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החלטה
לפנינו ערר כנגד שומה מכרעת מיום 12.1.22 שנערכה ע"י השמאי יעקב פז (להלן: "השמאי המכריע") שעניינה השבחה שנוצרה במקרקעין הידועים כחלקות 1, 2 ו-5 בגוש 8940 וחלקה 6 בגוש 8939 (מתחמים 1,2 ו-3 בתכנית 4321) הידועים כמתחם התחנה המרכזית בתל אביב (להלן: "המקרקעין"), בגין תכנית 4321 - "מרחב השומרון" (להלן: "התכנית") עקב בקשה לקבל שומה לפני מימוש זכויות (להלן: "השומה המכרעת").
רקע
1. בהתאם למוצג על ידי הצדדים, עסקינן במקרקעין בשטח של 35,119 מ"ר המהווה חלק ממתחם התחנה המרכזית הישנה בדרום תל אביב.
2. בהתאם לכתבי הטענות שלפנינו, העוררות, שהינן בעלות הזכויות במקרקעין, פנו לוועדה המקומית לפני מימוש זכויות ובעקבות כך נערכה שומה ע"י השמאית מלכה דור בה נקבע היטל ההשבחה על סך 177,321,149 ₪ לכל החלקות, נכון למועד הקובע.
3. ביום 9.6.21 הוגשה שומה אחרת מטעם העוררים שנערכה ע"י יצחק שפיגל ומאיר נדלר בה נקבע כי היטל ההשבחה עומד על סך 6,150,000 ₪ נכון למועד הקובע.
4. בשל המחלוקת, מונה שמאי מכריע אשר קבע בשומה המכרעת היטל ההשבחה בסך של 138,543,616 ₪ נכון למועד הקובע.
5. על שומה זו הוגש הערר שלפנינו.
6. במסגרת הערר הועלו מספר סוגיות השנויות במחלוקת בין הצדדים:
(1) האם להתערב בקביעת השמאי המכריע באשר למקדם הזמינות במצב הקודם?
(2) האם ניתן להסתמך על מדידת חברת מדבא ביחס לתכנית F?
(3) עלות עודפת בהקמת השטחים התת קרקעיים:  האם תקן שטרם אושר ישפיע על השווי?
(4) מטלות ציבוריות: ניכוי העלות ברמת גמר או ברמת מעטפת? והאם תנוכה עלות המע"מ?
(5) הפחתת עלות המטלות הציבוריות: מההשבחה או מההיטל?
התכנית המשביחה 
7. המקרקעין כלולים בתחום תכנית תא/4321 "מרחב השומרון" שפורסמה למתן תוקף ביום 3.2.20 (להלן: "תכנית 4321") החלה על 78 דונם ומטרתה התחדשות עירונית במתחם ופיתוחו כאזור מע"ר מטרופוליטני מעורב שימושים וכן הקצאה של מגרשים ציבוריים, שטחים בנויים ציבוריים ושטחים פתוחים לטובת הציבור.
ההליכים שהתקיימו לאחר הגשת הערר
8. דיון בערר התקיים בפנינו ובסיומו הועלתה הצעה לסיום הדיון על דרך ההסכמות והוחלט כי הצדדים יודיעו האם הגיעו להסכמה ביניהם.
9. בהתאם לכך, הוגשה התייחסות הוועדה המקומית להצעה האמורה, במסגרתה הציגה הוועדה המקומית עמדה מתוקנת בנוגע לעלות המטלות הציבוריות שיש להפחית משווי המצב החדש לאחר אישורה של תכנית 4321. 
10. בנוגע ליתר הסוגיות הודיעה הוועדה המקומית כי היא איננה מקבלת את הצעת הפשרה שהועלתה במהלך הדיון.
11. הוועדה המקומית טוענת עוד בהתייחסותה זו כי מבירור מול מחלקת יעודי קרקע עולה כי מגרשי 2000 הינם מגרשים זמניים ובדיקה של דפי המידע שהופקו ערב תכנית 4321 מעלה כי מגרשי 2000 המצוינים בהם תואמים את תכנית F ואת תכנית 55 שקבעה כי הבניינים בדרך מנחם בגין יהיו בגובה של 4 קומות. כעולה מתשריט תכנית 66, לא כל שטח החלקות מצויות בקו הכחול של התכנית. מאחר ותכניתF  אינה כוללת חלוקה למגרשים בחלקות מושא השומה הרי שלוועדה המקומית שיקול דעת אם לאשר תשריט איחוד וחלוקה של החלקות.
12. העוררות הגישו תגובה להתייחסות זו וטענו כי על אף שבסיום הדיון הוחלט כי הצדדים יקיימו הדברות ביניהם, כל ניסיונותיהן לפנות לוועדה המקומית על מנת לנסות להידבר עלו בתוהו.
13. העוררות טענו עוד כי הוועדה הגישה התייחסות חד צדדית, בניגוד לסדרי הדין, בה היא מנסה, בחוסר תם לב, לבצע מקצה שיפורים ובמסגרת התייחסותה הוסיפה טענות נוספות אשר לא נטענו קודם לכן ומהוות הרחבת חזית אסורה. גם ההפניה לתכנית 55 אינה רלבנטית לענייננו וממילא טרם הועלתה טענה זו בהליכים שהתקיימו עד למועד זה.
14. העוררות טוענות כי הוועדה המקומית אף הוסיפה טיעון חדש ביחס לתכנית F לפיו לצורך הוצאת היתר בניה בתחומה יש צורך באישור תשריט איחוד וחלוקה לפי סעיף 137 לחוק שהינו בשיקול דעת הוועדה המקומית. 
15. נוכח תגובות הצדדים ניתנה החלטת יו"ר ועדת הערר ולאחריה הגישה הוועדה המקומית התייחסות להחלטת יו"ר ועדת הערר. 
16. הוועדה המקומית הבהירה את עמדתה ביחס לסוגיית המטלות הציבוריות וסוגיית המע"מ תוך שהיא מביעה הסכמה לחלק מטענות העוררות. ביחס לנושאים הנותרים, הוועדה המקומית טענה כי מלבד הסוגיות בהן שינתה את עמדתה, היא ממילא אינה מסכימה להידברות ביתר הסוגיות ועל כן לא ראתה צורך לפנות לעוררים בעניין זה.
17. הוועדה המקומית טוענת כי טענותיה בעניין מגרשי 2000 אינן מהוות הרחבת חזית אלא בהשלמה בעקבות שאלות חברי ועדת הערר שנועדה לתת את מלוא התמונה התכנונית והעובדתית. 
18. נוכח התייחסות הוועדה המקומית הגישו העוררות תגובה. העוררות טענו כי בניגוד לטענת הוועדה המקומית, היא לא התבקשה להגיש השלמת טיעון בסוגיית מגרשי 2000 והשאלות שנשאלו במהלך הדיון נדונו במועד הדיון ומשכך יש להורות על מחיקת הטענות החדשות שהועלו על ידי הוועדה המקומית בהתייחסותה.
19. לאחר הודעה זו הגישה הוועדה המקומית בקשה להוספת אסמכתא – פסק הדין בעניין נת"ע[footnoteRef:1]. הוועדה המקומית טוענת כי בעניין נת"ע נקבע כי ועדת הערר שגתה כשהתערבה בשומה מכרעת בנוגע למקדם דחייה לניצול הזכויות לפי תכנית יפו A במצב הקודם לתכנית הפוגעת. [1:  עמ"נ 4095-09-22 נת"ע-נתיבי תחבורה עירוניים להסעת המונים בע"מ והוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' תל אביב ביץ' פלאזה (פורסם בנבו) 
] 

