
  26/ תשלו� היטל השבחה בתוכנית הר 
  

  כללי  
  
בעיקבות , 1304בדיקתי זו החלה כהמש� ישיר לבדיקה שנערכה במתח�   .1

לפיה שיטת גביית היטל ההשבחה , האינדיקציה שהתבררה במהל� הבדיקה
 ,בשיטה דומהג� היא נעשתה , 05' דצמ 29 #שקיבלה תוק" ב 26/ בתוכנית הר 

  .1304 # ל
  

  דותעוב/  ממצאי�  
  
נחת� הסכ� בי' הוועדה המקומית לתיכנו' ובנייה , 03אפריל  9בתארי�   2.

  .26/ צג� של קבוצת יזמי� במתח� הר יד מירו' גלמ' כמי"לבי' עו, "הדרי�"
  
  :ולהל' עיקריה', תוההסכ� קובע מספר הסכמ  .3
  

הנובעת , ימונה שמאי מוסכ� לצור� הערכת שומת היטל ההשבחה  .א  
  .ל"מהתוכנית הנ

ימי� ממת'  60תו�  ,עבור החלקות שבנדו' ,היטל ההשבחה ישול� במלואו  .ב  
  .תוק" לתוכנית

לרבות לעניי' , הצדדי� רשאי� להעלות את טיעוניה� בפני השמאי המוסכ�  .ג  
  .גודל הפרוייקט

  
שלחה הוועדה המקומית כתב , 03אפריל  9 � העוד באותו יו� שנחת� ההסכ�   .4

בצירו" ההסכ� שנחת� כאמור , קמילמר אריה  לשמאי, מינוי שמאי מוסכ�
  . ד מירו' גלמ'"בי' הוועדה לבי' עו

חודשי� טר� כניסת  #9משו� שהוא נער� כשנתיי� ו, ל תמוה"המינוי הנ  
שני�  3 #ג� השמאות המוסכמת נערכה רק כ, וכתוצאה מכ�, התוכנית לתוק"

  ).06' אוג 1 # ב(חודשי� לאחר המינוי  4 #ו
  
כשהפרוטוקול של , 06ינואר  4 �במה קדמה ישיבת שמאי מוסכ� לעריכת השו  .5

  .06ינואר  10 # ב ,-ישיבה זו הופ
י שמאי הוועדה מר יוסי "ברצוני להדגיש שני סעיפי� שנאמרו ע, מפרוטוקול זה  

  .טי שמאי הבעלי� מר מוטי דיאמנ"ברק וע
 הוסכ� כי מדובר בפרוייקט גדול ויש להביא": ציטוט מדברי יוסי ברק  

  ".י עסקאות במס שבח"בי  היתר עפ, בחשבו  השפעה לגודל
אבקש להביא בחשבו  הפחתה לגודל ואת : "ציטוט מדברי מוטי דיאמנט  

י בעלי החלקות לפני אישור "העובדה כי בפועל היטל השבחה ישול� ע
  ".התוכנית

  
שלח מר מוטי דיאמנט הערות למר אריה קמיל השמאי , 06ינואר  22בתארי�   .6

 4בנוגע לישיבה שהתקיימה ביו� , 06ינואר  10לגבי הפרוטוקול מיו� , כ�המוס
  .06ינואר 

  
  
  
  
  



  
  
  

  :מציי' מר דיאמנט את הדברי� הבאי�, בעניי' ההפחתות  
הרי שג� בכתב המינוי , בנושא ההפחתה שאליה התייחס מר יוסי ברק בדיו "  

היא כוונת ההפחתה ומטרתה . מצוי מנדט לשמאי המוסכ� לבצע הפחתה
להבדיל בי  בעלי המגרשי� שבהסדר לעומת אלה שלא נכנסו להסדר בהיטל 

  ":ההפחתה מורכבת משלושה אלמנטי� חשובי�. ההשבחה
עבור תשלו� מזומ  ומיידי יחסית של כל הסכו� ללא קשר למכירות א�   .א  

כלומר יש להביא בחשבו  ער& נוכחי של סדרת תשלומי� . בכלל יתבצעו בעתיד
  .ה עשויה לקבל במצב נורמלי של מכירות ומימוש�שהוועדה הית

כלומר במקו� לערו& דיו  עבור כל , עבור גודל הפרוייקט כמקשה אחת  .ב  
יש לוועדה חסכו  עצו� בבזבוז זמנה ובוויכוחי� מיותרי� עבור , מגרש שימכרו

  .כל מגרש בנפרד
  .גינוכמו כ  יש להביא בחשבו  את גודלו של הפרוייקט והפחתה ראויה ב  .ג  
יש לערו& את היטל ההשבחה ואז בנפרד יש לבצע את ההפחתה הראויה על פי   

  .ל"שיקול דעת& בגי  הגורמי� הנ
היות ושמאי הוועדה רואי� א' ה� , ההפחתה צריכה להיות משמעותית  

בפרמטרי� הללו הקלות משמעותיות לוועדה וכי ההבדלי� בי  המצטרפי� 
  ".י�ללא מצטרפי� צריכי� להיות משמעותי

  
, לאחר כל הישיבות שנערכו וההתייחסויות  שהועברו כמפורט לעיל, כאמור  .7

 ,06' אוג 1 � בער� השמאי המוסכ� מר אריה קמיל את השומה המוסכמת 
כשהשמאות מפרטת , י כללי שמאות מקובלי�"עפ, השמאות ערוכה להערכתי

  .תלצור� עריכת השמאו, את השיקולי� והעקרונות שהשמאי הביא בחשבו'
  :סעי" קט' יב 6כותב השמאי בסעי" , בי' יתר סעיפי השיקולי� והעקרונות  
מ להביא "התבקש הח, 06יוני  21בהתא� להודעת הוועדה המקומית מיו� "  

בחשבו  בחוות דעתו התייחסות להשבחה ברוטו ללא התחשבות בהיק' 
יו� מיו� הוצאת חוות  45הפרוייקט והפחתה לתשלו� היטל ההשבחה תו& 

