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החלטה
 
מדובר בערעור על החלטת שמאי מכריע  שנתן חוות דעתו בכל הנוגע לקביעת היטל השבחה במקרקעין המצויים בשכונת "אשכולי פז", בעיר אשקלון. 
 
בכתב הערעור ציינו העוררים, בין היתר, כדלקמן:
 

ביום 8.7.01 קבעה המשיבה כי על העוררים לשלם היטל השבחה בסך 269,000 ₪ בגין מגרש 160, המהווה חלק מחלקות 9,46 בגוש 1941 והיטל השבחה בסך 355,450 ₪ בגין מגרש 161 המהווה חלק מחלקות 2 32 46 בגוש 1941 וזאת בהתאם לקביעת השמאי מטעם המשיבה , מר תמיר שדה. 
המשיבים מטעמם, שחלקו על דרישת היטל ההשבחה, הגישו חוות דעת השמאי מטעמם , מר אמיר חופשי, מיום 12.9.02 , שבה העריך מר חופשי כי לא חלה כל חבות בהיטל השבחה בגין השבחת המקרקעין. 
 

לאחר הגשת חוות הדעת, מינו הצדדים בהסכמה, את מר שאול רוזנברג כשמאי מכריע (להלן:"השמאי המכריע") וביום 16.6.02, הוציא השמאי המכריע פסיקתו שבה קבע, כי בגין מגרש 160 ישלמו העוררים סך של 83,943 ₪ ובגין מגרש 161 ישלמו העוררים סך של190,574 ₪. 
 
אישור עירית אשקלון מיום 16/12/98 – ביום 16.12.98 קיבלו העוררים מעירית אשקלון, אישור ללשכת רישום המקרקעין ובו צוין, כי החובות המגיעים לעירית אשקלון בגין המגרש בגוש 1941 חלקה 32, סולקו  במלואם ואין על הנכס חוב בגין היטל השבחה וכי תוקף  האישור הינו עד ליום 31.12.98. 
 
אין חולק שלשון האישור והעובדה שניתן על פי הוראות סעיף 324 לפקודת העיריות תשכ"ד, מעידים כי כל החובות לרבות חובות בגין היטל ההשבחה עד ליום 31.12.98 סולקו במלואם. 
 
אישור זה ניתן לחב' אפרידר, אשר העבירה את הנכס לעוררים וזאת לאחר ששילמה את כל חובותיה.
 
החבות בהיטל ההשבחה על פי שומת המשיבה הינה כאמור בגין תוכנית  10/101/02/4 שפורסמה למתן תוקף ביום 17.1.80 ובגין תוכנית 90/101/02/4 שפורסמה למתן תוקף ביום 1.9.94. 
 
הואיל והעברת הזכויות מאפרידר לעוררים נרשמה ביום 22.12.98, הרי שכל התוכניות שהיו בתוקף עד ליום הרישום, שייכות לעבר ומשלא אושרו תוכניות חדשות לאחר יום 22.12.98, אין חבות בהיטל השבחה בגין המגרשים נשוא הערעור וזאת לאור אישור העיריה מיום 16.12.98, כי אין על הנכס חוב בגין היטל השבחה. 
 
המועד הקובע - טעה השמאי המכריע בקביעתו לפיה, יש לראות את המועד הקובע כיום תחילתה של תב"ע 90/101/02/4 מיום 16.9.94 ויש לקבוע כי המועד הקובע לצורך שומה הינו 1.2.80, יום תחילתה של תוכנית 10/101/02/4 וזאת לאחר שתוכנית 90/101/02/4 אינה תוכנית משביחה.

 
 
ביום 10.5.93 ,לאחר החלטת המשיבה לאשר את תוכנית90/101/02/4 נערך על ידי שמאי המשיבה לוח שומה של מגרשים שונים הכלולים בתוך תוכנית 90/101/02/4, במסגרתו נקבע כי התאריך הקובע לשמאות, הינו יום 1.2.80 , יום תחילת תוכנית 90/101/02/4 ללמדך שגם לפי עמדת המשיבה המועד הקובע הוא 1.2.80. 
 
