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 מחזו� למציאות� לחוק התכנו� והבנייה84תיקו�

 מאת

1שמאי מקרקעי�,ר בועז ברזילי"ד

 מבוא

מס2009בחודש מאי ו הבנייה84' נכנס לתוק� תיקו� ב דרכי2. לחוק התכנו�  תיקו� זה ד�
, לחוק התכנו� והבניה197הבירור של תביעות לפיצויי� בגי� נזקי תכנו� לפי סעי�

"הל�ל(%1965ה"התשכ ובדרכי הבירור של חיובי היטל השבחה לפי)"חוק התכנו� והב נייה:
 יש השלכות מעשיות84לתיקו�, אול� בפועל. התוספת השלישית לחוק התכנו� והבנייה

זו, ממשיות בארבעה תחומי� מרכ זיי� 3: שיעמדו במרכז רשימה

ב י� הצד.1 , א� בעבר% די�ביטול האפשרות להגיע לפתרו� מחלוקות בדר� של הסכמה
יכלו, במקרה של מחלוקת בי� הוועדה המקומית לבי� בעלי הזכויות במקר קעי�

זו,84הרי שלאחר תיקו�, הצדדי� להגיע להבנות ולפשרה ביניה� נחסמה אפשרות
דיו� בפני ועדות ערר(שיפוטי%ועל הצדדי� להביא את המחלוקת להכרעה בהלי, מעי�

מדובר ). או ניהול ההלי, בפני שמאי מכריע,זהמחוזיות שהוקמו במיוחד לנושא 
מ ונע לראשונה פתרו� מחלוקות בדר, של הסכמה, בהסדר חקיקתי מיוחד 4.אשר

ב מקרי� בה� לא הצליחו הצדדי�, בעבר% ביטול האפשרות לבחור שמאי מוסכ�.2
, בדר, כלל, אשר נבחר, נמסרה המחלוקת לידי שמאי מקרקעי�, להגיע להסכמה

רק שמאי� שנבחרו על ידי ועדה מייעצת,84לאחר תי קו�. הצדדי�בהסכמת
יורשו להכריע, באישור שר המ שפטי�,ר מועצת שמאי המקרקעי�"שבראשה יו

בי� א� על ידי(במקרה בו מחלוקת מועברת להכרעת שמאי מכריע. במחלוקות אלה
יו,)ר מועצת שמאי המקרקעי� ובי� א� על ידי ועדת הערר"יו מ"ממנה ועצת שמאיר

.המקרקעי� את השמאי המכ ריע

תל, המחבר הינו שמאי מקרקעי� בעל משרד פעיל.1 אביב%גיאוגר� המתמחה בתכנו� עירוני באוניברסיטת
ו תלומרצה בתחומי התכנו�  כיה� כח בר ועדת ערר 2007עד שנת. אביב וחיפה%הבנייה באוניברסיטאות

. מס שבח שליד בית המשפט המחוזי בחיפה
(10.7.2008(632, 2165ח"ס, %2008ח"התשס,) והוראת שעה84תיקו�(חוק התכנו� והבניה.2 : להל�)

 ").84תיקו�"
זו.3 לברשימה וותגעהשלכות המעשיות הנויצטמצ� הדיו� לא הוא לדרכי הבירור של חיובי היטל השבחה

ל .פיצויי� בגי� נזקי תכנו�לכי הבירור של תביעותרדיכלול התייחסות
אלא שזו הפרשנות, כי חוק התכנו� והבנייה עצמו אינו משתמש במינוח האוסר על הסכמות, יצוי�.4

ב.84 המקובלת במשרד המשפטי� לתיקו� תוספתל)ב(14יטול סעי� פרשנות משרד המשפטי� נשענת על
א לתוספת השלישית13 ביחד ע� סעי�, שאיפשר להגיע להסכמות,השלישית לחוק התכנו� והבנייה

או, יהיה בהתא� להחלטת השמאי המכריע, כי חיוב בהיטל השבחה שהגיע לבירור, הקובע ועדת הערר
. בית המשפט
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נית� היה לפתור את הסכסו,, בעבר% חיוב בתשלומי עלויות בירור קבועי� מראש.3
מונה שמאי מוסכ�, א� הצדדי� לא הגיעו להסכמה. בעלויות מצומצמות, בהסכמה

הוועדה(נכפית על הצדדי�,84לאחר תיקו�. פי הצעות מחיר%ושכרו נקבע על
ו המתחלקת בי�, עלות בירור גבוהה יותר באופ� מש מעותי) הנישומי�המקומית

של, הכוונה לשכרו של השמאי המכ ריע. הצדדי� בחלקי� שווי� אשר עומד על שיעור
עד( מדרישת היטל ההשבחה 10% ב אופ� מדורג,ח"ש250,000בסכו� של , ולאחר מכ�

ת קרת שכר הט רחה למחלוקת בודדת היא ו"ש100,000כאשר ח"ש%300,000ח
5).לרבעו�

מ84 לפני תיקו�%צמצו� כמ ות השמאי� המכר יעי�.4  שמאי� %1,700 היו למעלה
 צומצמה כמות השמאי� המכ ריעי�84 לאחר תיקו�6.מכריעי� פוטנציאליי� לער,

