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   ישראל מדינת
 התכנון מנהל – האוצר משרד

 מחוזית  ערר ועדת
            

 233/16/48  ערר
 : הערר  ועדת הרכב

 אלפר רונית  ד"עו: ר"יו                                                      
    
 הרוש  יניב מר: ועדה חבר                                          

 
 מוסקוביץ מירה' גב: המחוז מתכננת נציגת                                                       

 
 רעננה ובניה  לתכנון המקומית הוועדה : העוררת

 ביתן  אחיקם השמאי, יניב רחמים  אביבה ד"עו ידי על

 -  נגד -                               

 נוכח  - ביסמוט זף'גו : המשיב

 נו 'בנג אריה השמאי ידי על

 

 
 : שאוזכרה חקיקה

 148, 147'  סע: 1965-ה"תשכ, והבניה התכנון חוק
 60'  סע: 2016-ו"תשע(, בנייה רישוי) והבנייה התכנון תקנות
 שירטוטים  ללא גירסא - 1970-ל"תש(,  ואגרות תנאיו, להיתר בקשה) והבניה התכנון תקנות

 

 החלטה

  ההשבחה   שווי  את  העריך  אשר,  רוזנברג  שמואל  השמאי  של  המכרעת  שומתו  כנגד  הוגש  דנן  הערר

 . שיפועו  ותחילת הגג גובה  הגבהת, עיקרי שטח 6% תוספת: ל שניתנו הקלות של מאישורן הנובעת

 נעשה טרם ואולם, לאחת אחת להלן ידונו  אשר המכרעת השומה כנגד   שונות טענות מעלה העוררת

 .מכרעת בשומה להתערבות הנוגע בכל יסוד מושכלות להזכיר נבקש כן

 במתחם  מצויה  שההכרעה  זמן  כל  מכרעת  בשומה  תתערב  לא  הערר   ועדת,  אחת  לא  קבענו  שכבר  כפי

 נקבע  מכרעת   בשומה  ההתערבות   גדר.  המכריע  השמאי  של  המקצועי   הדעת  שיקול   ובתחום  הסבירות

 423.4.201  םמיו[ )בנבו  פורסם]  'ואח  ואארורה  דוד   גלר'  נ  התחבורה  משרד  3644/13  מ "ברב  מכבר   זה
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 מהותית   טעות  בה  נפלה  אם  אלא  המכרעת  השומה את  לאמץ  ערר  ועדת  תיטה  ככלל  כי  נקבע  שם(,  

 .חמור דופי או

 : מכריע שמאי של דעתו בחוות להתערבות  המידה לאמות בנוגע גלר מ"בר בענין  נאמר וכך

 חוק  של חקיקתו מאז" מייעץ שמאי"  גם  מההליכים ובחלק) מכריע שמאי" 

  632  ח"ס,  2008-ח"התשס(,  שעה  והוראת  84'  מס  תיקון)  והבניה  התכנון

  והבנייה   התכנון  חוקל  198  סעיף   לפי  בהליכים  ממונה((  התיקון   :להלן )

  ניטראלית ,  מקצועית  בצורה  מקרקעין  של  ערך  ירידת  הבוחן  כמומחה

  הוועדה   1874/12  ם"בר  ראו  הנורמטיבית  המסגרת  לסקירת. )ואובייקטיבית 

  ההנחה ((.  1.5.2012)  7  פסקה,  ל' אנג'  נ  חולון  ולבניה  לתכנון  המקומית

 מקצועיים  בכישורים  ניחן  הלה  כי   היא  שמאי  של  מינויו  בבסיס  העומדת

 לוועדת  ביחס  לפתחו  שהונחו  שמאיות  בשאלות  דעה  לחוות  יותר  מובהקים

 נהנים   שחבריו  מינהלי  טריבונל  היא   הערר  ועדת  כי  לזכור  יש  מנגד.  הערר

 יהיה   הוועדה  מחברי  שאחד  הכרח  אין,  אומנם.  דיוניו  בתחום  ממומחיות

  בתחום   ומומחיות  ניסיון  בעלי  חבריה  כל  אולם,  בהכשרתו   מקרקעין  שמאי

  בשיטות   שאמור  בכל  הדיוטות  אינם  הם  שכאלה  ובתור,  והבניה   התכנון

  מתכנית  במקרקעין פגיעה בגין פיצוי להערכת המשמשות מקובלות שמאיות

 כשירים  הערר  ועדת  חברי,  כן  על  אשר(.  והבנייה  התכנון  חוקל'  ו12  סעיף  ראו)

 .ערר במסגרת מכריע שמאי של דעתו חוות את בקרל

 לפי  שמונה  מכריע  שמאי  של  ובמסקנותיו   בקביעותיו  להתערבות  המידה  אמת

  טעמים   של  יוצא  פועל  היא  ערר   במסגרת  והבנייה  התכנון  חוקל  198  סעיף

  התערבותה   וככלל  השמאי  של  דעתו  חוות  את  לאמץ  תיטה  הערר  ועדת.  אלה

,  למשל,  ראו)  חמור  דופי  או  מהותית  טעות  בה  נפלה  שבהם  למקרים  תוגבל

  ירימי   המנוח  עזבון'  נ  אתא   קרית  ובניה  לתכנון  מקומית  ועדה   4372/07  ם"בר

)31.7.2007)  3  פסקה,  אברהם  3052/06  ם"בר(;  אתא  קרית  עניין:  להלן( 

(; 30.10.2006)  5  פסקה,  פלבר'  נ  ירושלים  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה

  מודיעין   ולבניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  9547/10  ם"בר  ראו,  זאת  לצד

 המידה   לאמת  המתייחס(  24.11.2008)  12  פסקה,  גונן '  נ  רעות  מכבים

  ועדת   ,למשל,  כך(.  ערר  הוגש  לא  שבו  במקרה  מכרעת  בשומה  להתערבות

  על   הושתתו   מסקנותיו  אם  השמאי  של  דעתו  שיקול  את  לאמץ  תיטה  הערר

 גישות   קיימות  אם  אף  וזאת,  הולם  עובדתי  מסד  ועל  מקובלת  שמאית  שיטה

  פסקה ,  אתא  קרית  עניין,  למשל,  ראו)  שבמחלוקת  בשאלה  שונות  מקצועיות

, מיטרני'  נ  תקווה  פתח  ולבניה  לתכנון  המקומית  הועדה  9556/06  ם"בר;  3

  בקביעות   להתערב   הערר  ועדת  תיטה,  זאת  לעומת((.  4.1.2007)  3-2  פסקאות

  בלתי עובדתי מסד על נסמכים שהם נמצא אם השמאי שקבע בממצאים או
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 או ,  הגיוניות  לא  הדעת  חוות  בבסיס   העומדות  שההנחות  כשהוכח  או,  הולם 

  כשחוות   או,  שנשאל   לשאלות  הדעת  את  מניח  הסבר  סיפק  לא  שהשמאי

  ם "בר,  למשל ,  ראו)  שגויה  או   חסרה  משפטית  תשתית  על  נסמכה  הדעת

  5  פסקה,  גינוסר'  נ  אשקלון  ולבנייה   לתכנון  המקומית  הוועדה  8282/07

(20.8.2008(   עילה   תקום,  מאליו   וכמובן,  כן  כמו((.  גינוסר  עניין:  להלן( 

  המעשה   לשורש  היורד  פגם  בה  נפל  אם  מכריע  שמאי  של  דעתו  בחוות  להתערב

: השוו) באלה וכיוצא לב תום חוסר, פנים  משוא, עניינים ניגוד כגון המינהלי

 קבוצת  -  ע.בי.קי'  נ  טוביה  באר  ובניה  לתכנון  המקומית  הועדה  9093/07  ם"בר

 (מ.ע.ו – שלנו ההדגשות) ((.14.5.2008) 3 פסקה, מ"בע ערים בוני

 :המכרעת לשומה ביחס העוררת טענות את להלן נבחן האמור רקע על

 הקלות  של תוקפן

 הוראת  לאור  וזאת  מתכלה  זכות  הינה  ההקלה  כי  קבע   עת   המכריע  השמאי  שגה  כי  העוררת  טוענת

  בשונה   זאת  מראש  תמוגבל  לתקופה  ינתן  חורג  שימוש  כי  הקובעת  והבניה  התכנון  חוקל  148  סעיף

 .  כן לעשות חובה אין אולם, מראש מוגבלת לתקופה להינתן שיכולה מהקלה

 . לצמיתות שניתנה ככזו לראותה יש נתינתה בעת בזמן הוגבלה שלא שהקלה, מכאן

 בדומה ,  וענין  דבר  לכל  מוקנית  זכות  כאל  ההקלות  אל  להתייחס  המכריע  השמאי  על  היה,  זאת  לאור

 הכלכליים  חייו  בתום  המתפוגגת  כזכות,  שעשה  כפי  ולא  ככזו   ולהעריכה   תכנית  מכח  מוקנית  לזכויות

 . הנכס של

 עליו  שהיה הרי, זו בקביעתו המכריע השמאי וצודק במידה כי, וטוענת העוררת מוסיפה זה בהקשר

 בשנת   למבנה  שהוצא  הבניה  היתר  במסגרת  שניתנה  הקודמת  ההקלה  את  הקודם  המצב  משווי  לקזז

1987 . 

  שווי   לה  לקבוע  יש,  כן  ועל  זמנית  זכות  הינה  ההקלה  לפיה  קביעתו  כי,  מעלה  המכרעת  בשומה  עיון

 פורסם]  חיפה  עיריית'  נ   מ"בע  החזקות  גדעון  914/00'(  חי)  א"בת  שניתן  ד"פסה  על  מסתמכת  מופחת

 (. 7.8.2006 מיום[ )בנבו

  כך   בשל  השבחה  היטל  בגין,  היתר  בין,  ששולמו  סכומים  להחזר  תביעה  נדונה  מקרה  באותו

 על  כי  קבע  המשפט  בית.  הבניה  היתר  פי  על  לה  שהותר  הבניה   שטח  כל  את  מימשה  לא  שהתובעת

 :  שכן שבוטלה עסקה בגין  מס להחזיר הרשות

 החזר ולקבל עליה לוותר רשאי, ההיתר את  ששילם אף על הקלה המבקש" 

 . ששילם ההשבחה היטל של
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  החזרתה   מאפשר  והבניה  התכנון  חוקש,  הבנייה   לאגרת  שבניגוד  בכך  אפתח