בשומה מכרעת שנערכה על ידי שמאי אחר, מר וירניק , במחצית שנת 00 והתייחסה למגרש הסמוך למגרשים נשוא הערר בשכונת אשכולי פז באשקלון , קבע מר וירניק, כשמאי מכריע, כי אין באישור תוכנית 90/101/02/4, משום השבחה והתאריך הקובע לחישוב ההשבחה יהיה 1.2.80, יום אישור  תוכנית 90/101/02/4. 
המשיבה לא הגישה ערר על החלטתו זו של מר וירניק ובפועל, קיבלה את החלטתו להיטל ומכאן שגם בענייננו, לא תוכל המשיבה כיום לטעון כנגד חוות דעת זו. 
 
קביעתו של השמאי המכריע בעניינינו, כי את חישוב היטל ההשבחה במקרה שבו הוגשו מס' תוכניות זו אחר זו, יש לערוך בשיטת ה"מקפצה" ובהתאם לכך יש לקבוע, כי המועד הקובע, הוא יום תחילת התוכנית 90/101/02/4, הינה קביעה שגויה ובעניינינו, יש להפעיל את שיטת ה"מדרגות". 
 
בעניינינו, בעת חישוב ההשבחה בהתאם להוראות סעיף 4 (5) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, יש לבודד את עליית ערך הקרקע כתוצאה מתוכניות משביחות בלבד , מתוך העלייה הכוללת בשווי של הקרקע המושפעת גם מגורמים אחרים, לבר תכנוניים. 
 
גם אם תוכנית90/101/02/4 הייתה תוכנית משביחה , הרי שהיא הייתה תוכנית "צ'ופניק" שהוסיפה עליית שווי פעוטה לערך המקרקעין , ולכן לא היה צורך להתחשב בה בעריכת שומה שכן כנגד הוספת זכות שולית זו, גרמה הבאת התוכנית בחשבון, לעלייה גדולה מאד בהיטל השבחה, כתוצאה מעליית ערך הקרקע מעצם חלוף הזמן. 
 
לאור האמור לעיל, מתבקש בית המשפט לקבוע כי הנתבעים לא יחוייבו בגין כל סכום בגין היטל השבחה. 
 
בתגובתה לכתב הערר ציינה המשיבה בין היתר כדלקמן:
העוררים רכשו מאת חב' אפרידר את הזכויות במקרקעין הנמצאים באשקלון הידועים כמגרש 161 בגוש 1941 ואת חלקי החלקות 9 ו- 46 (להלן:"מגרש 160"), על פי הסכם מיום 19.5.01. 
 
העוררת מס' 1 לבדה רכשה מאת חב' אפרידר גם את הזכויות במקרקעין הנמצאים באשקלון והידועים כמגרש 161 חלקות 3, 9 ו – 46, (להלן:"מגרש 161"), על פי הסכם מיום 9.5.01.
 
בשני ההסכמים שפורטו לעיל, הצהירה חב' אפרידר , כי על המגרשים קיימים  חובות כלפי המשיבה בגין היטלי השבחה והעוררים מצידם התחייבו לשלם את כל החובות הללו. 
 
באישור עירית אשקלון מיום 16.12.98, אשר עליו מתבססים, בין היתר, העוררים בעררם, צוין מפורשות כי אין באישור שניתן כדי לגרוע מחבות בהיטל השבחה.
 
אין כל ממש בטענה כי תוכנית 90/101/02/4, היא תוכנית שאינה משביחה וזאת לאחר שדובר בתוכנית שהטיבה עם בעלי הקרקעות, איפשרה גישה לכלי רכב ישירות אל תחומי מגרשיהם וזאת בניגוד לתוכנית קודמת ולפיכך, מדובר בשינויים ממשיים בתוכניות הנוגעות למקרקעין ואינה בגדר "תוכנית צ'ופציק". 
 
אין כל רלוונטיות לטענות כי במקרים אחרים הוכרע כי המועד הקובע שונה מהמועד הקובע שנקבע על ידי השמאי המכריע רוזנברג ואין כל משמעות לעובדה שבעניין אחר, לא הגישה המשיבה ערר על החלטת שמאי מכריע שקבע כי תוכנית 90/101/02/4, אינה משביחה. 
 
בעניינינו, בהתאם לסעיף 4 (5) לתוספת השלישית לחוק תכנון ובנייה, יש לאמץ את שיטת "המקפצה" בקביעת סכום היטל ההשבחה ומכאן ברור, שלא נפלה כל טעות בקביעת השמאי. 
 
