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מ ניתן לקבל פטור  עד    140-ל  היטל השבחה*  בתוספת מחסן  סעיף    20מ"ר  הוראת  מכוח  )ג( 19מ"ר 
( 9)ב()19מ"ר מכוח הוראת סעיף   12. בתוספת ממ"ד בשטח של  חוק התכנון והבניהל  תוספת השלישיתל
-כחלק מ  היטל השבחה. כמו כן ככל ומבקש בעל מקרקעין להכיר במרפסת פתוחה החייבת בתוספתל

 )ג(.19מ"ר, הוא יהיה זכאי לפטור לפי הוראת סעיף  140

 פטור  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחהשומת  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

העורר הגיש ערר על שומה מכרעת ביחס למקרקעין. המחלוקת בין הצדדים עניינה בשאלת פרשנותו של   
: מה דין מחסן, מרפסת וממ"ד ביחס להיקף הפטור  חוק התכנון והבנייהל  תוספת השלישית)ג( ל  19סעיף  

 מ"ר.  140עד 

 ועדת הערר לתכנון ובניה קבעה כלהלן: 

מ"ר לכל היותר ואשר שטחה ללא המחסן הינו עד   20דירה פטורה הינה אפוא דירה הכוללת גם מחסן בן  
מ"ר. השימושים המותרים במחסן חד הם בין אם המחסן מצוי בתת הקרקע או מעל הקרקע ואף אם  140

תצורה   מ"ר עבור מחסן נכון למחסן בכל  140-הוא צמוד לדירה, ולפיכך הרציונל למתן הפטור מעבר ל
 שהיא. 

המ"ר לצרכי הפטור, בעוד מרפסות פתוחות לא   140-לעניין המרפסות, מרפסות מקורות נספרות כחלק מ 
 מ"ר.   140-נספרות כחלק מ

ככל   אבל  נכלל בשטחי החישוב של הפטור  לא  את שטח מרפסת פתוחה  לנצל  ובעל מקרקעין מבקש 
מ"ר מגורים     140-הפטור עבור מרפסת פתוחה שהיא מוצר "תכנוני" נחות משטח עיקרי כחלק מהפטור ל

 הוא רשאי לעשות זאת.

מ"ר כשם שאין לכלול שטח מרפסות פתוחות. אלא שבהבדל   140אין לכלול את שטח הממ"ד בשטח  
  .תוספת השלישיתל (9)ב()19סעיף ממרפסות פתוחות על ממ"ד ניתן פטור נפרד מכח  

 
 החלטה: 

יששכר   .1 בינת  ברחוב  המצויים  למקרקעין  ביחס  מכרעת  שומה  על  ערר  הוא  זה    1ערר 

. השומה המכרעת נערכה בשל  30299בגוש    27, חלקה  14בירושלים והידועים כתת חלקה  

 הקלות שאושרו במסגרת החלטה ליתן היתר.

)ג(    19כפי שנאמר בסיום הדיון, השאלה הניצבת בפנינו היא שאלת פרשנותו של  סעיף   .2

השלישיתל התשכ"ה  ל   תוספת  והבנייה,  התכנון  או "  חוק"ה  )להלן:  1965  -חוק 

"(. שאלה זאת מעסיקה רבות את ועדות הערר ובתי המשפט.  בערר התוספת השלישית"

 מ"ר.  140שלפנינו נדרשים אנו שוב להכרעה מה כלול בדירת 

 הוראת סעיף הפטור קובעת כדלקמן: 

( כמימוש1")ג(  ייראו  לא  מגורים  דירת  של  הרחבה  או  בניה   )  
זכויות אם המחזיק במקרקעין או קרובו הגיש בקשה להיתר בניה 
ובלבד   קרובו  למגורי  או  למגוריו  שישמשו  מקרקעין  אותם  על 
או   בנייתה  לאחר  האמורה  המגורים  דירת  של  הכולל  שהשטח 

 מ"ר; עם כל בניה או הרחבה נוספת   140הרחבתה אינו עולה על 
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, בשיעור יחסי לגודל הבניה או היטלמעל השטח האמור ישולם  

 ההרחבה הנוספת.
שהורחבה  2) או  שנבנתה  בדירה  החזקה  או  הבעלות  העברת   )

 ( בפסקה  יראו  1כאמור  לא  תכנית,  לפי  להרחיבה  שניתן  או   )
חובת   בגינה  תחול  ולא  זכויות  הכמימוש  אם היטלתשלום   ,

או  למגוריהם  בדירה  השתמשו  קרובו  או  במקרקעין  המחזיק 
ועד מכירתה משך  בני משפחתם הקרובים מגמר הבניה  למגורי 

הבניה"   "גמר  זה,  לענין  שנים;  מארבע  פחות  שאינו    -זמן 
 .1961-כמשמעותו בחוק מס רכוש וקרן פיצויים, תשכ"א

מגורים"  1)ג ו"דירת  למגורים"  "מקרקעין  זה,  סעיף  לענין   )-  
על   עולה  אינו  ששטחו  דיור,  יחידת  לכל  אחד  מחסן    20לרבות 

 מ"ר."    

  140ועדות הערר נדרשו להכריע מה דין מחסן, מרפסת וממ"ד ביחס להיקף הפטור עד   .3

מ"ר. בהחלטה זו ננסה לעשות סדר, להכריע ולאבחן בין המקרים השונים והפסיקות  

 השונות. 

