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 רציו:-מיני

.  היטל השבחה* ועדת הערר המחוזית לתכנון ובניה קיבלה את ערר העוררים ביחס לחיובם בתשלום  
   נקבע, כי שומתה של הוועדה המקומית חסרה ובלתי מנומקת.

 קביעתו  - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 חישובו - היטל השבחה -* תכנון ובנייה 

 חובת ההנמקה  -הנמקות  -* משפט מינהלי 

 

תל אביב יפו, בין   -העוררים הגישו ערר שעניינו בשומת השבחה שנערכה לדרישת הוועדה המקומית  
מ"ר לדירות בקומה העליונה של   40היתר, בגין תכנית המאפשרת תוספת בניה על הגג בשטח של עד  

הבניין. העוררים הם בעלי דירה בקומה העליונה של הבניין שמכרו את דירתם, ובשל מימוש הזכויות 
נוכח    היטל השבחה. במסגרת הערר טענו העוררים כי לא ניתן לחייבם בהיטל השבחההאמור חויבו הם ב

העובדה כי נדרשת הסכמת יתר בעלי הדירות על מנת לממש את הזכויות לפי התכנית, וכן נוכח העובדה 
כי שטח הגג אינו מוצמד לדירתם. כמו"כ נטען כי העדר האפשרות למימוש הזכויות דרך של היתר בניה,  

סף העלו טענות לא בא לידי ביטוי במקדם שניתן בשומה. בנו  -נוכח הקשיים שבהשגת ההסכמות לכך  
נוספות ביחס לאופן חישוב ההשבחה והתעלמות מהתכניות החלות ומנתוני המקרקעין שהיה על הוועדה 

 המקומית להביא בחשבון במסגרת שומתה. 

 

 ועדת הערר המחוזית לתכנון ובניה קבעה כלהלן: 

צריך להיות מועד רכישת הזכויות בגג, על ידי בעל   השבחההיטל  טענת המערערת, כי מועד החיוב ב
 חוק התו"בל תוספת השלישיתל 7סעיף הדירה בקומה העליונה, עומדת בניגוד ללשון החוק המפורשת. 

אחת החלופות של ,  (3)א()1בסעיף  קובע כי מועד החיוב הוא במועד מימוש זכות במקרקעין, וכאמור  
המכר בעת  היא  העברת .  המימוש  בעת  הוא  בענייננו  הזכויות"  "מימוש  כי  בצדק  קבעה  הערר  ועדת 

 הזכויות, קרי בעת מכירת הדירה. 

 לא ניתן להתעלם מאופן עריכת השומה על ידי הוועדה המקומית באופן לא מנומק, ותוך שגגות מהותיות
 ובהעדר ההתייחסות המביאה לידי ביטוי את מכלול הרכיבים ביחס אליהם הוגש הערר.

"נטרלי". אף אם מטרתה לשמירה על קופת הציבור הוועדה המקומית לא הוגדרה כגוף "אובייקטיבי" או  
היא מטרה חשובה בהחלט, ברור כי לא ניתן להעלות על הדעת כי מעמדה של שומת הוועדה המקומית 
יושווה למעמדה של שומה מכריעה. כך גם ברור כי הטענה לפיה לא נפל בשומה "דופי חמור", אינה 

 עומדת לצידה של שומת הוועדה המקומית באותה המידה בו היא עומדת לפתחה של שומה מכריעה.

אכן לא הציגו העוררים שומה מטעמם. אך די היה בטענות שהעלו בעררם כדי להציג חוסר הנמקה וחוסר 
 ועל כן בהתאם לסמכותנו בסיפא   פירוט בשומת הוועדה המקומית, כדי לקבוע כי יש לבטלה ולתקנה.

 תוספת השלישית ל  14לתקנות התכנון והבנייה )סדרי הדין בוועדות ערר בעררים לפי סעיף    (8)3סעיף  
 (, יש לפטור את העוררים מהצגת שומה נגדית וזאת רק בנסיבותיו הייחודיות של ערר זה. חוקל
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 החלטה

תל אביב יפו )להלן:   -עניינו של ערר זה בשומת השבחה שנערכה לדרישת הוועדה המקומית   .1

( המאפשרת תוספת בניה על הגג  4.9.2007)  1"(, בין היתר, בגין תכנית ג'הוועדה המקומית"

 "(. התכניתהבניין )להלן: "מ"ר לדירות בקומה העליונה של  40בשטח של עד 

העוררים הם בעלי דירה בקומה העליונה של הבניין שמכרו את דירתם, ובשל מימוש הזכויות  .2

 נכון למועד הקובע.   -₪  14,651על סך  היטל השבחההאמור חויבו הם ב

ניתן לחייבם ב .3 כי לא  נדרשת   היטל השבחהבמסגרת הערר טענו העוררים  כי  נוכח העובדה 

הסכמת יתר בעלי הדירות על מנת לממש את הזכויות לפי התכנית, וכן נוכח העובדה כי שטח 

הגג אינו מוצמד לדירתם. כמו"כ נטען כי העדר האפשרות למימוש הזכויות דרך של היתר  

לכך   שבהשגת ההסכמות  נוכח הקשיים  בשומה.   -בניה,  שניתן  במקדם  ביטוי  לידי  בא  לא 

החלות בנ מהתכניות  והתעלמות  ההשבחה  חישוב  לאופן  ביחס  נוספות  טענות  העלו  וסף 

 ומנתוני המקרקעין שהיה על הוועדה המקומית להביא בחשבון במסגרת שומתה. 

החייבים הם בעלי    חוק התכנון והבניהל  126הוועדה המקומית הבהירה כי בהתאם לתיקון   .4

הזכויות בקומה העליונה וכן הבהירה את שומתה והתייחסה לטענות העוררים ביחס למצב 

 המקרקעין ולתכניות החלות. 

  
 דיון והכרעה 

   תוספת השלישיתל )ב(11סעיף 

 נקבע כך:  תוספת השלישיתל 11בסעיף 

כל אחד מהם    היטל")א(  שותפים במקרקעין או בחכירה לדורות בהם, ישלמו  

 באופן יחסי לחלקו במקרקעין המשותפים". 

 2018-( תשע"ח 126)תיקון מס'  

חובת תשלום    )א(, חלה  קטן  בסעיף  אף האמור  על  לגבי    היטל השבחה")ב(  

ושלפי טיבו של הרכוש המשותף  מקרקעין שהם רכוש משותף בבית משותף,  

פלונית לדירה  להצמידו  חובת  ניתן  תחול  הרחבה,  או  לגג  יציאה  חדר  כגון   ,

 תשלומו על בעל הדירה שאליה אפשר להצמיד את הרכוש המשותף בלבד;...".