 והבניה  התכנון  חוק  אין,  בחוק  שנקבע   המועד  ותוך  הבניה   היתר  בוטל  אם  רק

 . ההשבחה היטל להחזר כלשהו מנגנון קובע

 מתן שעם, הבניה לאגרת בניגוד. השבחה שנוצרה בכך תלוי ההשבחה היטל

  מבקש   אך,  הקלה  ביקש  אדם  כאשר  הוא  כך  לא,  השירות  ניתן,  הבניה  היתר

 . " עליה  לוותר

 :  כי, המשפט בית  ציין בנוסף

  מתאר  בתכנית  שינויים  מכוח  נוצרו  אשר   השבחה  זכויות  בין  להבדיל  יש"   

 לצורך   הרשות  שאישרה  מהקלה  כתוצאה  שנוצרו  זכויות  לבין,  הרשות  שערכה

  חל   והוא  ההשבחה  את  הרשות  מעשה  יצר  הראשון  במקרה.  בניה  היתר  מתן

,  מנגד.  בתכנית  הכלולים  מקרקעין  של  בזכויות  המחזיקים  עלמא  כולי  על

  בהן   ויש,  בתחולתן  מצומצמות,  בניה  בהיתר  הקלה  בגדר  ניתנו  אשר  זכויות

  ותוקפן   בקשה  אותה  למגיש  ניתנו ,  היתר   מכוח  זכויות.  ארעיות   של  מימד

,  ההקלה  של  תוקפה  פג  -ההיתר  תוקף  משפג.  ההיתר  של  בתוקפו  מותנה

 שלנו  הדגשה)"  .המקרקעין  שווי  את  העלתה  אשר  ההשבחה  גם  בטלה  ועימה

 (מ.ע.ו –

 מי   כל  כלפי  מחייב   תוקף  בעלת  שהינן ,  עיר  בנין  תכנית  מכח   שניתנו   זכויות  בין  מבחין   המשפט  בית

 למשך  ותקפות  ארעי  מעמד  בעלות  שהן,  הקלה  של  בדרך   שניתנו  זכויות  לבין,  במקרקעין  שמחזיק

 .ההקלה של תוקפה גם פגה, הבניה היתר של תפוגתו שעם כך, ההיתר של תוקפו תקופת

 חקיקת  כשל  שמעמדה,  עיר  בנין  תכנית   בין  בהבדל  נעוצה  המחוזי  המשפט  בית   שעורך   זו   אבחנה

 ולבנייה  לתכנון  המיוחדת  הוועדה'  נ  מ"בע  ובנין  להנדסה   חברה  גת  יקר  בן  6291/95  א"ע)  משנה

"  עצמו את הנושא חי בבחינת" משלה עצמאי מעמד  בעלת להיות היא הופכת אישורה ועם( מודיעין

( בדימוס)  לנשיא  המשנה'  כב  של  הציורי  תיאורו'  ר )  תבוטל  או  שתתוקן  עד  בתוקפה  עומדת  והיא

, מרכז  מחוז,  ולבנייה   לתכנון  המחוזית  הוועדה'  נ  מ "בע  שופרסל  8265/00  א"עב  ל"ז  חשין  מישאל

 מלכתחילה   אשר,  (חוקל  147  סעיף)  התכנית  מהוראות  סטיה  המהווה,  הקלה  לבין ((  885(  5)נו  ד''פ

 .  לה שהוצא הבניה  היתר עם הדוק בקשר קשור ותוקפה  מוקנית זכות כדי  עולה אינה

  היווני   הפטריארך'  נ   ירושלים  ולבניה  לתכנון  המקומית   הוועדה  2761/09  א"על  והשוו'  ר

 החזקות  גדעון  ד"פס   את   ש"ביהמ  אזכר  שם((  27.8.12  מיום[ )בנבו  פורסם]   ירושלים  של  אורתודוכסי

  כן   ועל  מראש  ידוע  תוקף  שלהקלה  כשם  ארעי   ממד בעלת היא  בזמן  מוגבלת  תכנית"  כי, וציין  ל"הנ

 (. 33 בסעיף שם" )ארעית היא

  חיותו   את  יונק  שהוא  הרי,  תילו  על  עומד,  כדין  היתר  פי  על  שהוקם,  שמבנה  זמן  שכל  עולה  האמור  מן

   מנת ועל ההיתר  את לחדש עוד ניתן  לא, המבנה  הריסת עם. נבנה  הוא בסיסו שעל היתר מאותו

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
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  על  יינתן   אשר  חדש  בניה  היתר   להוציא   המקרקעין  בעל  יידרש,  שנהרס  זה  תחת   אחר  מבנה  להקים

 .עת באותה תקף שיהיה והחוקי התכנוני המשטר בסיס

 רשאית   אז,  ההיתר  שם  לשינוי  בקשה  או  לבניין   נזק  או   הרס,  שריפה  של  במקרה  הוא  לאמור  חריג

 קיימת שלא  לכך בכפוף זאת אולם הבניין הוקם פיו שעל  ההיתר את  לחדש המקומית הועדה אמנם

 אשר ,  2016-ו"תשע(,  בניה  רישוי )   והבניה  התכנון  לתקנות  60  תקנה '  ר)  כן   לעשות  דין  לפי  מניעה

 (.  1970-ל"התש(, ואגרות תנאיו להיתר בקשה) והבניה  התכנון תקנות את החליפו

 תום עם המתכלה זכות הינה שהקלה לכך המכריע  השמאי של בקביעתו פגם כל מצאנו שלא, מכאן

 .  הנכס של חייו תקופת

 זכויות היותן בשל בהקלה שניתנו לזכויות יותר נמוך שווי  לקבוע מקום יש האם היא נפרדת שאלה