  

 מחסן 

 פרדקין   8512-02-19יפו(    -לעניין מחסן מקובלת עלינו עמדת ועדת הערר בערר )תל אביב  .4

( 5.5.2020)פורסם בנבו,    יפו-נ' הועדה המקומית לתכנון ובנייה תל אביב   אברהם ואח'

" יש לחשב את שטח עניין פרדקין)להלן:  כי  עו"ד סילביה רביד, שקבעה  "(, בראשות 

 מ"ר. כך נאמר שם: 140לשטח דירה בגודל של  בנוסףמ"ר  20המחסן עד 

הייתה    תוספת השלישית( ל1)ג19"לטעמנו, מטרת חקיקת סעיף  
המ"ר( לא יימנה    140להבהיר כי במניין המ"ר הפטורים )לענייננו  

מ"ר.    20שטח מחסן ובלבד שמדובר במחסן ששטחו אינו עולה על  
מ"ר לכל    20דירה פטורה הינה אפוא דירה הכוללת גם מחסן בן  

עד   הינו  המחסן  ללא  שטחה  ואשר  הפרשנות    140היותר  מ"ר. 
" היא  לרבות,  המילה  של  ובהקשר הלשונית  וכן",  וגם   כולל 

 הלשוני שבפנינו עניינה בגם וכן.
השטחים היה הסעיף  לו התכוון המחוקק כי המחסן יבוא במניין  

השטחים   במניין  יבוא  מחסן  כי  בו  מצוין  והיה  אחרת,  מנוסח 
 הפטורים.

בבחינת  והוא  להתגורר  ניתן  לא  במחסן  ברור,  הדברים  הגיון 
בעליו של   כי  הגיון  אין  כן,  על  עיקרי.  ולא שימוש  נלווה  שימוש 
מחסן,  ללא  מגורים  דירת  בעל  מאשר  שונה  לפטור  יזכה  מחסן 
כאשר מבחינה פונקציונאלית אין ביכולתו לעשות שימוש עיקרי  

פחה אינה יכולה  בשטחו של המחסן, אלא לאפסן בו דברים. מש
ללון במחסן והוא אינו יכול לשמש למגורים במשמעות הרגילה של  

 הדיבור. על כן, יש הצדקה שלא למנותו במניין השטחים.
... 

העוררים   צודקים  כי  בדעה  אנו  לעיל,  המפורטים  הטעמים  מכל 
עד   מ"ר    140מ"ר במניין    20בטענתם בכך למנות מחסן ששטחו 

 הפטורים על פי הוראת הפטור." 
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(( 2011)  היטל השבחהבעמדה זו של ועדת הערר תומך גם המלומד פרופ' אהרון נמדר ) .5

 שכתב כדלקמן: 

דירת  של  לבנייתה  ממס  פטור  מעניק  כיום  הסעיף  כך,  או  "כך 
מ"ר למחסן כאמור בסעיף    20מ"ר, בתוספת    140מגורים בגודל של  

(. הסעיף קובע כי על כל בנייה או הרחבה נוספת מעל השטח  1)ג19
ישולם   ההרחבה    היטלהאמור  או  הבנייה  לגודל  יחסי  "בשיעור 

  הנוספת". הסעיף איננו קובע כיצד לקבוע את שטח הדירה לצורך
שיש    140חישוב   כנראה  כזו  הוראה  ובאין  לעיל,  האמורים  מ"ר 

מקורות,   מרפסות  זה  ובכלל  ברוטו,  הדירה  שטח  כל  את  לכלול 
וכיוצא באלה, אך לא את הגג  גג  עליות  שטחי שירות, מרתפים, 
או   פתוחות  מרפסות  ולא  עליו,  שנבנה  לחדר  הפתוח  עצמו 

 ( 292)שם, עמ'  גזוזטראות."

על עמדה זו של ועדת הערר סמכה ידה גם ועדת הערר בראשות יו"ר ועדת הערר )בדימוס(   .6

אביב  )תל  בערר  אייל  גילת  הועדה    85120/15יפו(  -עו"ד  נ'  ויוליה  ויאצ'סלב  קופמן 

 ( שכתבה: 4.6.2020)פורסם בנבו,   המקומית לתכנון ובניה חולון
"בעניין מניית המחסנים בשטחי הדירה ניתנה לאחרונה החלטת ועדת 

)ערר   רביד  סילביה  עו"ד  בראשות  בהרכב    -ו  8512/2019הערר 

אביב   8687/0819 תל  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  פרדקין 

 (. ...... עמדה זו מקובלת עלינו מהטעמים המפורטים בה".05.05.2020)

יחד עם זאת נבקש להוסיף מספר דברים בנוסף על טעמיה המפורטים של ועדת הערר  .7

  חייבת להיות נר לרגלנו..." " כפי שכתב הנשיא זוסמן "מטרת התחיקה. "בעניין פרדקין

הפנים    328/60)בג"צ   שר  נ'  מוסא  נג'יב  בנבו,  ג'מאל  ומטרת  78(11.1.1962)פורסם   )

ל דיון שביקש להרחיב את גבולות הפטור, משקפת את חוקהתיקון  , שנעשה במסגרת 

" עצמנו  את  לשאול  צריכים  איננו  זה  בהקשר  המחוקק.  של  הברורה  היה עמדתו  מה 

(, שכן עמדתו ברורה ונהירה. 79, שם" )המחוקק קובע לענין דנא לו העלה אותו בדעתו?