20. העוררות הגישו את תגובתן לבקשה. העוררות אינן מתנגדות להוספת האסמכתא אולם טענו כי הדרך בה נוקטת הוועדה המקומית, שמביאה ציטוטים מגמתיים מפסק הדין ורומזת על מקדם דחיה ארוך כנקוב בשומה נשוא פסק הדין, אינה ראויה ומהווה המשך ישיר להתנהלותה המקוממת של הוועדה.
21. העוררות טוענות כי פסק הדין המצורף דווקא מחזק את עמדתן שכן בניגוד למקרה שלפנינו, פסק הדין עסק בתכנית יפו A אשר לא מומשה במשך למעלה מ-70 שנה. כמו כן טוענות העוררות כי פסק הדין אינו קובע כי ועדת הערר אינה רשאית להתערב בקביעת השמאי המכריע מקום בו השמאי המכריע שגה טעות מהותית בנוגע לזמינות זכויות הבניה.
הסוגיות שהועלו בערר - דיון והכרעה
מקדם הזמינות במצב הקודם
22. העוררים טוענים כי בשומת השמאי המכריע נפלה טעות משפטית מובהקת ביחס לזמינות זכויות הבניה במצב הקודם. 
23. כך קבע השמאי המכריע בעניין זה:
[image: ]
24. לעמדת העוררות, זכויות הבניה במצב הקודם מכח תכנית F הן זכויות זמינות לבניה ומשכך, קביעה זו של השמאי המכריע הינה מוטעית ואין כל בסיס לקביעת מקדם בגין העדר זמינות. 
25. העוררות טוענות כי אישור תצ"ר הינו הליך פרוצדורלי טכני המהווה, לכל היותר, חלק מהליך הוצאת היתר בניה ולפיכך אין מקום לקביעת מקדם בגינו, כפי שהצורך באישור גופים כגון כיבוי אש, איכות סביבה וכד' כתנאי להיתר בניה אינו גורע מזמינות זכויות הבניה או משוויין.
26. יתרה מזאת, טוענות העוררות כי מעיון בתכנית F עולה כי אין כל יסוד עובדתי לקביעת השמאי המכריע לפיה עריכת תצ"ר הינו תנאי להוצאת היתר בניה. העוררות אף מפנות לתיק המידע לאי מתן ההיתר שם נכתב כי הנימוק הוא פרסום תנאים בגין הכנת תכנית מרחב השומרון ולא מוזכרת כל מגבלה מכח תכנית F. ביחס לנימוק בדבר "סימון דרכים ומדרכות" טוענות העוררת כי מדובר בטענה "תלושה ומופרכת" וכן כי מדובר בהיתר תואם תכנית שאינו דורש הליך נוסף.
27. בנוסף, העוררות טוענות כי השמאי המכריע התעלם משומות מכריעות אחרות מהן עולה כי זכויות הבניה מכח תכנית F הינן זמינות לחלוטין וכן טוענות כי השומה אינה מנומקת ומתעלמת מכל האמור בעניין זה.
28. המשיבה טוענת כי שמאית הוועדה קבעה דחיה של 3 שנים למימוש הזכויות במצב הקודם עד לאישור תכנית איחוד וחלוקה ופינוי מחזיקים ודחיה של 5 שנים במתחם 1 בהתחשב בתת"ל 71/ב. שמאית הוועדה המקומית הסתמכה על חוות דעת היועצת המשפטית לוועדה המקומית לפיה יש להכין תכנית איחוד וחלוקה על מנת להוציא היתרי בניה מאחר והחלקות לא עברו פרצלציה והן משתרעות על מספר יעודים.
29. לעמדת הוועדה המקומית, המתחם היה בהליכי תכנון במהלך שנים רבות ומשכך לא היתה ציפייה סבירה להוצאת היתרי בניה לכל מגרש בנפרד מכח תכנית F שכן ברור היה כי היתרי הבניה יינתנו בהתאם לתכנית מפורטת שתאושר לכל המתחם.
30. הוועדה המקומית מציינת כי מטרתה של תכנית 4678 שפורסמה להפקדה ביום 27.11.2017 היתה לייעד את המתחם לשטח לאיחוד וחלוקה בעתיד כך שכלל הקרקעות במתחם במצב הנכנס בתכנית האיחוד וחלוקה שתאושר יהיו בייעוד הקרקע הקבוע בתכניות התקפות במועד אישורה של התכנית ולא בייעודי הקרקע הציבוריים שייכנסו לתוקף בעתיד לפי התכנית לקו הירוק. משכך, בזמן הפקדתה של תכנית 4678 לא ניתן היה להוציא היתר בניה מכח תכנית F ללא אישור הוועדה המקומית ולאחר שמיעת התנגדויות ולאור הליכי התכנון של המתחם לא נראה כי היה סיכוי שהוועדה המקומית היתה מאשרת היתר הסותר את תכנית 4678.
31. הוועדה המקומית טוענת כי קביעת מקדם דחיה למימוש זכויות הינה פרקטיקה מקובלת ולעמדתה מקדם הדחיה צריך היה להיות ארוך יותר ולשקף את הדרישה לתכנית איחוד וחלוקה לצורך הוצאת היתרי בניה.
דיון והכרעה
32. לאחר ששקלנו את עמדות הצדדים לא מצאנו מקום להתערב בקביעת השמאי המכריע ביחס לקביעת מקדם זמינות במצב הקודם.
33. נבהיר- במסגרת שומת העוררות סקרו הן מספר היתרים תוך שהן מבהירות מפורשות כי:
 [image: ]
34. גם בדיון בפני השמאי המכריע חזרו העוררות על קביעה זו והבהירו כך:
	לא היה צורך באיחוד חלקות על מנת לממש בניה מכח תכנית F. החלקות שבנדון מוגדרות הן גדולות דיין למימוש גם ללא איחוד, ולכל היותר בחלק מן המקרים היה צורך בעריכת תצ"ר. כאמור, כפי שהראנו בהיתרים שהוצאו בפועל הדבר בוצע. גם סימון דרכים ומדרכות מכח תכנית F לא מנע הוצאת היתרים וזאת אף מבלי לאשר תצ"ר.
35. הווי אומר קביעת השמאי המכריע לפיה יש צורך ב"סימון דרכים" ועריכת תצ"ר מקבלת למעשה את שומת העוררות וטענותיהן בדיון לפני השמאי המכריע.
36. נציין כי במסגרת שומת העוררת הציגו הן גם היתרי בניה, בהם לא נדרש תצ"ר או סימון דרכים. ואולם היתרים אלו אינם כוללים את החלקות מושא הערר על ייחודן התכנוני כפי שמשתקף מהתכניות החלות ונראה כי המצב בהם שונה; ועל כן לא ניתן להסיק מהם לענייננו. כך גם ביחס לשומות המכריעות שהוצגו על ידי העוררות – אין מדובר בחלקות מושא הערר.
37. לגופו של עניין, במסגרת השומה המכרעת קיבל השמאי המכריע את עמדת העוררות ובהתאם לכך קבע את מקדם הדחייה.
38. במסגרת הערר טוענות העוררות כי שגה השמאי המכריע ובה בעת סותרות את האמור בשומתן אשר למעשה התקבלה על ידי השמאי המכריע – התנהלות זו לא ניתן לקבל.
39. עמדנו על עניין ההשתק השיפוטי שעה שעסקנו בשומת ועדה מקומית. אך דברים אלו נכונים גם שעה שעסקינן בטענות נישום אשר התקבלו על ידי השמאי המכריע.
40. לא ניתן להעלות על הדעת כי בשומה מטעמו, ייטען נישום טענה מסויימת ושעה שזו תתקבל ותאומץ, אך התוצאה תהיה אחרת מהמצופה על ידו, ישנה הנישום את עמדתו. שלב הערר אינו פלטפורמה לתיקון עמדות שאומצו והתקבלו על ידי השמאי המכריע, על מנת לשפר את התוצאה השמאית אליה חותר הנישום.
41. עקרון זה אומץ הן על ידינו והן על ידי ועדות הערר השונות על הרכביהן השונים. בחלק מהמקרים עסקה ועדת הערר בשומת הוועדה המקומית, אך עקרון ההשתק האמור נכון גם ביחס לשומות הנישום. ראו: ערר (ועדות ערר - תכנון ובנייה תל אביב-יפו) 86005-10-22 הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב-יפו נ' נדר פז ח.מ.1 בע"מ (חברת בנבנישתי 7 תל אביב בע"מ) (נבו 20.6.2024); ערר (ועדות ערר - תכנון ובנייה תל אביב-יפו) 81048-04-24 נעמה יואלס ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים (נבו 16.12.2024); ערר (ועדות ערר - תכנון ובנייה מרכז) 8005-01-23 קטה אחזקות בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה גבעת שמואל (נבו 25.6.2024); ערר (ועדות ערר - תכנון ובנייה תל אביב-יפו) 95035-04-23 יהושע נוף נ' הועדה מקומית לתכנון ובניה תל-אביב יפו (נבו 4.12.2025)
42. על כן, איננו מוצאים להתערב בקביעת השמאי המכריע המאמץ את טענות העוררות בדבר הצורך בעריכת תצ"ר או הצורך בפעולה תכנונית נוספת – "סימון דרכים ומדרכות" כלשון העוררות בדיון בפניו, על מנת שניתן יהיה להוציא את היתר הבניה. 
43. למעלה מן הצורך נציין, כי לא מן הנמנע כי בנסיבות הייחודיות של החלקות שלפנינו נדרשת היתה אף פעולה תכנונית מורכבת יותר על מנת לאפשר "סימון דרכים ומדרכות" – הן אם מדובר באישור תכנית איחוד וחלוקה כפי שטענה הוועדה המקומית והן אם מדובר בהטמעת הייעודים הקיימים במסגרת תשריט חלוקה או בדרכים אחרות שניתן היה להעלות על הדעת בנסיבות העניין. מכל מקום כאמור לא מצאנו להידרש לסוגיה זו, נוכח העובדה כי עמדתן של העוררות נתקבלה על ידי השמאי המכריע. מאידך, הוועדה המקומית לא הגישה ערר ולא עמדה על טענתה, לפיה נדרשת תכנית איחוד וחלוקה בפני השמאי המכריע ועל כן לא מצאנו להאריך בסוגיה זו או לקבוע בה מסמרות. אך ודאי שאיננו קובעים מפורשות כי עמדת הוועדה המקומית שגויה ביחס לחלקות מושא הערר או שבנסיבות העניין לא נדרש היה מקדם דחייה המשקף תקופת דחייה ארוכה יותר.
44. מכל מקום, מהאמור עולה כי יסוד המחלוקת הוא עניין שמאי: תקופת הדחייה הנדרשת על מנת לבצע את ההליכים עליהם הסכימו העוררות בשומתן ואותן אימץ השמאי המכריע.
45. למעשה  מדובר בנושא המצוי בלב ליבו של שיקול דעתו המקצועי של השמאי המכריע. אכן העוררות מחזיקות בעמדה שמאית אחרת, ודומה שבכך מתמצית טענתן. מדובר איפוא בטענה שאדניה מושתתים על טענות שמאיות באשר לתקופת הדחייה הנדרשת לצורך אישור התצ"ר או "סימון הדרכים" כעמדת העוררות שאומצה על ידי השמאי המכריע, ולא מצאנו עילת התערבות בהקשר זה.  נפנה בעניין זה לקביעותיו של בית המשפט במסגרת עמ"נ (ת"א) 24543-01-18 שלום בלכמן ו- 17 אח' נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה גבעתיים [נבו] (ניתן ביום 11.11.2018); (בקשות רשות ערעור על פסק הדין נדחו על ידי בית המשפט העליון), אשר יפות לענייננו:

 "בהינתן העובדה ששמאות מקרקעין אינה מדע מדוייק, בהחלט ייתכן ששמאי אחר מטעם ועדת הערר, לו מונה כזה, היה בוחר במקדמים אחרים ואולי אף בבסיס נתונים אחר מזה עליו הסתמך השמאי המייעץ, מה שהיה מביא אותו מן הסתם לתוצאה שמאית שונה מזו אליה הגיעה השמאי המייעץ מבחינת שיעורה המדוייק של פחיתת השווי, אך בשום אופן לא ניתן לקבוע כי בחוות דעתו של השמאי המייעץ נפלו טעות מהותית או דופי חמור, שהם ורק הם מצדיקים את פסילת חוות דעתו"
46. זאת ועוד: נציין כי המתחם נשוא הערר אינו מתחם רגיל. מדובר במתחם בעל היסטוריה תכנונית וקניינית סבוכה, אשר היה נתון להליכי תכנון ממושכים וכלל בעיות קנייניות ובעיות תכנוניות.
47. אף שהשמאי המכריע דחה את הצורך בתכנית איחוד וחלוקה ועמד על פתרון העניין הקנייני, הוא הכיר בכך שמימוש הזכויות במצב הקודם, על אף זמינותה התיאורטית של תכנית F, לא היה מיידי. צורך זה הובא על ידו לידי ביטוי באימוץ עמדתן של העוררות בדבר "סימון דרכים ומדרכות" ואישור תצ"ר והליכים נוספים כאמור בשומה המכרעת. במתחם מעין זה ונוכח היותה של תכנית F תכנית היסטורית ולא עדכנית, קביעתו של השמאי המכריע, בדבר משך תקופת הדחייה והצורך בדחייה ודאי אינם בגדר "דופי חמור".
48. כאמור ניתן לשקול האם הנימוק האמור הינו קוהרנטי דיו ושומה נדרש היה ניתוח משפטי מעמיק יותר בסוגיית אופן הוצאת היתרי הבניה בחלקות אלו וההליכים הנדרשים לשם כך. כאמור, אילו היינו עורכים בחינה מדוקדקת כאמור, לא ניתן לשלול כי היינו מגיעים למסקנה כי תקופת הדחייה אף ארוכה יותר וזאת בניגוד לעמדת העוררות. ואולם, כאמור נוכח העדר ערר מטעם הוועדה המקומית - לא מצאנו לבחון זאת.
49. על כן, התוצאה אליה הגיע השמאי המכריע – דחייה של שנתיים – ודאי מבטאת מציאות תכנונית סבירה ומשקפת את המצב החל בחלקות מושא הערר.
50. בהקשר זה אנו מקבלים את טענות הוועדה המקומית בהפנייתה לעניין עמנ (ת"א) 4095-09-22 נת"ע - נתיבי תחבורה עירוניים להסעת המונים בע"מ נ' תל-אביב ביץ' פלאזה (נבו) וכן את קביעות בית המשפט שם הרלבנטיות לענייננו.
51. נסכם את החלטנו בעניין זה בחזרה על קביעתו של בית המשפט בעמנ (חי') 58356-02-25‏ ‏ י.א. טאוורס החזקות ויזמות בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה חדרה (נבו):
כאמור לעיל, טענות הצדדים  ממוקדות בשאלת מקדם ההפחתה שנדרש לקבוע, אם בכלל, בגין מושע ומורכבות הפרויקט, ובעניין זה כבר נקבע בפסיקת בתי המשפט המחוזיים כי "...קביעת מקדם היא ענין שמאי מובהק" (עמ"נ(מרכז) 16460-09-23 חוה גנדליס נ' ועדה מקומית לתכנון ובנייה יהוד – מונוסון, פסקה 16 (25.3.25)). ראו גם ת"א (מחוזי חיפה) 12610-08-13 אחמד עבדאללה סעיד נ' אברהים יוסף סרחאן, פסקה 34 (13.6.19)), שם נקבע כי "...באשר לשיעור המדויק של מקדמי ההפחתה והתוספת שקבע השמאי – המדובר בקביעה מקצועית מובהקת ולא מצאתי סיבה לסטות ממנה...". כן ראו עמ"נ (מרכז) 48565-04-14 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ראשון לציון נ' קוצר, פסקה 49 (4.11.16)).
 
