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 חקיקה/פסיקה<   דף הבית

 
 
 

 משפט לעניינים מנהליים -יפו בשבתו כבית  -בית המשפט המחוזי בתל אביב 

  הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת השרון נ' בלורי בע"מ 52035-12-16עמ"נ 

 

 גונן -כבוד השופטת  מיכל אגמון  :לפני

 הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת השרון  ת: מערערה
הילה וינטרוב והילה שלם ממשרד נתן  "דהע"י ב"כ עו

 מאיר ושות', עורכי דין 

 נגד

 בלורי בע"מ  ה:משיב ה
ענת בירן )רקם( ודורון שי ממשרד עורכי   "דהע"י ב"כ עו

 דין ענת בירן 

 
 ספרות: 

 )התשס"א(  ולהיטל השבחהשמאי מכריע, ועדת ערר לפיצויים    - שיפוטיים  - גופים מעין , ישראל שמעוני

 

 חקיקה שאוזכרה: 

 1)ג(14, 14, 1, 197סע'   :1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה

 

 רציו:-מיני

מכריעה. במרכז הדיון עומדת השאלה:   היטל השבחה* בית המשפט דחה ערעור מנהלי שעניינו בשומת 
הפעולה הוא  קיזוז  והאם  החדש  ובמצב  הקודם  במצב  חוקית  בלתי  לבניה  להתייחס  יש  וכיצד   האם 

 .היטל ההשבחההמתאימה בנסיבות העניין שיש בה כדי להגשים בצורה מיטבית ביותר את תכליות 

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 היטל השבחה -היטלים  -* מסים 

 ערעור -שמאי מכריע  -* תכנון ובנייה 

 

השרון  -המערערת   רמת  ולבנייה  לתכנון  המקומית  ערעור  הוועדה  הערר  הגישה  ועדת  החלטת  על   ,
וכן החלטה משלימה לפיה ועדת ערר דחתה את  ,בשומה מכריעה )מחוז ת"א( היטלי השבחהלפיצויים ו

הינן מנומקות   היטל השבחהטענות הוועדה המקומית קבעה כי קביעותיה של השמאית המכריעה בעניין  
 המחלוקת העקרונית בין הצדדים נסובה סביבה השאלה האם וכיצד יש להתייחס לבניה בלתי  וסבירות.
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חוקית במצב הקודם ובמצב החדש והאם קיזוז הוא הפעולה המתאימה בנסיבות העניין שיש בה כדי  
 . היטל ההשבחהלהגשים בצורה מיטבית ביותר את תכליות 

 

 בית המשפט דחה את הערעור ופסק כלהלן: 

הוא על הכרעת וועדת ערר בשומה מכריעה. הלכה היא כי התערבות בית המשפט לעניינים דנן  הערעור  
מנהליים בסוגיות כגון דא היא מוגבלת. רק במקרים נדירים, כאשר עולה פגם חמור בשיקול הדעת, יתערב 

 תחום מומחיותם של השמאי המכריע, הן של וועדת הערר. בית המשפט בעניינים שהם 

 התערבות בחוות דעתו של שמאי מכריע היא מצומצמת ותעשה רק במקרים חריגים.  

שיפוטיים  מעין  מקצועיים  גופים  מהווים  ערר  וועדת  הן  המכריע,  השמאי  שהן  בכך  להתחשב  יש 
שהתערבות בהחלטותיהם תהיה מוגבלת. הערעור שלפניי למעשה הוא בחינה שלישית של אותה שומה 
כאשר הבחינה הראשונה נעשתה ע"י השמאית המכריעה, השנייה, לפני וועדת ערר, והשלישית בערעור  

 דנן.

שאלת ההתחשבות בבנייה הבלתי חוקית היא השאלה היחידה, שאינה שמאית במהותה, ולעניין זה אפנה 
 עתה. 

המכריעה,  השמאית  אולם,  קודם.  במצב  חוקית  הבלתי  מהבניה  המכריעה  השמאית  התעלמה  כדין 
יש  כי  היא  המקומית  הועדה  של  המרכזית  טענתה  החדש.  במצב  חוקית  הבלתי  מהבניה  גם  התעלמה 
להתחשב בבניה הלא חוקית במצב החדש לאור העובדה שהתכנית המשביחה מאפשרת את הקיים בפועל 

 אחוזי בניה ושינוי ייעוד )בכפוף לבקשת ולקבל היתר מתאים(. על ידי תוספת 

או שימוש לא חוקי שנעשו , הרי אין כל מקום להביא בחשבון בניה  היטל השבחהכאשר אנו עוסקים ב
נעשים בין שני מצבי תכנון,    היטל ההשבחהבמקרקעין הן במצב הקודם והן במצב החדש. ההשבחה ו

   ואין מקום להתערב בהחלטת ועדת הערר והשמאית המכריעה לעניין זה.

 אמנם, לא ניתן להתעלם מהעובדה כי מעבר לבנייה החוקית שנעשתה בהתאם להיתר, קיימת בקרקע
בנייה בלתי חוקית אשר מעת אישור התוכנית המשביחה עומדת בתנאים שהוגדרו בתכנית. דהיינו עם 
הזכויות של  לפי  היה לגשת למלאכה של התאמת המבנה  יכול  הזכויות החדשות, בעל מקרקעין  מתן 
  התוכנית החדשה )לאחר הוצאת היתר בנייה(. אולם, מדובר כאן בשיקולים שמאיים מקצועיים לעניין

 העלויות היחסיות, שיקולים שאין להתערב בהם.

 

 פסק דין

 
 

)להלן:   השרון  רמת  ולבנייה  לתכנון  המקומית  הוועדה  של  ערעור  המקומיתלפניי  על  הוועדה   ,)

]פורסם (,  85010/15ערר  )  6.11.2016)מחוז ת"א( מיום    היטלי השבחההחלטת ועדת הערר לפיצויים ו

לפיה ועדת ערר דחתה את טענות הוועדה המקומית   21.12.2016וכן החלטה משלימה מיום  בנבו[  

 הינן מנומקות וסבירות.   היטל השבחה קבעה כי קביעותיה של השמאית המכריעה בעניין 

 

 רקע הדברים וההליכים שלעניין 

 המקרקעין נשוא ענייננו וההליכים הקודמים 
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 המצב הקודם

, באזור התעשייה מורשה ברמת השרון )גוש 14המקרקעין נשוא ההליך נמצאים ברחוב החרושת  .  1

/א' אשר פורסמה למתן תוקף 210(. תכנית רש/ 6550בגוש    196וחלק מחלקה    138, חלק מחלקה  6547

  2קבעה את ייעוד המקרקעין לתעשייה, תוך שנקבע כי מספר הקומות המרבי יהיה    18.3.1971-ב

/ב אשר פורסמה למתן תוקף 214א'/2ו של המגרש עליו בנוי המבנה לפי תכנית רש/בת/קומות. שטח

  11.3.1999מ"ר וכך לפי חוזה החכירה. ביום    12,353והעניקה זכויות בניה הוא    24.11.1994ביום  

 אשר קבעה הוראות שונות ביחס למרתפים.  781פורסמה תכנית רש/

 

המבנה נבנה במקור כמבנה תעשיה בן שתי קומות גבוהות מעל הקרקע והוחכר תחילה לחברת .  2

מיום   חכירה  חוזה  לפי  בע"מ  ופיתוח  ייזום  ביום  18.8.1995שיא  מכן,  לאחר  נמכרו    26.11.1998. 

מ"ר בקומת קרקע  4,550לחברת ריבוע כחול בישראל זכויות חכירה של יחידה מסחרית בשטח של 

ומקומות חניה בקומת המרתף וכן נחתם עמה הסכם שיתוף )החלק שנמכר כאמור אינו  וכן הצמדות  

המשמשת  הכחול  הריבוע  בבעלות  הקרקע,  קומת  למעט  הבניין,  שלפניי(.  מהשומה  חלק 

נכרת הסכם מכר בין שיא ייזום ופיתוח בע"מ לבין בלורי   2.10.2000-ב כסופרמרקט, אינו מאוכלס.

)להלן:   בלוריבע"מ  בכפוף המשיבהאו    חברת  החכירה  זכויות  בלורי  לחברת  נמכרו  במסגרתו   ,)

  25.3.1990נחתם הסכם בין חברת בלורי לבין הריבוע הכחול. ביום    1.1.2001לחוזים הקיימים וביום  

בניה מס'   ביום    10282ניתן היתר  ושיווק.  בניה מס'    29.3.2001למבנה אחסנה    13132ניתן היתר 

ניה ולשימוש חורג ממלאכה ותעשיה למסחר בקומת הקרקע. לשינויים בבניין למלאכה ותעשיה שבב

מס'    10.7.2001ביום   בניה  היתר  בלורי  לחברת  לתעשייה    13496ניתן  בבניין  ושינויים  לתוספת 

 שבבניה. 

 

יוער כי המבנה נבנה במקור כמבנה תעשיה בן שתי קומות גבוהות מעל לקרקע בהתאם להיתר בניה  

שניתן, אך בפועל חולקה הקומה הראשונה לשתי קומות כאשר קומה שלישית )הקומה השניה לפי 

 ההיתר( נבנתה עם הכנות לחלוקה נוספת לשתי קומות, בדומה לקומה הראשונה. 

 

 המצב החדש

( לפיה שטחו  התכנית)להלן:    1/ב/214פורסמה למתן תוקף תכנית משביחה  רש/  24.12.2009ביום  .  3

מ"ר. מדובר בתוכנית איחוד וחלוקה מחדש, במסגרתה הנכס סומן כמגרש  13,097של המגרש הוא 

בייעוד לתעשייה/מלאכה. כתוצאה מאישור תכנית זו, ההשבחה מתבטאת בשלושה רכיבים   138/1

ד  מרכזיים: השבחה במבנה הקיים על ידי תוספת שתי קומות למבנה ובמעטפת הקיימת; שינוי ייעו

 למשרדים ותוספת זכויות בניה במבנה נפרד.  