 קרקע  צמוד )  הנכס  סוג,  למשל  כמו   שונים  בגורמים  ותלויה   במהותה   שמאית  הינה   זו  שאלה.  מתכלות

, חיצוניים  למבנים  או  עצמו  למבנה)  שניתנה  ההקלה  מהות,  הנכס  שווי,  הנכס  סביבת(,  רוויה  בניה  או

 הם,  הנכס  של  הכלכליים  חייו  אורך  על  גם  המשפיעים,  אלו  גורמים.  ועוד'(  וכד   בריכה ,  מחסן  כגון

 .   בהקלה שניתנה לזכות לייחס שיש ההפחתה מידת על גם השפעה בעלי

 לו  שניתנו  וההקלות קרקע צמודי  מגורים בבתי  המאופיין באזור הממוקם' בקוטג מדובר ,  בענייננו

 בכל  בהתחשב.  הגג  שיפוע  לתחילת  והקלה  קיים  גג  הגבהת,  6%  של  בשיעור  עיקרי  שטח  תוספת  הן

  לנכון   מצא(,  בהמשך  שתידון  סוגייה )  הנכס  של  הכלכליים  חייו   אורך  בדבר  לקביעתו  לב  ובשים  אלו

 .  0.9 כ"ובסה לשנה 6% לפי בהקלה שניתנו לזכויות שווי מקדם לקבוע המכריע השמאי

 בקביעה  שמדובר  לכך  לב  ובשים  הקביעה  עצם  על  אלא  המקדם  שיעור  על  השיגה   לא  והעוררת  מאחר

 .זו בנקודה  בשומה להתערב מקום מצאנו לא, במהותה שמאית

  כי   המכריע  השמאי  שסבר  ככל,  כן  ועל  הקלה  אושרה  קודם  במצב  שגם  לכך  העוררת  לטענת  באשר

 רק   שלא  הרי ,  קודם  במצב  גם  מופחת  שווי  לקבוע  עליו  שהיה  הרי  להקלות  מופחת   שווי  ליתן  יש

 לא  כלל  שהעוררת  אלא,  לדחותה  כדי   בכך   ודי   הערר  במסגרת   לראשונה  שהועלתה  בטענה  שמדובר

  התמודדה   לא  אף  זה  ובהקשר,  הקלה  של  בדרך  שאושרו  בזכויות  מדובר   אכן   כי  בפנינו  להוכיח  טרחה

 זו  טענה   דין,  משכך.  כדין  בהיתר  שנסגרה  במרפסת, למעשה  הלכה,  שמדובר  לכך  המשיב  טענות  עם

 .  להידחות העוררת של

 הנכס  של הכלכליים חייו אורך

 הנכס  של  הכלכליים  חייו  לאורך  הנוגע  בכל  הכרעתו  את  נימק  לא  המכריע  השמאי  כי  העוררת  טוענת

 .  שונה קביעה קבע אחר  דומה שבמקרה גם מה

 היות  בדבר הקודמת לקביעה קשורה הנדון במקרה הנכס של הכלכליים חייו אורך קביעת כי, נציין

 . הנכס של הכלכליים חייו לתום עד להעריכה יש, כן ועל מתכלה זכות ההקלה
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  לשווי   המבנה   תורם  שבה  הזמן   תקופת  הינה  נכס  של  הכלכליים  החיים  תקופת  כי  לומר   ניתן  ככלל

,  הבנוי  שטחו ,  הנכס  של  הבניה   משנת,  היתר  בין ,  מושפע  נכס  של  הכלכליים  חייו   אורך .  המקרקעין

  לשווי   ותרומתו  הקובע  במועד  הפיזי  מצבו,  מיקומו,  מומשו  שטרם  הבנייה  זכויות,  הבניה  איכות

  שווי   על  ההריסה  של  הכלכליות  ההשלכות,  הקרובה  בסביבה  הנכסים  מצב,  זה  במועד  הקרקע

 .רלבנטיים מקצועיים שמאיים/כלכליים שיקולים כהנה ועוד( שישנן ככל) הקרקע

  להתערב  תיטה לא הערר שועדת במהותה שמאית קביעה  הינה  נכס של כלכליים חיים אורך קביעת

 בקביעתו   יסודית  טעות  נפלה  כי  או  פגום  היה  המכריע  השמאי  של   דעתו  שיקול  כי  הוכח  כ"אא,  בה

 (. ל"הנ 3644/13 מ"בר)

  ל "הנ   מהגורמים  אחד   לכל  התייחס  המכריע   השמאי  כי ,  מעלה  שבפנינו   המכרעת  השומה  בחינת 

 . הנכס של  הכלכליים חייו אורך  את קבע כך על ובהתבסס

 :לשומה 9'  בעמ, המכריע השמאי מציין  וכך

 :ההקלות אישור לאחר הבית חיי לאורך גורמים"

 . 1981 משנת מקורי היתר

 . 1987 משנת היתר פי על מרפסת נסגרה

 .  246  - גג עליית כולל ההקלה לאחר העיקרי שטח

 '.  בקוטג  שיפוץ מבוצע, ההקלה נשוא העבודות במסגרת

 מדוקדקת  הסקירה  ולאחר  שנים  32  מזה  וכשמאי  שנים  45  מזה  בנין  כמהנדס

  מועד   לאחר'  הקוטג   של  החיים  אורך להערכתי(  ומבחוץ  מבפנים' )הקוטג  של

 "  שנים  40 הוא ההקלה

  בחשבון   המכריע  השמאי  הביא,  הנדון  הנכס  של  הכלכליים  חייו   אורך  את  בקביעתו  כי,  הרואות  עינינו