  ".עתהד
  
לא איחרו להגיע התגובות , תקופה קצרה לאחר הכנת השומה המוסכמת  .8

  ::י הפירוט הבא"עפ, לגביה
לאריה  06' אוג 13ביו� נשלחה , כ היזמי�"ד מירו' גלמ' ב"תגובתו של עו  .א  

  .השמאי המוסכ�, קמיל
  :ד גלמ' כותב בי' היתר"עו  
רשלנית ולאור  בעלי המקרקעי  מבקשי� לתק  את השומה לאור היותה"  

לא הוגנת ובלתי מתקבלת , היות מסקנותיה מקפחות את שולחי במידה ניכרת
אבקש& לשוב ולבחו  את כל האמור להל  ולתק  את השומה . על הדעת

  ".בהתא�
  :ד גלמ' ממשי� וכותב"עו  
השומה המוסכמת מבוססת על הסכ� חתו� בי  הוועדה המקומית לתיכנו  "  

  .השרו �ולבניה הוד
כ "מ כב"י הח"ד גלעד הס וע"כ הוועדה עו"י ב"חתו� ע 2003זה משנת  הסכ�  

אי  ולא נית  היה , על עקרונותיוללא ההסכ� ". ההסכ�: "בעלי הקרקע להל 
  .למנות אות& לצור& עריכת השומה

  
  



  
  

פגיעה ולו הקלה ביותר בתוכ  . ההסכ� הוצג בפני& בעת הישיבה הראשונה  
ר ועל כ  אי  לשומה שבנדו  כל תוק' שלא ההסכ� גורמת לכ& כי ההסכ� הופ

  ".לומר ער&
, שמאות איננה פרשנות לא התבקשת לפרש דברי� שאינ� נוגעי� לשומה"  

לפיכ& היית חייב להתעל� מאותו . ואשר אינ� במסגרת תפקיד& או מומחיות&
  .י מזמיני השומה"מכתב הנחה לגודל והנחת המזומ  המשנה את שהונחית ע

& כי פעלת או לכל הפחות היית מושפע מפניית הוועדה אתה מודה בשומת  
לא יעלה על הדעת כי במהל& עריכת שומה כה מורכבת וחשובה תהיה . אלי&

נתו  להשפעה של פנייה זו אחרת מצד זה או אחר די בכ& כדי לפסול את 
עלי& להחזיר את המכתב  .השומה כולה יהיו תוצאות מהל& זה אשר יהיו

זאת כפי , 10%והנחת מזומ   10%ות הנחת גודל לוועדה ולקבוע בוודא
שנתבקשת בדיו  הראשו  וראה לעניי  זה דברי שמאי הוועדה מר יוסי ברק 

  ".בדיו  הראשו 
שומת& רחוקה מ   49ניכר כי לעניי  חלקה : "ד גלמ'"בסעי" נוס" מוסי" עו  

  ".המציאות מרחק שמיי� ואר,
ה יש להביא בחשבו  הנחות כעיקרו  מנח: "ד גלמ'"בסו" המסמ� מסכ� עו  

מרכיב תשלו� מרוכז בסמו& לאחר הוצאת , מרכיב גודל: מצטברות וה 
  ".שומה

  
 06' אוג 13 �בד מירו' גלמ' "י עו"תגובה נוספת לגבי השמאות שנשלחה ע  .9

  :נשלחה לוועדה המקומית לתיכנו' ובנייה ולהל' ציטוטי� מהתגובה
הדי  של בעלי הקרקע עצמ� לאחר שכנוע ארו& של היזמי� את עורכי "  

, "הנחה לגודל"הוסכ� על מנגנו  של שומת השבחה מוסכמת תחת כותרת של 
למנוע מצב שבו כל בעל קרקע פונה , כל זאת על מנת לקד� את התוכנית

לשמאי מטעמו מה שהיה מביא בהכרח פתיחת דיוני� שיארכו שני� על גבי 
  .שני�

יל שאת� מבקשי� שיכי  ברגע שהודעת� לשמאי המוסכ� מר אריה קמ  
בניגוד מוחלט להסכ� ותו& )  לשומה' יב 6ראו סעי' (שומה ללא עיקרו  זה 

הפרת� את ההסכ� כלפינו וכלפי בעלי הקרקע שעתה עומדי� , הפרתו הבוטה
עלינו לכלותינו תו& פירוט כל החבילה במשמע שכל אחד מה� יפנה עצמאית 

  .לערכאות ויבקש ביטול השומה שקבע מר קמיל
בפנייתכ� זו למר קמיל שמטת� את הקרקע מתחת לכל הלי& השמאות   

גרמת� לח, לא הוג  על השמאי המוסכ� ולמעשה הפעלת� עליו , המוסכמת
  ".השפעה לא הוגנת שתוצאותיה ניכרות היטב בשומה

לפיכ& אנו מבקשי� לכנס פגישה דחופה לליבו  : ..."ד גלמ' ממשי� וכותב"עו  
  ".בעיות שיוצרת השומה
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  .ד גלמ' את ההנחות כפי שהוא רואה אות'"בסיו� המסמ� כותב עו  
י "ע בחשבו  כפי שסוכמה ע� הוועדה ולא נלקחה, ההנחה לגודל הפרוייקט"  

  .לפחות 10%השמאי צריכה להיות 
אי  ולא יהיה בה די כדי , כפי שמציי  השמאי קמיל, 10%מזומ  בגובה להנחה    

  .י, מספיק עבור בעלי הקרקע לתשלו� מיידילהוות תמר
על כ  נבקש כי בעניי  זה תנהגו גמישות ...'השומה נערכה לפי שער וכו  

  ".מה שישכנע את בעלי הקרקע לבצע תשלו� מיידי 15%ותקבעו הנחה של 
  
ג� גלית פוגל מגיבה לשמאי המוסכ� מר אריה קמיל על השמאות המוסכמת   .10

בהמש& ": 06' אוג 22ציטוטי� עיקריי� ממכתבה מיו� ולהל' , 06' אוג 1מיו� 
הריני  18/8/06ומכתב& מיו�  13/8/06ד מירו  גלמ  מיו� "למכתבו של עו

סבורה כי יש , השרו �להודיע& כי הוועדה המקומית לתיכנו  ובנייה הוד
  :מספר נושאי� שגויי� בשמאות המוסכמת כמפורט להל 