, מדובר בשמאי� אשר מונו במיוחד לצור, כ, על ידי הוועדה המייעצת. בלבד11לכדי
.כאמור

ל הצביע על ההשלכות המעשיות של תיקו� מטרת הדיו� , בנקודות לעיל84במאמר זה היא
.מתו, הניסיו� הקצר שהצטבר מאז נכנס התיקו� לתוק�

84הליכי הבירור של שומות היטל השבחה עובר לתיקו�

הוועדה המקומית הביאה, ע� הכנת שומת ההשבחה,84טר� כניסתו לתוק� של תיקו�
 הנישו�. בליווי שומת המקרקעי� עליה התבסס החיוב, דבר החיובאת נישו�לידיעת כל 

על, השגה על החיוב בצירו� שומהלהגיש רשאיהיה ב דר, כלל מ קרקעי� ידי%שנערכה שמאי
ו הבנייה, מטעמו , לאחר הגשת ההשגה.וזאת במ סגרת פרק הז מ� הקצוב לכ, בחוק הת כנו�

מ טעמה, העבירה הוועדה המקומית את השומה שהציג הנישו� , לשמאי שער, את השומה
המורה לשמאי הוועדה לנסות להגיע להבנה ע� השמאי מטע�, בצירו� מכתב לוואי

זה. על גובה ההשבחה, הנישו� להגיע להסכמה ביניה� השמאי� משני הצדדי�וסינ, בשלב
לסכו� ותא� החיובה, כאשר במידה שהצליחו להגיע להסכמה כאמור, על גובה ההשבחה

.המוסכ�

, שמאי נוס�הוועדה המ קומית והנישו� בחרו, הגיעו שמאי הצדדי� להסכמהא� לא
כפי חוקעלואשר הוגדר, הווה מעי� בוררהמ, שלישי ,"שמאי מכריע"התכנו� והבנייה

. שיפוטי% ומעמדו נשא אופי מעי�סופיתהיתה שהכרעתו

, קיו� הלי, נאות לצור, על השמאי המכריע היתה מוט לת חובת מת� זכות טיעו� לצדדי�
העל. המבטיח תוצאה ראויה, ומאוז� המשפט לערער לבית היהמכריע נית�השמאי החלטת
או, משפטית בלבדהבנקוד או בע ילה שלא ניתנה לוועדה המקומית או לבעל המקרקעי�

. לשמאי� מטעמ� הזדמנות נאו תה לטעו� טענותיה� או להביא ראיות

(יע ושמאי מייע/שכרו של שמאי מכר( לתקנות התכנו� והבניה2ראו סעי�.5 %ט"התשס,)הוראת שעה)
"להל�(2009  ").תקנות שכר שמאי מכריע:

יכ.6 נכו� למועד כתיבת. בהסכמת הצדדי�כשמאי מכריע בחרילההיהלוכל שמאי מקרקעי� מוסמ,
מ,)2009דצמבר(מאמר זה  ש%1,700 רשומי� למעלה .אי המקרקעי�מ שמאי� במועצת
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ה של, מכריע בנקודות משפט יותהאפשרות לערער על החלטת השמאי מצביעה על סמכותו
ת משפטיות הכרוכות בשומהומחלוקבה� קיימות להכריע ג� בנקודות השמאי המכריע

. והעולות מטענות הצדדי�

ל, משפטיתשאלה התעוררה מקרי� בה�ב ה,עצ� החיובכגו� בנוגע לפנות צדדי� יכלו
ו  לשמאי המכריע עד לאחר הכרעת ביתיהילדחות את הפנאו/ישירות לבית משפט השלו�

. משפטה

84הליכי הבירור של שומות היטל השבחה לאחר תיקו�

 היתה התמודדות ע� הפערי� שנוצרו לעתי� בי� שומתו84אחת המטרות של תיקו�
ו מ טע� הוועדה המקומית לבי� השומה המוסכמת הסופית או שומת/המקורית של השמאי

 ). אלו ראו בהרחבה להל�על פערי�(השמאי המכריע 

7:נית� להגיש השגה בשלושה מסלולי� חלופיי�,84לפי תיקו�

;)84בדומה למצב עובר לתיקו�(פנייה לוועדה המקומית לתיקו� שומה.1

 מינוי שמאי מכריע%) גובה ההיטל והתחשיבי�(במקרה של מחלוקת על שיעור החיוב.2
המ"באמצעות פנייה ליו של. קרקעי� במשרד המשפטי�ר מועצת שמאי על החלטתו

;השמאי המכריע נית� לפנות לוועדת ערר לפיצויי� והיטלי השבחה

. פנייה לוועדת ערר לפיצויי� והיטלי השבחה%במקרה של מחלוקת על עצ� החיוב.3

של,84בשונה מהמנגנו� הקיי� לפני תיקו�, כאמור לעיל הת יקו� מבטל כל אפשרות
ל .הסכמההצדדי� להגיע