מפורשות לעניין זה ואינן עומדות בקנה אחד עם פרשנות העוררים, לפיהן   חוקודוק, הוראות ה .5

 . היטל השבחהכל עוד הזכויות לא הוצמדו בפועל לא ניתן לחייבם ב
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על פרשנות של סעיף זה עמדו כבר בתי המשפט וועדות הערר פעמים רבות. בסוגיה זו בדיוק  .6

ב  בית המשפט  ולבניה    22-05-3744עמנ )ת"א(  דן  נ' הוועדה המקומית לתכנון  ליאורה פאר 

 )נבו( וכך נקבע: הרצליה

 

ה על   חוק"לשון  חלה  התשלום  חובת  כי  נקבע  פנים.  לשתי  משתמעת  אינה 

". גם דברי ההסבר לדירה פלונית  ניתן להצמידו"מקרקעין שהם רכוש משותף ו

תומכים בכך. לא ניתן לקבל את פרשנות המערערת כי במילים "ניתן להצמיד" 

התכוון המחוקק רק לשטח שכבר הוצמד בפועל. הרי שטח שכבר הוצמד בפועל  

 אינו רכוש משותף, אלא דינו לכל דבר כדין הדירה שאליה הוצמד." 

  

 - וכן  .7

 מועד החיוב 

צריך להיות מועד רכישת הזכויות בגג, על ידי  היטל השבחההחיוב בלטענת המערערת, מועד 

 בעל הדירה בקומה העליונה. 

קובע    חוק התו"בל תוספת השלישיתל 7סעיף המפורשת.  חוקטענה זו עומדת בניגוד ללשון ה

, אחת החלופות (3)א()1בסעיף  כי מועד החיוב הוא במועד מימוש זכות במקרקעין, וכאמור  

ועדת הערר קבעה בצדק כי "מימוש הזכויות" בענייננו הוא בעת  של המימוש היא בעת המכר.  

 . העברת הזכויות, קרי בעת מכירת הדירה

  פנינה ויקיר בן שושן נ' הוועדה המיוחדת לתכנון ובניה חריש   22-06-8512ערר )חי'(  ראו גם:   .8

 )נבו(.

הערר ככל שהן נוגעות לטענה כי לא ניתן לחייב את די בדברים אלו כדי לדחות את טענות   .9

נוכח העובדה כי אין בידם לממש את הזכויות באופן מיידי, אלא   היטל השבחההעוררים ב 

 לאחר ביצוע הצמדת הזכויות לדירתם.

 מאידך, לא ניתן להתעלם מאופן עריכת השומה על ידי הוועדה המקומית באופן לא מנומק,  .10

ותוך שגגות מהותיות ובהעדר ההתייחסות המביאה לידי ביטוי את מכלול הרכיבים ביחס 

 אליהם הוגש הערר.

 

 חובת הנמקה 

החלטה מנהלית אינה יכולה לבוא בחלל ריק וחובת הנימוק מוטלת על    -נזכיר מושכלות יסוד   .11

 הוועדה המקומית. 
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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
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/
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יהודה ועפרה לוי נ'   21-08-8053ערר )מרכז(  יפים הדברים שנכתבו לעניין חובת ההנמקה ב .12

 )נבו(: הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה רעננה

 הטענה לחוסר פירוט והנמקה מספקים בשומה המכרעת 

העוררים, השומה המכרעת לקתה בנימוקיה באופן שאינו מאפשר להבין  לטענת  

הפנו  העוררים  כאמור,  החישוב.  במסגרת  בחשבון  נלקחו  שונים  נושאים  אם 

ב להחלטה  זה  )דרום(  בעניין  הוועדה -י.לי  6118/15ערר  נ'  בע"מ  השקעות  דה 

(, שם הסבירה ועדת  16.5.2016המקומית לתכנון ולבנייה אשדוד )פורסם בנבו,  

 הערר מהי שומה שוועדת ערר יכולה לבחון בהתאם לכללים שנקבעו בפסיקה:

"דא עקא, שלעיתים שמאים מכריעים אינם מפרטים ומסבירים את הביסוס  

למקדם פרטני או לשווי מסוים. חוסר הפירוט לא מאפשר לוועדת הערר לבחון 

את השומה ולהגיע למסקנה האם הפגם הנטען יורד לשורש השומה ומחייב את 

לכללים  בהתאם  השומה  את  לבחון  יהיה  שניתן  מנת  על  ודוק,    התערבותנו. 

להיות   המכרעת  השומה  על  מכרעת,  בשומה  להתערבות  בפסיקה  שנקבעו 

מבוססת ומושתתת על שיטה שמאית מקובלת ועל מסד עובדתי הולם ומבוסס. 

אם השמאי לא מפרט ומנמק את שומתו בהתבסס על אסמכתאות ותחשיבים 

לשורש   היורד  פגם  בה  נפל  והאם  השומה  סבירות  את  לבחון  כלל  ניתן  לא 

 השומה." 

.   בהנחיות המשנה ליועץ המשפטי לממשלה לשמאי הוועדות המקומיות  34

 שעניינן "פירוט תחשיב בשומות", נקבע בין השאר:  26.5.2011מיום 

"ללא פירוט הולם של בסיס הנתונים והעסקאות העומדים בבסיס התחשיב, תפגע  

לחילופין  או  המקומית,  הועדה  שומת  על  לחלוק  או  להשיג  הנישום  אפשרות 

להשתכנע בעניין נכונות החיוב ולא לערור. שכן לא יהיו בידיו מלוא הנתונים שהונחו  

ל נודעת  יתירה  חשיבות  שומתה.  את  קבעה  עת  הועדה  מדובר את  עת  זה  פירוט 

. כלל בסיסי הוא שלא ניתן  היטל השבחהבשומה של ועדה מקומית שבגינה נגבה  

ב לקביעת    היטללחייב  פירוט ראוי של בסיס הנתונים שהביאו  כן קיים  אלא אם 

ה של  לקביעת היטלגובהו  שהובילו  התחשיב  שעמדו בבסיס  הנתונים  ובענייננו,   ,

 גובהה של השומה" 

 

דברים אלו מדברים בעד עצמם. וברור כי חובת ההנמקה והפירוט חלה על שומות הוועדה   .13

 המקומית. זאת גם בהתאם להנחיות המשנה ליועמ"ש בעניין זה.