פרשני   ספק  להתיר  צריכים  איננו  כן  ועל  ספק  משאירה  אינה  אפוא,  המחוקק,  לשון 

 כלשהו.  

. הצעת חוק זו  2001משנת    חוקל  54התיקון הנוגע למחסנים בוצע במסגרת תיקון מספר   .8

ב הקלה  שמטרתה  פרטית  חוק  כהצעת  עיון    היטלהחלה  האזרחים.  על  המס 

נולד,   חוקבפרוטוקולים של הכנסת בדיונים אודות תיקון זה, מצביע על כך כי תיקון ה

במהלך הדיונים בוועדות הכנסת, מתוך רצון להרחיב את הפטור גם במקרה של הרחבת  

מחסן של יח"ד בנוסף על הפטור הקיים ביחס להרחבת דירת מגורים. מכיוון שמחסן לא  

, עובר  תוספת)ג( ל19משמש למגורים, הרי שלא ניתן היה לתת לו פטור במסגרת סעיף  

מ"ר מקבל את   20לתיקון. המחוקק ביקש, אפוא, לומר שגם מי שיש לו מחסן של עד  

 מ"ר.  140הפטור לדירת המגורים עד 

 היועצת המשפטית של ועדת הכספים שדנה בהצעה, הציגה את ההצעה באופן הבא:  

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%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%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
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)יוזם  אני רוצה להעלות נקודה נוספת שחבר הכנסת מאיר פרוש "
דיבר אתי עליה אתמול, ושאני חושבת שיש    ב' ז'(   -  חוקהצעת ה

הרחבה צדק בדבריו, בעניין אותו סעיף )ג(. כתוב היום שבנייה או  
לא ייראו אותה כמימוש, וכן הלאה. זו חייבת  -   מגורים של דירת

מגורים,   דירת  הרחבה להיות  על  מדובר  כאשר  קורה  מה  אבל 
במחסן המגורים?  שהיא  לדירת  צמוד  שהוא  מבנה  או  אני    -, 

צדק."   בזה  שיש  הוספו  חושבת  )פרוטוקול   -)ההדגשות  ז'(.  ב' 
תשס"א, 189מספר   בחשוון  )כה'  הכספים  ועדת  מישיבת   ,

23.11.2000 )) 

היועצת המשפטית של הועדה מסבירה ברחל בתך הקטנה שהתיקון משמעותו "הרחבה  

שהיא במחסן", כלומר עסקינן בתכנית שמאפשרת בנוסף להרחבת השטחים העיקריים 

 גם הרחבת שטח מחסן.  

 בהמשך יוזם ההצעה מבהיר ליועץ המשפטי של משרד הפנים כך : .9

הנוכחי היום, בשכונת שיקום, מקבלים פטור   חוק"מאיר פרוש: ב
לא  על דירת מגורים. אבל אם בנו בניין, גם בשכונת שיקום    היטלמ

  .על מחסן היטלמקבלים פטור מ

לדירת  ושייך  דירתי,  כמחסן  נבנה  המחסן  אם  זמרת:  יהודה 
 המגורים, הוא חלק מהיחידה.  

פרוש:   מגוריםמאיר  על  רק  הוא  הפטור  שם( שם)."  לא,   ,
 ב' ז'( -)ההדגשות שלי 

הגיש ח"כ פרוש הסתייגות    4.12.2000מיום    15-של הכנסת ה  161בהמשך, לכך בישיבה   .10

 שלו והבהיר:  חוקלהצעת ה

"דירת מגורים" זה יהיה גם: לרבות מחסן אחד לכל יחידת דיור  
 " מ"ר. 20ששטחו אינו עולה על 

 

מ"ר.   20מ"ר וגם מחסן עד    140הקשר הדברים מלמד שדובר במפורש בדירת מגורים של  

המחוקק קבע כי, כי בנוסף לפטור של הרחבת דירה ישנו פטור להרחבת מחסן של יחידת 

 היא, אפוא, שמחסן אינו חלק מדירת המגורים, אחרת   חוקדיור. נקודת המוצא של ה

מ"ר, לא היינו    140-לא היה נדרש התיקון. לא זו אף זו, לו המחסן היה כלול בתוך ה

אין מניעה    בעניין אפריאטנדרשים לתיקון שכן כפי שהבהירה ועדת הערר בירושלים  

 ( 26-25מ"ר לשטחים "נחותים" )ראו לעיל סיפים  140להרחיב את הפטור עד 

שפרשנותה   .11 שתיקה  של  בדרך  רק  ולא  במפורש,  מצביעה  החקיקתית  ההיסטוריה 

כוונת המחוקק שלא לכלול את שטח המחסן בשטח ה פנים, על    140- משתמעת לשתי 

 מ"ר אלא להוסיף עליו. 

פרשנות   מרכיב  של  שילוב  על  נשענת  בישראל  הנהוגה  התכליתית  הפרשנות  שיטת 

)כרך שני: פרשנות במשפט  סובייקטיבי ומרכיב פרשנות אובייקטיבי )ראו:  אהרון ברק  

 "(( אלא שכפי  פרשנות החקיקה)להלן: " 144-143, 75-73( 1993פרשנות החקיקה, 

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/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%97%D7%95%D7%A7-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%95%D7%94%D7%91%D7%A0%D7%99%D7%94-%D7%97%D7%93%D7%A9.pdf
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%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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והיומיומית  הטבעית  למשמעות  בהתאם  לפרש  עלינו  החוק  את  הפסיקה  שקבעה 

 המיוחסת לו במקומותינו וזאת בשים לב לכוונת המחוקק. כפי שכתב הנשיא ברק:  

'דבר  " ציבורי. הוא מכוון לכלל הציבור.  דבר חקיקה הוא מסמך 
הוא נועד להעביר מסר, ועל   חקיקה אינו חידה בלשנית או לוגית'.