 שיפוץ   נעשה  שנתבקש  הבניה   היתר   במסגרת   כי   העובדה  את  וכן   שטחו,  הנכס  של  הבניה   שנת  את

  והן   בניין   כמהנדס   הן   השנים  רב  ניסיונו   מיטב   פי  על  נעשה  אלו  גורמים  שקלול  כאשר  בנכס  נרחב

 . מקרקעין כשמאי

  שעמדו   מהנתונים  לחלוטין  התעלמה  אשר,  העוררת  של  טרונייתה  לנו   ברורה   לא,  האמור  לאור

 . משלה מבוססת חלופית תיזה הציגה לא ואף המכריע השמאי של קביעתו בבסיס

  בפנינו   העלתה  בהם   אחרים  רבים שבמקרים  בכך  בהתחשב  מפתיע  אינו  העוררת   של  זה  הילוכה  דרך

 הכלכליים  שחייו  היתה  עמדתה,  נכס  של  כלכליים  חיים  אורך  חישוב  בענין  דומות  טענות  העוררת

   שווי   בין  ההפרש  את  בחשבון  המביאה  מתמטית  נוסחא  על  בהתבסס  וזאת  שנה  30-40  בין  נע  נכס  של
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  של השנתי  הפחת  שבין  הסכום  חלקי  הקובע  במועד הנכס  של  הפיזי  לשווי  מנוצלות  הבלתי  הזכויות

)מנוצלות  הבלתי  הזכויות  של  השנתית  העלייה  לבין  הנכס  שווי  הוועדה     116/16(  מרכז)  ערר'  ר. 

)בנבו  פורסם]  קרב  נילי'  נ  רעננה  ובניה  לתכנון  המקומית   477/15(  מרכז)  עררו(  12.7.16  מיום[ 

 (( 14.11.16 מיום[ )בנבו פורסם] מרדכי רון' נ רעננה ובניה  לתכנון המקומית הוועדה

 העוררת  עמדת  את  כאמור  תואמת  שנה  40  הוא  הנכס  של  הכלכליים  חייו  אורך  לפיה  שהקביעה  אף  על

  הרי (   ידה  על  שחושב  נכס  של  כלכליים  חיים  לאורך  תקרה  מהווה  אף  ובפועל)  אחרים  במקרים

 היטל  ,יותר  קצרים  הנכס  של  הכלכליים  שחייו  ככל  שכן  לה  נוחה  אינה  זו  קביעה  דנן  שבנסיבות

  דחיה   חישוב   לצורך   הנכס  של  הכלכליים  החיים  אורך  מחושב   בו   ממצב  בשונה   זאת.  קטן  ההשבחה

 . גדל ההשבחה היטל יותר קצרים הנכס של הכלכליים  שחייו ככל אז או, זכויות למימוש

 שועדת   במהותה  שמאית  קביעה  הינה  נכס  של  כלכליים  חיים  אורך  קביעת,  דברינו  בפתח  שאמרנו  כפי

 ניטראלי   כגורם  מוחזק  חוקל  84  תיקון   מכח   מונה   אשר  מכריע   שמאי.  בה  להתערב  תיטה   לא  הערר

  מעמדו   מתוקף.  שמאיות  בשאלות  דעתו  לחוות  מקצועיים  וריםובכיש  במומחיות  הניחן  ואובייקטיבי

 בהתאם  ניתנות  ואלו  קביעותיו  על  השפעה  כל  המקומית  לועדה  המגיע  ההשבחה  היטל  לגובה  אין  זה

 .  בפניו העומדות  המקרה לנסיבות

, עובדתיים  אדנים  על  המבוססת  מנומקת  החלטה  קיבל   המכריע  השמאי  כי  דעתנו  ומשנחה,  לפיכך

 .  בהכרעתו שנתערב הצדקה כל אין, והולמים נכונים ומשפטיים שמאיים

 לנכס   שונה  כלכליים  חיים  אורך  לקבוע  המכריע  השמאי  לנכון  מצא  אחר  במקרה  כי  העובדה  גם

 הייחודיים  המאפיינים  ישנם  נכס   לכל.  בשומתו  להתערב  הצדקה  לכשעצמה  מהווה  אינה   בפניו  שעמד

 את   משקף,  המכריע  השמאי  של   המקצועי  דעתו  אומד  פי  על  הנעשה,  המצרפי  שקלולם   כאשר  לו

 חיים אורך  קביעת לצורך נכסים שני  בין   להשוות שניתן ככל. נכס אותו  של הכלכליים  החיים אורך

 . זהים מאפיינים בעלי נכסים שני בין  להשוות שיש הרי כלכלי

 באותו   כי  מעלה  אכן   אחר  לנכס  ביחס  שניתנה  המכריע  השמאי  של  הנוספת  המכרעת  בשומה  עיון

 משתית  המכריע  השמאי,  זאת  עם  יחד.  שנה  50  הוא  הנכס  של  הכלכליים  חייו  אורך  כי  קבע  מקרה

  כך  ועל  אחת  אדריכלית   כיחידה   פיסית   שנבנו   צמודים  ים 'קוטג  2-ב  שמדובר   כך   על  דשם  הכרעתו  את