במהלך הדיונים שבפני, הוריתי , בהסכמת הצדדים, לשמאי המוסכם, מר רונברג, להוציא חוו"ד משלימה ומנומקת , לחוות דעתו מיום 16/6/02, בכל הנוגע למגרשים 160,161 וכן הוריתי,כי בחוות הדעת המשלימה, יחווה השמאי דעתו בשאלה, האם תוכנית מס' 90/101/02/4, הינה תוכנית משביחה והאם מדובר בתוכנית המשביחה באופן ממשי או בתוכנית שניתן להגדירה כ"תוכנית צ'ופציק".  
 
בחוות דעתו המשלימה מיום 30/8/05, קבע השמאי המומחה , כי תוכנית 90/101/02/4, הינה תוכנית שהשביחה אך במעט את המקרקעין וזאת על ידי מתן הוראות בעלות אופי של גמישות תכנונית אך אין היא משביחה באופן משמעותי את המקרקעין. 
 
לאחר ששמעתי את הצדדים ועיינתי במסמכים שהונחו בפני, הגעתי למסקנות כדלקמן:
 
אישור עירית אשקלון מיום 16/12/98 –
 
כפי שצוין לעיל, טענו העוררים, כי ביום 16/12/98, קיבלו מעירית אשקלון אישור לצורך רישום בלשכת המקרקעין בו צוין, כי החובות המגיעים לעירית אשקלון, בגין המגרש בגוש 1941 חלקה 32, סולקו במלואם ואין על הנכס חוב בגין היטל השבחה וכי תוקף האישור עד יום 31/12/98.
 
על פי טענת העוררים, אישור זה ניתן לחב' אפרידר, אשר העבירה את הנכס לעוררים.
 
כן טענו העוררים, כי החבות בגין היטל ההשבחה על פי שומת המשיבה, הינה כאמור, בגין תוכנית 10/101/02/4, מיום 17/1/80 ובגין תוכנית 90/101/02/4 מיום 1/9/94. 
 
לשיטת העוררים הואיל והעברת הזכויות בחברת "אפרידר" לעוררים, נרשמה ביום 22/12/98, הרי שכל התוכניות שהיו בתוקף עד ליום הרישום, שייכות לעבר ומשלא אושרו תוכניות חדשות לאחר יום 22/12/98, לא תהיה כל חבות בהיטל השבחה , בגין המגרשים נשוא הערעור וזאת לאור אישור העיריה מיום 16/12/98, כפי שפורט לעיל.
 
מנגד טענה המשיבה כי מתוך לשון אישור  מיום 16/12/98, ניתן ללמוד, כי האישור אינו בא לבטל את החובה, בתשלום היטל השבחה.
 
עיון באישור העיריה מיום 16/12/98, מעלה, כי באותו אישור צוין כדלקמן:
"האישור ניתן אך ורק באשר לרישום העברת זכות בנכס מ"רשות הפיתוח"/מינהל המקרקעין ישראל/ ל"אפרידר חברה לשיכון ופיתוח אשקלון בע"מ" בלבד.
אין באישור זה כדי לגרוע מחבות בהיטל השבחה ביחס למקרקעין הנ"ל במועד של 'מימוש' עפ"י הגדרתו בתוספת השלישית של חוק התכנו והבניה, תשכ"ה-1965".
 
מתוך לשון האישור עצמו עולה, כי האישור סויג במפורש , ונקבע בו, כי אין באמור בו, כדי לגרוע מחבות בהיטל השבחה, ביחס למקרקעין, במועד של מימוש ובנסיבות אלה, לא יוכלו העוררים היום לטעון, שהאישור עצמו שחרר אותם מחובתם לשלם היטל השבחה. 

 
זאת ועוד, באותו אישור צוין, כי האישור ניתן אך ורק באשר לרישום העברת זכות בנכס, לחב' אפרידר בלבד, ובנסיבות אלה, לאחר שהקרקע עברה מאפרידר לרשות העוררים, לא יוכלו העוררים לטעון כי האישור חל בעניינם. 
 
לאור האמור לעיל, אני דוחה את טענות העוררים, בכל הנוגע לאישור העיריה מיום 16/12/98.
  