......
50.        קדימותו ועדיפותו של השמאי המכריע בברור סוגיות שמאיות, על פני ועדת הערר הודגשה בפסיקה בה נקבע כי "...ההנחה העומדת בבסיס מינויו של שמאי היא כי הלה ניחן בכישורים מקצועיים מובהקים יותר לחוות דעת בשאלות שמאיות שהונחו לפתחו ביחס לוועדת הערר" (בר"מ 3644/13 משרד התחבורה נ' גלר דוד ואארורה, פסקה 7 (23.4.14)) (להלן – "עניין גלר").
 
51.        בהתאם, נקבע אמנם כי חברי וועדת הערר כשירים לבקר אף את קביעותיו השמאיות - מקצועיות של השמאי המכריע, אך היקף התערבותה של ועדת הערר בנושאים שמאיים מקצועיים יהיה מצומצם ויוגבל רק למקרים בהם נפלה טעות חמורה בשומת השמאי המכריע. כך  נקבע ב"עניין גלר" .......
52.        לעמדתי, כחלק מהעקרונות לעיל, ועדת הערר נדרשת לנהוג בזהירות יתירה בבואה להפעיל את סמכותה המעין שיפוטית, לבקר את מסקנותיו המקצועיות של השמאי המכריע, ובין היתר, נדרשת ועדת הערר להקפיד על כך שהיא אינה מסיגה את גבולות סמכותו המקצועית של השמאי המכריע, וכי היא אינה מחליפה את שיקול דעתו המקצועי בשיקול דעתה.
 
    .........
 
בשים לב לכך שקביעת המקדם הינה כאמור עניין מובהק של שיקול דעת שמאי, קיימת גם אפשרות בלתי מבוטלת לכך שעל בסיס אותן עובדות רלוונטיות, שמאים שונים יגיעו למסקנות שונות. 
 
52. נוכח האמור – טענות העוררות נדחות והשומה נותרת על כנה ביחס לעניין זה.
53. הערה טרם סיום פרק זה - לאחר שהכרענו בסוגיה נציין כי איננו יכולים לסיים פרק זה מבלי להעיר כי במסגרת תשובתה טענה הוועדה המקומית כי הפקדת תכנית 4678 ביום 27.11.2017 מנעה הוצאת היתרי בניה. בהקשר זה יובהר כי הוועדה המקומית לא גילתה את מלוא התמונה בפני ועדת הערר ביחס לתכנית זו. לאחר עיון ובדיקה נמצא כי ביחס לתכנית זו הוגש ערר (ת"א) 1073-05-18 מרים צינצנטוס ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב- יפו (נבו). במסגרת ערר זה קבעה ועדת הערר בהחלטתה מיום 12.6.19 כך: "לאור כל האמור לעיל, אנו קובעים שהחלטת הועדה המקומית לאשר את תכנית תא/מק/4678 מבוטלת, וזאת בהעדר סמכות לוועדה המקומית לאשרה." הווי אומר, ביום 3.2.20, יום אישורה של התכנית מושא ערר זה, תכנית 4678, היתה בטלה ומבוטלת. לא היתה לה כל השפעה על שווי המקרקעין במועד הקובע ולא היתה כל מניעה להוציא היתרים מכוחה של התכנית מושא הערר. הוועדה המקומית לא הציגה את החלטת ועדת הערר במסגרת תשובתה. נזכיר כי הוועדה המקומית היא זו אשר מידע מעין זה מצוי בפניה ובכובעה כרשות מנהלית לא ניתן כי תשובתה לערר תבוסס על אי גילוי פרטים המהווים בסיס לתשובה ועשויים לשנות את  התמונה. 

היקף זכויות הבניה במצב הקודם - התבססות על תכנית מדידת מדבא 
54. שווי המצב הקודם בשומת הוועדה המקומית התבסס על תכנית מדידה שהוכנה על ידי "מדבא מדידות והנדסה בע"מ" (להלן: "מדידת מדבא"). 
55. [image: ]השמאי המכריע חישב את זכויות הבניה במצב הקודם באופן הבא:

56. העוררות טוענות כי זכויות הבניה במצב הקודם מוקנות לחלקות מכח תכנית F אשר אינה מחייבת חלוקה של החלקות בה למגרשי בניה שונים מהחלקות. על אף האמור, שמאית הוועדה המקומית חישבה את היקף זכויות הבניה במצב הקודם בהתאם לאופן חלוקת החלקות למגרשי בניה כפי שבאה לידי ביטוי במדידת מדבא.
57. לעמדת העוררות, מדובר במפה "מטעם" אשר אין להתבסס עליה. לעמדתן, את היקף זכויות הבניה במצב הקודם יש לחשב בהתאם לתאי השטח בתכנית F. העוררות מוסיפות כי מדידת מדבא נעדרת כל מעמד סטטוטורי מחייב ולא ניתן להסתמך עליה והיא אינה יכולה לפגוע רטרואקטיבית בהיקף זכויות הבניה המוקנות למקרקעין בהתאם לתכנית F.
58. העוררות טוענות כי השמאי המכריע לא הזכיר בשומתו את המחלוקת בין הצדדים בעניין זה והתעלם לחלוטין מטענות שמאי העוררות בנושא. כמו כן, השמאי המכריע פירש באופן שגוי את תכנה של ההסכמה בין שמאי הצדדים ביחס חישוב השווי היחסי של החלקות במצב החדש והסיק מכך, באופן שגוי, אודות הסכמה לשווי יחסי של החלקות במצב הקודם.
59. הוועדה המקומית טוענת כי החלקות הנישומות כוללות מספר ייעודי קרקע ולצורך חישוב הזכויות יש למדוד את שטח כל יעוד קרקע ואין בנמצא תשריט סטטוטורי שניתן לחלץ ממנו נתונים אלו.
60. כן טוענת הוועדה כי מדידת מדבא נערכה לצורך טבלאות האיזון וההקצאה של תכנית איחוד וחלוקה עקב אישורה של תכנית 4321 ולפיכך הסתמכות השמאי על מדידה זו הינה סבירה ונכונה.
61. בנוסף, מאחר והעוררות לא חלקו על שווי החלקות היחסי במצב החדש הרי שאם יש צורך לשנות את השווי היחסי במצב הקודם הדבר יביא לשינוי השווי היחסי במצב החדש.
דיון והכרעה
62. תכנית F היא תכנית מנדטורית שנערכה בשנות הארבעים של המאה הקודמת (חלק מהחתימות הוטבעו על תשריט בשנת 1943). מטבע הדברים, האיכות הגראפית של התשריט שערוך בקנה מידה 1:1,250 איננה גבוהה. בנסיבות אלה, סביר שמדידות גראפיות שונות של חלקי החלקות בייעודים השונים יניבו תוצאות שונות (אם כי קרובות זו לזו). הסיבה לפיזור תוצאות המדידה היא רמת הדיוק המוגבלת של המדידה על בסיס תשריט ישן.
63. בהעדר מדידה רישמית של שטחי הקרקע בייעודים השונים הרי שעל שמאי מקרקעין שנדרש לקבוע שווי במצב קודם, לפי תכנית F יוכל להסתמך על שטחי קרקע על בסיס מדידה גראפית עצמאית או על בסיס מדידה אחרת וזאת ככל שהוא סבור שהיא מהימנה. במקרה שבנדון בחר השמאי המכריע להסתמך על מדידה שנערכה על ידי חברת מדבא מדידות והנדסה בע"מ. 
64. העוררות לא הציגו כי נפלה שגגה במדידה. אך טענו כי לא ניתן להסתמך עליה. איננו מקבלים עמדה זו. ככל והשמאי המכריע לא מצא שגיאה או דופי במדידה זו הרי שבחירתו להסתמך על מדידה, ודאי מדידה שהיוותה את הבסיס לטבלאות האיחוד והחלוקה - היא ודאי סבירה ואיננו מוצאים מקום לשנותה או להתערב בה. ראו והשוו: עמ"נ (חיפה) 41505-10-13 עמוס אשרי נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה שומרון (נבו).
65. סביר כי רמת הדיוק של מדידה זו עולה על רמת הדיוק שאליה היה מגיע השמאי אם היה מודד עצמאית באופן גרפי את ייעודי הקרקע שבתכנית F במדידה גראפית (שאיננה אנאליטית) או אם היה נסמך על מקור אחר שאיננו מדידה של מודד מוסך. ואכן, באותו האופן, יכול היה השמאי המכריע להורות על מינוי מומחה לעריכת מדידה כאמור (בהתאם לסמכותו למינוי מומחים (ראו סעיף 16 לתקנות התכנון והבניה (סדרי דין בבקשה להכרעה לפני שמאי מכריע או שמאי מייעץ), תשס"ט-2008). 
66. אין באמור כדי לקבוע מסמרות באשר לשיטת המדידה הראויה בתכניות ישנות מעין אלו, והאם די להסתפק במדידה גראפית, אם לאו. אך ברור כי שעה שעמדה בפני השמאי המכריע מפות מדידה כאמור, אשר אף שימשו בסיס לטבלאות האיזון, והוא בחר במסגרת שיקול דעתו המקצועי לעשות בהן שימוש, הרי שלא ניתן לומר כי נפל פגם, ודאי לא חמור, בבחירה מקצועית זו.
67. נציין כי העוררות הסתמכו בהקשר זה על עא (ת"א) 2184/01‏ הוועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח-תקווה נ' גנים חברה לבניה הנדסה ‏(נבו). אלא שאין האמור שם דומה לענייננו. בעניין זה עסק בית המשפט במצב בו: "הציון המוטעה של המצב הקודם בתכנית המשביחה אינו מעלה ואינו מוריד, שכן ברור – על פי כללי פרשנות מקובלים – כי התכנית המשביחה לא נועדה לשנות רטרואקטיבית את המצב הקודם". הווי אומר, בנסיבות שם, היתה סתירה בין תשריט המצב הקודם לבין הצגת מצב זה בתכנית המשביחה. בנסיבות מעין אלו, קובע פסק הדין כי תשריט המצב הקודם כפי שהוא מוצג בתכנית החדשה אינו משנה את המציאות התכנונית כפי שהיתה קיימת קודם לה. 
68. למעלה מן הצורך נבהיר, כי ניתן גם להעלות על הדעת, מצב בו לא ניתן יהיה להסתמך על מדידה חיצונית. כך למשל, שעה שקיימת טעות במדידה שנערכה במסגרת תשריטה של תכנית, הרי שמאחר והתכנית היא סטטוטורית אזי היא הנשקפת לעיניו של הרוכש והיא הקובעת את המצב התכנוני ואת שווי השוק. טעות בתשריט, ככל שנפלה, יש לתקן במסגרת הראויה לכך. ועל כן בנסיבות מעין אלו, שמא ניתן יהיה לומר כי לא ניתן להציג מדידה אחרת הסוטה מהוראות תשריט התכנית, לשם קביעת היטל ההשבחה, על אף השגגה שנפלה בו. כאמור גם עמדה זאת ניתן לשקול לאמץ בנסיבות המתאימות לכך. 
69. מכל מקום, אין זה המצב בענייננו. ועל כן, אנו דוחים את טענות העוררות בסוגיה זו.
עלות עודפת בהקמת השטחים התת קרקעיים
70. [image: ]כך נקבע בשומה המכרעת:

71. העוררות טוענות כי לאור קיומן של עלויות עודפות משמעותיות בהקמת השטחים התת קרקעיים תידרש בניה בשטח ברוטו של כ-50 מ"ר לכל מקום חניה. שמאי העוררות הפנה לעדכון תקן 413 לפיו אלמנטים של ביסוס וחיזוק ורדו לתוך שטחי מרתפים כך שיגדל השטח הממוצע של כל מקום חניה (במיוחד באזורי בניה צפופה וגבוהה).
72. לעמדת שמאי העוררות, על אף שעדכון התקן פורסם ברשומות באוגוסט 2020 הרי שטיוטת התקן פורסמה לפני המועד הקובע וקונה סביר היה לוקח אותו בחשבון.
73. כמו כן טענו העוררות כי צורתו של מגרש 101 גורמת לבזבוז שטח תת קרקעי ולעלות עודפת בבניית מקומות חניה וכן במגרשים קיימות מגבלות בינוי בשל דרישה לאזורי חלחול אשר לעיתים מחייבים בינוי של קומת חניה נוספת. בנוסף, טוענות העוררות כי ריבוי חניות אופניים ואופנועים מוסיפים מורכבות ומייקרים את עלויות הבניה.
74. לעמדת העוררות, אופן חישוב שטח ממוצע לחניה כפי שבוצע על ידי השמאי המכריע אינו לוקח בחשבון עלות עודפת של כ-14 מ"ר נוספים לכל מקום חניה שנדרשים, כפי שהוכח ע"י שמאי העוררות. כך מפנה העוררת גם ל"תכנונים ראשוניים של הבנייה", אשר לשיטתה מחזקים את עמדתה.
75. הוועדה המקומית טוענת כי אופן קביעת שטח חניה ציבורית ממוצע הינו בשיקול דעתו המקצועי של השמאי המכריע ולא נפל בה כל דופי.
76. הוועדה המקומית טוענת כי מנספח התנועה המהווה חלק ממסמכי תכנית 4321 עולה כי שטח חניה ממוצע מקסימלי הינו 32-36 מ"ר (למעט מגרש 101) ושמאית הוועדה המקומית לקחה בחשבון שטח של 35 מ"ר ברוטו למקום חניה. השמאי המכריע הגיע למסקנה כי שטח החניה הממוצע שיש להביא בחשבון הוא 36.5 מ"ר ברוטו.
77. כן טוענת הוועדה המקומית כי בהתאם לסעיף 7(4) לתוספת השלישית השומה צריכה להיערך ליום תחילת התכנית ומשכך אין מקום להתייחס לעדכון תקן 413 אשר פורסם לאחר אישור התכנית.
78. באשר למסמך שצרפו העוררות טוענת הוועדה המקומית כי מסמך זה לא הוצג בפני השמאי המכריע ולפיכך מדובר בהרחבת חזית ודין טענה זו להידחות.

דיון והכרעה
79. ביחס לסוגיית השטחים התת קרקעיים אנו דוחים את עמדת העוררות.
80. אנו סבורים כי אין מקום להתערב בשיקול דעתו של השמאי המכריע. השמאי המכריע הכריע בין גישות הצדדים תוך בחינת טענותיהם. בהתאם להלכת גלר, גם אם קיימות גישות שונות וחלופות שונות, הרי שאין להתערב בקביעה שמאית כל עוד לא נפל בה דופי חמור.
81. יש לדחות את הטענה לפיה במועד הקובע כבר היה ידוע על עדכון התקן. אכן, לא מן הנמנע כי העדכון האמור היה ידוע לעוסקים במלאכה וליודעי דבר עוד טרם פרסומו ברשומות. אך בנסיבות העניין לא הוכיחו העוררות על בסיס נתונים מפורטים ודוגמאות מעולם המעשה, כיצד השפיע העדכון האמור על שווי השוק. ועל כן, לא מצאנו מקום להתערב בשקול דעתו של השמאי המכריע  שאף אם ניתן היה לסבור או להוכיח אחרת, הרי שאין מקום להתערבות שעה שמדובר בקביעה שלא הוכח כי נפל בה דופי חמור. ראו פסקי הדין לעיל בעניין ההתערבות בשיקול הדעת השמאי.
82. למעלה מן הצורך, נציין גם כי בהעדר נתונים, וכאמור אלו לא הוצגו על ידי העוררות, הרי שגם ברמה השמאית הפרקטית יש קושי להתייחס לטענות אלו. נסביר: לשם ההמחשה נאמר שאכן התקן היה ידוע למומחים בתחום עוד טרם פרסומו, הרי שהשפעתו על השווי לא ידועה. ונסביר: התקן החדש קובע כללים הנדסיים לחיזוק ולביסוס בניינים. לא קיימת עדיין ודאות באשר לשאלה בכמה ישתנה השטח הממוצע לחניה לאחר שינויים בתקינה ההנדסית. בעיקר לא ידוע האם בשטחים ובחללים הנוספים שייווצרו במרתף כתוצאה משינויים בביסוס עשויה לצמוח תועלת כלשהי. למשל האם החללים החדשים שלא ישמשו להצבת כלי רכב תתאפשר סגירה ל"מטרות שירותיות" (כגון מעברים, חדרי תשתיות לבניין ואולי אף אחסנה וכו'). במילים אחרות, יתכן ובמציאות תהיה השפעה חיובית מקזזת או מקזזת באופן חלקי להגדלת השטח הבנוי התת קרקעי שאיננו יכול לשמש לחניה.
83. על כן טענת העוררות – נדחית.

מטלות ציבוריות - כללי
84. כך קבע השמאי המכריע ביחס לעלות העודפת בגין המטלות הציבוריות:
 [image: ]

מטלות ציבוריות – רמת גמר או רמת מעטפת
85. העוררות טענו כי דרישת הוועדה המקומית אשר נכללה בהסכם המטלות הינה כי העוררות ימסרו את מבני הציבור בגמר מלא והדבר מהווה תנאי בלעדיו אין מימוש לתכנית. לפיכך, יש לקחת בחשבון את עלות בניית מבני הציבור בגמר מלא ולתקן את השומה המכרעת לעלות ברמת גמר של 10,000 ₪ ל-1 מ"ר. 
86. בעניין בית הבאר טוענות העוררות כי יש לתקן את הסכום בהתאם להתחייבות העוררות שהומצאה לשמאי המכריע (צריך להיות 7,700,000 ₪ בתוספת מע"מ).
87. הוועדה המקומית טענה כי בהתאם להלכת אברמוביץ יש להביא בחשבון רק הוצאות הקשורות בקשר סיבתי ישיר למימוש התכנית ואין להביא בחשבון הוצאות חיצוניות לתכנית המשביחה אשר לקח על עצמו היזם ואינן נדרשות לצורך מימוש התכנית. משכך, לעמדת הוועדה, צדק השמאי כשלא לקח בחשבון הסכמות חוזיות כאלה ואחרות בין העוררות לבין עיריית ת"א אשר אינן משפיעות על שווי המקרקעין בהתאם לתכניות התקפות.
88. לגבי עלות המטלה הציבורית של בית הבאר – השמאי המכריע הסתמך על קביעת שמאית הוועדה המקומית שלא נסתרה ע"י שמאי העוררות ולפיכך יש לדחות טענות בעניין זה.
89. כאמור, בהתייחסות הוועדה המקומית להצעת הפשרה מיום 16.4.24 קיבלה הועדה המקומית באופן חלקי את הצעת הוועדה ביחס לסוגיית עלויות המטלות הציבוריות. 
90. כך הבהירה הוועדה המקומית בהתייחסותה הראשונית:
1. הוועדה המקומית מקבלת באופן חלקי את הצעת ועדת הערר הנכבדה, בנוגע לסוגית עלויות המטלות הציבוריות בתכנית 4321 "מתחם השומרון" (פורסמה למתן תוקף ביום 3.2.2020 , י.פ. 86749) בלבד.
2. לאחר בחינת הסוגיה מול אגף הנכסים בעיריית תל אביב- יפו, מסכימה הוועדה המקומית כי יש להפחית מההשבחה עלות בניית מבני ציבור ברמת גמר (ולא ברמת מעטפת כפי שקבע השמאי המכריע(.
3. בנוסף, הוועדה המקומית מסכימה כי שגה השמאי המכריע עת לא הוסיף מע"מ לעלות המטלות הציבוריות.
4. משכך, הוועדה המקומית מסכימה לתקן את השומה המכרעת בנוגע למטלות הציבוריות באופן הבא:
· עלות בניה לחניה ציבורית כולל מע"מ - 4,007 ₪ (במקום 3,425 ₪ בשומה המכרעת(
· עלות שימור בית הבאר כולל מע"מ - 8,190,000 ₪ )במקום 7,000,000 ₪ בשומה המכרעת);
· עלות בנייה למ"ר מבנה ציבור ברמת גמר כולל מע"מ - 9,404 ₪ (במקום 6,188 ₪ בשומה המכרעת(.
5. המשמעות הינה שהיטל ההשבחה יעמוד על סך של 133,372,401 ₪ למועד הקובע) במקום 138,543,616 ₪ בשומה המכרעת(, ועסקינן בהפחתה של 5,171,215 ₪ מהיטל ההשבחה.

91. לאחר התייחסות זו ניתנה החלטת יו"ר ועדת הערר כדלקמן:
"אכן, ניתן למצוא מקום בדברי העוררות ביחס להתנהלות הוועדה המקומית. הועדה המקומית לא ניהלה מגעים עם העוררות ולא הגיעה איתם להסכמות. ועל כן תכלית הודעתה-לא ברורה. 
מחד, אם מדובר בהסכמה, הרי שהסכמה כלשונה כן היא: יש להגיע להסכמה זו יחד עם העוררות ולהביא זאת לעיונה של ועדת הערר. מאידך, אם הוועדה המקומית לא הגיעה להסכמות, אלא מצהירה על עמדתה המתוקנת, אזי ברי כי ועדת הערר תראה בהודעתה את עמדתה המשפטית באופן רחב יותר מערר זה. וכמו"כ, ייתכן ותשיב את העניין להערכתו המחודשת של השמאי המכריע תוך קביעת הוראות בעניין אופן החישוב וההפחתות הנדרשות במקרים מעין אלו ומה יש לכלול בהן, על כל המשתמע מכך. זאת, מבלי לקבוע מסמרות בעניין זה, תוך הותרת שיקול הדעת בידי ועדת הערר לקבל את טענות העוררת באופן "מלא" ולא באופן "חלקי" כפי שהוצג על ידי הוועדה המקומית.
על כן בשלב זה כוונת הוועדה המקומית אינה ברורה דיה. הוועדה המקומית תבהיר עמדתה ותבהיר אם בכוונתה להידבר עם העוררות. כמו"כ תבהיר מדוע לשיטתה אין במסמכים שהוסיפה בגדר הרחבת חזית לטיעונה כפי שנטען על ידי העוררת. תגובת הוועדה המקומית תוגש עד ליום 2.6.24"
92. ביום 2.6.24 התקבלה התייחסות הוועדה המקומית להחלטת יו"ר הוועדה כדלקמן:
1. בעקבות הדיון שהתקיים ביום 26.3.2024 , שקלה הוועדה המקומית בכובד ראש את הצעת הפשרה של ועדת הערר וכן שקלה בכובד ראש את ההערות שהעלו חברי ועדת הערר הנכבדים בנוגע לעלויות המטלות הציבוריות.
2.  בהתאם לכך, הגישה הוועדה המקומית עמדה מתוקנת בנוגע לעלויות המטלות הציבוריות שיש להפחית משווי מצב חדש של תכנית 4321 "מתחם השומרון" )פורסמה למתן תוקף ביום 3.2.2020 ,י.פ. 8674(, כך ששונתה עלות הבנייה לעלות בנייה בגמר מלא בתוספת מע"מ.
3.  יחד עם זאת, בשאר הסוגיות מושא ערר זה, הוועדה המקומית לא מסכימה לפשרה. מסיבה זו, הוועדה המקומית לא פנתה לעוררות לצורך מגעים לפשרה.