על המובנת  בלשון  לדבר  עליו  מחוקק - כן  שלו.  היעד  קהל  ידי 
המדבר בחידות או בלשון שאינה נהירה מחטיא את עצם מהותה 
החוק, שכן הוראותיו   ומטרתה של החקיקה. הוא פוגם בשלטון 
מטילות  הן  כי  אם  מיועדות,  הן  אליהן  לנמענים  'מדברות'  אינן 

במ  סנקציה  של עליהם  הבסיסית  מחובתו  אכן,  הפרה.  של  קרה 
משפט    -  המחוקק שיטת  כל  של  החוקים   -מחובתה  את  לנסח 

  ( )ההדגשה שלי135)פרשנות החקיקה,  בלשון מובנת לבני החברה"  
 ב' ז'(  -

ברע"א   .12 שטיין  השופט  שכתב  חאלד    10011/17כפי  נ'  בע"מ  ושירותים  הנדסה  טל  מי 

 (: 19.8.2019)פורסם בנבו, סלמאן 

ההנחה כי המחוקק קיים את חובתו עלינו לצאת מן "אשר על כן,  
הבסיסית כלפי הציבור הפועל לפי חוקיו, ודיבר בשפה רגילה של 

. באשר לשפה רגילה של בני אדם, דומני כי לא אטעה אם  בני אדם
"מוצר"   המונח  בגדר  מגורים  דירת  מכלילה  איננה  שזו   -אומר 

שכן, בשפה המקובלת, "מוצר" הוא חפץ מיטלטלין, בעוד שדירה  
 ( 5, פסקה שםב' ז'( )  -)ההדגשה שלי היא בגדר נכס דלא ניידי." 

לנו כשופטים לא נותר אפוא ח"כ פורוש הבהיר מעל בימת כנסת ישראל את כוונתו ו" .13

הברורה כוונתו  ואת  לשונו  את  ליישם  )אלא  ישנן שם"  זו  שבסוגיה  לכך  אנו  ערים   .)

עולה, כי , "בעניין חזןהחלטות שונות של ועדות הערר, כך לדוגמא קבעה ועדת הערר  

  140-בכך צמצם עוד המחוקק את הפטור כך שגם אם שטח המשמש למגורים קטן מ 

מ"ר עדיין יש למנות בשטח זה שטחו של מחסן כאמור, ואף שאין מדובר בשטח עיקרי  

מגורים   משטח  יותר  קטנה  הדירה  לשווי  שתרומתו  ואף  למגורים  בפועל  המשמש 

משפחת בלוי ומשפחת רוזין נ' הועדה   8087/20." )כמו כן ראו: ערר )ירושלים(  עיקרי

(( אלא שכוונת המחוקק ברורה  5.4.2021)פורסם בנבו, המקומת לתכנון ובניה ירושלים 

רת את כוונתו המפורשת של היא במקרה שבפנינו, ופרשנות ועדת הערר האמורה סות 

 המחוקק. 

מצדדת   .14 המתחייבת  הפרשנות  לשונית  מבחינה  כי  נדמה  החקיקה  למטרת  מעבר 

בעמדתנו. דיברה תורה בלשון בני אדם וקל וחומר שדיבר המחוקק בלשון בני אדם. מלון  

( שושן  החדשאבן  ספר,    המלון  קרית  המילה  1186(  1988)הוצאת  את  מפרש   לְרַבּוֹת ( 

  דף  ,בבא קמא", אבן שושן מפנה לתלמוד הבבלי מסכת את ןלמנילהכניס לכלל, לצרף "

מילה במילה:  בספר    כך גםבנוסף.  המשמעות של המילה לרבות הינה    ,שם  'עמוד א  'נד

( 2000)אוצר המילים הנרדפות ניגודים ושדות סמנטיים ]תזאורוס של השפה העברית[  

יף,  ובכלל זה גם, להוס מציין איתן אבניאון כי המילים הנרפדות למילה לרבות הינן "  255

 ". -חוץ מ" והמילה הנגדית הינה "זאת ועוד
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באה להוסיף ולא להמעיט, להרחיב ולא  לְרַבּוֹתגם מקורותינו מצביעים על כך שהמילה  .15

"...  ויקראלצמצם. על הפסוק ) כג, מב(  " מפרש רש"י  כל אזרח בישראל ישבו בסכת, 

הגרים" ו",  לרבות את  בסוכה  ישב  אזרח בישראל"  "כל  וכך  גם    בנוסףדהיינו  הגרים. 

מזכירין יציאת מצרים בלילות... שנאמר  פרק א משנה ה נאמר "  מסכת ברכותבמשנה  

 -)דברים, טז, ג( "למען תזכור את יום צאתך מארץ מצרים כל ימי חייך", "ימי חייך" 

סדרי משנה: סדר " מסביר פרופסור חנוך אלבק )הלילות....  -הימים, "כל ימי חייך"  

את הלילות, שאף בהם צריכים להזכיר   לרבותבאה תיבת "כל"  ( "15)תשי"ז(    זרעים

מצרים  להוסיף  יציאת  אלבק,  פרופ'  שמציין  כפי  אפוא,  משמעותה,  לרבות  המילה   ."