 ואחריו84 לפני תיקו��עלות ההלי� לנישו�

עלות הגשת ההשגה לנישו� היתה שקולה לעלות שכר טרחתו של יוע/,84לפני תיקו�
א� שמאי הבעלי� ושמאי הוועדה ). שמאי מקרקעי� שייצג אותו, כלל%בדר,(מטעמו 

לה, מונה שמאי מכריע, המקומית לא הגיעו להסכמה צעות מחיר ששכרו נקבע בהתא�
. ולתנאי ההיצע והביקוש

ג� עלות, מעבר לעלות שמאי מטעמו, עלות ההלי, עבור הנישו� היא,84לאחר תיקו�
ג� שכר טרחת� ). א� הגיע ההלי, לוועדת ערר( השמאי המכריע ועלות יוע/ מש פטי מטעמו 

 
ב.7 היטל השבחה הלכות ויישומי��תכנו� ובינוי עירוני ברזיליבועז הרחבה על המסלולי� השוני� ראו

 של השומה'גלגול הנשמות'84%תיקו�"בועז ברזילי;)2010, מהדורה אחרונה, הוצאת בחור(
).2009(23/חמקרקעי�" המוסכמת
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של. וזאת מכמה טעמי� עיקריי�, של היועצי� מטע� הנישו� הוא יקר יותר פנייה במקרה
מ טעמו, לוועדת ערר זה. נוהג הנישו� לשכור שירותי� של עור, די� ג� עלות, במקרה

רשימת השמאי�, בנוס� לכ,. עקב הצור, להופיע בפני הוועדה, השמאי תהיה יקרה יותר
יו%מחייבת את הצדדי� להגיע למשרדו של השמאי שנבחר מראש ובאופ� אקראי על  ר"ידי

וק גיאוגרפי בי� מקו� מושבו של שמאי הבעלי� לשמאי ריח. מועצת שמאי המקרקעי�
8.המכריע מגול� בשכר הטרחה של שמאי הבעלי�

ש מאי, שכר טרחת השמאי המכריע הוא קבוע ומ דורג ונקבע בהתא� לתוספת לתקנות שכר
. מכריע

אלא,)הוועדה והבעלי�(בשכר טרחת השמאי המכריע נושאי� שני הצדדי� בחלקי� שווי�
.ע אחרתא� נקב

כי עלות השמאי, מסקר שנער, בי� שמאי� שעס קו בתחו� השמאויות המכריעות מתברר
ב  או, לער, בממוצע3%5פי(%300%%500%המכריע במסלול החדש גבוהה ע� הטיות לכא�

 אול� בהתחשב בעלויות הנוספות הנדרשות84.9מעלות השמאי המכריע טר� תיקו�) לכא�
.הפער גדול יותר, מעבר לשכר השמאי המכריע

 לעתי� 10.משרד המשפטי� אינו רואה בשכר השמאי� המכריעי� נטל כלכלי עבור הנישו�
, נשמע נימוק נוס� לגובה תשלו� שכר הטרחה לשמאי� המכריעי� שמוטל על הצדדי�

אשר כתנאי לבחירתו הסכי� לוותר על הכנסותיו, והוא כיסוי עלותו של השמאי המכריע
כשמאי מכריע הוא רשאי לעסוק א, ורק בתחו� שמאויות מכריעות שכ�, האחרות במשרד

נימוק זה מצביע על ניסיו� לגלגל את עלות מוסד השמאי המכריע על הנישו�.84לפי תיקו� 
.ועל הוועדות המקומיות

84המחיר הציבורי של תיקו�

ל10,000%15,000נפתחו בממוצע שנתי,84בתקופה שקדמה לתיקו� על. ער, תיקי השבחה
ומתו, התיקי�) מהתיקי�%70%%80%כ( מהתיקי� האלו הוגשו השגות %7,000%10,000כ

 מכלל %10%כ( תיקי� הגיעו להלי, מינוי שמאי מכריע 700%1,500, לגביה� הוגשו השגות
ב הסכמה בי� הצדדי�). התיקי� לגביה� הוגשו השגות  תי קי 11.יתר התיקי� הסתיימו

זה.8 המ, הנפגעי� העיקריי� ה� שמאי הפריפריה, במקרה כריעי� ה� וזאת מכיוו� שמרבית השמאי�
.מאזור המרכז

ולאיזה,84 הסקר בח� את שכר הטרחה בפועל שקיבלו שמאי� במעמד� כשמאי� מכריעי� טר� תיקו�.9
. בגי� אות� תיקי�84שכר היו זכאי� לפי הוראות תיקו� 

 בכתבה מצוטטת;)15.11.2009(�" נדלכלכליסט" הבעיות בחוק שמאי מכריע מתחילות לצו/"דות� לוי.10
"בת משרד המשפטי�תגו של: איננו סבורי� שזהו נטל כלכלי שנישו� שחויב בתשלו� של עשרות רבות