 

 שומת ההשבחה

נערך הסכם מכר בין כונס הנכסים של המשיבה לבין חברת בית מסחר הנדיב    17.6.2013ביום  .  4

בע"מ וחברת לאר מרכז נכסים בע"מ במסגרתו נמכרו זכויות המשיבה במקרקעין )למעט השטח 

₪ בתוספת מע"מ   44,500,000שנמכר לריבוע הכחול ושטח שנמכר ללנדרון נכסים בע"מ( תמורת  

מיליון    6, שהוערך בסכום של  היטל ההשבחה(. בהתאם להסכם המכר, תשלום  הסכם המכר)להלן:  

 מיליון ₪ בגין הזכויות במבנה הקיים, הוטל על הקונה, תשלום אשר   ₪5.5 בגין זכויות החדשות וכן  
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פש"ר , בהתאם להחלטת בית המשפט המחוזי בת"א בתיק  8.6.2014גולם במחיר המכירה. ביום  

הסכם המכר בוטל בשל הפרה יסודית של ההוראות ההסכם על ידי הקונים ]פורסם בנבו[  2150/09

חתם הקונה, בהסכמת כונס המשיבה על כתב הצהרה    22.10.2014אי תשלום לפי ההסכם. ביום    –

 בית המשפט אישר את מכירת הנכס.   28.10.2014והתחייבות כלפי הועדה המקומית וביום 

 

בסך    3.3.2014ביום   הינה  בנכס  ההשבחה  לפיה  שומת ההשבחה  ליום   15,566,830ניתנה  נכון   ₪

 ₪.  31,133,660וזאת לאור השבחת המקרקעין בעקבות התוכנית בסך  8.1.2010

 

חיוב    9.3.2014ביום   למשיבה  העביר  המקומית  הועדה  השבחהשמאי    20140045בבקשה    היטל 

 היטל ההשבחהלמימוש בגין מכר )העברת זכויות( בצירוף שומת ההשבחה על רכיביה לפיה נקבע כי  

 ₪.   16,797,179.64עומד על סך של 

 

המשיבה ערכה שומה נגדית באמצעות מר רפאל בוקרה על פיה ניצול זכויות  19.6.2014מנגד, ביום 

בתוספת בניה למבנה הקיים, ביצוע התאמות למבנה והקמת חניות כרוכות בעלויות התאמה גבוהות 

 ועל כן לא חלה השבחה במקרקעין כתוצאה מהתוכנית. 

 

 השומה המכרעת 

(. השמאית המכריעהבעניין המקרקעין מונתה שמאית מכריעה, גב' שושי שרביט שפירא )להלן:  .  5

ניתנה השומה המכרעת.   25.11.2014התקיים דיון בפני השמאית המכריעה וביום    2.11.2014ביום  

של   בסך  השבחה  יוצרת  המשביחה  התוכנית  כי  המכריעה  השמאית  קבעה  המכרעת  בשומה 

ובהתאם,    4,507,780 ההשבחה₪  על    היטל  עומד  לשלם  המשיבה  השמאית   2,253,890שעל   .₪

המכריעה קבעה, בין היתר, כי לצורך חישוב שווי המקרקעין, יש להתחשב בשטחים הבנויים בהיתר 

 הן במצב הקודם, הן במצב החדש.   –קומות בלבד(  2בלבד )בניין תעשייה בן 

 

, קבעה השמאית המכריעה כי שווי המקרקעין הכולל, לרבות שווי יתרת זכויות המצב הקודםלגבי 

בגין גודל   ₪10%. מסכום זה הפחיתה השמאית המכריעה    35,224,100מ"ר, הוא    1,569הבניה של  

 ₪.  31,181,690ועלות עודפת לחניה, והסכום הועמד על 

 

, לפי השומה המכרעת, ולפי חישוב של שטחי הבניה הקיימים מכח היתר בניה בלבד,  במצב החדש

₪  1,600מ"ר לפי  ₪6,143 עם יתרת זכויות לניצול במבנה הקיים של  36,030,000שווי המבנה הוא 

למ"ר. לפיכך, קבעה השמאית המכריעה כי שווי כל זכויות הבניה במקרקעין  במצב החדש הינו  

המכריעה  ₪.    65,762,800 זה הפחיתה השמאית  וודאות    5%מסכום  אי  בגין  גודל והפחתה  בגין 

₪ לחניה וכן נקבע מקדם   40,000חניות בעלות של    441לזיהום הקרקע. עוד הופחתה עלות הקמת  

שנים בגין אי זמינות בשל תנאים שנקבעו בתוכנית ומקדם   8שנים המורכב ממקדם של    10דחייה של  

מושע. סך הכל, לפי השומה המכרעת, שווי המקרקעין במצב החדש עומד על  נוסף של שנתיים בגין  

35,689,470  .₪ 

 

 החלטת ועדת ערר נשוא הערעור שלפניי
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נערך דיון בערר. בפתח הדיון    14.9.16הועדה המקומית ערערה על החיוב לפני ועדת הערר. ביום  .  6

ועדת ערר כי " יו"ר  " למעט שאלה אחת העוסקת בבנייה הבלתי מדובר בערר מאוד שמאיציינה 

 1פרוטוקול, צורף כנספח  1חוקית במצב החדש והמשקל שניתן לה על ידי השמאית המכריעה )עמ' 

מתודולוגיות   טעויות  שתי  אירעו  המכרעת  השומה  במסגרת  כי  טענה  המקומית  הועדה  לערעור(. 

האחת נוגעת לקיזוז הבנייה הבלתי חוקית במצב הקודם והמצב החדש והשנייה,    –שאינן שמאיות

חישוב השומה כאילו מדובר בקרקע ולא מקרקעין. לגבי הקיזוז, טענה הוועדה המקומית, אלמלא 

היית נוהבנייה  הפעולהה  היה  הקיזוז  המשביחה,  התוכנית  אישור  לאחר  גם  חוקית  בלתי   תרת 

על מנת  זו  יש מקום להתחשב בבנייה  כן  ועל  'הוכשרה'  המתאימה. אולם הבנייה הבלתי חוקית 

שהחוטא לא יצא נשכר. מבחינת הקונה הפוטנציאלי, טוענת הועדה המקומית, המצב בפועל כבר  

בהתאם לתוכנית המשביחה וזה שווה לקונה כסף. המשיבה מצידה טענה כי השמאית המכריעה 

שנבנו ללא היתר כאילו לא היו מעולם ולכן אין צמח מהן לא יתרון ולא חסרון.  התייחסה לקומות  

המשיבה טענה כי גישת הועדה המקומית מובילה לכך שלא נותנים את הדעת לעלויות הבניה בהן  

טענו   הצדדים  כן,  כמו  ההשבחה.  בחישוב  ההשבחה  נשאה  גובה  לעניין  השומות  בין  לפערים 

 וההפחתות.

 

ועדת הערר דחתה את טענות הועדה המקומית תוך שהיא מפנה שאלות   6.11.16בהחלטה מיום  .  7

הבהרה לשמאית המכריעה. ועדת הערר קבעה כי כל טענות הועדה המקומית הינן טענות שמאיות 

שאין להתערב בהן למעט הטענה המתודולוגית בעניין התייחסות לבניה בלתי חוקית במצב הקודם 

ובמצב החדש. ועדת הערר ציינה כי אין מחלוקת כי השמאית המכריעה קבעה כדין שיש להתעלם  

 י חוקית במצב קודם וזאת בהתאם לפסיקה. כפועל יוצא מכך, הוועדה גידרה אתמהבניה הבלת

"איננו שותפים המחלוקת בתור יישום העיקרון של אי התחשבות בבניה הבלתי חוקית וקבעה כי  

מית לערוך בהקשר זה בין המצב הקודם לבין המצב החדש. הלכה לאבחנה שמבקשת הועדה המקו

למעשה הועדה המקומית אף אינה תומכת טענותיה אלה בפסיקות אשר הביאו בחשבון בניה  בלתי 

החדש."   המצב  במסגרת  כי  חוקית  מציינת  הערר  ועדת  שיטת בהמשך,  בין  המעשי  "ההבדל 

בעלויות  ההתחשבות  בשאלת  הוא  לפנינו  המקומית  הועדה  בקשת  לבין  המכריעה  השמאית 

וזאת לאור העובדה כי היישום המעשי של טענת   הדרושות למימוש פיזי של הזכויות מכח התכנית"

הועדה המקומית הינו חישוב זכויות שהתווספו מכח התכנית כזכויות בנויות בפועל כי נבנו קודם 

בחש הביאה  המכריעה  השמאית  זאת,  ולעומת  המשביחה  התכנית  תוך  לאישור  הזכויות  את  בון 

להחלטה צורף   11התחשבות בעלויות לבניית זכויות אלה בהתעלם מהעובדה שנבנו שלא כדין )עמ' 

 לערעור(.  1כנספח 

 

לגבי הטענה כי אין לתת את היד לכך שהחוטא אשר שבנה שלא כדין ולאחר מכן הבניה 'הוכשרה'  .  8

כי " נשכר, קבעה ועדת ערר  מבניה   -המטריד מבחינה נורמטיבית-הרווחבתוכנית משביחה יצא 

להחלטה צורף כנספח   12)עמ'    מהתוכנית."שלא כדין, אינו רלוונטי לשאלת עליית הערך הנגרמת  

על    היטל ההשבחהלערעור( כאשר הלכה למעשה, לדידה של ועדת הערר,    1 במצב זה מטיל קנס 

מיסוי עלות הבניה. ממילא, קובעת ועדת הערר, גם לאחר אישור התוכנית המשביחה, לא הוצא 

 היתר בניה ועל כן הבניה ממשיכה להיות בלתי חוקית. בהשוואה למי שלא בנה באופן בלתי חוקי 
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לפני התוכנית המשביחה, קובעת ועדת הערר, לא התכנית היא שמעניקה למשיבה יתרון אלא הבניה  

 הבלתי חוקית. 