 

 

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/
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הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת השרון נ' אלון רבוע כחול ישראל   14-06-28399עמ"נ  ב .14

)נבו(, שעסק בחובת ההנמקה שחלה על שמאי מכריע )נזכיר, כי בענייננו עסקינן בשומת בע"מ  

 הוועדה המקומית ולא בשומה מכריעה(, נקבע כך: 

"... כעולה מהאמור לעיל, את קביעתה בדבר העדר עליה בשווי הנכס, השמאית אינה  

מנמקת. היא קובעת בחווה"ד רק את "השורה התחתונה". וועדת הערר הייתה ערה  

לכך אך עובדה זו לא הביאה לביטול קביעת השמאית או החזרת השומה לשמאית על 

 מנת שתנמקה.

יש לבחון אם כן האם יש לבטל קביעת הוועדה וכן קביעת השמאית המכריעה לנוכח  

העדר נימוקים לקביעתה זו לאחר בדיקה מתאימה של הנושאים השונים המחייבים 

האיפיונים המאפשרים או מונעים את מימוש   -כפי התייחסותה שלה-בדיקה ולרבות

כות סביבה ועוד, אלא שאלה התב"ע, הביקוש לעומת ההיצע בסביבה, מגבלות של אי

לא נבחנו לגופם, למצער לא עולה מהכתובים כי נבחנו. או כפי קביעת וועדת הערר  

עצמה לעניין החובות המוטלות על שמאי שהן בין היתר: "לפרט, לבסס ולנמק את  

השומה המכרעת, או את חווה הדעת לפי העניין, כמו גם את חובתם לערוך בדיקות  

קביעותיהם בנתונים, באסמכתאות ובתחשיבים, באשר אף הם  עצמאיות ולבסס את  

 אינם כבולים לטענות הצדדים", אלא שהשמאית המכרעת לא נהגה בזה האופן. 

כידוע, אין לו לדיין אלא מה שעיניו רואות )"דתניא: לא יאמר חכם אילו היה לח היה  

מסכת נדה דך כ'(. בהעדר  -ודאי טמא, אלא אמר אין לו לדיין אלא מה שעיניו רואות"

זו   זו? שמא  הסבר לתוצאה אליה הגיעה השמאית כיצד נלמד מה הביאה לתוצאה 

 בהרהורי ליבה?חלילה מקורה 

שמאי מכריע הינו בעל תפקיד מעין שיפוטי. הוא בוחן את קביעות מומחי הצדדים 

ומוסיף את חוו"ד שלו וקביעתו מביאה לתוצאה שלרוב מכריעה את הסכסוך שבין  

ועדת   לביקורת  נתונה  המומחה  השמאי  קביעת  לכך,  מעבר  הקרקע.  לבעל  הרשות 

לע כבימ"ש  בשבתו  המחוזי  ביהמ"ש  לביקורת  ולאחריה  )ר' הערר  מנהליים  ניינים 

(. בהיותה נתונה לביקורת כאמור  חוק התכנון והבניהל  תוספת השלישיתל  14סעיף  

על חווה"ד להיות מנומקת באופן שתתמוך מסקנותיה עלי כתב באופן שכל הקורא  

את חווה"ד ייטיב להבין מדוע בנסיבות לא היתה כל עלייה בערך המקרקעין במועד 

גביזון "בית המשפט הקובע. )ר' באשר לחובת ההנמקה בכל הנוגע לבתי המשפט  ר'  

נ' מדינת   446/01ע"פ  ;  8תשל"א(  -משפטים ב )תש"ל   וחובת ההנמקה" מקס רודמן 

מסודי ביארס )לשעבר לוי( נ' בית הדין הרבני    7/83בג"ץ  (;  וכן  2002)  25(  5ישראל, נו )

( שם קובע כב' הש' טירקל גם ביחס לערכאות שאינן  1984) 673( 1האזורי חיפה, לח )

 שיפוטיות כך: 

 

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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דין או החלטה בדין הכללי אין צורך להרחיב הדיבור,  -" על חובת ההנמקה של כל פסק

משפט חייב לתת נימוקים להחלטתו'  - כי בית -כתוב או בלתי כתוב   -ו'כלל גדול הוא 

 ; ......... 635[, בעמ' 31] 176/54)בג"צ 

  10419/03ע"א  ר' בנוסף כב' הש' ארבל בהתייחס לגופים מנהליים או דו מהותיים ב

( שם הינה 5.9.2005כפר שיתופי להתיישבות ]פורסם בנבו[ )  -תומר דור נ' רמת הדר  

 קובעת:

היא    הטבעי.  הצדק  וכללי  הציבורי  המשפט  מיסודות  אחד  היא  ההנמקה  "חובת 

  - חוק הכנסתהיחידה מבין החובות הדיוניות החלות על הפעולה המנהלית המעוגנת ב

והנמקות( )החלטות  המינהל  סדרי  לתיקון  )יואב  חוק  של .  ההנמקה  "חובת  דותן, 

 (". 13, 5מינהל וגופים נבחרים", מחקרי משפט יט )תשס"ב(  רשויות 

חובת ההנמקה אחד מכללי הצדק הטבעי הינה   בהיות  המסקנה המתבקשת הינה, 

מחייבת  כל גוף שיפוטי ומעין שיפוטי, ובנסיבות השמאי המכריע בהיותו גוף מעין  

בקביעת   מקורן  או  עמדות  בין  הכרעה  משום  שעניינן  הקביעות  בהנמקת  שיפוטי, 

או כל  ופרוט  עצמאי,  באופן  הסוגיה  בחינת  לאחר  שהביאוהו  מסקנות  עניינים  תם 

למסקנתו. מכאן, שהיה על השמאית המכריעה לנמק מה הביא אותה לתוצאה בדבר  

העדר כל עלייה בשווי המקרקעין במועד הקובע כאמור. משחדלה מלעשות כן, אין  

 מנוס מלהחזיר את ההליך לוועדת הערר."

 

מכריע.   .15 שמאי  לקביעותיו של  ביחס  נקבעו  אלו  לפתחו של דברים  הרובצת  חובת ההנמקה 

 השמאי המכריע נכונה שבעתיים וביתר שאת שעה שעסקינן בשומת הוועדה המקומית.

משרד התחבורה נ'   3644/13ברם  נזכיר, כי מוסד השמאי המכריע או המייעץ הוגדר בהלכת   .16

 כמומחה הבוחן ירידת ערך של מקרקעין בצורה מקצועית, )נבו(: "  גלר דוד ואארורה ואח'

דברים אלו, עם כל הכבוד, לא נאמרו ביחס לוועדה המקומית, ניטראלית ואובייקטיבית".  