 אוצר לשון המשנה חיים יהושע קאסאווסקי בספרו    (.336,  שםולכלול ולא לכלול בלבד )

מביא ארבע מקורות תנאים בהן מופיעה המילה "לרבות"; עירובין    1644)מסדה, תש"ך(  

)י, טו( כלים )כא, ב( טהרות )ו, ד( מקוואות )ג, ד(. בכולן המשמעות כפי שפרטנו לעיל.  

גם אם ניתן למצוא מקורות בעברית המודרנית לכך שהמילה לרבות יכולה לשמש לייחד 

נדמה שבלשון חז"ל לרבות  פריט מסוים בתוך מה שקדם ל ו או לכלול על מה שקדם 

משמש תמיד במובן של להוסיף. "אין לי אלא מצות שנצטוו ישראל על הר סיני מניין  

)ליברמן(    תוספתא מסכת סוטהלרבות מקרא מגלה ת"ל קיימו וקבלו וגו' ולא יעבר"  

רבות עבר הירדן"  פרק ז הלכה ו; "נמצא בעבר הירדן היו עורפין שנ' כי ימצא חלל וגו' ל

סוטה דבר    תוספתא מסכת  שלא  אע"פ  הנזק  "נשים בכלל  א;  ט הלכה  פרק  )ליברמן( 

)ליברמן( פרק א   תוספתא מסכת בבא קמאהכת' אלא באיש סופינו לרבות את האשה"  

הלכה ג; "כל הטמאים שבתורה בין שניטמאו טומאה קלה ובין שניטמאו טומאה חמורה  

שבתורה"  הטמאים  כל  לרבות  טמא  דבר  בכל  שנ'  וקדשיו  מקדש  טומאת  על   חייבין 

)צוקרמאנדל( פרק א הלכה ה; "או נפש לרבות כל הנפשות אף   תוספתא מסכת שבועות

)צוקרמאנדל( פרק א הלכה ו; "שמע מפי    תוספתא מסכת שבועות נפש נשיא ומשיח"  

ים אחרים מפי עצמו מנין תל' לומ' כי תחטא לרבות השומע מפי עצמו כשומע מפי אחר

)צוקרמאנדל( פרק ג הלכה ה(. כך גם מציין    תוספתא מסכת שבועותדברי ר' שמעון"  

( שהמקבילה  175  -  )הוצאת דביר, תשכ"זלשון מקרא ולשון חכמים  אבא בנדויד בספרו 

בתלמוד הבבלי לביטוי בספרי ארץ ישראל "להביא את... ואת..."  הינו הביטוי "לרבות  

יחיאל   רבי  בן  נתן  רבנו  עוד ראו:   ( )הוצאת פרדס, תשט"ו( חלק   ערוך השלםאת...". 

 (238, 236שביעי, 

מופיעה המילה "לרבות" מספר פעמים ובכולם   חוק התכנון והבניהבהקשר זה נציין כי ב .16

 16"סעיף ההגדרות" מופיעה המילה "לרבות"    חוקל   1המשמעות היא בנוסף. רק בסעיף  

 פעמים ובכולם במשמעות של "לרבות".  

מ"ר לכל היותר ואשר    20סוף דבר, דירה פטורה הינה אפוא דירה הכוללת גם מחסן בן   .17

כי לעניין זה לא עסקינן בחישוב שטחים    140שטחה ללא המחסן הינו עד   נציין  מ"ר. 

ולפיכך הפטור למחסן הינו בין אם המחסן מצוי בתת הקרקע או מעל הקרקע ואף אם 

 המותרים במחסן חד הם בין אם המחסן מצוי  עסקינן במחסן הצמוד לדירה. השימושים  
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בתת הקרקע או מעל הקרקע ואף אם הוא צמוד לדירה, ולפיכך הרציונל למתן הפטור  

 מ"ר עבור מחסן נכון למחסן בכל תצורה שהיא.  140-מעבר ל 

  

 מרפסות 

"לרבות   .18 הינו  הדירה  שטח  כי  קובע  לא  ממחסנים,  להבדיל  הסעיף,  המרפסות,  לעניין 

של   לדירה  פטור  לקבל  ניתן  שלא  הינה  המסקנה  פטור    140מרפסת".  ובנוסף  מ"ר 

 )ג(. 19למרפסת מכח סעיף 

השטחים   .19 חישוב  לצורך  הדירה  בשטח  מרפסות  לכלול  שאין  נקבע  כבר  זאת  עם  יחד 

עד   של  לפטור  הזכויות  תוספת  דהיינו  הפטור.  בדירת    140לקבלת  עם    100מ"ר  מ"ר 

 מרפסת וללא מרפסת, זהה.  

