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,  85209/11,חל/ 85238/11,חל/85116/13,חל/ 85064/13,חל/85177/11עררים  מס': חל/
                                                   85166/11חל/ ,  85140/11חל/ ,85027/14חל/  ,85245/13חל/ 85015/12חל/   85167/12חל/

    
 

 ישראל מדינת
 האוצר  משרד -תכנון מינהל
 אביב -תל מחוז 

 ובניה לתכנון ערר ועדת

 השבחה  היטליו פיצויים     

 __________________________________________________________ 

 עו"ד גילת אייל     יו"ר: בפני הוועדה:

 זהר עירון שמאי מקרקעין ומודד מוסמך     מ"מ חבר ועדה:   

 ואזורים ערים מורגנשטרן, מתכננת  גב' אורנית   נציגת מתכננת המחוז:   

 

 85177/11חל/ מס': ערר   ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון  העוררת: 

     ע"י ב"כ עו"ד עו"ד עופר צילקר ו/או כרמית פרוסט  

 חג'ג משה המשיב: 

 ע"י ב"כ עו"ד מטי לשם   

 

 85064/13חל/ מס': ערר   ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון  העוררת: 

 ע"י ב"כ עו"ד עו"ד עופר צילקר ו/או כרמית פרוסט  

 סימונה ושבתאי פכטר  המשיבים:  

 ע"י ב"כ עו"ד מטי לשם   

 85116/13חל/ מס': ערר   ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון  העוררת: 

 ע"י ב"כ עו"ד עו"ד עופר צילקר ו/או כרמית פרוסט  

 פישמן גרשון וציפורה  המשיבים:  

 "י ב"כ עו"ד מטי לשם ע  

 85238/11חל/ מס': ערר    ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון  העוררת: 

https://www.shimony.co.il/
https://www.shimony.co.il/%d7%97%d7%a7%d7%99%d7%a7%d7%94-%d7%a4%d7%a1%d7%99%d7%a7%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/
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 ע"י ב"כ עו"ד עו"ד עופר צילקר ו/או כרמית פרוסט

 שמחי יפה  המשיבה: 

 בשם המשיבה, מר מאיר לייטנר, שמאי מקרקעין  

 

 85209/11חל/ מס': ערר     ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון  העוררת: 

 ע"י ב"כ עו"ד עו"ד עופר צילקר ו/או כרמית פרוסט  

 עזבון המנוחים חביב אלפרט וטיירה המשיבים: 

    באמצעות יורשיהם דליה קוגן ואח' 

 ע"י ב"כ עו"ד יצחק מקמל 

 

 85167/12חל/ מס' ערר  ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון   העוררת:

   ע"י ב"כ עו"ד כרמית פרוסט

 גרוספלד אליעזר המשיב:

 ע"י ב"כ עו"ד הילה קרקוב 

 

 85015/12חל/ מס' ערר  ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון   העוררת:

 ע"י ב"כ עו"ד כרמית פרוסט

 סאל סילבר  המשיב:

 בשם המשיב מר אלי סידאוי, שמאי מקרקעין   

 

 85245/13חל/ מס' ערר    ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון העוררת:

  ע"י ב"כ עו"ד כרמית פרוסט

 אח' 5- סייג אליהו ו המשיבים: 

 ע"י ב"כ עו"ד ערן לס

 

 85027/14חל/ מס' ערר  ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון   העוררת:

  ע"י ב"כ עו"ד כרמית פרוסט

 אח'  4-שגיא שמאי ו  המשיבים: 

  

 85140/11חל/ מס' ערר  ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון   העוררת:

   ע"י ב"כ עו"ד כרמית פרוסט

 אח' 6- ימיני יהודה ו המשיבים: 
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 ע"י ב"כ עו"ד סער שפירא 

 

 85166/11חל/ מס' ערר     ימיני יהודה   העורר:

 ע"י ב"כ עו"ד סער שפירא 

   ועדה מקומית לתכנון ובניה חולון   המשיבה: 

   כרמית פרוסט ע"י ב"כ עו"ד

 

 חקיקה שאוזכרה: 

 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 1943פקודת הקרקעות )רכישה לצרכי ציבור(, 
 1992-והבניה )חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים(, תשנ"בתקנות התכנון 

 

 רציו:-מיני

ניתן היה להסתמך על קיומו של נוהג למתן היתרי   * נדחתה הטענה שלפיה ערב אישורה של התכנית
בניה למרפסות מבלי למנות שטחים אלה במניין שטחי הבניה המותרים. נקבע, כי קיומו של נוהג פסול 
 שלא למנות שטחים אלה, אינו מקנה זכות להקמת מבנה בלתי חוקי החורג מהמותר על פי תכנית המתאר.

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 פירושן –תכניות  –* תכנון ובנייה 

. 

ב לחיוב  נדרשה למספר עררים שהסוגיות המתעוררות בהם קשורות  הערר  ועדת   .היטל השבחהועדת 
אישור   טרם  המקומית,  בוועדה  כזה,  שהיה  ככל  נוהג,  של  קיומו  השלכת  מהי  לשאלה:  נדרשה  הערר 
התיקון לתוכנית נשוא הליך זה, לפיו ניתנו היתרי בנייה למרפסות מעבר לזכויות הבנייה שהותרו בתכניות 

 . היטל השבחהעל החיוב ב –התקפות שחלו על המקרקעין 

. 

 ועדת הערר קבעה כלהלן: 

בית המשפט העליון, כעשור לפני אישורו של התיקון, קבע, כי יש למנות את שטחן של המרפסות במניין  
ל נוהג פסול שלא למנות שטחים אלה, אינו מקנה לעותרת זכות שטחי הבניה. יתר על כן, גם קיומו ש

 להקמת מבנה בלתי חוקי החורג מהמותר על פי תכנית המתאר.

מהשטח המותר לבנייה מכוח    30%מהראיות עולה, כי התכנית מאפשרת מתן היתרי בנייה בהיקף של  
קודם לתיקון, הרי שהתכנית   התכניות התקפות, וכאשר נבנתה כבר חלק מתוספת זו מכוח היתרים שניתנו

 מאפשרת השלמת מרפסות לגודל האחיד האמור. 

יש לשום את שווי    –צריכה להיות מחושבת אפוא כדלקמן: במצב הקודם    7ההשבחה מכוחו של תיקון  
לזכויות שנקבעו בתכניות התקפות.  זכויות מעבר  ניתנו  הנוהג שלפיו  את  הנכס מבלי להביא בחשבון 

 מהשטח העיקרי לצורך בניית מרפסות. 30%ם את שווי הנכס הכולל תוספת של יש לשו –במצב החדש 

 

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%A4%D7%A7%D7%95%D7%93%D7%AA-%D7%94%D7%A7%D7%A8%D7%A7%D7%A2%D7%95%D7%AA-%D7%A8%D7%9B%D7%99%D7%A9%D7%94-.-%D7%97%D7%93%D7%A9-2023.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%97%D7%99%D7%A9%D7%95%D7%91-%D7%A9%D7%98%D7%97%D7%99%D7%9D-2023-1.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/
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 החלטה

הסוגיות  במשותף.  בפנינו  נשמעו  ואשר  משותפות  שאלות  המעוררים  עררים  מספר  בפנינו 

לתכנית המתאר של חולון,    7בגין תיקון    היטל השבחההמתעוררות בעררים אלה קשורות לחיוב ב

החלטות " או "התכנית"(. מרבית העררים הוגשו ע"י הוועדה המקומית כנגד  7)להלן: "תיקון    1ח/

 של שמאים מכריעים. 

 רקע וטענות הצדדים 

. לטענת הוועדה המקומית התיקון נועד לאשר תוספת 19.08.90פורסם למתן תוקף ביום    7תיקון  

משטח הבנייה המותר לבנייה למגורים לצורך בניית מרפסות. זאת, בכל השטחים בתחום  30%של 

אישור תכנית המתאר תכניות שבהן נכללו   תכנית העיר חולון, למעט בשטחים לגביהם אושרו לאחר 

הוראות המתירות מתן תוספת אחוזי בנייה למרפסות, או תכניות בהן נקבעו במקום אחוזי בנייה  

תכניות ברחבי מרחב    46-שטחים הקובעים את שטחי הבנייה למגורים. התיקון כולל רשימה של כ

 ת בנייה למרפסות. התכנון המקומי אשר אינן נכללות בו מאחר והן מתירות תוספ

מכאן, לטענת הוועדה המקומית, כל השטחים שאינם נכללים באותן תכניות לא כללו תוספת בנייה  

 למרפסות במצב שלפני התיקון. 

טענות הוועדה המקומית מועלות כנגד קביעות שונות של שמאים מכריעים באשר למצב לפני תיקון  

 ולאחריו.   7

עיקר הטענות הוא כנגד קביעות שונות בדבר קיומו של נוהג בועדה המקומית חולון למתן היתרי  

לא העלו   7בניה למרפסות בלא זכויות בניה מאושרות, כאשר למעשה זכויות הבניה שנקבעו בתיקון  

 ולא הורידו.   

קבע השמאי המכריע כי זכויות בנייה למרפסות הותרו גם במצב הקודם, כשהוא   85140/11בערר  

מאמץ את טענת המשיבים, לפיה הייתה קיימת בעיר חולון פרקטיקה בלתי חוקית, או נוהג, לפיהם 

יתה תכנית בנייה  אושרה תוספת בנייה למרפסות בכל תחום העיר, לרבות מקרקעין שבהם לא הי

 לא יצר השבחה כלשהי.   7אשר כללה זכויות אלה. בנסיבות אלו נקבע כי תיקון 

קבע השמאי המכריע כי בהתבסס על היתרי בנייה בחולון בהם אושרה טרם התיקון    85121/11בערר  

היטל בניית מרפסות, יש להפחית את שווי המרפסות שניתן היה לבנות במצב הקודם, בעת חישוב  

במקרה דנן, השמאי המכריע אף נתן זיכוי על בנייה שלא בוצעה בפועל ולא התבקש היתר   ההשבחה.