 אלא ביחס לשמאי מכריע בלבד. 

וכן  .17 לערר  תגובתה  במסגרת  המקומית,  הוועדה  על  המוטלת  ההנמקה  חובת  אף  על  והנה, 

ההנמקה  העדר  ואת  השגגות  את  להצדיק  המקומית  הוועדה  ביקשה  בפנינו  הדיון  במהלך 

   "אין כאן חוסר סבירות. אין כאן טעות חמורה בשומה".בשומתה מהטעם כי: 

הוועדה המקומית טענה איפוא, כי יש להשוות את דינה לדינו של שמאי מכריע ואין להתערב   .18

בשומה כי לשיטתה היא "סבירה" ולא נפלה בה "טעות חמורה" כלשונה ובהתאם לכך אין 

להתערב בשומתה. זאת היא טענה על בסיס אמות המידה שנקבעו ביחס לשמאי מכריע. נראה 

 הפכה את היוצרות בעניין זה.איפוא כי הוועדה המקומית 
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ספק   .19 הסר  סמכות    -למען  זו,  מציאות  ומכח  נטרלי  אובייקטיבי  גוף  הינו  המכריע  השמאי 

ב"סבירות"   ודי  חמור  דופי  בהם  שנפל  שעה  רק  מתגבשת  השמאיים  בשיקוליו  ההתערבות 

החלטתו על מנת למנוע את התערבות ועדת הערר. קביעה זו ודאי לא יכולה להיות נכונה ביחס 

 לשומות הוועדה המקומית.  

כגוף "אובייקטיבי" או "נטרלי". אף אם מטרתה  .20 כי הוועדה המקומית הוגדרה  לא מצאנו 

לשמירה על קופת הציבור היא מטרה חשובה בהחלט, ברור כי לא ניתן להעלות על הדעת כי 

כי   ברור  גם  כך  מכריעה.  שומה  של  למעמדה  יושווה  המקומית  הוועדה  שומת  של  מעמדה 

חמור", אינה עומדת לצידה של שומת הוועדה המקומית   הטענה לפיה לא נפל בשומה "דופי

 באותה המידה בו היא עומדת לפתחה של שומה מכריעה. 

נזכיר אף זאת, עסקינן בעסקת מכר אשר התמורה שנקבעה בה משקפת תמורה נמוכה באופן  .21

שנתבקש עומד על סכום נמוך באופן יחסי. ועל כן, בשומות   היטל ההשבחהיחסי, ואכן גם  

ב שעסקינן  ושעה  אלו  מעין  במקרים  השבחההשבחה  הנישום    היטל  של  המוטיבציה  נמוך, 

בין   - לפנות לשמאי מכריע היא נמוכה, בין היתר, נוכח שכר הטרחה שעל הנישום לשאת בו  

 בעריכת שומה נגדית ובין בתשלום שכר הטרחה לשמאי המכריע.  

מובן מאליו, כי גם במקרים מעין אלו, בהם הנישום אינו שש לגשת לפתחו של שמאי מכריע,  .22

היטב   ולבדוק  מעמיקה,  בחינה  שומותיה  את  לבחון  המקומית  הוועדה  שומתה   -על  האם 

תואמת מקובלות שמאיות וקביעות שמאיות חלוטות, באופן המביא לידי ביטוי את עקרון  

שנק  כפי  נישומים  בין  בחלקות השוויון  מכריעות  לשומות  ביחס  המשפט  בתי  בפסיקת  בע 

שלמה לדלסקי נ' הוועדה המקומית לתכנון    16-07-12834עמנ )חי'(    -סמוכות )ראו למשל  

)נבו(; וכן תוך הנמקת שומתה באופן ברור ומניח את הדעת ממנו ניתן להבין    ובניה קרית אתא

 את חישוביה, וכן את הטעם למקדמי ההתאמה והדחיה שלפיהם הוערך שווי המקרקעין.

אין מדובר בשומה סבירה כלל וכלל. וזאת אנו למדים    -לאחר הדברים האלו נבהיר כי בענייננו   .23

בעיקר מתשובת הוועדה המקומית לערר וכן מהצהרותיה במהלך הדיון במסגרתם הציגה היא 

חישובים שונים וערכי שווי שונים מאלו שנקבעו בשומתה וכן מטעמים נוספים כפי שנפרט  

שומתה להלן.   ותיקון  המקומית  הוועדה  שומת  ביטול  תהיה  זה  ערר  של  תוצאתו  כן  על 

 כמפורט להלן.

נבהיר, בענייננו אכן לא הציגו העוררים שומה מטעמם. אך די היה בטענות שהעלו בעררם כדי  .24

לבטלה  יש  כי  לקבוע  כדי  המקומית,  הוועדה  בשומת  פירוט  וחוסר  הנמקה  חוסר  להציג 

והבנייה )סדרי הדין  ל  (8)3סעיף  ועל כן בהתאם לסמכותנו בסיפא  ולתקנה.   תקנות התכנון 

, אנו פוטרים את 2010-, תשע"א(חוקל  תוספת השלישיתל  14בוועדות ערר בעררים לפי סעיף  

 העוררים מהצגת שומה נגדית וזאת רק בנסיבותיו הייחודיות של ערר זה, כפי שיפורטו להלן.

 העדר הנמקה ופירוט השגגות שנפלו בשומת הוועדה המקומית 

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%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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 במסגרת הדיון בפנינו טענה הוועדה המקומית )מספר פעמים( כי:  .25

 עו"ד קליין: 

לשומה,   16בעמ'    9.9אני סבורה שזה שומה מפורטת, גם בתגובה, רשום בסעיף  

 בחישוב ההשבחה )מצטטת(. 

 

ודוק, על מנת להוכיח כי מדובר בשומה מפורטת, הפנתה הוועדה המקומית לא רק לשומה,  .26

אלא גם לתגובתה לערר. זאת מהטעם, שבמסגרת השומה עצמה לא פורטו מלוא החישובים  

כי  מובן  שנקבעה.  להשבחה  המקומית  הוועדה  הגיעה  מה  סמך  על  הובהר  ולא  הנדרשים 

לעי כאמור  מקובלת.  אינה  זו  הנדרש  התנהלות  המידע  מלוא  את  לקבל  נישום  של  זכותו  ל 

 להבנת שומתו גם בלא שיגיש ערר לשם כך. 