 ...".אינו יכול לעמוד בו א� הוא סבור שהוועדה המקומית הטילה עליו חיוב לא מוצדק, אלפי שקלי�
על.11  ברזילי:ראו, לתוק�84טר� כניסתו של תיקו�, ידי כותב המאמר%נתוני� אלו נערכו כסקר כללי

ה," של השומה המוסכמת'גלגול הנשמות'84%תיקו�" .7ש"לעיל
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 לער, מס, התיקי� לגביה� הוגשו 90%(אי מכריע ההשבחה שלא הגיעו להכרעת שמ
. נסגרו בהסכמה או שמלכתחילה לא הוגשה לגביה� השגה,)השגות

משמעותה העמסת,84גרירת התיקי� שנסגרו בהסכמה להלי, של שמאי מכריע לפי תיקו�
זה7,000%8,000 ז כות�, תיקי� נוספי� בממוצע לשנה במסלול אילו יממשו הנישומי� את
זה. יג על החיובלהש של, העלות הכוללת של מהל, ח שכר"ש20,000לפי חישוב ממוצע

 מחצית מסכו� זה ממו מנת.ח לשנה"ש150,000,000 הינה בגבולות של 12,טרחה לתיק
שאי� לה� חלק ונחלה, כלומר מכי ס� של תושבי הרשות, ידי הוועדות המקומיות%על

.בהשבחה וה� כמוב� לא נהני� ממנה

מגיע השמאי המכריע לתקרת, תיקי� בחודש בממוצע5%6שאחרי, נוספת הינהמשמעות
ת קופת, שמצד אחד, כ, יוצא. ההכנסה הקבועה בתקנות שכר שמאי מכריע במש, מרבית

ב מספר, ייוותרו השמאי� המכ ריעי� ללא תעסוקה, החודש ש יגיעו לתקרת שכר� מכיוו�
רב,ו מצד שני, ימי עבודה בודדי� מ אוד ות היה דחייה ממושכת בסיו� יצטבר עומס

.המחלוקות בתיקי� השוני�

 יצר84כי הלי, השמאות המכרעת לפי תיקו�, עמדת משרד המשפטי� לעניי� זה הינה
, להערכתי. ולא נית� לדעת מראש כיצד הוא ישפיע על מספר ההשגות, הסדר חדש ומהפכני

רקה. לא יצר הסדר מהפכני בהקשר של מספר ההשגות84תיקו� שמאות המכרעת מגיעה
תחילתו של ההלי, היא במימוש זכויות על ידי. בסופו של הלי, הבירור של ההשבחה

ה מקומית, החייב בהיטל השבחה, הנישו�  יצר שינוי84תיקו�. שאחריו באה שומת הוועדה
ש ומה מטע� הוועדה המקומית ב קשה למימוש זכויות והוכנה , הנוגע לשלב שבו כבר קיימת

וולפיכ, ,)בנייה או מכירה(או מצמצ� את כמות הב קשות למי מוש זכויות/ הוא אינו משפיע
.ולכ� ג� אינו מצמצ� את כמות השומות שמכינה הוועדה המקומית

כי בשל העובדה שהחלטות השמאי� המכריעי�, טענה נוספת של משרד המשפטי� היא
פח, יפורסמו ות שמאויות מכריעות מאשר קיימת ציפייה שיהיו פחות התדיינויות ויידרשו

ל, בעבר , ג� כא�. שייתר את הצור, בדיו� נוס�,"תקדי�"מאחר שההחלטות יהפכו
מבדיקת. עובדת פרסו� השמ אויות המכריעות לא תצמצ� את הצור, בדיוני�, להערכתי

נמצאו פערי� בי�, שמאויות מכריעות שפורסמו עד כה באתר מועצת שמאי המקרקעי�
 פערי� אלו מובילי� 13.וני� ביחס למקדמי שווי בנוגע לאות� התכניותהכרעות השמאי� הש

בי� השמאי� המכריעי� השוני�, לעתי� של עשרות אחוזי�, לפערי� בשומות המכריעות
אפשר, כלל עקביי� בגישת�%מכיוו� ששמאי� מכריעי� בדר,. ביחס לאות� התכניות

מתו, ציפייה,ו של השמאי הנבחרכי תו, זמ� קצר נית� יהיה למתוח קווי� לדמות, להניח
השמאי. כי אי� בכ, כלל ועיקר ביקורת על השמאי� המכריעי�, יצוי�. מראש לקביעתו

 
של.12 של"ש20,000שכר טרחה זה.ח"ש200,000ח הינו עבור חיוב ממוצע בהיטל השבחה בס, נתו�

 2009שפורסמו ביחס לחודש אוגוסט, נת השמאויות המכריעות שנקבו בעמדות הצדדי�יהתקבל מבח
טר� פורסמו נתוני השומות שהועברו, לתוק�84מייד לאחר שנכס תיקו�, 2009יולי%בחודשי� מאי(

 ). לשמאי� המכריעי�
גג, הפערי� העיקריי� ה� ביחס למקדמי� שמאיי�.13 מקד�, מרתפי�, כמו שווי אקוויוולנטי לעליית