דיון והכרעה
93. במסגרת הכרעת השמאי המכריע קבע הוא כי עלות המטלות הציבוריות יופחת לפי עלות בנייה ב"רמת מעטפת", ולא בנייה "ברמת גמר מלאה", קרי העלות לבניית המבנה על כל הפרטים שנדרשים להשלמתו לשימושו בפועל לשם התועלת הציבורית הנדרשת בהתאם להסכם בין הצדדים.
94. כאמור לעיל, לאחר דיון ארוך בפנינו, כפי שמשתקף מפרוטוקול הדיון והוספת כתבי טענות לאחר קיום הדיון - הבהירה בפנינו הוועדה המקומית כי אכן יש לחשב את שווי עלות המטלה על פי רמת הגמר הנדרשת על ידה בהסכמים מול היזם. 
95. למעשה, הוועדה המקומית שינתה את עמדתה ביחס לסוגיה זו, כעולה מדבריה בדבר "עמדה מתוקנת בנוגע לעלויות המטלות הציבוריות שיש להפחית משווי מצב חדש". לעמדה מתוקנת זו נודעות, מטבע הדברים, השלכות רוחב גם על מקרים דומים לאלה שבפנינו. לפיכך, במקרים המתאימים, על הוועדה המקומית לאמצה וליישמה, הן מטעמי שוויון בין נישומים והן מכוח עקרונות המשפט המנהלי.
96. אנו סבורים כי טוב עשתה שהסכימה לכך. מדובר בהתנהלות ראויה והוגנת המשקפת את האופן בו ראוי כי ועדה מקומית תפעל בנסיבות מעין אלו.
97. נזכיר בהקשר זה את החלטת ועדת הערר ערר (ועדות ערר - תכנון ובנייה ירושלים) 186/13 מ.ה.א.ר בנין והשקעות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים (נבו) (להלן: "ערר מ.ה.א.ר"):
"אין בדיני היטל ההשבחה כל אפשרות "לקזז" במסגרת הליך קביעת היטל ההשבחה קיזוז של חוב כלשהו, לא חוב שנוצר מהתכנית ולא חוב שנוצר ממערכת יחסים כלשהי בין הנישום לוועדה המקומית.   בהליך קביעת היטל ההשבחה, בוחנת ועדת הערר, בעזרת הכלים שהקנה לה המחוקק, מהו היטל ההשבחה הנובע מהאקט הנורמטיבי. כאשר קבעה ועדת הערר את היטל ההשבחה הרלוונטי, אין היא מוסמכת לקבוע הפחתות, קיזוזים או מניעה מלגבותו. טענות אלו יש לברר בהליך אזרחי בין הנישום לוועדה המקומית ואין הן רלוונטיות להליך קביעת היטל ההשבחה, ההליך המתברר בפני ועדת הערר ו/או שמאי מכריע.  לפיכך, למטלות הציבוריות מכוח התכנית קיימת רלוונטיות אך ורק לשווי המקרקעין במצב החדש. שיעור המטלות הציבוריות נקבע לפי השיעור שהיה צופה קונה סביר במועד הקובע שיהיה עליו להוציא לביצוע מטלות אלו, ושיעור זה יש להפחית משווי המקרקעין במצב החדש. כמובן, ככל שיש במטלה הציבורית להשביח את ערך המקרקעין יש להביא גם השבחה זו בחשבון. לעניין הנחיה בעניין מטלות ציבוריות ר' ערר (י-ם) 437/11 גלבוע מיכל נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים (פורסם באתר נבו).   מכאן אין כל מקום לבצע במסגרת ההליך שבפנינו הפחתה מהיטל ההשבחה של מטלות ציבוריות, אלא במסגרת המצב החדש, ככל שאכן התכנית דורשת ביצוע מטלות, יש לבצע הפחתה מתאימה."

98. דברים אלו עולים בקנה אחד עם עקרון היסוד עליו מושתתים דיני היטל ההשבחה, "עקרון ההתעשרות". 
99. נבהיר, אף שנתקבל לא פעם (ראו למשל: "ערר (חי') 8027-05-19‏ הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה פרדס חנה - כרכור נ' מרכז תבורי פרדס חנה בע"מ (נבו)) (להלן: "מרכז תבורי") כי יש לקזז את שווי המטלה הציבורית ברמת מעטפת, הרי דברים אלו נכונים שעה שכך נוהגת הרשות במסגרת ההסכמים הרלבנטיים.
100. אך בענייננו במסגרת הסכמים לביצוע המטלות הציבוריות דורשת הוועדה המקומית ביצוע מטלות ציבוריות ברמת גמר וכך התקבע במועד הקובע ועל כן, ראוי כי קיזוז עלות המטלה הציבורית יעשה בערכים כספיים ריאליים ואמיתיים. 
101. בהקשר זה נזכיר כי אחד היסודות עליהם מושתת היטל ההשבחה הוא עקרון ההתעשרות.
102. עקרון זה עליו מושתת החיוב בהיטל ההשבחה מביא למסקנה כי רמת הגימור (גמר או מעטפת) תיבחן בהתאם לנוהג המקובל ברשות אשר ממילא משפיע גם על שווי השוק של המקרקעין ולמידע המצוי בפני קונה סביר. כך קבע כבוד השופט אור בעניין דנ"א 3768/98 קריית בית הכרם בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה (נבו) (דעת הרב):
"כפי שביקשתי להראות, קיימים הסדרים ברורים בחוק לגבי תשלום פיצויים והיטל השבחה, כשהנורמה השלטת והמכתיבה היא הנורמה של חובת תשלום במקרה של התעשרות כתוצאה מתכנית. 
103. בעניין ע"א 4487/01 הו"מ לתו"ב רחובות נ' לוסטרניק (נבו) נקבע:
"יסוד זה של התעשרות עקב פעילות תכנון שלפי חוק התכנון והבניה הוא בריח-התיכון בהיטל השבחה – בקומפלקס הכולל ובכל אחד ואחד ממרכיביו, זעיר ככל שיהא. ההתעשרות היא המרכיב הדומיננטי בכל אירוע של היטל השבחה, ובאין התעשרות לא יקום ולא יהא היטל השבחה. פירוש הדברים הוא שבכל אירוע שבו טוענת הרשות לזכותה להטיל היטל השבחה, שומה עלינו לתור סביבנו היטב-היטב במטרה לגלות אם הייתה התעשרות של בעל קרקע, ולא אך התעשרות על דרך הסתם, אלא התעשרות שבאה עקב אחד מאותם אירועי תכנון שחוק התכנון והבניה מדבר בהם (ההדגשה שלי – א' א' לוי) ".
104. כך גם בר"מ 4367/16 אהרון מאיר נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה הוד השרון (נבו):
"נוכח התכלית האמורה, מאליו נובע כי באין התעשרות אין היטל;"
105. ועל כן ברור כי היטל ההשבחה מושתת ומבוסס על ההתעשרות של היזם במועד הקובע. בלא התעשרות – אין היטל.
106. בנסיבות אלו ברור גם כי ככל ותתקבל ההערכה המבוססת על התנהלות השוק והוועדה המקומית לפיה במסגרת ההסכמים בהם נקבע אופן ביצוע המטלה הציבורית נכלל תנאי לביצוע המטלה על דרך "רמת גמר", הרי שמההשבחה וההתעשרות אותה משיא היזם, יש להפחית את ההוצאה בדמות עלות המטלה הציבורית בביצוע ברמת גמר, ובאופן המקובל במועד הקובע.
107. דברים אלו עולים בקנה אחד עם קביעת ועדת הערר בעניין מ.ה.א.ר: "שיעור המטלות הציבוריות נקבע לפי השיעור שהיה צופה קונה סביר במועד הקובע שיהיה עליו להוציא לביצוע מטלות אלו, ושיעור זה יש להפחית משווי המקרקעין במצב החדש". 
108. הווי אומר, לא ניתן לקבוע כנקודת מוצא כי העלות שיש לקזז היא "רמת גמר" או "רמת מעטפת", אלא במסגרת המלאכה השמאית על השמאי המכריע לקבוע את ההפחתה הנדרשת בהתאם להתנהלות הוועדה המקומית במקרים דומים ודרישותיה החוזיות במועד הקובע.
109. לפיכך, מצאנו לציין את התנהלותה הראויה של הוועדה המקומית בהקשר זה, שעה שאמות המידה שנקטה בהן מבוססות על הגינות, וזאת נוכח הסכמתה, כי הקיזוז ייעשה לפי רמת גמר מלאה, וכפי שנשקף בעיני "קונה סביר" במועד הקובע. כך, דרישתה מהיזם לקבל את המקרקעין במסגרת ההסכמים שנכרתו עמו לצורך ביצוע המטלה הציבורית ברמת גמר מלאה באה לידי ביטוי בחישוב היטל ההשבחה. ברי כי דרך חישוב זו מביאה לכך שגביית היטל ההשבחה תשקף באופן מהימן את ההתעשרות במועד הקובע, ותוביל לחישוב מס אמת.
110. נציין כי בתוך עמנו אנו יושבים, והוועדה המקומית תל-אביב - יפו אינה הוועדה המקומית היחידה שענייניה נדונים בפנינו. לא אחת אנו נתקלים בטענותיהן של ועדות מקומיות, שלפיהן אין מקום להפחית מן ההשבחה את עלות המטלה הציבורית ברמת גמר מלאה, אלא אך ברמת מעטפת בלבד. 
111. זאת, חרף העובדה כי בהתנהלות אותן ועדות מקומיות במסגרת ההסכמים שבהם נקבעים פרטי המטלה הציבורית - מחויב היזם בביצועה ברמת גמר מלאה; עובדה ידועה ומפורסמת גם במועד הקובע, אשר ודאי יש לה השפעה על התנהלות היזם, על שווי השוק ועל היקף התעשרותו.
112. ראוי כי יתר הרשויות המקומיות, הדורשות מן היזמים דרישה דומה - קרי, ביצוע מטלה ציבורית ברמת גמר מוגדרת (מעטפת/מלאה או אחרת) במסגרת הסכמים לביצוע מטלות ציבוריות - יאמצו אף הן דרך התנהלות ראויה זו, כפי שהתוותה הוועדה המקומית תל-אביב–יפו בענייננו.
אנו מאמצים גם את הסכמת הוועדה המקומית ביחס לקיזוז המע"מ. אף זאת עולה בקנה אחד עם בחינת ההתעשרות כמפורט לעיל.
113. נזכיר בהקשר זה את קביעת בית המשפט העליון בע"א 1306/99 חוף הכרמל 88 בע"מ נ' מנהל מס ערך מוסף חיפה (נבו) לפיה עבודות פיתוח אינן פטורות ממע"מ. כך:
" מן האמור לעיל עולה כי מבחינת מהות העיסקה לצורך תשלום מס ערך מוסף אין כל נפקא מנה לכך שהקבלן המעניק לעירייה שירות בדמות ביצוע עבודות הפיתוח, הוא גם בעל זכויות המקרקעין או יזם הפרויקט הנבנה עליהם. "איחוד כובעים" זה אין משמעו כי אין מדובר עוד בשירות הניתן לעירייה, שהוא "עסקה" החייבת במס ערך מוסף. לוּ אמרנו אחרת הייתה נוצרת תוצאה בלתי שוויונית, לאמור מתן פטור ממס בעיסקאות בין קבלנים לבין רשויות מקומיות שעניינן ביצוע עבודות פיתוח, אך ורק משום שהקבלן הוא גם בעל זכויות במקרקעין, ובפועל אין מועבר כסף מזומן בין הצדדים, אלא התמורה נעשית בדרך של חליפין ומתבטאת בוויתור של העירייה על תשלומי החובה בגין אותן עבודות פיתוח. לתוצאה בלתי שוויונית זו אין כמובן כל הצדקה."
114. נוכח האמור, ברי כי ככלל המטלה הציבורית אינה פטורה ממע"מ ועל כן אין כל טעם מדוע לא ינוכה גם הוא מההשבחה הכוללת, אף זאת בהתאם לעקרון ההתעשרות כמפורט לעיל.
115. נציין כי עמדה זו אומצה גם על ידי ועדת הערר (הרכב בראשות כבוד היו"ר יפעת בן אריה שטיינברג) בערר ערר (ת"א) 86007-02-23‏ מעוז דניאל חברה קבלנית לבניה בע"מ נ' הועדה מקומית לתכנון ובניה בת ים (נבו) (למיטב ידיעתנו, ערעור מנהלי תלוי ועומד כנגד החלטה זו):

