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המקרקעיןי')."להלן:(6977בגוש245כחלקה

שגויים.חישובבעקרונותשימושבשלוזאתההשבחההיטלחישובשגויהמערערים,לטענת
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תקנותמסחרי.כאזורהמקרקעיןסווגולפיה39מס'תב"עהמקרקעיןעלהוחלה2.9.1937ב'ום1.

התוכניתפיעל150%.הכולובסךלקומה50%בשיעורקומותשלוששלבנייהאפשרוהתוכנית

ההפקעה").שטח"להלן:(כבישיםהרחבתלצורךמ"ר98שלשטחהמקרקעיןמןהופקע

להריסה.כאזורהמקרקעיןאתייעדההמנדטורית"44"תוכנית2.

תללעירייתתמורהללאוהועבר238חלקההיאנפרדת,כחלקהההפקעהשטחסומן1958בשנת3.

מ"ר.463שטחהוסך239מ0'כחלקהסומנההחלקהיתרתאביב.

לאכיקבעההתוכניתבעתיד.לתכנוןהאזוריועדפיהעל"1200"תוכניתפורסמה8.3.75ביום4.

מפורטת.תוכניתאישורלפניבשטחבנייהכלתותר

בנוסףהקרקעקומתהיקףבשטחמרתףהקמתהמאפשרתע"'"תוכניתפורסמה28.1ר85.ביום5.

הבנייה.לאחוזי

ועלהכרם")תכנית"להלן:(3"מב/52ר0"מ0'תכניתהמקרקעיןעלהוחלהר.רר.13991ביום6.

הרקמההדגשתתוךהתימניםנרםשכונתפיתוחהינההכרםתוכניתמטרתההפקעה.בוטלהפיה

בנימיןנחלתמתחםביןעירוניתפעילותשלרצףליצורנועדההתונניתאותה.המייחדתהעירונית

שיקוםלשיפוץעידודבשכונה,התושביםורווחתהמגוריםאיכותשיפורתוךהים,חוףטיילתלבין

ציבוריים.לצרכיםשטחיםהקצאתוכןהמבניםושימור

טענות_הצדדים:

שימושבשלוזאתשנקבעההשבחההיטלגובהבחישובהועדהשגתהכיהמערעריםטועניםנזנור,

נושאים:בשנישגוייםחישובבעקרונות

הקרקע.שטחהנחתא.

העשירית.הדירהשבחהנחתב.

בנפרד.אלהמטענותאחתבכלאדון

י1[6/1[)8578098844273(4278300280752245(3.א1[ת1?(כק0ח[01[ח0ח$1/00800539685...2/200519/1



8מתוך3דף
:בעניין

הקרקעשטחהנחתא.

הקדמה:

ההתפתחותלתיאורמעברההכרעה,שלזהלחלקורלבנטיבמחלוקתשנויאינואשרהעובדתיהרקע

להלן:יובאהתכנונית,

למערערים.תמורהללא238מס'חלקההושבה21.8.1994ביום1.

המקרקעין.עלבנייהלהיתרבקשההמערעריםהגישו12.3.96ביום2.

הבניה.היתרניתן79.5.98ביום3.

השמאי"להלן:(מכריעכשמאינירעופרהשמאיע"'המקרקעיןלגביהשבחהשומתנערכה27.7.97ביום4.

74,948$.בשוויהינההנרםתוכניתבעקבותהמקרקעיןהשבחתולפיההמגריע")

המערערים.על-שםהמקרקעיןרישוםבלשכת238מ0'חלקהנרשמה4.3.1998ביום5.

245מ0'כחלקהונרשמוהמקרקעיןרישוםבלשכתו-238239מ0'חלקותאוחדורר.רר.ר899ביום6.