 

ועדת הערר ציינה בהחלטתה במאמר מוסגר כי ייתכן מצב בו התוכנית עשויה להעניק יתרון לבניה 

  היטל ההשבחה בלתי חוקית )במידה והתוכנית אינה דורשת היתר בניה או שימוש, למשל( ואז על  

 לשקף זאת, אולם אין הדבר כך במקרה הנדון. 

 

האחת, שהשטחים הבנויים   -ועדת ערר ביקשה התייחסותה של השמאית המכריעה בשתי סוגיות  

בין   והבדלים  המצבים  שני  בין  מתקזזת  הקמתם  עלות  כי  העובדה  לאור  כקרקע  בחשבון  הובאו 

עלויות הבניה למשרדים לבין מבנה תעשייה שלא הובאו בחשבון בשומה המכרעת והשנייה, לעניין  

מצב של בנייה במעטפת קיימת במבנה בנוי. לאחר קבלת התייחסותה של שמאית עלויות בנייה ב

ביום   כל   21.12.16המכריעה,  על  נדחה  הערר  במסגרתה  ערר  וועדת  של  משלימה  החלטה  ניתנה 

 טענותיו לאור העובדה כי לא נפל פגם בשומה המכרעת.

 

 טיעוני הצדדים בערעורתמצית 

נוסף  .  9 לדיון  בקשה  הוגשה  הסיכומים,  שהוגשו  אקרולאחר  סוגית  בדנ"מ  עניינו  שגם  היטל , 

במצבים שונים. על כן קבעתי, כי פסק הדין בתיק זה, יינתן רק לאחר קבלת ההחלטה   ההשבחה

ביום   ניתנה  מלצר,  חנן  לנשיא,  המשנה  כב'  של  החלטתו  נוסף.  לדיון  הבקשה 11.2.21בבקשה   .

ל באשר  השונים  הדין  פסקי  את  סקר  מלצר,  השופט  כב'  אולם,  השבחהנדחתה,  והבסיס   היטל 

הרעיוני לכך, כמו גם כי דעת הרוב עמדה על החשיבות לעמוד על לשון החוק בהקשר זה. בעקבות 

זאת, הגישו הצדדים את התייחסותם להחלטה, בהקשר של המקרה שלפניי. להלן אעמוד על תמצית 

ת טיעוני הצדדים הערעור כפי שהם עולים הן מכתבי הטענות, הן מהסיכומים שהוגשו, הן מהשלמו

 .  דנ"מ אקרוהטיעון שהוגשו בעקבות 

 

 טיעוני הועדה המקומית 

המערערת, הוועדה המקומית, טוענת כי התוכנית המשביחה 'הכשירה' בפועל את הבניה הבלתי .  10

חוקית. אולם במצב החדש לבנייה הבלתי חוקית לא ניתן כל ביטוי היות ובשומה המכרעת נקבע כי  

זו  זו מתקזזת  הבניה הבלתי חוקית הייתה קיימת במצב הקודם וקיימת גם במצב החדש ובנייה 

טענתה של הועדה המקומית, מדובר במצב בו החוטא יוצא נשכר, דבר שלא תואם את כנגד זו. ל

 הדין שמבקש לא לתמרץ עברייני בניה.  

 

במצב  חוקית  הבלתי  הבניה  בין  קיזזה  המכריעה  השמאית  כי  וטוענת  מוסיפה  המקומית  הועדה 

הקודם לבין המצב החדש ובכך למעשה התחשבה בבניה הבלתי חוקית במצב הקודם, וזאת בסתירה 

  13-06-13234עמ"נ  ו  13-05-10422עמ"נ  לעמדת היועץ המשפטי לממשלה בנושא שהוגשה במסגרת  

)כשבעת הגשת הסיכומים ]פורסם בנבו[  ' נהור בע"מנהועדה המקומית לתכנון לבניה פתח תקווה 

( לפיה בעת קביעת שווי אין להתחשב בבניה בלתי חוקית עניין נהורטרם ניתן בו פסק דין, להלן:  

בעת שומת מקרקעין במצב תכנוני קודם, שכן הדבר אינו תואם את עקרון החוקיות ואף עשוי לפגוע 

 דנ"מ )  בעניין אקרולאחר הגשת הסיכומים, ובהמתנה להחלטה בבקשה לדיון נוסף  בתקנת הציבור.  
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, להלן:  11.02.2021, פורסם בנבו,  הוועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה נ' אקרו בע"מ  2693/18

הועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה נ' נהור   6707/15בר"מ  (, ניתן פסק דין בדנ"מ אקרו

עמדתנו היא, כי במישור , ונקבע, אך בשאלה זו כי: "(עניין נהור, להלן:  2016  )פורסם בנבו,  בע"מ

קביעת לצורך  בקרקע  שנעשה  חוקי  בלתי  בשימוש  להתחשב  מקום  אין  וככלל  היטל    העקרוני 

היטל ". הועדה המקומית טענה בהשלמת הטיעון, כי יש לפרש את הוראות החוק בנוגע להשבחה

יצא חו  השבחה וכדי שלא  לקחת בחשבון את המבנה הלא חוקי   טהפרשנות תכליתית,  יש  נשכר 

 במצב החדש. 

 

הועדה המקומית מתייחסת לפסקי הדין בדנ"מ אקרו ובעניין רות נקר, שם נקבע כי כעיקרון אין  

להתחשב בהטבה כלכלית שנצמחה כתצאה מבניה בלתי חוקית, אך לשיטתה, הם תומכים דווקא 

נקבע כי לא כל השבחה    בעניין נקר, הן  בעניין אקרובטיעוניה שלה. הועדה המקומית ערה לכך כי הן  

, אך לשיטתה במקרים בהם אין מחלוקת כי מקרה מסוים עובר את היטל השבחהכלכלית מביאה ל

הרף הקבוע בחוק, ואין מחלוקת על קיומה של השבחה או פוטנציאל להשבחה, יש לשאוף לגביית 

מס אמת, לפי ההתעשרות האמיתית של הנישום בשל המעשה התכנוני, גם אם יש לצורך כך לנקוט 

 בפרשנות תכליתית של לשון החוק.

 

החוק קובע את האירועים לטענת הועדה המקומית, ביחס לשאלה האם קיים אירוע משביח אכן  

המקימים השבחה. עם זאת, כאשר אין מחלוקת שיש השבחה )כך גם קבעה השמאית המכריעה(, 

לבחון את עליית שווי המקרקעין כפי שהייתה בפועל. כיון שהבניה    לצורך קביעת שיעור ההשבחה יש

בפועל נותרת על כנה, והוסרו הסיכונים לאכיפה פלילית, כך לטענת הועדה המקומית, הדבר מעלה 

 . היטל השבחההחופשי, שזהו המבחן לעליית הערך לצורך חישוב  קאת ערך המקרקעין בשו

 

הוועדה המקומית  7255/17בר"מ הועדה המקומית מפנה גם היא לפסק דין נוסף שניתן לאחרונה ב

בורשטיין אורלי  נ'  אביב  תל  ובניה  בנבו,    לתכנון  להלן:  22.3.21)פורסם  בורשטיין ,  שם  עניין   ,)

שיעור   לקרן  היטל ההשבחההתחשב בית המשפט בחישוב  עניין  , בחובת תשלום שהוטלה באותו 

 חניה, כך גם במקרה זה, ההשבחה נובעת מהעובדה שקיים מבנה בשטח. 

 

זאת ועוד, כאשר לטענת הועדה המקומית המצב הקודם הייעוד היה לתעשייה, בעוד שמצב החדש 

היעוד הינו משרדים, לא היה מקום להתחשב בקומות שנבנו ללא היתר כבנויות אלא להתייחס רק 

לחלק הקיים לפי ההיתר המיועדות לתעשייה. קיזוז במצב בו מדובר בייעוד שונה )תעשייה לעומת 

בתחשיב   משרדים( זה  לשוני  הדעת  שניתנה  מבלי  המקומית,  הועדה  לעמדת  לביצוע,  ניתן  אינו 

 שנעשה, מעבר לכך שעלויות הבניה בין שני סוגי הבנייה הן שונות.

 

נוסף על כך, טוענת הועדה המקומית כי הקונה שמגיע לקנות את הנכס מקבל את המבנה הקיים .  11

לתוכנית  לבנות מהתחלה בהתאם  נדרש  ואין הוא  בניה(  להיתרי  )בכפוף  לפי התוכנית המשביחה 

החדשה. כמו כן, בהקשר לעלויות הבניה, אין חשיבות, לטענת הועדה המקומית, כי למשיבה היו  

זה מכבר גם מהטעם כי עלויות בניה של מבנה כולו שונות; הן ביחס להוספת קומות   עלויות בניה

 במבנה קיים והן מהטעם כי עלויות הבניה בעבר היו נמוכות יותר. 

http://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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http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
http://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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לטענת הועדה המקומית דווקא במצב החדש יש מקום להתחשב בשטחים הבנויים ללא היתר, שכן  

במסגרת התוכנית המשביחה נבחן שווי המקרקעין בעסקת מכר בין מוכר לקונה והבנייה בשטח 

היא זו שעומדת נגד עיניהם של הצדדים, אף אם אינה בהיתר. היות ועסקינן בתוכנית אשר לכאורה  

 ת הבנוי בפועל שאינו בהיתר, זה השווי אליו יש להתייחס.'מכשירה' א

 

השטחים  את  בחשבון  הביאה  המכריעה  השמאית  כי  וטוענת  מוסיפה  המקומית  הועדה  כן,  כמו 

הבנויים בפועל שאינם בהיתר לפי שווי הקרקע בלבד ולא בהתאם לשווי המקרקעין, כדרישת החוק 

 "(.החוק)להלן: " 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"הל תוספת השלישיתל 1סעיף )

 

לטענת הועדה המקומית, טעתה וועדת הערר בכך שפירשה את המחלוקת שעל הפרק בעניין בניה  

בלתי חוקית במצב הקודם והמצב החדש כיישום הדין וזאת לאור העובדה כי מדובר בסוגיה חדשה 

 שטרם נדונה ועל כן אין כללים אותם ניתן ליישם. 