 נפרט את השגגות שנפלו בשומת הוועדה המקומית:  .27

 קומה חלקית 

וזאת נוכח   3במסגרת הערר נטען כי אין אפשרות לנצל את זכויות הבניה מכוחה של תכנית ג' .28

 : 1הוראת התכנית השוללות את האפשרות לניצול הזכויות. כך נקבע בתכנית ג'

 

 

במסגרת שומת הועדה המקומית הלא מפורטת, לא נקבע קביעה שמאית המביאה לידי ביטוי   .29

 הוראה זו בתכנית. 

רק במסגרת תשובתה לערר הבהירה הוועדה המקומית כי: "השימוש הטוב והיעיל במועד  .30

הינו הרחבת הדירה הנישומה )בתחום ההרחבה הקיים של   1הקובע לאישורה של תכנית ג'

 לתשובה(.  56(" )סעיף 1הדירה שמתחתיה והקמת חדר יציאה לגג עפ"י הוראות תכנית ג/

בתשובה   .31 שנאמרו  אלו  הוועדה מדברים  שומת  במסגרת  כי  בטעות,  להסיק  ניתן  לערר 

במסגרת   הוא!  כך  לא  אך  במקרקעין".  והיעיל  הטוב  "השימוש  את  היא  ניתחה  המקומית 

 שומת הוועדה המקומית לא רק שלא נבחן המצב הטוב והיעיל, אלא שעניין זה לא אוזכר כלל.
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לשומתה וטענה   9.8  –ו    7.3בהקשר זה הפנתה הוועדה המקומית בתשובתה לערר גם לסעיפים   .32

"לפיכך, לאחר הרחבת הדירה  -כי נוכח העובדה שכל הדירות, למעט דירת הנישומה הורחבו 

הקומה  לשטח  חופף  העליונה  הקומה  שטח  המשיבה,  בשומת  שחושב  כפי  זאת  הנישומה, 

יש חפיפה של   בהתאם לשימוש הטוב והיעיל כפי שקבעה שמאית הוועדהשמתחתיה. קרי,  

 לתשובה(.  56-60בין שטח הקומה העליונה לקומה שמתחתיה" )ראה סעיפים  100%

 נזכיר מושכלות יסוד:  .33

הועדה המקומית לתכנון   147/14רעא  קביעת השימוש הטוב והיעיל תעשה בהתאם להלכת   .34

נ' סוניה אברמוביץ-ובניה תל אביב "ערכם של מקרקעין נגזר אפוא  )נבו( ובהתאם ל:    יפו 

זמן  בנקודת  החופשי  השוק  בתוך  אובייקטיבית  מידה  לאמת  ובנתון  שלהם  השוק  משווי 

 ."ספציפית "ובהתחשב בשימוש הטוב והיעיל ביותר בנכס

והיעיל במסגרת תשובתה לערר   .35 כן בהתייחסותה של הוועדה המקומית לשימוש הטוב  ועל 

 שגתה הוועדה המקומית מספר פעמים:

הינו   .36 הקובע  במועד  והיעיל  הטוב  השימוש  כי  המקומית  הוועדה  טוענת  הרחבת ראשית, 

טענה זו לא הוכחה במסגרת שומת הוועדה המקומית. על מנת להציג את השימוש  הדירה.  

הטוב והיעיל היה על הוועדה המקומית לבחון בשומתה את אפשרויות התכנון הקיימות ומבין  

מהו  נלווה(  תחשיב  גם  ידרוש  לרב  )אשר  ראוי  נימוק  באמצעות  להבהיר  אלו  אפשרויות 

 השימוש הטוב והיעיל. 

במסגרת שומת הוועדה לא קבעה שמאית הוועדה מהו השימוש הטוב והיעיל במועד הקובע.  .37

לא מעמיקה(  )ואף  שמאית מעמיקה  ובחינה  אובייקטיבית  מידה  או אמת  ערך  כל  אין  כך, 

 באשר לשימוש הטוב והיעיל בנקודת הזמן הספציפית והנכונה ליום אישור התכנית. 

( אוזכרו מספר היתרי בניה שניתנו להרחבת הדירות. בתשובתה 7.3אכן, בפרק הרישוי )סעיף   .38

והיעיל  לערר מפנה הוועדה המקומית להיתרים אלו משל הם משקפים את השימוש הטוב 

 של המאה הקודמת!  השבעיםבשומתה. אך למעשה היתרים אלו ניתנו בשנות 

למען הסר ספק, אזכורם של היתרים משנות השבעים ודאי לא יכול להוות אינדיקציה באשר   .39

במועד  הכלכליים  חייו  ואורך  הנכס  של  מצבו  את  התואם  העדכני,  והיעיל  הטוב  לשימוש 

(. כך למשל 2007שנים לאחר הוצאת היתרים אלו )התכנית אושרה בשנת   30  -הקובע, קרי כ 

כלל לא ניתן להרחיב את הדירות הקיימות.   2007ב הנכס בשנת  לא מן הנמנע כי בהתאם למצ

 ואולי, מבלא לקבוע מסמרות ומבלי שהעניין נבחן, לא בכדי לא הורחבה דירת העוררים דנן. 

מן הראוי היה אילו הוועדה המקומית היתה מודה בפגם שנפל בשומתה ומבהירה כי אכן לא   .40

התייחסה למצב הטוב והיעיל ולאורך חיי הנכס ומבקשת לתקן או לערוך את שומתה מחדש. 

ואולם, הצגת הדברים באופן שגוי, משל שומת הוועדה המקומית התייחסה לנתון שלא נקבע  

 אינו ראוי.  -בה 
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כפי שקבעה שמאית   בהתאם לשימוש הטוב והיעילזאת ועוד, טוענת הוועדה המקומית כי " .41

בין שטח הקומה העליונה לקומה שמתחתיה". ודוק, אין חולק   100%הוועדה יש חפיפה של  

כי כיום אין כל חפיפה בין הקומות. למעשה, הוועדה המקומית מתעלמת בקביעה זו מהעובדה  

משטח הקומה שמתחתיה",   80%קבעה "כי שטח הקומה העליונה הוא לפחות    1שתכנית ג'

מתחתיה ולא הקומה ה"דימיונית" או "האפשרית" בהתאם למצב הטוב    הבנויה  קרי הקומה

 והיעיל שטרם מומש וודאי לא הוכח.  

אין חולק כי במועד הקובע דירת העוררים לא היתה מורחבת. ועל כן במועד הקובע לא ניתן  .42

ג' לניצול הזכויות  1היה לנצל את זכויות הבניה מכוחה של תכנית  כי העדר אפשרות  ברי,   .

