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 חקיקה/פסיקה  < דף הבית

 

   ישראל מדינת

התכנון מנהל – האוצר משרד  

מחוזית  ערר ועדת  

     

עררים מס':  
8069/14+8022/13+8136/11+8118/12+8066/11 

  

    הרכב ועדת הערר:

 יו"ר: עו"ד יריב אבן חיים                                                       

 נציגת מתכננת המחוז גב' נדיה ואזה 

 מ"מ חבר ועדה עו"ד ושמאי מקרקעין מר מרדכי דדון 

 

 : 8069/14ערר 

 מקומית לתכנון ובניה רחובות ועדה   העורר/ים:

 על ידי עו"ד יעקב ברכה                            

   -נגד   -     

 אבי ניסים בובליל בע"מ  המשיב/ים: 

 על ידי עו"ד גלעד זרם                           

 

 : 8022/13ערר 

 ועדה מקומית לתכנון ובניה רחובות   העורר/ים:

 י עו"ד יעקב ברכה  על יד                          

   -נגד   -     

 יורשי המנוחה חנה אורבך ז"ל  המשיבים: 

 ע"י ב"כ עו"ד שמואל שוב 

 

 : 8136/11ערר 

 ועדה מקומית לתכנון ובניה רחובות   העורר/ים:

 על ידי עו"ד יעקב ברכה                            

   -נגד   -     
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 כהנא אוריאל ואח'  המשיבים: 

 ע"י ב"כ עו"ד יצחק פרוינד 

 

 : 8118/12ערר 

 ועדה מקומית לתכנון ובניה רחובות   העורר/ים:

 על ידי עו"ד יעקב ברכה                            

   -נגד   -     

 טל הללה  המשיבה: 

 ע"י ב"כ עו"ד מיכאל שניטקין

 

 : 8066/11ערר 

 פרץ בוני הנגב   העורר/ים:

 על ידי עו"ד שמואל שוב                          

   -נגד   -     

 ועדה מקומית לתו"ב רחובות המשיבים: 

 ע"י ב"כ עו"ד יעקב ברכה  

 

 חקיקה שאוזכרה: 

, 13)יב(, 4)ח(,  4,  2סע'     :1992-ובהיתרים(, תשנ"ב  התכנון והבניה )חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות  תקנות
 )יג( 4)ב(, ו 18

 2003-תקנות התכנון והבניה )היתר לעבודה מצומצמת(, תשס"ג

 2002- תקנות התכנון והבניה )סטיה ניכרת מתכנית(, תשס"ב

 ( 31) 265, ו 265, 132: סע'  1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

גירסא ללא שירטוטים: סע'  התוספת השניה,    -  1970-תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר, תנאיו ואגרות(, תש"ל
 4.02ל 

 )א(2, 1 ,התוספת השלישית: סע'  1963-חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג

: 2010-(, תשע"אחוקל תוספת השלישיתל 41תקנות התכנון והבנייה )סדרי הדין בוועדות ערר בעררים לפי סעיף 
 15סע'  

 

 רציו:-מיני

בגין בניית מרפסות מקורות.   היטל ההשבחה* במרכז החלטתה של ועדת הערר המחוזית, עומדת סוגיית  
כי   שטחיםנקבע,  חישוב  בשנת    תקנות  שתוקנו  שטחי    2011ובשנת    2008כפי  את  לכלול  לא  שהורו 

על  חלה  שלא  ככל  התכנון  במרחב  חלו  הבנייה  שטחי  בכלל  מסוימים  בתנאים  המקורות  המרפסות 
 ין תכנית קודמת להם, שכללה הוראה מפורשת בעניין שטחי מרפסות.  המקרקע

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 מעמדן  -תכניות  -* תכנון ובנייה 

 תוקפן  -תכניות  -* תכנון ובנייה 

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/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%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%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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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
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 ועדת הערר המחוזית קבעה כלהלן: 

התקנת   לפני  ובהיתרים(תקכאשר  בתכניות  בניה  ואחוזי  שטחים  )חישוב  והבנייה  התכנון  קיימת נות   ,
בחישוב  מרפסות  שטחי  הכללת  בדבר  מפורשות  הוראות  שכללה  תקפה  תכנית  מסוים  תכנון  במרחב 

בשל   לחול  יכולה  לא  ואף  נועדה  לא  בתקנות  שנקבעה  השטחים  חישוב  שיטת  התפיסה השטחים, 
זכויות  ובלא שניתנה בחוק לשר הסמכות להקנות לראשונה  נקבעות בתכנית  בניה  העקרונית שזכויות 
בניה מעין אלה בתקנות. ככל שתכנית קובעת במפורש כיצד להתייחס לשטח המרפסות, בעליל לא ניתן 

ישוב שטחי  לומר שמשתמע מהתכנית הסדר שונה בניגוד לאמור בה. לפיכך, יש הכרח להחיל לעניין ח
 התכנון המוסמך.  הבניה את הוראותיה המפורשות של התכנית שבתוקף וכפי שקבע מוסד

יש לדחות את טענתה של הוועדה המקומית, שיש הכרח באישור תכנית שתתיר במפורש בניית מרפסות, 
התייחסות  הייתה  לא  הוראות חישוב שטחים למרפסות שבתקנות, באותם מקרים בהם  כתנאי להחלת 

 שת לשטחים אלה בתכניות שהופקדו. מפור

אם נבנה בניין בפועל לפני אישור התקנות הרי שכבר חושבו שטחי הבנייה בהתאם לכל הזכויות שניתנו 
שחלו קודם לתקנות, במפורש או במשתמע. במקרה כזה אין כל הצדקה או צורך לאפשר תוספת   בתכניות

זכויות למרפסות מעבר למה שכבר אושר בפועל ובניגוד לתכלית התקנות להסדיר להבא את מה שממילא 
 נהגו לאשר בעבר. 

ח של רכיב בניה טענה שאין ביכולתו של מחוקק המשנה לקבוע כללי חישוב שטחים לגבי אי הכללת שט
מסוים שהוקנה באופן משתמע בתכנית קודמת, והגם שיש בכך באופן אפקטיבי להוסיף על שטחי הבניה 

 שנקבעו באופן מפורש, הינה טענה מרחיקת לכת.  

 

 החלטה

העררים שבפנינו מעלים שאלות משפטיות דומות. הדיון בהם אוחד בעבר על ידי ועדת   .1

הספיקה לסיים את המלאכה קבענו את העררים   הערר בהרכבה הקודם. לאחר שזו לא

 לדיון בפנינו.  

 

בעררים .2 המתעוררות  המשותפות  ל  השאלות  באשר  הינן  ההשבחה שבפנינו    היטל 

  3/ג/2000שדרשה הוועדה המקומית בגין בניית מרפסות מקורות לפי תכנית רח/מק/

)להלן:   2/ג/ 2000עולה שאלה של תחולת תכנית רח/  8136/11(. בערר  3תכנית ג/)להלן:  

ג/ ג/2תכנית  לתכנית  שקדמה  מרפסות  3(,  בניית  בעניין  הוראות  היא  אף  ושכללה   ,

)לבד  מקורות שבפנינו  בעררים  הצדדים  בין  במחלוקות  שדנו  המכריעים  השמאים   .

שהוגש על עצם החיוב ומבלי שהתבקש מינוי שמאי מכריע( קבעו, כי   8066/11מערר  

אין בתכניות השבחה בכל הנוגע למרפסות, וכי בניית המרפסות המקורות התאפשרה  

ישוב שטחים ואחוזי בניה  תקנות התכנון והבנייה )חעוד קודם לתכניות הנ"ל מכוח  

ובהיתרים(, התשנ"ב   (, כפי שתוקנו  תקנות חישוב שטחים   )להלן:  1992  – בתכניות 

 (.  2008תיקון  )להלן:  2008בשנת 
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המקומית:   .3 הוועדה  טענות  שטחיםתמצית  חישוב  חישוב    תקנות  אופן  את  קובעות 

מעניק אינן  הן  העיקריים.  השטחים  במניין  יבואו  שטחים  ואלו  זכויות  השטחים  ות 

לסעיף   מפנה  המקומית  הוועדה  סטטוטורית.  תכנית  מכוח  רק  הניתנות  )יב(  4בניה, 

)יג( 4וולטאיים ולסעיף  -בעניין חישוב שטחם של קולטים פוטו  תקנות חישוב שטחיםל

לעניין חשוב שטחם של טורבינות רוח: לטענתה, לגבי מתקנים אלה נקבע בתקנות, כי  

אולם עצם אזכורם בתקנות אינו מספיק על מנת   לא יראו את שטחם כשטח מקורה,

שניתן יהיה לבנותם בכל מקום, ועדיין יש חובה לאשר תכנית שתתיר בניית מתקנים  

אלה. הוא הדין לגבי המרפסות. בהתאם להוראות החוק היתר ינתן אם הוא מתאים 

לתכנית ולתקנות אחרות, ואין די בכך שהבקשה להיתר תהיה תואמת רק לתקנות.  

: התקנות קובעות מה 3ים הבדל מהותי בין הוראת התקנות לבין הוראות תכנית ג/קי

בניית   את  מתירה  התכנית  ואילו  לבנייה  המותר  השטח  במניין  בא  אשר  השטח 

המקומית   הוועדה  התקנות,  בהוראות  שמדובר  ככל  לחלופין,  המקורה.  המרפסת 

דע שיקול  פי  על  להתנותם  או  להם,  לסרב  היתרים,  ליתן  ואין  רשאית  התכנוני,  תה 

בתכנית  הקבועה  לזכות  התקנות  מן  זכות  הפיכת  לפיכך,  מוקנית.  בזכות  מדובר 

לזכויות  גם אם המקור  לחלופי חלופין,  משמעותה השבחת המקרקעין באופן מלא. 

היטל  הבניה הוא בהוראות דין ולא בתכנית, כבר נפסק שאין בכך כדי לפטור מתשלום  

לזכויות בניה הניתנות מכח   היטל השבחה פטור מכאשר המחוקק רצה ליתן  .השבחה

נגד  טענות  הועלו  לממ"דים.  הפטור  על  מצביעה  והיא  במפורש,  כך  קבע  הוא  החוק 

לאישור   קודם  לפיה  שבפנינו,  בעררים  המכריעים  מהשמאים  חלק  שקבעו  קביעה 

התכנית נבנו בעיר עשרות מבנים הכוללים מרפסות מכוחן של התקנות, וברחבי הארץ  

כי  ניתנו נטען,  לתקנות.  לאלפי מרפסות מקורות בהתאם  פרקטיקה   מאות היתרים 

רווחת ככל שתהא אינה מעידה על כך שהינה כדין. טענה חלופית נוספת היא, כי נוכח  

תיקון   במסגרת  שנקבעו  המעבר  בניית    2008הוראות  לאשר  היה  ניתן  לא  לתקנות, 

 תקנות חישוב שטחיםה. במרפסות מכוחן עובר לכניסתה לתוקף של התכנית המשביח

קומות או יותר מעל    2, נקבע, כי גזוזטרה שקירויה בגובה  1992כפי שהותקנו בשנת  

ועולה, כי ערב כניסתה    1.1.10הופקדה לאחר    3רצפתה לא תראה כמקורה. תכנית ג/

לתוקף לא ניתן היה להקים מרפסות על פי התקנות לאור המגבלות שבהוראת המעבר  

תוקנה הוראות המעבר, התיקון אינו חל רטרואקטיבית ולא היה    הנ"ל. גם אם בהמשך

ג/ תכנית  לאישור  הקובע  במועד  התקף  המשפטי  מהמצב  לשנות  היא 3בכוחו  עוד   .

בניה, ומטרת   זכויות  להקנות  איננו מוסמך במסגרת תקנות  כי השר  תקנות  טוענת, 

שטחים שתכ  חישוב  כך  על  מצביעה  היא  בניה.  זכויות  להקנות  הייתה  ג/לא   2נית 

תקנות   לאחר  המחוזית  הוועדה  ידי  על  בתכנית    2008אושרה  מדובר  שלא  ומכאן 

ג/ תכנית  המעבר    3מיותרת.  הוראות  בעקבות  מקומית  בסמכות  כתכנית  הותקנה 

לא ניתן היה להתיר מרפסות בבתים חדשים,   2. לפי תכנית ג/תקנות חישוב שטחיםב

 הסירה את המגבלה הזו.   3ותכנית ג/
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תמצית תשובת הנישומים השונים )מטעמי נוחות נביא את הדברים במאוחד(: ועדת   .4

הערר אינה באה בנעלי השמאי המכריע ואינה שמה את שיקול דעתה במקום שיקול  

דעתו. אין להתיר במסגרת הערר על החלטת השמאי המכריע העלאת טענות חדשות 

המכרי השמאים  בפניו.  עמדו  שלא  ומסמכים  ראיות  כעניין  בצירוף  קבעו,  עים 

התקנת   מאז  כי  שטחיםשבעובדה,  חישוב  בשנת    תקנות  מכוחן    2008ותיקונן  ניתנו 

ברחבי הארץ מאות היתרי בניה לאלפי מרפסות מקורות. דבר זה השפיע על תחשיב  

נועדה להסדיר    3. לפיכך תכנית ג/3ג/- ו  2שווי המקרקעין גם קודם לאישור תכניות ג/

קיי בניה  זכויות  יש מאין. בפרט שמדובר בתכנית  ולהגביל  זכויות  להוסיף  ולא  מות 

המקומית   הוועדה  כלל.  שטחים  להוסיף  יכולה  שאינה  המקומית,  הוועדה  בסמכות 

,  היטל השבחההעניקה בעבר היתרי בניה למרפסות מקורות ללא התכנית ובלא גביית  

באינטרס   פגיעה  ותוך  ולנוהג  לדין  בניגוד  מעמדתה  לשנות  רשאית  היא  ואין 

יכולה להיווצר אך ורק עקב    היטלההסתמכות של האזרח. השבחה החייבת בתשלום  

בגין    היטל השבחה  אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג, ולא ניתן לגבות

תוספת שטחי בניה שמקורן בחוק או בתקנות. באשר לטענה החלופית נטען, כי שיקול 

בניה   היתר  ליתן  לא  המקומית  הוועדה  של  בתקנות  הדעת  המוקנות  זכויות  לפי 

מצומצם למקרים נדירים בלבד. מדובר בזכויות מוקנות, כאמור במפורש בפסיקה.  