נשלח על ידינו  21/6/06ביו�  �מת לשמאות המוסכ' יב 6ביחס לסעי'   .2  
האמור במכתב זה אינו תוא� את האמור , המכתב המצור' בזאת לש� הנוחיות

  .אנא הסברי& �ל "בסעי' הנ
להסכ� מיו�  4על פי סעי'  �לשמאות המוסכמת  7.2 �ו' יב 6ביחס לסעי'   .3  

באמצעות מיופה כוח� נקבע כי , בי  הוועדה לבי  בעלי הקרקע, 17/3/03
" גודל הפרוייקט"לרבות לעניי  ...הצדדי� רשאי� להעלות טיעוניה�"

לא דובר על הפחתה בגי  הקדמת , בהסכ� זה או בכל מסמ& אחר לאחר מכ 
  .אנא הסברי& �כפי שקבעת בסעיפי� אלה כאמור, תשלו� היטל ההשבחה

  :ממשיכה וכותבת בסעי" נוס" במכתבה גלית פוגל  
יו� מיו�  60ההשבחה ישול� במלואו תו&  עוד הוסכ� על הצדדי� כי היטל"  

  .יו� כנזכר בשמאות המוסכמת 45הוצאת השמאות ולא תו& 
אוסי' ואציי  כי לוועדה השגות רבות לגבי ערכי השווי ...למע  הסר ספק "  

יחד ע� זאת היות ולא מדובר בנושאי� משפטיי� נמנעה , כמופיע בשמאות
מרת על זכותה להעלות טענות אלה ושו, לטעו  את טענותיה, בשלב זה, הוועדה

  ".א� וככל שתמצא לנכו , בשלב מאוחר יותר
  
  .06' אוג 30 #שלח שתי תגובות ב, ד גלעד הס יועצה המשפטי של הוועדה"עו  .11

' אוג 13ד מירו' גלמ' כתגובה להערותיו לשמאות המוסכמת מיו� "האחת לעו  
  .והשניה למר אריה קמיל השמאי המוסכ�, 06
  :וטי� עיקריי� מהתגובותלהל' ציט  
  :תגובה למר אריה קמיל  
ראשית מרשנו מוחה על סיגנו  מכתב גלמ  אשר הינה סגנו  משתלח "  .1  

  ".ומטרתו להל& אימי� על השמאי המוסכ�, ובוטה שאי  לו מקו�
בכל שמחד הוא טוע  , ד גלמ  סותר את עצמו"נציי  כי מכתבו של עו"  .2  

ומאיד& הוא מנסה לתק  , ער&וק' ואי  כל כי לשומה אי  כל ת 1.2בסעי' 
  ".נושאי� שוני� בשומה

מדובר בשומה שדינה כשומה מכרעת ותיקונה ייעשה או , כ& או כ&"  .3  
זה החוק ויש , בהסכמה או בערעור לבית המשפט בנקודה משפטית בלבד

  .לכבדו
  
  
  



  
  

כל , חד וחלק, מעול� לא הוסכ� על שיעור הנחה כלשהו: "שיעור ההנחה  .4  
יתחשב יכול , לטעמנו, "השמאי יתחשב", שהוסכ� הוא מה שנכתב בהסכ�

  ".להיות ג� יתחשב בשיעור אפס או קרוב לכ&
מדובר בהחלטה שמאית של השמאי המוסכ�  �לעניי  קביעת השווי "  .5  

ואי  כל סמכות לשנות , ד גלמ  לסתור אותה"ובוודאי שאי  זכות לעו
  ".מהשומה

  :נכתבו הדברי� הבאי�, ד מירו  גלמ "הס לעו ד גלעד"בתגובתו של עו  
מדובר , "לח, בילתי הוג  על השמאי"חמורה במיוחד האשמת מרשתנו ב"  

  ".…,בטענה חמורה מאי  כמותה
מוב  כי מרשתנו לא סיכמה ע� מרש& על הנחה כל שהיא מעול� וכל האמור   

  ."במכתב& לגבי ההנחות ושיעורה הוא פרי דמיונו הקודח של מא  דהוא
  

  מסקנות  
  

, מ להמחיש כפי שאפרט בהמש�"ע, הקפדתי לצטט בהרחבה מכל ההתכתבויות  .12
היו לה' מטרות מאוד , פ"ובעיקר אלה שהיו כנראה בעשההסכמות שבכתב 

שהצטלבו בי' האינטרסי� של היזמי� לאינטרסי� של , מוגדרות לכאורה
  .העירייה

ל הנחה כמה שיותר לקב, המטרה העיקרית של היזמי� הייתה ככל הנראה  
כשהמטרה של , תו� קידו� מהיר של התוכנית, משמעותית בהיטל ההשבחה

, לקבל סכו� כס" משמעותי במועד נתו' ומוקד� ככל האפשר, העירייה הייתה
  .בגי' היטל ההשבחה

ד מירו' "חברו נציגי היזמי� באמצעות באי כוח� עו, לצור� מימוש מטרה זו  
שלא בהכרח , י' ערי� ועשו שימוש בהליכי� שוני�ע� נציגי הוועדה לבני, גלמ'

דהיינו מת' הנחת מימו' , תואמי� את רוח החוק ואת המינהל התקי' לכאורה
והפחתת תשלו� , בניגוד לחוקי פסיקת שמאי מוסכ� "בהיטל השבחה עפ

  .בהיעדר תנאי� הכרחיי� לעניי  זה, לגודל
  

 9 #הסכ� שנער� ונחת� בשבמקו� שהוועדה המקומית תסתפק ב, כוונתי לכ�  .13
ש ומר "ד גלעד הס יועמ"כ הבעלי� לבי' עו"ד מירו' גלמ' ב"בי' עו, 03אפריל 

כהסכ� שמסדיר את קביעת השמאי המוסכ� ואת , ר הוועדה"ישקה פוטש יו
החליטה הוועדה לשלוח לשמאי המוסכ� , העקרונות לגבי השמאות המוסכמת

