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� לחוק התכנו� והבנייה84תיקו�
 של השומה המוסכמת" גלגול הנשמות"

 מאת

1שמאי מקרקעי�,ר בועז ברזילי"ד

 מבוא

"להל
(�1965ה"התשכ, לחוק התכנו
 והבניה76 אושר תיקו
 2006במהל� שנת  חוק:
: להל
( אשר קבע מנגנו
 להקמת ועדות ערר לפיצויי  ולהיטל השבחה2,")התכנו� והבנייה

כי תפקידיה
 של ועדות הערר יהיו לדו
 ולהחליט, נקבע76במסגרת תיקו
 "). ועדות הערר"
פ יצויי  לפי סעי)   לחוק 197בעררי  על החלטות הנוגעות להיטל השבחה או לתביעות

 �2002ב"התשס, לחוק משק הגז הטבעי)3)(ה(28התכנו
 והבנייה ובעררי  לפי סעי)
מ על,76למרות תיקו
. מנוובתביעות פיצויי  הנגזרתו פי המתכונת�המשי� לפעול ההסדר

 
).'מינוי שמאי מכריע וכו, ערר, שומה אחרת, הגשת השגה(הקיימת עד לאותו תיקו


 לחוק84נת אשר בינתיי  תיקו
,76עוד בטר  יושמו הלכה למעשה הוראותיו של תיקו
ה, בי
 היתר, תיקו
 זה שינה3.התכנו
 והבנייה דיו
 וההכרעה בעניי
 היטל את הליכי

. השבחה


על, אינו מאפשר לצדדי  להגיע לשומה מוסכמת84תיקו
, כפי שיובהר להל וכופה

בניגוד, שיפוטיי  א  ברצונו להשיג על החיוב בהיטל השבחה�הנישו  נקיטת הליכי  מעי
שיג על הלי כי  אלו עלולי  להרתיע חלק ניכר מהנישומי  מלה. להסדר שהיה קיי  עד כה

ה
 מחמת העלות, ג  א  יש לכ� מקו  והצדקה עניינית, גובה החיוב בהיטל השבחה
 
. וה
 מחמת גרירת הלי� הבירור זמ
 ממוש�84הכרוכה בהלי� זה לאחר תיקו


מ על דפי העיתוני 84עיקר הדיו
 סביב תיקו לא, והביקורות כנגדו מתנהל כיו  בשיחות
במא מר זה נסקור בת מצית ולש . ועיות כאלו ואחרותרשמיות ובמסגרת השתלמויות מקצ

אול  נתמקד בביקורת, הבהרת התמונה הכללית את הביקורות מזה והדעה התומכת מזה

 
תל, המחבר הינו שמאי מקרקעי
 בעל משרד פעיל.1 אביב�גיאוגר) המתמחה בתכנו
 עירוני באוניברסיטת

 כיה
 כח בר ועדת ערר 2007עד שנת. אביב וחיפה�ומרצה בתחומי התכנו
 והבנייה באוניברסיטאות תל
. מס שבח שליד בית המשפט המחוזי בחיפה

תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב והמדיניות הכלכלית לשנת הכספי (חוק הסדרי  במשק המדינה.2
(15.6.2006(326'עמ, 2057ח"ס,)2006 (�1965ה"התשכ, תיקו
 עקי) לחוק התכנו
 והבניה) (
: להל

 ").76תיקו�"
(10.7.2008(632'עמ, 2165ח"ס, �2008ח"התשס,) והוראת שעה84תיקו
(ק התכנו
 והבניהחו.3 (
: להל

 ").84תיקו�"
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ע �הראשונה המוצגת לעיל 
 ביטול האפשרות של הנישו  להגיע להסכמה בדר� של דיו
. הרשות לגבי גובה תשלו  היטל ההשבחה

, נובעת מהיותה הביקורת העיקרית והמרכזית כנגד התיקו
הבחירה להתמקד בביקורת זו
וזאת בשל תחושת דחק השעה עקב העומס הרב שעלול להיווצר בעקבות ביטול האפשרות

.להגיע לשומה מוסכמת


נקיי  דיו
 תמציתי,84במסגרת המאמר נציג את הביקורות המרכזיות כנגד תיקו
נתמ קד בבי קורת, צעי  במסגרת התיקו
בהליכי  שהיו נהוגי  עד כה לעומת אלו המו

נ סקור את ההצעות לפתרו
, ביחס לביטול האפשרות להגיע לשומה מוסכמת ולבסו)
. הבעיות שעלול התיקו
 ליצור


 או ביו  כניסת
 לתוק) 1.1.09 נקבעה ליו 84כי כניסתו לתוק) של תיקו
, נקדי  ונציי

ש מאי מכ ריע ולעניי  סדרי די
 בבקשות להכרעה לפני שמאי של תקנות לעניי
 שכרו של

ש שר המשפטי  מינה לכל הפחות עשרה שמאי  מכריעי , לפי המאוחר4,מכריע . ובלבד
, בכל הנוגע למינוי השמאי  המכריעי 5. התקנות האמורות אושרו ופו רסמו ברשומות

אמנ  רשימת השמאי  הורכבה על ידי ועדה שמונתה לצור� העניי
 וא) פורסמה
.א� היא טר  אושרה על ידי שר המשפטי , בעיתונות

84הצגת הביקורות המרכזיות כנגד תיקו�


84:6להל
 הביקורות העיקריות המושמעות כיו  כנגד תיקו

ביטול האפשרות של הנישו  להגיע להסכמה בדר� של דיו
 ע  הרשות לגבי גובה.1
 הנהוגי  על פי חוקי מס מגבלה זו אינה קיימת בהליכי הדיו
. החיוב בהיטל השבחה

.האחרי 

ה השבחה הנקוב בדרישת.2 מ סכו  ט רחת השמאי המ כריע כאחוז מסויי  קביעת שכר
הביקורת בעיקרה היא על עצ  הזיקה שבי
 גובה החיוב לבי
. התשלו  המקורית