 

הועדה המקומית מעלה מספר טענות נוספות וטוענת כי קביעת השמאית המכריעה כי תוספת .  12

זכויות בניה להקמת מבנה חדש למשרדים מביאה לפגיעה במקרקעין אינה מתיישבת עם המציאות. 

כמו כן, הקביעה כי שווי ההפחתות אליהן הגיעה השמאית המכריעה בשומה המכערת עולות על 

לפי   נכבדות במקרקעין שווי הזכויות  בניה  זכויות  ולמעשה תכנית המעניקה  התוכנית המשביחה 

כונס  עבור  שנערכה  לשומה  בהתייחס  גם  וזאת  למציאות  מנוגדת  היא  גם  שלילית  להיות  הופכת 

ביום   לנכס  כפול. 31.10.2010המשיבה ביחס  הוא כמעט  שווי השוק של המקרקעין  כי  עלה  , שם 

עודפו עלויות  בחישוב  השמאית בנוסף,  בחישובי  שגגה  נפלה  המקומית,  הועדה  לטענת  לחניה,  ת 

 המכריעה.  

 

 טיעוני חברת בלורי בע"מ

המשיבה, חברת בלורי מצידה, סומכת ידיה על החלטת ועדת הערר. המשיבה טוענת כי לגבי  .  13

התחשבות בבניה ללא היתר במצב קודם אין מחלוקת כי בצדק וכדין השמאית המכריעה התעלמה 

מבניה זו. לגבי המצב החדש, המשיבה טוענת כי הצדק עם ועדת הערר אשר קבעה כי אם הבניה  

בחשבון במצב החדש, כאשר אין מדובר בהשבחה מכוח תכנית, אלא השבחה  הבלתי חוקית תובא  

מכוח הבניה הבלתי חוקית, הרי שהכרה בבניה הבלתי חוקית במצב החדש תהווה קנס על המשיבה. 

ידי הצדדים  על  ועמדות היועץ המשפטי לממשלה שהובאו  כי הפסיקה  וטוענת  המשיבה מוסיפה 

וגם עוסקים   עוסקים בבנייה בלתי חוקית  ואין הם  עלויות הבניה במצב הקודם בלבד  שהתאמת 

במצב החדש. לצד זאת, מציינת המשיבה, כי אין מדובר בסוגיה משפטית חדשה הדורשת התייחסות 

אלא יישום ההלכה הקיימת כי אין מתחשבים בבניה ללא היתר אשר לשיטת המשיבה, מתפרס הן  

בראונשטיין מלכה   8037/11ערר  בהקשר למצב הקודם והן במצב החדש. בתמיכה, מפנה המשיבה ל

(, שהתייחס למצב החדש ונקבע כי  12.12.11)פורסם בנבו    נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה חיפה

ייעוד המבנה   לבניה בלתי חוקית בשני המצבים לאחר אישור תכנית ששינתה את  להתייחס  אין 

  ממלון למגורים.

 

 

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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  6526/19בר"ם  עוד הפנתה המשיבה לפסק דין נוסף שניתן לאחר הגשת הסיכומים בתיק שלפניי ב

(, שם  עניין נקר, להלן: 16.2.21)פורסם בנבו  הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים נ' רות נקר

מתן ההיתר הקובע מועד מועד הנקבע כי במקרה של תכנית המכשירה בדיעבד עבירות בנייה, יהיה 

או העברת זכויות מכוח אותה תכנית ולא מועד אישורה. עוד נקבע שם במפורש כי אין להתחשב 

, וכי לרשות המקומית יש די אמצעי אכיפה היטל השבחהבכך ש"חוטא יצא נשכר" במסגרת חישוב  

 לצורך כך. 

 

כי העקרון העולה מפסק הדין בעניין  בבר"מ אקרואשר להחלטה   בלורי טענה  , המשיבה, חברת 

אקרו, אף כי לא עסק ישירות בסוגיה שלפניי הינו כי היטלים יוטלו אלא בחוק, ורק על השבחה  

הנובעת מתכנית )או אירועים אחרים הנקובים בחוק( כקבוע בחוק. בית המשפט שם קבע כי אין  

לצורך הרחבת אירועי המס. לפיכך, כך טוענת חברת בלורי,    להיזקק בהקשר זה לפרשנות תכליתית 

גישת השמאית המכריעה שאושרה בועדת הערר בנוגע להתחשבות בבניה הבלתי חוקית, מתחזקת 

יש להתחשב בבנייה   לאור ההחלטה שם. המשיבה טוענת כי קבלת טענת הועדה המקומית לפיה 

שימוש ענישתי, שאינו    היטל ההשבחהב  הבלתי חוקית, אחרת "יצא חוטא נשכר", מבקשת לעשות

 . היטל השבחהקבוע בחוק, שכן החוק אינו קובע כי בניה בלתי חוקית היא אירוע היוצר חבות ב

 

שווי   ולא  הקרקע  שווי  לפי  המכריעה  השמאית  הכרעת  בעניין  כי  המשיבה  טוענת  ועוד  זאת 

יש  כי  בקובעה  המכריעה  השמאית  ובכלל,  ונדחה  ערר  וועדת  ידי  על  נבחנה  זו  טענה  המקרקעין, 

 להתעלם מבנייה ללא היתר התייחסה לבניה זו כאילו אינה קיימת, משל הייתה קרקע.

 

המשיבה טוענת עוד כי התוכנית המשביחה לא 'מכשירה', גם לא לכאורה, את הבניה הבלתי חוקית; 

הבניה ועד כל מה שהיא עושה, לשיטת המשיבה, זה לאפשר להגיש בקשה להיתר אשר יכשיר את  

ומכל מקום,  גם אם תואמת את התוכנית.  להיות בלתי חוקית,  לקבלת ההיתר, הבניה ממשיכה 

ל רלוונטי  אינו  בניה  היתר  המשיבה,  השבחהלשיטת  שנוצרה   היטל  ההשבחה  עקב  מוטל  אשר 

 מתוכנית ובוחנת מצב תכנוני קודם לתוכנית למצב תכנוני לאחר אישורה.  

 

המשיבה טוענת כי רוב טענותיה של הועדה המקומית בדבר טעויות בשומה )הפחתה לחניה, .  14

ומושע( הן טענות שמאיות בתחום מומחיות,  זמינות  אי  בגין  הפחתה  שווי מ"ר משרדים מבונה, 

שנקבעו על ידי שמאית מכריעה ולפיכך אין להתערב בהן. המשיבה מדגישה כי אין בפער בין השומות 

על חוסר סבירות כאשר השמאית המכריעה היא גורם עצמאי שאינו כבול לשמאות   כדי להצביע

 הצדדים.  

 

בסיכומיה טוענת המשיבה כי כלל לא מדובר במי שהיא "עבריינית בניה" והיו ברשותה היתרי בנייה, 

אשר בוטלו על ידי הועדה המקומית והראייה לכך הינה הזיכוי של בית המשפט השלום מעבירה של  

 בנייה בלתי חוקית. 

 

 

 

http://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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 דיון והכרעה

 

 היקף ההתערבות של בית המשפט 

 התערבות בחוות דעתו של שמאי מכריע

מכריעה. הלכה היא כי התערבות בית המשפט  הערעור שלפניי הוא על הכרעת וועדת ערר בשומה  .  15

חמור   פגם  עולה  כאשר  נדירים,  במקרים  רק  מוגבלת.  היא  דא  כגון  בסוגיות  מנהליים  לעניינים 

בשיקול הדעת, יתערב בית המשפט בעניינים שהם תחום מומחיותם של השמאי המכריע, הן של  

 וועדת הערר. 

 

, התערבות בחוות דעתו של שמאי מכריע היא 6.11.16מיום   כפי שבדין ציינה ועדת הערר בהחלטתה

לפי   בהליכים  ממונה  מכריע  שמאי  כי  יוזכר  חריגים.  במקרים  רק  ותעשה    14סעיף  מצומצמת 

השלישיתל ב   חוקל  תוספת  החיוב  גובה  לגבי  להכרעה  השבחהכמומחה  מקצועית,   היטל  בצורה 

ג'י ישראל מרכזים   6744/14בר"מ  ניטראלית ואובייקטיבית )לסקירת המסגרת הנורמטיבית ראו  

(. 2015  )פורסם בנבו  37-34, פס'  מסחריים בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ראשון לציון

ההנחה העומדת בבסיס מינויו של שמאי מכריע היא כי הלה ניחן בכישורים מקצועיים מובהקים 

חוק התכנון  ל  84לאחר תיקון מס'  לחוות דעה בשאלות שמאיות שהונחו לפתחו ביחס לוועדת הערר.  