כפי שנכתב , מוגדרות כרשות שלאהנחיות  בו, 06יוני  21 �ב, מסמ� נוס"
שהוא צרי� להביא בחשבו' בעת עריכת , לגבי הנחות יסוד, 2003בהסכ� משנת 

משו� ששמאי אמור להכי' את שמאותו בצורה , פסולדבר שהוא , השומה
כפי שה� מוגדרי� , אובייקטיבית בלתי תלויה ובהתא� לפרמטרי� מקובלי�

  .בחוק התיכנו' והבנייה
בטר� , א� במקרה זה הוכנה שומת וועדה, ור לחתו� מטהלא בר, יתר על כ'  

  .כנדרש, ההליכה לשמאי המוסכ�
השמאי המוסכ� מר אריה קמיל התחשב בהנחיות שקיבל , למרות האמור לעיל  

ער� והכי' את , ובהתא� להבנתו, 06יוני  21 #מאת הוועדה לבניי' ערי� ב
, ציי' בתו� השומהכשהוא מקפיד ל, 06' אוג 1 #השומה המוסכמת  כאמור ב

כפי , 21/6/06שהוא פעל בהתא� להודעת הוועדה המקומית מיו� ', יב 6סעי" 
  .לדוח זה 7בסעי" , שג� ציטטתי מתו� השומה

  

ומשלא מומשו הציפיות של היזמי� , 06' אוג 1 # לאחר הוצאת השומה כאמור ב  .14
 השמאי המוסכ� מר אריה, 03אפריל  9 �בולטענת� הופר ההסכ� שנחת� 

  . מכל כיוו' אפשרי, רבתי" למתקפה"קמיל נקלע 



  
  
  

תו� , בצורה בוטה ביותר ומשתלחת, ד מירו' גלמ'"כ היזמי� תק" עו"מצד ב  
שא� השמאי לא יתק' את השומה בהתא� לדרישות שפורטו , איומי� ממשיי�

ימי� ממועד משלוח  10וא� לא תתקבל התייחסותו של השמאי בתו� , במסמ�
לביטול , יפעלו שולחיו בכל דר� חוקית כולל פניה לערכאות, )13/8/06(הודעה זו 
  .של השמאי על נזקיה� הכבדי� תו& תביעה אישיתהשומה 

  
כפי , לא היו פשרניות יותר, ד גלמ' כלפי הוועדה"התבטאויותיו של עו  .15

תו� , 06' אוג 13שהדברי� באי� לידי ביטוי בציטוטי� מתו� מכתבו מיו� 
היזמי� הסכימו , משו� שלטענתו, רות לתיקו' השומהדרישות בלתי מתפש

מ "ע" הנחה לגודל"תחת כותרת של , למנגנו' של שומת השבחה מוסכמת
  .'פונה לשמאי מטעמו וכובעל קרקע למנוע מצב שבו כל , לקד� את התוכנית

למר ) 06יוני  21כוונתו לפנייה מיו� (בפנייתכ� זו  # הוא כותב לוועדה , כמו כ'  
לח, לא  גרמת�, טת� את הקרקע לכל הלי& השמאות המוסכמתשמ", קמיל

ולמעשה הפעלת� עליו השפעה לא הוגנת , הוג  על השמאי המוסכ�
  .שתוצאותיה ניכרות היטב בשומה

, שבעצ� כל ההסכמה לשמאות מוסכמת  נועדה, המשמעות של הדברי� היא  
  .מ לקד� את התוכנית"ע,  הנחה לגודללאפשר 

א� ורק כשמדובר , י ייעו- שקיבלת משמאי מוסמ�"תת עפהנחה לגודל נית' ל  
אפילו א� החלקות נמצאות , ללא חלוקה לחלקות קטנות, על חלקה גדולה

, להיות הפחתה לגודל שלא יכולהעל אחת כמה וכמה . בבעלותו של יז� בודד
  .א� מדובר על חלקות קטנות שנמצאות בבעלויות רבות

שבו כל , שההנחה לגודל נועדה למנוע מצב ,ד גלמ' במכתבו"במקרה זה טוע' עו  
  . בעל קרקע פונה לשמאי

משו� שמדובר , לגודל הנחה אפשרשלא משזה בדיוק המצב , המשמעות היא  
לצור� קבלת , לכ' כל ההתארגנות לקבוצה, על חלקות קטנות בהרבה בעלויות

   .ולא הנחה במשמעותה המקובלת, הינה מלאכותית לכאורהההנחה 
בא לידי ביטוי ג� במכתבה של , שלא יכולה לבוא בחשבו' הנחה לגודל, עניי' זה  

וה  השבחה כולל :..."במשפט 21/6/06לשמאי המוסכ� מיו� , גלית פוגל
א� יש . "התחשבות בהיק' הפרוייקט ביחס לכל מגרש ומגרש בנפרד

  .הגודל כא אזי היכ  , להתייחס לכל מגרש ומגרש בנפרד כאמור
כפי שצוטט , דרש הפחתה לגודל, וועדה מר יוסי ברקששמאי ה, תמוה בעיני  

, כשמצד אחד אי' כא' מקו� להפחתה לגודל כפי שפורט לעיל, לעיל 5בסעי" 
  .וועדה/ ומצד שני הדבר מנוגד לאינטרס של העירייה 

אינו מאפשר מת' הנחות , חוק התיכנו' והבניה על סעיפיו השוני�, יתר על כ'  
א� ורק עקב מת' הקלה או , וג� אז, וציאליי�למעט במקרי� ס, או הפחתות/ו

  .התרת שימוש חורג
פטור  19י הנאמר בתוספת השלישית לחוק התיכנו' והבנייה סעי" "זאת עפ  

חל היטל על בעל מקרקעי  עקב מת  הקלה או התרת שימוש ) "א(מהיטל 
רשאית הוועדה המקומית לפטור את בעל המקרקעי  מחובת תשלו� , חורג

  ".בגלל מצבו החומרי, או חלקוההיטל כולו 
  .מהוא הבסיס החוקי להפחתות שניתנו, לא ברורג� מבחינה זו , על כ'  

  
  
  
  



  
  
  
  
  
  
  
  