. שכר הטרחה

של. אופ
 ניתוב התיקי  בי
 השמאי  המכריעי .3 מכיוו
 ששכר הטרחה הרבעוני
שלה ח מכל התיקי  ג  יחד באותו"ש300,000שמאי המכריע מוגבל בתקרה

.84 לתיקו
5,10ראו סעיפי .4
ל פני שמאי מכריע או שמאי מייע.(תקנות התכנו
 והבניה.5 , �2009ט"התשס,)סדרי די
 בבקשה להכר עה

(7.12.08(194'עמ, 6729ת"ק "ל
לה) תקנות התכנו
 והבניה;")תקנות סדרי הדי� בפני שמאי מכריע:
(שכרו של שמאי מכריע ושמאי מייע.( ) 3.2.09(418'עמ, 6748ת"ק, �2009ט"התשס,)הוראת שעה)
)
"להל  "). תקנות שכר שמאי מכריע:

6.
על הביקורות הסקירה נועדה לשפו� אור. בסקירת הביקורות לא משתקפת עמדת המחבר לכא
 או לכא
 
.תו� התמקדות בסוגיית השומה המוסכמת, באופ
 כללי84כגנד תיקו
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בו, הביקורת היא. ינותבו אליו תיקי  עד לאותו השכר7,הרבעו שיכול להיווצר מצב
השמאי המכריע יגיע כבר בתיקי  הראשוני  שהועברו לטיפולו ועוד בטר  הסתיי  


עד לסופו, הוא וצוות עובדיו, וכ� ישב בחיבוק ידיי, לתקרת השכר האמורה, הרבעו

.של אותו הרבעו

לא ברור עדיי
 מה יקרה א  כל השמאי  יגיעו לתקרת השכר לפני סו), בהקשר זה

ישבו השמ אי , למרות העומס ההול� ומצטבר, במקרה זה טוענת הביקורת. הרבעו

זה. בחיבוק ידיי  ל,כ אמור, עומס הגיע יגבר בעקבות המגבלה המוט לת על האפשרות
ו . או מוסד השמאי המכריע/להסכמות מחו. לכתלי המוסדות המשפטי 

לא, הביקורת המרכזית טוענת. מספר השמאי  המכריעי  שנבחרו.4 כי עשרה שמאי 
עומס זה ייצור עיכוב רב בוועדות. יצליחו לעמוד בעומס התיקי  הרב שיופנה אליה 

. הערר

תשעה מבי
 השמאי  המכריעי . יעי הפריסה הגיאוגרפית של השמאי  המכר.5
שכל מחלוקת, מכא
. אי
 נציגות ראויה ליתר המחוזות. אביב�שנבחרו ה  ממחוז תל 
 של השמאי המכריע8תגרור את הצדדי  להתדיינות במשרדו, שעניינה בצפו
 האר.

המצב האמור, מעבר להפליה הנטענת ביחס לנציגות המחוזית. אביב�שבמחוז תל
שנישומי  יעדיפו לפנות מראש, שמאי מחו זות הצפו
 והדרו מעורר חשש אצל

. אביב�לשמאי מטעמ  שהוא ממחוז תל

. אופ
 עריכת המכרז לבחירת השמאי  המכריעי  ותוצאותיו.6

7.
שיפוטי עקב אי קביעת מעמדו של השמאי המכריע כעובד�הפרטת המער� המעי
. מדינה

כפי שה
 משתקפות כיו ,84  והתומכי  בתיקו
 להל
 סיכו  תמציתי של עמדות המתנגדי
:בדיו
 הציבורי

 הביקורת עמדת המתנגדי� עמדת התומכי�

הצעת החוק המקורית לא
המגבלה; קבעה מגבלה זו

נקבעה בוועדת הפני  של 
הכנסת רק לגבי ההיבטי  

מנת למנוע�על, השמאיי 
.מכר בהיבטי  אלו�סחר

יוצר; מחייב היגררות להלי� יקר וארו�
מחייב; עומס יתר על ועדות הערר

הוצאות מיותרות ג  במקרי  בה  
.קיימת הסכמה

ביטול אפשרות
להגיע לשומה 

 מוסכמת

.לתקנות שכר שמאי מכריע)ג(,)ב(2ראו סעי).7
. לתקנות סדרי הדי
 בפני שמאי מכריע7ראו סעי).8
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 הביקורת עמדת המתנגדי� עמדת התומכי�

הדבר יביא לצמצו  גובה
ההשבחה הנקוב בדרישת 

עקב רצו
, התשלו  המקורית
הוועדה לצמצ  את תשלו  

שכר הטרחה לשמאי המכריע 
; במקרי  מאוחרי  יותר

 מדובר�רס השמאי לעניי
 אינט
בגו) מקצועי שידע להתעל 
 
מהקשר בי
 קביעתו בעניי

. מסויי  לשכרו העתידי

שכר טרחה הנקבע כאחוז מסויי 
מגובה ההשבחה מפחית את הכדאיות 

הקשר בי
 גובה; לחלוק על החיוב
ההשבחה לשכר הטרחה יוצר לכאורה 

אינטרס אצל השמאי המכריע שקביעתו 
הבאי  ובכ� תשמש בסיס לאומדני  

. ישומר שכר טרחתו בהמש�

שכר טרחת השמאי
 המכריע 

צרי� להעלות את שכר
ל ח"ש�100,000השמאי  מעל

לחודש ולהעמיס עליה  יותר
.תיקי 

יצירת עיכוב ואי ניצול זמנו של השמאי
המכריע שהגיע לתקרת השכר בשלב 


.מוקד  באותו הרבעו

 ניתוב התיקי 

�העומס יווצר רק בשנה
נתיי  הראשונות ולאחר מכ
ש

ממילא תהינה פחות פניות עקב 
; אימו. תקדימי  קודמי 

שמאי מכריע מעסיק צוות נוס)
.שיסייע בפתרו
 מיידי

.יעכב מת
 החלטות מספר השמאי 
 המצומצ 

הבחירה היתה מתו� שיקולי 
.מקצועיי 

יאל.; אביב�יש ייצוג ראוי רק למחוז תל
כז לצור� צדדי  מתדייני  להגיע למר

חוסר שוויו
 שיפגע; ההתדיינויות
.בהכנסות השמאי  ממחוזות אחרי 

הפריסה
הגיאוגרפית של 

השמאי  
 המכריעי 

הסמכת הוועדה המייעצת
לבחירת השמאי  המכריעי  

פי חוק לא חייבה�על
. מלכתחילה קביעת קריטיוני 

המכרז בוצע, למרות זאת
תו� הענקת, בשקיפות

ה ; שמאי הזדמנות שווה לכל
הבחירה הייתה מתו� שיקולי 

לגבי בחירת חברי; מקצועיי 
 הבחירה�מועצת השמאי  

בה  היתה מתו� שיקול
.מקצועי

; המכרז נער� ללא שקיפות
הקריטריוני  לבחירת השמאי  נקבעו

אי
 ייצוג מגזרי; רק לאחר הבחירה
בי
 החברי  הממני  היו; וגיאוגרפי

מת. חברי מועצת השמאי  ו� שניי 
עשרת הנבחרי  ה  חברי מועצת 

השמאי  ונבחר נוס) הוא חבר מועצה 
הקביעות אינ
 על בסיס; בדימוס
.מקצועי

אופ
 עריכת המכרז
לבחירת השמאי  

 המכריעי 

הפרטה למעשה קיימת כבר
במצב הקיי  שמאי. היו 

.מכריע אינו עובד מדינה

יש להפו� את השמאי  המכריעי 
.לעובדי מדינה

ה מער� הפרטת

 שיפוטי�המעי
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849הלי  בירור השומה עובר לתיקו�

על, רשאי להגיש השגההשבחה החייב בהיטל 30תו�, ידי שמאי מקר קעי
 מטעמו�שהוכנה
שיו  על מיו   א  השומה האחרת היא בעקבות לוח, השומה או תו� שנהקיבל הודעה

ה מקרקעי
 הנמצאי  בתחו  לגבי, כניתתשומה שהכינה הוועדה המקומית בסמו� לאישור
"התכנית המ קרקעי
בו ומפורטי ,הוא שו מת השבחה לכל התכנית שאו שרה" לוח שומה.

יוצג במשרדי, נער�שבמידה, לוח שומה. שהושבחו עקב אישור התכנית ושיעור השבחת 
. הוועדה המקומית ובמשרדי הוועדה המחוזית תו� חצי שנה מיו  אישור התכנית

ע  הצגת לוח שומה או עקב, השבחהביא לידיעת כל חייב בהיטללהומית הוועדה המקעל
ז כותו להגיש שומה,מימוש זכויות את שיעור הה שבחה שבעדו הוא חייב בהיטל ואת

 חצי שנה ממועד אישור תו�א  לא הוצג לוח שומה. מטעמו או לערער על החיוב בהיטל
דח, התכנית .יית השומה עד למימוש הזכויותייחשב הדבר כהחלטת הוועדה המקומית על

(שומה אחרת"לאחר הגשת על) השגה" מעבירה הוועדה, ידי החייב�לוועדה המקומית
מ לווה העברת החומר במכתב. המקומית את השומה האחרת לשמאי מטעמה בדר� כלל

בשלב. המורה לשמאי הוועדה לנסות ולהגיע להבנה ע  שמאי הבעלי  על גובה ההשבחה
הוזה  על�בדר�(ועדה מנסי  ושמאי הבעלי  להגיע להסכמה) שמאי מטעמה ידי�כלל

שומה. שונה החיוב בהתא י,א  הגיעו לשומה מוסכמת. ביניה  על גובה ההשבחה
או על ידי הוועדה והנישו  או באי(ה מנוסח על ידי השמאי , מוסכמת הינה מסמ� קצר

היטל ההשבחה והמועד סכו , גובה ההשבחה, המפרט את התכנית המשביחה,)כוח 
.הקובע לחישוב ההשבחה

וא  והוועדה שמאי בוחרי  הבעלי , נית
 להגיע להסכמהלאנותרו פערי  בי
 העמדות
על, המשמש מעי
 בורר, שלישי, נוס)  שהכרעתו תהיה,"שמאי מכריע"כפי החוק�המוגדר
הש, לחוק התכנו
 והבנייה קובע)י(198 סעי).סופית מאי יהיו בהתא  כי ההליכי  בפני

כי מעמדו, אול  אי
 בכ� כדי לקבוע, בשינויי  המחוייבי , �1968ח"התשכ, לחוק הבוררות
של,ב נסיבות אלה. של השמאי הוא כשל בורר יש להשוות את מעמדו של השמאי לזה

 10. יוע.�מומחה 

שמאיה. לתוספת השלישית לחוק התכנו
 והבנייה)ב(14השמאי המכריע ממונה על פי סעי)
על, המכריע אינו מכריע לפי ראיות בלבד ב פלוגתאות שבי
 הצדדי  אלא נבחר להכריע

סמכותו של השמאי המכריע אינה, לפיכ�. כישוריו האישיי  וידיעותיו, יסוד מומחיותו
בחירת השמאי על ידי בעלי הדי
 כשמאי מכריע.מוגבלת לטווח שומת  של שמאי הצדדי 

א, מניחה .ת כישוריו כשמאי וסומכי  על שיקול דעתוכי הצדדי  שקלו

השמאי המכריע רשאי להכריע ג  בנקודות מחלוקת משפטיות הכרוכות בשומה והעולות
א). משפטית בלבדההמשפט בנקוד נית
 לערער לביתהחלטתועל. מטענות הצדדי 

� מהדורה מעוד כנת, הוצאת בחור( הלכות ויישומי��תכנו� ובינוי עירוני ראו בהרח בה בועז ברזילי.9
).2009ינואר

.84בוטל בתיקו
 לחוק התכנו
 והבנייה)י(198סעי).10



 Á/2)ı¯Ó 2009(ÌÈ¯Ó‡Ó קרקעיןמ�8

סמכותו של בית המשפט להתערב בהכרעת השמאי המכריע מוגבלת לנקודה משפטית
ביט ול קביעתו של שמאי מכריע, למרות שאי
 מעמדו של שמאי מכריע כשל בורר. בלבד