שערך שמאי זה ננקטה בעקרון  ]פורסם בנבו[  85177/11בנייה בגינה. גם בשומה המכרעת נשוא ערר  

אותה הגישה. הפחתה דומה נערכה על ידי השמאית המכריעה במסגרת השומה המכרעת נשוא ערר 

, אם כי במקרה זה המדובר במרפסות שאושרו בהיתר. אף השמאית המכריעה בשומה 85027/14

ערר   נשוא  שווי המ  85167/12המכרעת  יש להפחית את  כי  לבנות במצב קבעה  שניתן היה  רפסות 

וזאת לנוכח מסקנתה כי היה נוהג מושרש היטב להתיר    7הקודם בעת חישוב ההשבחה מכוח תיקון  

 מרפסות עוד טרם התיקון.  

 

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/
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( מהעררים  חלק  נשוא  המכריעות  השמאים 85116/13,  85238/11,  85015/12בשומות  קיבלו   )

לתיקון   2חל על מקרקעיהם. זאת מאחר וסעיף  אינו 7המכריעים את עמדת הנישומים לפיה תיקון 

 קובע כי:  7

"תכנית זו לא תחול על בנייני מגורים להם ניתנו בהיתר הבנייה תוספת שטחי בנייה  
 למרפסות".  

קבע השמאי המכריע כי לא הוכח בפניו קיומו של נוהג, ובכל זאת קיבל את הטענה   85209/11בערר 

הינה    7מקורות עוד במצב הקודם, ולכן ההשבחה הנובעת מתיקון  כי הותרה בנייתן של מרפסות  

הוועדה   לטענת  אלה.  לזכויות  הוודאות  של  ובחיזוקן  עיקרי  לשטח  המרפסות  שטחי  בהמרת 

המקומית, הגם שהשמאי המכריע קבע כי לא הוכח נוהג, הרי שבפועל בחישוב שערך נתן ביטוי לנוהג  

 שכזה. 

נשוא לערר שהוגש ע"י הוגש ע"י הנישום כנ  85166/11ערר   גד החלטת שמאי מכריע שאף הייתה 

לתכנית   4הוועדה המקומית. ערר הנישום הוגש כנגד קביעות השמאי המכריע ביחס לתיקון מספר  

 המתאר. 

או  נוהג  של  קיומו  המכריעים  השמאים  בפני  הוכח  לא  כי  היא  בפנינו  המקומית  הוועדה  טענת 

. הוועדה המקומית מפנה בעניין זה 7במצב שלפני תיקון פרקטיקה של מתן היתרי בנייה למרפסות 

בערר   הקודם  בהרכבה  הערר  ועדת  רמת  85036/09להחלטת  ובנייה  לתכנון  המקומית  -הוועדה 

, במקרה  שנפלד( וטוענת כי בהתאם לכללים שנקבעו בעניין  4.9.11)פורסם בנבו,    שרון נ' שנפלדה

 היה נוהג שכזה לא ניתן להסתמך עליו.  הנדון לא הוכח קיומו של נוהג מרפסות, ואף אם 

, כאשר מבקשים להסתמך שנפלדלטענת הוועדה המקומית, בהתאם לכלל הראשון שנקבע בעניין  

 על נוהג יש להוכיח את קיומו, כאשר מידת ההוכחה הנדרשת היא גם כמותית וגם מהותית.  

הג חזר בו ממנו, הרי שלא הוא כי אם הופסק הנוהג או שבעל הנו  שנפלדהכלל השני שנקבע בעניין  

קיים עוד נוהג. הוועדה המקומית טוענת כי במקרה הנדון, אף אם היה נוהג, הרי שהוא הופסק זמן 

 . 7רב לפני המועד הקובע של תיקון 

הינו כי נוהג שנפלד הכלל השלישי עליו מבקשת להסתמך הוועדה המקומית מתוך ההחלטה בעניין 

 נו נוהג. אינ  -מוטעה ונוהג שבוצע בטעות 

 .7הוועדה המקומית מבקשת ליתן משקל לאופן שבו היא מפרשת את סמכותה בעניין תיקון 

בהסתמך   היטל השבחהלחילופין טוענת הוועדה המקומית כי אין להתחשב בהשפעתו של נוהג על  

למדן נ' הוועדה   161/07על פסק דינו של בית משפט השלום בראשון לציון בע"א )שלום ראשל"צ(  

יהוד ובנייה  לתכנון  ]  המקומית  בנבו  הצדקה 13.05.08)פורסם  קיימת  אם  ספק  כי  נקבע  בו   ,)]

וכי תכנית   היטל השבחה רי בנייה על  להתחשב בהשפעה של פרקטיקה בלתי חוקית בהוצאות הית 

 בניין עיר הנותנת תוקף לנוהג היא תכנית בניין עיר היוצרת השבחה.  

ת הוועדה המקומית כי בהתאם לפרשנותה, גם מקום שבו ניתן היתר , טוענ7אשר לחלותו של תיקון  

, תוך מתן אפשרות לקירוי  7להקמת מרפסת טרם התיקון, תינתן תוספת הבנייה שהוקנתה בתיקון  

 המרפסת והגדלת שטח הבנייה. הוועדה המקומית יוצאת כנגד קביעותיהם של חלק מהשמאים  

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  20 מתוך 6 עמוד 

 

מקרקעין שנדונו בפניהם מאחר שכבר ניתנו בהם היתרים אינו חל על ה  7המכריעים, לפיהן תיקון  

הנ"ל לתיקון. הוועדה המקומית טוענת כי מטרת התיקון הייתה  2למרפסות, ולנוכח הוראות סעיף 

להתיר תוספת אחוזי בנייה במרחב העיר כך שתיווצר אחידות לעניין אפשרויות הבנייה בעיר וכי  

ן ומובילה למצב אבסורדי לפיו אדם שקיבל היתר פרשנות השמאים המכריעים מעקרת את התיקו 

מ"ר, ולא מימש את מלוא זכויות הבנייה במגרש, אינו יכול   3להקמת מרפסת, אפילו בשטח של  

 . 7ליהנות מאותה תוספת בנייה שהוקנתה בתיקון  

ניתנו ע"י הוועדה המקומית היתרי    7הנישומים מצדם טוענים כי לאורך שנים רבות טרם תיקון  

 . 30%ה למרפסות מקורות בשיעור של בניי

חלק מהנישומים טענו כי כנגד הוועדה המקומית התקיימו עילות של שיהוי, מניעות והשתק מלטעון 

 כי לא התקיים נוהג.  

הועלו טענות לפיהן מתן היתרים ע"י הוועדה המקומית נהנה מחזקת החוקיות של מעשה המנהל 

ולפיכך לא ניתן לטעון כיום כי ככל שניתנו היתרים הרי שהם ניתנו שלא כדין. נטען כי קיימת פסיקה 

תיעשה תוך התחשבות בקיומו של נוהג, גם אם ניתן באופן בלתי   היטל השבחהענפה שלפיה קביעת  

חוקי. נטען כי קיימות פסיקות של שמאים מכריעים התומכות בעניין משמעות הנוהג במצב הקודם. 

בנייה נטען שהנוהג בדבר מתן היתרי  כן  ערכי המקרקעין וממילא   כמו  על  למרפסות אכן השפיע 

השבחהשומת   חלק   היטל  לטענת  המקרקעין.  של  האובייקטיבי  ערכם  על  להתבסס  צריכה 

, משקף שווי המקרקעין נוהג של התרת מרפסות סגורות יחד עם  7ם במצב שקדם לתיקון  מהנישומי

חוסר ודאות כי הנוהג יימשך ושימוש מוגבל לעומת שטח עיקרי. במצב החדש, לעומת זאת, הוסר 

 חוסר הוודאות לעניין המשך הנוהג אך נותרה מגבלת השימוש במרפסת הסגורה לעומת שטח עיקרי.  

לא ניתן לפרש את התכנית כשוללת לחלוטין    1להוראות תכנית המתאר ח/  49וכח סעיף  כן נטען כי לנ

המתאר  לתכנית  כי בהתאם  נטען  הפחות.  לכל  פתוחות  מרפסות  בניית  אפשרות  ההיתר  ממבקש 

הותרו מרפסות פתוחות ולפיכך גם אם תתקבל הטענה כי נוהג המרפסות היה בלתי חוקי, הרי שאי 

 סגירת המרפסות וצירוף השטח הבנוי כשטח עיקרי.  החוקיות הינה רק בגין 

העוררים העלו טענות לפיהן קביעות השמאים המכריעים הינן בתחום שיקול הדעת השמאי ואינן  

מצומצמת  מידה  אמת  נוהגת  בעניין,  לפסיקה  בהתאם  ולפיכך  משפטיות,  שאלות  מעוררות 

 להתערבות ועדת הערר.  

 דיון והכרעה 

אחת השאלות העיקריות המתעוררת בפנינו במסגרת העררים דנן הינה מהי השלכת קיומו של נוהג, 

, לפיו ניתנו היתרי בנייה למרפסות 7ככל שהיה כזה, בוועדה המקומית חולון, טרם אישור תיקון  

 .היטל השבחהעל החיוב ב -מעבר לזכויות הבנייה שהותרו בתכניות התקפות שחלו על המקרקעין 

כבר בפתח הדברים מן הראוי לציין כי הגם שמדובר במרבית המקרים שבפנינו בעררים על שמאים 

ובראשונ ה שאלה משפטית, וממילא אמת המידה  מכריעים, הרי שהשאלה האמורה הינה בראש 

 להתערבות בהחלטות השמאים המכריעים היא רחבה. 
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 . (23.4.2014)פורסם בנבו, משרד התחבורה נ' גלר דוד ואארורה ואח'   3644/13ראו: ברם 

עמדת הוועדה המקומית בפנינו הינה, כאמור, כי לא היה קיים נוהג כנטען אלא שהוועדה המקומית 

המרפסות  כי  נטען  במקרקעין.  המותרות  הבנייה  זכויות  ניצול  במסגרת  למרפסות  היתרים  נתנה 

 מעולם לא ניתנו בנוסף לזכויות הבנייה.  