לחלופין, שינויה של זכות מותנית לזכות מוקנית היא בעלת מקדם שווי נמוך בהרבה  

מהענקת זכות חדשה. הטענה שתיקון הוראת המעבר אינו חל רטרואקטיבי לא נטענה  

יע אלא לראשונה בערר. מרפסת היא חלק אינהרנטי מדירת מגורים  בפני השמאי המכר

ואין צורך בתכנית שתתיר אותה. עוד הפנו לפרסום שנעשה באתר משרד הפנים ולחוזר 

 לתקנות.   2008המנכ"ל בעקבות תיקון 

 

לכך,   .5 ל"פגמים   8136/11בערר  מעבר  נוספות  טענות  גם  המקומית  הוועדה  העלתה 

המכרעת, בשומה  המכריע    מהותיים"  השמאי  של  מסקנתו  כדלקמן:  שתמציתן 

חלה במקרקעין אינה נכונה. נטען, כי מדובר במסקנה עובדתית שגויה    2שתכנית ג/

/ג )להלן: 2000מהווה שינוי לתכנית רח/ 2שבה רשאית ועדת הערר להתערב. תכנית ג/

ג' רח/תכנית  לפי תכנית  שג2000( אולם  ומכאן  ג' אינה חלה במקרקעין  ם /י תכנית 

מורה על ביטול תכנית ג' והדבר מחזק את    2אינה חלה. כמו כן תכנית ג/  2תכנית ג/

ג/ תכנית  גם  חלה  אינה  ג'  שתכנית  שככל  ג/  2העובדה  תכנית  חלה.  על   3אינה  חלה 

המקרקעין לפי הוראות התחולה שבה. נטען, כי השמאי המכריע לא נימק את הכרעתו  

יש לבטל את השומה המכרעת גם מטעם זה. פגם   כנדרש בתקינה השמאית. לפיכך 

מהותי נוסף שנפל בשומה המכרעת הוא טעות עובדתית שנפלה בכך שנקבע כי לא ניתן  

/א. אולם תכנית זו מאפשרת הוספת  750להרחיב את המבנה הקיים לפי תכנית רח/

יח"ד בקומת העמודים ובתוספת הבניה בעורף. לכל היותר יכול היה השמאי המכריע  

קיי כי  כלל לקבוע  קיימת  לא  כי  לומר  היה  נכון  לא  אך  לכך,  קלושה  אפשרות  מת 

אפשרות להרחבת המבנה. בנוסף הוא טעה בחישוב ההשבחה לתכנית זו מבלי לנכות  

בתכנית. שהוקנו  הזכויות  בכלל  מרפסות,  בצד  שנכללו,  מדרגות  חדרי  של   שטחים 

 תמצית התשובה בערר זה: אין להתערב בשומה המכרעת בהתאם למבחנים 

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
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ג/ לשומה    2המצמצמים הנהוגים בעניין. תכנית  גם  על המקרקעין והם מפנים  חלה 

מכרעת של גב' לבנה אשד שקבעה זאת, וגם לדף מידע מטעם הוועדה המקומית. גם  

במקרה דומה אחר שבא בפני השמאי המכריע טענה הוועדה המקומית לתחולת תכנית  

חלה אך היא    3(. תכנית ג/3ג/  )שם המימוש היה טרם כניסתה לתוקף של תכנית  2ג/

/א היא  750מוגדרת כ"הוראות בינוי בדבר בניה על גגות". הקביעה לעניין תכנית רח/

שקבע   מזו  בגינה  ההשבחה  את  הגדיל  המכריע  השמאי  ולמעשה,  מקצועית,  קביעה 

 שמאי הוועדה.

 

 גם השמאי המכריע עצמו הגיש ישירות לוועדת הערר תגובה מטעמו לערר )שגם צורפה

בהמשך לתשובת המשיבים(, ובה דחה טענות שונות שהועלו בערר. יצוין, כי תגובתו  

הוגשה לאחר שמזכירות ועדת הערר הודיעה לשמאי המכריע על הגשת הערר וכתבה  

 לו, כי יוכל להתייחס לערר "ככל שתרצה בכך".  

 

 דיון והכרעה

)עררים   .6 קודמת  נ'    8016/12+8147/12+8162/12+8139/12בהחלטה  ואח'  אושדי 

לציון  ראשון  ולבניה  לתכנון  המקומית  בנבו[  הוועדה  להלן:  ]פורסם  אושדי;  ( ערר 

הוראות   על  שטחיםעמדנו  חישוב  התיקונים   תקנות  ולרבות  למרפסות  הנוגע  בכל 

בכל הנוגע לשטחי המרפסות לתקנות בנושא זה. עוד עמדנו על תכליתן של תקנות אלה  

תקנות חישוב  )ח(, ועל תכלית הוראות המעבר והתחולה שנקבעו ב4האמורים בסעיף  

 י"א(: – כך אמרנו שם )ההדגשות במקור . שטחים

ובהיתרים    , כי 'בתכניות2( קבעו בסעיף  23.2.92)פורסמו ביום    1992תקנות  "
בסעיף   אלה'.  תקנות  הוראות  לפי  בניה  ושטחי  בניה  אחוזי  )א( 4יחושבו 

 לתקנות נקבע, כי: 

'לעניין תקנות אלה השטח הכולל המותר לבניה, בבנין פלוני, הוא 
הסכום, במטרים רבועים, של השטחים המקורים בכל קומותיו...  

 הכל בכפוף להוראות האחרות בתקנות אלה'  

 ע כדלקמן: )ח( נקב4בסעיף 

הבולטות   מרפסות  על  יחולו  )א(  משנה  בתקנת  האמור  אף  'על 
זו   משנה  )בתקנת  הבנין  של  החיצוניים  גזוזטרה(   –מקירותיו 

 הוראות מיוחדות אלה:  

של   (1) בגובה  נמצא  שקירויה  מעל   2גזוזטרה  יותר  או  קומות 
 רצפתה, לא תראה כמקורה;

עשרה  מטרים רבועים או על    12עלה שטחה של גזוזטרה על   (2)
הנמוך   לפי  הכל  ממנה,  חלק  שהיא  הדירה  משטח  אחוזים 
בין   לבניה,  המותר  השטח  במנין  הכולל  שטחה  יבוא  יותר, 

 שהגזוזטרה מקורה ובין שאינה מקורה; 
'דירה'   (3) זו,  משנה  תקנה  בסעיף    –לעניין  ( 2)א()145כמשמעותה 

 ; חוקל

ישירה  (4) גישה  ואליו  מדורג  בבית  קומה  של  מקורה  בלתי  גג 
 מדירה, לא יראה כמרפסת או כגזוזטרה לענין תקנה זו' 
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)ששונה בהמשך כמפורט להלן(,    1992תקנות  ל  13בנוסח המקורי של סעיף  
נקבע כדלקמן  והוראות מעבר',  'תחולה  שלשון כותרת השוליים שלו הינה 

 י"א(: –)ההדגשה שלנו 

')א( תקנות אלה לא יחולו על בניה לפי היתר שניתן לפני תחילתן  
 כל עוד לא פג תוקפו של ההיתר;

, נושא הבקשה להיתר, אם לא נקבעו בתכניות החלות בשטח )ב(    
לבניה   המותרים  השטחים  בדבר  של הוראות  חישוב  ודרכי 

בניה בלבד,  אחוזי  חלקיות  הוראות  שנקבעו  או  לגבי  יחולו,   ,
בניה ביחס    היתר  אלה,  תקנות  של  תחילתן  אחרי  שניתן 

 : הוראות אלהלנושאים שלא נכללו בהוראות התכנית, 

בתכנית   ( 1) בניה  ואחוזי  לבניה  המותרים  שטחים  נקבעו 
עיקרית   למטרה  כנועדים  השטחים  את  יראו  קיימת, 

בתקנה   אחרת  9כמשמעותה  הוראה  כשאין  והוא   ,
 בתכנית;

תרים לבניה יהיו על פי דרכי החישוב של השטחים המו ( 2)
 (.1, בכפוף בהוראות פסקה )12עד  2האמור בתקנות 

הוקם בנין לפני תחילתן של תקנות אלה, אין באמור בתקנת  )ג( 
לפי  לבניה  המותרים  השטחים  על  להוסיף  כדי  )ב(  משנה 

 תקנות אלה.  

 ...'  )ד(  

ל שטחיםבתיקון  חישוב  מכן   תקנות  לאחר  חודשים  מספר  רק  שפורסם 
ובהיתרים(  ) בתכניות  בניה  ואחוזי  שטחים  )חישוב  והבניה  התכנון  תקנות 

תשנ"ב ק"ת  1992- )תיקון(,  התשנ"ב,  5464;  הוראות  1430,  נוסח  שונה   )
שירות  שטחי  להוספת  שנקבעה  האפשרות  לגבי  )בעיקר  והמעבר  התחולה 

נוסחה    שאינה מענייננו בעררים אלה(. מכל מקום בעקבות התיקון האמור 
 י"א(: –ההוראה כך )ההדגשה שלנו 

התקנות   )ב(  של  תחילתן  לפני  אושרו  או  שהופקדו  תכניות  לגבי 
 המתקנות יחולו ההוראות דלקמן: 

 ... 

נקבעו שטחים המותרים לבניה או אחוזי בניה, בפירוט  (2)
א בנושאים  ינהגו  חישובם,  אופן  של  פורטו חלקי  שר 

התכנית  הוראות  לפי  הנושאים  ,  בתכנית  יתר  ובכל 
, וניתן יהיה  שתקנות אלה דנות בהם ינהגו לפי התקנות 

להוסיף עליהם את שטחי השירות שלא פורטו בתכנית, 
 לרבות קומה מפולשת" 

מלשון הוראת התחולה והמעבר עולה, אפוא, כי כאשר במרחב תכנון מסוים  
ישוב שטחים המותרים לבניה או אחוזי בניה  הוראות בדבר ח  בתכניתנקבעו  

התכנית'   הוראות  לפי  בתכנית  פורטו  אשר  'בנושאים  ס'  ינהגו  )כלשון 
של  2)ב()13 המקורי  הנוסח  לגבי  גם  מתחייבת  דומה  מסקנה  לתקנות;   )

התקנות  לשון  כבר  כי  לומר,  ניתן  לענייננו  התקנות(.  של  התחולה  הוראת 
לשנות   נועדו  לא  שהן  למסקנה  לגבי מביאה  השטחים  חישוב  אופן  את 

בו במרחב תכנון מסוים נקבע הסדר   –כבענייננו    –מרפסות גזוזטרה מקום  
 מפורש קודם בעניין זה. 

עו"ד   7664/08מחייבת מסקנה זו. בע"א    1992  תקנותלדעתנו, גם תכליתן של  
(,  2011)]פורסם בנבו[    אסף ניב, כונס הנכסים על זכויות נ' נכסי נירד בע"מ

 ית המשפט העליון את הדברים הבאים בקשר לתכלית:  אמר ב
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מנת להביא לאחידות תכנונית בחישוב  -הותקנו על   תקנות החישוב'
בתכניות בניה  ואחוזי  כך   שטחים  ועתידיות.  מאושרות  בנייה 

למשל, עד להתקנת תקנות אלה לא תמיד סומן במפורש בתכנית 
המיועד  התכנית,  במסגרת  שאושרו  השטחים  מבין  השטח  מהו 
לכך,  בהתאם  שירות.  לשטחי  שמיועד  השטח  ומהו  לבנייה, 
בניין  חלקי  בדיעבד,  לתכניות,  הוספו  לפיה  פרקטיקה  התפתחה 

פי התכנית. התקנות הביאו  -בניה עלרבים מעבר לשטח המותר ל
מטרתה   אחידים.  כללים  לפי  יחושב  המותר  הבניה  ששטח  לכך 

היא קביעת תחולה והוראות מעבר לגבי    13הספציפית של תקנה  
 ( 3)פס' תכניות קיימות. ' 

מרפסות   עבור  שטחים  להוסיף  נוהג  היה  קיים  בהם  מקומות  היו  בדומה, 
בהם בתכנית מסויימת לא נקבעו    'כתוספת 'מובנת מאליה' באותם מקרים

מכח תקנות, האמנם?'    היטל השבחהשטחים עבור מרפסות' )ג' ויסקינד, '
ואילך(. בדברי ההסבר שפרסם    82; ור' עמ'  84, בעמ'  65(,  2005)  5מקרקעין ד/

נאמר בין היתר, כי 'התקנות החדשות לחישוב   1992תקנות  מינהל התכנון ל
נן באות להוסיף על שטח הבניה המותר שטחי בניה בתכניות ובהיתרים אי

כיום או לגרוע ממנו, אלא רק להביא לכך ששטח הבניה המותר יהיה מעוגן 
ויסקינד   מתוך  ההסבר  מדברי  הציטוטים  )ר'  אחידים'  חישוב  כללי  פי  על 

 (.  68בה"ש   83הנ"ל בעמ' 

עולה, כי התקנות נועדו לקבוע כללים אחידים לחישוב שטחי הבניה בתכניות 
מות, אך זאת כאשר אלה לא קבעו הוראות חישוב מפורשות, והכל על מנת  קיי

להסדיר נוהג שהתקיים במקומות מסויימים להוספת שטחי מרפסות מקום  
 שהתכניות החלות לא קבעו שטחים כאלה." 

 

, ונביא מהדברים  1995תוקנו גם בשנת    תקנות חישוב שטחיםלמען שלמות התמונה, יצוין כי   .7

 די בקשר לכך: שאמרנו בערר אוש

תקנות )תקנות התכנון והבניה )חישוב שטחים ואחוזי תוקנו ה  1995"בשנת  
התשנ"ו  )תיקון(,  ובהיתרים(  בתכניות  לענייננו  1995-בניה  לומר  ניתן   .)