הועדה המקומית לתכנון ובניה חולון נ' ירקוני בלה   85029/14יפו(  - כך, בערר )תל אביב .20

בנבו,    ושמואל לצורך  6.9.2015)פורסם  דירה  של  במניין שטחיה  נדונה השאלה האם   )

הערר  ועדת  מקורה.  שאינו  הפתוח  הגג  שטחי  את  בחשבון  להביא  יש  הפטור,  שאלת 

 בראשות עו"ד גילת אייל קבעה שאין לכלול: 

"לשון הסעיף מדברת איפוא ב"בניה או הרחבה של דירת מגורים"  
 אותה לא יראו כמימוש "ובלבד שהשטח הכולל של דירת המגורים

על   עולה  אינו  הרחבתה  או  בנייתה  לאחר  מ"ר".   140האמורה 
מבחינה לשונית עסקינן איפוא במצב של בניה או הרחבה המזכים  
בפטור ובלבד שלאחר הבניה או ההרחבה לא יעלה שטח הדירה  

מטר. משעסקינן בבניה או הרחבה מחד ובבחינת השטח   140על  
הפטור של  קיומו  לצורך  ההרחבה  או  הבניה  מאידך,    שלאחר 

מתקשים אנו לראות את העיגון הלשוני לעמדת הועדה המקומית 
לפיה שטח הדירה לאחר בנייתה או הרחבתה כולל גם שטח שלא  
נערכת בו כל בניה או הרחבה, ואף לא ניתן לערוך בו הרחבה או 
בניה בהתאם לתכניות התקפות, אשר על פיהן אמור הוא להיוותר 

 פתוח מבינוי. זאת בלשון המעטה.
... 

מסקנתנו היא איפוא, כי לצורך בחינת התקיימותו של הפטור, אין  
להביא את שטח הגג הפתוח אשר אף לא ניתן לבנות עליו מכוחן 
של תכניות תקפות. לעניין זה, לנוכח הפרשנות התכליתית שעליה 
עמדנו לא מצאנו כי קיים בסיס להבחנה בין מרפסת גג לבין שטח  

 גג פתוח אחר.
שטחם אשר  שבפנינו  בעררים  העוררים  כי  איפוא  קובעים    אנו 
התכניות   מכח  )האפשרית  ההרחבה  לאחר  דירתם  של  הבנוי 

על   עולה    היטל השבחהמ"ר זכאים לפטור מ  140התקפות( אינו 
בכפוף למילוי יתר תנאיו של פטור    חוק)ג( ל19בהתאם לפי סעיף  

ניתן  שלא  הפתוח  הגג  שטח  את  דירתם  בשטח  למנות  ואין  זה, 
תקפות. בתיקים בהם לא ניתן הפטור ע"י    לבנות עליו מכח תכניות

 שמאי מכריע, יחזור התיק לשמאי המכריע לשם כך." 
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למסקנה דומה הגיעו ועדות הערר במחוזות מרכז, חיפה, תל אביב וירושלים )ראו: ערר 

ובניה גבעתיים   85200/11)ת"א(   נ' הועדה המקומית לתכנון  בנבו, אורן כ"ץ  )פורסם 

)חיפה(  ;  (03.09.2015 חיפה   8073/14ערר  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  שטרן 

הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה   8039/14ערר )מרכז( ; (24.12.2015)פורסם בנבו, 

נ'    97/16ערר )מרכז(  עניין גבאי";  )להלן: "   (09.06.2016)פורסם בנבו,  נ' גבאי   זיידמן 

מודיעין   ובניה  לתכנון  המקומית  בנבו,  הועדה  )ירושלים(  19.07.2016)פורסם  ערר   ;)

((  13.07.2017)פורסם בנבו,  אטינגר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים   203/16

 "(. עניין אטינגר)להלן: "

 

ועדת הערר ב .21 כיוון המחוקק לחללים שנועדו "  עניין גבאיכפי שהסבירה  דירה  במונח 

למגורי אדם, כאשר הדעת נותנת שהכוונה היא לחללים מקורים המהווים חלק בלתי 

." מכוח עקרון  נפרד מהדירה ומיועדים לשרת באופן פונקציונלי את השימוש למגורים

אין לכלול בשטח הכולל של דירת מגורים את   "  עניין אטינגרזה קבעה ועדת הערר ב

שטח הדירה כולל את  ". בהתאם לכך נקבע בעניין אטינגר "שטח המרפסות הפתוחות

 .כל השטחים המקורים )בין אם מדובר בשטח עיקרי ובין אם מדובר בשטח שירות(..."

המ"ר לצרכי הפטור    140- המסקנה הינה, אפוא, כי מרפסות מקורות נספרות כחלק מ .22

ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה    גל פוגלמן  8009-01-18יפו(  -)ראו: ערר )תל אביב

מ"ר.   140-( בעוד מרפסות פתוחות לא נספרות כחלק מ13.5.2020)פורסם בנבו,  גבעתיים  

  יהודה פרלמוטר נ' הועדה   85108/15יפו(  -בהקשר זה נציין כי ועדת הערר בערר )תל אביב

"(  עניין פרלמוטר( )להלן: "26.8.2019)פורסם בנבו,  המקומית לתכנון ובניה גבעתיים  

קבעה כי האפשרות להקים פרגולה במרפסת הגג מכח תכנית נושאית לא משנה את סיווג 

 מרפסת הגג ממרפסת פתוחה למרפסת מקורה.  