221.כמו כן ולעניין המע"מ עולה, כי השמאית המכריעה כללה בחישוב עלות המטרה הציבורית גם את המע"מ.
222.אנו סבורים כי גם בכך לא נפלה כל טעות בשומות המכריעות, נוכח הפסיקה בעניין לפיה מטלות ציבוריות מסוג זה מחוייבות במע"מ ומשכך, לטעמנו צדקה השמאית המכריעה עת הביאה אותן בחשבון.
223.כתמיכה לקביעתנו נתכבד להפנות לפסק דינו של בית המשפט המחוזי בתל אביב בעניין עמ (ת"א) 62970-03-22 אאורה השקעות בע"מ נ' מנהל מס ערך מוסף תל אביב מרכז (נבו 13.2.2025) מפי כב' השופטת ירדנה סרוסי שם קבע בית המשפט הנכבד כי עבודות שונות שבצעה המערערת עבור העירייה מהוות "עסקה" לפי חוק מס ערך מוסף ועל כך חייבות בתשלום מס עסקאות.
224.כן ר' החלטת ביניים בערר בב/85039/0324 טובה הבר ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה בני ברק [נבו] (13.3.25) מפי כב' היו"ר רויטל אפלבוים שם נקבע בין היתר על בסיס הפסיקה כי אכן הקמת מבנה ציבור עבור רשות מקומית מהווה עסקה החייבת במע"מ ובנוסף שליזם אין אפשרות קיזוז בגינו וכדלקמן:
"עלות הקמת שטחי ציבור – נוכח העבודה כי בפסיקה קיימת נקבע כי הקמת מבנה ציבור עבור רשות מקומית מהווה עסקה החייבת מע"מ, אשר ליזם אין אפשרות קיזוז בגינו, אנו סבורים כי עלות הקמת מבנה ציבור בתחשיב ההשבחה צריכה לכלול מע"מ"

116. על כן טוב עשתה הוועדה המקומית שעה שקיבלה ואימצה אף עקרון חישובי זה התואם את התעשרות היזם בפועל.
117. לסיכום עניין זה: מאחר והשמאי המכריע לא קבע שוויים בהתאם לרמת גמר, אנו נדרשים להפנות את ההכרעה בעניין זה אליו בשנית. השמאי המכריע יידרש לסוגיה זו, ייקבע את עלות "רמת הגמר" ויתקן את השומה תוך ניכוי עלות ב"רמת גמר מלאה" וניכוי המע"מ. 
ראה הערה בעניין זה בסיפא ההחלטה.
הפחתת עלות המטלה הציבורית מההשבחה ולא מהיטל ההשבחה
118. כאמור, השמאי המכריע קבע בשומתו כי יש להפחית את עלות המטלות הציבוריות מסכום ההשבחה בניגוד לעמדת שמאי העוררות שלשיטתו יש להפחית את עלות המטלות הציבוריות מסכום היטל ההשבחה. 
119. טוענות כי משמעות קיזוז עלות המטלות הציבוריות מבסיס ההשבחה היא כי העוררות נושאות למעשה במחצית מעלות זו ולעומת זאת, קיזוז העלות מהיטל ההשבחה משמעה כי המשיבה נושאת במלוא עלות ההשבחה. לעמדת העוררות, במידה והמטלות הציבוריות לא היו מוטלות עליהן היתה המשיבה מממנת את ביצוען מתוך כספי היטלי ההשבחה הנגבים על ידה מתוקף תפקידה הציבורי ובהתאם להוראות החוק.
120. כן טוענות העוררות כי הקצאת השטחים המבונים למשיבה בדרך של בנייתם ע"י העוררות אינה יכולה להוות צידוק להגדלת היטל ההשבחה שיושת על העוררות בפועל, מעבר ל-50% מההשבחה.
121. משכך, לעמדת העוררות, הפחתת עלות המטלות הציבוריות מסכום ההשבחה מביא לגביית היטל השבחה ביתר ולהתעשרות המשיבה על חשבון העוררות ויש בכך משום עקיפה של הוראות סעיף 13 בתוספת השלישית.
122. המשיבה טוענת כי צדק השמאי המכריע עת הפחית את עלויות המטלות הציבוריות משווי מצב חדש ולא מהיטל ההשבחה. המשיבה מפנה להחלטות בערר מ.ה.א.ר וכן לערר מרכז תבורי שלטענתה תומכות בהחלטת השמאי המכריע בענין זה.
דיון והכרעה
123. סוגיה זו כבר הוכרעה על ידינו בערר (ת"א) 8153-08-21‏ ‏ הוועדה המקומית לתכנון ובניה בת ים נ' פ.פ. אפריקה אינווסט (2010) בע"מ (נבו) (להלן: "אפריקה"). (ערעור כנגד החלטה זו תלוי ועומד בפני בית המשפט לעניינים מנהליים - עמנ (ת"א) 42917-05-25  עיריית בת ים נ' פ.פ אפריקה אינווסט 2010 בע"מ).
124. כך קבענו בעניין אפריקה ודברים אלו נכונים גם לענייננו:
159. ראשית, אנו מפנים בעניין זה להחלטת ועדת הערר (בראשות כבוד היו"ר עו"ד מאיה אשכנזי) בערר מרכז תבורי. איננו סבורים כי יש בטענות החברה כדי לשנות מהאמור בהחלטה זו ומהקבוע בה. די בהחלטה זו כדי לדחות את טענות החברה. 
......................
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160. נזכיר מושכלות יסוד - היטל ההשבחה נקבע בהתאם לעקרון ההתעשרות של בעל המקרקעין! 
161. כך למשל נקבע עמנ (ת"א) 21688-06-24‏ הוועדה מקומית לתכנון ולבניה תל אביב-יפו נ' אשדר חברה לבניה בע"מ (נבו):
"הדעה המקובלת בפסיקה הישראלית, וכן בקרב המלומדים, הינה, כי הבסיס הרעיוני לגביית היטל ההשבחה הינו דיני עשיית עושר ולא במשפט, ובפרט העיקרון הבסיסי על פיו, כאשר בעל המקרקעין מתעשר כתוצאה מאקט תכנוני, עליו לחלוק התעשרות זו עם הקהילה. לעניין זה ר' דברי המבוא להצעת החוק (הצעת חוק 1491) במסגרתה, הוספו לספר החוקים סעיף 196א לחוק התכנון והבניה והתוספת השלישית לחוק (תיקון מס' 18 לחוק):
"היסוד הרעיוני להטלת המס נעוץ בדיני "עשיית עושר ולא במשפט", לאמור: אם הרשות הציבורית משקיעה בתכנון ובפיתוח, וכתוצאה מכך עולים נכסים בערכם, מן הראוי שבעלי הנכסים ישאו בחלק מהוצאות התכנון והפיתוח."
ור' ביטויו של רעיון זה בפסיקה בעניין בית הכרם לעיל:
"פלוני שנתעשר אך בשל שינויי תכנון שנערכו לפי חוקי חוק התכנון והבניה – לאמור, נתעשר אך בשל פעילות נורמטיבית של רשויות הציבור – ראוי לו שישתף את הקהילה באותה התעשרות שנתעשר"
ור' גם בעניין בר"מ 168/20 אליה ברקול נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה חולון [פורסם במאגר נבו] (15.02.23):
"על האמור יש להוסיף ולהדגיש שיקול מרכזי נוסף החולש אף הוא על המסגרת הנורמטיבית בענייננו ואשר יש בו להשליך על פרשנותן הרצויה של הוראות החוק. כידוע, בית משפט זה הדגיש לא פעם את התכליות שניצבות בבסיסו של היטל ההשבחה, ובהן מניעת עשיית עושר ולא במשפט (ראו: נמדר, בעמ' 37). על רקע זה, הובהר כי התכלית העיקרית לחיוב בהיטל ההשבחה היא הגשמת עקרון הצדק החלוקתי, במובן זה שמי שפירותיה של פעולת תכנון שביצעה הרשות במימון ציבורי מיטיבים עמו – יחלוק רווחיו עם הקהילה שבה הוא יושב"
מכאן, נדבך מרכזי בהצדקה, או בשלילה, של הטלת היטל השבחה על הנישום, הינו בחינה האם הנישום אכן התעשר מהפעולה התכנונית."

165. נקודת המוצא בבחינת היטל ההשבחה היא איפוא - התעשרותו של הנישום! החברה מבקשת כי נמקד מבטינו ב"התעשרות" הוועדה המקומית. אך לא כן הוא. המס מוטל על בעל הקרקע ולא על הוועדה המקומית. ועל המס להיגזר מהתעשרות הנישום ואינו מבוסס על "החיסכון" של הוועדה המקומית. 
162. בנוסף לאמור, מושכלות יסוד הן כי גובה ההיטל נקבע תוך השוואה בין "מצב קודם" ל"מצב חדש".
163. כך בהלכת רע"א 4217-04 ציון פמיני נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים (נבו) , ובהלכות נוספות הקובעות כי ההשבחה בוחנת עליית שווי אובייקטיבי בשוק, למועד הקובע של תחילת התכנית (ראו: רע"א 147/14 הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב-יפו נ' סוניה אברמוביץ (פורסם בנבו, 31.12.2014)).
164. השאלה שעל השמאי לבחון הינה - מהי עליית ערכם של המקרקעין, כאילו נמכרו בשוק החופשי, ליום תחילתה של התכנית נשוא השומה:
 "הנה כי כן, לגבי תכנית משביחה יחידה מוערכים המקרקעין למועד הקובע - הוא יום אישור התכנית המשביחה - פעם אחת בהתאם לזכויות שהוענקו בתכנית (מצב חדש) ופעם אחת בהתאם לזכויות שהיו קיימות אלמלא אושרה תכנית זו (מצב קודם). ההפרש בין שני ערכים אלה מהווה את ההשבחה"
(עניין פמיני, שם בסעיף 8 לפסק דינה של כב' השופטת (כתוארה אז) חיות).
 