האם מדובר בערעור על נקודה משפטית?
 
בסיכומיו ציין ב"כ המשיבה, כי בהתאם לסעיף 14 (ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, רשאים היו המערערים לערער על קביעת השמאי אך ורק בנקודה משפטית ולשיטתו, משקבע השמאי המכריע כי תוכנית 90/101/02/4, היא תוכנית משביחה, לא ניתן לערער על קביעה זו.
 
כפי שיצויין בהמשך, תיסוב החלטתי זו, סביב המחלוקת בין הצדדים בשאלה, האם בענייננו, ראוי יהיה לקבוע את אומדן היטל ההשבחה בהתאם לשיטת ה"מקפצה" או בהתאם לשיטת "המדרגות", כפי שיפורט בהמשך ובנסיבות העניין יש לקבוע, כי מדובר במחלוקת סביב נקודה משפטית.
 
לאור זאת, אני דוחה את טענות המשיבה , כי ערעור המערערים אינו דן בשאלה משפטית.
המועד הקובע:
 
עיון בחוות דעת השמאי המומחה מעלה, כי בפרק "מצב תכנוני", מציג השמאי, שלוש תוכניות החלות בעניינו של הנכס , כמפורט להלן:
-
תוכנית 101/02/4, שפורסמה ביום 4/7/74
-
תוכנית 10/101/02/04  שפורסמה ביום 17/1/80 
-
תוכנית 90/101/02/4 שפורסמה מיום 1/9/94. 
 
בענייננו, נסובה המחלוקת בין הצדדים, סביב שאלת דרך חישוב היטל ההשבחה, וסביב שאלת המועד הקובע, לחישוב היטל ההשבחה.
  
סעיף 4 ו-5 לתוספת השלישית, לחוק התכנון והבנייה תשכ"ה –1965 (להלן:"התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה") קובע כדלקמן:
"(4) החליטה הוועדה המקומית על דחיית עריכת השומה עד למימוש הזכויות, רשאי כל בעל מקרקעין לדרוש מהוועדה המקומית לאפשר לו לשלם מיד את ההיטל החל עליו: משנתקבלה דרישה כזו, תיערך שומת ההשבחה לגבי מקרקעין אלה תוך 90 ימים מיום קבלת הדרישה:

(5) במקרקעין שבהם אושרו מספר תכניות בזו אחר זו, בלי ששולם היטל עקב אף אחד מאישורים אלה, תהא ההשבחה ההפרש בין שוויים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התוכנית הראשונה לבין שוויים מיד לאחר אישורה של התכנית האחרונה".
 
עיון בפסיקה הרלוונטית מעלה, כי בהתאם להלכה הנוהגת, קיימות שתי דרכי גישה עיקריות לבחינת שיעורה של השבחה , במקום בו הוגשו מספר תכניות בזו אחר זו. 
כך לדוגמא, בע"א ירושלים 411/03,ציון פמיני נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, (תקמ"ח 2003 (3) 40, 73), ציין בית המשפט המחוזי בירושלים כי קיימות שתי שיטות חישוב אפשריות לחישוב היטל השבחה, במקום בו נערכו מס' תוכניות משביחות .

 
על פי האמור בפסק הדין, אפשרות אחת לערוך חישוב תעשה על יסוד הפער בין תוכנית בסיסית לבין התוכנית המשביחה האחרונה, תוך התעלמות מודעת מתוכניות ביניים משביחות, ושיטה זו, הינה שיטה המכונה, "שיטת המקפצה".
 
השיטה האפשרית השניה, על פי לשון פסק הדין, מבוססת על צירוף היטלי השבחה נפרדים , כאשר כל תוכנית יוצרת מדרגה שהיא "בת חיוב היטל נפרד", ושיטה זו מוגדרת כשיטת המדרגות.
(כן ראה: דבריו של כב'  השופט חשין בפסק הדין דנ"א 3768/98 קרית בית הכרם בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נו' 45, 77)
 
בענייננו, ציטט השמאי בחוות דעתו מיום 16/6/02 (סעיף 7.2.3 לחווה"ד) קטע מתוך פסק הדין בעא 16/97, יואל מינס נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה הדרים, שניתן בבית המשפט המחוזי בת"א, שם נקבע כי הוראות סעיף 4.5 לתוספת השלישית, מחייבת עריכת חישוב על פי שיטת המקפצה , דהיינו, חישוב אחד המדלג על כל תוכניות הביניים, כשהשומה נקבעת על פי ההפרש בין שווי המקרקעין , לפני אישור תוכנית ראשונה לבין שווים לאחר אישור תוכנית האחרונה.
 