כי הוועדה , כותבת 06' אוג 22ג� גלית פוגל בתגובתה לשמאי המוסכ� מיו�   .16

לשומה ' יב 6וכי הנאמר בסעי" , סבורה כי יש מספר נושאי� שגויי� בשמאות
  .21/6/06 #אינו תוא� את ההנחיות שנשלחו אליו ב ,המוסכמת

הצדדי� , 03אפריל  9 #כי בהסכ� שנחת� ב, בהמש� המסמ� טוענת גלית פוגל  
כשמכא' , לרבות לעניי' גודל הפרוייקט, רשאי� להעלות טיעוניה� בפני השמאי

  .כי אי' חובה שהשמאי יתחשב בטיעו' זה, עולה
לא סוכ� על , א בהסכ� ולא בכל מסמ� אחרכי ל, יתר על כ' טוענת גלית פוגל  

  .כפי שקבע השמאי בשמאותו, הפחתה בגי' הקדמת תשלו�
יו� ולא  60שהיטל ההשבחה ישול� במלואו תו� , מה שכ' נקבע בהסכ� הוא  

  .כפי שנכתב בשמאות, יו� 45תו� 
כמופיע , כי לוועדה השגות רבות לגבי ערכי השווי, גלית פוגל ממשיכה וטוענת  

  .ככל שתמצא לנכו', א� טענות בעניי' זה תטע' בשלב מאוחר יותר, תבשמאו
  :י הפירוט הבא"עפ, עולות סתירות ותהיות, מניתוח מכתבה של גלית פוגל  
על חיוב בהיטל ועל הכרעת שמאי מכריע , י חוק התיכנו' והבניה"עפ, כידוע  .א  

  .נית' לערער בנקודה משפטית בלבד, או במקרה שלנו שמאי מוסכ�
, כיצד גלית פוגל מעלה את הסוגיה של השגות רבות בערכי השווי, לפיכ�  

  .כשאלה אינ' נכללות במסגרת הנקודות המשפטיות
וכותב , ד גלמ'"לעו 06' אוג 30ד גלעד הס מזכיר עניי' זה במכתבו מיו� "ג� עו  

, מדובר בהחלטה שמאית של השמאי המוסכ�, כי לעניי  קביעת השווי"
  ".ת לסתור אותהובוודאי שאי  זכו

שתהיה , כי לא סוכ� בשו� שלב, טוענת גלית פוגל במכתבה, יתר על כ'  .ב  
שכ' סוכ� שהיטל ההשבחה , ובמקביל טוענת, הפחתה בגי' הקדמת תשלו�

  .מיו� הוצאת השומה, יו� 60תו� , ישול� במלואו
א� ההסכ� מבוסס על כ� שהיזמי� מחוייבי� לשל� , נשאלת השאלה, לפיכ�  

אז , ואי' הפחתה בגי' הקדמת תשלו�, יו� 60ל ההשבחה במלואו תו� את היט
, מכא . יו� 60מה בעצ� אמור להוות תמרי- ליזמי� לשל� את ההיטל תו� 

  .משמעותה הקדמת תשלו�, יו� 60שהקביעה שהתשלו� צרי& להתבצע תו& 
  
 שמעול� לא הוסכ�, ש של הוועדה טוע' בהתייחסותו"ד גלעד הס היועמ"ג� עו  .17

שהשמאי רשאי , וכל שהוסכ� הוא, ע� הבעלי� על שיעור הנחה כלשהוא
  .א� בהחלט יכול להיות בשיעור אפס או קרוב לכ�, להתחשב בהפחתות שונות

נשאלת השאלה שא� השמאי היה קובע הפחתה , ג� בעיקבות התייחסות זאת  
להקדי� תשלו� , מה היה מהווה תמרי- לבעלי�, בשיעור אפס או קרוב לכ�

  .יו� מיו� עריכת השומה המוסכמת 60תו� , במלואועמוד בתשלו� ההיטל ול
מעבר לעובדה שההפחתה לגודל לא יכולה להתקיי� במקרה זה כפי שפירטתי   

כפי שהובאו לידי , הסכמות 3ישנ' , 03 #הרי שבהסכ� שנחת� ב, לעיל 15בסעי" 
כפי , כלשה'הסכמות לגבי הפחתות  וה  אינ  כוללות, בדוח זה 3ביטוי בסעי" 
  .בהתייחסויותיה�, ד גלעד הס"ג� גלית פוגל וג� עו, שציינו זאת

 ניתנה הסכמההפחתות ומדוע / מהיכ  נוצרו ההנחות , מ"לא ברור לח, לפיכ&  
  . לדו  בה ,בכלל

, הנחה בהיטל ההשבחה לא אושרהשלשיקה מרדכי  הדבר כמה אבסורד
לחוק  התיכנו'  י התוספת השלישית"עפ, משו� שאינו עומד בקריטריוני�

ואילו  ל ועל א" מצבו החומרי הקשה"על א" היותו נכה צה, והבנייה
הוחלט על הפחתה של , ללא כל קריטריוני�, 1304 #במקרה זה כמו ג� ב

 .מיליוני שקלי�



  
  
  
הופעלו , כ הבעלי�"כי ג� מצד הוועדה ובעיקר מצד ב, מכל האמור עולה בברור  .18

שהוא נאל- להוציא שומה , עד כדי כ�, סכ�על השמאי המו, לחצי� אדירי�
  .06' ספט 15מתוקנת ביו� 

הגיע לכלל החלטה על דעת , ג� לו יצוייר כי השמאי המוסכ� מר אריה קמיל  
הרי שהעובדות , מה שכנראה לא נכו' שהוא חייב להוציא שומה מתוקנת, עצמו

ביטוי  מביאי� לידי, 06' ספט 15מוכיחות שהתיקוני� בשומה המתוקנת מיו� 
  :לגביה� הופעלו הלחצי� להביא� לידי תיקו' וה�, את עיקרי הטענות

ואילו , ההתייחסות של השמאי הייתה להשבחה ברוטו, בשומה הראשונה  .א  
  :בשומה המתוקנת כותב השמאי

מצב פיתוח השטח במועד אישור , ד בפרוייקט הנדו "לאור היק' מספר יח"  
הגעתי לכלל דעה כי ההפחתה בגי  גודל , התוכנית ואופ  הניצול הפוטנציאלי
  ".15%הפרוייקט ומיידיות התשלו� הינו 