המקרקעין.הם-המערעריםבבעלותמ"רף56בשטח

הצדדים:טענותתמצית

בהשוואהולפיהההנחהעלהיתרביןמבוססתההשבחהשווילענייןהמנריעהשמאיקביעתכיחולקאין

5.27.4,סעיפיםראה:השטח")תוספת"להלן:(מ"ר98למקרקעיןהוספוהכרםלתכנית39תב"עשבין

המכרעת.לשומה

המכריע.השמאיקביעתשלזהחלקכנגדמכוונתהמערעריםשלטרונייתם

כלללאוהושבשהופקעבשטחמדוברשנןבהשבחההשטחתוספתאתלראותאיןהמערערים,טענתלפי

כלפיהם.עוולשטחתוספתהכוללתהשומהיוצרתהמערערים,סבוריםמהותית,מבחינהלמערערים.רווח

המפורטיםהצדקשיקוליהשטח.תוספתאלמנטנטרולתוךהשבחאתלחשבטענתם,לפיהיה,יותרנכון

השטחתוספתכללהייתהלאולפיובחוקהמעוגןהפורמאליבנימוקנתמכיםהמערעריםבסיכומיבאריכות

התכנית.אישורבמועדהמערעריםשלבבעלותםהנישומה

רלוונטי.בלתיהניכרחלקןטענות,שלשורהשלההסיכוםבדבריהמשיבההעלתהזו,לטענהבהתייחסה

לסיכומי18ר7,)0'נחוץכבלתיהצדדיםבהתחייבויותהעוסקהטיעוןחלקאתמצאתילדוגמא,כך,
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הצדד'םביןשנעשוהמיוחדותההסכמותבסיסעלנעשתהלאהמכריעהשמאיהערכתשכןהמשיבה)

לשאלתמוגבלתאלאהמערערים,לביןהמסנטלכנושאתהמשיבהביןהכרעהמחייבתלאשבפניוהמחלוקת

משפטית).טעות(בחוקהקבועיםהכלליםלפיהמכריעהשמאישלהחישובתקינות

המערערים.עלהמסהטלתכמצדיקהחיובשלהמוסרילהיבטמתייחסהמשיבהשבסיכומיהענייניהחלק

רישומי.הפורמאליבפןולאשלההמהותי""בפןנבחנתהבעלותגיבסינומיההמשיבהטוענתזה,בהקשר

יהחוק")'להלן:(7965-התשכ"הוהבניההתכנוןלחוק795בסעיףהאמורעלהמשיבהמסתמכתעוד

לקנותםהמקרקעיןשלהמקורילבעליםיתאפשרייעודשינוישלבמקרהכינאמרשםההפקעות,בפרק

ההשבחה.כלשווילתשלוםבכפוף

דיון:

המקרקעיןשוויהפרשפיעלנקבעתמשביחה,תונניתבעקבותהנעשיתההשבחהשמאותכיהואהכלל

התוכניתאישורביוםשווייםלביןהמקרקעיןשלהניצולזנויותאתהקובעתהמקוריתהתוכניתשבין

בה.שנקבעוהזכויותבהיקףבהתחשבהמשביחה

הכרם.תוכניתלבין39תב"עביןערכםהפרשפיעלהמקרקעיןשלההשבחהשוויאתלחשבנכוןזה,לפי

ושיקולים")גורמים7פרק"(המקרקעיןלשטחההשבחההיטלשומתבחישובהמגריעהשמאינתוניכאמור,

תוכניתלעומת7.2(סעיף(מ"ר463-שלשטחלהיקף39תב"עלפיהשטחיםבהשוואתבהתחשבנקבעו

מ"ר.561שלשטחבהיקףהכרם

שווילענייןבשיקוליוכשיקולהשטחתוספתלמרכיבבהתייחסוהמכריעהשמאישגהאםאכןהיאהשאלה

ההשבחה.הפרשחישובלצורךהמקרקעין

ועלהואילהמכריעהשמאיקביעתעלתגרקוראתחריפותהבמלואהמערעריםידיעלשהועלתהזושאלה

כזכור,ההפקעה.וביטולהתונניתאישורבעתהמערעריםלידיהשטהבתוספתהבעלותהועברהטרםפניו

המקרקעיןרישוםבלשכתוהזכויותהתוכניתאישורלאחרשנהכמעטלמערעריםהשטחתוספתהושבה

לתוספתא)(2סעיףשנןבחוקממשיתתמיכהזולטענהומחצה.שניםכארבעלאחררקאליהםהועברו

הבעליםעלמוטלתהשבחהבהיטלהחבותכימפורשותקובעלחוקא)(796סעיףמכוחשחוקקהשלישית

תוכניתבגיןהשבחההיטלהנישוםעללהטילאיןמכךכתוצאהשהושבחו.המקרקעיןשללדורותהחוכרועל
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שלספרוגםראהץהלענייןהתביעה.נשואהמקרקעיןשללדורותלחוכראולבעל'םשהפךלפנ'שאושרה