מ"ר או    12שהנוסח שונה כך שאם עלה שטחן של 'גזוזטרות' לכל דירה על  
שטח העודף בכלל אחוז משטחה העיקרי של הדירה )לפי הנמוך(, יבוא ה  10

בתקנות   לא שונו  והתחולה  המעבר  הוראות  לבניה.  המותר  העיקרי  השטח 
 אלה." 

 

תיקון   .8 במסגרת  בנוסח    2008בהמשך,  שינויים  המשנה  מחוקק  הכניס  לתקנות, 

)ח( וקביעת הוראת מעבר. בין היתר התאפשר לפי הוראת  4התקנות, תוך ביטול סעיף 

המעבר לבנות מרפסות גזוזטרה אחת מעל השניה באופן שמביא לכך שרצפת גזוזטרה 

חן יבוא במניין שטחי הבנייה  עליונה תקרה את הגזוזטרה שתחתיה, ועדיין מבלי ששט

)כאשר קודם לתיקון נדרש, כאמור, שיהיה גובה של שתי קומות בין רצפת גזוזטרה  

אמרנו בערר    2008לתקרתה על מנת ששטחה לא יובא בחישוב שטחי הבניה(. על תיקון  

 אושדי את הדברים הבא )בהשמטות שלא צריכות לענייננו(: 

תקנ   25.3.08"ביום   על  הפנים  שר  והבניה   2008ות  חתם  התכנון  )תקנות 
 2008 –)חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים( )תיקון(, התשס"ח 

ביטלו את תקנת משנה   2008(. תקנות  875, התשס"ח, עמ'  6670)קובץ תקנות  
יום    30... בהוראת התחילה של התקנות נקבע, כי תחילתן    1992)ח( לתקנות  4

קבע את    2008לתקנות    2(. סעיף  30.4.08ם  מיום פרסומם )הפרסום היה ביו
 ההוראות הבאות: 
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')ב( בבניה לפי היתר שניתן או שהוחלט לתתו לפני יום התחילה,  
ובבניה על פי היתר מכוח תכנית שהופקדה או תופקד עד יום ט"ו  

( התש"ע  הבולטות  2010בינואר    1בטבת  מרפסות  על  יחולו   ,)
)בתקנ הבניין  של  החיצוניים  זו  מקירותיו  משנה  גזוזטרה(,    –ת 

 הוראות מיוחדות אלה: 

מטרים רבועים לא תבוא במניין   14גזוזטרה ששטחה עד   (1)
כל  של  הכולל  ששטחן  ובלבד  לבניה,  המותר  השטח 

על   יעלה  לא  בבניין  כפול    12הגזוזטרות  רבועים  מטרים 
 מספר הדירות בבניין;

 
(2) ( בפסקה  האמור  על  כלשהן  גזוזטרות  של  שטחן  (, 1עלה 

 יבוא השטח העודף במניין השטח העיקרי המותר לבניה;

 

בלתי   (3) מרפסת  או  מדורג  בבית  קומה  של  מקורה  בלתי  גג 
מקורה בחצר שאליהן יש גישה ישירה מדירה, לא ייראו  

 כמרפסת או גזוזטרה לעניין תקנה זו; 

 

'דירה'   (4) זו,  משנה  תקנה  בסעיף   –לעניין  כמשמעותה 
 . חוק( ל2)א()145

 

)ג( על אף האמור בתקנת משנה )ב(, נקבעה בתכנית הוראה מיוחדת 
 בעניין חישוב שטחה של גזוזטרה, יחולו הוראות התכנית. ' 

 

תקנות  השמיט את התנאי שנכלל בנוסח    2008עולה, כי תיקון התקנות בשנת  
קומות מעל רצפתן על מנת שלא יכללו   2שקירוי המרפסות יהיה לפחות    1992

בניה המותרים במגרש. בהתאם להוראת המעבר שנקבעה בחשבון שטחי ה
)ב(, לגבי היתרים שכבר ניתנו או שהוחלט לתיתם לפני יום התחולה 2בס'  

)וממילא משתמע מכך כי מדובר בהיתרים לפי תכניות קיימות( או היתרים  
עד   יופקדו  או  שהופקדו  תכניות  מכח  מרפסות 1.1.10עתידיים  על  יחול   ,

. עם  2008ב השטחים שנקבע בהוראת המעבר לתקנות  הגזוזטרה הסדר חישו
)ג(, ככל שנקבעה בתכנית 'הוראה מיוחדת בעניין חישוב 2זאת, כאמור בס'  

 שטחה של גזוזטרה' ... 'יחולו הוראות התכנית'.

בפני המועצה הארצית לתכנון ולבניה טרם    2008... בהצגת התיקון לתקנות  
מיום    492רים הבאים )פרוטוקול  שהמליצה לשר הפנים להתקינן, נאמרו הדב

 י"א(:  -; ההדגשות שלנו אלא אם צוין אחרת 21, בעמ' 5.2.08

 הציג את הנושא: פילזרמר דוד '

נדון תיקון   2007באוגוסט    7  –מיום ה    487בישיבת המועצה מס'  
תקנות התכנון והבניה )חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות  מוצע ל

התשנ"ב   ')לה   1992  –ובהיתרים(  שטחים'לן:  חישוב  (.  תקנות 
המועצה הסכימה כי התקנות בנוסחן הקיים, משפיעים על חזיתות  
כן   ועל  המשתמשים,  של  הדיור  איכות  ועל  בישראל  הבניינים 

לנושא גזוזטרה כך שלא ייווצר    4הוחלט כי יש מקום לתיקון תקנה  
עוד הצורך 'בעיצוב' מבנים בעלי גזוזטראות במרווח של שתי קומות  

 .  הנובע רק בשל המגבלות הקבועות בתקנות אלולה, ומע

הנושא עלה בשנית בעקבות פניות נוספות שהגיעו מגורמים שונים  
גזוזטראות   לסגירת  הפתח  פתיחת  בשל  בגובה    המקורותבעיקר 

ולתקנות   לבניה  המשנה  ועדת  אחת.  בקול   החליטהקומה  לפנות 
קורא למהנדסי הערים, עמותת האדריכלים, איגוד מהנדסי הערים 

 והתאחדות הקבלנים על מנת לקבל רעיונות והצעות בנושא.  
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מיום   המשנה  ועדת  ההתייחסויות    27.12.07בישיבת  כל  נדונו 
 שהתקבלו, והוחלט להמליץ על עריכת השינויים הבאים:

ב אופן  לנושא  להתייחסות  הראוי  אינו המקום  הגזוזטרה  נית 
אשר תיתן מענה מתאים לאופי הסביבה    בתקנות כי אם בתכנית,

גזוזטרה  ותושביה  בניית  כי  הקובעת  התקנה  לבטל  יש  כן  ועל   ,
בגובה שתי קומות איננה באה במניין השטחים המותרים לבניה על 

במקום.   שחלה  התכנית  היתה פי  התקנה  מטרת  אמנם  כי  יצוין 
אולם נוכח הביקוש הרב    לרווחת הדיירים  לעודד בנית גזוזטראות,

 לדירות עם גזוזטרות, ממילא מתוכננים מרבית הבניינים בהתאם.  

על מנת לאפשר למוסדות התכנון, למתכננים ולציבור כולו להיערך 
שנתיים   בעוד  רק  מלא  באופן  התקנה  תבוטל  זה,  ביום   –לעניין 

לבניית  .  1.1.2010 היתרים  לתת  יהיה  ניתן  הביניים,  בתקופת 
10-, ובלבד ששטח הגזוזטרה יהיה בין  גזוזטרות בגובה קומה אחת

 מספר הדירות בנין.  מ"ר כפול 12 –מ"ר, ולא יותר מ  14

לפני  שהופקדה  תכנית  פי  על  בניה  על  תחול  המעבר  הוראת 
. יחד עם זאת, ניתן לקבוע גם בתקופה זו הוראות אחרות  1.1.2010

 .  בתכנית, במקום האמור בתקנות 

תקנות על מנת למנוע, ולהקשות על סגירת גזוזטרה שנבנתה על פי  
שטחים חושב    חישוב  לא  הגזוזטרה  שטח  שטחי  )כלומר  במניין 

התכנון  לתקנות  תיקון  גם  מוצע  התכנית(  פי  על  מותרים  הבניה 
התשס"ג מצומצמת(  לעבודה  )היתר  כי   2003  -והבניה  מודגש  בו 

האפשרות לסגירת מרפסת בהיתר לעבודה מצומצמת לא תחול על  
. כמו כן מוצע תיקון  תקנות חישוב שטחים גזוזטרה שאושרה מכוח  

  2002  –ה ניכרת מתכנית( התשס"ב  תקנות התכנון והבניה )סטיל
ב האמורה  הגזוזטרה  סגירת  שטחיםלפיו  חישוב  מהווה    תקנות 

 " סטיה ניכרת בתכנית'. 

 

בעניין תכלית האפשרות לבניית מרפסות בלא דילוג על קומה, תוך שעדיין שטחן לא   .9

  419/08יחשב במניין שטחי הבניה המותרים, ניתן להפנות גם לדברים שנאמרו בערר  

 : ]פורסם בנבו[ קבוצת עדי נ' הוועדה המקומית לתו"ב נס ציונה 

 שניים:   התקנה בבסיס"

ומקורה הכלליהאחד   פתוח  שטח  לדירות  לאפשר  רצוי  כי  בכך  ההכרה   ,
מהבחינה    ואיכותלרווחת   הן  השימושית  מהבחינה  הן  התושבים  חיי 

בהפעלת   חיסכון  הדירה,  מיזוג  הסביבה  איכות  מבחינת  והן  הבריאותית 
גנים וכיוב'. ביסוד השינוי הכרה בבגרותו של הציבור והבנת חשיבותו של מז

 שטח פתוח כנ"ל לצרכיו מתוך הנחה שלא יסגר שלא בהיתר. 

לידתן   אשר  'הקופצות'  המרפסות  של  הכחדתן  הייתה  השנייה  המטרה 
דירות על חשבון מרפסות מקורות   הקודמתבנטייתו   להרחיב  של  הציבור, 

 " מתוכננות.

 

ניתן להפנות לחוזר מנכ"ל משרד הפנים   .10 . 30.12.2009שפורסם ביום    8/2009בנוסף, 

שם נאמרו הדברים הבאים בנוגע ל"התייחסות לשטח גזוזטרה בתכנית" )ההדגשות  

 י"א(:  –במקור 
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)חישוב  תיקון    6670פורסם בק"ת    30.4.08"ביום   והבנייה  לתקנות התכנון 
ובהית בתוכניות  בנייה  ואחוזי  התשנ"ב  שטחים  בעניין    ,1992  -רים( 

 גזוזטרות. )גזוזטרה היא מרפסת הבולטת מקירותיו החיצוניים של הבניין(. 

מטרת התיקון היא מתן אפשרות לתכנון מרפסות וגזוזטרות במגוון אופנים,  
 גם אם הן מקורות בגובה קומה אחת. 

טרה כי גזוז  -בין היתר    -)ח(, אשר קבעה  4בהתאם לתיקון זה בוטלה תקנה  
משטחה העיקרי של הדירה, לפי הנמוך מביניהם,  10%מ"ר או  12ששטחה  

לא תבוא במניין   –שקירויה נמצא בגובה של שתי קומות או יותר מעל רצפתה  
 השטחים.  

לפיה בבנייה    הוראת מעברמנת לאפשר לציבור להיערך לנושא, הותקנה    -על  
יחולו על גזוזטרות   ,1.1.2010על פי היתר מכוח תוכנית שהופקדה עד ליום  

עד   ששטחה  גזוזטרה  כי  הוא  עיקרן  אשר  מיוחדות  אינה    14הוראות  מ"ר 
ובלבד   לאו(,  אם  ובין  מקורה  היא  אם  )בין  הבנייה  שטחי  במניין  נכללת 

על   יעלה  לא  בבניין  הגזוזטרות  כל  של  הכולל  מספר   12ששטחן  כפול  מ"ר 
 הדירות בבניין. 

, תבואנה  1.1.2010  -תופקד לאחר ה  בבנייה על פי היתר מכוח תוכנית אשר  
יש להיערך לנושא זה  הגזוזטרות במניין שטחי הבנייה העיקריים. לפיכך,  

כבר עתה, ובמקום בו יש כוונה לאפשר גזוזטרות מקורות, יש לכלול במסגרת  
לאחר   שיופקדו  בתוכניות  העיקריים  הבנייה  שטחים  1.1.2010שטחי  גם   ,

במיוחד   שטחים  לגזוזטרותהמיועדים  פירוט  יכללו  לא  אשר  בתוכניות   .
המיועדים לגזוזטרות, יחושבו גזוזטרות מקורות במניין השטחים העיקריים,  

 בין אם הקירוי הוא בגובה קומה אחת ובין אם הקירוי גבוה יותר. 

ולא ייסגרו   זו בלבד,  אם אכן יש כוונה ששטחי הגזוזטרות ישמשו למטרה 
משטחי    יש לציין את שטחי הגזוזטרות בנפרדרה,  ויהפכו לחלק משטח הדי

מ"ר   10מ"ר שטח עיקרי ליח"ד +    120הבנייה העיקריים האחרים )לדוגמא:  
 שטח לגזוזטרה מקורה(. 

טבלת   במסגרת  הגזוזטרה  שטח  בעניין  הערות  הכללת  לאופן  התייחסות 
א )דוגמאות לאופן הוספת הערות 37  –ו    27זכויות הבנייה ניתן למצוא בעמ'  

 ( בנוהל מבא"ת."  5לטבלה 

 

ביום   .11 שטחים  3.1.11בהמשך,  )חישוב  והבניה  התכנון  תקנות  על  הפנים  שר  חתם   ,

)תיקו ובהיתרים(  בתכניות  בניה  התשע"א  ואחוזי  )תיקון(,  הוספה 2011  –ן(  לפיהן   .