לאחר שציטט השמאי המכריע מקטע זה מתוך פסק הדין בעניין יואל מינס, קבע השמאי כי יש לראות את מועד תחילת תוכנית 90/101/02/4 – כמועד הקובע לעניין היטל השבחה, בחלקות נשוא חוות הדעת.
 
כפי שצוין לעיל, ביסס השמאי המכריע בענייננו, את קביעתו על החלטתו של בית משפט המחוזי בת"א, שם נקבע על פי הציטוט, כי הדרך הנכונה לחישוב היטל השבחה במקרה בו קיימות מספר תוכניות, שהוצאו בזו אחר זו, היא שיטת "המקפצה". 
 
בדיון אזרחי נוסף, 3768/98 קרית בית הכרם בע"מ ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה לירושלים פד"י נו' 5 49, 118 , קבע כב' השופט אור, שהיה בדעת הרוב,  כדלקמן:
"אכן דרך החישוב של ההשבחה במקרה של רצף תכניות משביחות מעלה שאלות לא קלות, אך לא שמענו בנושא זה טיעון מלא לא בערעור ולא בדיון הנוסף, ואשאירה בצריך עיון".
 
מתוך דבריו אלה של כב' השופט אור, עולה מסקנה ולפיה, בפסק הדין, בדיון הנוסף, בפרשת קרית בית הכרם, לא הכריע בית המשפט העליון בשאלת דרך חישוב ההשבחה ובאותו פסק דין , לא נקבעה הלכה לפיה, שיטת "המקפצה", היא השיטה היחידה האפשרית לחישוב היטל השבחה. 
 
כב' השופט חשין, שהיה בדעת מיעוט באותו פסק דין,ציין כדלקמן (עמ' 79 לפסק הדין):
גישת המקפצה מערבבת עד-לבלי –הכר רווח-הון שאינו נתון להיטל השבחה ברווח-תכנון הנתון להיטל השבחה, וממילא מביאה היא לעיוות בהחלתו ובשומתו של היטל השבחה. ומתוך שאין בכוונתנו למרוד במחוקק ובחוק, נסיק מעצמנו כי גישת המקפצה לא תסכון לחישובו של היטל השבחה על פי הוראת סעיף 4(5) לתוספת השלישית. 
3.2 משידענו כי גישת המקפצה לא תעמוד לנו בהחלתה לש הוראת סעיף 4(5) לתוספת השלישית, אין מנוס ממסקנה כי במערכת של "מספר תכניות בזו אחר זו" לא נוכל לערוך שומת השבחה כהילכתה אלא אם כן נוליך עצמנו מתחנה לתחנה לאורך רצף התכניות ונבחן את השבחת התכנון של כל תכנית ותכנית לעצמה. אין זאת שאנו מעדיפים את גישת המדרגות על גישת המקפצה. לדעתי, אין ניתנת בידנו כל אפשרות אלא להוליך עצמנו-על פי גישת המדרגות- ממדרגה למדרגה". 
 
מתוך דבריו אלה של כב' השופט חשין, עולה כי על פי דעת המיעוט בפסק הדין, שיטת ה"מדרגות" היא שיטת החישוב היחידה שבהתאם לה , יש לחשב את היטל ההשבחה.
 