 .שיפוטי-, מעמדו של השמאי המכריע קיבל אופי מעיןוהבנייה

 

 ועדת ערר ואמות מידה להתערבות בהחלטותיה 

ועדת הערר היא טריבונל מינהלי, שבדומה לשמאי המכריע, חבריו נהנים ממומחיות בתחום. .  16

בעלי  שמאי מקרקעין בהכשרתו, אולם כל חבריה  יהיה  אין הכרח שאחד מחברי הוועדה  אמנם, 

ובתור שכאלה הם מצויים בשיטות שמאיות מקובלות  והבניה,  ומומחיות בתחום התכנון  ניסיון 

כגוף  המשמשות להערכת הה ועדת הערר,  כן, חברי  על  שבחה במקרקעין כתוצאה מתכנית. אשר 

משרד    3644/13בר"ם  מקצועי, כשירים לבקר את חוות דעתו של שמאי מכריע במסגרת ערר )ראו  

תוספת ל  1)ג( 14סעיף    עניין גלר(.  , להלן:2014)פורסם בנבו,    7פס'  התחבורה נ' גלר דוד ואארורה,  

שיפוטית, ועדת הערר אינה מוגבלת לביקורת -קובע כי בעת הפעלת ביקורת מעין  חוקל  השלישית

 לפי עילות מנהליות ומוסמכת לאשר את השומה, לדחותה או לקבלה במלואה או בחלקה.

 

" כי  ניתן להסיק  ועדת הערר וסמכויותיה,  של  יוצא מטבעה והרכבה  לאפשר   איההמטרה  כפועל 
סמכויותיו  את    ביקורת רחבה, עניינית ומקצועית. מכאן מתחייבת המסקנה כי יש לפרש בהרחבה 

מכריע, ועדת ערר לפיצויים   שיפוטיים: שמאי-שמעוני, עו"ד, גופים מעין" )ד"ר ישראל  של גוף זה

 (.  380-379, עמ' 2016-, התשע"ולהיטל השבחהו

 

מעין   מקצועיים  גופים  מהווים  ערר  וועדת  הן  המכריע,  השמאי  שהן  בכך  להתחשב  יש  כן,  אם 

שיפוטיים שהתערבות בהחלטותיהם תהיה מוגבלת. הערעור שלפניי למעשה הוא בחינה שלישית של  

ע"י השמאית המכריעה, השנייה, לפני וועדת ערר,   אותה שומה כאשר הבחינה הראשונה נעשתה 

הוועדה המקומית לתכנון ולבניה "שורקות"   2237/11בר"מ  לפניי, כפי שנאמר ב  והשלישית בערעור

 (:2012)פורסם בנבו,  14, פסק  נ' מימי גרמנוב
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"...ראשית, השמאי המכריע וועדת הערר אשר דנה בעררים על החלטותיו הם גופים  
שמונה   מקום  שנית,  ערך.  לירידת  תביעות  לעניין  ומומחיות  ידע  בעלי  מקצועיים 
ערכאות  לפני  פעמים  שלוש  להישמע  הדרך  הצדדים  בפני  פתוחה  מכריע,  שמאי 

ומעין  ה-שיפוטיות  ועדת  המכריע,  השמאי  לפני  המשפט  שיפוטיות:  ובית  ערר, 
 המחוזי בשבתו כבית משפט לעניינים מינהליים." 

 

עם זאת, בית המשפט לעניינים מנהליים יבחן את מידתיות וסבירות ההחלטה בהיבט פרשנות  .  17

החוק או הפסיקה, יישום הדין או סוגיות חדשות שטרם נדונו שהם בתורם מהווים את העקרונות 

ההחלטות  סוגי  שני  בין  ההבחנה  עניין  המקצועיים.  הגופים  את  למעשה  הלכה  מנחים  אשר 

ועדת הערר המחוזית לתכנון ולבניה מחוז דרום ואח' נ' פז    241/12עע"מ  ו בוההתערבות בהן נדונ

"לעניין אמת המידה לביקורת שיפוטית על (:2012)פורסם בנבו,    12, פס'  בית הזיקוק אשדוד בע"מ

החלטותיהם של מוסדות התכנון, יש להבחין בין שני סוגי החלטות: בעוד שעל החלטות בעניינים 

המסורים לשיקול דעתן של רשויות התכנון תחול ביקורת שיפוטית התחומה מקצועיים  -תכנוניים 

 לעילות ההתערבות במעשה המינהלי". 

 

במקרה שלפניי ועדת הערר לא מצאה עילה להתערבות בשומת השמאית המכריעה. נקודת המוצא 

" מצומצמתעיקרו של הערר בנושאים שמאיים אשר מידת ההתערבות בהם  של הוועדה הייתה כי "

כן הדיון התמקד בשאלה מה האופן   1צורף כנספח    6.11.16)החלטת הוועדה מיום   ועל  לערעור( 

הראוי להתייחס לבנייה ללא היתר במצב החדש והאם היה מקום לקיזוז בין שני המצבים לאור  

העובדה שהתוכנית 'הכשירה' או לכל הפחות הכירה בבנייה הבלתי חוקית, ואפשרה הוצאת היתר 

 ה.  בניה מכוח

 

שאלת ההתחשבות בבנייה הבלתי חוקית היא השאלה היחידה, שאינה שמאית במהותה, ולעניין זה 

 אפנה עתה.

 

 היטל השבחהבנייה ללא היתר ומשמעותה לעניין 

 היטל השבחה הבסיס הרעיוני להטלת

העומד בבסיס  .  18 כי הבסיס הרעיוני  הינו רעיון של צדק   היטל ההשבחהבפתח הדברים אדגיש 

חברתי, צדק חלוקתי, כשהרשות הציבורית השקיע בתכנון ובפיתוח, וכתוצאה מכך התעשר בעל  

רבים:   בין  זה,  לעניין  )ראו  הוועדה   1341/93ע"א  המקרקעין  נ'  בע"מ  הוטלס  ביץ'  סאן  אנד  סי 

קריית בית   3768/98דנ"א  (;  1999)  719,  715(  5פ"ד נב)  יפו,  -אביב  -המקומית לתכנון ולבנייה תל

לדברי כב' המשנה לנשיא   9-8, פס'  בע"מ ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, ירושליםהכרם  

(( ההתעשרות, היא  9-ו  8[ )פסקה  27.6.02]פורסם בנבו,    (.2002השופט מישאל חשין )פורסם בנבו,  

 .  היטל השבחההמרכיב המרכזי, והבסיס הרעיוני לחיוב ב

 

עניין , להלן:  2014)פורסם בנבו,    הילדה גוזלן נ' הועדה המקומית לתו"ב הרצליה  2866/14בר"ם  ב

"גוזלן נדחה(:  לגופו  שהערעור  אף  )על  ערעור  רשות  הוענקה  להבהרת (,  הנודעת  החשיבות  לאור 

הנוגעים ל ופיתוח תוך שמירה על היטל השבחההכללים  לסוגית תכנון  ינתק  , הקשור קשר בל 

 לפסק דינה(, והוסיף כב'  25ארז, בפסקה -)דברי כב' השופטת דפנה ברק עקרונות צדק חלוקתי"
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ברי כי ערך הנכסים עלה, והציבור ראוי לצדק השופט א' רובינשטיין בפסקה א' לפסק דינו כי: "

 ". חלוקתי. בסופו של יום עסקינן בהגינות

 

בלתי  לבניה  להתייחס  יש  וכיצד  האם  השאלה  סביבה  נסובה  הצדדים  בין  העקרונית  המחלוקת 

חוקית במצב הקודם ובמצב החדש והאם קיזוז הוא הפעולה המתאימה בנסיבות העניין שיש בה  

 היטל ההשבחה. כדי להגשים בצורה מיטבית ביותר את תכליות  

 

, בעניין נקרו  בעניין נהורהדין    י, ובעיקר פסקבעניין אקרונראה כי פסקי הדין בבקשה לדיון נוסף  

 מכריעים בשאלה זו ואפרט.

 

 בנייה ללא היתר במצב קודם 

במקרה שלפניי בוצעה בניה בלתי חוקית. היתר הבנייה שניתן היה לשתי קומות גבוהות מעל  .  19

קומות עם הכנה לקומה רביעית. נקבע בפסיקה   3לקרקע אולם הבניין נבנה מלכתחילה כבניין עם  

, אין להתחשב בבנייה בלתי היטל ההשבחה)תמונת הראי של    197סעיף  כי בעת חישוב פיצוי לפי  

הועדה המקומית לתכנון לבניה ירושלים   1188/92ע"א  חוקית )ראו: דברי כב' השופט יצחק זמיר ב

  3015/06ע"א  כב' השופטת עדנה ארבל בעוד ראו דברי    (;1995בנבו,  )פורסם    7, פסקה  נ' גלעד ברעלי

ועסק בשומת פיצויים לאור הפקעה, את   (,2008,  )פורסם בנבו  מדינת ישראל נ' פנינה פינקלשטיין

הכלל כי אין להתחשב בשימוש בלתי חוקי שנעשה בקרקע אלא בשווייה בהתאם לייעוד התכנוני  

 במועד ההפקעה.

 

מכאן, שהבסיס הרעיוני לאי התחשבות בבניה בלתי חוקית במצב קודם הוא בכדי שהבונה שלא 

, כפי שציינה וועדת הערר:  היטל ההשבחהכדין לא יזכה להקלה בגין בניה זו, דהיינו הקטנת החיוב ב

"אכן, במסגרת בחינת ההשבחה שנובעת מהתוכנית, אין מקום להביא בחשבון בניה בלתי חוקית 

במצב   המקרקעין  של  שווים   ... בפנינו  חולק  אין  כאמור,  זה,  עקרון  על  במקרקעין...  שנעשתה 

ככל  המאושר.  הסטטוטורי  המצב  בסיס  על  אפוא  יבחן  משביחה,  תכנית  של  לאישורה  שקדם 

ב בניה  קיימת  מבחינה שבכנס  הנכס  של  השוק  לשווי  לתרום  עשויה  שהיא  הגם  חוקית,  לתי 

להחלטה, צורף כנספח   10-11)עמ'    אובייקטיבית, שמאית, הרי שהיא מנוטרלת כעניין נורמטיבי."

