עיקרי  היטל השבחה     

 

חברת נט(    –  19-12-96671נאות הרצליה; עמ"נ    –  19-12-69224עמ"נ  בשניים מהערעורים ) .34

בגין הסבת מרפסות. בדומה לבניינים ישנים   היטל השבחהגיה נוספת שעניינה  עלתה סו

 רבים מאותה תקופה, הבניינים מושא ערעורים אלה כוללים מרפסת מקורה הסגורה משני 
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בקירות )באופן שמבחינה חיצונית המרפסת נראית כחלק אינטגרלי של הבניין(,   הצדדי

נות והמרפסות אולם בחזית המרפסת )שהינה חזית הבניין( אין היתר לבניית קיר או חלו

, נוהגת הוועדה המקומית לצרף מבחינה 38נסגרו בתריסים. במסגרת מתן היתר לתמ"א  

כך  על  ולחייב  הבניינים,  של  העיקרי  לשטח  אלה  בבניינים  המרפסת  שטח  את  תכנונית 

 . ערעורים אלה הם כנגד חיוב זה.  היטל השבחהב

 

נבנו  .35 לפיהם  הבניה  מהיתרי  חורגות  בתריס  סגירתן  או  המרפסות  בניית  כי  נטען  לא 

לדין בניגוד  הייתה  המרפסות  שבניית  או  שטחהבניינים  זאת  עם  נכלל   לאת  והמרפס  . 

 .במסגרת שטח הבנייןמלכתחילה 

 

מ"ר להרחבת דירה במפלס הקיים   25מקנה זכויות בנייה בשטח כולל של    38כור, תמ"א  כז .36

לצורך הוספת שטח   38(. אפשרות ניצול זכויות במסגרת תמ"א  38)ה( לתמ"א  11.1.4)סעיף  

חדש תלויה בשאלה האם נקודת המוצא הינה שטח הבניין כפי שהוא בנוי בפועל או שמא 

ה בהיתר  המנויים  לשטחים  לפגוע בהתאם  עשויה  האחרונה  שהחלופה  עקא,  דא  בניה. 

תמ"א   תכנית  שמקנה  הזכויות  לשטח 38בניצול  זכויות  להוסיף  מבקשים  היו  לו  שכן   ,

עלולות היו   38הבניין ללא הסבת שטח המרפסת קודם לכן לשטח עיקרי, זכויות תמ"א  

 ל"התבזבז" על מנת להפוך את שטח המרפסת )הקיים בפועל( לשטח עיקרי. 

 

פורסמה מכוח סמכותה אשר  "(  2213תכנית  )"  2213תכנית הר/סוגיה זו הוסדרה בוהנה   .37

קובע כי מוסד תכנון מוסמך   23. סעיף  38לתמ"א    23של הוועדה המקומית בהתאם לסעיף  

, ובין היתר לקבוע הוראות הנוגעות לשטחי 38לאשר תכנית מפורטת על פי הוראות תמ"א  

לתמ"א   23שהינה "תכנית מפורטת לחיזוק מבנים עפ"י ס'    2213בניה וקווי בניין. תכנית  

בתחום העיר הרצליה. בתכנית נקבעו הוראות לעניין   38" קובעת הנחיות ליישום תמ"א  38

תוספת בנייה לצורך חיזוק מבנה. בין היתר נקבע כי ניתן לאשר סגירת מרפסות קיימות 

)סעיף    מבלי הבניה  באחוזי  שטחן  לת4)א()  4.1.2להכליל  שטח 2213כנית  (  כלומר,   .)

המטרים שניתן להוסיף לכל דירה ואיננו "מבוזבז". עם זאת,    25נמנה על    איננוהמרפסת  

 נדרשת הסבת המרפסת, מבחינת מעמדה התכנוני, לשטח עיקרי. 

 

את הפעולה הרעיונית של התאמת   היטל השבחההוועדה המקומית סבורה כי יש לחייב ב .38

בין בשל   -השטח שקיים בפועל לשטח בהיתר ואילו המערערות סבורות כי אין לחייבה  

 ובין מפני   חוקל  תוספת השלישיתל  (10)ב()19סעיף  מכוח    היטל השבחההיותה פטורה מ

 שבפועל לא קיימת כל השבחה.  

 

 קובע כדלקמן:  (10)ב()19סעיף  .39

 

 בשל השבחה שהיא אחת מאלה:  היטללא תחול חובת תשלום  ")ב(
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 ... 