זאת ועוד, באותו פסק דין, קבע כב' השופט אור, שכתב כאמור את פסק הדין בדעת הרוב,  כדלקמן:
"לענין זה ברצוני להעיר הערות מספר:ראשית, בדבריי בפסק-הדין, בערעור הבאתי את ההיסטוריה החקיקתית שממנה ניתן ללמוד על הכוונה שתיעשה שומה אחת במקרה של תוכניות משביחות – במקום שומות מספר (ראה בעמ' 518-517 של פסק הדין בערעור[1]). הדבר עולה גם מנוסח  הסעיף עצמו, שבו נקבע, כי ההשבחה במקרה הנדון בסעיף 4(5) תהא "...ההפרש בין שווים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התכנית הראשונה לבין שווים מיד לאחר אישורה של התוכנית הראשונה לבין שווים מיד לאחר אישורה של התוכנית האחרונה.
השבחה לענין זה מוגדרת בסעיף 1 לתוספת השלישית כ"עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית...". היינו , בעת חישוב ההשבחה בהתאם להוראות סעיף 4(5) יש לבודד את עליית ערך הקרקע, אשר עשויה להיות מושפעת גם מגורמים אחרים. אין לדעתי לשלול, במקרים מתאימים, כי פעולה זו תעשה על ידי קביעת שיעור העלייה הכולל בשווי המקרקעין הנדונים בין שתי נקודות הזמן הרלוונטיות כאמור בסעיף 4(5) בהפחתה של העלייה הכללית, בלא קשר לתכניות המשביחות, בשווי המקרקעין בתקופה הנדונה ובאזור הנדון. על כן , שיטת המדרגות אינה השיטה הראויה האפשרית היחידה, כפי שסבור חברי השופט מ' חשין".  
 
מתוך דברים אלה עולה, כי  גם על פי דעתו של כב' השופט אור שנתמכה בדעת רוב שופטי ההרכב שהוציאו את פסק הדין, אין לשלול במקרים מתאימים, עריכת חישוב היטל השבחה, שייעשה תוך בידוד עליית ערך הקרקע, כתוצאה מהתוכנית המשביחה , מתוך העלייה הכוללת את שווי הקרקע אשר עלולה להיות מושפעת מגורמים אחרים, ולשיטתו, באותם מקרים, תעשה הפעולה, על ידי קביעת שיעור עליה כולל בשווי מקרקעין, בין שתי נקודות זמן רלוונטיות, כאמור בסעיף 4.5 לתוספת השלישית, בהפחתה של עליה כללית במחיר, שחלה בלא קשר לתוכניות המשביחות, בשווי המקרקעין בתקופה הנדונה ובאזור הנדון. 
 
מתוך כלל האמור לעיל עולה, כי לשיטת דעת המיעוט בענין בית הכרם,הדרך היחידה לחישוב היטל השבחה, היא באמצעות שיטת ה"מדרגות", תוך בחינת מידת ההשבחה, של כל תוכנית ותוכנית בנפרד ולשיטת דעת הרוב, באותו פסק דין,במקרים מתאימים, אין לשלול מצב ולפיו, ייעשה חישוב היטל ההשבחה, תוך בידוד עליית ערך הקרקע כתוצאה מתוכניות משביחות, מתוך העלייה הכוללת בשווי הקרקע המושפעת גם מגורמים אחרים.
 
בנסיבות אלה יש לקבוע, כי גם אם נלך לשיטת דעת הרוב בפסק הדין בדיון הנוסף בעניין בית הכרם, יש לבחון האם ראוי שהסוגיה נשוא דיוננו, תובא בגדר אותם "מקרים מתאימים" שבהם יש לערוך את חישוב היטל ההשבחה, תוך בידוד עליית ערך הקרקע כתוצאה מתוכנית משביחה, מתוך עלייה כוללת בשווי הקרקע, שהושפעה מגורמים אחרים, שאינם בהכרח התוכנית המשביחה.
השבחת הקרקע כתוצאה מתוכנית 90-101-02-
 
כפי שצוין לעיל, ציין השמאי המכריע, מר רוזנברג, בחוות דעתו, כי על המקרקעין נשוא דיוננו, חלו 3 תוכניות , האחת משנת 74', האחת משנת 80' ואחת משנת 94' ובחוות דעתו, חישב השמאי המכריע, את  שומת המקרקעין בהתאם לשיטת "המקפצה" , תוך אומדן ההשבחה, בין מצב המקרקעין ערב תוכנית הבסיס משנת 74, (תוכנית 101/02/4) לבין ערך המקרקעין במועד הקובע שהוא לשיטתו יום 16/9/94, מועד תחילת תוכנית 90/101/02/4. 
 