 לערעור(.  1

 

השמאית  אולם,  קודם.  במצב  חוקית  הבלתי  מהבניה  המכריעה  השמאית  התעלמה  כדין  כן  על 

המכריעה, התעלמה גם מהבניה הבלתי חוקית במצב החדש. טענתה המרכזית של הועדה המקומית 

היא כי יש להתחשב בבניה הלא חוקית במצב החדש לאור העובדה שהתכנית המשביחה מאפשרת 

 תוספת אחוזי בניה ושינוי ייעוד )בכפוף לבקשת ולקבל היתר מתאים(. את הקיים בפועל על ידי 

 

הבלת בבניה  המכירה  משביחה  תכנית  למעשה  או  במצב החדש,  היתר  ללא  בנייה  של  זו   י סוגיה 

 (. בדנ"מ אקרו)ובעקיפין גם ובעניין נקר  בעניין נהוןחוקית, הוכרעה 
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 בנייה ללא היתר במצב חדש 

בהתאם לתוכנית המשביחה, בין היתר, במבנה הנדון הותרה בנייה של ארבע קומות )במקום .  20

שתיים שאושרה במסגרת התוכנית הקודמת( וזאת בכפוף להוצאת היתר בנייה מתאים, תוך שינוי  

ייעוד מתעשייה למשרדים. בכך, למעשה, התוכנית הכירה בבנייה הבלתי חוקית עת העניקה לבעלי 

שטרם היו להם, לרבות האפשרות לפנות ולהוציא היתר בניה, דבר שלא היה אפשרי  המבנה זכויות

 במצב הקודם.

 

ועדת הערר דחתה את טענותיה של הועדה המקומית כי על אף שאין להתחשב בבניה בלתי חוקית 

במצב הקודם, הרי שיש להתחשב בה במצב החדש כאשר פעולת הקיזוז שנעשתה לא הייתה נכונה  

ההבדל המעשי בין שיטת השמאית המכריעה לבין בקשת בנסיבות העניין. ועדת הערר ציינה כי "

פיזי של הזכויות למימוש  לפנינו הוא בשאלת ההתחשבות בעלויות הדרושות   הועדה המקומית 

התכנית )עמ'  מכח  כנספח    11"  צורף  כי    1להחלטה,  קבעה  הערר  ועדת  יוצא,  כפועל  לערעור(. 

בנסיבות העניין היא בעצם הטלת קנס על ידי מיסוי  התחשבות בבניה בלתי חוקית במצב החדש  

עלות הבניה וזאת גם לאור העובדה כי לא הוצא היתר בניה גם לאחר התוכנית המשביחה ועל כן,  

 היא ממשיכה להיות בלתי חוקית. 

 

התוכנית המשביחה שינתה את המצב התכנוני מבחינת מספר היבטים אשר צריכים לבוא לידי ביטוי  

ב ההשבחה.  השלישיתבחישוב  של    חוקל  תוספת  ערכו  עליית  לפי  ייעשה  השומה  חישוב  כי  נקבע 

( השומה תיערך ליום תחילת התכנית, או ליום אישור ההקלה או 7) 4המקרקעין בשוק החופשי: "

 השימוש החורג, לפי הענין, בהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו נמכרו בשוק חפשי.". 

 

,  2016)פורסם בנבו,  הועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקווה נ' נהור בע"מ    6707/15בר"מ  ב.  21

נהורלהלן:   של  עניין  לאוטובוסים  ומוסך  כחניון  חקלאית  בקרקע  שימוש  נעשה  בו  מקרה  נדון   ,)

חברת דן. התכנית המשביחה ערכה איחוד קרקעות חקלאיות והקצתה בתמורה מגרשים לבנייה. 

 הייתה מחלוקת בין הצדדים אם השימוש הלא חקלאי היה בהיתר אם לאו. נקבע לעניין זה:  

עמדתנו היא, כי במישור העקרוני וככלל אין מקום להתחשב בשימוש בלתי חוקי  "
לצורך קביעת   וזאת מבלי שנביע דעה על אפשרות  היטל השבחהשנעשה בקרקע   ,

 ".חריגה שבחריגה ונדירה ביותר של מתן משקל להשתלשלות ולנסיבות לעניין זה
 

נקר,   בבעניין  החיוב  על  החלים  הכללים  מהם  השאלה  השבחהנדונה  שבוצעה   היטל  בניה  בגין 

פי תכנית משביחה. השאלה העיקרית שבה  -מלכתחילה באופן בלתי חוקי, אך "הוכשרה" בהמשך על

נדרש בית המשפט להכריע בהקשר זה הייתה האם מועד החיוב הוא מועד הוצאתו של היתר הבניה  

בר באותו  בהתאם לתכנית, כפי שנעשה במקרה הרגיל, או שמא מועד אישורה של התכנית, מאחר שכ

לא  )המשביחות(,  החדשות  התכניות  שלפניי,  במקרה  כמו  שם,  גם  תילה.  על  הבניה  עמדה  מועד 

הכשירו, כשלעצמן את חריגות הבנייה, אלא אפשרו להוציא היתרים ביחס לחריגות אלו. אולם, שם  

רק לאחר שהתבקש היתר בנייה או דווח על מכירת הנכס, כשבחלק מהמקרים   היטל ההשבחה הוטל  

חלפו שנים בין אישור התכניות המשביחות לבין המימוש או הוצאת היתר הבנייה. טענת הועדה  

(, מתחילה עם  היטל השבחההמקומית שם הייתה, כי תחילת השימוש )שזו אחת החלופות לחיוב ב

 אישור התכנית, כאשר במקום יש בנייה בלתי חוקית, אף אם זו טרם הוכשרה.  
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)ואליו הפנתה הועדה המקומית במקרה   עמדת היועמ"ש שהתייצב בהליך  בית המשפט דחה את 

שלפניי טרם התקבל פסק דינו של בית המשפט העליון בסוגיה(, וקבע כי ניתן לראות שימוש כשימוש 

 לפסק דינה כי:   50כדין, רק לאחר הוצאת היתר בנייה. כב' השופטת דפנה ברק ארז, הדגישה, בפס'  

"כוונת הסעיף לחול בנסיבות שבהן די באישור התכנית כשלעצמו כדי להתיר את   
זאת, בשונה   צורך בהוצאת היתר לשם הוצאתו אל הפועל.  השימוש, דהיינו שאין 
את   התכנונית  ברמה  "לאשר"  או  "להכשיר",  כדי  בתכנית  יש  שבהן  מנסיבות 

 השימוש, אך נדרש היתר לצורך ביצועו בפועל.". 
 

, וטען, כפי שטוענת הועדה המקומית בעניין נקרהיועמ"ש התייצב לדיון בבית המשפט העליון  .  22

במקרה שלפניי, כי אי התחשבות בבניה בלתי חוקית במצב החדש פירושה ש"חוטא יצא נשכר", ועל  

בית המשפט  חשובים דברי  לענייננו,  עמדתו.  יש להתחשב בכך. בית המשפט העליון דחה את  כן 

והבנייה. כ דיני התכנון  לאכיפת  לשיקולי מדיניות הנוגעים  כי  -ב' השופטת ברקבאשר  ציינה  ארז 

בדירות  היה  מדובר  עניין  )באותו  היתר  שיבקש  מבלי  מנכס  יהנה  בעלים  כי  ייתכן  בהחלט  אכן, 

מגורים שניתן היה לעשות בהן שימוש(, אך הדגישה את ההבדלים בין מישור האכיפה לבין המישור  

 לפסק דינה(: 59פסקה התכנוני )

"יש לחדד את ההבדל העקרוני בין מישור המס לבין המישור הפלילי. בשלב שבו  
לבעל   שצומחת  הכלכלית  התועלת  שלמעשה  הרי  היתר,  קבלת  ללא  שימוש  נעשה 
הובהר,  שכבר  כפי  שביצע.  מן העבירה  ובראשונה  בראש  קמה  העת  באותה  הנכס 

גביית תשלום ממי שהתעשר   -ניצבת תכלית חלוקתית    היטל ההשבחהביסודו של  
(. במובן זה, כל עוד 6בפועל מפעולה משביחה של רשות התכנון )ראו לעיל בפסקה  

המהלך  הושלם  לא  כדין,  יהיה  המושבח  בנכס  שהשימוש  מנת  על  היתר  נדרש 
ולכן ההצדקה העקרונית שבבסיס גביית   נחלשת. אם כן,    היטל ההשבחההנדרש, 

כי פרשנות החלופה השנייה באופן שזו מתייחסת לשימוש כדין, מתיישבת   דומה 
היא זו המופקת    היטל ההשבחהבצורה טבעית עם העיקרון לפיו ההנאה בגינה נגבה  

היטל ישירות מפעולותיהן של רשויות התכנון. במובן זה, השיקולים הנוגעים לחיוב ב
אינם חופפים לאלו שבבסיס התפיסה הנוהגת בדבר חיוב מלא במס בגין    השבחה

, אין די בקיומה של התעשרות  היטל השבחההכנסות בלתי חוקיות ..... בהקשר של  
. התעשרות זו צריכה להיות קשורה בעיקרה בפעולה היטלכדי להצדיק את גביית ה

התכנונית. דומה אפוא כי יש הצדקה שהטיפול בהתעשרות מכוח בניה לא חוקית 
החוק....  לאכיפת  הרשויות  בידי  הקיימים  הכלים  במסגרת  בעיקרו  יתרה .  יעשה 

בנסיבות שבהן לא הוצא היתר עלולה להתפרש כמתן    היטל השבחהמכך: גבייתו של  
זו, הוועדה המקומית משלימה   לבניה שנעשו שלא כדין. בדרך  הכשר לשימוש או 
לכאורה עם המעשה העשוי, מבלי שבחנה את התאמתו של השימוש למבנה ולתכנית 

 הרלוונטית, כפי שנעשה ברגיל בעת בחינת הבקשה להיתר". 
  