227.בעמ'אביבתלאוריאן,הוצאתהשבחה,היטל-בישראלמקרקעיןמיסוירוסטוביץהנריקהמלומד

זו.בטענתםהמערעריםצודקיםאפואפורמאלית

המשיבהמציעהאותההאבחנהביסודהעומדזההואכביכולהפורמליהנימוקבחולשתלהיתלותהניסיון

לטעמיד40/9.רמלה)(ע"אעלהסתמנותתוךמהותית"ל"בעלותפורמאלית"בעלות"ביןבסיכומיה

כליוצרתואינהעובדתיתמבחינהשבפנינולמחלוקתכללישימהאינהשכןהעניין,ממיןאינהזוהסתמכות

להשוואה.לוגיבסיס

האמורעלמתבססתהשטח,תוספתבעדההשבחהחיובשלזהבהקשרהמשיבהשלהנוספתהטיעוןחזית

אתממנושרכשולמיאלההועברוזאתובעקבותשונהשייעודםמקרקעיןאכןלפיו,לחוק,195ב0'

אףשימה'זוחוקהוראתאיןדעתי,לעניותמהתכנית.הנובעתההשבחהכלבצירוףזהיועברהמקרקעין,

היטלשומתמהליךבמנותקולהשלכותיוההפקעהלהליךונוגעתעצמהבפניעומדתשזולאחרלענייננוהיא

ערבמהםהמגיעהשבחבענייןהתחשבנותכלהמערעריםעםלערוךהייתהרשאיתהמשיבהההשבחה.

ביסודהעומדותואחרותכאלההסכמותעללהיבנותיכולההיאואיןלידיהם,השטחבתוספתהזכויותהעברת

שיקוללהחדיר""ניתןלאלטעמי,שערך.בשומהכללאליהןמתייחסלאהמגריעשהשמאיגםמההחיוב,

לאחרההשבחההיטלחישובלדרךמאוחרתכהצדקההמכריע,השמאיבשיקוליכללנזכרשאינוזהמסוג

מעשה.

המערערים.טיעונילהחלשתאחדמשמעותינימוקלאאףהמשיבהבנימוקימצאתילאכימכאן,עולה

ההפקרמןנהניםהמערעריםכינראהשלכאורהבכךועניינוהחישובלדרךהנוגענוסףשיקולקייםזאת,עם

השטחתוספתהעברתלביןההפקעהוביטולהתוכניתאישורביןשנוצרהמקריהמועדיםפעראתומנצלים

לבעלותם.

הצמודותהבנייהומזכויותמ"ר561שלמשטחהכרםתוכניתבעקבותנהניםהמערעריםנמצאיםאכןבפועל,

למצותמבקשיםגםוהםהשטחהגדלתעקבמוגדלותבניהבזכויותוזוכיםמבקשיםהמערעריםזה.לשטח

שלשטחבבעלותםהיה39תב"עלפיכישברורהגםמ"ר,561שלזהמשטחהנובעותותגבכלולדקדק

הבסיסצריךמהותיתכיבטיעוניהלשכנעהמשיבההייתהחפצהאםעדיין,בהפקעה.בהתחשבמ"ר463

בהשבחה,כאלמנטהשטחבחישובכיהעקביותהייתהמחייבתאזביהשטחתוספתאתלכלולההשוואתי
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בעקבותהחדשהמצבאתלראותהיהנכוןאםזה,לפיההפקעה.מהליךלחלוטיןהמכריעהשמא'תעלם'

השטחתוספתאתוהוציאהבינייםבזמןשנוצרהבעלותמשינויהמתעלםמ"ר~56שלכשטחההשבחה

כפיהקודםהשטחאתגםולראותרטרואקטיביתההפקעהמןלהתעלםהיהנכוןאזכיהמערעריםמבעלות

הפקעה.ללאהתכנונימצבו

הייתהוכךלעברוגםלהווהגםסימטריתלהיותצריכהההפקעהשלמהשלכותיהההתעלמותאחרות,מילים

הקרקע.שטחמרכיבללאהתוכניתשלההשבחהנישומה

הפורמאלי.רקולאהמהותיהפןמןגםהמשיבהצודקתלאהמכריעהשמאינהגכךלאכיחולקואיןהואיל

לסיכום:

הקרקע.שטחלהנחתהנוגעבכלהערעוראתלקבלישכינראהלעילשפורטוובשיקוליםבנימוקיםבהתחשב

העשיריתהד'רהשבחהנחתב.

הטיעון:ממצאי

לחשבהיהנכוןולאהואילהעשיריתהדירהשטחאתשכללשעההמכריעהשמאישגההמערערים,לטענת

נכוןאותןדירות9.65הכרםתוכניתלפילבנותהמערעריםהיורשאיםשממילאלאחרבהקלהשיטחהאת

דירות.9כ-ולאדירות10כ-להגדיר
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