165. כך נקבע בעניין אברמוביץ':
שומת ההשבחה דורשת אם כן לשום את המקרקעין פעמיים: פעם אחת, לפי "המצב החדש", דהיינו לפי מצב הזכויות בהם לאחר הפעולה התכנונית המשביחה; ופעם שנייה, לפי "המצב הקודם", דהיינו לפי מצב הזכויות במקרקעין עובר לפעולה התכנונית האמורה. ההפרש בין שני ערכים אלה מהווה את ההשבחה שחלה בעקבות הפעולה התכנונית; וסכום היטל ההשבחה יועמד כאמור על מחצית ממנו 
166. די באמור כדי לדחות את טענות החברה. ונסביר:
167. לשיטת החברה על מנת לחשב את ההשבחה יש לחשב את היטל ההשבחה (ההפרש בין מצב קודם לבין מצב חדש) ומהיטל ההשבחה יש לקזז ולפטור את עלות המטלה. 
168. דרך חישוב זו מביאה לביטול שיטת החישוב שנקבעה על ידי בית המשפט העליון, שכן במסגרתה לא מחושבת ההשבחה על בסיס השינוי שחל בין שני מצבי התכנון - המצב התכנוני "הקודם" - טרם אישורה של התכנית המשביחה והמצב התכנוני "החדש" לאחר אישורה של התכנית המשביחה, אלא על בסיס משתנים שונים שמנוטרלים מהיטל ההשבחה עצמו. 
169. דרך החישוב המוצעת על ידי החברה, אינה מבוססת על חישוב ההפרש בין שני מצבי התכנון אלא מבוססת על העובדה כי יש לקזז ולפטור את הנישום משוויה של המטלה הציבורית לחלוטין. טענה זו אינה מעוגנת בחוק או בדין וברי כי לא ניתן לפטור מהיטל השבחה בלא הוראת חוק מפורשת המתירה זאת; ולמעשה החברה בטענותיה, עותרת לקבלת קיזוז מהיטל ההשבחה או במילים אחרות – "פטור" שאינו מעוגן בחוק[footnoteRef:2]. זאת אין לקבל. [2:  בהערת שוליים נציין כי ניתן להעלות על הדעת דרך חישוב המנטרלת שווי מטלה ציבורית מהיטל ההשבחה עצמו שעה שעסקינן בתכנית בגינה קיים כבר פטור (למשל השבחה במקרקעין למגורים הנכללים באזור שיקום כמשמעותו בחוק בינוי ופינוי של אזורי שיקום) או אז ניתן יהיה לבחון את הטענה לפיה החלק היחסי מהמטלה הציבורית המיוחס לחלק הפטור ממילא, ינוטרל באופן מלא מהיטל ההשבחה וזאת רק נוכח הפטור שחל בגין חלק יחסי זה. מכל מקום איננו דנים בסוגיה זו ועוד חזון למועד.
] 
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171. ראה התייחסות לעניין זה בפסק דינו של בית המשפט העליון - סעיפים 20 - 21 לפסק הדין.
172. נוכח האמור, אנו סבורים כי יישום ההלכות הקבועות בבית המשפט העליון אינן מאפשרות "קיזוז" מהיטל ההשבחה עצמו, אלא רק את חישוב ההשבחה המהווה את ההפרש בין שני מצבי התכנון.
173. בהקשר זה נבהיר כי התייחסות החברה באופן שונה למקרה בו המטלה נולדה עם אישור התכנית למקרה בו היתה המטלה חובה גם במצב הקודם, אינה משנה כהוא זה מהחלטתנו. כך גם עולה מהמפורט לעיל ומבחן ההשבחה הנובע מהפרש השווי בין שני מצבי התכנון.
174. לסיום יאמר כי ניתן להניח שגם במסגרת הליכי התכנון המטלה תלקח בחשבון במסגרת האומדן הכלכלי טרם אישורה של התכנית. ולכן ניתן להעלות על הדעת מצב בו קיזוז מלא של המטלה בשלב היטל ההשבחה, עשוי להביא דווקא להעדר איזון ביחס לשלב התכנון ולדו"ח הרווח עליו הוא התבסס בשלבי התכנון. על כן הגיונם של דברים הוא גם בהיבט הכלכלי. 
125. עד כאן דברינו בעניין אפריקה עליהם אנו שבים ומאמצים כאמור גם לענייננו.
126. מעבר לעיקרון החוקי והכלכלי המפורט בעניין אפריקה שמחייב לקבל את עמדת הוועדה המקומית ודחיית את עמדת העוררות, מצאנו להוסיף צידוק פרקטי נוסף שמחייב את קבלת עמדה זו.
127. אם היינו מקבלים בעניין זה את עמדת העוררות הרי שעשויה להתעורר שאלה עקרונית ורחבה יותר והיא באלו מקרים הוראה בתכנית תחשב למטלה ציבורית ומתי לא? ונסביר:


128. אין חולק שמטלה ציבורית מהסוג שאותו נדרשים בעלי הקרקע בערר הנדון לבצע היא "מטלה ציבורית קלאסית" כזו אשר בדרך כלל מוטלת ומבוצעת על ידי הרשות המקומית לטובת הציבור בכללותו. ואולם, אין להתעלם מקיומם של מצבים תכנוניים אחרים, שבהם הוראות תכנית מטילות על בעלי הקרקע הוצאות כספיות אשר מידת "ציבוריותן" פחות מובהקת, כמו גם זהות הגורם הראוי לשאת בביצוען אינה חד משמעית.
129. כך, לדוגמה, מקום שבו ייעוד תכנוני קובע ייעוד של חלקה לשטח פתוח פרטי (שפ"פ), אשר פיתוחו מוטל על בעלי הקרקע, בצד ייעוד למגורים. בנסיבות אלה עשוי בעל הקרקע לטעון כי אף שהקרקע מצויה בבעלותו, הרי שלפיתוח השפ"פ עשויה להיות לעיתים תרומה ציבורית לנראות השכונה ולרווחת תושביה או חלקם. האם גם במקרה כזה יש לראות במטלה משום מטלה ציבורית ולהעביר, ולו בחלקו, את הנטל הכלכלי מהרשות המקומית אל בעל הקרקע? מדובר, לכאורה, במטלה אשר מידת ציבוריותה פחות ברורה מזו של המטלה בענייננו; ומנגד, ניתן להעלות על הדעת טענות אשר אילו התקבלו, עשויות היו להצדיק הפחתה מסוימת מהיטל ההשבחה. ניתן להוסיף ולמנות דוגמאות נוספות של מטלות המצויות על אותו "ספקטרום" שבין הוצאה פרטית מובהקת לבין הוצאה ציבורית מובהקת.
130. לפיכך, אף אילו היינו מסופקים בשאלת סיווגה של המטלה - ואין אנו מסופקים, שעה שהדין החל אינו מאפשר את קבלת עמדת העוררות - הרי שעצם העובדה שמטלות מעין אלו אינן דיכוטומיות אלא מצויות על פני רצף משתנה של דרגות ציבוריות, מהווה טעם נוסף לדחיית הטענה. קבלת עמדת העוררות עלולה הייתה לפתוח פתח לפולמוס רחב בשאלה מתי תיחשב מטלה כציבורית ומתי לא, לצורך קיזוזה מן ההיטל ולא מן ההשבחה, ובכך להוסיף נדבך נוסף של חוסר ודאות למסגרת דיני היטל ההשבחה - תחום אשר גם כך מאופיין בריבוי סוגיות בלתי מוכרעות, היוצרות קשיים ואי ודאות עבור הפרט, היזם והוועדות המקומיות, ובהשלכה ישירה גם על אופן התנהלותו של השוק. ראו והשוו: עמנ (ת"א) 47521-12-22 קבוצת הירדן - חביבה 14 על הנהר בע"מ נ' הועדה מקומית לתכנון ולבניה הרצליה (נבו) (סעיף 70 לפסק הדין).
הסתמכות העוררות על סעיף 198 לפקודת העיריות - נדחית
131. בעניין שלפנינו ביקשו העוררות להשוות את עניינן לסעיף 198א העיריות וביקשו ללמוד ממנו כי את עלות הבניה יש לקזז מההיטל ולא מההשבחה. לא מצאנו כל קשר בין הדברים. בס"ק ג לסעיף האמר נקבע כך:
העירייה רשאית לשלם את התמורה ליזם בעבור ביצוע עבודות הפיתוח הכלולות בהסכם הפיתוח בתשלום בכסף או בתשלום בדרך של קיזוז כנגד אגרות, היטלים או דמי השתתפות לפי חוקי עזר של העירייה שהיזם חב לעירייה עקב הבנייה על ידו בתחום התכנית (להלן – היטלי פיתוח), וכן כנגד היטל השבחה לפי סעיף 196א לחוק התכנון והבנייה שהיזם חב לעירייה בשל מימוש זכויות כמשמעותו בתוספת השלישית לחוק האמור. 