. מקבילה לעילות הביטול של פסק בורר

 8411הלי  בירור השומה לפי תיקו�

: הנישו  יכול לנקוט בשלושה מסלולי  חלופיי 

תתאפשר בטענה של טעות טכנית הנוגעת לפרטי: פנייה לוועדה המקומית.1

תכניות בניי
 עיר החלות עליה  והזכויות, נתוני  פיזיי  של המקרקעי
,המקרקעי

את הפנייה והיא רשאית. התכנוניות שמה
 נגזרת ההשבחה 
הוועדה המקומית תבח
. לתק
 את דרישתה א� ורק ביחס להיבטי  אלו

במקרה של מחלוקת: פנייה ליושב ראש מועצת שמאי המקרקעי
 במשרד המשפטי .2
 ימי  מיו  המצאת השומה45תו�, נית
) גובה ההיטל והתחשיבי ( החיוב על שיעור

לפנות ליושב ראש מועצת שמאי המקרקעי
,"לוח שומה"או שנה מיו  פרסו 
מנת שימנה שמאי מכריע�על, ג  ללא הס כמת הוועדה המקומית, במשרד המשפטי 
ת הערר וזו תוכל נית
 באות  פרקי זמ
 לפנות לוועד, לחילופי
. לבירור המחלוקת
אז, על החלטת השמאי המכריע נית
 לערור לוועדת הערר. למנות שמאי מייע. אול 

אלא לבחו
 את החלטת השמאי, לא תוכל ועדת הערר למנות שמאי מייע. נוס)
.המכריע

 יו  מיו 45תו�, במקרה של מחלוקת על עצ  החיוב נית
: פנייה לוועדת הערר.3
מ לפנות לוועדת הערר שתכריע,"לוח שומה"יו  פרסו  המצאת השומה או שנה

ועדת הערר רשאית להסתייע בשמאי מייע. מתו� רשימת השמאי . בשאלת החיוב
. על החלטת ועדת הערר נית
 לערער בפני בית המשפט לענייני  מינהליי . המכריעי 


 הנישו  מבטל כל אפשרות של עריכת שומה מוסכמת בי
84תיקו
, כפי שנית
 להבחי
זה, לוועדה המקומית 
מקו  שנמצא. וכא
 כאמור טמונה הביקורת העיקרית על תיקו

יאלצו הנישו , א) א  שוכנעו והסכימו לכ� הצדדי , והוכח כי יש מקו  להפחתת החיוב
והוועדה המקומית להוציא משאבי  כספיי  ולבזבז זמ
 יקר בפנייה לשמאי מכריע או 

.לוועדת הערר

ככל שהיא, הא  על הנישו  לצר) לפנייתו, יוצר חוסר בהירות בשאלה84ו
 תיק, בנוס)
ש מאי מטעמו, כוללת טיעוני  שמאיי  יש לצר) לפניית הנישו , להערכתנו. חוות דעת

הוועדה המקומית מצידה מחויבת בהגשת אומד
. ידי שמאי מטעמו�חוות דעת ערוכה על
צירו) חוות דעת שמאי מטע . העררשמאי אשר יעמוד בפני השמאי המכריע או ועדת

תו� שמירה, שהוא גו) מקצועי, הנישו  יצור איזו
 בהלי� בפני השמאי המכריע או המייע.
. על מקצועיות ההלי�

ה, ראו בועז ברזילי.11 .9ש"לעיל
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מנת לקבוע כללי  אחידי  לדיו
 בפני שמאי מכריע ולהגביל את מש� הזמ
 של הלי��על
, בהתא  לתקנות אלו12.שמאי מכריעהוסדר ההלי� בתקנות סדרי הדי
 בפני, הדיו
 בפניו

כ
, לקיי  דיו
 במשרדו, א  ימצא לנכו
, השמאי יהיה רשאי , וא  לא ימצא לנכו
 לעשות
 13.יודיע על כ� לצדדי  ויאפשר לה  להשלי  טענותיה 

על, שכר טרחת השמאי המכריע יהיה מדורג בהתא  לגובה ההשבחה אול  לא יעלה
מ"ש100,000 א  אוחדו.ח בעד הערכה המתייחסת למחלוקת אחת"ש�2,000ח ולא יפחת

, לתקנות סדרי הדי
 בפני שמאי מכריע10דיוני  במספר מחלוקות בהת א  לקבוע בת קנה 
ר מועצת השמאי  יכול"יו. יהיה החישוב בעד ההכרעה המתייחסת למחלוקות הא מורות

נות להשמיע לאחר שנת
 לצדדי  הזדמ, להורות על חריגה משכר זה במקרי  מיוחדי 
 14.טענותיה 

שני הצדדי  נושאי  בחלוקה שווה בשכרו של השמאי המכר יע אלא א  השמאי המכריע
 15.הורה אחרת ונימק את החלטתו

: להל
 גובה שכר הטרחה בהתא  לקבוע בתוספת לתקנות שכר שמאי מכריע

שכר שולי המחושב באחוזי� סכו� ההשבחה בשקלי� חדשי�
 על חלק הסכו� העולה על חלק הסכו� שעדעל מגובה ההשבחה

מ5% ח"ש�2,000 ולא פחות ח"ש500,000 0

ח"ש1,000,000 3.5% ח"ש500,000

ח"ש2,000,000 2% ח"ש1,000,000

ח"ש2,000,000 0.8%

מ סויי  שערכה: נניח חישוב השבחה כדלקמ
, לצור� הדוגמה קרקע חקל אית באזור
 1,800,000לבנייה צמודת קרקע עבור שתי יחידות ששוויי
ח הפכה לקרקע"ש400,000

של, לפיכ�.ח"ש ח והיטל ההשבחה הוא בס�"ש1,400,000ההשבחה עומדת על ס�
: שכר השמאי המכריע יחושב כדלקמ
16.ח"ש700,000