.'שוליות וכד
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מ שמיי� ופער בי� שומות של שמאי� שוני� א מת מ קבל שהוא בטווח, המכריע אינו
.אינו חריג, הסטייה הסבירה

 הוא עיקר84ו בתיקו� ואימוצ, רעיו� השקיפות בתוצאה הסופית של השומות אינו חדש
על, יחד ע� זאת. יתרונו של התיקו� ידי פרסו� השומות%נית� היה להגיע לאותה תוצאה

.ל לא צור, בסרבול ההלי, וללא כל עלות ציבורית, המוסכמות ג� טר� התיקו�

תיקי� רבי� הנמצאי� בהליכי, כבר היו�. המחיר הציבורי אינו מוטל רק על הנישומי�
מגיעי� לכדי סיו� עקב חוסר יכולת תקציבית מצד הרשויות לעמוד אינ�, בירור

 להליכי� אלו השלכה משמעותיות על 14.בתשלומי� הרבי� הנדרשי� בהליכי הבירור
אשר חלק� מתקשות כבר היו� להתמודד ע� התשלומי�, תקציב� של הרשויות המקומיות

ה וועדות המקו. הנדרשי� בעקבות התיקו� מיות פתרונות בחלק מהמקרי� מוצאות
או לעקו�, המסייעי� למנוע את העברת השומות להכרעת השמאי המכריע,"יצירתיי�"

. צור, זה

84כמות הפניות לשמאי מכריע לאחר תיקו�

כ מות הפניות לשמאי מכריע אחרי תיקו�, מנתוני� שפורסמו עד כה הת ברר  היא84כי
הסיבה אינה ולא. עובר לתיקו�נמוכה מכמות השומות לגביה� הגיעו הצדדי� להסכמה

אשר לכאורה מייתר את הצור, בהלי,, יכולה להיות פרסו� החלטות השמאי� המכריעי�
.שכ� בתקופה זו החלטות אלו טר� פורסמו וט ר� נלמדו, ההשגה

ע.14 ה"יול ידי במכתב שהופנה לשר המשפטי� ה, נכתב, שלטו� המקומיר : יתרבי�
ההוצאות בגי�. השלכות משמעותיות ג� על תקציב� של הרשויות המקומיות84לתיקו� "...

%מאחר שנאסר על עריכת שומות מוסכמות, ראשית. הליכי השומה יגדלו באופ� ניכר ומשמעותי
עניי� אשר יחייב את הרשות המקומית בתשלו�, הרי שכל מקרה יחייב הכרעה של שמאי מכריע

וס� יחייב את הרשות לשכור את שירותיו של שמאי אחר ולעיתי� א� עור, די� אשר ובנ, שכרו
, שנית). הוצאות אלה לא שולמו על ידי הרשויות בעבר(ייצגו אותה בדיוני� בפני השמאי המכריע 

. הינו גבוה פי כמה וכמה מזה שהיה מקובל בשוק עד עתה84שכרו של שמאי מכריע לפי תיקו�
להגיע" לוחצי�"אפילו בתי המשפט, יע להסכמה עומד בניגוד לכל הגיו�האיסור להג, אגב

למיטב ידיעתי ג� איגוד הקבלני� בישראל. להסכמה על מנת להימנע מהלי, משפטי ארו, ומייגע
.יצא חוצ/ כנגד איסור זה

כ הרי שבהתא� לתקנות,ח"ש%1,000,000רק כדי לסבר את האוז� א� ניקח שומה בהיק� של
עד"ש42,500 השמאי המכריע יעמוד על שכרו של ח בעוד שבהתא� למחירי� המקובלי�

ל הגיע לשומה"ש15,000להתקנת התקנות עמדו על מקסימו� של ח וא� הועדה הצ ליחה
מבירור ומידע שהגיע אלינו מהשטח קיימות שומות. הרי שלא היתה כל עלות שכזו%מוסכמת

עד, המעוכבות כבר היו� על ידי העיריות עצמ� משו� שאינ�,ח"ש100,000ששכר� הנדרש מגיע
כמוב� ששיקול זה הוא בעל משמעות מיוחדת. מוצאות את התקציב לבירור� בפני שמאי מכריע

.המצויות מטבע הדברי� מחו/ לאזור המרכז" חלשות"לרשויות מקומיות 
מו, והדברי� קיבלו ביטוי ג� בכתובי�, למיטב ידיעתי דעות למכלול הנפשות הפועלות בשטח

ערי� וישובי� רבי�, ומיו� פרסו� החוק שוקדי� יועצי� משפטיי� של ועדות מקומיות, הבעיות
שיסייעו ביד� כדי למנוע את העברת השומות להכרעת" יצירתיי�"על פתרונות משפטיי� 

זה, השמאי המכריע או לעקו� צור, זה  ...".וזאת בשל חלק מהבעיות המפורטות במכתבי
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הסיבה העיקרית והממשית לצמצו� היק� הפניות לשמאי המכריע היא העלות הכרוכה
לגבי שומות של היטל,84ו בתוק� של המנגנו� שקד� לתיקו� והותרת, כמפורט לעיל, בהלי,