תיקון   בתיק  המצויים  פומביים  המחוזית  7ממסמכים  שנמסרו    בוועדה  מדברים  לכאורה,  עולה 

, כי נוהג כנטען אכן היה קיים ובגדרו  7בזמנו ע"י הועדה המקומית במסגרת הליך אישורו של תיקון  

בניית מרפסות. הדבר   לצורך  לזכויות הבנייה שהותרו במגרש  בנייה מעבר  אושרה תוספת שטחי 

ומה המכרעת של השמאי מר עולה למשל מפרוטוקול הדיון להפקדה בוועדה המחוזית המאוזכר בש

. הגם שבשומה המכרעת לא מובא המסמך במלואו אלא ציטוטים 85064/13אמנון נזרי, נשוא ערר  

היו   יכולים  הצדדים  שאף  דבר  במלואו,  בו  עיינה  והועדה  פומבי  במסמך  הרי שמדובר  חלקו,  של 

 כמובן לעשות ככל שלא עשו.  

"  

 

 

 

                                                                       " 

הדברים עולים גם מחוות דעת שהוגשה מטעם הוועדה המקומית להתנגדויות לתכנית, אשר אף היא 

 מסמך פומבי המצוי בתיק התכנית.   

עם זאת, עולה עוד מהמסמכים האמורים כי הנוהג האמור הופסק מספר שנים לפני אישורה של  

בוריס קצאן את   640/78בבג"ץ  פסיקת בית המשפט העליון שניתנה  התכנית, ככל הנראה בעקבות  

נ' יושב , עיר נתניהראש הוועדה המקומית לתכנון  -יוסף הרשטיג, חברה לבנין ולהנדסה בע"מ 

 .1( 2פ''ד לד )

  היטל ההשבחה נציין כי גם בהנחה שהיה קיים נוהג בלתי חוקי כאמור אין בכך כדי להביא לאיון  

 .  7מכוחו של תיקון 

 נפרט:

, הינה כי ערב אישורה של  היטל ההשבחהטענה מרכזית שנשמעה בפנינו בעניין הנוהג והשלכתו על  

התכנית גילם ערכם של המקרקעין בתחום התכנית, את נוהגה של הועדה המקומית ליתן היתרי  

ת מעבר לזכויות הבניה הקבועות בתכניות החלות. חלק מן הנישומים טענו כי בתוך  בניה למרפסו

כך שולב גם מרכיב מסויים של אי ודאות בשאלה האם הועדה המקומית תמשיך בנוהגה זה אם 

 לאו.

.  19/8/90פורסמה למתן תוקף ברשומות בתאריך    –   1לתכנית המתאר ח/    7תיקון    – התכנית דנן  

 . 23/1/89עוד ביום דבר הפקדתה פורסם 
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דינו של בית המשפט העליון בעניין    9/12/79בתאריך   פסק  ע"י   קצאןניתן  הנ"ל. העתירה הוגשה 

וגורמיה,   נתניה  ובניה  לתכנון  המקומית  לועדה  להורות  המשפט  מבית  ביקשה  אשר  בניה  חברת 

 להנפיק לה היתר בניה. 

 את גדר המחלוקת תיאר בית המשפט העליון כדלקמן:

הוא  "מהנתונ הבנייה  ששטח  יוצא  לעיל  במקום   -על  222.45%ים  התכנית  פי 
, זאת אומרת שיש כאן תוספת בנייה לא מותרת של 173.5%המקסימום האפשרי של  

על50%-כ הנ"ל  הבנייה  אחוזי  בחישובי  את -.  המשיבים  כללו  העותרת  תכנית  פי 
טוענת  פי התכנית, וזהו סלע המחלוקת בין הצדדים. העותרת  -שטחי המרפסת על

לטענת   בניגוד  הבנייה,  אחוזי  בחישוב  בחשבון  לבוא  צריך  אינו  המרפסות  ששטח 
המשיבים. המשיבים טוענים שיש לאבחן בין מרפסות פתוחות ללא גג ששטחן אינו  
נכלל בחישוב אחוזי הבנייה לבין המרפסות שבתכנית העותרת שהן למעשה מרפסות 

, ולכן יש להביא 100נית המתאר נת/סגורות והן נכללות בהגדרה מבנים מקורים בתכ
 בחשבון את שטחן בענין אחוזי הבנייה המותרים" 

 בהמשך קובע בית המשפט באשר למחלוקת זו:

להן רצפה,  -"על פי התכנית של העותרת, המרפסות בהן מדובר הן מרפסות שיש 
שלושה קירות משלושת הצדדים, פרט לצד החיצוני הפונה לרחוב, ותקרה. בינתיים  

ה העותרת לבנות חמש קומות של הבנין ובתצלום של שלד הבנין רואים את  הספיק
המרפסות; אלה הן מרפסות בתוך קו הבנין של המבנה וברור שהן חלק מהמבנים 
המקורים. לא מדובר כאן במרפסות בולטות שיש להן רק רצפה ומעקה מסביב ואין  

ווה מעין גג; גם להן גג משלהן, פרט לזה שרצפת המרפסת האחת שמעל השנייה מה
כאשר יוצאים מההנחה שמרפסות כאלו אינן בנין מקורה, ברור שהמרפסות שתכננה  
ובנתה העותרת הן מבנה מקורה לפי מובנן של מלים אלו בלשון בני אדם, ולמעשה  

 גם לא שמענו טיעון ממשי למה אין לראות במרפסות אלה מבנים מקורים. 

הוועדה המקומית החליטה לאשר את תכנית הבנייה של העותרת ועשתה זאת ביום 
, אבל ראש העיר סירב  7/400זאת אומרת אחרי הפקדת תכנית המתאר נת/ 7.5.1978

על  בנייה  היתר  חוקית -להוציא  בלתי  החלטה  שהיא  בנימוק  החלטה,  אותה  פי 
 פי החוק. -שנתקבלה בחריגה מסמכות על

פיהן ניתן להוציא  -/שינוי הן תכניות מאושרות שעל100ונת/ 100תכניות המתאר נת/ 
-היא תכנית מתאר שהופקדה אך טרם אושרה. על  7/400רשיונות בנייה. תכנית נת/

סעיף  פ והבניהל  97י  התכנון  תשכ"החוק  מאושרת    ,1965- ,  תכנית  קיימות  כאשר 
ותכנית מופקדת כמו כאן, אין לתת רשיון בנייה שאינו תואם את התכנית המופקדת 
  אלא ברשות הוועדה המחוזית. כאן לא ניתנה רשות של הוועדה המחוזית ולכן הרשיון 

המחייבת, חייב להיות    פי התכנית המאושרת-שהוועדה המקומית רשאית לתתו, על
חלק   הם  המרפסות  שטחי  לעיל  שנאמר  כפי  המופקדת.  התכנית  את  גם  תואם 

פי התכנית המופקדת, -מהשטחים שיש לקחת בחשבון בחישוב אחוזי הבנייה, על
ואין ספק שהמרפסות לפי תכנית הבנייה של העותרת הן "מרפסת" במובן ההגדרה  

- בקשר להיתר, תנאיו ואגרות(, תש"לבתקנות התכנון והבניה )  תוספת השלישיתב
, ויש לקחתן בחשבון בחישוב אחוזי הבנייה. לכן תכנית העותרת אינה תואמת 1970

ויש בה סטייה ניכרת מהוראות תכנית המתאר, מאחר   7/400את תכנית המתאר נת/
שלפי תכנית העותרת אחוזי הבנייה עולים במידה גדולה על אחוזי הבנייה המותרים  

לות המקסימליות המותרות. אם כן אין הוועדה המקומית רשאית לתת בתוספת ההק
 פי תכנית זו. -היתר בנייה על

אבל מה שעוד יותר חשוב, תכנית הבנייה של העותרת חורגת גם מתכניות המתאר 
פי  -/שינוי, ויש בה סטייה ניכרת מאחוזי הבנייה המותרים גם על100ונת/   100נת/

ר, בתכניות מתאר אלו יש לחשב את אחוזי הבנייה תכניות מתאר אלו. כפי שכבר נאמ
(. לכן נשאלת השאלה אם  roofed in buildingפי שטחי כל המבנים המקורים )-על

המרפסות שהעותרת תכננה ובפועל כבר בנתה הם מבנים מקורים; ובהיות התשובה 
באחוזי  ניכרת  סטייה  יש  העותרת  של  הבנייה  שבתכנית  יוצא  חיובית,  זו  לשאלה 

 יה גם לפי תכנית המתאר המאושרת ואין הוועדה המקומית  מוסמכת לאשרה".הבני
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בית המשפט העליון דחה טענה לפיה ההיתר המבוקש אושר ע"י הועדה המקומית בתנאים ולפיכך  

 מחוייב ראש העיר ליתן היתר זה: 

"יוצא אני מההנחה שאם אישרה הוועדה המקומית תכנית בנייה, והאישור  
ועליו לחתום שנתנה הוא   בגדר סמכותה, אזי אין לראש העיר שיקול דעת 

שנתנה  האישור  כאשר  המצב  שונה  אבל  בנייה;  היתר  למבקש  ולמסור 
כל  ואין  חוקי  בלתי  הוא  כזה  אישור  וכאפס.  כאין  היה  המקומית  הוועדה 

פי אישור כזה; ואף חובה על ראש העיר  -חובה על ראש העיר לתת היתר על
, היתר שהיה נותן  284/74פיו. וכפי שנאמר בע"פ  -ל לא לתת היתר בנייה ע

 ראש העיר במקרה זה היה כפיסת נייר חסרת ערך".