האמור דינו לבוא לידי ביטוי במסגרת התחשיב שערכה הוועדה המקומית. והנה, לא מצאנו 

 שומת הוועדה המקומית. כל זכר לעניין זה ב

הווי אומר, גם אם תציג הוועדה המקומית תחשיב המבהיר כי אכן השימוש הטוב והיעיל הוא  .43

" כלשון הוועדה המקומית בין שתי הקומות, 100%הרחבת הקומה כך שתהיה "חפיפה של  

גם אז נדרשת התייחסות להעדר האפשרות לניצול הזכויות באופן מיידי ולדחייה הנדרשת  

קומית לתקן ולהביא לידי ביטוי במסגרת שומתה. נזכיר, כי לשם כך. וזאת על הוועדה המ

ורק "בהסדרת מימוש הזכויות   מקדם הדחייה שהובא בשומת הוועדה המקומית עסק אך 

 כך כפי שנקבע בשומתה.   -בהתחשב בבעלות המשותפת" 

שאינה   .44 אחרת  בדרך  ביטוי  לידי  לבוא  חייב  הזכויות  ניצול  אפשרות  העדר  כי  ברור  כן  ועל 

 במסגרת המקדם האמור שעסק בעניין אחר. 

בנוסף טוענת הוועדה המקומית כי גם ביחס לבינוי הקיים ניתן לנצל את הזכויות, שכן שטח  .45

 משטח הקומה שמתחתיה.  80%הקומה הקיימת עולה על 

דא עקא, טענה זו לא באה לידי ביטוי בשומת הוועדה המקומית ולא הובהר מה שטח הקומה  .46

התחתונה ומה היא כוללת ומה היחס בין הקומות. וודאי שהעדר התייחסות לעניין זה, אינה 

עולה במבחן הסבירות וודאי שבנסיבות אלו מוקשה מדוע טענה הוועדה המקומית בלהט כי 

 כלשון הוועדה המקומית במהלך הדיון בפנינו. מדובר בשומה "מפורטת" 

ג' .47 ועוד, במסגרת תכנית  קיימים תנאים שונים למימוש הבניה. במסגרת שומתה לא   1זאת 

 התייחסה הוועדה המקומית לעניינם אלו. 

  נדונו כבר בעבר   1בעניין זה נציין כי עניינים אלו ואופן חישוב הזכויות מכוחה של תכנית ג' .48

קלינה רפי וסברינה נגד    85209/12ערר )תל אביב(  בפני ועדת ערר זו בהרכב אחר. ראה למשל  

(. גם שם דובר על  26.09.16)פורסם בנבו, התקבל    הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב

מימוש במקרקעין בדרך של מכר ונשאלה השאלה בדבר הכרה בעלויות הבניה בעת קביעת 

 וכך נקבע:  ההשבחה.
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הגג   בעליית  הזכויות  לבנית  ההתאמה  עלויות  שלפיה  המכריע,  השמאי  "קביעת 

( אינה מייתרת את הבחינה 1שוות בשני מצבי התכנון )לפי תכנית ג' ולפי תכנית ג/

האם קיימת כדאיות כלכלית, ובאיזו מידה, במימוש    -בכל אחד ממצבי התכנון    -

מידי של תוספת הזכויות בחלל הגג. ככל שערכן של הזכויות הנוספות שווה לעלות 

זו, הרי שיש מקום   נמוך מעלות  זה, או  לרבות ההתאמות הנדרשות בנכס  בנייתן 

ל להביא בחשבון את ערך הזכויות בדחיה לתום חייו הכלכליים של הנכס. בחינה ש

שווי הזכויות ללא עלויות ההתאמה לנכס הבנוי אפשרית אם מביאים בחשבון דחיה 

 למימושן של זכויות אלה בתום חייו הכלכליים הנכס". 

 

גם   .49 ערר    -כך  )ועדות  אביב   -ערר  תל  ובנייה  הוועדה    85155/15יפו(  -תכנון  נ'  ורדי  אריה 

 )נבו(.  המקומית לתכנון ובניה תל אביב

הובאו   .50 לא  ידיעתנו,  למיטב  המקומית,  הוועדה  ידי  על  נתקפו  שלא  אלו,  חלוטות  החלטות 

נומק מדוע לא הובאו בחשבון ההתאמות הנדרשות  בחשבון במסגרת שומתה וכל הפחות לא  

ומה הן כוללות; והאם נוכח חייו הכלכליים של הנכס, שאף הם לא נבחנו, אין מקום לשקול 

שיטת חישוב אחרת ביחס לאופן ניצול הזכויות. כך ששוב תמוה מדוע טענה הוועדה המקומית 

העניי לכל  התייחסות  כוללת  אינה  שהיא  שעה  מפורטת  שומתה  בהתאם כי  הנדרשים  נים 

 להחלטות ועדת הערר הקודמות בנושא. 

מאיר וזאנה נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה    19-09-1104ערר )ת"א(  בהקשר זה נזכיר גם   .51

)נבו(. בערר זה נקבע כך יחס להרחבות על הגג במבנים בהם נדרש חיזוק בהתאם  בני ברק  

 , כך: 413לתקן 

 יציבות המבנה  

ידי גורמי המקצוע  -באחריות הוועדה המקומית לוודא שהיתר הבניה יהיה מלווה על

  1המוסמכים בעניין, וכי ההיתר יהיה תואם להוראות 'תכן הבניה', כהגדרתו בסעיף 

. עמידה בהוראות 'תכן הבניה' נועדה בין השאר 1965-חוק התכנון והבניה, התשכ"הל

להבטיח בטיחותם של משתמשי המבנה, וכן להבטיח יציבותו של המבנה. עוד נזכיר  

תקן עמידות מבנים   -  413לעניין זה, את החובה לעמוד בהוראות תקן ישראלי ת"י  

(.  כפי שקבענו בהחלטות רבות בעניין תוספות בנייה  413תקן ברעידות אדמה )להלן: 

תקן   ברק,  בני  העיר  בתחום  קיימים  מבנים  עסקינן    413על  בו  מקרה  בכל  גם  חל 

. 38(, ולא רק ביחס להיתרים מכוח תמ"א  413לתקן    108בתוספת למבנה קיים )ר' ס'  