  ".יו� ממועד הוצאת חוות דעתי זו 60הפחתה זו הינה למשלמי� בתו& "  
  .כניעה לדרישות הבעלי�הינ' למעשה , ההחלטות כפי שפורטו לעיל  
על יעמוד  49שהשווי במצב קוד� של חלקה , בשומה הראשונה קבע השמאי  .ב  

 # השווי של אותה חלקה תוק' לכ, ואילו בשומה המתקנת, דולר 1,973,740
. ח"ש 554,280 #או בשקלי� כ, דולר 120,000 #תוספת של כ, דולר 2,093,740

  .תיקו  לטובת הבעלי�ג� כא  ו, המשמעות היא הפחתה בהיטל ההשבחה
מוסכ� י השמאי ה"כפי שנמסר לי ע, הנימוק לעניי' תיקו' השווי בחלקה זו  

שבתחילה הוועדה ביקשה שלא , עמד מבנה 49שעל חלקה , אריה קמיל הוא
, א� לאחר מכ', משו� שהוא נבנה ללא היתר, להתחשב בו במסגרת השומה

משו� שהסתבר שהוא כ' נבנה , הוועדה חזרה בה וביקשה כ' להתחשב במבנה
  .בהיתר

יו�  45 הפחתה בגי  תשלו� היטל השבחה עד: "בשומה הראשונה נכתב  .ג  
  )". עשרה אחוז( 10% �ממועד חוות הדעת 

ההפחתה הכוללת בפועל כש, ואילו בשומה המתוקנת ישנה התעלמות מהערה זו  
  .15%לגודל ולהקדמת תשלו� הועמדה על  ,כאמור

כאמור עיקרי הנושאי� הבעיתיי� מבחינת הבעלי� באו על , כפי שפורט לעיל  
רה על השמאי המוסכ� מר אריה תו& הפעלת לחצי� ואיומי� לכאו, תיקונ�

  .קמיל
כ הבעלי� ותו� "ששומה שלידתה תו� איומי� לכאורה מצד ב, היעלה על הדעת  

ת לא שומה רשלני", התבטאויות חריפות ובוטות לגבי השומה הראשונה כמו
שמטת� את הקרקע מתחת " ,וכלפי הוועדה, "הוגנת ובלתי מתקבלת על הדעת
, ת� לח, לא הוג  על השמאי המוסכ�גרמ, לכל הלי& השמאות המוסכמת

  ."ולמעשה הפעלת� עליו השפעה לא הוגנת שתוצאותיה ניכרות היטב בשומה
הוועדה המקומית לתיכנו  ובניה סבורה " :כמו ,התבטאויות מצד הוועדה, וכ'  

כי יש מספר נושאי� שגויי� בשמאות וכ  לוועדה השגות רבות לגבי ערכי 
  ."השווי

דינה , יי� כל כ� מהותיי� כפי שטועני� הצדדי�ע� ליקו, שומה שכזו  
שהיא כאמור תולדה של הפעלת לח- , ולא שתיוולד שומה מתוקנת, להתבטל

  .כלפי השמאי, בלתי סביר
  
  
  
  



  
  
י "עפ, 06' ספט 15אלא שהשמאי טוע' בשומה המתוקנת מיו� , לא זו בלבד  .19

הוצג בפני  שלא(לאחר שהומצא לי נוסח ההסכ� בי  הצדדי� "כי , הציטוט
' כ בעלי הזכויות בעניי  המבנה הקיי� על חלקה מס"ונבחנה טענת ב) בעבר

  ".הגעתי לכלל דעה כי יש מקו� להוצאת תיקו  לחוות הדעת', וכו… 49
אי , הנימוק העיקרי בגינו החליט השמאי לתק' את השומה הוא, לפי ציטוט זה  

  .בפניו 03אפריל  9הצגת ההסכ� מיו� 
לא רק שנימוקו זה של השמאי אי' לו , � שהועברו לעיונימניתוח המסמכי  

, באופ' מוחלט, אלא שהמסמכי� סותרי� טענה זו, תמיכה משו� מקור אחר
  :י הפירוט הבא"עפ
נשלח כתב המינוי לשמאי המוסכ�  03אפריל  9 �ב, י המסמכי� שבידי"עפ  .א  

ב צור" לכת, ההסכ� להיטל ההשבחה שנחת� באותו יו�. מר אריה קמיל
  .כ� שהשמאי היה אמור להיות מודע לתוכ' ההסכ�, המינוי

מציי' מפורשות , לאריה קמיל 06' אוג 13ד גלמ' בהתייחסותו מיו� "עו  .ב  
כי , ד גלמ'"כמו כ' מציי' עו, שההסכ� הוצג בפניו בעת הישיבה הראשונה

ובי  בעלי , השומה המוסכמת מבוססת על הסכ� חתו� בי  הוועדה המקומית"
אי  ולא נית  היה למנות אות& לצור& , ללא ההסכ� על עקרונותיו ,הקרקע

                                 ".עריכת השומה
, 2003לא זו בלבד שהשמאי המוסכ� החזיק בידו את ההסכ� שנחת� בשנת   .ג  

כ� שג� מכא' , 06יוני  21אלא שהוועדה שלחה אליו מכתב הנחיות נוס" מיו� 
  .רות להיות ידועות לשמאיהיו אמו, שההנחיות של ההסכ�, עולה

כי , 06' אוג 22ג� גלית פוגל מציינת בהתייחסותה למר אריה קמיל מיו�   .ד  
יו� מיו� הוצאת  60הוסכ� על הצדדי� שהיטל ההשבחה ישול� במלואו תו� 

  .כנזכר בשמאות המוסכמת, יו� 45השומה ולא תו� 
הסכ� משנת שהופיע ב, שהשמאי ידע על הסכמה עקרונית זו, ג� מכא' עולה  

יו� וציי' בטעות או שלא  60אלא שהוא לא הקפיד לציי' את התשלו� תו� , 03
  .יו� 45תשלו� תו� , בטעות