בהמשך, דחה בית המשפט העליון טענה כי מן הראוי היה ליתן את ההיתר דנן, בשל קיומו של נוהג 

 לפיו המרפסות לא הובאו בחשבון במניין זכויות הבניה: 

לנו, כראיה ב הסכמה, עותר מעדות שנתן בענין אחר "במהלך הדיון הוגש 
בר אברהם  עיריית  -ד"ר  מועצת  חבר  שנה  כעשרים  במשך  שהיה  מנחם 

 1969היה ראש העירייה, והוא שימש משנת    1978נתניה, ולבסוף עד דצמבר  
הועדה  "נהגה  רבות  ששנים  אמר  הוא  מקומית.  ערים  בנין  ועדת  כחבר 

לכלול את המרפסות בתוך אחוזי הבנ לקראת המקומית שלא  וכי רק  יה", 
שטחי   הכללת  אי  חוקיות  של  השאלה  התעוררה  שלו  הקדנציה  סוף 
לסגור   רצה  הבונה  כאשר  שבעבר  אמר,  כן  הבנייה.  באחוזי  המרפסות 
מרפסות  בבנין שהקים, היה משלם לוועדה תשלום מחושב לפי כל מטר של  
טוענת שסמכה על הנוהג  לו הרשיון. העותרת  ניתן  והיה  שטח המרפסות 

פי זאת ערכה את תכניותיה והשקיעה כסף רב בתכנון  -יה ידוע לה ועלשה
ולפעול   כעת  בה  לפגוע  ואין  לתכניתה,  בהתאם  המבנה  להקמת  ובהכנות 
בניגוד לנוהג שהיה קיים שנים רבות ועליו סמכה. נראה שאמנם היה קיים  
בנתניה נוהג פסול במשך שנים רבות; אבל, גם אם כן הדבר, אין בנוהג פסול  

מן    זה חורג  בהיותו  חוקי  בלתי  מבנה  להקים  זכות  לעותרת  להקנות  כדי 
משפט לא יכול לתת תוקף לנוהג  -פי תכנית המתאר. שום בית-המותר על

 הסותר את מצוות המחוקק." 

 

לגבי אותו עניין ממש הנדון    - , קבע   7הנה כי כן, בית המשפט העליון, כעשור לפני אישורו של תיקון  

ות את שטחן של המרפסות במניין שטחי הבניה. יתר על כן, בית המשפט העליון  כי יש למנ  -בפנינו  

הוסיף וקבע, ברחל בתך הקטנה, כי גם קיומו של נוהג פסול שלא למנות שטחים אלה, אינו מקנה  

 לעותרת זכות להקמת מבנה בלתי חוקי החורג מהמותר על פי תכנית המתאר. 

אישורה של התכנית ניתן היה להסתמך על קיומו של  על רקע זה, לא נוכל לקבל טענה לפיה ערב  

נוהג למתן היתרי בניה למרפסות מבלי למנות שטחים אלה במניין שטחי הבניה המותרים. לא נוכל 

שיקף ערכם של המקרקעין נוהג למתן היתרי בניה כאמור.    7גם לקבל טענה כי ערב אישורו של תיקון  

הן באשר לאי חוקיות מתן היתרים למרפסות בדרך    משאמר בית המשפט העליון דברו בקול ברור,

זו והן באשר להעדר יכולת להסתמך על נוהג שכזה לשם מתן היתר, מספר שנים לפני אישורה של  

 התכנית דנן, הסתמכות על נוהג שכזה ערב אישורה של התכנית אין לה על מה שתסמוך. 

נוהג בקביעת שוויו של הנכס במצב עובדה זו ממילא משליכה על האפשרות להסתמך על קיומו של ה

נערכת בבחינת ערכו של הנכס בסמוך לפני  היטל השבחהשלפני אישורה של התכנית. כידוע, שומת 

נית ובסמוך לאחריה. כאשר מדובר בנוהג אשר פרק זמן ניכר טרם אישורה של התכנית  אישור התכ

 כבר נקבע במסגרת הלכה מחייבת שיצאה מלפני בית המשפט העליון כי אינו חוקי, לא ברור כיצד 

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  20 מתוך 10 עמוד 

 

יבוא הוא לידי ביטוי בשווי הקרקע ערב אישורה של התכנית. ואולם גם אם שיקף שוק המקרקעין  

ש נוהג  לשם בפועל  בחשבון  להביאו  שאין  ב"שיקוף"  שמדובר  הרי  התכנית  של  אישורה  ערב  כזה 

 או איונה.  היטל השבחההפחתת 

, מאיינת  היטל השבחהלטעמנו הכרה בנוהג שכזה ערב אישורה של התכנית, המביאה להפחתה ב 

 המשפט העליון, וכזאת לא נוכל לקבוע. הלכה למעשה הלכה פסוקה מחייבת שיצאה מלפני בית

, לא נוכל לקבל עמדה המכירה בנוהג במקרה דנן  היטל ההשבחהגם בשל התכלית המונחת בבסיס  

 "המצב הקודם".  במסגרת

"בבסיס החיוב לשלם מס עבור עליית שווי המקרקעין ניצבים עקרונות של צדק 
חלוקתי, שלפיהם מן הראוי כי פרט הנהנה מפעולה תכנונית של הרשות "ישתף  
את יתר חברי הקהילה בהתעשרותו, על ידי השתתפות בהוצאות הרשות" )רע"א 

  91פסקה  סם בנבו[  ]פור,  הועדה המקומית לתכנון ובניה השומרון נ' בלוך  725/05
דנ"א  3.9.2014) גם  ראו  המקומית   3768/98(;  הוועדה  נ'  בע"מ  בית הכרם  קרית 

נו)  (; בית הכרם  דנ"א( )להלן:  2002)  63-62,  49(  5לתכנון ולבנייה ירושלים, פ"ד 
מחוז   –נוה בנין ופיתוח בע"מ נ' הועדה לבניה למגורים ולתעשייה    1321/02ע"א  

גוזלן נ' הועדה המקומית לתכנון   2866/14(; בר"ם  2003)  129,  119(  4, פ"ד נז)המרכז
מערכת  (; עוד ראו אהרן נמדר 7.12.2014) 26פסקה ]פורסם בנבו[ , ולבניה הרצליה

((. בית משפט זה נמדר( )להלן:  2013)מהדורה שלישית,    199  המס בעסקאות נדל"ן
שלפיה   גישה  ביטא  ההשבחהאף  במשפט   היטל  ולא  עושר  עשיית  בדיני  מעוגן 

במובן זה שהתעשרות שמקורה בפעולה תכנונית שהרשות נשאה בעלויותיה טעונה 
הנ ועל  זה,  מיסוי;  באופן  לשאת,  בהשבחת   בחלקהנה  הכרוכות  מהעלויות 

)רע"א   לתכנון    7172/96המקרקעין  המקומית  הוועדה  נ'  בע"מ  הכרם  בית  קרית 
הוועדה המקומית    4487/01(; רע"א  1998)  525,  494(  2ולבנייה, ירושלים, פ"ד נב)

(  5פ"ד נז)  ,לתכנון ולבנייה, רחובות נ' מ. לוסטרניק ובנו חברה להנדסה ובניין בע"מ
529 ,536 (2003 .)) 

 ([. 31.12.14]פורסם בנבו )הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' סוניה אברמוביץ    147/14רעא  

לא יכול להיות חולק לאחר פסק דינו של בית המשפט העליון בעניין קצאן, כי הועדה המקומית 

ניין שטחי הבניה המותרים, גם אינה מוסמכת ליתן היתרים למרפסות מבלי למנות שטחים אלה במ

המאפשרות זכויות נוספות לבניית מרפסות   7אם נהגה לעשות כן. מאידך הכללת הוראות בתיקון  

באותו   –מאפשרת אכן מתן היתרים למרפסות מעבר לזכויות הבניה שהתאפשרו ערב אישור התיקון  

 היקף שאותו מתיר התיקון.  

מאית לפרמטרים אשר יש להם משקל בקביעת שווי  על האפשרות שלא ליתן ביטוי בחוות דעת ש

שוק, מאחר שהם עומדים בניגוד לתכלית החוק, עמד בית המשפט העליון )מפי כב' השופטת ארבל( 

([, שם נדרש לאפשרות להתחשב 9.12.08]פורסם בנבו )  מ"י נ' פינקלשטיין    3015/06בעניין ע"א   

ל פיצויי הפקעה בהתאם  לצורך  לא חוקי  ציבור(בשימוש  לצרכי  )רכישה  ,  1943  פקודת הקרקעות 

 כדלקמן:

סעיף   של  לשונו  לעיל,  ל 12"כאמור  הרכישה )ב(  מענה    פקודת  נותנת  אינה 
להתחשב  - חד  יש  הפקעה  בגין  הפיצוי  במסגרת  האם  לשאלה  משמעי 

בלתי  כי  - בשימוש  קובע  שהסעיף  לכך  אני  ערה  בקרקע.  שנעשה  חוקי 
רצ  בעסקה  הקרקע  שווי  יהיה  הפיצויים  לשומת  המנחה  ונית,  הקריטריון 

דהיינו הקריטריון של "שווי שוק". כפי שצוין לעיל, יש בקריטריון זה כדי  
להצדיק פרשנות אחרת, שכן כוחות השוק עשויים לתת משקל אף לעליית  

 חוקי, תוך תמחור הסיכונים הנובעים מכך.  - ערך הקרקע בשל שימוש בלתי 
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קטיבי של  אכן, המושג שווי שוק הינו מושג כלכלי המתאר את ערכה האוביי 

  4487/01הקרקע בהתאם לביקוש ולהיצע בשוק החופשי )ראו למשל: רע"א  
להנדסה   חברה  ובנו  לוסטרניק  מ.  נ'  רחובות  ולבנייה,  לתכנון  המקומית  הוועדה 

בע"מ נז) ובניין  פ"ד  להלן:  2003)   529(  5,  לוסטרניק(,  בית  עניין  ואולם,   .)
ש משקל בחישוב  משפט זה כבר קבע בעבר כי פרמטרים מסוימים שלהם י 

על  קרקע  של  שוק  כלכליים - שווי  עקרונות  ביטוי  - פי  יקבלו  לא  שמאיים 
דעת שמאית מאחר והם עומדים בניגוד לתכלית החוק. כך,  - במסגרת חוות 

קרקע  לוסטרניק בעניין   בשווי  עלייה  לחשב  יש  כיצד  השאלה  נידונה  בו   ,
, נקבע כי לאור התכליות העומדות בבסיסו של  היטל השבחה לצורך תשלום  

לשינוי    חוק ה  מהציפייה  הנובעת  הקרקע  בשווי  בעלייה  להתחשב  אין 
שמאית  שמבחינה  הגם  על - התוכנית,  להשפיע  כדי  בה  יש  ערך    כלכלית 

(. עמדה על כך חברתי השופטת א' חיות באחת  538-536, בעמ'  שם הקרקע ) 
 הפרשות:  

  
"במילים אחרות, הנוסחה של 'שווי שוק' לא זכתה בעניין  

כי    לוסטרניק  ונקבע  הצרוף  הכלכלי  במובן  מוחלט  ליישום 
על   השוק  לציפיות  שיש  בהשפעה  הרלוונטית  ההתחשבות 

ית המשביחה, צריכה  מחיר הקרקע ערב אישורה של התוכנ 
לסגת מפני שיקולים הנעוצים בתכלית החקיקה. שיקולים  

חישוב   לעניין  גוברים  נפסק,  כך  ההשבחה אלה,  על    היטל 
פי מצב  - עקרונות שמאיים 'טהורים' בקביעת שווי השוק על 

)ע"א   ובניה    8736/04קודם"  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  כהן 
,  ]פורסם בנבו[לפסק דינה של השופטת חיות )   4, סע'  רעננה

24.1.2006 .)) 
 

  
לשיטתי, אף בענייננו התכליות העומדות ביסוד הסדר הפיצוי עקב הפקעה,  

התכלית  - כמו  "התערבות"  גם  מצדיקות  החוק,  שלטון  עקרון  של  הכללית 
שווי   ששומת  כך  השוק,  שווי  בקביעת  הטהורים  השמאיים  בעקרונות 

פי ייעודה  - הקרקע תתבצע רק בהתחשב באותם שימושים המתאפשרים על 
 התכנוני של הקרקע במועד ההפקעה".  

 

קי, ואולם, במקרה דנן, נוכח  באומרנו כך אין משמעות הדבר כי במקרים אחרים יוכר נוהג בלתי חו

פסק דינו של בית המשפט העליון בענין קצאן, המצב הוא מובהק לטעמנו אף מבלי להידרש לנסיבות  

 כלליות של קיומו של נוהג בלתי חוקי. 

כי גם אם   שנפלדכפי שטענה הועדה המקומית בפנינו, אכן ועדה זו )בהרכב קודם( כבר קבעה בערר  

ל שהופסק אין להביאו בחשבון, ודאי כך כאשר מדובר בנוהג לא חוקי. ואם הוכח קיומו של נוהג, ככ

כך כאשר נוהג נפסק על ידי הרשות כך בודאי מקום בו כבענייננו יצאה הלכה מחייבת מלפני בית  

 המשפט העליון אשר קבע כי הנוהג אינו חוקי. 

בעניין   שנקבעו  אלה  נוה  שנפלדדברים  על  הסתמכות  של  בהקשר  אמנם  לפרשנות נאמרו  ככלי  ג 

תכנית. ואולם דומה שאין מקום לנהוג אחרת, מקום בו נטען כי התכנית לא השביחה מאחר שהיא 

אישורה   טרם  המקומית  הוועדה  ע"י  ניתנו  אשר  בנייה  זכויות  למעשה  הלכה  בהוראותיה  מעגנת 

ת משפט במסגרת פרקטיקה או נוהג בלתי חוקיים. לעניין זה יפים בעינינו דברים שנאמרו ע"י בי

 השלום בעניין למדן הנ"ל ולפיהם: 

"למעלה מן הצורך, אציין בעניין זה כי במידה והוצא היתר בנייה המתיר זכויות 
בנייה בהיקף גבוה מזה שהתירה התכנית )ואינני אומר שנעשה כן( הרי שהוצאתו  
נעשתה בניגוד לחוק, תוך חריגה מסמכות. עוד אציין בהקשר זה כי לטעמי ספק  

קיו נוהג כזה אם  לו הוכח  גם  בנייה בחריגה מתכנית בתוקף,  נוהג להתיר  מו של 
 )ודוק: נדרשת הוכחה שהנוהג היה להתיר בנייה חורגת מבלי ללכת בדרך של היתר 

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/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
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(, מצדיק את המסקנה שאישור תכנית ההופכת היטל השבחהלהקלה, הכרוכה ב
משום   השבחה,  יש  כזה  במקרה  גם  לטעמי  השבחה.  יוצר  אינו  לכלל  הנוהג  את 

ל, ונוהג בלתי חוקי וחורג מסמכות בפרט, אינו דבר שניתן להסתמך ש"נוהג" בכל
עלולים  בפרט,  ותקינה  נאותה  שאינה  וכזו  בכלל,  מדיניות  לבוא.  לעתיד  עליו 
להשתנות לפחות ביחס לכל מי שלא מיהר וקיבל היתר בנייה כל עוד אותה מדיניות  

"נוהג" אינו    הייתה בתוקף. מי שרוכש נכס שתוספת בנייה בו אפשרית רק מכוח
יכול להיות בטוח שבעתיד, בבואו לבקש היתר לבניית התוספת, יהיה הנוהג עדיין 

שבו נכס  שרוכש  מי  לעומתו,  תכנית   בתוקף.  ע"פ  מסוימת  תוספת  לבנות  מותר 
במדיניות   תלוי  יהיה  לא  הזו  האפשרות  את  לממש  בעתיד  שבבואו  יודע  בתוקף, 

ויוכל לקבל היתר ללא תש וכעניין שבזכות.    היטל השבחהלום  הנתונה לשינויים 
לכן, לדעתי, תכנית הנותנת תוקף ל"נוהג" שקדם לה היא תכנית היוצרת השבחה 

"נוהג" משפיע על שיעור ההשבחה )להבדיל מעצם והשאלה היא רק אם קיום ה
"נוהג" המאיין,   דין טענת  לעיל,  לאור האמור  גרידא(.  וזו שאלה שמאית  קיומה 

 להידחות."   –כביכול, את ההשבחה 

 לפסה"ד(.  11)שם בסעיף 

נציין כי למצער בענייננו, בשונה מהערתו הסופית של בית משפט השלום בעניין למדן, אין להביא 

שכן,    –ן את הנוהג בבחינת ערכה של הקרקע במצב שקדם לאישורה של התכנית המשביחה  בחשבו

כאמור, מספר שנים לפני אישורה של התכנית נקבע מפורשות מפי בית המשפט העליון כי מתן היתרי  

בניה למרפסות מבלי למנות את שטחן במניין השטחים המותרים לבניה, אינו חוקי וכי אף אם הדבר  

 והג, אין בכך כדי להביא להסתמכות על נוהג זה או להקים זכות לקבלת היתר. עלה כדי נ

מסקנתנו היא אפוא כי, אף בהנחה שהועדה המקומית חולון נהגה ליתן היתרי בניה למרפסות מעבר  

היטל   לזכויות הבניה המותרות בתכניות, אין מקום להתחשב בקיום של נוהג לא חוקי זה, בבחינת

 שחל על הנכס מכוחה של התכנית אשר הוסיפה זכויות לצורך זה ממש. ההשבחה

סעיף   הוראות  לנוכח  כי  בפנינו  ח/    49נטען  המתאר  את 1לתכנית  שוללת  אינה  שהתכנית  הרי   ,

סעיף   הוראות  מקריאת  מרפסות.  להתיר  עוסק   49האפשרות  הסעיף  כי  ברורות  לטעמנו  עולה 

זוזטראות הבולטות מקו הבית ולא במרפסות אשר כפי שכינה אותן בית המשפט העליון בעניין  בג

קצאן "מרפסות שיש להן רצפה, שלושה קירות משלושת הצדדים, פרט לצד החיצוני הפונה לרחוב,  

הנ"ל עושה שימוש במונח "גזוזטרא" ומכך שסעיף זה   49הדבר נלמד הן מהעובדה שסעיף    ותקרה".

)"קו עוסק רוב גזוזטרא מקו הבית  לצורך  ו ככולו בהוראות הקובעות את ההבלטה המתאפשרת 

 הבנין של הבית", להבדיל מקו בניין במגרש( למרווחי הבניה השונים. 

בדבר   המכריעים  מהשמאים  חלק  של  בקביעותיהם  עניינה  דנן,  בעררים  נוספת  משותפת  טענה 

 על הנכסים שבפניהם.  7תחולת תיקון 

לתכנית. בסעיף זה נקבע כי התכנית חלה על כל   2כוללת סעיף תחולה, הוא סעיף  תכנית המתאר  

תכניות    1, למעט השטחים לגביהם אושרו לאחר אישורה של ח/1תחום תכנית המתאר לחולון, ח/

שבהן נכללו הוראות המתירות מתן תוספת אחוזי בנייה למרפסות או תכניות בהן נקבעו במקום 

למגורים. עוד קובעת התכנית כי: "תכנית זו לא תחול על בניינים למגורים   אחוזי בנייה שטחי בנייה

 להם ניתנו בהיתר הבנייה תוספות שטחי בנייה למרפסות".  

ולמעשה אף מהווה את ההוראה האופרטיבית בגדרה, קובע   6סעיף   שקובע את מטרות התכנית 

 כדלקמן:

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/
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לבנייה למגורים    מהשטח המותר  30%אישור מתן תוספת של    –"מטרת התכנית  
, למעט השטחים לגביהם אושרו,  1- לכל השטחים בתחום תכנית המתאר לחולון ח

למתן תוקף של תכנית המתאר ח נכללו  1-לאחר האישור  עיר בהן  בניין  , תכניות 
בהן   עיר  בניין  תכניות  או  למרפסות  בנייה  אחוזי  תוספת  מתן  המתירות  הוראות 

ש לבנייה למגורים, שטחים הקובעים את נקבעו, במקום אחוזי בנייה, משטח המגר
בתחום   כוללים  רצפות  שטחי  או  למגורים  בנייה  )שטחי  למגורים  הבנייה  שטחי 

שטחי רצפות לכל בניין או לכל דירה בניין או מספר הדירות    התכנית, שטחים או
 המותר לבנייה על מגרש ושטח כל דירה או שטח ממוצע של דירה בבניין(.