 שיש  סבר  המכריע  שהשמאי  אובייקטיביים  אספקטים  -  אדריכלית  צורה   באותה  בנוי  כולו  שהמתחם

 העוררת   בענייננו.  נסיבות  באותן   להריסה  עד  המעשי  הזמן  משך  את  המגדיל  כגורם  בהם  להתחשב

 יש  כי   הוכח  שלא,  ומכאן  בענייננו  גם  רלוונטיים  אלו  אספקטים  כי  הוכיחה  לא  וממילא  טענה  לא

 .  להידחות טענתה דין, זה מטעם גם, לפיכך. זו שומה על להסתמכותה בסיס

 טבעי  באופן   אשר,  המכריע  השמאי  מהכרעת  רצון  שבעת  אינה  שהעוררת  העובדה   כי ,  נציין  עוד

 .  בשומה להתערבות שיקול מהווה אינה בוודאי, לה המגיע  ההשבחה היטל  גובה את מקטינה

 .זו בסוגיה  המכרעת בשומה להתערב מקום מצאנו לא לעיל האמור לכל לב בשים

https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/%d7%94%d7%99%d7%98%d7%9c-%d7%94%d7%a9%d7%91%d7%97%d7%94/
https://www.shimony.co.il/wp-content/uploads/2023/05/%D7%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/
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   השווי מקדמי בקביעת טעות

 שטחים  תוספת  ובהן   שנתבקשו  הקלות'  למס  בהתייחס  נערכה   המכרעת  השומה,  לעיל  כאמור

 . 6% של בשיעור עיקריים

  המבנה   של  הקרקע  בקומת  מקורה  חניה  בביטול  ביטוי  לידי  באה  זו  שטחים  תוספת,  מהשומה  כעולה

 .  עיקרי לשטח והפיכתה

  מדובר   שכן   מקורה   חניה   כשטח  הקודם  המצב  את  חישב  עת  המכריע  השמאי  שגה  העוררת  לטענת

 . בלבד  השטחים  מתוספת  הנובעת  ההשבחה  את  לחשב  עליו  היה,  כן  ועל  לניצול  ניתנת  שעודנה  בזכות

 שהשמאי   בעוד ,  כך.  המכרעת  בשומה  השווי   מקדמי  לקביעת  למעשה  נוגעת  העוררת  של  טענתה

 מקדם  לקבוע  עליו  היה  כי  העוררת  סבורה,  קודם  במצב  מקורה  לחניה 0.4  שווי  מקדם  נתן  המכריע

 . כאמור , החניה שטחי בוטלו שלא כך בשל 0 שווי

  וכי   הצדדים  בין   למחלוקת  מושא  היה  השווי   מקדמי  נושא  אמנם  כי   מעלה  המכרעת  בשומה   עיון

  טרחה   לא  העוררת  אולם(,  המקורה  לחניה  בנוגע  רק  לא)  כלל  שווי   במקדמי נקבה  לא  העוררת  שומת

  14'  עמ  בסוף  המכריע  השמאי  הערת'  ר)  המכריע  השמאי  בפני  זו  עמדתה  את  לנמק  או  להבהיר

 .הערר  במסגרת היה בעניין טיעונים העלתה בה הראשונה הפעם ולמעשה( לשומה

 שלא   חדשות  טענות  להעלות  מכריע  שמאי  על  ערר  במסגרת  לאפשר  אין,  ככלל  כי   אחת   לא  נקבע  כבר

 עיריית'  נ  מ"בע.  פ.ב  דיור  10-12-6443(  מרכז)  נ"עמ  למשל'  ר)  המכריע   השמאי   בפני   נשמעו  ולא  עמדו

 פסגות'  נ  נתניה  ובניה  לתכנון  המקומית  הוועדה  216/15  ערר ב  החלטתנו  וכן [  בנבו  פורסם]  רחובות

 . העוררת טענת את לדחות כדי בכך די, לפיכך((. 7.2.16 מיום[ )בנבו פורסם] מ"בע המלך שלמה

 אם   אף.  טענתה  את  להוכיח  הנטל  את  הרימה  העוררת  כי  מצאנו  לא  עניין  של  לגופו  גם  -  ואולם

  נתמכה   שלא  טענה )  אחר  במיקום  במגרש   מקורה  חניה  להקים  הזכות   למשיב  נשמרת  העוררת   כטענת

  להוכיח   שיש  הרי(  תנאים  ובאילו  מקורה  חניה  של  הקמה   המתירה  התכנית  שם  כדוגמת  ראיה  בכל

 ההגשה  לתכנית  לב   ובשים  להיתר   הבקשה  במסגרת  שהותרו   הנוספות  בזכויות  בהתחשב ,  בפועל  כי

 . במגרש אלו זכויות לממש אפשרות עדיין קיימת -

, למימוש  עוד  ניתנים  אינם  אשר  שירות  שטחי  חשבון  על  הבאים  במגרש  עיקריים  שטחים  תוספת

 הקודם  במצב  שירות  כשטחי  אלו  שטחים  שווי  בין  הפער  בגין  ההשבחה  את  לחשב  יש  כי  משמעותה

 נפלה   כי  השתכנענו  ומשלא  המכריע  השמאי  עשה  כך .  החדש  במצב   עיקריים  כשטחים  שווים  לבין

 . בה להתערב מצאנו לא, זו בקביעתו טעות

  כך ,  השווי  מקדמי  בענין  עמדתה  את  לנמק  העוררת  טרחה  לא  המכריע  השמאי  שבפני  כשם  -  ודוק