ח"שx5% 25,000ח"ש500,000השבחה עד
ח"שx3.5% 17,500ח נוספי "ש500,000השבחה של

ח"שx%28,000ח"ש400,000 של השבחה
ח"ש50,500:כ שכר טרחת השמאי המכ ריע"סה

ה.12 .5ש"לעיל
. לתקנות סדרי הדי
 בפני שמאי מכריע6ראו תקנה.13
. לתקנות שכר שמאי מכריע3ראו תקנה.14
. לתקנות שכר שמאי מכריע5ראו תקנה.15
.שיעור ההיטל הוא מחצית ההשבחה, לתוספת השלישית לחוק התכנו
 והבנייה3) בהתא  לסעי.16
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 הביקורת ביחס לביטול האפשרות להגיע לשומה מוסכמת

 על 17. תיקי השבחה לער�10,000�15,000במהל� השני  האחרונות נפתחו בממוצע שנתי
מתו� ). תיקי מה�70%�80%כ( מהתיקי  לער� בממוצע שנתי הוגשו השגות 7,000�10,000

 תיקי  לער� הגיעו להלי� מינוי שמאי 700�1,500, אות  תיקי  לגביה  הוגשו השגות
יתר התיקי  הסתיימו בהסכמה בי
). מכלל התיקי  לגביה  הוגשו השגות�10%כ(מכריע

. הצדדי 

, אינ
 א� ורק בנושאי  שמאיי , מרבית המחלוקות בי
 השמאי  המגיעות לשמאי מכריע
מחלוקת בעניי
 אופי הזכויות במצב, למשל, ווה אליה
 ג  צד תכ נוני או משפטיאלא מתל

ת כנית בניי
 העיר המשביחה . התכנוני הקוד  להשבחה או לאחריה בהתא  להוראות
נתונה לפרשנות, המהווה חקיקת משנה, שכ
 תכנית בניי
 עיר, מדובר בטיעו
 משפטי

.משפטית

מ(אי מכריע תיקי ההשבחה שלא הגיעו להכרעת שמ  מס� התיקי  לגביה  �90%למעלה
או שממילא זכו, או שמלכתחילה לא הוגשה לגביה  השגה, נסגרו בהסכמה,)הוגשו השגות

במסגרת  בעלי המקרקעי
 בפטור מהיטל השבחה בגי
 אחד מסעיפי הפטור הקבועי  
. לתוספת השלישית לחוק התכנו
 והבנייה19בסעי) 

84יגררו בהתא  לתיקו
, קי  שנסתיימו בהסכמה מדי שנהאות  אלפי התי, במצב זה
ו זה. או לשמאי מכריע/לוועדת ערר יגיעו, פי הערכות זהירות�על, א  לא ישתנה מצב

מ ק רוב למ אה תיקי  בכל חודש בממוצע לכל( תיקי  בחודש �500לוועדות הערר למעלה
לפ). ועדת ערר , חות בכל יו  עבודהועדת הערר תצטר� לדו
 ולהכריע בחמישה תיקי 

בר. מנת שלא יווצרו עומסי  ועיכובי �על , רב שהדבר אינו מעשי ואינו ישי �בי�מוב
 לכל
הגשת כתבי, ישיבות חוזרות, דחיות,ל אינו מביא בחשבו
 עיכובי "בפרט כשהחישוב הנ

.'הגשת סיכומי  וכד, טענות

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

.העמסת הדיו
 על המוסדות המשפטיי  ג  כאשר קיימת הסכ מה בי
 הצדדי 

ול, מעבר לעומס העלול להיווצר שייגר  לצדדי " עינוי הדי
"לדחיה הממושכת
של. ניכרות לצדדי יוסי) ההלי� הוצאות, המתדייני  סכנה נוספת כרוכה באופי הדינמי


ה וכרע עניי
 היטל ההשבחה. שוק המקרקעי מוחזקי  חלק מכספי הת מורה, כל עוד לא
שלעתי  מהווה סכו , בנאמנות אצל באי כוח הצדדי  להבטחת תשלו  היטל ההשבחה

ה, מ
 הסת . ניכר מת מורת המכירה מבוקש יוחזקו סכו מי  גבוהי  יותר מההיטל
ב אי כוח הצדדי  יבקשו להבטיח את עצמ  מפני רשלנות, בנאמנות כאמור 
בו, שכ למקרה

 
לאחר, הערכי  המצוייני  ביחס לכמות התיקי  בהליכי  השוני  מבוססי  על הערכות כלליות בלבד.17

לצור� בחינה. שמאי ועדות ושמאי  העוסקי  בשמאויות מכריעות, שיחות ע  מספר ועדות מקומיות
על. יש לערו� סקר בי
 כל ועדות התכנו
 המקומיות,תרמבוססת יו ידי המחבר�סקר כזה לא נער�

על,84ידי משרד המשפטי  טר  תיקו
�ולמיטב הידיעה ג  לא על מעבר לבחינה המבוססת א) היא
.הערכות מדגמיות
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ג בוהה מדרישת התשלו  המקו רית אי
 השמאי, שכ
 כא מור, תהיה קביעת השמאי המכריע
לס כומי היטל ההשבחה עלולי , אול  לא רק זאת. המכריע מוגבל בראיות העומדות בפניו

וככל שימש� הלי� הבירור, שא) ה  יגדילו את התשלו , יביתלהתווס) הפרשי הצמדה ור
. כ� עלול החוב להמשי� ולתפוח, זמ
 רב יותר

 הצעות לפתרו�


הועלו הצעות לפתרו
 בעיות צפויות, ועוד לפני כניסתו לתוק)84כבר ע  פרסומו של תיקו
. שעלול התיקו
 ליצור


ח84מבקריו של תיקו ו הבנייה מציעי  לתק
 שוב את 
את, וק התכנו ולהחזיר לזירה
זו�על. האפשרות להגיע לשומה מוסכמת ,84יוותר על כנו המצב עובר לתיקו
, פי הצעה

מיותר, מבלי שייכפה עליה  הלי� משפטי, והצדדי  יוכלו להגיע להבנות ולהסכמות
כי,התומכי  בביטול הלי� השומה המוסכמת טועני . במקרה שקיימת הסכמה, מבחינת 