לסעיף   )ד(  משנה  תקנות  2008לתקנות    2תקנת  )קובץ  כדלקמן  קובעת  אשר   ,6964  

 (: 493התשע"א בעמ' 

תקנת משנה )ב( יחולו בבנייה לפי היתר מכוח תכנית בסמכות ועדה    הוראות"
 (".  2010בינואר  1מקומית אף אם הופקדה לאחר יום ט"ו בטבת התש"ע )

 

לפי תיקון זה, תכניות בסמכות ועדה מקומית בלא מגבלה כלשהי על מועד הפקדתן   .12

ואישורן, יוכלו להקנות את חישוב הזכויות המקל למרפסות גזוזטרה האמור בתקנות  

)ממילא תכניות בסמכות הוועדה המחוזית יכלו לקבוע הוראות כאלה גם בלא    2008

 התיקון מתשע"א(. 

 

 

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/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


  Shimony Eran                                                                      שמעוני ערן      

 M.B.A & Physicist    Appraiser, Real Estate                                    ופיסיקאי M.B.A, שמאי מקרקעין  

   27 מתוך 12 עמוד

 

מיום   .13 הפנים  משרד  של  האינטרנט  באתר  שר    3.1.2011בפרסום  חתם  בו  היום  )זה 

ל שלעיל  התיקון  על  שטחים(הפנים  חישוב  בנוגע    ,תקנות  הבאים  הדברים  נכתבו 

 י"א(:  –למטרת תיקון זה לתקנות )ההדגשות שלנו 

ל תיקון  על  חתם  ישי,  אלי  הפנים,  )חישוב  "שר  והבנייה  התכנון  תקנות 
בהן נקבע כי ניתן    1992  –בניה בתוכניות ובהיתרים(, התשנ"ב  שטחים ואחוזי  

ללא צורך בזכויות בניה  מ"ר    14-12לתת היתר לבניית מרפסות בשטח של  
גם אם המרפסת מקורה בגובה קומה אחת. כלומר ניתן יהיה להוסיף   נוספות

 מרפסות בכל הקומות ללא צורך בזכויות בנייה נוספות.  

בתוק שהיו  לתקנות  שנת  בהתאם  עד  לבניית    2008ף  היתר  לתת  היה  ניתן 
ללא משטח הדירה )הנמוך מביניהם(    10%מ"ר או    12מרפסות בשטח של  
כאשר קירוי המרפסת נמצא בגובה של שתי קומות או   צורך בזכויות בנייה

 יותר מעל רצפתה. מה שהוביל לבניית מרפסות לסירוגין.  

בשנת   שנערך  לתקנות  היתר  2008בתיקון  כי  תכנית   נקבע  לפי  לבניה 
מ"ר    12-14יכול לכלול הקמת מרפסות בשטח של    1.1.2010שהופקדה לפני  

 גם אם המרפסת מקורה בגובה קומה אחת.   ללא צורך בזכויות בניה נוספות

ינואר   לאחר  שאושרו  חדשות,  לתכנון    2010בתוכניות  המחוזית  הועדה  על 
 ובנייה לקבוע מה יהיה שטח המרפסות בכל דירה. "

 

והתיקון משנת   2008עתנו, יש לקרוא את מכלול הדברים הנ"ל שנאמרו לגבי תקנות  לד .14

)בחוזר המנכ"ל ובפרסום באתר האינטרנט( על רקע תכליתה הנזכרת לעיל של    2011

. כפי שאמרנו בערר אושדי, עולה כי התקנות  תקנות חישוב שטחים)ח( ל4הוראת ס'  

לחישוב  1992משנת   אחידים  כללים  לקבוע  כאשר    נועדו  גזוזטרה  מרפסות  שטחי 

התכניות הקיימות לא כללו הוראות חישוב מפורשות, וזאת משום שוועדות מקומיות  

ויסקינד   של  )כביטויו  כאליה"  "מובנת  כתוספת  למרפסות  בניה  שטחי  להוסיף  נהגו 

לכך.   מפורשת  התייחסות  כל  החלה  בתכנית  היה  שלא  מקום  גם  הנ"ל(  במאמרו 

"אינן באות להוסיף על שטח   -לפי דברי הסבר להן    -  1992תקנות משנת  בהתאם לכך ה

הבניה המותר כיום או לגרוע ממנו, אלא רק להביא לכך ששטח הבניה המותר יהיה  

)כאמור בציטוט המובא לעיל במאמרו של ויסקינד   מעוגן על פי כללי חישוב אחידים"

לשם הקמת  פות"  ללא צורך בזכויות בנייה נוס הנ"ל(. על כן, יש להבין את התיבה "

המקורות על  ,  המרפסות  כמדברת  הפנים,  משרד  של  האינטרנט  באתר  שבפרסום 

)להבדיל מזכויות בניה משתמעות מתכניות קודמות שמחוקק    מפורשותזכויות בניה  

 (.תקנות חישוב שטחיםהמשנה יצק להן תוכן אחיד ב

 

לפיכך, וכאמור בטעמים שפורטו גם בהחלטתנו בערר אושדי, תכלית התקנות הינה   .15

לסוגיהן   המרפסות  שטחי  חישוב  אופן  את  וברור  אחיד  באופן    המשתמעים להסדיר 

לאשר שטחים כאלה כתוספת   נתנו  שוועדות מקומיות  הקודמות, משום  מהתכניות 

שנאמר   למה  מעבר  מאליה"  הקודמות  במפורש "מובנת  חישוב  .  בתכניות  תקנות 

מסוימים   שטחים בתנאים  שלפיה  הללו,  התכניות  לכל  פרשנית  חזקה  בכך  קבעו 

האמורים בתקנות ניתן לא לספור את שטח המרפסות שלא צוין בתכנית, וזאת מתוך  

 שמקורם של שטחי בניה אלה הוא בהוראות התכנית החלה הגם שזו שתקה  תפיסה

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/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/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/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/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/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/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/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
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זכויות בניה נקבעות בתכניות, ואין בנמצא  בנושא. אכן, העקרון הבסיסי בחוק הוא ש

הוראה המסמיכה את מחוקק המשנה להוסיף בתקנות באופן ישיר שטח למבנה של  

לס'   )השוו  עירוני  עבודה או שימוש   חוקל  266קבע באזור  לקבוע  לגבי סמכות השר 

ושפורשה בצמצום  בפטור מהיתר באזורים כפריים, שרואים אותה כסמכות חריגה 

ימוש בה ייעשה  במקרים שאין חשש לסתור תכנית תקפה או כזו שבדרך:  רב, כך שהש

]פורסם בנבו[    עמותת "במקום" מתכננים למען זכויות תכנון נ' שר הפנים  973/12בג"ץ  

(, בפסק דינו של כב' השופט רובינשטיין ובפרט בפס' מ"ו, וכן בהערות שהוסיף  2013)

אמנם, ניתן לראות את הוראות חישוב    כב' השופט עמית בהסכמת כב' השופט דנציגר(. 

לאמור   מעבר  בניה  לשטחי  עקיפין(  )בדרך  אפקטיבית  כתוספת  למרפסות  השטחים 

במפורש בתכניות, אולם עדיין מחוקק המשנה פעל בגדר ההסמכה שניתנה לו בחוק 

בתכניות  בלבד(  משתמע  באופן  אם  )גם  שנקבעו  השטחים  לחישוב  הוראות  לקבוע 

ש  קודמות. זו  השטחים תפיסה  חישוב  שיטת  הסדרת  של  התקנות,  בבסיס  עמדה 

שמקורם בתכניות קודמות, ממילא מחייבת את המסקנה שכל אימת שנקבעו בתכניות  

ל שטחיםשקדמו  חישוב  הבניה    מפורשותהוראות    תקנות  שטחי  חישוב  בעניין 

לפי  המותרים  הבניה  בשטחי  מסוים  שטח  יכלל  מתי  הוראות  ולרבות  המותרים, 

לשנות מהסדר זה )"לפגוע"    תקנות חישוב שטחיםנועדו )ולא יכולות היו(    התכנית, לא

הנ"ל בפס'   973/12בבג"ץ   חוקל 132; ור' ההתיחסות לס'  חוקל 132בתכנית כלשון ס'  

מכח    היטל השבחהלדבריו של ג' ויסקינד במאמרו "  מ"ד(. ניתן להפנות גם בהקשר זה

 י"א(:  –; ההדגשה שלנו 83עמ' , ב65(,  2005) 5תקנות, האמנם?" )מקרקעין ד/

"בעוד שמטרת התקנות הינה קביעת חישוב שטחים ואחוזי בניה, מטרת  
בזכויות   13תקנה   פגיעה  למנוע  כדי  מעבר,  והוראות  תחולה  קביעת  היא 

אך  מוקנות שנרכשו מכח תכניות שאושרו לפני תחילת התקנות, מצד אחד, 
כדי   כשלעצמן  המעבר  בהוראות  שיש  קרי,  מבלי  בניה  זכויות  להקנות 

 " להוסיף שטחים מצד שני

 

של   .16 זו  להבין את השינוי שהכניסו תקנות    תקנות חישוב שטחיםעל רקע תכלית  יש 

לביטול סעיף  2008 ובמקביל  )ח(  4. במסגרת הוראת המעבר שנקבעה בתקנות אלה, 

ת  לתקנות, עדיין מתאפשר המשך ההכרה בזכויות בניה שהוקנו באופן משתמע בתכניו

 תקנות חישוב שטחיםהקודמות במסגרת הוראת המעבר שנקבעה )כפי תכליתן של  

, קביעת חובה להסדיר במפורש  האחד(, אך תוך שני שינויים עיקריים:  1992עוד משנת  

תקנות חישוב  את שטחי המרפסות שעוגנו ב  1.1.10בתכניות עתידיות שיופקדו לאחר  

ה מעבר לזכויות הבניה המוקנות  על בסיס המשתמע מתוך התכניות, ולמעש  שטחים

חישוב  באופן מפורש בתכנית. כאמור, בהמשך אפשר מחוקק המשנה להסדיר הוראת 

בתקנות    שטחים האמורות  במגבלות  המרפסות  שטח  את  למעשה  המנטרלת  זאת, 

)ואילו לא    1.1.10משטחי הבניה, גם בתכנית בסמכות ועדה מקומית שתאושר לאחר  

טחים גרידא המהווה מעין פרשנות של תכנית קיימת,  היה מדובר בהוראת חישוב ש

כן(.   לעשות  בידו  היה  אם  כללים השניספק  באותם  שנקבעו  בינוי  הוראות  שינוי   ,

על מנת לאפשר בניית מרפסות זו מעל זו בשל    1992תקנות משנת  אחידים שנקבעו ב

 היתרונות התכנוניים של בינוי זה.

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%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/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/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/%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%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/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/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/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/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
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כאשר לפני התקנת התקנות קיימת במרחב  לפיכך, וכאמור בהחלטתנו בערר אושדי,   .17

תכנון מסוים תכנית תקפה שכללה הוראות מפורשות בדבר הכללת שטחי מרפסות  

בחישוב השטחים )בין שיכללו באחוזי הבניה ובין שיינתנו מעבר לשטחי הבניה(, שיטת 

התפיסה  בשל  לחול  יכולה  לא  ואף  נועדה  לא  בתקנות  שנקבעה  השטחים  חישוב 

יות בניה נקבעות בתכנית ובלא שניתנה בחוק לשר הסמכות להקנות העקרונית שזכו

קובעת   שתכנית  ככל  הרי  בתקנות.  אלה  מעין  בניה  זכויות  כיצד    במפורשלראשונה 

לומר   ניתן  לא  בעליל  המרפסות,  לשטח  שונה    שמשתמעלהתייחס  הסדר  מהתכנית 

הבניה )ולרבות    בניגוד לאמור בה. לפיכך, יש הכרח לדעתנו להחיל לעניין חישוב שטחי

התכנית   של  המפורשות  הוראותיה  את  לסוגיהן(  המרפסות  בשטחי  ההתחשבות 

 שבתוקף וכפי שקבע מוסד התכנון המוסמך. 

 

מהטעמים האמורים לעיל אנו דוחים את טענתה של הוועדה המקומית, שיש הכרח   .18

באישור תכנית שתתיר במפורש בניית מרפסות, כתנאי להחלת הוראות חישוב שטחים 

לשטחים ל מפורשת  התייחסות  היתה  לא  בהם  מקרים  באותם  שבתקנות,  מרפסות 

 . 1.1.10אלה בתכניות שהופקדו עד 

 

רח/ .19 תכנית  כי  בפנינו,  שקוים  הדיון  במהלך  טענה  המקומית  )פורסמה   2010הוועדה 

)ב( 18(, שהיא תכנית לשינוי תכנית מתאר מקומית, קבעה בס'  1995למתן תוקף בשנת  

חים, בהן צוין כי כל השטחים של חלקי הבניה יכללו בחישוב אחוזי  הוראות חישוב שט

פרט   אלה,  פריטים  בין  נמנו  לא  ומרפסות  שם,  שצוינו  פריטים  למספר  )פרט  הבניה 

למרפסות גג בלתי מקורות(. מעיון בשומות השונות עולה, כי תכנית זו רלבנטית רק 

תחולה  8022/13לערר   שאין  עולה  מכך  כי  סבורים,  איננו  שטחיםל.  חישוב  .  תקנות 

ראשית, התקנות קדמו לתכנית זו, ולפיכך כבר נקבעה בתקנות הוראה מחייבת בעניין  

בתכניות   במשתמע  הכלולים  הבניה  בשטחי  המרפסות  שטחי  הכללת  לאי  התנאים 

)ומסעיף   תכנית    חוקל  132הקודמות  של  מכוחה  יפה  זו  הוראה  של  כוחה  כי  עולה, 

לכך, ת לתקנות(. מעבר  לעניין    2010כנית רח/מאוחרת  לא קבעה הוראות מפורשות 

הכללת שטחי המרפסות בכלל אחוזי הבניה. מטעמים אלה איננו מוכנים להניח שהיא  

אושרה   בהמשך  כן,  על  יתר  בתקנות.  הכלולות  שטחים  חישוב  הוראות  על  גוברת 

רח/ )תכנית  מפורטות"  הוראות  עם  מתאר  "שינוי  תכנית  /א,  32/2010במקרקעין 

ביום    שפורסמה תוקף  שטח  22.7.09למתן  לחישוב  התייחסות  כל  אין  זו  בתכנית   .)