 . המתאימות בראיות  טענותיה את ולתמוך לנמק טרחה לא בפנינו גם

 .להידחות טענתה דין זה  מטעם גם, משכך
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 לתוספת   ביחס   המכריע   השמאי  שקבע  0.95  של  השווי  למקדם  נוגעת   העוררת   שהעלתה  נוספת  טענה

 '. מ 2.5 של יחסית נמוך  גובה בגין החדש במצב העיקריים השטחים

  ומדובר   ומאחר ,  משכך'.  מ  2.5  הוא   עיקרית   למטרה  שנועד  חדר   של  המזערי   הגובה  העוררת  לטענת

 .  בשווי הפחתה לבצע מקום היה  לא וענין דבר לכל עיקרי בשטח

 תיטה  לא  הערר  שועדת  טהורה   שמאית  קביעה  הינה שווי   מקדמי   קביעת,  אחת  לא   אמרנו  שכבר  כפי

 .  בענייננו גם הדברים פני הם וכך  בה להתערב

גובה ב  המדובר ,  העוררת  שציינה  כפי   ואולם  עיקרי  כשטח  נחשב'  מ  2.5  בגובה  חדר  כי,  חולק  אין

  מצאנו   לא  העניין  בנסיבות '.  מ  2.7-2.8  סביב   נעים  בית/בדירה  החדרים  גובה  רוב  פי  על  כאשר  המזערי

  דו   בבית  שמדובר   העובדה  נוכח  ובמיוחד   הסבירות  ממתחם  חורגת  המכריע  השמאי  של  קביעתו  כי

 . להידחות זה ןיבעני  העוררת טענת דין, משכך. קרקע צמוד משפחתי

 הגג   בגובה ההקלה שטחי

 '. מ  9.00  של  לגובה   עד'  מ  1.00-ב  והגבהתו   קיים  רעפים  גג  הריסת   כללה  ענייננו   נשוא  להיתר  הבקשה

 הוראות   הקובעת(  6.1.99  מיום' )א/292/1/רע  תכנית  לאור  וזאת  הקלה  של  בדרך  אושרה  זו  הגבהה

"  כי,  קובעת  היתר  ובין  רעפים  גגות  בחללי  בניה  גובהו  יעלה  לא'  א  דמוי'  וב'  א  מגורים  באזורי: 

 או' מ  9 על  הגג  ברכס  ביותר  הגבוהה  לנקודה  ועד  הראשית   הכניסה  רצפת  מפני  הבניין  של  הכללי

 ".  השניים שבין הנמוך לפי הקיים הבניין גובה עד

 .  הקלה לפרסם נדרש' מ 8.2 על עומד שגובהו קיים לבניין  ביחס הוגשה להיתר והבקשה מאחר

 בעקבות  שהוצאה  נוספת  השבחה  היטל  שומת  קדמה  הנוכחית  ההשבחה  לשומת  כי,  יצוין  זו  בנקודה

"להלן)  המשיב  ידי  על  בנכס  הזכויות  רכישת   הוערכה ,  זו  שומה  במסגרת"(.  הקודמת  השומה: 

 או  הנכס של הכלכליים החיים תקופת לתום בדחיה" ל"הנ' א/292/1/רע מתכנית הנובעת ההשבחה
  בחשבון   הובא,  בשעתו  העוררת  שמאי  שערך  ההשבחה  לתחשיב  בהתאם".  הגבוה  לפי,  מותנית  כזכות

 והתאמות  דחיה   בגין   ההפחתה   מקדם  וכי   ר"מ  37.5  הוא  הרעפים  גג  בחלל  לבניה  הניתן   השטח   כי

 . המוכר ידי על ההשבחה ושולמה חושבה זאת בסיס על. 0.5 הוא

 השמאי   התחשב,  הגג  בגובה  מההקלה  הנובע  ההשבחה  היטל  קביעת  ולצורך,  ענייננו  נשוא  בשומה

 .  הקודמת בשומה המכריע

, שהוציאה  בשומה  עשתה  גם  כך   וכי ,  הקודמת  בשומה  להתחשב  שיש  כך  על  חולקת  אינה   העוררת

 הוא   באשר,  שגוי  באופן  נעשתה  הקודמת  השומה  על  המכריע  השמאי  של  הישענותו  כי  טוענת  אולם

 X 0.5 (הגג עליית שטח) ר"מ 37.5) הקודמת בשומה השבחה היטלב שחויב" ברוטו שטח"ה את הפחית

   הנוכחית בשומה ידו על שחושב' אקוו משטח( ר"מ 18.7= ( הפחתה מקדם)
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  בשאינו   מין   ערבב   ובכך(  ר"מ  20.9=    ( התאמה  עלויות  מקדם)  X   0.8 (הגג  לעליית  שווי  מקדם)  X  0.7  ר"מ  37.3)

 '.אקוו משטח ברוטו  שטח להפחית ניתן  לא שכן, מינו

" ברוטו שטח"ל  גם 0.7 שווי מקדם וליתן דעתו חוות את לתקן המכריע השמאי על, העוררת לטענת

 (. ר"מ 18.7) הקודמת בשומה שחושב

 . ממש בה  מצאנו  ולא העוררת של זו בטענה והפכנו  הפכנו

 שהלכה   כך  הגג  עליית  לשטח  מופחת  שווי  מקדם  ליתן  העוררת  שמאי  לנכון  מצא  לא  הקודמת  בשומה