 

השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבנייה או להרחבה של   ( 10)

 מגורים, שניתן מכוח תכנית כמפורט להלן: דירת 

     תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני  )א(     

 (, ...38רעידות אדמה )תמ"א                  

 תכנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תכנית המתאר   )ב(     

             הארצית האמורה בפסקת משנה )א( ושבין מטרותיה חיזוק             

                פטור לפי פסקת משנה מבנים קיימים בפני רעידות אדמה;             

 היטל    מתשלוםזו יחול רק לגבי חלק מההשבחה שהיה פטור              

 היתר לפי תכנית המתאר הארצית האמורה   לו ניתן השבחה            

 )קו ההדגשה איננו במקור( ;" בפסקת משנה )א(            

 
 

לפי  ניתן  המרפסת  לשטח  ההיתר  האם  לבחון  יש  הפטור,  להוראת  בהתאם  כן,  כי  הנה 

 אם לאו.  38תמ"א 

 

 38ועדת הערר קבעה כי הסבת שטחי המרפסות לשטח עיקרי איננה נעשית מכוח תמ"א   .40

המערערות טוענות כי קביעתה זו של ועדת   (.10)ב()19סעיף  עצמה, ולפיכך איננה באה בגדר  

 ובשטחים המותרים מכוח תכנית זו. 38הערר מוטעית שכן עסקינן בהיתר על פי תמ"א 

 

 ם הוועדה המקומית. בסוגיה זו אני סבור כי הדין ע

 

"  2213בתכנית   .41 כדלהלן:  לתכנית נקבע  תוקף  מתן  לפני  נבנו  אשר  קיימים  במבנים 

ניתן לאשר סגירת מרפסות קיימות בהיתר בתחום קווי הבניין מבלי להכליל   2213הר/

(. 2213( לתכנית  4)א()  4.1.2" )סעיף  את שטחן באחוזי הבניה ובתנאי שהבניין נבנה כדין

, אולם אין בכך כדי להפוך את כל   38נוצרה מכוחה של תכנית תמ"א    2213אמנם תכנית  

מהווה תכנית נפרדת העומדת   2213. תכנית  38הזכויות הקבועות בה לזכויות "לפי" תמ"א  

 38כדי לשנות. תמ"א    38הוצאה מכוחה של תכנית תמ"א  היא  בפני עצמה ואין בעובדה ש

כוללת התייחסות לשטח המרפסת והפיכתו לשטח עיקרי, ולא ניתן לומר ששטח   איננה

)זאת בניגוד למצב   38המרפסת הקיים בפועל כלול במסגרת הזכויות שניתנות מכוח תמ"א  

מ"ר שעליהם אמור לחול פטור לפי   25-מה כחלקבו מבקשים להכשיר את שטח המרפסת 

   (.10)ב()19סעיף ננו נהנה מהוראת (. מכאן, ששטח המרפסות בענייננו אי38תמ"א 

 

 : לשיטתןטענה נוספת של המערערות היא כי לא חלה השבחה בפועל.   .42
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עסקינן  " אזי  כדין  נבנה  כי שטח המרפסות  הבניה מלמד  והיתר  היות 

  בשטח שבמצבו הקודם היווה שטח עיקרי לכל הדעות. 

 

בענייננו, לאור העובדה כי המרפסות נבנו עם הקמת הבניין והיו סגורות 

השטח   בין  הפרדה  כל  חלה  שלא  הרי  תריסים,  באמצעות  ומקורות 

קיימת כלל אבחנה בין השטחים  העיקרי לשטח השירות ומכאן כי לא  

  ולא חלה כל השבחה.  

 

הר/ תכנית  כי  אפוא  הכולל    2213יוצא  הקודם  המצב  את  שינתה  לא 

מאפשרת לסווג   2213מרפסות סגורות לבין המצב החדש לפיו תכנית הר/

את המרפסות כשטח עיקרי מכיוון שהן היו סגורות כבר בהיתר בניה 

  " 1964משנת 

סעיפים  69671-12-19רעור  בע  80עד    78)סעיפים   בערעור    74עד    72; 

69224-12-19.) 

 

בבסיס  .43 זה.  בנושא  הערר  ועדת  בהחלטת  להתערב  מקום  מצאתי  לא  כי  ואומר  אקדים 

נכס עשוי לעלות כאשר חלק ממנו משנה את  כי שווי השוק של  גישה  ההחלטה עומדת 

במשך הש אף אם  סלון(  )למשל,  עיקרי  לשטח  אותם מעמדו החוקי משטח מרפסת  נים 

מטרים רבועים בדירה שימשו בפועל כחלק מהסלון ולא הייתה חציצה פיזית בין שטח 

לעניינים  המשפט  בית  וככלל  במהותה  שמאית  היא  זו  סוגיה  הסלון.  ושטח  המרפסת 

 מינהליים יימנע מהתערבות בה.  