היינו, אין לקבל את טענת הועדה המקומית במקרה שלפניי כי ככל שיש התעשרות, יש לגבות בגינה  

 , אלא רק בגין התעשרות שנבעה מהפעולה התכנונית. היטל השבחה

 

)המנהליים  הרשויות  לרשות  העומדים  ההסדרים  על  ועמדה  הוסיפה  ארז,  ברק  השופטת  כב' 

 (: 63-62עבריינות בנייה )שם, פס' והפליליים( לצורך צמצום 

"יש בהסדרים הקונקרטיים במישור הפלילי והמנהלי כדי לתת מענה לצורך בצמצום  
כי  לציין  יש  זה,  בהקשר  נשכר".  יוצא  "חוטא  של  מצב  למנוע  וכן  בניה  עבריינות 
זו, בידי רשויות התכנון  .... בדרך  נרחבות  ניתנו סמכויות אכיפה  לרשויות התכנון 

להגיש תכנית מתאימה לבקש היתר, כנדרש בנסיבות    לאלץ את עבריין הבניה  או 
היטל  העניין, ובעקבות כך להוביל למימוש זכויותיו ולהשתכללות החובה לשלם את  

לצורך    .ההשבחה לרשותן  העומדים  הכלים  במסגרת  לפעול  מהרשויות  מצופה   ....
 .... לכך נוסף מישור   איתור עברייני הבניה ומיצוי ההליכים המתאימים עמם.
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לדין   להעמיד  ולבניה סמכויות  לתכנון  לוועדה המקומית  האכיפה הפלילי, המקנה 

 עברייני בניה ולמצות בעניינם את העונשים הקבועים בדין". 
 

 לפסק דינו(: 5כב' השופט דוד מינץ, הוסיף לעניין זה דברים היפים גם למקרה שלפניי )בפסקה 

"אין בסעיף כל התייחסות לבעל מקרקעין החורג בהתנהגותו משורת הדין ובונה ללא  
היתר מקום שבו ההיתר מהווה תנאי לבניה. אין גם כל כוונה במסגרת קביעת מועד  
"מימוש הזכויות" להתייחס לאדם שכזה. הסעיף עוסק במצב "רגיל" בו אדם סולל 

לך" ללא חריגה מהוראות הדין.  את דרכו בשימוש במקרקעין שבבעלותו "בדרך המ
לכוון את דרכו של אדם הסוטה מן השורה. לשם כך,  הוראות חוק אלו אינן באות 

 קבועים הסדרים אחרים המעגנים הליכי אכיפה מנהליים או פליליים" 
 

 לפסק דינו(:  6והוסיף )בפסקה 

"אכן, ניתן לסבור.... כי הפרשנות האמורה אינה מגשימה בצורה מיטבית תכליות 
שונים  מדיניות  שיקולי  גם  כמו  בניגוד   .נוספות  הפועל  עם  מטיבה  אף  היא   ....

ברם, אין מקום  לתכליות הנוגעות לשמירה על דיני התכנון והבניה ועל שלטון החוק.  
ככל   ראויות  בניה,  בעבריינות  מאבק  של  מסוג  תכליות  החוק  לפרשנות  לרתום 
שתהיינה, כאשר ענייננו בהסדר שתכליתו קביעת המועד הקובע לעניין הפקת הרווח 
הנובע מתכנית מטיבה על פי דין. לשון החוק היא זו שקובעת את גדרי הפרשנות ולא 

ר מרחבי התכלית הפרוצים. זאת אף אם במרחב  ניתן לצאת מבעד להגדרותיה אל עב
תכלית תימצא  החוק   .ראויה  זה  שלטון  על  שמירה  שעניינן  התכליות  קידום   ....

 ומניעת עבריינות בנייה, מקומו בהסדרים חוקיים חלופיים." 
 מ' א' ג'(.  –)הדגשה שלי 

 

  היטל השבחה , הוחלט לדחות בקשה לדיון נוסף, כאשר בערעור נקבע כי לעניין בדנ"מ אקרובנוסף, 

 יש לדבוק בלשון החוק, מה שתומך, בדחיית טיעוני הועדה המקומית בעניין זה. 

 

בגין הבנייה הבלתי   במקרה שלפניי,.  23 לקחת בחשבון את תוספת הערך  אין  מאותם שיקולים, 

העניקה זכות שלא הייתה קיימת, זכות לקבל היתר   . מבחינה חוקית, התכניתבמצב החדש  חוקית

הבסיס  זהו  כספי.  ערך  גלום  ובכך  הקיימות(,  הקומות  הכשרת  )או  נוספות  קומות  לבניית  בנייה 

  לחישוב ההשבחה ומכאן ניתן להסיק כי הבניה הבלתי חוקית שהייתה קיימת במצב קודם, עובר 

, היא אך ביטוי מעשי לזכות אשר התכנית המשביחה  ובעקבותיה ניתנת להכשרהלאישור התוכנית 

ואין ספק כי המצב החדש הוא   –הקודם והחדש    –הקנתה וכל מה שנדרש הוא עיון במצב התכנוני  

שינוי שבא לידי ביטוי הן בהוספת אחוזי בנייה והן בשינוי ייעוד. דברים אלו לקחה בחשבון השמאית 

 המכריעה, וכך, אכן, ערכה את התחשיב.  

 

בשומה,  ושיקולים  עקרונות  של  בהקשר  נכתבו  )הדברים  כך  בשומתה  קבעה  המכריעה  השמאית 

השטח הבנוי, גודלו, מצבו הפיזי ופרטי גמר.   12.3.4"הגורמים והשיקולים אשר מובאים בחשבון(:  

השטחים הבנויים בפועל, שאינם בהיתר, הובאו בחשבון כקרקע, שכן עלות הקמתם מתקזזת בין 

לערעור(. בתשובה לשאלת הבהרה מטעם ועדת הערר בהקשר זה   2, נספח  23." )עמ'  שני המצבים

היתה כי    12.3.4כוונתי בס'  לערעור(, ציינה השמאית המכריעה: "  3)צורף כנספח    16.11.16מיום  

בעקבות  משתנה  ואינו  המצבים  בשני  מתקזז  אשר  הקיימים"(  )"הבלוקים  בפועל  מבנה  קיים 

 . התוכנית."
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וקבעה   זו  עמדה  קיבלה  הערר  עת "ועדת  כדין  נהגה  המכריעה  השמאית  כי  בפנינו  חולק  אין 

... אכן במסגרת בחינת .  התעלמה מהבניה הבלתי חוקית בנכס במסגרת הערכת שוויו במצב קודם

...  .  ההשבחה שנובעת מתכונית, אין מקום להביא בחשבון בניה בלתי חוקית שנעשתה במקרקעין

על עקרון זה, כאמור, אין חולק בפנינו, אלא שהמחלוקת היא על יישומו של העקרון. איננו שותפים 

." )עמ' לאבחנה שמבקשת הועדה המקומית לערוך בהקשר זה בין המצב הקודם לבין המצב החדש

צורף כנספח    10-11 פסקי הדין    1להחלטה,  לפני  שניתנה  נהורלערעור(. בהחלטה,  ובעניין   בעניין 

הערר כי לא היה בידי הועדה המקומית לתמוך את טיעוניה בפסיקה המתייחסת , ציינה ועדת  נקר

לבנייה בלתי חוקית במצב החדש. זאת ועוד, מציינת ועדת ערר כי הרווח מבניה בלתי חוקית אינו  

 רלוונטי לשאלת ההשבחה הנגרמת מהתכנית.

 

, השתנו פני הדברים, משבית המשפט ובדנ"מ אקרו  בעניין נקר,  בעניין נהורעם מתן פסקי הדין  

 העליון הכריע בסוגיה.  

 

הרי אין כל מקום להביא בחשבון בניה   היטל השבחה,אכן לאור האמור לעיל, כאשר אנו עוסקים ב

  היטל ההשבחה או שימוש לא חוקי שנעשו במקרקעין הן במצב הקודם והן במצב החדש. ההשבחה ו

נעשים בין שני מצבי תכנון, ואין מקום להתערב בהחלטת ועדת הערר והשמאית המכריעה לעניין  

היטל , שם נלקחו בחשבון במסגרת שומת  לעניין בורשטייןהועדה המקומית הפנתה בעניין זה    זה.

גם תשלומים לקרן חניה, אולם הדבר אינו משליך על העניין שלפניי משני טעמים. ראשית,  השבחה

באותו עניין לא היה מדובר בבנייה ללא היתר. שנית, כל שנאמר שם שניתן לקחת בחשבון הוצאות 

חיצוניות רק מקום שמדובר בחיוב שבלעדיו התכנית המשביחה לא יכולה הייתה לבוא לעולם, וכך  

 דברים בכל הנוגע לחניה. הם פני ה

 

הועדה המקומית הוסיפה וטענה כי השמאית המכריעה מקזזת בין שני שווים שאינם מאותו .  24

סוג וכי על הקיזוז להיעשות רק אם שני המצבים השווי זהה, שלא כך הדבר עת מתבצע שינוי ייעוד 

ששווי   בעוד  המכריעה  השמאית  קביעת  לפי  כי  המקומית  הועדה  טוענת  כן  המשביחה.  בתוכנית 

₪ למ"ר ובעוד ששווי    ₪6,000 למ"ר, הרי שהשווי למשרדים הוא    5,500עשיה הוא  קרקע בנויה לת

הוא   לתעשיה  מבונה  מבונה    1,400קרקע  קרקע  שווי  כי  קבעה  המכריעה  השמאית  למ"ר,   ₪

₪. לפער הזה, כך טוענת הועדה המקומית, השמאית המכריעה לא נתנה את   1,600למשרדים הוא  

 הדעת.