  
הצוות המקצועי לא הביא את העובדות לגבי הסכ� , לפי הממצאי� שבידי  .20

או אישור של גור� /לידיעת ו, והשלכותייה 2003ההשבחה שנחת� בשנת 
מ לאשרה ולקבל את "ע, שבחה או אפילו המליאהכמו וועדת ה, מוסמ� בוועדה

  .להמש� הטיפול בתוכנית, ברכתה
ל הביא בסופו של דבר להפחתה בהיטל ההשבחה בשיעור "ההסכ� הנ, כידוע  

  .בשומה המתוקנת, כפי שקבע השמאי המוסכ�, 15%של 
� כמגיעי� לסכו� של , י הנתוני� שהוצגו בשומה"עפ %15   2  3,599,526.  
לא תובא לאישור וועדת , שהפחתה בסכו� שכזה, ל הדעתהא� יעלה ע  

  .א� לא לאישור המליאה כולה, ההשבחה לפחות
  
מועד תשלו� , לתוספת השלישית לחוק התיכנו' והבניה 7בהתא� לסעי"   .21

ולא יאוחר מהמועד שבו מימש , לאחר שהתוכנית נכנסה לתוק", ההיטל הוא
  .ולאחר שהוצאה שומה כדי'שבגינה חלה חבות ההיטל , החייב את הזכות

הרי שהשומה , כפי שהוגדר לעיל, א� הנישו� לא משל� את השומה במועד  
  .מתחילה לצבור ריבית והצמדה

מדוע על הקדמת תשלו� יש מקו� לתת הפחתה , מ"לא ברור לח, א� כ'  
הגעתי לכלל : ..."וכפי שציי' בשומה, כפי שקבע השמאי המוסכ�, בתשלו�

  ".15%הינה  ומידיות התשלו�גודל הפרוייקט  דעה כי ההפחתה בגי 
  



  
  
שהנחה לגודל אינה אפשרית , לעיל 15מעבר לעובדה שכבר ציינתי בסעי"   .22

הינה , ד כלשהוא"י עו"ושהתארגנות של קבוצה שמיוצגת ע, במקרה זה
הרי שהיא ג� יוצרת איפה ואיפה וחוסר , מלאכותית לכאורה לצור� הנחת גודל

לבי' אלה שלא , מתוק" ההסכ�, קיבלו הפחתה בתשלו�שיוויו' בי' אלה ש
  .משו� שלא הצטרפו להסכ�, קיבלו הפחתה

כוונת "ש, 06ינואר  22שמאי הבעלי� מר דיאמנט מציי' במפורש במכתבו מיו�   
ההפחתה ומטרתה היא להבדיל בי  בעלי המגרשי� שבהסדר לעומת אלה 

ההפחתה צריכה "י' שהוא מצי, כמו כ'". שלא נכנסו להסדר בהיטל ההשבחה
היות ושמאי הוועדה רואי� א' ה� בפרמטרי� הללו , להיות משמעותית

וכי ההבדלי� בי  המצטרפי� צריכי� להיות , הקלות משמעותיות לוועדה
  ".משמעותיי�

הוועדה מחוייבת לידע בכ� , כששמאי מכי' לוח שומה, י החוק"ראוי לציי' שעפ  
כ� ראוי היה לנהוג ג� במקרה . ומהאת כל הבעלי� תו� חצי שנה מיו� פירס

כפי שה� באי� לידי , א לידע את כל הבעלי� בשווי� החדש של החלקות"ז, זה
בתנאי שיעמדו במועד , כולל אופציית ההפחתה, ביטוי בשומה המוסכמת

  .שנקבע
  

  :קובע) 'ג( 14סעי" ' חוק התיכנו' והבניה בפרק א  .23
נית  לערער ) ב(אמור בסעי' קט  על חיוב בהיטל ועל הכרעת שמאי מכריע כ"  

או בעילה שלא ניתנה לוועדה המקומית או לבעל , בנקודה משפטית בלבד
המקרקעי  או לשמאי� מטעמ� הזדמנות נאותה לטעו  טענותיה� או להביא 

הערעור יוגש לבית משפט השלו� שבאיזור , ראיות בפני השמאי המכריע
� שבו הוועדה החליטה ימי� מהיו 45תו& , שיפוטו נמצאי� המקרקעי 

  ".שעליה מערערי�
  א בפני "בית המשפט המחוזי בת, יתר על כ'  
  ד"אב # פלפל . השופטת ד' כב  
  קובו. השופטת א' כב  
  שנלר.  השופט    י' כב  
  5/9/05מיו�  2757/03ד בתיק עא "נתנו פס  
ניהול ופיתוח , נגד עמיתק" המרכז"בעניי' הוועדה המקומית לתיכנו' ולבניה   
  .מ"' בע"כסי נדלנ
  :ד"ציטוטי� עיקריי� מהפס' ולהל' מס  
�ז "תשנ, ד ראשונה"מה" (היטל השבחה"לפי ספרו של רוסטבי, "   1996 (

נקודות "מה אכ  נכנס בגדר  של , ישנה מחלוקת בי  הפוסקי�, 545' בעמ
אינ  בבחינת טענות , לדעתו העלאת טענות כנגד תוצאות השומה". משפטיות

להבדיל מעקרונות השומה שהינ� לכאורה בבחינת , שפטיותבדבר נקודות מ
וקביעות , על בסיס נתוני� עובדתיי�, יתר קביעות השומה. נקודות משפטיות

אינ  נקודות משפטיות , של עקרונות שומה תו& ישו� העקרונות העובדתיי�
  ".אלא ה  שמאיות בלבד

  :ד נכתב"בהמש� פס  
, יי  בעיקרי הטיעו  מטע� המשיבהבנוס' נסמ& בית משפט קמא על אשר צו"  

מעת . זאת בשאלת הפירוט האמורה בנושא זה הצדק ע� המערערת
, שוב לא הייתה רשאית המשיבה לפנות אליה, שהשמאית סיימה מלאכתה

א� היה מקו� , פה ולפרט תשובתה של השמאית בעיקרי הטיעו �וא' בעל
  .להידרש לשאלה זו

משפט קמא על מנת שזה יורה על מהראוי היה כי המשיבה תעתור לבית   
  ".פנייה לשמאית



  
  