דא עקא, שכפי שצוין לעיל, הגיש השמאי המומחה במהלך הדיונים שבפני, חוות דעת משלימה, בכל הנוגע למידת ההשבחה של תוכנית 90/101/02/4 ובחוות דעתו המשלימה מיום 30/8/05, ציין השמאי המכריע, כדלקמן:
"מן האמור לעיל, ובהתייחס לשאלת כב' ביהמ"ש האם תכנת מס' 90/101/02/4 משנת 1994 היא תכנית משביחה אם לאו, הרי שהתכנית משביחה אך במעט את המקרקעין שבתכנית וזאת ע"י מתן הוראות בעלות אופי של גמישות תכנונית כמפורט למעלה, אך אין היא תכנית המשביחה באופן ממשי, כשאלת בית המשפט. 
 
זאת ועוד, בתשובתו לשאלות הבהרה, שנשלחו לו ע"י ב"כ הצדדים,השיב המומחה, בין היתר, כדלקמן:
 
3. מקריאת מסמכי תכנית 90/101/02/4 ,עולה כי מטרת התכנית להסדיר את הנדרש ביחס לגישה למגרשים בהם אין גישה לרכב ולאפשר גמישויות תכנוניות בנושא גגות וחניות. 
4. כאמור בסעיף 4 לחוות דעתי המשלימה, תכנית 90/101/02/4 השביחה אך במעט את המקרקעין שבתכנית וזאת ע"י מתן הוראות בעלות אופי של גמישות תכנוניות כמפורט למעלה, אך אין היא תכנית המשביחה באופן ממשי".
 
מתוך דבריו אלא של המומחה עולה, כי תוכנית 90/101/02/4 , איפשרה גמישויות בנושא המגרש והמקרקעין, אך התוכנית השביחה אך במעט את המקרקעין וההשבחה לא הייתה השבחה ממשית. 
 
לא למותר לציין לענין זה, כי העובדה שחוות דעתו של שמאי אחר, מר וירניק, הנוגעת ככל הנראה, לחלקה סמוכה למקרקעין נשוא דיוננו, אשר קבעה כי תכנית 90/101/02/4 אינה תוכנית משביחה וכן העובדה שהמשיבה לא ערערה על קביעתו זו, יחזקו המסקנה, כי מדובר בתוכנית שאם השביחה המקרקעין, הרי שההשבחה הייתה שולית. (חוות דעתו של מר וירניק צורפה נספח ו' לכתב הערעור).
 
בסיכומים המשלימים, שהגיש ב"כ המשיבה לאחר הגשת חוות הדעת המשלימה, ציין ב"כ המשיבה,  כי הוראות התוספת השלישית לחוק המקרקעין, אינן מבחינות בין תוכנית לתוכנית, וכל תוכנית , אף אם היא תוכנית המשביחה את המקרקעין בהשבחה מועטה, תחשב כתוכנית משביחה ותיצור חבות בהתאם. 
 
עיון בלשון סעיף 4.5 לתוספת שלישית לחוק תכנון ובנייה מעלה, כי יש לקבל את טענת ב"כ המשיבה כי  גם תוכניות המשביחות את המקרקעין בהשבחה מועטה, יקימו חובת תשלום היטל השבחה ומתוך לשון החוק, לא ניתן להביא למסקנה, שתוכנית אשר משביחה קרקע בהשבחה מועטה, לא תחשב כתוכנית משביחה ולא תיצור חבות בהתאם.
 
יחד עם זאת, ולאור הדברים שצוינו לעיל, יש לבחון האם יהיה זה ראוי בענייננו לקבוע את היטל ההשבחה, בהתאם לשיטת "המקפצה" או האם יהיה ראוי בענייננו לקבוע, שמדובר באותם מקרים יחודיים שצוינו בהחלטתו של כב' השופט אור, בדיון נוסף, בענין בית הכרם, כמקרים שבהם יש לבודד את עליית הקרקע כתוצאה מן התוכניות המשביחות, מתוך העלייה הכוללת בשווי הקרקע אשר עשויה להיות מושפעת גם מגורמים אחרים. 
 
כפי שצוין לעיל, עוסקת חוות דעתו של השמאי המכריע ב 3 תוכניות, אחת משנת 74, אחת משנת 80 ואחת משנת 94' ובחוות דעתו הראשונית, קבע השמאי כי המועד הקובע לענין היטל ההשבחה במקרקעין נשוא דיוננו, הוא מועד תחילתה של תוכנית 90/101/02/4, ביום 16/9/94. 
 