ניתנה בהיתר הבנייה, תוספת   לא תינתן תוספת שטחי בו  בניין  לכל  בנייה כנ"ל 
 שטח בנייה למרפסות. " 

של   אחידה  תוספת  ליתן  מבקשת  התכנית  כי  אכן  עולה  התכנית  המותר    30%מהוראות  מהשטח 

לבנייה למגורים בכל השטחים בתחום תכנית המתאר של חולון. מכך מבקשת התכנית להחריג את 

שבהן נכללו הוראות שמתירות תוספת זכויות בנייה למרפסות וכן    המקרקעין שעליהן חלות תכניות

 תכניות שבהן נקבעו שטחי הבנייה במספרים מוחלטים ולא כנגזרת משטחו של המגרש.  

טענת הוועדה המקומית בדבר רצונה של התכנית ליצור אחידות בעניין הזכויות למרפסות, טעם רב  

לזכו יש  זה  בהקשר  עלינו.  מקובלת  והיא  "נושאית", עמה  עירונית  כלל  בתכנית  המדובר  כי  ר 

המסדירה את נושא בניית המרפסות בכל תחומה של העיר, וטבען של תכניות מעין אלה שהן יוצרות 

בין אם אחידה ובין אם לפי קטגוריות של יעודים שונים. סטנדרטיזציה זו מבטאת   –סטנדרטיזציה  

סקת התכנית, אשר יכולה אמנם להשתנות בין  תפיסה תכנונית כוללת כלל עירונית בנושא שבו עו

כך למשל הוראות בניה ושימוש במרתפים בבניה רוויה יהיו שונות מהוראות בניה    –יעודים שונים  

אך זאת כנובע מאופי הבניה והשימוש בכל יעוד. בתכניות   -ושימוש במרתפים בבניה צמודת קרקע   

מתחולתן   שיוחרגו  גם  יכול  אלה  נ  –מעין  תכניות    -פרדת  כקטגוריה  קיימות  שעליהם  מקרקעין 

נקודתיות שהסדירו נקודתית את הנושא המוסדר בתכנית הכלל עירונית. לא הוצגו בפנינו כל תכלית 

או טעם אשר עשויים היו להצדיק להחריג מתחולתה של התכנית כל בנין שבו בנויה מרפסת בהיתר, 

התכנית. אנו מקבלים איפוא גם את טענת גם אם היקף הבינוי נמוך מהסטנדרט העירוני שקובעת  

היתר  ממי שקיבלו  לבניית מרפסות  את הזכות  לשלול  ביקשה  לא  התכנית  כי  המקומית  הוועדה 

לבניית מרפסות בהיקף הנמוך מזה שנקבע בה, אלא היא מאפשרת בניית מרפסות עד להיקף שנקבע 

 בה.  

ל והרקע  התכנית  של  אישורה  הליכי  בחינת  כי  להוסיף  יש  לעיל( לכך  שצויינו  )במסמכים  הכנתה 

לזכויות הבנייה שנקבעו  למרפסות מעבר  בנייה  ניתנו אכן היתרי  לתכנית  כי קודם  מעלה כאמור 

בתכניות השונות, גם אם עניין זה נפסק מספר שנים לפני אישור התכנית. גם על רקע זה ברור, ואולי 

תוספת שטחי בנייה מכוח התכנית ביתר שאת, מדוע ביקשו מאשרי התכנית למנוע מצב שבו תינתן 

בבניינים בהם כבר נבנו מרפסות בהיתר שבגדרו ניתנה תוספת שטח, שהלכה למעשה, לא היה לה 

עיגון סטטוטורי. מכל מקום, השאיפה ליצירת סטנדרט אחיד של היקף זכויות הבנייה למרפסות 

של התיקון תתווסף   חייבה שלא לאפשר כי התוספת האחידה של זכויות הבנייה למרפסות מכוחו

 על תוספות שונות של זכויות לצורך מרפסות שניתנו עוד קודם לתיקון.  

מהשטח המותר   30%על רקע זה סבורים אנו כי אכן התכנית מאפשרת מתן היתרי בנייה בהיקף של  

לבנייה מכוח התכניות התקפות, וכאשר נבנתה כבר חלק מתוספת זו מכוח היתרים שניתנו קודם 

 רי שהתכנית מאפשרת השלמת מרפסות לגודל האחיד האמור.  לתיקון, ה
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 בעניין זה נקבעו ע"י השמאים המכריעים קביעות שונות:  

ערר   נשוא  בשומה  אושרת  שאול  המכריע  והגיע   85116/13השמאי  שלפניו  הבנייה  היתר  את  בחן 

מ"ר ובסה"כ   41מ"ר ועוד מרפסות בהיקף של    140.8למסקנה כי השטח הבנוי בקומות הקרקע הינו  

מ"ר. מאחר ששטח זה גדול מהשטח המותר לבנייה בקומה אחת )העומד לפי חישוביו על    181.87

להוראות התכנית, המצוטט לעיל, ולפיכך התכנית   2סבר השמאי המכריע כי חל סעיף  מ"ר(    172.2

דנן תינתן   כי במקרה  את טענת הוועדה המקומית  דנן. השמאי המכריע דחה  על הבניין  לא חלה 

למרפסות. לשיטתו, לטענה זו  30%תוספת זכויות עד לשטח המירבי שהותר בתכניות קודמות ועוד 

בהוראות התכנית. קביעה דומה ניתנה על ידו במסגרת השומה המכרעת נשוא אין בסיס סטטוטורי 

 על בסיס נתוני הנכס והיתר הבנייה דשם.  85015/12 ערר

הגיעה למסקנה דומה   85238/11שפירא בשומתה נשוא ערר  -גם השמאית המכריעה שושי שרביט

כוללים מ בו  לנכס והסיקה ששטחי הבנייה  רפסות מעבר לשטח לאחר שבחנה את היתר הבנייה 

 שמותר ע"פ אחוזי הבנייה.  

נוצל מלוא שטח המרפסות  לא  כי מקום שבו  למעשה  נדם קבע הלכה  השמאי המכריע מר משה 

משטחי הבנייה, עומדת לזכות המבנה יתרת השטח להשלמה.   30%שהותר בתכנית אשר עמד על  

כאשר הוא מכיר במלוא השטח למרפסות שניתן במסגרת   היטל ההשבחהבהתאם לכך חישב את  

 היתר הבנייה קודם לתכנית כמצב קודם. 

ון אינו חל על  השמאי המכריע מר אמנון נזרי קבע כי אינו מקבל את טיעון שמאי הנישום כי התיק

וכי להבנתו הכוונה   למרפסות,  בנייה  כולל תוספת שטחי  שניתן להם  בניינים אשר היתר הבנייה 

לבנייה במצב   30%שעמדה מאחורי התיקון הייתה תוספת שטחי בנייה בשיעור   מהשטח המותר 

בוועדה   שנערך  מבירור  כי  ציין  המכריע  השמאי  בעבר.  שהותרו  מרפסות  שטחי  כולל  הקודם, 

בעבר  המק שהותרו  המרפסות  שטחי  הכללת  הינה  למעשה  הלכה  הוועדה  מדיניות  כי  עולה  ומית 

. הלכה למעשה, אימץ השמאי המכריע את פרשנות הוועדה  7במניין אחוזי הבנייה המוקנים בתיקון  

על בניינים שבהם ניתן היתר לבניית מרפסות קודם לאישורו.    7המקומית באשר לתחולת תיקון  

ריע ראה בזכויות הבנייה שניתנו במסגרת ההיתר למרפסות משום מצב קודם אלא שהשמאי המכ

אותו הביא בחשבון בחישוב ההשבחה מכוח התיקון. הלכה למעשה קביעותיו של מר ניזרי תואמות 

 את החלטתנו זו.

עמדתנו היא כאמור כי התכנית חלה גם מקום שבו נבנו מרפסות בהיתר והיא מאפשרת זכויות בנייה  

למעשה    30%של   הלכה  בנויה  מרפסת  של  ובמקרים  מרפסות,  הבנייה   –לצורך  שטח  השלמת 

במרפסות להיקף זה. מאידך, אין להביא בחשבון לטעמנו את הנוהג או הפרקטיקה שלפיהם ניתנו  

היתרי בנייה למרפסות מעבר לזכויות שניתן היה לתת במקרקעין בקביעה כי התכנית לא חידשה 

יש להביא בחשבון במצב קודם את תרומתו של הנוהג, על הסיכון הגלום   לעומת הנוהג או בקביעה כי 

 בו, לשווי הנכס. 

 צריכה להיות מחושבת איפוא כדלקמן: 7ההשבחה מכוחו של תיקון 
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יש לשום את שווי הנכס מבלי להביא בחשבון את הנוהג שלפיו ניתנו זכויות מעבר    – במצב הקודם  

 לזכויות שנקבעו בתכניות התקפות.

החדש   של    – במצב  תוספת  הכולל  הנכס  שווי  את  לשום  בניית   30%יש  לצורך  העיקרי  מהשטח 

 מרפסות.

ויות בפועל, מכח היתרי בניה,  בחלק מהתיקים שבפנינו, מצאו השמאים המכריעים כי בנכסים בנ

מרפסות אשר שטחן חורג מהשטח שהותר בתכניות התקפות. לנוכח פרשנות התכנית כפי שפורטה 

לעיל )פרשנות המאמצת במידה רבה את עמדת הועדה המקומית(, ממילא בנכסים אלו, חל אמנם 

השטח העיקרי. בשל  מ  30%אך התיקון הוסיף זכויות בניה "משלימות" בלבד עד להיקף של    7תיקון  

  –השטח מכוחו של התיקון    תוספתבמקרים כאלה צריך להיות מחושב רק על    היטל ההשבחה כך,  

מתוך השטח העיקרי לצורך בניית מרפסות. במצבים   30%  -שלימות" לדהיינו על זכויות הבניה "המ

קונקרטיים אלה אין להתעלם מהמרפסות שהיו בנויות בהיתר בנכס ערב אישור התיקון במסגרת 

 שומת המצב הקודם.

נבהיר כי לא מצאנו להתערב בקביעות השמאים המכריעים כי היתרי בניה אלה ניתנו מעבר לזכויות 

הן בשל קיומו של נוהג , והן בשלא מצאנו ממש בטענת הועדה המקומית כאילו   –  הבניה המותרות

 לאו חריגה היא.  –חריגה מזכויות בניה שנקבעו לקומה 

 התיקים ישובו איפוא אל השמאים המכריעים לצורך תיקון השומות בהתאם להנחיותינו אלה. 