 
אינני יכול לקבל את טענת המערערות לפיה העובדה שהמרפסות נבנו עם הקמת הבניין  .44

כל הפרדה   קיימתכמקורות וסגורות באמצעות תריסים )כלפי חוץ( מובילה למסקנה כי לא  

בין השטח העיקרי של הדירה ובין שטח המרפסות. ועדת הערר קבעה כי שטחי המרפסות 

גור אותן בתריסים )ולא בקירות או חלונות כלפי חוץ( התאפיינו בכך שניתן לכל היותר לס

לתמ"א   בקשת ההיתר  עיקרי טרם  שטח  בבחינת  היו  לא  הן   להחלטה   76)סעיף    38וכי 

(. יתרה מזו, השמאי המכריע 19-12-67671להחלטה בעמ"נ    95; סעיף  19-12-69224עמ"נ  ב

בגין פעולת הסבת   היטל השבחהלהטיל    אין, מר יפה, אשר סבר כי  19-12-69671עמ"נ  ב

 המרפסות, ציין בשומתו, בין היתר, כי: 

 

אל   הפונות  הפאות  בשלוש  סגורות  כמרפסות  במקור  נבנו  "המרפסות 

חלקי הדירה ובפאה הרביעית הפונה אל מחוץ לבניין, היא סגורה    שאר

'סגירת   שהמושג  כך  עבריהן,  מכל  סגורות  המרפסות   ... בתריס. 

 מרפסת', מתייחס להסרה של המחיצה המפרידה בין שטח המרפסת 
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ומתבקשת  סבירה  פעולה  הייתה  המחיצות  הסרת   ... הדירה.  לשטח 

העובד לנוכח  וזאת  תכנונית,  נוצרה מבחינה  המחיצה,  הסרת  שעם  ה 

בדירה רווחה גבוהה יותר ולעיתים הסרה זו אפשרה יצירת חדר שינה  

 לשומה(  37)עמוד נוסף." 

 

 

"הוספה לבניין קיים קובע כי אדם חייב לקבל היתר לצורך    חוקל  (2)א()145סעיף  יוער כי   .45

שינוי   -'שינוי פנימי'  ". נקבע כי לצורך הסעיף "וכל תיקון בו, למעט שינוי פנימי בדירה

של  שטחה  את  משנה  בחזיתו....ואינו  פוגע  אינו  הבנין,  של  החיצוני  לצד  נוגע  שאינו 

". תוספת של שטח מרפסת שנסגרה כדין או את מספרן של יחידות הדיור הדירה למעט 

מחיצה  כל  הסרת  )לרבות  בדירה  העיקרי  לשטח  והוספתו  במרפסת  שינוי  כל  כלומר, 

שהפרידה במקור בין הסלון לבין המרפסת(, דורש היתר וממילא שינוי שיש בו כדי להוסיף 

פנימי. דומה   יכול להיחשב שינוי  אפוא כי השימוש במרפסות כחלק לשטח הדירה אינו 

 בלתי נפרד מהדירה אמנם היה רווח אך לא על פי כל היתר. 

 

היטל אין מקום להתחשב בשימוש בלתי חוקי שנעשה בקרקע לצורך קביעת  הלכה היא כי   .46

הועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה נ' נהור   6707/15בר"מ  )ראו למשל    ההשבח

 לא ניתן להתחשב בשילוב המרפסת   כי(. החלטת ועדת הערר  28.9.2016, ניתן ביום  בע"מ

לא ניתן לתת ביטוי לשימוש בלתי לפיה  הלכה למעשה בשטח סלון הדירה תואמת הלכה זו  

 בעת קביעת ההשבחה.   מותר

 
מהשטח  .47 כחלק  שטח המרפסת  כך: האם בקשה להחשיב את  להעמיד את הסוגיה  ניתן 

, הייתה מחייבת אישור תוכנית, 2213או לתוכנית    38העיקרי של הדירה, ללא קשר לתמ"א  

בשל כך? דומה כי   היטל השבחהיתר לשימוש חורג, ואם כן האם היה נגבה  הקלה או ה

שונה  לתוצאה  להגיע  מדוע  כך,  ואם  חיובית.  היא  השאלות  משתי  אחת  לכל  התשובה 

, המיטיבה עם הנישומים 38במקרה הנדון, רק משום שהמהלך היה קשור ליישום תמ"א  

 בדרכים נוספות? 