זו. בי
 שמאי " מכר�סחר"הדבר נועד למניעת את, כנגד טענה יש המציעי  להותיר
של, המנגנו
 הקיי  של הלי� השומה המוסכמת על שיקול דעת  המקצועי תו� הסת מכות

. כפי שקיי  בחוקי מס אחרי , הצדדי 

למשל(רת מכר ביצירת מנגנו
 ביקו�נית
 לפתור את הביקורת בעניי
 הסחר, באופ
 חלופי
או מנגנו
 שיחייב פרסו  ההסכמות,)שמאי מבקר חיצוני לוועדה המקומית או מנגנו
 אחר

)
במגבלות(ב או פ
 שיצור שקיפות, או חלק
 בהתא  לקריטריו
 שייקבע) או תוצאותיה
 ). צנעת הפרט


לעקיפת הלי� הבירור שנכפה" פתרונות יצירתיי " הוליד84החשש מפני יישומו של תיקו
ומסרבל את ההלי� ואינו" דוחה את הק."כל פתרו
 המוצע להל
, להערכתנו. על הצדדי 

כי סקירת ההצעות שלהל
 היא חשובה להמחשת, אול  מצאנו. מביא לפתרו
 אמיתי
.לרבות הוועדות התכנוניות, תחושת הדחק המאפיינת חלק ניכר מהגורמי  המקצועיי 

י לאחר פניית הצדדי  לוועדת הערר ה  יגיעוכ, אחת ההצעות הראשונות שהועלו היתה
ה , לאחר שהצדדי  יגיעו לשומה מוסכמת, כלומר. להסכ  פשרה אותו יגישו לאישורה

זו. יפנו לוועדת ערר ובהלי� מקדמי יבקשו אישורה להסכמת  כ�, אול  כפי שנולדה הצעה
ע�עלתה הביקורת כלפיה 
מנת לאשר הצעה�ל מדוע לפתוח בהלי� מיותר ולבזבז זמ
 וממו

?שכבר מקובלת על הצדדי 


 ולפיה
 תתעכב כניסתו84הצעה נוספת שהועלתה היתה קביעת הוראות מעבר לתיקו
ההצעות. ביחס לסכומי  נמוכי  יחסית שייקבעו, לתוק) של התיקו
 למש� שנה או יותר

של(ח"ש100,000�200,000שהועלו נעו בגבולות השבחה של   50,000�100,000היטל השבחה
 יחול המנגנו
�שלגבי היטלי השבחה בסכומי  האמורי , משמעות הצעה זו היא).ח"ש


.84 יחול המנגנו
 החדש הקבוע בתיקו
�ואילו לגבי יתרת ההיטלי ,84שחל עובר לתיקו
. שתמציתה היא כי מדובר בדחיית הבעיה ולא בפתרונה, ג  לגבי הצעה זו הועלתה ביקורת


אתה, יתר על כ רק מצמצמת צעה זו עדיי
 לא פותרת את בעיית השומה המו סכמת אלא
.היקפה
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שנדונו בחוגי  המקצועיי " רעיונות יצירתיי "ההתחבטות בהצעה האמורה הולידה
: לדוגמה. שהיקפ
 עומד בקריטריו
 המינימלי לעיל, פיצול שומות לשומות קטנות�ועיקר  

ח בגי
 הוראה בתכנית המ אפשרת תוספת"ש 150,000שומה של היטל השבחה בס� של
 50,000(ותוספת אחוזי בנייה)ח"ש50,000(תוספת מרתפי ,)ח"ש50,000(חדרי יציאה לגג

ס��תחולק לשלוש שומות,)ח"ש שומה אחת על תוספת חדרי:ח"ש50,000 כל אחת על
הקושי.יהשומה אחת על תוספת מרתפי  ושומה אחת על תוספת אחוזי בני, יציאה לגג

יצירת מצג מלאכותי שנועד לפתור, שבהצעה זו מקורו בסר בול עבודת השמאי ולעתי 
את ההלי�, בעיה .א� למעשה רק מסב�

טיוטת"או(שתאפ שר הגשת השגה,"טיוטת שומה"הצעה נוספת שהועלתה היא עריכת
 תיער� שומה סופית שתתבסס על הערכי , ולאחר שהצדדי  יגיעו להסכמה") השגה

הצעה זו מעלה ביקורת הנוגעת לעצ  יצירת הלי�. פורמלי�המוסכמי  בהלי� הלא
,84בניגוד לרעיו
 העומד בבסיס תיקו
, המבוסס על מסמכי  שלכאורה אינ  רשמיי 

. המבקש ליצור שקיפות

")רולינג�פרה("עריכת חוות דעת מקדמית

י או שר תיקו
 נוס) לחוק התכנו
, להערכתנו או,ו הבנייהבמקרה בו לא שיאפשר בדר� זו
. ראוי לשקול פתרו
 הסוגייה בדר� של עריכת חוות דעת מקדמיות, אחרת להגיע להסכמות
תאפשרנה לוועדה ") רולינג�פרה"המכונ ות בעגה המקצועית(חוות דעת מקדמיות


את הוועדה. המקומית ולנישו  לקיי  דיו
 בהתבסס עליה חוות דעת מק דמיות תחייבנה
במהל� תקופה זו יוכל הבעלי  להגיש השגה.ת לפרק זמ
 מוגבל ומוגדר מראשהמקומי
, מוצע. תצא שומה סופית התואמת את ההסכמה, במידה שהצדדי  יגיעו להסכמה. מטעמו

מנת ליצור אחידות�על, שלעריכת שומות מקדמיות תל ווה החלטתה של הוועדה המקומית
מח. ולמנוע הפליה זה. ייבות לפרק הזמ
 שנקבע לה
חוות דעת מקדמיות תהיינה 
בפרק זמ

. ולפיכ� תקפות כלפי כולי עלמא, ה
 תהינה פורמליות ומעוגנות בהחלטה של ועדה מקומית
.כמוזכר לעיל,"טיוטת שומה"בכ� עיקר השוני בי
 הצעה זו לבי
 ההצעה לעריכת