 הקודמת  בשומה  השבחה  היטל נדרש  בגינו" הברוטו שטח"ש, מכאן. 1 שווי מקדם לו ניתן, למעשה

 '. האקוו השטח גם למעשה הוא

 הגיע  כן  ועל  0.7  הוא  הגג  לעליית  השווי  מקדם  כי  המכריע  השמאי  סבר,  זאת  לעומת  המכרעת  בשומה

 (.  X 0.7 ר"מ 37.3) ר"מ 26.1 של' אקוו לשטח

 כל   נפל  לא,  כן  ועל'  אקוו  בשטח'  אקוו  שטח  הפחית  המכריע  השמאי  למעשה  הלכה  כי   הרואות  עינינו

 . שערך בתחשיב פגם

  של  מופחת  שווי  מקדם  ונותן  העוררת  שמבקשת  כפי  פועל  המכריע  השמאי  היה  לו  כי,  ונציין  נוסיף

  בגינו   שולם  שכבר  שטח  בגין  כפל  לתשלום   מביא  הדבר  היה  הקודמת  בשומה  שנכלל  לשטח  גם  0.7

 בנסיבות   ראויה  המכריע  השמאי  פעל  בה  שהמתודה,  מכאן.  הקודמת  השומה  מכח  השבחה  היטל

 .  צודקת לתוצאה ומביאה העניין

 עת  המכריע השמאי ששגה היא הגג עליית בגין ההשבחה חישוב בענין העוררת שמעלה נוספת טענה

 חדשה  בניה   כאל  אליו  להתייחס  שיש  נרחב  שיפוץ  הנכס  עבר  שבפועל  שעה  התאמה  בעלויות  התחשב

 . כלל  התאמה עלויות בחשבון להביא שאין, ומכאן

  הבניה   לתוספת  התאמה  עלויות  בחשבון  להביא  יש  הקודם  במצב  גם  כי  העוררת  טוענת  לחילופין

 כפי שכן  כלל מועלית היתה  לא לו  ומוטב  לב  תום חוסר כדי עולה העוררת  של זו  אחרונה  טענה. בגג

  בגין  הפחתה,  וביה  מיניה,  מגלמת  הקודמת  השומה  על  המכריע  השמאי  של  הישענותו,  לעיל  שהראנו

 . נוספת הפחתה לבצע הצדקה כל היתה ולא שאין כך התאמות

 :  כי המכריע השמאי הסביר החדש במצב התאמה בעלויות להתחשבות באשר

 עלויות   מחושבות,  ספציפי  היתר   כשאין,  מכר  של  בדרך  במימוש.  א"

 את לחשב ניתן ולכן, הגשה תכנית קיימת הנדון במקרה . בהערכה ההתאמה

 של  החיצוני  מצבו  עם  בשילוב זאת,  יותר  גבוהה  דיוק  ברמת  ההתאמה  עלויות

 ... ההגשה  תכנית על ורק אך מתבססות קביעותי. הביקור במועד' הקוטג
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  עבודות   לאותן  ורק  אך  מיוחסות  התאמה  עלויות,  השבחה  היטל  בחישוב.  ב

  אלו )  עצמן  הבניה  תוספת  בעלות   מדובר  לא.  הבניה  לתוספות  הכרחיות

( עודפות  עלויות)  נוספות  עבודות  באותן   אלא(,  שנוסף  השטח  בשווי  מגולמות

 מכונות   אלו  עלויות)  ישן  בנין על  חדשה  בניה  בתוספת  שמדובר  מכך  הנובעות

 "(ישן  על חדש" גם

 בתכנית   המפורטים  לנתונים  ורק  אך  יתייחס  ההתאמה  עלויות  חישוב.  ג

   ". בחדשה ההגשה

 התאמה   עלויות  בחשבון   הביא  כי   המכריע  השמאי  הסביר'  א  בקומה   ההתאמה   לעלויות  בהתייחס

 פתח  פריצת,  הרעפים  גג   שינוי  את  הכוללות,  לשירות  מעיקרי   שהפך  הגג   לעליית  המדרגות  חדר  לשטח

 . ל"הנ בגין  גמר ותיקוני   המדרגות לחדר

 שיפוץ  שנעשה  העובדה .  בקביעתו  פגם  כל  מצאנו  לא  המכריע  השמאי  לנימוקי  לב  ובשים  האמור  לאור

 הביאה   לא  שהעוררת  גם  מה,  התאמה  עלויות  להפחית  הזכות  את  מעיקרה  מבטלת  אינה  בנכס  נרחב

 .  חדשה בניה כאל עליו להשקיף יש אכן והאם  הנדון בנכס שנעשה השיפוץ לסוג ראיה כל

 . להידחות העוררת טענת דין, לאמור לב בשים

 של דברים   סיכומם

 .  להידחות  כולו הערר  דין,  העוררת טענות כל את משדחינו

 

 .  ₪ 3,500 של בסך המשיב בהוצאות העוררת תישא, האמור לאור

 

 ההחלטה התקבלה פה אחד.  

 

 25.12.16, י"ב תשרי, תשפ"ד: ביום ניתנה  ההחלטה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                       ______________         ______________ 

                                                      גור נורית      
 ערר ועדת מזכירת

 

 

 לראש ההחלטה

 ד"עו, אלפר רונית      
                    ערר ועדת ר"יו        

 השבחה  והיטלי לפיצויים
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