כן צוין לעיל, כי בהתאם לקביעות השמאי המומחה בענייננו, תוכנית 90/101/02/4, שהוצאה בשנת 94, הינה תוכנית שהשביחה אך במעט את המקרקעין נשוא דינוננו ואין מדובר בתוכנית משביחה באופן ממשי. 
 
בנסיבות אלה, ניתן לומר, כי אומדן היטל ההשבחה, בהתאם לשיטת המקפצה, תוך בחינת ההפרש בין מועד הבסיס בערב עריכת תוכנית 101/02 משנת 80', ועד ליום ה"מועד הקובע" ביום 16/9/94, יום תחילתה של תוכנית 90/101/02/4 , תוך מתן משקל מכריע לתוכנית 90/101/02/4 , עלול לגרום לאי צדק ממשי לעוררים, בעצם כך שניתן משקל מכריע לתוכנית שהשביחה את ערך המקרקעין שרכשו בהשבחה שולית בלבד. 
 
כפי שצוין לעיל, לא יהיה מנוס מבחינת עליית ערך הקרקע עד ליום תחילתה של תוכנית 90/101/02/4, לאור העובדה שמדובר בתוכנית משביחה על פי הגדרתה המילולית. 
 
יחד עם זאת, לאור העובדה, שעל פי שיטתו של השמאי המכריע, תוכנית 90/101/02/4, אינה תוכנית שהשביחה באופן ממשי את ערך הקרקע ראוי יהיה לקבוע כאמור, כי עריכת האומדן בהתאם לשיטת המקפצה, תוך אי בידוד מרכיבים נוספים שגרמו לעליית הקרקע, עלולה לגרום לאי צדק ממשי ללא עוררין.
 
בנסיבות אלה, ראוי יהיה לקבוע, כי ענייננו הינו, מסוג העניינים שאליהם מתייחס כב'  השופט אור בפסק דינו בענין בית הכרם, ובענייננו, יהיה ראוי לקבוע את שיעור העלייה הכולל בשווי המקרקעין הנדונים בין שתי נקודות הזמן הרלוונטיות, תוך הפחתה בעליה הכללית של ערך הקרקע שאינה קשורה לתוכנית המשביחה ותוך בידוד עליית ערך הקרקע כתוצאה מן התוכנית המשביחה , מתוך העלייה הכוללת בשווי הקרקע , אשר הושפעה גם מגורמים אחרים. 
 
לאור האמור לעיל, יש לקבוע, כי חוות דעתו של השמאי המכריע מיום 16/6/02 שנערכה תוך הסתמכות על שיטת המקפצה בלבד תבוטל ותחתיה תערך חוות דעת חדשה, שתבודד את מרכיב עליית הקרקע כתוצאה מתוכנית 90/101/02/4 מתוך עליית ערכם הכולל של המקרקעין, כתוצאה מגורמים שאינם קשורים לתוכנית עצמה. 
 
סוף דבר –
מסקנות חוות דעתו של השמאי המכריע, יבוטלו.
 
השמאי המכריע מר רוזנברג יערוך חוות דעת משלימה בהתאם לשיטת המדרגות.
 
בכל הנוגע לעליית ערך הקרקע ממועד תחילתה של תוכנית 10/101/02/4 ועד מועד תחילתה של תוכנית 90/101/02/4, תבחן ע"י השמאי עליית ערך הקרקע, אך ורק כתוצאה מן התוכנית המשביחה ולא ינתן כל משקל להשבחת הקרקע כתוצאה מגורמים שאינם נוגעים לתוכנית 90/101/02/4.
 
חוות הדעת תוגש לצדדים בתוך 60 יום. 
הצדדים ישאו בעלות שכר טרחת המומחה, בחלקים שווים. 
 
המשיבה תשלם למערערים, ביחד ולחוד, הוצאות בסך 3,000 ₪, הכוללות שכ"ט עו"ד בצירוף מע"מ. 
 
ניתנה היום כ"א בסיון, תשס"ו (17 ביוני 2006) בהעדר הצדדים.
המזכירות תמציא העתקים לב"כ הצדדים.
	א. חזק, שופט
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