ו נועדה ה" לעקו)"ההצעה לעריכת חוות דעת מקדמיות מהווה אלטרנטיבה מגבלה את
 
א , אול  להערכתנו. לעניי
 ביטול האפשרות להגיע להסכמות84שיצר תיקו טוב יהיה

.את הוראות החוק" לעקו)"תוסר המגבלה בדר� המל� וית ייתר הצור� 

 ביקורות נוספות והדיו� הציבורי בהצעות לפתרו�

ל, כאמור, מאמר זה מתמקד שומהב ביקורת המרכזית בנוגע להיעדר האפשרות להגיע
הצעות בלתי, קצה המזלג�על, תוצגנה להל
, אול  למע
 הצגת התמונה בכללותה. מוסכמת

 
כפי שהוצגו,84רשמיות שעלו בחוגי  המקצועיי  ביחס לביקורות האחרות כנגד תיקו
:לעיל בתחילת המאמר
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 הביקורת הצעה לפתרו�

באמצעות, ניתוק הזיקה שבי
 שכר הטרחה וגובה ההשבחה
ש עלתשלו  בסיס�כר טרחה לשמאי  המכריעי  על ידי המדינה

מימו
 שכר הטרחה יכול. קבוע שאינו מושפע מגובה ההשבחה
את�על. ידי הטלת אגרה על הנישו �להיעשות על מנת לשת)

כפי שמבקש לעשות תיקו
, הוועדה המקומית במחצית התשלו 
, למעשה(תקוזז מחצית האגרה מתשלו  היטל ההשבחה, 84

עלמחצית ). חשבו
 היטל ההשבחה�האגרה תיחשב לתשלו 
הסדרי  מיוחדי  נית
 לקבוע במקרה בו החבות הסופית תימצא 

פתרו
 זה ישמש כמענה ג  לביקורת בעניי
. נמוכה מגובה האגרה

.אופ
 ניתוב התיקי  כמפורט להל

שכר טרחת השמאי
 המכריע 

 יאפשר,ידי המדינה כמוצע לעיל�שכר טרחה שישול  ישירות על
עבודת השמאי ללא מגבלת מכסת שכר טרחה העומדת בבסיס

.הביקורת על עניי
 אופ
 ניתוב התיקי 

אופ
 ניתוב התיקי  לאור
 מגבלת שכר הטרחה

וכ
 לקבוע מספר, יש להגדיל את מספר השמאי  המכריעי 
. שייבחרו מאותו המחוז, שמאי  בכל מחוז

מספר השמאי  המצומצ 
ית של והפריסה הגיאוגרפ
 השמאי  המכריעי 

 הביקורת לעניי� מנגנו� שכר טרחת השמאי המכריע וניתוב התיקי�

אלא, חשיבות הביקורת אינה בשא לת גובה שכר הטרחה המוענק לשמאי  המכריעי 
. בזיקתו הישירה של אופ
 קביעת השכר למנגנו
 ניתוב התיקי 

ג . ובה ההשבחה או שווי הנכסהיק) העבודה השמאית אינו נגזרת ישירה בהכרח של
לבנייה) לדונ $ 200,000בש ווי(נניח כי באזור יוקרתי הופשרה קרקע חקלאית, לדוגמה

זה). לחצי דונ  נטו לאחר הפקעות$ 1,000,000(צמודת קרקע  על, במקרה ההשבחה תעמוד
של,ח"ש4=1$ולפי $, 800,000ס� של   שכר במקרה זה יהיה.ח לדונ "ש3,200,000על ס�

 18.ח"ש72,100טרחת השמאי המכריע

מ קרה אחר, לעומת זאת מ, ני קח לדוגמה ח"ש�40,000בו קיימת השבחה בסכו  נמו�
, בעקבות היתר זמני לשימוש חורג לשלוש שני  למחס
 בבית מגורי  בבניי
 משות)

שכר הטרחה במקרה זה יהיה על פי הר). המשמש למשרד והנמצא בתוואי דר� להפקעה
.ח"ש�2,000חתו
 שנקבע בתקנות הת

עד.18 ח"שX5% 25,000ח"ש500,000השבחה
ח"שX3.5% 17,500ח נוספי "ש500,000השבחה של
ח"שX2% 20,000ח"ש1,000,000השבחה של
ח"שX%0.8 9,600ח נוספי "ש1,200,000השבחה של

ח"ש72,100כ שכר טרחת השמאי המכריע"סה
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העבודה השמאית הנדרשת יכולה להיות מצומצמת מאוד מבחינת פרק, במקרה הראשו
וזאת על ידי בירור נתוני  השוואתיי  לקרקע חקלאית, הזמ
 הדרוש להכנתה ומורכבותה

 ואילו שכר הטרחה בגינה, ולקרקע לבנייה ועריכת חישוב שמאי של התאמות אלו ואחרות
.ח"ש72,100עומד על ס� של

ואילו, העבודה השמאית היא מור כבת וד ורשת זמ
 ממוש� יותר, במקרה השני, לעומת זאת
מ,ח בלבד"ש2,000שכר הטרחה בגינה יהיה   משכר הטרחה עבור חוות�3%כלומר פחות

.הדעת הראשונה

ימצא, הרבעו
 תיקי  דוגמת המק רה הרא שו
 כבר בתחילת3�4שמאי מכריע שינותבו לו
יושב בחיבוק, ג  א  אי
 לו צוות משרדי נוס), עצמו כבר לאחר מספר ימי עבודה מצומצ 


תגובת התומכי  במצב. שכ
 יגיע מהר מאוד למכסה הרבעונית, ידיי  במש� יתרת הרבעו

ינתב אות  באופ
 פחות או יותר שוויוני, הגו) שמנתב את התיקי , זה היא שבמש� הזמ

. כאשר לאור� זמ
 באופ
 כללי יישמר האיזו
, בה שכר הטרחה וכמות העבודהביחס לגו
זה" צדק חלוקתי"יהיה קשה לייש , להערכתנו שכ
 לעתי  קרובות היק) העבודה, מסוג