.2009עד לסו� שנת,ח"ש50,000השבחה עד לסכו� של 

למרות שקיימת לכ,, שנישומי� אינ� מגישי� השגות, התוצאה הברורה והיומיומית היא
הצדקה עניינית וא� במקרי� שקיימת הסכמה רחבה בי� הוועדה המקומית לנישו� בדבר 

שהיא לעתי� גבוהה יותר מס,, עקב עלות ההלי,, כל זאת., בהנמכת ההיטלהצור
. ההפחתה האפשרי של ההיטל

כאשר שומת ההשבחה כוללת מספר חיובי� בהיטל, פי הנחיות משרד המשפטי�%על
של, א, הנישו� משיג רק לגבי אחד החיובי�, השבחה בגי� תכניות שונות שכר הטרחה
מ סכ מ סכו� החיוב בגינו הוגשה ההשגההשמאי המכריע ייגזר . ו� החיוב הכולל ולא רק

חיוב, האחד%בעל מקרקעי� מחויב בשני חיובי� עקב שתי תכניות בניי� עיר: לדוגמה
כי, נניח.ח"ש50,000חיוב בהיטל השבחה בס,,ח והשני"ש150,000בהיטל השבחה בס, 

יש, ומוסכ� על הצדדי�, החיוב השני הוא חיוב ביתר ח מתו, אות�"ש15,000להפחית כי
זה). 30%(ח"ש50,000 על, במקרה ש מאי%שכר הטרחה של השמאי המכ ריע פי תקנות שכר

א� יופחת ההיטל כפי).ח"ש200,000 מהחיוב הכולל בס, 10%(ח"ש20,000מכריע יהיה 
תהא ההפחתה נמוכה מסכו� הוצאותיו של הנישו�, שמסכימי� הצדדי� בהלי, ההשגה

רב,)לות שכר יועצי� מצדוהכול( ז מ� מ קרי� קיצוניי�. תו, בזבוז נית� להניח קיומ� של
. א� יותר

נתו�, שבמכלול השיקולי� המצדיקי� פנייה לשמאי מכריע, עמדת משרד המשפטי� הינה
, טלו מקרה שבו. בעמדה זו נתפס משרד המשפטי� לכלל טעות. שכר טרחתו אינו רלוונטי

כי אילו ה� היו, אשר מוסכ� על הצדדי�, גלו עובדות חדשותהת, לאחר הוצאת השומה
מאחר שלא נית� להגיע. היא היתה נמוכה יותר, ידועות עובר לעריכת שומת השבחה

יגיע המקרה לשמאי מכריע ושכרו ייגזר מגובה השומה, להסכמה על הפחתת השומה
 15.שהיא בהכרח יקרה יותר מההפחתה המוסכמת והראויה, המקורית

 תופעה שתחילתה כבר בימי�%אי� ללמוד מצמצו� הפניות להלי, שמאי מכריע, ערכתילה
עוד טר� פרס ו� הכרעות שמאי� מכריעי�, לתוק�84הראשוני� שלאחר כניסתו של תיקו�

של, להערכתי, אדרבא. על הצלחת התיקו�%שמונו לפי התיקו�  מקורו של הכשל העיקרי
, בשל העלות הגבוהה של ההלי,, ממעגל המשיגי�התיקו� הוא בהוצאת נישומי� רבי�

. להלי, ההשגה, לעתי� ברורה מאוד, והג� שקיימת הצדקה עניינית

לאחר הוצאת, באותו מקרה. זו מבוססת על מקרה שהופנה על ידי לבירור במשרד המשפטי�דוגמה.15
שני. המפחיתה משווי הקרקע, בחפירה התגלתה מערה. חפירת בדיקה בקרקעשומת ההשבחה בוצ עה 

מדובר במבח� כמותי. המפחית מער, הקרקע, הצדדי� הסכימו לעלות הנוספת של חיזוק היסודות
ג�, ומתקבל על הדעת . כדי להגיע לתוצאה של הפחתת השומה, שמאי מכריעהשבו יכול לעשות שימוש

 שנבעה, יותר מגובה ההפחתה בהיטל ההשבחההיקרתהיה המכרעת אלא שעלות הלי, השמאות
ולא מסכו�, כאמור, שכ� השכר נגזר מסכו� השומה המקורית(מהצור, בעלות נוספת לחיזוק היסודות

).השומה המופחתת
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 ואחריו84מש� הזמ� לבירור ההלי� לפני תיקו�

פרקי הזמ� שחלפו, בפועל. לא נקבעו פרקי זמ� מחייבי� לסיו� בירור ההלי,84טר� תיקו�
א צל  היו קצרי�, במרבית המ קרי�, הנישו� ועד לסיו� ההלי,מרגע קבלת דרישת התשלו�

אשר נגררו תקופה, הג� שמעטי�, היו מקרי�, יחד ע� זאת. ונעו בי� ימי� לשבועות
.ועל כ, הושמעה ביקורת נוקבת, ללא הצדקה, ממושכת