 ומכאן לטענות פרטניות שהועלו במסגרת חלק מהעררים:

 ערר הנישום   –ימיני  85166/11ערר 

בגין תיקון   בשומה המכרעת  כנגד החיוב  בו טענות  ומועלות  ע"י הנישום  זה הוגש  לתכנית   4ערר 

 מ"ר.  12המתאר אשר איפשר בניית חדרי יציאה אל הגג בהיקף של 

 קביעת השמאי המכריע בהקשר זה היתה כדלקמן:

     " 

 

 

 

                                                                                                                                                          " 

 לטענת העורר בקביעות אלה נפלו מספר טעויות

הטעות הראשונה עניינה בקביעת השמאי המכריע כי שמאי המבקש )העורר בפנינו( מאמץ בשומתו 

  12מאית הועדה, ורק בתגובה לפרוטוקול  הדיון הוא מציין כי מאחר והתכנית גורעת  את גישת ש

 מ"ר לכל קומה לחדר מדרגות קומתי, הרי שהגריעה מתקזזת עם ההשבחה.
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עיון בשומת העורר מעלה כי תיאור השמאי המכריע הינו נכון, באשר שמאי העורר אכן חישב את 

לפי תוספת השטח שהתאפשרה מכוחה של התכנית ואין בשומתו כל רמז לטענה    היטל ההשבחה

 בדבר הצורך לקזז משטח זה את שטח חדרי המדרגות.

עולה העורר  ע"י  שצורף  הדיון  עימו    מפרוטוקול  סוכם  וכי  לדיון,  התייצב  לא  מטעמו  השמאי  כי 

טלפונית לאחר חצי שעה של המתנה, כי הדיון יערך במעמד שמאית הועדה בלבד וכי הוא יהיה רשאי 

 להגיב לפרוטוקול.

מיום   במסמך  והעלה   3.10.10ואכן  המכריע  השמאי  בפני  הדיון  לפרוטוקול  העורר  שמאי  הגיב 

 בות בגריעת שטח מחדר המדרגות. לראשונה את הטענה בדבר התחש

 המדובר אכן כפי שתיאר השמאי המכריע בהרחבת חזית.

השמאי המכריע מצא עם זאת להתייחס לטענה לגופה. בהקשר זה קבע כי לא הוכח שבמצב הקודם 

נכלל בשטח העיקרי    4לתיקון   אינו  ח/    –חדר המדרגות  )תכנית המתאר   1כך מבדיקה בתכניות 

 , לא קיימת התייחסות לנושא. 124ח/  -המקורית( ו

לטענת העורר בקביעה זו נפלו פגמים שכן השמאי המכריע התייחס לתכניות התקפות ערב אישורו  

, אך לא להיתרי בניה. הנה כך הוא הילוך הטיעון בעניין זה: שמאי העורר צרף לתגובתו 4של תיקון 

המע בניה  היתרי  של  רשימה  המכריע  השמאי  בפני  הדיון  הועדה  לפרוטוקול  של  נוהגה  על  ידים 

למותר בתכניות התקפות. בטבלה המציגה היתרים  למרפסות מעבר  בניה  ליתן היתרי  המקומית 

אלה ציין שמאי העוררים מפורשות כי לא נבדק נושא המדרגות. אולם, כך הטענה,  לו היה השמאי 

לצו אף  ההיתרים  בוחן  הנוהג,  טענת  לצורך  אלה  היתרים  בחינתו  במסגרת  טענת המכריע  רך 

המדרגות, יכול היה הוא לאבחן על נקלה כי בחלק מהיתרים אלה נהגה הועדה לגרוע בעבר שטח 

 מ"ר בקומת הגג. 12אשר עולה על תוספת חדר יציאה לגג בגודל של 

טענות אלה לא רק שאינן מגלות פגם מהותי או דופי חמור בשומה המכרעת, אלא שהן לא מעוררות  

שה מדובר בטענות שלא נטענו מלכתחילה מטעם העורר בשומתו, ואף כל פגם בהכרעה. הלכה למע

כאשר הועלו בפני השמאי המכריע במסגרת הערות לפרוטקול הדיון בפניו, הועלו על דרך הסתם 

ומבלי שנתמכו בראיות. הטענות כי היה על השמאי המכריע לבדוק בנסיבות אלה את שלא נבדק 

ף מהנטל הרחב המוטל על שמאי מכריע לבחון את הנתונים ולא הוכח ע"י שמאי העוררים, חורגות א

שבפניו באופן עצמאי ומעמיק. גם במסגרת הערר דנן אין העורר מוכיח את טענותיו, ומסקנותיו  

 ממספר היתרים בוודאי שאינה יכולה לייצר "נוהג" בעניין זה. 

כי טרם תיקון   ב  4טענות העורר  לבנות את מלוא השטחים הקבועים  תכניות כשטחים ניתן היה 

עיקריים וניתן היה לבנות את חדרי המדרגות הקומתיים במסגרת שטחי השירות בשלמות, בהתאם 

אינה   ,1992 –והבניה )חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים(, התשנ"ב   לתקנות התכנון

וממילא החלוקה בין שטחי    4אושרו רק כעשור לאחר תיקון    תקנותעולה בקנה אחד עם העובדה שה

 שירות לשטח עיקרי לא היתה מעוגנת.

 דחה איפוא בהיבט זה.ערר זה נ
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 שגיא שמאי ואח'  – 85027/14ערר 

בערר זה העלתה הוועדה המקומית טענות נוספות שאינן משותפות ליתר העררים. טענה ראשונה  

המתאר. במסגרת זו טוענת הוועדה המקומית כי השמאית  לתכנית 4עניינה בחיוב שגוי בגין תיקון 

הפחיתה   תיקון    4המכריעה  ע"פ  החדש  במצב  לגג  העלייה  משטח  כביכול   4מ"ר  בניגוד  וזאת 

לקביעותיה לפיהן למועד הקובע של התכנית סביר היה לצפות שהמבנה הקיים בנכס ייהרס. הוועדה  

ר בשומה המכרעת בעניין הזה ודומה כי מדובר  המקומית אינה מצביעה על פגם מהותי או דופי חמו

בנושא המצוי בשיקול הדעת השמאי ואין מקום להתערבותנו בו, בהתאם לאמות המידה שנקבעו 

 לכך בפסיקה. 

בגין הזכויות להקמת פרגולה,  כי שגתה השמאית המכריעה בחיוב  הוועדה המקומית טוענת עוד 

בע  8באשר ייחסה אותו לתיקון   זה 10וד שהוא נובע מתיקון  לתכנית המתאר,  א' לתכנית. לעניין 

 נבקש את התייחסות השמאית המכריעה שאליה יועברו טענות הצדדים, טרם הכרעתנו בו.  

וזאת מאחר    23טענה אחרונה שבפי הוועדה המקומית היא לטעות באופן חישוב הזכויות בגין תיקון  

. בעניין  7ת הגג שנבעה מתיקון  שהשמאית המכריעה לא הביאה בחשבון את הגדלת תכסית מרפס

זה לטעמנו הדין עם הוועדה המקומית ויש אכן להביא בחשבון אף את תכסית מרפסת הגג בהתחשב 

. השמאית המכרעת תתבקש אפוא להתייחס אף לנתון זה בעת 7בזכויות שהתווספו מכוח תיקון  

תיקון    היטל ההשבחה  חישוב לנוכח החלטתנו  7מכוח  התיק  אליה  מוחזר  ממילא  שלשמו  עניין   ,

 הראשית דלעיל. 

 שמחי   85116/13ערר 

טענות הועלו  זה  ב  בערר  לחיוב  באשר  גם  המקומית  הוועדה  ההשבחהע"י  השמאי   היטל  שקבע 

תאר איפס את זכויות  לתכנית המ  8המכריע בכל הקשור למרתפים. הטענה הראשונה הינה כי תיקון  

הבנייה במרתף וקבע אותן מחדש, וכי הזכויות שפורטו בו לא התווספו על אלה שהוקנו בתכנית 

על השמאי המכריע להביא בחשבון  1המתאר ח/ כי היה  . כנגזרת מכך, טוענת הוועדה המקומית 

ערר חל/  ו ב. בעניין זה הכרענ8אך את הזכויות שהוקנו בתיקון    15בבחינת המצב הקודם לתיקון  

 [( כדלקמן: 19.2.15)פורסם בנבו ]הועדה המקומית לתכנון ובניה חולון נ' סיני  85120/11

תיקון   לפיה  המקומית,  הועדה  ח/    8"טענת  המתאר  תכנית   1להוראות 
בסעיף   שנקבעו  כפי  במרתפים  הבניה  זכויות  את  להוראות   57"איפס" 

מסק המעטה.  לשון  מספקות,  נקיה  אינה  המתאר  אינה  התכנית  זו  נה 
לגבי המרתפים ואף לא מהוראת היחס בין    8מתחייבת לא מהוראות תיקון  

, אשר קובעת כי "כל הוראות התכנית הראשית יחולו על 8תכניות שבתיקון 
(. מאחר שאין 8תכנית זו אלא אם כן נרשם אחרת בתכנית זו" )שם, בסעיף  

בתיקון   מפורשת  הראשית  8הוראה  התכנית  הוראות  את  לגבי    המבטלת 
ביטל את הוראות תכנית המתאר   8המרתפים, הרי שהמסקנה לפיה תיקון  

לגבי המרתפים יכולה להילמד רק מהקשר הדברים ומאופיין של ההוראות 
 . מסקנה זו, כאמור, איננה מתחייבת בעינינו כלל ועיקר. 8שבתיקון  

ח/    57סעיף   המתאר  המרתף    1לתכנית  שטח  את  יעלה    –קבע   25%"לא 
 ממ"ר" )ס"ק )ג((. 100 -ין, אך לא יותר ממשטח הבנ

 כן נקבעו בסעיף זה השימושים המותרים במרתף:

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  20 מתוך 18 עמוד 

 

הסקה,   חדר  מקלט,  מכבסה,  מחסן,  כלהלן:  לצרכים  ורק  אך  ישמש  המרתף  "ב. 
 מוסך, ואלה ישמשו אך ורק לצרכי דיירי הבית הזה"

הנ"ל    57לא קבע כאמור מפורשות כי הוא מחליף את הוראות סעיף   8תיקון  
 באזורי המגורים בהם הוא חל. 