תקן   בהוראות  עמידה  הוא  כאמור  במקרים  בניה  להיתר  תנאי  לר413לפיכך,  בות , 

ביצוע חיזוקים למבנה הקיים כתנאי לתוספת הבנייה, ככל שאלו נדרשים בהתאם 

להוראות סעיף  413לתקן   הפנינו  לא  38לתמ"א    4.2. במסגרת החלטותינו  לפיהם   ,

 למבנים שבוצעה בהם  38תתאפשר בעתיד תוספת זכויות מכוח הוראות תמ"א 

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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-1089-08. ר' ערר )ת"א(  413תוספת בניה, שחייבה חיזוק המבנה כולו בהתאם לתקן  

]פורסם   אריה וחנה אולשטיין נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה בני ברק  בעניין  18

רזיאל כהן נ' הועדה המקומית לתכנון    בעניין 6171/17ערר )ת"א(  [,  17.3.2019בנבו  

יבגני שנקר בעניין   18-10-1127ערר )ת"א(  [,  28.12.2017]פורסם בנבו  בני ברק    -ובניה

 [. 3.3.2019]פורסם בנבו  נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה בני ברק
 

בעניינו לא התייחסה הוועדה המקומית לעניין זה בשומתה, לא הבהירה האם המבנה דורש   .52

ואף לא הבהירה האם כלל   413חיזוק בהתאם לאורך חייו הכלכליים ובהתאם להוראות תקן  

 .413ניתן להוסיף מסה נוספת למבנה בהתאם להוראות הקבועות בתקן 

בהתאם   .53 היא את השווי  הוועדה המקומית התאימה  שומת  במסגרת  אכן  ספק,  למען הסר 

חיבור למבנה קיים". יחד עם זאת, לא הבהירה הוועדה המקומית מה   -למקדם "ישן על חדש  

נלקח בחשבון במסגרת מקדם זה ומה נכלל במסגרת הצורך "לחיבור למבנה קיים", כך שלא 

ניתן כלל לבחון האם נלקחו עניינים אלו בחשבון. זאת ועוד, לא הוצגו לכל הפחות מקדמים  

דו במקרים  שניתנו  מכריעות  בשומות  ראוי שנקבעו  הוא  זה  מקדם  האם  הובהר  ולא  מים 

 בנסיבות העניין ובנסיבותיו הפרטניות של הנכס דנן. 

ג' .54 תוך הבחינה   1על כן, על הוועדה המקומית לתקן ולהתאים את שומתה להוראות תכנית 

 הכלכלית הנדרשת בעניין זה.

 

 שווי למ"ר 

 ₪. 3,800במסגרת שומתה קבעה הוועדה המקומית שווי מ"ר על סך  .55

בשומתה,   .56 שהוצג  זה  נתון  השמאית לעומת  במסגרת התגובה  וכן  לערר  תשובתה  במסגרת 

 הציגה מספר שומות מכריעות בהם נקבעו ערכים נמוכים יותר:  -שצורפה לערר 
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והנה, על אף האמור בתשובתה ועל אף ששלושת השומות המכריעות ניתנו טרם הופקה שומת  .57

הוועדה המקומית דנן, נטלה הוועדה המקומית את החירות להתעלם משומות אלו, שוודאי  

 ₪ יותר.  100 -היו ידועות לה היטב באותו מועד ולקבוע כי שווי מ"ר בנכס דנן גבוה ב 

רק משעה שהוצגו טענות כנגד שומתה בערר זה, הבהירה הוועדה המקומית בתשובתה כי אכן   .58

₪, ואולם, השווי שהיא   3,700  -קיימות שומות מכריעות בסביבה לפיהן השווי למ"ר הינו כ  

 הינו בגבולות הסביר ואין להתערב בו. ₪( 3,800קבעה בשומתה )

נראה כי יש להזכיר לוועדה המקומית גם בעניין זה, כי היא אינה במעמדו של שמאי מכריע   .59

ודאי שעה שעומדים בפניה שומות מכריעות נוספות, ואין די   -ועליה לדוק פורתא בשומתה  

להסתפק ב"מבחן הסבירות" שעה שהיא מודעת לכך שישנן שומות מכריעות בסביבה בהם 

 נקבעו ערכי שווי אחרים, שאף מקובלים עליה וסבירים אף הם, כפי שעולה מתשובתה לערר. 

ההשוואה  .60 מקור  הן  משל  בלעדי  באופן  מכריעות  שומות  על  להסתמך  יש  כי  קובעים  איננו 

היחיד ואין בלתו )ודאי שאין זאת כוונתנו(. אך מקום בו קיימות שומות מכריעות בחלקות 

בשומות  מדובר  כי  תגובתה  במסגרת  קובעת  בעצמה  המקומית  שהוועדה  ושעה  סמוכות, 

 אינה ראויה.  -במסגרת שומתה "בסביבה", ברי כי התעלמותה מהן 

כך למשל, באותו אופן בו הוצגו שומות מכריעות אלו בפני ועדת הערר לצורך התשובה לערר,  .61

יכולה היתה הוועדה המקומית להציגם בפני הנישום עוד במסגרת עריכת השומה. לא יעלה 

על הדעת שעל מנת לקבל את מלוא הנתונים הקיימים ושעליהם מבוססים ערכי השווי, יידרש  

ינם של נתונים אלו, להיות מוצגים כבר בשומת הוועדה המקומית והיא הנישום להגיש ערר. ד

 אינה יכולה להתעלם מהן בשומתה. 

במסגרת  .62 הבהירה  המקומית  שהוועדה  ושעה  ראשיתו,  על  מעיד  עניין  של  סופו  בענייננו, 

ש"ח למ"ר הינו רק "בגבולות הסביר", עולה קושי מדוע לא אימצה   3,800תגובתה כי שווי  

הוועדה המקומית את השווי שנקבע באותן שומות מכריעות שהוצגו בתגובתה לערר לפיהן 

 ₪ למ"ר.  3,700 -השווי למ"ר עומד על כ 

אף אם בעיני מאן דהוא מדובר בהפרש קטן, לא מצאנו כל טעם בגינו יש לאמץ ערכי שווי   .63

יותר בלא טעם המניח את הדעת, פרט לכך שמדובר   בשווי "סביר". על אחת כמה גבוהים 

דווקא במקרים   וכמה שעה שמדובר בשומות שנערכות ביחס לעסקאות "קטנות". כאמור, 

מעין אלו, על הוועדה המקומית לדייק בערכי השווי או לכל הפחות לנמק את שומתה באופן  

 ברור, שעה שהיא בוחרת לסטות מערכי שווי בסביבה. 