 

אין לקבל טענה זו, השמאית המכריעה נזקקה לערכי קרקע וערכי בניה, כדי להשוות בין התוכניות, 

התכנית לתעשיה והתכנית למשרדים. אשר למבנים על הקרקע, השמאית המכריעה התעלמה מהם, 

כזו,  הייתה  אם  גם  הכולל,  הנכס  ערך  עליית  ולא  שבתכנית,  ההשבחה  את  בחנה  שכאמור,  כיון, 

 בנייה הבלתי חוקית. כתוצאה מה

 

 עלויות התאמה ובניה 

להביא .  25 שיש  קרי  בנושא,  הרלוונטי  לכלל  הערר  ועדת  מפנה  ובניה,  התאמה  לעלויות  בהקשר 

 הכלל הרחב הוא כי כאשר מחושבת השבחת  בחשבון את עלויות הבניה בעת חישוב ההשבחה: "
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תכנון, נבחן ערכו האובייקטיבי של הנכס בשוק המקרקעין. כאשר מתווספות לנכס זכויות בניה, 

לצורך   המתחייבות  העלויות  בחשבון  מובאות  כאשר  אלה,  זכויות  הכולל  הנכס  של  מחירו  נבחן 

 לערעור(. 1להחלטת ועדת ערר, נספח  11" )עמ' מימוש פיזי של זכויות אלה.

 

בעניינינו, ועדת ערר ציינה כי עלויות הבניה שהותרו לפי התכנית המשביחה שולמו זה מכבר, עוד  

  היטל השבחה במצב קודם כאשר הבניה הייתה בחריגה מהתכנית הקודמת, והתחשבות בה לצורך  

לא הרי נטרול נורמטיבי של תרומת מבנה לא חוקי מהווה הלכה למעשה מיסוי של העלויות האלו. "

בהטלת   הקודם,  במצב  הקרקע  השבחהלשווי  מהתוכנית   היטל  נובעים  שאינם  אלמנטים  על 

בעניינו, על עלויות הבניה. הראשון, מונע אכן מצב בו חוטא יוצא נשכר מבניה בלתי   –המשביחה  

חוקית. נטרול זה מנקה ומנכה מתמונת השווי במצב הקודם אלמנטים הנובעים מבניה לא חוקית. 

." היטל ההשבחה הי תכליתו של  השניה, מטילה למעשה קנס על ידי מיסוי עלות הבניה. לא זו

ייחוס שווי בנוי לזכויות הנוספות מכח התכנית מתעלם מעלויות הבניה )ולמעשה ממסה ובהמשך "

אותן(, הגם שהמשיבה הוציאה עלויות אלה בפועל, גם אם במסגרת הבניה טרם התכנית. במובן 

 לערעור(. 1להחלטת וועדת ערר, נספח  12." )עמ' זה אין היא יוצאת נשכרת מהבנייה הלא חוקית

 

טוענת הועדה המקומית כי אין חשיבות לעובדה כי לבעל הנכס היו הוצאות בניה זה מכבר. לטענתה, 

לתוכנית  בהתאם  הבניה  במלאכת  לעסוק  צריך  הנכס  בעל  אין  המשביחה  התכנית  אישור  עם 

המשביחה ובמידה ויבקש למממש את זכויותיו בנכס, מול הקונה הפוטנציאלי יעמוד כבר המוצר 

ף להיתר הבניה. כמו כן, נטען על ידי הועדה המקומית כי עלויות הבניה של מי שבנה המוגמר, בכפו

ללא היתר במועד מוקדם יותר היו מטבען נמוכות יותר ראשית, לאור העובדה כי הבנייה נעשתה 

כחלק מהבנייה של המבנה כולו בניגוד לבניית הקומות במועד בו כבר המבנה עמד על תילו; שנית, 

ייעוד, טוענת הועדה המקומית, נעשו התאמות למשרדים ועל כן נחסכות גם עלויות גם מבחינת ה

 התאמה ממבנה תעשייה למשרדים.

 

)נספח   זה  בהקשר  אליה  שהופנו  לתשובות  במענה  המכריעה,  אין    3השמאית  כי  קבעה  לערעור(, 

נדרשת השבתת הקומה  לצקת רצפה ותקרה,  מנת  על  בפיצול הקומה בבינוי הקיים, שכן  חסכון 

 התחתונה. 

 

בהקשר זה, הועדה המקומית טוענת כי הקומה הראשונה פוצלה זה מכבר ובקומה נוספת בוצעו 

 כבר ההכנות לפיצול, לרבות תשתיות ועל כן תשובת השמאית אינה מתיישבת עם המציאות. 

 

קיימת  להיתר,  בהתאם  שנעשתה  החוקית  לבנייה  מעבר  כי  מהעובדה  להתעלם  ניתן  לא  אמנם, 

בקרקע בנייה בלתי חוקית אשר מעת אישור התוכנית המשביחה עומדת בתנאים שהוגדרו בתכנית. 

דהיינו עם מתן הזכויות החדשות, בעל מקרקעין יכול היה לגשת למלאכה של התאמת המבנה לפי 

נית החדשה )לאחר הוצאת היתר בנייה(. אולם, מדובר כאן בשיקולים שמאיים הזכויות של התוכ

 מקצועיים לעניין העלויות היחסיות, שיקולים שאין להתערב בהם.

 

 

http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94
http://www.shimony.co.il/%D7%94%D7%99%D7%98%D7%9C-%D7%94%D7%A9%D7%91%D7%97%D7%94


  Shimony Eran                                                                                         שמעוני ערן         
 M.B.A & Physicist   Appraiser, Real Estate                  ופיסיקאי  M.B.A, שמאי מקרקעין   

 עמודים 19ך מתו 18 עמוד

 

 סוגיות נוספות  

הועדה המקומית מעלה טענות נוספות נגד השומה המכרעת והדיון שערכה ועדת הערר, ביניהן  .  26

הפרשי השומות בין השמאים במסגרת מכירת הנכס ובמסגרת השומות; ערך תוספת זכיות בניה  

במבנה החדש אשר ירד בשל פגיעה במקרקעין; שווי עודף לחניה; חישוב ההשבחה הריאלית, קרי  

בתוכנית המשביחה אל מול ההפחתות השונות )אי זמינות ומושע(. יוער כי הועדה  שזכויות הבנייה  

המקומית עצמה מודה כי מדובר בסוגיות שמאיות שנמצאות במסגרת שיקול דעתה של השמאית 

לערעור(. יחד זאת, ועדת הערר דנה בהן תוך שהיא דוחה אותן ועם זאת גם   115המכריעה )פסקה  

 לערעור(.  142ת )פסקה מסכימה הועדה המקומי

 

כפי שצוין, בהינתן העובדה כי אכן מדובר בטענות שמאיות, בית המשפט לא יתערב בנקל בטענות 

מעין אלו. לא נטען ואף לא הוכח כי בקביעותיה של השמאית המכריעה נפלו פגמים שיורדים לשורש 

אלו   בטענות  דיון  ערכה  הערר  ועדת  גם  מזאת,  יתרה  קביעתה.  בסבירות  הפוגעים  לגבי    – העניין 

יקשה עלינו לקבל טענה זו ולקבוע, הלכה למעשה, רים בין השומות, קבעה ועדת הערר כי "הפע

." ועדת הערר  עילת התערבות בשומה מכרעת שנעוצה בפער שבינה לבין שומת הועדה המקומית

לחוק ומעמד השמאי המכריע, אין מקום להניח כי דווקא שומת   84התייחסה לכך שלאחר תיקון  

לערעור(. גם בסוגיות   1להחלטה צורף כנספח  13נקודת הייחוס הנכונה )עמ'  הועדה המקומית היא

החניות ועדת הערר ערכה דיון וקבעה כי היות והטענה עלתה לראשונה במסגרת הערר ולא הוזכרה  

)עמ'   בשלב הערר  לדון בה  אין מקום  ולא בפני השמאית המכריעה,    14בשומת הועדה המקומית 

עור(. לגבי זכויות הבניה במבנה החדש, לגבי שווי מבונה, קבעה ועדת לער  1להחלטה צורף כנספח  

אין   שנפל,  חמור  לפגם  נימוק  ובהעדר  בנושא  השומה  במסגרת  דנה  המכריעה  השמאית  כי  הערר 

לערעור(. בנושא   1להחלטה צורף כנספח    14מקום להתערבות בקביעתה של השמאית המכריעה )עמ'  

ועדת הערר כי לא הוצגו פגמים בהחלטת השמאית המכריעה הפחתה בין אי זמינות ומושע קבעה  

  14-15בנושא שיש בהם להצביע על חוסר סבירות ועל כן גם טענה זו נדחתה על ידי ועדת הערר )עמ'  

 לערעור(. 1להחלטה, צורף כנספח 

 

כפי שניתן לראות, טענות הועדה המקומית נדונו על ידי ועדת הערר, ובית משפט זה, משלא הוצג .  27

בפניו כל בסיס להניח כי נפל פגם חמור בהחלטת השמאית המכריעה, או בהחלטת ועדת הערר לא 

יתערב, כאמור ב'גלגול שלישי' בהחלטותיה המקצועיות של השמאית המכריעה. אין די ב"תוצאה 

לסיכומי תשובה מטעם הועדה    113" של השומה כפי שמכנה זאת הועדה המקומית )פסקה  אנומלית

המקומית(, אלא נדרש להראות פגמים שנפלו בשיקול דעתה של השמאית המכריעה שהם מעבר  

למתחם שיקול דעתה המקצועי. לאור העובדה כי לא הורם הנטל ולו המינימלי ביותר להראות כי  

השמאית שערכה  דעתה   בשומה  שיקול  על  להשליך  בהם  שיש  חמורים  פגמים  נפלו  המכריעה 

והניטרלי שהיא השמאית  בנעלי הגורם המקצועי האובייקטיבי  יכנס  לא  המקצועי, בית המשפט 

 המכריעה ויחליף את עמדתה המקצועית.
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 סוף דבר. 5

 הערעור נדחה. 

 

  30,000ושכ"ט עו"ד בסכום כולל של    , חברת בלורי בע"מ,הועדה המקומית תישא בהוצאות המשיבה

 שקלים. 
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