 מבחינת תוכנו קובע התיקון כי :

תת   חניה  או  למקלט  בנוסף  המרתף  בקומת  לבנות  יהיה  "מותר 
 ( כדלקמן:2( או )1קרקעית, מחסנים לפי סעיף )

 6מחסנים נפרדים כמספר הדירות בבנין, כל מחסן בגודל עד   (1)
מחס כל  להצמיד  חייב  יהיה  הבניה  היתר  מבקש  ן ממ"ר.  

בהיתר  כתנאי  וזאת  משותף  כבית  הבית  רישום  עם  לדירה 
 הבניה. 

 או     

ממ"ר    6  -מרתף משותף לדיירי הבית בגודל של מכפלת מספר הדירות ב   ( 2)
לדירה, לפעילויות תרבות וספורט לשימוש דיירי הבית בלבד. רישום השטח  

 כשטח משותף יהיה תנאי בהיתר הבניה."

הוראה זו מוסיפה אכן את האפשרות למחסנים דירתיים תחת מחסן משותף 
במרתף, או למרתף משותף לצורך פעילת תרבות וספורט של דיירי הבית, אך  

סעיף   הוראת  של  וביה  מניה  ביטול  תוכנה  בשל  גם  מחייבת  היא   57אין 
 שאיפשרה שימושים שונים במרתף. 

ה למקלט ויותר מכך לחניה התת  אינו קובע שטחי בני  8גם העובדה כי תיקון  
סעיף   שהוראות  המסקנה  את  מחזקת  אשר    57קרקעית,  המתאר  לתכנית 

קובעות את שטחי הבניה במרתף ממשיכות לחול. שאם לא כן יוצא שתיקון  
 ".מאפשר חניה תת קרקעית אך אינו מגדיר הוראות וזכויות בניה לבנייתה   8

 שר זה.אנו דוחים לפיכך את טענת הועדה המקומית בהק

לתכנית המתאר נערכה אבחנה בין בנייה צמודת קרקע  15עוד טוענת הוועדה המקומית כי בתיקון 

, שבו נקבע כי לא תותר הקמת בניין למגורים 4לבנייה שאינה צמודת קרקע וכי בעקבות תיקון מספר  

 15  אלא אם ייבנה מעל קומת עמודים מפולשת, הרי שיש להתייחס אך להוראות שנקבעו בתיקון 

שגגה  המקומית,  הוועדה  לטענת  נפלה,  בכך  גם  לפיכך,  קרקע.  צמודת  שאינה  לבנייה  שנקבעו 

בהחלטת השמאי המכריע אשר קבע כי התכנית לא השביחה את הנכס מאחר שהיא התירה מחסן 

ערר )ת"א( מ"ר בשטח שהותר כבר במצב הקודם. שאלה דומה עלתה ב  10במרתף בשטח של עד  

( בו  8.6.15)פורסם בנבו,  מיזלבך טוביה וטובהנ'    הוועדה המקומית לתכנון ובניה חולון  85032/11

 קבענו:  

תיקון   מכח  כי  בקביעתו  המכריע  השמאי  צדק  האם  היא  אחרת   15"שאלה 
התאפשרה בנכס בניית מרתף בהתאם להוראות התיקון החלות על בניית צמודת  

בענייננו בהתייחס   15ת תיקון  קרקע. לשיטת הועדה המקומית יש לבחון את הוראו
שבתיקון   מאחר  זאת  קרקע.  צמודת  שאינה  )סעיף    4לבניה  המתאר  ( 11לתכנית 

נקבע כי לא תותר הקמת בניין למגורים אלא אם יבנה הבניין מעל קומת עמודים 
שאינם מענייננו ניתן שיקול דעת   1מפולשת בכל האזורים )כאשר במגורים א, א

צמודת קרקע(. לטענת הועדה המקומית גם אם טרם   לועדה המקומית לאשר בניה
  4היה בנוי במקום מבנה ללא קומת עמודים מפולשת, הרי שלאחר תיקון    4תיקון  

מי שביקש לבנות מרתף בנכס שכזה, חובה היתה עליו להרסו, ולהקימו מחדש עם  
 קומת עמודים מפולשת. טענתה זו של הועדה המקומית לא בוססה בפנינו. 
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בעינינו כי אכן אם מבוקש היה לבנות מבנה חדש בנכס דנן, הרי שבהתאם אין ספק  
היתה    4לתיקון   לא  אם  אולם  מפולשת.  עמודים  קומת  בו  להכלל  צריכה  היתה 

מתבקשת בנייתו של מבנה חדש, לא מצאנו עיגון לכך שבקשה לבניית מרתף לפי  
מפולשת,    מחייבת היתה הריסת הבית ובנייתו מחדש על קומת עמודים  15תיקון  

ההנדסית  ההיתכנות  לשאלת  להידרש  מבלי  )זאת  המקומית  הועדה  כטענת 
והכדאיות הכלכלית של בנית מרתף תחת בנין צמוד קרקע קיים בענייננו(. הועדה 

, ככל שהתבקשו בקשות  15וטרם תיקון    4המקומית טענה בפנינו כי לאחר תיקון  
עשה בהקלה. הגם שלא לבניה צמודת קרקע ללא קומת עמודים מפולשת, הדבר נ

הוא   כך  שאכן  זה  עניין  לצורך  להניח  אנו  מוכנים  לכך  דוגמאות  כל  בפנינו  הובאו 
הדבר, ואולם, בכך אין די לטעמנו על מנת לבסס טענה כי מי שבנה כדין טרם תיקון 

בית צמוד קרקע, מחוייב היה להרסו ולהקימו מחדש על קומת עמודים מפולשת,    4
 ף בהתאם להוראות התכניות התקפות. אם ביקש להוסיף בו מרת

לא נקבע כי הוראותיו לגבי מרתפים בבתים צמודי    15בהקשר זה נציין כי בתיקון  
קרקע יחולו ביעוד קרקע כזה או אחר למגורים )א, ב, ג וכיו"ב( אלא נקבעו הוראות  

דו בתים  בודד,  "בית  שהם  קרקע"  צמודי  ב"בתים  או -למרתפים  משפחתיים 
ודי קרקע כאשר כל המפלסים משמשים דירת מגורים אחת. טוריים שהינם צמ 

". גם על 4תיקון מס'    1-הגדרה זו כוללת הגדרת קוטג' כמופיע בתכנית מתאר ח
רקע זה לטעמנו לא יהיה זה שגוי להסיק כי הוראות התכנית לגבי מרתפים בבתים  
 צמודי קרקע איפשרה בניית מרתפים בבתים קיימים שכאלה ולא חייבה הריסתם 

 לצורך בניית מרתף".

  15אנו סבורים כי מן הראוי שהתיק ישוב לשמאי המכריע על מנת לבחון קיומה של השבחה לתיקון 

 על רקע קביעתנו זו.

 85238/11ערר 

, לעניין המצב 85116/13גם בערר זה העלתה הוועדה המקומית טענה הזהה לטענה שהועלתה בערר 

 לעיל., ועמדתנו היא כמפורט 15הקודם לתיקון 

הוועדה המקומית טוענת עוד כי אין בסיס להחלטת השמאית המכריעה לפיה אין כדאיות בדבר  

בניית המרתף במקרקעין. לטענת הוועדה המקומית, קביעה זו הינה חסרת כל בסיס עובדתי ואינה  

המכריעה  השמאית  של  זו  קביעתה  כי  מעלה  המכרעת  בשומה  עיון  כלשהי.  ראייה  על  מבוססת 

ניתוח היקף הבינוי שהתאפשר מכוחה של התכנית לעומת זה שהתאפשר במצב הקודם,   התבססה על

על אופי הבנייה במקום בבנייה טורית בשני קירות משותפים, ועל גישה מוגבלת והיעדר גישה לנכס 

לכלי רכב ומיכון ייעודי. כל אלה הביאו את השמאי ת המכריעה למסקנה כי מחד לא ניתן לממש 

בנכס הנדון, ומאידך המדובר בעלויות בנייה גבוהות   15ת למרתף שניתנו בתיקון  את מלוא הזכויו

ממש  של  נימוק  המקומית  הוועדה  בטענות  מצאנו  לא  הנכס.  של  ממאפייניו  הנגזרות  במיוחד 

המצדיק התערבותנו בקביעה שהינה פרי הפעלת שיקול הדעת השמאי על בסיס הוראות התכניות, 

 השמאית המכריעה ומאפייניו, והינה אף סבירה כשלעצמה. נתוני המקום שבו אף ביקרה 

 סייג ואח'   85245/13ערר 

בערר זה מעלה הוועדה המקומית טענה נוספת ולפיה נפלה טעות בשומה המכרעת בשל כך שהשמאי 

התכניות של  מאישורן  ההשבחה  את  גזר  לפיו   המכריע  התכנוני  מהמצב  בהתעלם  המשביחות 

השמאי  אלה.  תכניות  מכוח  הזכויות  את  לנצל  מנת  על  המבנה  את  להרוס  הכרח  היה  לשיטתה 

המכריע קבע כי מאחר ותרומת הבנוי קיימת בכל מדרגות ההשבחה הרי שהיא מתקזזת ולא הובאה 

 כי הבנייה בכל אזורי  נקבע  4בחשבון. בהקשר זה טוענת הוועדה המקומית כי במסגרת תיקון 
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שאינם רלוונטיים לכאן, חייבת להיעשות מעל קומת עמודים   1א'-המגורים, למעט אזור מגורים א' ו

 4מפולשת. לשיטת הוועדה המקומית, עניין זה מחייב כי כל בנייה שהייתה מתבקשת לאחר תיקון  

דש. לטעמנו אין מקום לא הייתה מתאפשרת אלא אם היה הבניין נהרס ותחתיו היה נבנה בניין ח

לעיל במסגרת הדיון בערר   וזאת על רקע דברים שקבענו בעניין מיזלבך, כמצוטט  זו  לקבל טענה 

85116/13 . 
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