רק לאחר תחילת הלי� הבירור מכיוו
 שגובה ההשבחה אינו חזות הכל לעניי
 היק). מתברר
ל, העבודה הנדרש גובה ההשבחה עלול להעמיס באופ
 מלאכותי על ניתוב התיקי  בהתא 

. תו� ניצול בלתי יעיל של המשרדי  השוני , המערכת הדיונית

ו, טענה נוספת היא מביא, או שווי הנכס המוער�/ששכר טרחה המבוסס על גובה ההשבחה
ה מקצועית המגולמת בתיקי , בחשבו
 לא רק את היק) העבודה אלא א) את האחריות

אול  א  נרחיק את הדיו
 משאלת שכר טרחתו, הטענה נכונה כשלעצמה,נולהערכת. אלו
ברמה, עלול המנגנו
 המוצע ליצור, של השמאי המכריע עצמו אל עבר ציבור הנישומי 

ולפיכ� לגרו , שמקור  בניתוב כושל של תיקי  כאמור, כשלי  רבי , הציבורית הכללית
יתוב תיקי  באו פ
 שוויוני כנגזרת של היק)נ, להערכתנו. לדחיות בהליכי הדיו
 והבירור

ידי משרד�על, העבודה מחד גיסא ושל גובה שכר הטרחה הגלו  בכל תיק מאיד� גיסא
יו(המשפטי   , באופ
 שלא יגרו  לעכובי  דיוניי , כמוצע)ר מועצת השמאי "באמצעות

ש תהיה אפשרית 
ממ, היא משימה שקשה להאמי מ שאבי  גדולי  מאוד ת דרוש שרד אשר
. שספק א  יוכל לעמוד בה  לאור� זמ
, המשפטי 

 סיכו�

 החלו דיוני  פנימיי  בוועדות התכנו
 בנסיו
 להתמודד ע  הוראות 2008כבר בסו) שנת

מתנהל דיו
, בנוס). שיחות התנהלו ומתנ הלות בי
 גורמי  מקצועיי  ושלטוניי .84תיקו

 
יחות לא רשמיות ובמסגרת השתלמויותבש, מעל דפי העתוני 84ציבורי ביחס לתיקו
ת מצית הביקורת כנגד תיקו
. מקצועיות נ סקרה תו� התמקדות בביקורת,84במאמר

וכפיית הצדדי , העיקרית שהיא ביטול הלי� השומה המוסכמת אשר היה נהוג עד כה

ג  א  יש ביניה  הסכמה המאפשרת, שיפוטיות�להלי� לפנות לערכאות שיפוטיות או מעי

. סיו  הבירוראת 

 נפתחי  מדי שנה, כפי שהוצג לעיל. שומות היטל ההשבחה נוגעות לקהל רחב
בהנחה. לער� מתיקי  אלו מוגשת השגה�70%�80%ב. תיקי השבחה לער�10,000�15,000
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,)בהתא  להיק) התיק( תיקי  בממוצע חודשי10�20ששמאי יעיל יכול להתמודד ע 
ל50�60נדרשי  לפחות, ער� לצור� התמודדות ע  היק) התיקי  הצפוי שמאי  מכריעי 

.בשני  הקרובות


מ, מלמד84הנסיו
 במער� החוקי הקיי  עובר לתיקו  מתיקי ההשבחה �90%כי למעלה
מ כריע כי במסגרת, עוד מתברר. מסתיימי  בהסכ מות בי
 הצד די  ללא צור� בהלי� שמאי

מ כלל עיקר המחלוקת היתה�בדר�, כריעאות  עשרה אחוזי  לער� שהגיעו להכרעת שמאי
כ� שתיקי  אלה יגיעו ככל הנראה לדיו
 בפני ועדת הערר, משפטיי �בענייני  תכנוניי 

 
א  תוותר האפשרות להגיע לידי.84ולא ידלגו עליה לפי המסלולי  הקבועי  בתיקו
לו100ינותבו, שומה מוסכמת כפי שהיה נהוג עד כה ועדות תיקי  לער� בממוצע חודשי

שהוא, עשרה תיקי  בחודש במ מוצע לכל שמאי�ומבחינת השמאי  המ כריעי , הערר
 
ג  א  לא יחזיק השמאי צוות משרדי, המוצע84מספר המתקבל על הדעת במת כונת תיקו

 ". מנופח"

הפחתת העומס מוועדות הע רר או השמאי  המכ ריעי  באמצעות האפשרות להגיע
.יעודדו נישומי  לבצע פניות נוספות, להסכמות וייעול ההלי� ומשכו


במסגרת המאמר העלנו מספר אלטרנטיבות להתמודדות ע  האפשרות שחוק התכנו

, והמצב לפיו לא נית
 יהיה להגיע לשומה מוסכמת בדר� זו או אחרת, והבנייה לא יתוק

ות הוצע לוועדות התכנו
 לשקול מנגנו
 של חוות דעת מקדמי, כ� למשל. יוותר על כנו
שיאפשר הגעה להסכמות ללא עריכת שומה מוסכמת מצד אחד ומצד שני,")רולינג�פרה("

.יבוצע תו� שקיפות ואחידות

נדונה בקצרה הביקורת על הלי� ניתוב התיקי  לשמאי  המכריעי  וקביעת שכר,כ
�כמו
 אחד.עלול כשלעצמו לגרו  לעיכובי  רבי  בהליכי הבירור, כפי שהוסבר, המנגנו
. טרחת 

על�הפתרונות המוצעי  הוא תשלו  שכר הטרחה על דבר, ידי הנישו �ידי המדינה ולא
תשלו  שכר הטרחה. אשר ינתק את הזיקה בי
 גובה ההשבחה לתשלו  שכר הטרחה

תו�, בהתא  לאגרות שישולמו ויממנו את שכר הטרחה, יחולק בי
 השמאי  באופ
 שוויוני
חלוקה כזו תמנע את הכשל שבניתוב התיקי . קביעת תקרת מינימו  ותקרת מקסימו

.לעכב את הליכי הב ירור, במתכונת הקיימת, העלול א) הוא, המוצע