 

המערערות טוענות כי לנוכח הנסיבות אין מדובר בשימוש לא חוקי. הן מפנות לכך שבעת  .48

וכי בני שירות,  לשטח  עיקרי  שטח  בין  בחיקוק  מעוגנת  אבחנה  הייתה  לא  הבניינים  ית 

מדובר במצב קיים מזה כחמישים שנה אשר הועדה המקומית לא פעלה כנגדו בהתאם 

 לסמכויותיה בדין.  

 

)ראו  היתר  ללא  שימוש שנעשה  להכשיר  אכיפה כדי  אין בהעדר  רגילות  בנסיבות  אולם 

, שעניינו   9.12.2008, ניתן ביום  ישראל נ' פנינה פינקלשטיין  מדינת  3015/06למשל בע"א  

 תשלום פיצוי בגין הפקעה: אין להתחשב בשימוש בלתי חוקי שנעשה במקרקעין לצורך 
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  Shimony Eran                                                                                         שמעוני ערן         
 M.B.A & Physicist   Appraiser, Real Estate                  ופיסיקאי  M.B.A, שמאי מקרקעין   

 עמודים 19ך מתו 19 עמוד

 

חישוב הפיצויים ואין בהעדר אכיפה כדי לשנות אלא במקרים חריגים(. כאן מדובר באופן 

עקוב ולפקח היא מוגבלת ביותר  השימוש בתוך דירה כאשר אפשרות הוועדה המקומית ל

כך שאין להסיק מהעדר האכיפה  הנטען כי המרפסות הפכו זה מכבר לשטח עיקרי ומשום 

 היום.  הסבתןבגין  היטלכך אין לגבות 

 

כתנאי   .49 השטח  את  להכשיר  נוהגת  הרצליה  המקומית  הועדה  רק  כי  טוענות  המערערות 

( במסגרת 4)א()4.1.2אולם המערערות לא תקפו את עצם הכללת סעיף    38ליישום תמ"א  

במישור המינהלי, למשל בטענה כי הסעיף מיותר או כי יש בו לקפחן, וכאמור   2213תכנית  

 מכו עליו בבקשותיהן. המערערות אף נס 

 

, השאלה האם הלכה למעשה קיים הבדל בתמחור השוק בין הנ"להחוקיות    להיבטמעבר   .50

שמאית מובהקת   -שטח המסווג כמרפסת ובין שטח עיקרי היא כאמור שאלה מקצועית

 ובית המשפט ככלל לא יתערב בנושא. 

 

השטח ( לפיה "19-12-69224עמ"נ  אשר לאמירת השמאית המכריעה בתיק נאות הרצליה ) .51

תמ"א[    המבוקש פי  על  עיקרי  תוספת ]שטח  עם  בפועל  בהיתר  הקיים  מהשטח  קטן 

לשומה המכרעת(, הרי מקובלת עלי עמדת הוועדה   11.1" )סעיף  38תמ"א    הזכויות בגין

בסעיף   הובאה  שהיא  כפי  יוצאת   64המקומית  הנ"ל  האמירה  הערר:  ועדת  להחלטת 

מנקודת מוצא כי שטחי המרפסות כבר נחשבים כשטח עיקרי )ואינם על חשבון התוספת 

על   היטל השבחה( והיא מניחה את המבוקש בסוגיית הטלת  38המתאפשרת לפי תמ"א  

 עצם הסבת שטחי המרפסות לשטח עיקרי. 

 

 לסיכום 
ל .52 פרט  נדחים,  בנושא   19-12-69224עמ"נ  ו  19-11-38773עמ"נ  הערעורים  המתקבלים 

 ההקלה לבניית ממ"ד )בלבד(. 

 

ועמ"נ                19-12-63518עמ"נ  ,  19-12-10180עמ"נ  ,  19-12-10167עמ"נ  כל אחת מהמערערות ב .53

ש"ח,    30,000ש"ח, ובסך הכל  7,500תשלם למשיבה הוצאות משפט בסכום  69671-12-19

 . 30.9.2021וזאת עד ליום 

 

 ת פסק הדין לבאי כוח כל הצדדים.מזכירות בית המשפט תמציא א .54

  

 , בהעדר הצדדים.2021אוגוסט  30ניתן היום,  כ"ב אלול תשפ"א, 

 
 לראש פסק הדין
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