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 ההתפתחות הטבעית בתכנון האורבני לא לוותה להערכתנו בהתאמה נכונה בחוק התכנון והבניה.
"פ שהמציאות התכנונית הוצעו שינויים בחוק אע אלאנו מכירים שלושה נושאים לפחות בהם 

 יחסות מתאימה בחוק.יהשתנתה והיא מחייבת הת
 

 שלושה הנושאים הם:
 בינוי-( טבלת הקצאה ואיזון בתכניות פינוי1
 בינוי-( היטל השבחה בתכניות פינוי2

 תחליף להפקעות קרקעיות באזורים בנויים. (3
 

לשינויים בדרישות של טבלת הקצאה ואיזון בתכניות המאמר שלהלן מפרט את דעתנו והצעתנו 
 בינוי.-יפינו

בינוי כך שהחישוב יערך עבור -בקצרה נגיד שנדרש שינוי בתחשיב היטל ההשבחה בתכניות פינוי
 היזם ולא עבור בעלי המקרקעין.

 
 כמו כן, באזורים בנויים בהם נערכות תכניות חדשות אשר מגדילות ציפוף ומחייבות תוספת שטחי

ציבור לאוכלוסייה החדשה אך הקרקע קטנה מידי כדי להפקיע ממנה, נוצר חידוש לפיו התחליף 
 ות המקומית.שלהפקעת הקרקע הוא מטלת היזם לבנות שטח מסויים עבור הר

 גם לשינויים טבעיים אלה לא בוצעה התאמה בחוק.
 

 מבוא. 1
 

לא בהסכמה או טבלת הקצאה מחייב הכנת טבלת הקצאה ואיזון ש, אשר 1965 -ממחוקקי החוק 
-פינוי"תכניות  צפו כי יהיו ולא "(מחובריםמבנים )"בהסכמה לא צפו כי יהיו גם תכניות הכוללות 

  התאמות משפטיות ראויות.ב. החידושים הללו בתכנון לא לוו "בינוי
 
 דוגמא פשוטה. 2
 

ובו  )ללא מבנים נוספים( דירות על חלקה אחת 6קומות ובו  3נניח דוגמא פשוטה בה בנוי בנין בן 
 6דירות אשר  18קומות ובו  6בתכנית החדשה ייבנה על אותה חלקה בנין בן : בינוי"-ייערך "פינוי

ית אין צורך בטבלת הקצאה/איזון. בפועל יהרסו. חוקהדירות הישנות ש 6מהן ימסרו לבעלי 
בעלי  6 -ל ימותמסודירות  6ר כתוצאה ממנה יוקצו הפעילות הכלכלית/שמאית אשגם מתרחשת 

הוא  ,אשר ערך את הסכם הקומבינציה עלות היזם/קבלןבבהדירות האחרות יהיו  12 -הדירות ו
 בעלי הדירות. 6בינוי" עם -הוא הסכם ה"פינוי

 
 :יות של הסכם זה הינן כדלקמןהתוצאות הרלבנט

 
היתר הריסה ללא הסכמת כל בעלי הדירות. היה וישנו "דייר סרבן" אזי כל עוד לא  יינתןא. לא 

הסכים לא יינתן היתר ההריסה. כלומר, ללא הסכמה מלאה של כל בעלי הדירות לא תתממש 
 נוי! יב-נוייל פנית החדשה שהתכ



 

 
 3מתוך  2עמוד 

 
 
 

מאחר וקיימת, או  בטבלת הקצאה בלבדרך ון אזי היה צלפיכך, לו היה צורך בטבלת הקצאה/איזו

 ערב מתן היתר הריסה/בניה. הסכמה מלאהחייבת להיות, 
 

 הנדונה:טבלת ההקצאה בהסכמה הבאה בחלקה למשל לפיכך נוצרה 
 

 
 
 
 
. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ליד 
כל 

אחד 
יצוין 
חלקו 

ברכוש 

המשו
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 בינוי רגילה:-של הכנת טבלת הקצאה ואיזון בתכנית פינוי העקרונות. 3
 
 עקרון ההסכמה( 1)

כך שלעת מתן היתר בניה צריכה להיות טבלת  ללא הסכמהאין אפשרות לממש תכנית פו"ב 
בלבד עקרון ההסכמה גורר צורך בטבלת הקצאה  .איזוןואין כל צורך בטבלת  מוסכמתהקצאה 

 איזון.טבלת ללא צורך ב
 
 