ז מ� להלי, הבירור84תיקו� כאשר המסלול הנבחר הינו מסלול של שמאי, קובע פרקי
 זמ� אלו ארוכי� באופ� משמעותי מפרקי הזמ� שהיו נהוגי� במרבית המקרי� פרקי. מכריע

שאפיינה את מיעוט, אול� הדבר פתר את הבעייתיות של גרירת ההלי,,84טר� תיקו�
.84המקרי� עובר לתיקו� 

כה%על פרקי הזמ� הממוצעי� של הלי, הבירור נעי�, פי הניסיו� המועט שהצטבר עד
פרקי זמ� אלו מביאי�. שי� מרגע הגשת ההשגה על ידי הנישו� חוד3%5בגבולות של 

מש, הזמ� לקביעת פגישה ראשונה אצל, בחשבו� את מש, הזמ� עד למינ וי השמאי המכריע
כלל%אשר בדר,, תשלו� שכר הטרחה, ההשלמות הנדרשות לאחר הדיו�, השמאי המכריע

מש, מתעכב אצל הרשויות עקב הצור, באישורי� שוני� .ח", הזמ� עד הכנת הדווכ� את
, הג� שכאמור, היו בי� שבועיי� לחודשיי�84פרקי זמ� ממוצעי� טר� תיקו�, לעומת זאת

. מקצת המקרי� נגררו ללא הצדקה פרקי זמ� ממושכי� יותר

, ההלי, נגרר פרקי זמ� ממושכי� עוד יותר, כאשר ההלי, מופנה למסלול של ועדת ערר
בחלק, נכו� למועד כתיבת שורות אלו, אביב% ערר מחוז תל בוועדת. לעתי� באופ� משמעותי

, נשלחת הודעה שעקב עומס, ובמקו� זאת, מהמקרי� כלל לא נקבעי� מו עדי� לדיוני�
הדחייה הצפויה במועד, כיו�. בלבד2007%2008 יידונו תיקי� של השני� 2009בשנת

לה, הדיוני� הינה לפרק זמ� של למעלה משנה סתיי� בהסכמה מראש ג� בתיקי� שעשויי�
. באופ� שיצמצ� את העלויות ואת מש, ההלי,, בי� הצדדי�

 סיכו�

, היתה ליצור שקיפות בהליכי הבירור של היטלי השבחה84אחת ממטרותיו של תיקו�
מתו, כוונה לצמצ� את הפערי� בי� השומות המקוריות מטע� הוועדה המקומית לבי�

של% על16.י� בסו� ההלי,השומות המוסכמות אליה� הגיעו הצדד מנת למנוע עקיפה
תו,, לא מאפשר פתרו� מחלוקת בדר, של הסכמה בי� הצדדי�84תיקו�, הוראות החוק

שעלויותיו, קביעת מנגנו� בירור היקר בגבולות של פי חמש לער, מזה שהיה מקובל לפני�
. מוטלות על הנישומי� ועל הוועדות המקומיות

, עיקר הביקורת נבע. התעוררה כנגדו ביקורת רחבה, לתוק�84עוד בטר� נכנס תיקו�
תו, חיוב הנישומי� בהלי, יקר, מהאיסור הגור� להגיע לשומות מוסכמות, בראש וראשונה

 
נע, ממוצע ההפחתות שבי� הדרישות המקוריות של הוועדות המקומיות לשומה הסופית קוד� התיקו�.16

. מהדרישה המקורית25%בגבולות של
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למרות שקיימת, אשר היה חשש שהוא עצמו יגרו� לכ, שנישומי� לא יגישו השגות, וארו,
אי� המכריעי� המצומצ� ביחס ביקורות נוספות נגעו למספר השמ. הצדקה עניינית לכ,

העלול לגרו� לכ,, אופ� ניתוב התיקי� לשמאי� המכריעי�, להיק� הבירור הנדרש
פריסה גיאוגרפית, שמאי� ייוותרו חסרי מעש במש, תקופה ארוכה, שלמרות הלח/ הרב

 17.'ומגזרית לא שוויונית של השמאי� וכד

כי,מ תברר84לתוק� של תיקו� בפרספקטיבה של חצי שנה לער, לאחר כניסתו, עד כה
, תיקי�. הביקורת היתה מוצדקת והתוצאות קשות עוד יותר ממה שנית� היה לצפות

, הדיו� בה� הסתיי� בזמ� קצר של ימי� או שבועות,84שעובר לכניסתו לתוק� של תיקו�
יש תיקי�, למרות חלו� מחצית שנה בלבד( חודשי� וא� שני�%מתעכבי� זמ� ממוש,

נ ב). קבע לה� מועד לדיו� מקדמי בוועדות העררשטר�  %500%העלות לבירור ההלי, יקרה
כי למרות העברת הבירור למספר מצומצ�, כ� מתברר. לער, מזו שהיתה מקובלת לפני�

ביחס, עדיי� קיימי� פערי� בי� השומות של השמאי� המכריעי�, של שמאי� מכריעי�
 84.18צעת בשומות מוסכמות לפני תיקו� בשיעור דומה להפחתה הממו, לאות� התכניות
שומת. שפער סביר הוא אופייני לאומד� שמאי בהלי, שומת היטל השבחה, הסיבה לכ, היא

. היטל השבחה לא דורשת רק אומד� שווי הנכס אלא פירוק השווי למרכיבי תכנו� שוני�
 שווי הטיה שמאית יכולה להיות גדולה יותר מאשר ההטיה הסבירה באומד�, בהלי, זה

של, שוק של נכס ללא פירוק מרכיבי השבחה לגורמי�  יכולי� להיות 20%%30%ופערי�
. סבירי�

קיי� פער רחב, לבי� המציאות,84בי� ההנחות שליוו את משרד המשפטי� טר� תיקו�
הינו, א� ייוש� במל וא ההיק� הפוטנציאלי,84המחיר הציבורי ליישומו של תיקו�. מאוד

באמצעות, במחציתו של סכו� זה נושא הציבור בכללותו.ח לער, לשנה"ש150,000,000
על. הג� שאי� לו כל קשר ישיר או עקי� לת כנו�, הוועדות המקומיות חשבו�%עלות זו באה

. לשמ� נועדו כספי היטלי ההשבחה%פיתוח והתקנת תשתיות, תכנו�

 המתדייני� להגיע בעוד המערכת המשפטית מנסה בכל כוחה ומירצה לדחו� כיו� את
ו מחייב84שולל תיקו�, להסכמות מחו/ לכתלי המוס דות המשפטיי�  כל אפשרות שכזו

, ג� כאשר קיימת הסכמה בי� הצדדי�, שיפוטיי�%העמסת הדיו� על המוסדות המעי�
.ולצידה עלות גבוהה

: מתגלות כבר כעת שלוש תופעות בולטות, כתוצאה מהאמור

מ• רק מכיוו� שהעלות, להגיש השגה על דרישת התשלו�נישומי� רבי� נמנעי�
וכ, ה� נאלצי� לספוג חיוב, הנדרשת מה� גבוהה ואינה מצדיקה הלי, של בירור

תופעה זו היא הבולטת ביותר כיו�, להערכתי. שיש הצדקה עניינית להפחתתו
.84בהתמודדות ע� תיקו� 

ה," של השומה המוסכמת'גלגול הנשמות'84%תיקו�" ברזילי%בהחראו בהר.17 .7ש"לעיל
שלה� הפערי�, לעיתי�.18  ראו עדי צביקל ויצחק% שמאי� מכריעי� קיצוניי� עד כדי סתירה בי� החלטות

.)20.12.2009(�" נדלגלובס" סתירה בי� החלטות שמאי� מכריעי�"שפיגל



ÌÈ¯Ó‡Ó מקרקעין Ë/1)¯‡Â	È2010(�27 

ה• ת שלו� שכר טרחה לשמאי� בעיקר מצד, מכריעי�עיכוב תיקי בירור עקב אי
מ כיסו של הציבור שלא תמיד יש לה� את הכס� לכ,, רשויות הממנות את ההלי,

).הוצאה שלא היתה קיימת לפני�(

ניסיו� בלתי פוסק ולעתי� מוצלח מצד יזמי� ורשויות לעקו� את הוראות התיקו�•
, אי� ספק. לפני הפנייתו להליכי השומה הפורמליי�, ולסיי� את הלי, הבירור מראש

.כי תוצאה זו אינה רצויה ועלולה להפלות בי� נישומי�

ג� במקרי� שיש לכ, הצדקה, עקב הימנעות מכוונת מהעברת תיקי� להליכי הבירור
אלא, אול� היא לא מתבטלת, מצטמצמת נכו� להיו� העלות הציבורית הישירה, עניינית

יימות הצעות רבות שיאפשרוק. הופכת לעלות עקיפה בעלת השלכות חברתיות לא רצויות
של תיקו�  מ טרתו המ קורית והיו צפויי�(ללא המכשולי� שנתגלו כבר כעת,84את יישו�

:וביניה�,)עוד טר� כניסתו לתוק�

;תו, פרסומ� ליצירת שקיפות, הותרת אפשרות לעריכת שומות מוסכמות•

ו, הותרת אפשרות להגיע להסכמות• אישורו של תו, העברת ההסכמות לבדיקתו
אשר ישב לצד ועדות הערר המחוזיות,")שמאי מבקר("שמאי שימונה לצור, כ, 
;לפיצויי� והיטלי השבחה

העברת הסכמות לאישור� של ועדות הערר ופרסומ� בדר, של פרסו� החלטות ועדות•
 ). בדומה למת� תוק� של פסק די� להסכ� פשרה(הערר 

; מכריעי�מינוי שמאי� נוספי� שישמשו כשמאי�•

תשלו� שכר� של השמאי� המכריעי� מקופת המדינה וקביעת השכר ללא קשר•
. שתשול� ישירות למדינה%תו, קביעת אגרה סבירה לצדדי�, לגובה ההשבחה