132. בהמשך הסעיף מפורטים תנאים בהם ניתן להסדיר את התשלום באופן האמור.
133. מעיון בלשון הסעיף עולה בבירור כי מדובר בהסדר סטטוטורי ייחודי ונפרד, החל אך במקרים שבהם מתקיימים התנאים המנויים בו, ולא בהסדר כללי החל בכל מקרה. אכן, רק לאחר קביעת היטל ההשבחה בהתאם להוראות חוק התכנון והבנייה והתוספת השלישית לו, ניתן - ככל שיוסכם וכפוף לתנאים הקבועים בסעיף - לבצע קיזוז של סכום ההיטל.
134. אין בהוראות סעיף 198א כל רמז, ולו עקיף, לצורך בשינוי אופן חישוב ההשבחה עצמה, הנקבעת בהתאם לעקרונות הקבועים בדין ובהלכות בית המשפט העליון, כפי שהרחבנו בעניין אפריקה. אף לשון החוק מלמדת על כך במפורש, שעה שהפקודה מבחינה בין קיזוז כנגד אגרות, היטלים ודמי השתתפות לפי חוקי העזר של העירייה - אשר לגביהם נקבע כי הקיזוז ייעשה בהתאם לשווי פעולת היזם בדרך של "הבנייה על ידו בתחום התכנית" - לבין היטל ההשבחה. 
135. ביחס להיטל ההשבחה לא נקבע מנגנון דומה, ומן הסעיף משתמע כי תחילה יש לקבוע את היטל ההשבחה לפי סעיף 196א לחוק התכנון והבנייה ובהתאם להוראות התוספת השלישית, ורק לאחר מכן ניתן לבחון אפשרות של קיזוז בהתאם להסדר הסטטוטורי האמור. אכן, ועדת הערר, בכובעה לפי סעיף 196 לחוק והתוספת השלישית, עוסקת אך ורק בקביעת גובה היטל ההשבחה בהתאם לדין ולהלכות בית המשפט העליון. שאלת הקיזוז, ככל שתעלה, מצויה במישור נפרד ואינה משליכה על עצם מלאכת חישוב ההיטל. מכאן, שאין ללמוד מהוראות סעיף 198א לפקודת העיריות כי ניתן לקזז מטלה ציבורית מסכום ההיטל עצמו, חלף קיזוזה מן ההשבחה, ודין טענת העוררות בעניין זה - להידחות.
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136. נוכח האמור הערר מתקבל רק ביחס לצורך בתחשיב בהתאם לניכוי עלות רמת הגמר מהמטלה הציבורית. אכן הוועדה המקומית הציגה תחשיב מטעמה. אך מאחר ושווי רמת גמר מלאה לא הוכרע בשומה המכרעת - הערר יושב לשמאי המכריע לצורך קביעת שווי רמת גמר מלאה, ויישום ההחלטה כמפורט לעיל.
137. לשם היעילות הדיוניות: על אף הסכמת הצדדים לניכוי עלות המטלות הציבוריות ברמת גמר, בין הצדדים קיימת מחלוקת ביחס לעלותה של רמה זו: העוררות - 10,000 ₪ כולל מע"מ (עמוד 52 לשומה המכרעת); הוועדה המקומית – 7,650 ₪ כולל מע"מ (עמוד 35 לשומה המכרעת). מאחר שהשמאי המכריע כבר סיים את כהונתו, הרי שככל שהצדדים סבורים כי ניתן לייעל את ההליך והם מבקשים להגיע להסכמות ביניהם ביחס לניכוי העלויות הנדרשות ברמת גמר מלאה (כמפורט לעיל נראה כי מדובר בהפרש לא גבוה באופן יחסי לעניין שלפנינו), יוכלו להגיש בקשה בעניין זה בתוך 7 ימים מיום שתומצא החלטה זו לידם באמצעות הדוא"ל על ידי מזכירות ועדת הערר. ככל שתוצג הסכמה שלאחר שתבחן על ידינו יימצא כי היא עומדת בכללים שנקבעו בפסיקה לעניין הסכמות – היא תאומץ. כך ניתן יהיה להימנע מלהשיב את השומה לתיקון בעניין מעין זה.
138. לאחר שתומצא השומה המתוקנת לצדדים יוכלו הצדדים להגיש השגה מטעמם, רק ביחס לעניין האמור, בתוך 45 יום מיום ההמצאה. 
139. בנסיבות המפורטות לעיל – אין צו להוצאות.
140. ההחלטה ניתנה פה אחד.
ההחלטה ניתנה ביום רביעי, י"ח בטבת תשפ"ו, 07.01.2026


____________________				   ____________________
     שחר דדון, עו"ד 			                                        הלל גלקופ, עו"ד
      מזכירת ועדת ערר			           		יו"ר ועדת ערר
      מחוז תל אביב						מחוז תל אביב



image3.png
IR PNNTINGD ON2 DPON DPN DOTIEN NN :0NP 3813 71903 M
P29 DOTTSN MBI MNY 03 123 DNNBA MAIN2 TNT .ONPR 3923 0N Men
NOWI ONP 80T MYPIRA YPIPR MNY AN 1IPH NI 23 NIV N 20NN Men
TMONY DNAN ,DPAD DTIY APIINM MPINN NOY Y NDDIRN N2wnn
MPINA XD TPYY 39 ©WD /0¥ NOHM MPTH XIT 7Y MNY 7P
MPYI wrY NIDINI) PUPI DR YIDY NIYNI K1N .DWTNN NN MBNARY

(1712 5913 97 50 HY 9PN ALY MPT) MNPHYN MMP2 000 ,(15%




image4.png
N°INY ¥ 0D NWRN ONDY NTHY NN T3P0 N :ANNDE MY0n PIa Namy mdy
MY MMM SININ W2 MDY ONDY M VPR P2 MOTY AMBY N2wna
,BYYPIP NN DNOVN ABPNI RITIYN MYYT DAVANI ZAPNDIN MINA MNPH
SV NYNAN NI DNAN2 W0 Y3 YHBEN MIND MOV NN NNV INNY
Spm wMR 939 DXNN WA PIUNI N°INY LW N NOV 23 MNI0 AN 750N

1 36.5-5 5 MW yHdn




image5.emf

image6.png
VP YU TITA H7¥2 NN D119 AN 1990 P WD DT N ab) »whY asn
NN YV MOYNY BVN Y NYVINN PNV NJVN INOP — (VTNN MNVNNR/NNIVNND
YN VIPN NYI . DN INN NIN HOINNY T2 @ )PP0 19N NN DNV . 300,000
™ 700,000 7O AN NONN NNAVYNN .NNAVNNN NPNDIN NYVNN MOY NN 1IPI ,IIVN DTN
2¥5 7MW 28N NV [ 200,000 DIPNA @ 350,000 -5 5T HVIIM

NN BYIWW NNIYNN YOO TN MIVN DY 7NN NHVNN XITND NN Y8 12100 DN
. 350,000 NN P MMIPHRN

9NN DY HY NV MNP MYIN NN 12 DX NYXI FPNDNN NHVNN I’ NYH T OX
1HVITIVLD 2NN YN NP NN I 1 350,000 TOA HVON NNNPA




image7.png
chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmaj/https: /wwwnevo.co./psika_ htmi/kitvey/kt-7

7 Adabe Acrobot POF it comert sgntoos D ¢

@ o i nmo -

AN O | € StV o @ ek wmnnmn Y 0 -0ps0b0us T ChatGPT @ govMopiur nion @ wemnerocoil a1 (2204 0m Wit M .npos i520-50m B - nproo oo nwn B MAVTamnytn & Goo.-nprosnino B @ Bookmarks % | 28

Sign in AIAssistantCF R =] & 06 < v kt-7255-17 E-Sign  Convert  EditAll tools

D
@ aq
g8 4

4

e

20

21

Y DIVN MY NN TN NN TN 125 YIA0T DI YIPH TID MYIDN --

IMBYR 5939 DAYANDY , PI0N OPA YY PAPY KD N1 ANY PoY wInn
N 1IPY DMBUN M, PPY THY AN BYIY

W NI OWRYHN DNMPRN AN TN YR2> NDYRRY WowNN WM NP nn 00
NIORI PILNI 0D AW MNNTOY ANLAN HOTE TN TINT APNO
.Anawnn now

MY NMINDM OO0 7HPPT SY IPNNPDI0I YIDY DU NN XD D T
NN P9 D2WIN YV DMOT NNV DO RIT DNYIWAY :5wnh) ANIwnn S0
LPTN PESY 7 NPDS — #DMHY HOINY ANIWAR YA ANNN 11 DIYen

AP DT 120 D 0D WNIN NDYRNN MDY TOWNLD YIYDN WD
N1 AMIYAN AN NVON YN NI Y MO D DM YRRYND
MBI NPP AHWD MY PR PY NNT ADNIVAN SOND 1BPY LY MR
2¥02 DN MYR NIN ANYAN HONB INNSNT YT PN 7D SDPHA 200NN
MOWS 17 ANIWN SN IN ANIPN 1N NDUA TIYY YTAIND KN MYA 1Y, 6100
ANNIND ANIRI MM OPH NI YRR ANNSNAY LROB NP MMMIYN

-INIWNN Y0200 XD TN, NN2WNAD

AMITND ANYAN PR TSND MARN MDY LSMD DIID XN ANYAN 070
TP INNS M VY ANAND HIM 1Y MANIYIN VNN TP NI PN
DN VP ABION MNKIN IIPY SVNN 1 NS TIY ¥ IMYAN 00 0120

DT N0 WN AN NI PN WK

X
Welcome to Acrobat
5 Get a 7-day free trial to premium PDF
tools
Start free trial
Already have a plan? Sign in
ALL TOOLS

Ask Al Assistant E-E

%
Generate a summary  [Z]

=

Edit text & images

Exporta PDF [}

PDF to Word

e 190




image8.png
7 Adabe Acrobot POF it comert sgntoos D ¢

@ o s+ nmo »» chrome-extensiony/efadnbmnnnibpajpcgiclefindmai/tps/ww:neva.col/pska, hmiKivey/

AN O | € StV o @ ek wmnnmn Y 0 -0ps0b0us T ChatGPT @ govMopiur nion @ wemnerocoil a1 (2204 0m Wit M .npos i520-50m B - nproo oo nwn B MAVTamnytn & Goo.-nprosnino B @ Bookmarks % | 28

Sign in AIAssistantEj R =] & 06 < v kt-7255-17 E-Sign  Convert  EditAll tools

X
n Welcome to Acrobat
@ @ ¥ Get a 7-day free trial to premium PDF
“ tools
gg ‘y TRNTY D00 APIRYE APYIZD NP NYYI NON,TIV ATV IPN WD NN
“ DN 5¥3 MONN 73T TI NP PRI PIUI PNV AN DRDYM 02 NI 1IN
TNNINN 12N OX .IN2WNN N2 NDNI NIWNT N2 DNEN WN N7Y HN IND
e 900,000 1PN >9MION ANIWAN MY 53 ¥IP» ,ANIYAN HOW NNORI NIWNI NN
21 MO NN NDWY .ANIUAN MR ISNR — Ny 450,000 Yy T YONM 1Y Already have 3 plan? Sign in
SPOIBAY MW ANNIND N (BN SV ML BRI FANIYAN SONR IXIN
21 . 500,000 5 TIDY ANJWNN SO NP 112 DY DY INJWAN MY 1D 28031
Y TOWY NN9IR SN N ANBWAN HVINM MY 9IN KK TOI INSIAN DY NP ALLTOOLS
~

SN Y 13102, 791 .T153 N 400,000 TO
Ask Al Assistant E‘E

Generate a summary

II‘\“ "» 9 9"Un YN Y
03 s po 2020 VORI 23

Edit text & images

Export a PDF

PDFtoWord 45

ooy A




image1.png
MNMND 2D ATIN NN NN MP12IY ON1NNA 11N DTIP 3802 NPNBA DY
NN THEN Y INI0R MINDY,MNDTN MW MITA MNNN 159 4321/80 770N
¥apiw 293 ,F 7350 M”29 ONNN2 ,0TP 2802 MW NP3 03 N8 AN, 71 97nna

MNT N2 1IWXD NIV HINDPH AMR 9PN MOPYR DTSN Mmva
APDOLPN AN P2 WX LF 100 Hw 92712 172 MmNt DNIND 100N 1ov) N
(0PN DNNRN Y 1MPAS AN DNIM DNNK2 YPIP2 DY

OPR WD NDIY MPYNY PPID ONPABA ,BNIAN JIN 1IN THY 2non
2100172017 'O ITON IOV Y 1MYIN PIYXI MY NIV DUN 30/04/2013
D) V2PN TN Ty APLIIST AN DPEINION NONOY XM ,17/05/2017 DYR
TPMNR Y2 TIY PX 2D 127 YIPN TNV 2N DM Mevan D on»nna
F 701 non m”ioi vina

DHYR D250 DOWIT PN DNNKBA I XIN INY TV 22 DN 12 XY NG DY
AUN D291, (191 MIITR 02377 N°0 1780 N2>W) F 7700 non ;mmown vinond
YR AN D20yn TOWM D901 DX INA NTYINN NRI0NI DML BNoN 12
N PN IMNL,(0.89 NONT DTPR) DMV SV MONT 127 P19 2 MID IN .MM
PRNN 432180 MIDN HY IMLON 29V 02N AN Y127 INI22 INOZID NP 1Y
DR ©2°9NN 593 >3 MR NNY |1 DNNKRY DNVAN2 .10 WD NNYaUIR
qOR MNT DTPR PIWN2 N°INY ¥ 2D M0 PPN ,TNN MNON 1INDR PON DN
NP MWD




image2.emf