 רון ההתאמהעק( 2)
" בין הבעלים במצב היוצא לאלה שבמצב הנכנס. בטבלאות שנערכות כיום חייבת להיות "התאמה

אין זכר ליזם במצב היוצא. כלומר, הטבלה שנערכת היום איננה משקפת את המציאות מאחר 
 .במצב היוצא ואיננה כוללת את דירות היזם

 המצב היוצא הוא העתקה של המצב הנכנס בלבד. –הטבלה שנערכת היום הינה טאוטולוגית 
 

מצב יוצא )18 דירות חדשות(מצב נכנס )6 דירות קימות(

הבעליםהבעלים
אברהםאברהם1
יצחקיצחק2
יעקביעקב3
שרהשרה4
רבקהרבקה5

לאה ורחללאה ורחל6
יזם7
יזם8
יזם9

יזם10
יזם11

יזם12
יזם13
יזם14
יזם15
יזם16
יזם17

יזם18

מס' 

סידורי



 

 
 3מתוך  3עמוד 

 
 
 

 עקרון האיזון( 3)

בעלי  6מובן שטבלת ההקצאה שבהסכמה המתוארת לעיל הינה מאוזנת לפי ראות עיניהם של 
בינוי -תכנית פינוי היזם. האם שמאי של מאתהדירות אשר להם הסכמים לגבי הדירות שיקבלו 

היזם? כן, רק במקרה אחד  של בעלי הדירות עם מותזהה להסכה יכול להכין טבלת "איזון" שתהי
במקרה בו ישנו חוזה בין היזם לבין בעלי הדירות המתפנות כי שמאי יבצע בעצמו את הקצאת  –

 בהסכמה מראש של כולם.וזאת הדירות החדשות לבעלי הדירות 
 

קצאת נכון כי ישנם מקרים בהם כך הדבר ואז מבצע גורם חיצוני כגון שמאי מקרקעין את ה
אין שום צורך גם אז הדירות החדשות בין בעלי הדירות הקיימים ובהסכמתם מראש. כלומר, 

 .ועבודתו מזדהה עם ההסכמים בטבלת איזון כי השמאי ביצע הקצאה בהסכמה
 של המצב היוצא הנכוניםבמקרים רבים אחרים, הסכמי היזם עם בעלי הדירות הם הם הנתונים 

 .כין טבלה זהה להסכמיםושמאי התכנית איננו יכול לה
שבו כלומר, לעת מתן היתר בניה, קבלת חתימת הבעלים על חוזה של כל אחד מהם עם היזם 

אקוויוולנטית לחתימת הבעלים על טבלת הקצאה  תהיהמצויינת הדירה החדשה שאותה יקבלו 
 בהסכמה כפי שנדרש בתקנות.

 
 עקרון ההליך התכנוני המהיר( 4)

מאפשרת הוצאת  שאינהלאשר תכנית בוועדה המחוזית  הינהיותר ב "פשוטה"השיטה ה כיום,
. אולם, הבעיה אינה נפתרת היתרי בניה כי טבלת ההקצאה/האיזון נדחית לתכנית מקומית חדשה

ולאשר תכנית נוספת הכוללת מחדש לדון נדרשת ת לפיתחה של הועדה המקומית שמונחאלא רק 
 וללאהצדקה צורך וללא בצורה משמעותית תכנוני ההליך הבפועל מוארך  טבלת איזון. כך למעשה

 .נייניקיתרון תכנוני או 
 

  ובין אם שינוי בחוק. בתקנותבתקן, בין אם לתת לבוש משפטי בין אם  יש לעקרונות הללו 
 
 

 יחולק לשניים:בתכנית שתתאשר כי נושא טבלת ההקצאה/האיזון  יםמציע ולפיכך, אנ
 

כאשר  החלקות בלבד"תכנונית" בין טבלה שתאושר תהיה  , כחלק ממסמכי התכניתבשלב ראשון
ם החדשים ו המגרשיממצב היוצא יירשבוהחלקות הנכנסות עם שטחן ויעודן  ומירשמצב הנכנס יב

 כך יצורף מסמך הבהרה ועקרונות.החדש ול וייעודםעם שטחם 
 

 , כחלק מההתניות למתן היתר הריסה/בניה תצורף טבלת הקצאה )בהסכמה(בשלב השני
 המתארת את המצב הנכנס של בעלי הדירות ואת ההקצאה להם וליזם במצב היוצא.

 
 