עניין  בהקשר זה נבקש לצעוד בתלם בה הלכה ועדת הערר במחוז תל אביב בהחלטה ב .23

מפי יו"ר הועדה )בדימוס( עו"ד גילת אייל ולהבהיר את החלטת ועדת הערר   פרלמוטר

)ירושלים(   ירושלים    449/10בערר  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  ואח'  אפריאט 

"( שקבעה כי יש לכלול מרפסת פתוחה  עניים אפריאט( )להלן: "29.3.2011)פורסם בנוב,  

מ"ר    20מ"ר בשטח עיקרי בהיקף    100בתוך השטחים למתן פטור כך שמי שמרחיב דירת  

מ"ר יהיה זכאי לפטור שכן דירתו, לרבות המרפסת, הינה    14ומרפסת פתוחה בהיקף של  

 מ"ר.  134בשטח כולל של 

יש    עניין אפריאטאת החלטת ועדת הערר בבעניין פרלמוטר  כפי שקבעה ועדת הערר   .24

ביקשו הנישומים להרחיב את הדירה ובתוך   עניין אפריאטלקרוא בנסיבות המקרה. ב

בשל הרחבה    תוספתל (1)ג()19כך להקים מרפסת זיז, ואף ביקשו לקבל פטור לפי סעיף  

כי  וטענה  הזיז,  מרפסת  בניית  לגבי  הפטור  לבקשת  נענתה  לא  המקומית  הועדה  זו. 

 מרפסת הזיז לא מהווה חלק מהדירה ולכן לא ניתן לראות בבנייתה בניה או הרחבה של 

 הינה כי עמדת הועדה המקומית מביאה את   בעניין אפריאטדירה. החלטת ועדת הערר 
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פרשנות לכדי אבסורד, שכן הנישום ביקש להחיל את הפטור על זכות שהיא "פחוּתה"  

זיז    -מבניה מלאה   של מרפסת  בבניית   -בניה  להכיר  סירבה  הועדה המקומית  ואילו 

, אפוא, באה להיטיב עם בעניין אפריאטמרפסת הזיז כבניה הזכאית לפטור. ההחלטה  

הנישום ונכונה הייתה להכיר בפטור גם על שטח שאינו שטח בנוי במלואו ואשר הלכה  

למעשה אינו נמנה במסגרת השטח הכולל לבניה, כל עוד אין הרחבה מעבר לשטח של 

 מ"ר לרבות המרפסת.   140

משתלבת היטב בהחלטת ועדת ערר בערר )מרכז(   עניין אפריאטהחלטת ועדת הערר ב .25

  )פורסם בנבו, ידידה סינואני נ' הועדה המקומית לתכנו ובניה ראשון לציון    8034-07-18

נ' הועדה המקומית    48878-01-19( שאושרה במחוזי בעמ"נ  4.12.2018 ידידה סינואני 

"(. ההלכה עניין סינואני ( )להלן: "25.10.2021)פורסם בנבו,  לתכנון ובניה ראשון לציון  

, באופן בו תוספת)ג( ל19קבעה לא ניתן להינות מפטור כפול לפי סעיף    עניין סינואניב

 מ"ר לשתי דירות. 140בעל מקרקעין מקבל פטור מקביל של 

של  .26 החישוב  בשטחי  נכלל  לא  פתוחה  מרפסת  שטח  כדלקמן:  היא  מהאמור  המסקנה 

הפטור אבל ככל ובעל מקרקעין מבקש לנצל את הפטור עבור מרפסת פתוחה שהיא מוצר  

 מ"ר מגורים  הוא רשאי לעשות זאת.   140-"תכנוני" נחות משטח עיקרי כחלק מהפטור ל

 

 ממ"דים 

)ירושלים(   .27 בערר  נדונה  זו  סוגיה  הממ"ד.  שאלת  הינה  נוספת  ויאיצלב    411/12שאלה 

ירושלים   ובניה  לתכנון  המקומית  העוודה  נ'  בנבו,  סיונוב  )להלן:  5.2.2013)פורסם   )

 "(: עניין סיונוב"

"לטעמנו, סעיף הפטור המוחלט לממ"ד אינו מאפשר לספור שטח 
במסגרת   סעיף    140זה  מכוח  הפטור  לצורך  היות  1)ג()19מ"ר   ,)

לעודד   הנועד  פטור  לממ"ד,  הפטור  של  באיון  למעשה  ומדובר 
 הקמת ממ"דים, ונבאר בדוגמא: 

  מ"ר, וכעת מבוקש להוסיף  140נניח כי קיימת דירה בשטח של  
לה ממ"ד, האם לעמדת הוועדה המקומית יהיה מקום לחייב את 

 בגין תוספת הממ"ד?  היטל השבחההאזרח בתשלום 

היה ותשובת הוועדה המקומית תהא חיובית, הרי יש כאן סתירה 
סעיף   מכוח  הפטור  להוראת  סטייה 9)ב()19מפורשת  וכמובן   )

 מהרציונאל הברור של הוראת פטור זו לעודד הקמת ממ"דים.

לטעמנו במקרה שכזה הרי כל ההשבחה נובעת מהוספת הממ"ד  
 .  היטל השבחהוהוספת ממ"ד כאמור פטורה מפורשות מ

בכך   השאלה  על  תשיב  המקומית  והוועדה  היה  זאת  לעומת 
)ואכן נדמה שזו    היטל השבחהשבמקרה שכזה לא ניתן לחייב ב

מ"ר אשר לה    140גם עמדת המשיבה למקרה בו קיימת דירה בת  
מבקשים ממ"ד(, הרי מיד תעלה השאלה: מדוע אזרח אשר שלו 

 12  -מ"ר שטח עיקרי ו  10מ"ר והוא מוסיף    130דירה בשטח של  
   בגין החלק היטל השבחהמ"ר ממ"ד, יחויב כדרישת המשיבה ב
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מ"ר המבקש   140היחסי של הזכויות ואילו אזרח בעל דירה של  

 מ"ר יהיה פטור?" 12ממ"ד של 

מ"ר כשם שאין לכלול    140המסקנה מהאמור הינה כי אין לכלול את שטח הממ"ד בשטח  

שטח מרפסות פתוחות. אלא שבהבדל ממרפסות פתוחות על ממ"ד ניתן פטור נפרד מכח 

 . תסופת השלישית( ל9)ב()19סעיף 

 הועדה המקומית   158/15צומצמה בערר )ירושלים(    עניין סיונובהחלטת ועדת הערר ב  .28

( והחלטת ועדת  14.07.15)פורסם בנבו,    לתכנון ובניה ירושלים נ' ישראל ואביגיל שרון

)מרכז(   בערר  לציון    7170/17/48הערר  ראשון  ובניה  לתכנון  הקמומית  הועדה  נ'  חזן 

"(. שקבעו כי  מקום בו מדובר בבניה חדשה, עניין חזן ( )להלן: "03.06.2018)פורסם בנבו,  

יוכרו שני הפטורים זה בצד זה ואילו בבניין בו ישנו ממ"ד בנוי הרי ההוא יחושב כחלק  

מ"ר. פרשנות זו אין בידינו לקבל. הן מהנימוקים שפורטו    140משטח הדירה לחישוב  

( 9)ב()19והן מהטעם שפרשנות כזו מאיינת את הפטור מכוח סעיף    בעניין סיונובבערר  

 ול היתרים. ותביא לעומס על מוסדות התכנון שכן תוצאתה תהיה פיצ

 

 סיכום: היקף הפטור 

מ"ר מכוח    20מ"ר בתוספת מחסן עד    140-הפועל היוצא הינו כדלקמן. ניתן לקבל פטור ל .29

סעיף   ל19הוראת  של  תוספת)ג(  בשטח  ממ"ד  בתוספת  סעיף    12.  הוראת  מכוח  מ"ר 

. כמו כן ככל ומבקש בעל מקרקעין להכיר במרפסת פתוחה החייבת  תוספת( ל9)ב()19

 )ג(. 19מ"ר, הוא יהיה זכאי לפטור לפי הוראת סעיף  140-כחלק מ  היטל השבחהב

 

 עמדת חברת הוועדה גב' נאוה סירקיס: 

במנין   .1 שטחו  את  לכלול  יש  כי  סבורה  אני  למחסן  הפטור  לעניין  הנוגע  מ"ר    140בכל 
 (.1)ג() 19שנקבעו בסעיף 

הפטור "מקרקעין למגורים" ו"דירת מגורים" וקובע, "לרבות   ( מגדיר לענין1ג) 19סעיף  .2
על   עולה  אינו  ששטחו  דיור,  יחידת  לכל  אחד  הקביעה    20מחסן  נכונה  אכן,  מ"ר". 

בהחלטת כב' היו"ר כי  הפרשנות הלשונית של המילה "לרבות" באה להוסיף ולא למעט,  
 קרי "זאת ועוד". 

אלא שלהבנתי כוונת התיקון להרחיב את  איפיון  השימוש  של "דירת מגורים" הזכאי   .3
מ"ר(, אך לא קבע תוספת ו/או שינוי לגבי    20לפטור ולהתירו גם למחסנים )בשטח עד  

 מ"ר.   140היקף השטח הפטור, קרי 
מ"ר, אך לא דירות שמעבר לאותם   140המחוקק ביקש לפטור דירת מגורים עד שטח של   .4

תיקון    140 מחסן.  כוללות  ואפילו  מגורים   חוקל  54מ"ר  דירת  להגדרת  להוסיף  נועד 
מ"ר שאחרת לא היה ניתן עבורו פטור, אך לא    20הזכאית לפטור גם מחסן בשטח עד  

היה קושי להחיל את   54ביקש לפרוץ את תקרת השטח המזכה בפטור. אלמלא תיקון  
היועצת   מדברי  עולה  גם  וכך  קטנות  לדירות  מחסנים  המוסיפות  בתכניות  הפטור 

 הכספים "מה קורה כאשר מדובר על הרחבה שהיא מחסן?".   המשפטית לוועדת

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%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/%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


  Shimony Eran                                                                      שמעוני ערן      

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

 עמודים  12 מתוך 12 עמוד

 
מ"ר הכוללת גם    140"דירת מגורים" עד שטח    -העולה מהאמור לעיל כי הפטור הוא ל .5

מ"ר(, ואין לפרש את סעיף ה "פטור" לדירת מגורים וגם מתן פטור   20מחסן )בשטח עד 
 לשטח נוסף של מחסן.  

 לפיכך, לו דעתי היתה נשמעת היתה מתקבלת עמדת הוועדה המקומית בנקודה זו.     .6
 

 סוף דבר 

 מ"ר.   140-סוף דבר, הוחלט בדעת רוב כי יש לחשב את תוספת שטח המחסנים בנוסף ל .7

הערר מתקבל חלקית במובן זה שבשאלת הפטור יש לחשב את שטח המחסנים בנוסף  .8

 מ"ר.  140-להגבלת הפטור ל 

   הערר ייסגר אין צו להוצאות.

 

 

 .2023במרץ  6ניתנה היום, י"ג באדר תשפ"ג,  
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                                        ___________________ 
 בנימין זלמנוביץ, עו"ד                   

 יו"ר ועדת ערר                          
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