לפני   ואושרה  שהופקדה  בתכנית  משמדובר  לפיכך,  רואים 1.1.10מרפסות.  איננו   ,

  2008מניעה לקבוע שיחולו הוראות חישוב השטחים בהוראת המעבר שנקבעה בתיקון  

 ים שם. לתקנות ולפיהן ניתן לא לכלול שטחי מרפסות בתנאים האמור

 

התכניות .20 לכך  מעבר  כי  שבפנינו,  בעררים  טענה  לא  המקומית  על   הוועדה  החלות 

ליום   עד  שאושרו  בענייננו,  השונים  המרפסות  1.1.10הנכסים  שטחי  את  כוללות   ,

 בשטחי הבניה או שקיימת תכנית קודמת, שקבעה הוראות מפורשות בנושא חישוב  
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בתכנית   נכללו  כאלה  שהוראות  עולה,  הטענות  מכתבי  כי  )אם  מרפסות  שטחי 

בערר  750/רח האמורים  המקרקעין  מצויים  בו  התכנון  ממרחב  בחלק  שחלה  /א 

 , ונתייחס לכך בדיוננו בערר זה(.  8136/11

 

, שפורסמה למתן תוקף ביום  2לפיכך אנו קובעים, כי ערב כניסתה לתוקף של תכנית ג/ .21

(, חלו במרחב התכנון בענייננו  7.12.08)הוועדה המחוזית אישרה אותה ביום    11.8.09

בעניין חישוב שטחי המרפסות.    תקנות חישוב שטחיםב  2008ראת המעבר משנת  הו

האמורים  תנאים  באותם  המרפסות,  שטח  את  למנות  לא  התאפשר  זו  הוראה  לפי 

בתקנות, במניין שטחי הבנייה והכל בהתאם לתכליתן של תקנות אלה כמוסבר לעיל.  

ערר   )למעט  בענייננו  העררים  בכל  כי  שלגבי8136/11עולה,  בכתבי  ,  במפורש  צוין  ו 

לפי  לבנות  היה  ניתן  המרפסות(  את  כלל  לתקנות  הקודם  התכנוני  שהמצב  הטענות 

עד   מרפסות  המרפסת    12התקנות  את  תקרה  עליונה  מרפסת  שרצפת  ותוך  מ"ר 

שתחתיה בתנאים האמורים בתקנות, ותוך ששטחים אלה לא ימנו בשטחי הבניה. על  

 . רקע דברים אלה נבחן את התכניות האלה

 

(, 1.1" )סעיף הוראות בדבר בניה על גגות בבתים משותפים הינו " 2שמה של תכנית ג/ .22

ולכאורה לא עולה מכך כוונה להקנות זכויות בעניין מרפסות )ולמצער שלא על גגות(. 

 בדברי ההסבר של התכנית נאמר, כי:  

רוויה בתחום   גגות מבנים בבניה  על  בניה  להסדיר תוספות  "התכנית באה 
 התכנוני המקומי, לפי הנושאים הבאים: המרחב 

 הגדלת חדר היציאה לגג  .1

 הוראות בדבר בניית סככות ופרגולות.  .2

 הוראות בדבר תוספות מרפסות מקורות בבניינים קיימים"   .3

 

  1.5.5חלה בכל מרחב תכנוני מקומי רחובות. גם סעיף    נקבע, כי התכנית  1.5.4בסעיף   .23

 ".  כל הגושים הנמצאים במרחב תכנון/שיפוט העיר רחובותקובע שהיא חלה על "

 

"  2.1בסעיף   .24 התכנית:  מטרת  הגג,  נקבעה  על  חדרים  לבניית  הוראות  לקבוע 

 ". סככות/תוספות בניה, מרפסות מקורות ומתקנים טכניים 

 

 י"א(:   –הדגשה שלנו . נקבע כי )ה2.2בסעיף  .25

באזור מגורים ב', ג', אזור הוראות בדבר בניה על גגות )חדרי יציאה לגג(   .  1"
בתנאי   והכול  למגורים,  בניה  מותרת  בו  מסחרי  ואזור  מיוחד  מגורים 

 .  שאינם צמודי קרקע

הוראות בניה לפרגולות, סככות/תוספות בניה באזורים האמורים בסעיף  .  2
2.2.1 . 

הוראות בניה לתוספות של מרפסות מקורות בבניינים קיימים באזורים   .  3
 ". 2.2.1האמורים בסעיף 
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זה   .26 בסעיף  המנויים  באזורים  רק  לחול  נועדו  התכנית  הוראות  כי  עולה,  זה  מסעיף 

)"אזור מגורים ב', ג', אזור מגורים מיוחד ואזור מסחרי בו מותרת בניה למגורים",  

 ם צמודי קרקע(, וזאת בכל מרחב התכנון. ובתנאי שאין מדובר בבנייני

 

 לתכנית קובע את ההוראות בדבר תוספת מרפסות מקורות כדלקמן: 4.1.5סעיף  .27

"א. הגדרות: 'מרפסת מקורה' תחשב מרפסת החופפת בשטחה את קונטור 
 המרפסת שמעליה.  

)בבניה  ב.      קיימים  לבתים  כתוספת  מקורות  מרפסות  לבנות  יהיה  ניתן 
( בתנאים  2/ג/2000רוויה(, שהיו בנויים עד למתן תוקף לתכנית זו )רח/

 הבאים:

 מ"ר. 12.  שטח המרפסת לכל יח"ד לא יעלה על 1

רוחב המרפסות ביחס לרוחב המבנה הקיים לא יעלה על  .  2
 חזית המבנה כולו.    2/3

היה להבליט את המרפסות מעבר לקו הבניין הקדמי ניתן י .  3
 האחורי ע"פ התקנות.  

הבניין  .  4 קוי  בתחום  תתאפשר  בצדדים  מרפסות  הבלטת 
 המותרים בלבד. 

. היתר בניה לתוספת המרפסות יוצא בתנאי שתוגש תכנית  5
בפועל  הבניה  כי  תבטיח  אשר  הבניין,  לכל  כוללת  בינוי 
ולא   אחת,  כמקשה  חזית  באותה  המרפסות  לכל  תבוצע 

 תתאפשר כל בניה חלקית ע"פ אותו היתר.  
. עיצוב אדריכלי: מעקה המרפסות יהיה מזוגג לכל גובהו כך  6

 , באישור מהנדס העיר. שלא יווצר מעקה מבונה
. לא ניתן יהיה לסגור את המרפסות בקירות זכוכית, או בכל 7

סגירה אחרת מעל למעקה לשם יצירת חלל סגור או תוספת  
 כלשהיא לדירה " 

 

בניית המרפסות המקורות מתאפשרת   2נראה לנו, אפוא, כי בעקבות אשור תכנית ג/ .28

קיימים" לבתים  "כתוספת  זו  בתכנית  לאמור  חלה   בהתאם  בהם  אזורים  באותם 

הוראות   נוכח  משביחה  הינה  התכנית  לפי  המרפסות  תוספת  האם  אולם  התכנית. 

נקבע במפורש,    1992תקנות משנת  )ג( לתיקון ל13התקנות? בהוראת המעבר שבסעיף  

 כי: 

"הוקם בנין לפני תחילתן של תקנות אלה, אין באמור בתקנת משנה )ב( כדי  
 ניה לפי תקנות אלה". להוסיף על השטחים המותרים לב

 

תקנת משנה )ב( הנזכרת עסקה בתחולת הוראת התיקון לתקנות על "תכניות שהופקדו   .29

או אושרו לפני תחילתן" )של התקנות(. מכאן עולה, כי ככל שעל המקרקעין נבנה בניין  

הנ"ל( לא היה    13)שאז גם הותקן התיקון לתקנות בו נקבע נוסח סעיף    1992לפני שנת  

ה של  לתוספת בכוחן  לדעתנו,  )הכוונה,  הבניין  לאותו  כלשהו  שטח  להוסיף  תקנות 

"אפקטיבית" כאמור לעיל של שטחי בניה המשתמעים מתכנית(. הוראה זו מתיישבת  

כמוסבר לעיל: אם נבנה בניין בפועל   תקנות חישוב שטחיםהיטב לדעתנו עם תכלית  

לכל בהתאם  הבנייה  שטחי  חושבו  שכבר  הרי  התקנות  אישור  שניתנו   לפני  הזכויות 

 בתכניות שחלו קודם לתקנות, במפורש או במשתמע )לפי הפרקטיקה שהיתה, ככל 
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לאפשר תוספת  צורך  או  אין כל הצדקה  כזה  שהיתה, באותו מרחב תכנון(. במקרה 

זכויות למרפסות )או לשטחי שירות( מעבר למה שכבר אושר בפועל ובניגוד לתכלית  

לא נהגו לאשר בעבר. לפיכך, ככל שמדובר בבניין  התקנות להסדיר להבא את מה שממי

לפני   מרפסות   1992שנבנה  שטחי  תוספת  תוך  בפועל  להרחבתו  היתר  ושמתבקש 

ג/ לתכנית  הקובע  במועד  כי  יעלה,  מכר  של  בדרך  מימוש  שבעת  או  יש   2גזוזטרה, 

ג/ תכנית  כאמור,  להרחבתו  שהיא    2הצדקה  זה  במובן  משביחה  להיחשב  עשויה 

נה זכויות למרפסות מעבר לתכניות הקודמות )ולכן, הלכה למעשה גם  מוסיפה לראשו

 שלא נועדו כלל לחול על בניינים כאלה(.   תקנות חישוב שטחיםמעבר ל

 

העררים .30 בכל  מקום,  ערר    מכל  )למעט  מדובר  8136/11שבפנינו  בהמשך(  נדון  שבו   ,

 . 2בהשבחה למגרשים ריקים, או לבניין קיים שאינו באזור שחלה עליו תכנית ג/

 

. שם התכנית "הוראות בינוי בדבר בנייה  18.8.10פורסמה למתן תוקף ביום    3תכנית ג/ .31

התכנון/ במרחב  הנמצאים  הגושים  "כל  על  חלות  הוראותיה  גגות".  העיר  על  שיפוט 

"אלא אם שונו    2(. בתכנית נקבע, כי יחולו עליה הוראות תכנית ג/1.5.5רחובות" )סעיף  

(. עוד נקבע בה, כי היא תחול גם בכל מקום בו צוין בתכנית בתוקף  1.6בתכנית זו" )ס'  

רח/ תכנית  סעיף  2000כי  )שם(.  בתחומה  תחול  לא  התכנית    2.1/ג  מטרת  את  קובע 

בינו" הוראות  ומרפסותשינוי  פרגולות  לגג,  יציאה  חדרי  בניית  בדבר  עיקרי י   ."

שינוי הוראות בינוי בדבר בניית חדרי  במילים "  2.2הוראות התכנית תוארו גם בסעיף  

 לתכנית קובע כך:  6.1". סעיף יציאה לגג, פרגולות ומרפסות

התכנון  מרחב  בתחום  המגורים  אזורי  בכל  יחולו  זו  תכנית  "הוראות 
אזורים מסחריים בהם מותרת בניה למגורים ולמעט המקומי לרבות ב

המתירים   קרקע  וביעודי  מיוחד  א'  מגורים  באזור  א',  מגורים  באזור 
בניה צמודת קרקע, אלא אם קיים בהיתר בית משותף בבניה רוויה בין  

 יח"ד ויותר"  4שתי קומות ויותר ובן  

 

 קובע:  6.5סעיף  .32

קיימים   לבתים  כתוספת  מקורה/פתוחה  מרפסת  לבנות  יהיה  "ניתן 
רח/ הוראות  ע"פ  חדשים  קיימות    2/ג/ 2000ולבתים  לא  בהם  במבנים 

 מרפסות" 

   

נועדה, בין היתר, לאפשר בניית מרפסות )מקורות או פתוחות( גם לבניינים  3עולה, כי תכנית ג/ .33

, וזאת בכל אזורי המגורים  2בתכנית ג/חדשים תוך שהחילה על כך את הוראות הבינוי שנקבעו  

 בתחום מרחב התכנון המקומי )בחריגים מסוימים שלא רלבנטיים לעררים שבפנינו(. 

 

לדעתנו   .34 לעיל,  שטחיםכאמור  חישוב  בשנת    תקנות  שתוקנו   2011ובשנת    2008כפי 

שהורו לא לכלול את שטחי המרפסות המקורות בתנאים מסוימים )בין היתר בשטח 

 מ"ר ליח"ד( בכלל שטחי הבנייה חלו במרחב התכנון ככל שלא חלה על  12של עד 
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-המקרקעין תכנית קודמת להם, שכללה הוראה מפורשת בעניין שטחי מרפסות. על

התכנית של    כן,  שטח  להוסיף  ושאפשרה  התקנות  אישור  לאחר  מ"ר    12שאושרה 

מרפסת מקורה ליח"ד בדומה למה שהתאפשר ממילא מכח התקנות, ומבלי ששינתה  

את זכויות הבניה שניתן היה לקבל ערב כניסת התכנית לתוקף, אינה תכנית משביחה  

שהוראות   טענה  בפנינו  ג/  הבינוי)ואין  בתכניות  משביחות  הינ  3ג/-ו  2שנקבעו  ן 

שכאמור    8136/11כשלעצמן(. לפיכך אנו סבורים, כי בכל העררים בפנינו )פרט לערר  

 אינה תכנית משביחה.  3נדון בו בהמשך( תכנית ג/

 

איננו מוכנים לקבל טענה חלופית שהעלתה הוועדה המקומית באחד העררים, שכוחה   .35

היא   3ולכן תכנית ג/,  1.1.10פג עובר ליום    2008של הוראת המעבר שנקבעה בתקנות  

][בניה על פי היתר תכנית משביחה. לפי לשונה של הוראת המעבר, היא חלה גם על "

( התש"ע  בטבת  ט"ו  יום  עד  תופקד  או  שהופקדה  תכנית  ".  (2010בינואר    1מכוח 

מנת  על  הקובע  למועד  עד  תכנית  אושרה  או  שהופקדה  בכך  די  הלשון  לפי  כלומר, 

ת המעבר אין מניעה לתת את ההיתר במועד מאוחר שתחול הוראת המעבר. לפי הורא

למועד הקובע הנקוב בה, ודי בכך שהתכנית הופקדה במועד כלשהו עד לאותו מועד 

להיערך  המקומיות  לוועדות  לאפשר  בא  שהדבר  לנו  נראה  לתכלית,  באשר  קובע. 

  )ח( ולעודדן לפעול לאישור תכנית מתאימה )ור' הדברים שנאמרו בדיון 4לביטול תקנה  

במועצה הארצית המצוטט לעיל(. אך זאת תוך התחשבות בכל מי שהסתמך על המצב 

לתקנות(,   התיקון  במועד  בהכנה  עדיין  )המצויה  תכנית  וקידם  הנוהג  המשפטי 

. בהמשך, בשנת 1.1.10שיתאפשר לו להמשיך בתהליך האישור, וככל שזו תופקד עד  

ור תכניות מתאימה בסמכות  נקבע בתקנות במפורש, כי אין מגבלת זמן על איש  2011

הוועדה המקומית, ככל הנראה כדי לאפשר לוועדות מקומיות שהתמהמהו באישור  

ליתן  להן  ועדיין התאפשר  לפנות לוועדה המחוזית,  כן מבלי הצורך  לעשות  התכנית 

היתרים הכוללים מרפסות על פי הוראת המעבר. כאמור, התקנות רק מסדירות באופן  

ות שהשתמעו מהתכנית החלה. על כן, ניתן להבין את ההגיון  מפורש ואחיד את הזכוי

בכך שהוראת המעבר תחול על כל התכניות שהופקדו עד למועד הקובע ושאינן כוללות  

אישור   ערב  גם  כי  סבורים,  אנו  לפיכך  מרפסות.  שטחי  לחישוב  מפורשות  הוראות 

ג/ היתרים2תכנית  ליתן  היה  ניתן  הקובע,  המועד  לאחר  חודשים  מספר  הכוללים   , 

המעבר  הוראת  בסיס  על  הקודמות  בתכניות  במשתמע  שכלולים  מרפסות  שטחי 

 .  תקנות חישוב שטחיםב

 

מהטעמים שפורטו לעיל גם איננו סבורים שניתן לקבל את עמדת הוועדה המקומית   .36

במסגרת   שטחים  הוספת  ולפיכך  בניה  זכויות  להוסיף  השר  את  מסמיך  לא  שהחוק 

ככלל, אין הסמכה    תקנות חישוב שטחים בחקיקת    להוסיף חורגת מסמכותו: אכן, 

לדעתנו, טענה עדיין,  לבניין של קבע.  בניה  זכויות  ביכולתו של מחוקק    משנה  שאין 

מסויים   בניה  רכיב  של  שטח  הכללת  אי  לגבי  שטחים  חישוב  כללי  לקבוע  המשנה 

 שהוקנה באופן משתמע בתכנית קודמת )ובפרט שמדובר במרפסת שהיא רכיב רגיל  
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של דירה, ועל כך נרחיב בהמשך(, והגם שיש בכך באופן אפקטיבי להוסיף על שטחי  

, הינה טענה מרחיקת לכת בלשון המעטה. ראשית נציין,  הבניה שנקבעו באופן מפורש

סמכות   להיעדר  בטענה  עקיפה  בתקיפה  תדון  הערר  שוועדת  ראוי  אם  רב  ספק  כי 

ע"א    )השוו:  בתקנות  שנקבעה  הוראה  לבטלות  ולמעשה  המשנה   8265/00מחוקק 

ולבנייה לתכנון  המחוזית  הוועדה  נ'  בע"מ  בנבו[    שופרסל  בפס'  2002)]פורסם   )41; 

  אח' נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב  69-און אורי ו 09-11-33219עת"מ )ת"א( 

אורי און נ'    7101/12(, ערעור לבית המשפט העליון נדחה בעע"מ  2012)]פורסם בנבו[  

  32/98ם(  -(; עת"מ )י2014)]פורסם בנבו[    הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב יפו

]פורסם    כנון ולבניה ירושלים נ' נאות כרמי ירושלים בע"מרשות הרישוי המקומית לת

(. עם זאת, כאמור, גם לגופה אנו סבורים שאין  עניין נאות כרמי(; להלן:  2003)בנבו[  

זה,    חוקבכל הנוגע לביצוע  מסמיך את השר להתקין תקנות "  חוקל  265לקבלה: ס'  

כללים  במפורש לקבוע "  הוסמך השר  חוק ( ל31)  265", ובס'  ובין השאר בעניינים אלה:

הכולל  השטח  לרבות  ותכנון,  רישוי  לצורכי  לבניה  מגרשים  של  שטחים  לחישוב 

לבניה... כללים המותר  לקבוע  מוסמך  שהשר  הינה  המחוקק  שהנחת  עולה,  מכך   ."

לשנות   שעשוי  באופן  שטחים  להקטין    -לחישוב  ובין  להגדיל  הבניה    -בין  נפחי  את 

ה לפי  אפקטיבי  באופן  גם שיתאפשרו  עקיף  )ובאופן  הבניה  במגרשי  השונות  תכניות 

ראו   לא  הערר  וועדות  המשפט  בתי  גם  הבניה(.  שטחי  את  אפקטיבי  באופן  להגדיל 

לא ימנו    תקנות חישוב שטחיםמניעה בכך ששטחי מרפסות הגזוזטרה העומדות בתנאי  

למשל, מהחלטתו של בית המשפט העליון בבר"מ   עולה,  )כך    103/12בשטחי הבניה 

בע"מהוע ב.פ  דיור  נ'  רחובות  ולבניה  לתכנון  המקומית  בנבו[    דה  (,  2014)]פורסם 

(,  2011)]פורסם בנבו[    דיור ב.פ. בע"מ נ' עיריית רחובות  10-12-6443ומעמ"נ )מרכז(  

הנ"ל(. בנוסף, בהסתמך על סעיף   103/12 שבקשת הרשות לערער עליה נדחתה בבר"מ

לתקנות קיבלו ועדות מקומיות רבות החלטות )שלא בדרך של אישור תכנית( על   13

הוספת שטחי שירות לתכניות ישנות שלא צוינו בהן באופן מפורש. כאמור לעיל, וכפי  

ממילא לא נועדו לשנות   תקנות חישוב שטחיםשקבענו בערר אושדי, מקובל עלינו, ש

וראות מפורשות בעניין חישוב שטחים שנקבעו בתכניות שחלו במרחב התכנון )ובכך  ה

ס'   כלשון  בהן  שטחי  חוקל  132"לפגוע"  לחישוב  אחידים  כללים  לקבוע  אך  אלא   ,)

מרפסות כאשר זכויות אלה הוקנו במשתמע בתכניות החלות )וועדות מקומיות נהגו  

קינד(. עוד נעיר, כי עולה לכאורה  להקנותם כתוספת "מובנת מאליה", כלשונו של ויס

ג/ )שכידוע אינה    3שהוועדה המקומית אשרה את תכנית  כתכנית בסמכות מקומית 

מוסמכת כשלעצמה להוסיף שטחי בניה( באופן העולה בקנה אחד עם הוראת המעבר  

לתקנות שהתירה לאמץ הוראת חישוב שטחים דומה בתכניות שיופקדו  2008בתיקון  

הותר לעשות כן בתכנית בסמכות ועדה מקומית בלא מגבלה על   )ובהמשך  1.1.10עד  

מועד ההפקדה(. מכל מקום, היא לא הצביעה בפנינו על מקור סמכות אחר לכך. גם  

מטעם זה קשה לקבל טענה שבאה מצדה של הוועדה המקומית לגבי היעדר סמכות  

אשרה עצמה  שהיא  בעוד  בתקנות,  שטחים  חישוב  הוראת  לקבוע  המשנה   למחוקק 

מקור   על  להצביע  ובלא  למרפסות  בניה  שטחי  שהוסיפה  זו  היא  שלטענתה  תכנית 

 סמכות אחר להסיק סמכות זו מעבר לתפיסה המעוגנת גם באותן תקנות.  
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להוסיף   .37 ניתן  שלא  המקומית  את טענת הוועדה  לקבל  היה  ניתן  אם  גם  כן,  על  יתר 

שלא מפורטים   לרכיבי בניה  תקנות חישוב שטחיםאפקטיבית שטחי בניה במסגרת  

במפורש בתכניות )אלא רק במשתמע(, איננו רואים מניעה שיקבעו הוראות כאלה לגבי  

לפרט   גם  להפנות  ניתן  זה  בעניין  דווקא.  השניה    4.03ופרט    4.02מרפסות  בתוספת 

ואגרות(, תש"ל להיתר, תנאיו  )בקשה  והבניה  תקנות  )להלן:    1970-לתקנות התכנון 

נית "כאילו היא מתירה" הקמת מרפסות כחלק מבניין,  , שלפיהם יראו כל תכההיתר(

"אם אין כוונה אחרת משתמעת בתכנית". אנו סבורים, כי הוראות התוספת השניה  

לתקנות ההיתר לעניין הכללת מרפסות בכל תכנית מתיישבת עם התפיסה שמרפסות  

כרח לציינו  לסוגיהן הינן רכיב רגיל בבניין )ובפרט בבניין הכולל דירות מגורים( ואין ה

במפורש )כשם שאין צורך לציין במפורש שתותר בניית מטבח או חדר רחצה(. אפשר  

את   לאפשר  בעבר  מקומיות  ועדות  הביא  המרפסות  של  זה  יחודי  שאופי  להניח  רק 

)ובאופן המשתמע מתכנית בדומה למה   בנייתן בלא זכויות בניה מפורשות בתכניות 

דינן של מרפסות שונה מדין קולטים שנהג לגבי שטחי שירות(. בכך אנו סבור  ים כי 

הוועדה  -פוטו בטענות  שנזכרו  אלה  מעין  נוספים  ורכיבים  רוח  טורבינות  וולטאיים, 

 המקומית.

 

מהטעמים האמורים לעיל איננו סבורים, כי הוועדה המקומית יכולה למצוא תמיכה   .38

פורשת בלא התייחסות מ  -ובכלל זה מרפסות    -לטענותיה שלא ניתן לבנות מאומה  

)ע"א   אותנו  הפנתה  אליה  העליון  המשפט  בית  בפסיקת  דווקא,   1216/98בתכנית 

אל נ'  -אדרי  7926/06(; עע"מ  2001)]פורסם בנבו[    אבוטבול נ' ועדת ערר מחוז המרכז

ועדת    7654/00  (; ע"א2009)]פורסם בנבו[    הוועדה המקומית לתכנון ולבניה גליל עליון

((. הפסיקה הנ"ל 2003)]פורסם בנבו[    ין הירדן בע"מערר מחוזית חיפה נ' חברה לבנ

עסקה ברמת הפירוט הנדרשת בתכנית לשם התרת בניה או בשימוש חורג למטרה שלא  

הוגדרה במפורש בתכנית. כאמור לעיל, איננו רואים מניעה להסיק בענייננו שמרפסת 

להיזקק  המשמשת לשימוש רגיל של מגורים נכללת בכלל דירת המגורים, וזאת מבלי  

העמדה  לעיל,  שהוסבר  כפי  מרפסת.  בניית  שתתיר  בתכנית  מפורשת  להוראה 

שמרפסות הינן רכיב בניה שאינו זקוק להתרה מפורשת בתכנית אלא יכולה להשתמע  

מהתכנית, גם מעוגנת בתקנות ההיתר, והיא למעשה עמדה בבסיס תכליתה של תקנה  

. 2008תיקון לתקנות משנת  והוראת המעבר שנקבעה ב  תקנות חישוב שטחים )ח( ל4

מכל מקום, אין בפסקי הדין הללו כל קביעה שלא ניתן לאשר בתקנות הוראות חישוב  

שטחים המוציאות רכיבי בנייה מסוימים האינהרנטיים לבניין מגדר שטחי הבניה שיש 

 למנותם. 

 

לדעתנו, גם הפנייתה של הוועדה המקומית לפסק הדין בעניין נאות כרמי הנ"ל לא   .39

לתוכ לה. שם היה מדובר בתכנית שקדמה  להועיל  וקבעה  תקנות חישוב שטחיםל   ,

הוראה שונה מזו שנקבעה בהמשך בתקנות אלה בעניין חישוב שטח חדרי מדרגות )לפי  

בשטח   מדובר  התקנות  ולפי  עיקרי  בשטח  מדובר  היה  לתקנות  הקודמת  התכנית 

 , אושרה תכנית 1992שירות(. בהמשך, ולאחר התקנת תקנות חישוב שטחים בשנת 
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נוספת שאימצה את הוראת חישוב שטחי המדרגות שנקבעה בתכנית הקודמת. ועדת  

הערר באותו עניין ראתה פגם בכך שהוועדה המחוזית אשרה את התכנית האחרונה  

בניגוד להוראת התקנות. בקבלו את עתירת הוועדה המקומית על החלטת ועדת הערר  

הא בתכנית  ההוראה  בטלות  את  של  לקבוע  במקרה  כי  המשפט,  בית  קבע  חרונה 

התנגשות בין שתי הוראות חקיקת משנה חלים כללי הפרשנות הרגילים של התנגשות  

שתקנה   היתר,  בין  נאמר,  בה  העליון  המשפט  בית  מפסיקת  וצטט  חקיקה,  דברי 

(. מעבר לכך,  31מאוחרת דוחה תקנה מוקדמת ותקנה מיוחדת דוחה תקנה כללית )פס'  

ציי המשפט  להן בית  שנגרמה  כלשהי  בזכות  פגיעה  הראו  לא  שם  המשיבות  כי  ן, 

כתוצאה מהחלת הכלל שנקבע בתכנית החלה במקום, ולאחר מכן הוסיף, כי )ההדגשה  

" כי  במקור(:  להוסיף  מיותר  הבניה לא  מאחוזי  נגזרות  בקרקע  הבנייה  זכויות 

להסדיר נוהל  . התקנות נועדו  המותרים על פי תוכנית מפורטת, ולא מכוח התקנות

(.  32" )פס'  אחיד לחישוב השטחים במסגרת אחוזי הבנייה המותרים, והיחס ביניהם

אנו   כאמור,  המקומית.  הוועדה  מפנה  אליה  זו  אמירה  עם  היטב  מתיישבת  עמדתנו 

סבורים כי כאשר נקבעה הוראה בתכנית קודמת התקנות לא יוכלו לגבור עליה )כפי 

ות הותקנו לאחר תכנית קודמת שחלה במרחב  שהיה בעניין נאות כרמי(. שם התקנ

התכנון ושקבעה את דרך חישוב שטחי חדרי המדרגות, ובהמשך אושרה תכנית נוספת  

שבחרה לאמץ את כלל חישוב השטח שנקבע בתכנית הקודמת )שממילא המשיך לחול  

גם לאחר אישור התקנות(. פסק הדין בעניין נאות כרמי מתיישב לפיכך גם עם הוראת  

שבסעיף  התחול המפורשת  והמעבר  שתכנית    13ה  לעיל  כאמור  )הקובעת  לתקנות 

קודמת הכוללת פירוט אופן חישוב שטח מסוים תחול למרות שנקבעה הוראה שונה  

שטחיםב חישוב  ס'  תקנות  הוראת  עם  וגם  שכח    חוקל  132(,  היתר,  בין  )הקובעת, 

קפה קודמת(.  התקנות יפה מכח תכנית אך אין בכוחן של התקנות לפגוע בתכנית ת

תקנות חישוב מכל מקום, איננו סבורים, כי יש להבין את פסק הדין כאילו הוא קובע ש

מניית שטחי המרפסות  -לא יכולות לקבוע הוראת חישוב שטחים שתורה על אי  שטחים

בכלל שטחי הבנייה המותרים לפי תכנית, מקום שלא היתה תכנית קודמת שקבעה  

 הוראות מפורשות בנושא זה.  

 

ב  .40 לחייב  ניתן  כי  המקומית,  הוועדה  של  החלופית  הטענה  את  מקבלים  היטל איננו 

בשל ההוראות המשביחות לעניין חישוב שטחי מרפסות הכלולות בתקנות.    השבחה

השבחה היא "עליית שוויים של מקרקעין עקב    חוקל  התוספת השלישיתכידוע, לפי  

לפיכך,   (.תוספת השלישיתל  1)סעיף  אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג"  

ב  לחייב  ניתן  לא  פעולות תכנון אלה  היטל  כאשר ההשבחה אינה בשל אחת משלוש 

 תקנות חישוב השטחיםכי התקנת    כן, מקובלת עלינו טענת בעלי הזכויות,-. עלהשבחה

בעניין המרפסות, שהוראתן חלה כאמור במרחב התכנון של העוררת, הגם שיש בה  

לאמור   מעבר  במקרקעין  הניצול"  זכויות  של  "הרחבתן  אפקטיבי   במפורשבאופן 

בתכניות החלות )אך לא מעבר לאמור בהן במשתמע(, אינה ארוע מס בהתאם להגדרת  

השלישיתב"השבחה"   ה  .תוספת  תכלית  עם  מתיישבים  גם  הדברים    חוק לדעתנו, 

 . כפי שנקבע בפסיקה: בבסיס החיוב לשלם מס עבור היטלי השבחהבבסיס החיוב ב
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ן ניצבים עקרונות של צדק חלוקתי, שלפיהם מן הראוי כי פרט  עליית שווי המקרקעי

הנהנה מפעולה תכנונית של הרשות "ישתף את יתר חברי הקהילה בהתעשרותו, על 

הועדה המקומית לתכנון ובניה תל    147/14ידי השתתפות בהוצאות הרשות" )רע"א  

קרית בית   3768/98; דנ"א 10( בפס' 2014)]פורסם בנבו[  יפו נ' סוניה אברמוביץ-אביב

(, בעמ' 2002)]פורסם בנבו[  הכרם בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה ירושלים,  

בשל זכויות המתאפשרות מכח התקנות, שאינן פרי עבודתן    היטל השבחה (. גביית  63

ה תכלית  עם  מתיישבת  אינה  המקומיות,  הוועדות  ולגביית    חוקשל  היטל  לחיוב 

כפי שנאמר ברע"א    השבחהה פעולת תכנון.  לתכנון    3002/12בשל  הועדה המקומית 

 : 14, בפס' הלכת אליק רון(; להלן: 2014)]פורסם בנבו[  ובניה גבעתיים נ' אליק רון

היטל  קובע שלוש פעולות תכנון בגינן ניתן לגבות    חוק התכנון והבניה"
'תכנית'  :  השבחה אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג. 

בסעיף   תכנית  1מוגדרת  או  מקומית  מתאר  כתכנית  לתוספת  )א( 
שיוטל מנת  על  להתקיים  אפוא  צריכים  תנאים  שני  היטל    מפורטת. 

עלה;    .1:  השבחה המקרקעין  התכנון  2שווי  מפעולות  אחת  עקב   .
היטל הקבועות בסעיף. תנאים אלו במצטבר הם שיוצרים את החיוב ב

ייגבה    .ההשבחה לא  השבחהלכן,  מקרקעין   היטל  שווי  עליית  בגין 
שנגרמה שלא עקב אחת משלוש פעולות התכנון המנויות בסעיף, כגון  

סלילת כביש באיזור וכיו"ב. בשל עליית מחירים כללית בשוק החופשי,  
 ... 

במובחן    היטל השבחההצטברות התנאים מהווה את ההצדקה לגביית  
אינו מס המוטל   היטל השבחה, ממס שבח. ואסביר. בשונה ממס שבח

על עצם עליית שוויים של מקרקעין בשוק החופשי, אלא על עליית שווי  
הבח לולא   ... מקומית  רשות  של  תכנון  פעולות  בשל  זו שנגרמה  נה 

בגין   מס  פעמיים  משלם  הנישום  כי  הטענה  להישמע  יכולה  הייתה 
  היטל השבחהאותה עליית שווי של המקרקעין, פעם כמס שבח ופעם כ

למס שבח, קשורה   היטל השבחה(. הבחנה זו בין  48-49)ראו נמדר, עמ'  
)וראו   ההשבחה  את  לחשב  ראוי  לפיהם  הכללים  לעיצוב  הדוק  קשר 

רע"א   זה  ובניה    4217/04לעניין  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  פמיני 
( בנבו[  ]פורסם  בעניין  22.10.2006ירושלים  פמיני((.  עניין  )להלן:   )

סעיף   לפרשנות  המשפט  בית  נדרש  השאלה  5)4פמיני  לתוספת.   )
לאמץ בחישוב ההשבחה  יש  מנגנון  שנדונה בפסק הדין הייתה איזה 

שנג מבלי  זו  אחר  בזו  שאושרו  תוכניות  מספר   היטל השבחה בה  בגין 
בגינן. בית המשפט ביכר את 'שיטת המדרגות' בחישוב ההשבחה על  
פני 'שיטת המקפצה'. בתמצית, 'שיטת המדרגות' קובעת כי יש לבודד 
מהתוכניות   ואחת  אחת  כל  עקב  שנוצרו  מההשבחות  ואחת  אחת  כל 

ואילך(. העדפה זו מלמדת על החשיבות שראה   9בנפרד )שם בפסקה  
ב'זי המשפט  הבית  מוטל  בגינה  ההשבחה  שלא היטלקוק'  מנת  על   ,

מאחת    היטליוטל   כתוצאה  נבעה  לא  אשר  'סתם'  שווי  עליית  בגין 
)א( לתוספת )וראו גם נמדר, 1משלוש פעולות התכנון המנויות בסעיף  

(. שני תנאים מצטברים אלו מהווים אפוא את כללי הסף  146-144עמ'  
 ." היטל השבחה לחיוב ב

 

)ת"א(   .41 ע"א  גרדיאן    2234/01לא מצאנו בפסק הדין של בית המשפט המחוזי בעניין 

אביב תל  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  נ'  ובניה  בנבו[    יזמות  את 2005)]פורסם   )

שראתה בו הוועדה המקומית. שם ניתנה הקלה לבניית ממ"ד בסטיה מקווי הבניין,  

למצער עקב השינוי  –הליך של הקלה נדרש בעניננו המשפט קבע במפורש, כי "ובית 

 היטל  בקו הבניין. נוכח אישורה של ההקלה, קיימת עילה לחיובה של המערערת ב
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באותו עניין מעוגן במפורש בפעולת    היטל ההשבחהלפיכך החיוב ב(.  7" )עמ'  השבחה

להיבנות   יכולה  לא  גם  המקומית  הוועדה  לדעתנו,  השבחה.  בהגדרת  הכלולה  תכנון 

לתכנון    09-11-17406בעש"א  של בית משפט השלום  מפסק הדין   הוועדה המקומית 

(, אליו היא מפנה אותנו. 2010)]פורסם בנבו[    ולבניה רמת השרון נ' אבי בירון ביטון

היטל שם קבע בית המשפט, כי תוספת השטח של הממ"ד טרם שנקבע הפטור חייבת ב

ג, וזאת משום שמדובר אף שאין מדובר באישור תכנית, הקלה או שימוש חור השבחה

אולם בהלכה שניתנה  (.תוספת השלישית)א( ל2בהשבחה "בדרך אחרת" )כאמור בס'  

של   דינו הנ"ל  פסק  כי  בבית המשפט העליון לאחר מתן  בית משפט השלום הובהר, 

גם אותה  השבחה "בדרך אחרת" אינה השבחה בדרך של תוספת זכויות בניה, אך "

" )הלכת 'דרך אחרת' צריכה להיות מעוגנת באחת משלוש פעולות התכנון כאמור לעיל

   :י"א( –)ההדגשות במקור  15(, ור' הדברים שנאמרו בפס' 23אליק רון, בפס' 

"הביטוי 'בדרך אחרת' לא בא להוסיף על אחת משלוש פעולות התכנון  
בסעיף   יכולה  1המוגדרות  שבהן  הדרכים  את  להרחיב  נועד  אלא  )א(, 

ביטוי   לידי  לבוא  המנויות    במסגרתההשבחה  התכנון  פעולות  שלוש 
(. כך, למשל, בע"א 66)ראו נמדר, עמ'    תוספת השלישית )א( ל1בסעיף  

נ' הוועדה המקומית לתכנון    1341/93 סי אנד סאן ביץ' הוטלס בע"מ 
( סי אנד סאן( )להלן: עניין  1999) 715(  5ולבנייה, תל אביב יפו, פ"ד נב)
ם נורמטיבי ועקב כך נתאפשרה הקדמת  נקבע כי תכנית שהסירה מחסו

קבלתם של היתרי בנייה, אף מבלי שהתכנית עצמה הביאה להגדלה 
של אחוזי הבניה במקרקעין )אשר נשארו כפי שהיו בתכנית קודמת(, 

, שם(. ובקיצור  נמדר)ראו    היטלמהווה השבחה אשר יש לחייב בגינה ב
תכנון( לבין  )אחת משלוש פעולות ה  מקור ההשבחהיש להבחין בין    –

 )שיכולה לבוא לידי ביטוי באופנים שונים(."   ההשבחה מהות

 

  384/99גם איננו סבורים, כי יש בהפנייתנו לפסק דינו של בית המשפט העליון ברע"א  .42

( כדי להביא 1999)]פורסם בנבו[    מועש בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה טבריה

ב השבחהלחיוב  מתאר    היטל  תכנית  על  דובר  מקרה  באותו  התקנות.  אישור  בשל 

את הוראות התכנית המפורטת החלה בכך שהוסיפה שימוש לתחנת    ששינתהארצית  

 דלק. כפי שהדברים נאמרו שם: 

"תכנית המתאר הארצית הרחיבה את דרכי השימוש המותרות על פי 
)המפורטת המקומית  הניצול  התכנית  זכויות  את  בכך  והרחיבה   )

ניתן בעקבות השינוי שהוכנס,  זה  המותרות בקרקע. ההיתר במקרה 
כאמור, בתוכנית המקומית על ידי תכנית המתאר הארצית ועקב אותו 

 שינוי." 

 

אולם, בענייננו פעולת התקנות היא שונה. הן לא "הרחיבו את זכויות הבניה המותרות על פי  

התכנית המקומית )המפורטת(" )בפרפראזה על דברי בית המשפט העליון המצוטטים לעיל(. כל 

פעולת התקנות היתה קביעת כלל אחיד וברור לחישוב שטחי מרפסות שגם קודם הוקנו באופן  

פורטת. גם בהנחה שמנהגן של חלק מהוועדות המקומיות בהענקת שטחי  משתמע בתכנית המ

בניה למרפסות היה שונה מהכלל האחיד לחישוב שטח המרפסות שנקבע בתקנות, עדיין מדובר  

חישובם  ורק  לתקנות,  שקדמו  בתכניות  היה  מלכתחילה  הנורמטיבי  שמקורם  בניה  בשטחי 

התקנת התקנות התכלית של השתתפות    נעשה לפי התקנות. לפיכך, מעבר לכך שלא חלה על

 בהוצאות הוועדה המקומית בתכנון המקרקעין )משום שהסדרת דרך החישוב לא נעשתה  
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הלכה   הנובעות  בזכויות  שמדובר  הרי  אישורה(,  בהליכי  טרחה  המקומית  שהוועדה  בתכנית 

ית,  למעשה מתכנית קודמת לתקנות. זכויות אלה ניתנו בעבר שלא לפי הוראה מפורשת בתכנ 

אותן   של  חישובן  שיטת  רק  כאשר  את ההשבחה  כיוצרות  התקנות  את  לראות  הצדקה  ואין 

זכויות הוסדרה בתקנות. לדעתנו, ככל שהוועדה המקומית היתה אכן פועלת לאשר תכנית אשר 

היה   התקנות,  של  לתוקף  כניסתן  מועד  טרם  למרפסות  היעודיות  הזכויות  את  מעגנת  היתה 

)וג משביחה  בתכנית  ור'  מדובר  חוקי,  לא  נוהג  המסדירה  כתכנית  אותה  רואים  היינו  אם  ם 

(. אולם, הוועדה המקומית לא הלכה בדרך זו  58דברים שאמרנו בהקשר זה בערר אושדי בפס' 

/א הנ"ל החלה רק בחלק ממרחב התכנון(, אלא הותירה למחוקק המשנה את 750)למעט רח/

שאינן למרפסות  הבניה  שטחי  עניין  הסדרת  של  לפיכך,    המלאכה  בתכניות.  במפורש  כלולות 

כאשר מחוקק המשנה אכן הסדיר את עניין הענקת הזכויות למרפסות שלא היה מוסדר באופן  

ברור ומפורש )במסגרת סמכותו לקבוע בתקנות הוראות חישוב שטחים(, אין הצדקה לחייב את  

נו סבורים  לוועדות המקומיות. מטעמים אלה גם אינ  היטל השבחהבעלי המקרקעין בתשלום  

סמפלסט   8538/99שניתן ללמוד לענייננו מההחלטה לדחות בקשת רשות ערעור בעניין רע"א  

( אליה מפנה הוועדה  2000)]פורסם בנבו[    גת-בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה קריית

המקומית לקבוע את שטחי השירות    הוועדההמקומית. שם הנחת בית המשפט היתה שהחלטת  

לסעי שטחיםל  13ף  בהתאם  חישוב  בית    תקנות  של  התייחסותו  )ר'  בתכנית  שינוי  הכניסה 

(, וזאת בשונה מהמצב לדעתנו לגבי שטחי 32המשפט העליון לכך בהלכת אליק רון הנ"ל בפס'  

המרפסות. ענייננו שונה גם בכך שבעניין שטחי מרפסות גם לא נקבע כל צורך בפעולה כלשהי 

   יל את כללי חישוב השטחים בעת מתן היתרי הבניה.מצד הוועדה המקומית על מנת להח

אין לקבל גם את טענה החלופית של הוועדה המקומית, כי מדובר  מהטעמים האמורים לעיל גם   .43

הזכויות לשטחי מרפסות. או הוודאות באישור  כאמור    בהשבחה במובן של הגברת הזמינות 

בהלכת אליק רון, גם השבחה "בדרך אחרת" צריכה להיות מעוגנת באישור תכנית, מתן הקלה  

או שימוש חורג. יתר על כן, משקבענו שהתקנות חלות על המקרקעין הרי שמעמדן הוא מעמד  

. לא ידענו מדוע אפוא  (חוקל  132של דין מחייב. לפי החוק "כוחן יפה מכוחה של תכנית" )ס'  

דע )הקובעות  שיקול  התקנות  מכח  מרפסות  בעניין  לבקשה  לסרב  המקומית  הוועדה  של  תה 

הוראות חישוב שטחים שאינן כוללות את שטחן במניין שטחי הבניה( רחב יותר משיקול דעתה  

לסרב לבקשה להיתר הכוללת שטחי מרפסות שאין למנותם במניין שטחי הבניה מכח תכנית.  

ה לפי  השטחים  חישוב  הוראת  מקרה  את  בכל  מחייבת  והיא  החל  הדין  את  משקפת  תקנות 

הוועדה המקומית הכפופה לדין, בין שהוא מעוגן בתקנות )מקום שהתקנות חלות ולא נקבעה  

 הוראה אחרת בתכנית( ובין שהוא מעוגן בתכנית. 

איננו סבורים כי ניתן ללמוד לענייננו מהפנייתה של הוועדה המקומית לפטור לבסוף,   .44

ת ממ"דים ולהיעדר פטור מקביל למרפסות. ראשית, מפסק הדין המפורש שנקבע לבניי

הנ"ל עולה, כי טרם ההלכה שנפסקה בפרשת אליק רון היה לכל   17406-11-09בעש"א  

הפחות ספק אם ניתן לראות את תוספת הממ"ד כהשבחה הנגרמת "בדרך אחרת". 

 בניה    מעבר לכך, זכויות לשטחי ממ"דים נקבעות כיום גם בתכניות, וקבלת היתר
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היה   הפטור  אלמלא  כזה  במקרה  תכנית.  באישור  שמקורה  זכות  של  מימוש  מהווה 

 לממ"ד.  היטל השבחהמקום לגבות 

 

סיכומו של דבר אנו סבורים, כי במרחב התכנון של הוועדה המקומית בענייננו לא ניתן   .45

השבחה לגבות   ג/  היטל  תכנית  בשל  המרפסות  )אלא   2לשטחי  חלה  זו  כאשר  גם 

ג/במקרים   תכנית  ובשל  לעיל(  כמפורט  תכנית 3מסוימים  אושרה  שלא  ככל  וזאת   ,

החלה על חלק של מרחב התכנון שקבעה שזכויות הבניה כוללות מרפסות )כמו למשל 

 (.  8136/11/א שלא חלה על העררים בפנינו, למעט ערר 750תכנית רח/

 

 8136/11ערר 

אינה חלה על המקרקעין. כאמור   2אנו דוחים את טענת הוועדה המקומית שתכנית ג/ .46

"כל מרחב תכנון מקומי  , כי היא חלה על  1.5.4בסעיף    קובעת במפורש  2לעיל תכנית ג/

סעיף   גם  "  1.5.5רחובות".  על  חלה  שהיא  במרחב  קובע  הנמצאים  הגושים  כל 

רחובות העיר  לכך,    ".תכנון/שיפוט  הוראות    2.2בסעיף  מעבר  כי  במפורש,  נקבע 

התכנית נועדו לחול באזורים המנויים באותו סעיף )"אזור מגורים ב', ג', אזור מגורים  

מיוחד ואזור מסחרי בו מותרת בניה למגורים", ובתנאי שאין מדובר בבניינים צמודי  

/א, שפורסמה 750/קרקע(. המקרקעין בענייננו הינם באזור מגורים ב' לפי תכנית רח

נועדה לחול על המקרקעין ככל שאין מדובר    2, ולפיכך תכנית ג/1986למתן תוקף בשנת  

לא   המקומית  והוועדה  כך  סבר  לא  המכריע  השמאי  כי  )ועולה  קרקע  צמוד  בבניין 

 העלתה בפנינו טענות בעניין(.

 

ר יציאה  קובעת כי היא משנה את תכנית ג' )העוסקת בחד 2לפיכך אין בכך שתכנית ג/ .47

לגג בבניה רוויה( ולמעשה מבטלת אותה, כאשר זו ממילא לא חלה במקרקעין עוד לפני  

המועד הקובע, כדי להעלות או להוריד. כל אימת שבאחד מהאזורים שחלה עליהם  

 2משנה אותה )ויחולו הוראותיה של תכנית ג/ 2חלה תכנית ג' אזי תכנית ג/ 2תכנית ג/

  2נית ג' לא חלה ממילא אין מה לשנות. כאמור תכנית ג/לעניין חדרי הגג(, ומקום שתכ

עוסקת בעניינים נוספים מעבר לחדרי יציאה לגג )ובין היתר, מרפסות מקורות, בנייה  

בחלל גג רעפים ותוספות בנייה בקומות חלקיות(, ואין להסיק שהוראתה בעניין ביטול  

לגג   יציאה  ג' תוך קביעת הוראות אחרות בעניין חדרי    2משמיעה שתכנית ג/תכנית 

של  יחסית  הרחב  ניסוח  נוכח  גם  בנוסף,  בהם.  חלה  ג'  שתכנית  באזורים  רק  חלה 

)כמצוטט לעיל( אין הצדקה למסקנה שהיא תהא בתוקף    2הוראות התחולה בתכנית ג/

ג/ תכנית  לאישור  )עד  בהם  חלה  ג'  שתכנית  באזורים  בהוראות  2רק  מצאנו  ולא   ,)

נה זו. לדעתנו הוראות התחולה שלה הינן ברורות  התחולה שלה דבר המתיישב עם טע

ומפורשות והיא חלה על מקרקעין ביעוד מגורים ב' )כבענייננו( בתנאים שנקבעו בה.  

חלה על המקרקעין בענייננו גם מבלי להיכנס לסוגיה    2לפיכך, אנו סבורים כי תכנית ג/

)ויש מחלוקת עובדתית מסוימת בין המשיבים והשמא י המכריע  של השתק שיפוטי 

 עצמו בתגובתו לערר לבין העוררת לגבי רלבנטיות העמדה שהוצגה בהליך האחר בפני  

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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שהתכנית   נכתב  המקומית  הוועדה  שבמסמכי  מהטעם  השתק  או  המכריע(,  השמאי 

 חלה במקרקעין.  

 

/א החלה על מקרקעי המשיבים בערר זה קובעת כי אחוזי הבניה שהיא  750תכנית רח/ .48

מרפסות. כוללים  רח/  מקנה  ל750תכנית  קדמה  שטחים/א  חישוב  )התכנית   תקנות 

לתכנית   12(. לפיה השטח כולל מרפסות )לפי ס'  28.10.86פורסמה למתן תוקף ביום  

% בניה מירבי לקומה כולל מרפסות וחדרי הקובע את לוח אזורים והוראות הבניה: "

לבנות  מדרגות ניתן  כי  עולה,  זה  בלוח  מעיון  ע  3"(.  קומת  מעל   30%מודים  קומות 

)"% בניה מירבי"(. אולם בהערות לטבלה באזור זה עולה כי ניתן   90%בקומה וסה"כ 

ולרבות   נוספות  בחלופות  גם  של    105%לבנות  בבינוי  הכל  עמודים   4סך  על  קומות 

להיכנס   מבלי  בניה(.  באחוזי  הקלות  יתאפשרו  שלא  היתר  )ובין  מסוימים  בתנאים 

עולה, אפוא, לדעתנו, כי היא כללה את שטחי  /א  750בשלב זה להשבחה מתכנית רח/

המרפסות לסוגיהן באחוזי הבניה ולא הקנתה במשתמע שטח נוסף למרפסות. לפיכך 

בעניין המרפסות    תקנות חישוב שטחיםמטעם זה, כפי שהוסבר לעיל, עולה לדעתנו כי  

 לא חלות על המקרקעין. 

 

בשומה המכרעת .49 נפלה טעות מהותית  כי  אנו סבורים,  לקבל את הערר.  לפיכך  ויש   ,

השמאי המכריע כבר אינו מנוי ברשימת השמאים המכריעים וכבר מטעם זה לא ניתן 

להשיב אליו את התיק. מעבר לכך, כאמור, במענה למכתב מטעם מזכירות ועדת הערר  

)שיש להעריך כי נשלח בטעות(, השמאי המכריע הגיש תגובה מפורטת מטעמו לערר, 

התכנון   תקנות  לפי  סעיף  כאשר  לפי  בעררים  ערר  בוועדות  הדין  )סדרי   14והבניה 

וועדת  2010- (, תשע"אחוקל  תוספת השלישיתל לערר;  אינו משיב  , השמאי המכריע 

הערר רשאית להגיש לו שאלות בכתב, ורק במקרה כזה עליו להשיב לשאלות שנשאל  

)שקוים    15)סעיף   בפנינו  לדיון  התייצב  גם  המכריע  השמאי  ועוד,  זאת  לתקנות(. 

העררים  באחד  זכויות  בעלי  של  מטעמם  כשמאי  אלה(  בעררים  כאמור,  במאוחד, 

)ערר   שמאי  8069/14האחרים  למינוי  מקום  שיש  סבורים  אנו  אלה  נסיבות  בכלל   .)

ל לכל התכניות בהתאם  שיקול דעתו מכריע חדש שיוכל לבחון את ההשבחה מחדש 

 /א(.750)ולרבות לתכנית רח/

 

עם זאת, נוכח משך הזמן הארוך מאוד )ארוך מדי לצערנו( בו הערר תלוי ועומד, על   .50

מנת לאפשר לצדדים לסיים את המחלוקת בהקדם האפשרי, בהתחשב בכך שהצדדים 

נסיבותיהם   וכן בשל  דיון אחד שקוים בפני שמאי מכריע,  בגין  כבר נשאו בהוצאות 

ות של המשיבים כפי שעלה בדיון שקוים בפנינו, בטרם ימונה שמאי מכריע חדש  האישי

הצדדים מתבקשים להודיע בתוך שלושים יום אם עלה בידם להגיע ביניהם להסכמות  

עם  הניתן  ככל  המקלות  הנחות  מתוך  )ולו  זה  בעניין  ההליכים  המשך  את  שייתרו 

 ע, שיקבע מחדש את ההשבחה המשיבים(. ככל שלא יגיעו להסכמות ימונה שמאי מכרי

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/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/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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לכל התכניות הרלבנטיות בהתאם להנחיותינו האמורות לעיל, ומובהר שהוא לא יהיה  

 כבול בכל קביעה של השמאי המכריע הקודם שדן בעניין.

 

   סיכומו של דבר:

 

 .  3מתקבל, ואנו מבטלים את דרישת החיוב בכל הנוגע לתכנית ג/ 8066/11ערר  .51

 

 . 8118/12-ו 8022/13, 8069/14אנו דוחים את עררי הוועדה המקומית  .52

 

מתקבל, ואנו מבטלים את השומה המכרעת. הצדדים מתבקשים להודיע   8136/11ערר   .53

ינוי שמאי מכריע נוסף.  ימים מהיום אם עלה בידם להגיע להסכמות שייתרו מ  30בתוך  

ככל שלא יגיעו להסכמות ימונה שמאי מכריע שיכין חוות דעת מטעמו לכל התכניות  

 המשביחות לדעתו והכל בהתאם להערותינו שלעיל. 
512937 1 

54. 546783  אין צו להוצאות.  13

 

 

 לתחילת ההחלטה 