בנסיבות אלו תתוקן שומת הוועדה המקומית לערכי השווי אותם היא הציגה בתגובתה כערכי   .64

 שווי סבירים לסביבה. 
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 טעות אריטמית בשומת הוועדה המקומית 

 במסגרת שומתה הציגה הוועדה המקומית התחשיב הבא:  .65

 

 במסגרת תשובתה לערר ונוכח טענות העוררים הבהירה הוועדה המקומית כך: .66

 

ידי הוועדה המקומית בתשובתה מעלה כי אכן נפלה אך חישוב פשוט של הנתונים שהוצגו על  .67

דחייה  מקדמי  לחישוב  הקבועה  לנוסחה  בהתאם  שכן  המקומית  הוועדה  בשומת  שגגה 

 0.59שנים משקפים מקדם של    9  -ב    6%ובהתאם ללוחות הפיננסים בעניין זה, הרי שהיוון של  

 .0.7ולא 

ועל כן בהתאם לנתונים שהציגה הוועדה המקומית בתשובתה, מקדם הדחייה לא יכול לעמוד   .68

 בלבד.  0.59כפי שנקבע בשומה והוא עומד על  0.7על 

 נציין, כי הערנו לוועדה המקומית על כך מספר פעמים במהלך הדיון. כך: .69

 יו"ר:

ובודקת מה המקדמים, אם את    6%-, אם את לוקחת את כל ה6%-ב  0.7אין מקדם  

 עגול?  0.7-עגול, איך הגעתם ל 0.7- הולכת לפי שנים שלמות לא תגיעי ל

 שמאית גולן בן אקון: 

 ....... 0.7שנים בשיעור של   9מקדם דחייה של 

  יו"ר:
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 . 0.7זה לא עגול  6%שנים  9

 

 למרבה הצער, הוועדה המקומית לא קיבלה את הערותינו.  .70

לא למותר יהיה לציין, כי נוכח העובדה שבענייננו, רמת הוודאות לביצוע הפרוייקט שטרם   .71

הוערכה בהתאם לבדיקות הקונסטרוקטיביות הנדרשות ומצב הנכס, לא מן הנמנע כי מקדם 

 ההיוון אמור לשקף סיכון גבוה אף יותר. וגם לעניין זה תתבקש הוועדה המקומית להידרש.

 הוועדה המקומית תתבקש לתקן עניין זה בשומתה החדשה.  .72

 

 סוף דבר 

בשולי הדברים, אך לא בשולי חשיבותם נציין, כי במקרים דומים שבאו בפנינו בעבר, השכילה  .73

שנפלו  הפגמים  את  ביטוי  לידי  שהביאו  הנישום,  עם  להסכמות  להגיע  המקומית  הוועדה 

בשומת הוועדה המקומית, תוך שקלול סיכוני וסיכויי כל צד בהליך וכן את הצורך ביעילות 

ם(  -עמנ )ינות שנקבעו על ידי בתי המשפט בעניין זה, בין היתר, גם בדיוניות ובהתאם לעקרו

)נבו(. ייתכן   ית לתכנון ולבנייה ירושליםמקומה הדות נ' הוועמזרחי יזמ מ.ד.מ 16-06-36378

כי פתרון על דרך ההסכמות )סבירות כמובן והעומדות במבחני הפסיקה( שהיו מאושרות על 

ידינו, יכול היה להיות תוצאה ראויה לנסיבות שלפנינו. אך משבפעם זו נתיב ההסכמה נזנח, 

 נדרשנו להחלטה זו, שתקבע מושכלות יסוד בעניין זה.

הוועדה  .74 בשומת  פירוט  והעדר  הנמקה  העדר  נוכח  וכן  הרבות  השגגות  נוכח  מקום,  מכל 

אנו מבטלים את השומה שנערכה על ידה, ומורים לוועדה המקומית לערוך שומה המקומית  

בתוך   וזאת  ומתוקנת  החלטתנו  45חדשה  ממתן  המתוקנת   .יום  השומה  המצאת  לאחר 

 לעוררים תעמוד להם זכות ערר כדין כנגד השומה המתוקנת. 

 שומת הוועדה המקומית תתוקן באופן הבא: 

 השווי למ"ר ייקבע בהתאם לערכי השווי שהוצגו בתשובת הוועדה המקומית.  .75

המשותפת   .76 הבעלות  בגין  דחיה  של    -מקדמי  ערכים  לפי  בתגובתה  לקבוע  שנים    9בהתאם 

ותוך תיקון הטעות שנפלה בחישוב. כמו"כ תתבקש הוועדה המקומית   6%ושיעור היוון של  

 לבחון האם שיעור ההיוון שנקבע בשומתה תואם את המציאות בנכס דנן. 

טרם מימוש הזכויות,   1בנוסף, תתייחס הוועדה המקומית ליתר הקשיים שמציבה תכנית ג' .77

סוגיית הצורך בחיזוק המבנה, ההתאמות הנדרשות, חייו הכלכליים של הנכס, השימוש הטוב  

 והיעיל ותביאים לידי ביטוי במסגרת שווי המקרקעין. 
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הוועדה המקומית תבהיר מדוע סטתה מקביעות שמאים מכריעים בענין    -מקדם ישן על חדש   .78

 זה או לחילופין תתקן את המקדם.

 

 הוצאות  

נוכח העובדה כי שומתה של הוועדה המקומית היתה חסרה ובלתי מנומקת באופן שחייב את  .79

העוררים להגיע לוועדת הערר, ונוכח עמידתה על כך שאמות המידה החלות עליה שוות לאמות 

המידה שנקבעו לשמאי מכריע וכי שומתה מפורטת דיה, וזאת לצד העובדה כי היא התעלמה 

אנו סבורים כי לא ניתן לסיים ערר זה מבלא שיוטלו   -  ערר זו  מהחלטות קודמות של ועדת

 הוצאות על הוועדה המקומית. 

 אינה ראויה.   -התנהלות הוועדה המקומית בנסיבות עניין זה  .80

ישולם   8,000בנסיבות אלו תחוייב הוועדה המקומית בהוצאות העוררת בסך   .81 ₪. סכום זה 

 יום ולאחר מכן תישא הוועדה המקומית בהפרשי ריבית והצמדה כדין. 30בתוך 

 ההחלטה ניתנה פה אחד.  .82

 
 . 2023יולי   2יג' בתמוז תשפ"ג,  ההחלטה התקבלה היום:  

       ____________________                   ____________________
 הלל גלקופ, עו"ד                         שרית ניסים עזריאל, עו"ד 

 יו"ר ועדת ערר                                                       מזכירת ועדת ערר             
  אביב-מחוז תל                     אביב -מחוז תל             
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