  
  

הסוגיות המשפטיות העומדות על הפרק ג� מתו� הכתוב בחוק התיכנו' והבניה   
  :ד ה�"וג� מתו� הציטוטי� מפס

  .מהי נקודה משפטית  .א  
 ,הא� מותר לאחד הצדדי� לפנות לשמאי המכריע או המוסכ� ישירות  .ב  

  .ולערער על השומה
נקודות "לסוגיה ולחילוקי הדעות באשר למה אכ' נכנס בגדר' של  מבלי להיכנס  

שערעור על שומה יכולה  כולי עלמא מודי�הרי שבסוגיה השניה , "משפטיות
מ שבית המשפט יורה על "ע, עשות באמצעות עתירה לבית המשפט בלבדילה

לאחר , פ"כשבשו� מקרה לא נית  לפנות לשמאי אפילו לא בע ,לשמאיפניה 
  .השומהשהוכנה 

י הצדדי� כלפי "במקרה שלפנינו לא רק שהופנו אי' ספור מכתבי� וטענות ע  
אלא שכאמור א" הופנו איומי� ולחצי� בלתי סבירי� , בניגוד לחוקהשמאי 
את , שגרמו לשמאי להוציא שומה מתוקנת ולהביא לידי ביטוי בשומה, לכאורה

  .בשומה המתוקנת כפי שהדבר מקבל ביטוי, תיקו' רב הטענות שהעלו הצדדי�
, להתבטל ל השומה הראשונה הייתהדינה ש ,העניי  בנסיבות, מ"לדעת הח  

  .ולא הוצאת שומה מתוקנת
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  
  

  סיכו� הממצאי�  
  

בי' הוועדה , 03אפריל  9 #החל בהסכ� שנחת� ב, היטל ההשבחה במתח� זה  .24
ד מירו' "של קבוצת יזמי� עו כ"לבי' ב" הדרי�"המקומית לתיכנו' ובנייה 

דבר , כשהמינוי של השמאי נעשה עוד בטר� התוכנית  קיבלה תוק", גלמ'
  .פגו�שהוא 

  

גר� לאיפה ואיפה בי' הבעלי� , 03אפריל  9 # ל שנחת� כאמור ב"ההסכ� הנ  .25
  .לבי' אלה שהחליטו שלא להשתיי�, שמשתייכי� לקבוצה

ת אפשרות לכל בעלי החלקות הוועדה הייתה אמורה לת, משהוצאה השומה  
בדיוק כפי שעושי� , י תנאי השומה החדשה"לשל� עפ, במסגרת התוכנית

  .כשמוציאי� לוח שומה
  

להביא להכנסה משמעותית , מטרת ההסכ� והאינטרס של העירייה היו  .26
  .תו� פרק זמ' קצר ככל האפשר, במועד נתו', לעירייה

הפחתה משמעותית ביותר להביא ל, מטרת היזמי� והאינטרס שלה� היו  
כשלצור� כ� התאחדו , לקד� את התוכנית מהר ככל האפשר, בהיטל ההשבחה

  .חלק מהבעלי� לקבוצה
מ "ע, נעשה באופ' מלאכותי לכאורה, הסכ� השיתו" במקרה זה, מ"לדעת הח  

כשכאמור ההסכ� לא הזכיר בכלל הפחתות ובוודאי לא , לאפשר הפחתה לגודל
  .בלשו' המעטה, לת של ההפחתה לגודלנת' מענה למשמעות המקוב

  

משו� , היא בניגוד לחוק, הפניה לשמאי לאחר הוצאת השומה המוסכמת  .27
  .שהדבר היה צרי� להיעשות דר� בית המשפט

  

, ללא כל בסיס חוקי, 1מיליו'  3.5 #השומה המתוקנת יצרה הפחתה של כ  .28
כמו וועדת , ועדהאו אישור גור� מוסמ� כלשהוא בו/והדבר לא הובא לידיעת ו

  .השבחה או אפילו מליאת הוועדה
 וללאהתיכנו' והבנייה לכאורה  פעל בניגוד לחוקהצוות המקצועי , לפיכ�  

  .של הפחתה בהיטל השבחה, בעניי' משמעותי כל כ�, סמכות
  

, ג� לה אי' כל תמיכה בחוק התיכנו' והבנייה, הפחתה שעניינה הקדמת תשלו�  .29
  .י שמאי במסגרת השומה"ה להיקבע עובכל מקרה היא לא אמור

בעניי' זה ראוי להזכיר את האבסורד שמר שיקה מרדכי לא קיבל הנחה בהיטל   
ל ועל א" מצבו "על א" היותו נכה צה, כי אינו עומד בקריטריוני�, ההשבחה

    .החומרי הקשה
  

 גלית פוגל בעניי' ההנחות לגודל' י הגב"ד גלעד הס וע"י עו"הדברי� שנכתבו ע  .30
לא בהסכ� ולא בכל : "כמו ציטוט ממכתבה של גלית פוגל, ולהקדמת תשלו�

וציטוט ממכתבו של  "לא סוכ� על הפחתה בגי  הקדמת תשלו�, מסמ& אחר
, מעול� לא הוסכ� ע� הבעלי� על שיעור הנחה כלשהו:  "כמו,ד גלעד הס"עו

, לטעמנו, "השמאי יתחשב", חד וחלק  כל שהוסכ� הוא מה שנכתב בהסכ�
, הינ� תמוהי�, "תחשב יכול להיות ג� יתחשב בשיעור אפס או קרוב לכ&י

, גלית פוגל' ד גלעד הס וג� לגב"היה ברור ג� לעו, מ"מכיוו' שלהערכת הח
לגבי ההפחתות לגודל ולהקדמת , שללא ההסכמות הבלתי כתובות בהסכ�

  .והיזמי� לא היו מסכימי� לו, הסכ� כזה חסר כל משמעות מעשית, תשלו�
  

דבר , שכזו לקוייהשמתגלה התנהלות , ראוי לציי' שזו הפע� השניה לפחות  .31
ואי , משו� שזו תוצאה של התעלמות מדוחות ביקורת קודמי�, חמור לכשעצמו

 .יישו� המלצותיה�


