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פסק דין
 
השופטת מיכל רובינשטיין:
 
ערעור על פסק דינו של בית משפט השלום בפתח תקוה (כבוד השופטת א.באום-ניקוטרה), בת.א 1509/01, לפיו נדחתה תביעת המערערת והיא חויבה לשלם למשיבים הוצאות ושכ"ט עו"ד בסך של 7,500 ₪.
 
רקע עובדתי
 
1.
ביום 25.7.99 חתמו המשיבים על חוזה מכר לפיו מכרו 2/3 מן הנכס הידוע כמגרש 2023/2 בגוש 23 חלקה 6362 בפתח תקווה. את ה-1/3 הנותר הם מכרו כעבור 9 חודשים, ביום 12.4.00 (להלן: "הנכס"). 
 
עקב מימוש הזכויות בנכס, ולאחר רישום הערות אזהרה בלשכת רישום המקרקעין ודיווח העסקה לשלטונות המס, נשלחה למשיבים ביום 16.11.99 שומת השבחה מטעם המערערת, אשר נערכה על ידי השמאי מר יעקב בירנבאום (להלן: "שמאי המערערת").
 
ביום 15.12.99 הגישו המשיבים לעיריית פתח תקוה "שומה אחרת", שנערכה עפ"י חוות דעת השמאי מר משה רוזנר (להלן: "שמאי המשיבים").
 
לאחר מו"מ ארוך בין הצדדים, הוסכם על מינויו של מר בצלאל קציר כשמאי מכריע לעניין שיעור היטל ההשבחה החל על הנכס.
 
2.       ביום 6.8.00 התקיימה בפני השמאי המכריע ישיבה בנוכחות שמאי הצדדים, אשר שטחו טענותיהם והבהירו את הערוכותיהם בפניו. בעקבות הישיבה החלה תכתובת בין השמאים: ביום 5.10.00 העביר השמאי מטעם המשיבים מכתב בו התייחס לאמור בישיבה וצירף אליו תצהירים. ביום 2.11.00 שלח שמאי המערערת מכתב תגובה ובו ביקש שלא להתייחס לאמור בתצהירים שצורפו או לחילופין לקיים ישיבה נוספת בפני השמאי המכריע, בה יחקרו המצהירים על האמור בתצהיריהם. כן דרש שמאי המערערת, כי המשיבים ימציאו לישיבה את חוזי המכר הקשורים לנכס, לרבות הדיווחים למס שבח. ביום 11.11.00 העביר שמאי המשיבים לשמאי המכריע את התייחסותו למכתב. 
 
לאור התכתובת הנ"ל שלח השמאי המכריע ביום 20.11.00 מכתב לצדדים, במסגרתו התבקשו להודיע לו האם תמו טיעוניהם. עוד צויין כי: "רק לאחר השלמת הטיעונים אוכל לסיים את הליכי השמאות המכרעת". בתגובה למכתב זה שלח שמאי המערערת ביום 26/11/00 מכתב לשמאי המכריע בו שב וביקש שהמשיבים ימציאו את חוזי המכר לצורך קביעת שווי הנכס. עוד צוין, כי במידה ולא יומצאו חוזי המכר תוך 7 ימים, תתבקש על ידו דחיה של 14 יום נוספים לצורך הוצאת המידע המבוקש במשרד מס שבח. בהמשך למכתב זה, ומשלא הומצאו חוזי המכר על ידי המשיבים, העביר שמאי המערערת לשמאי המכריע, ביום 12.12.00, את הנתונים שהועברו אליו ממשרד מס שבח, לפיהם, הנכס נמכר בשוק החופשי במחיר של 5,000,000$.
 
דא עקא, וכבר ביום 10/12/00, קרי יומיים לפני כתיבת מכתבו האחרון של שמאי המערערת, ניתנה השומה המכרעת, ועל כן האמור במכתב האחרון לא עמד בפני השמאי המכריע עת נתן את שומתו. יצוין כי במסגרת השומה המכרעת נקבע כי היטל ההשבחה על הנכס יהיה לפי שווי מקרקעין במצב תכנוני חדש של 3,942,000$.
 
3.       ביום 5.2.01 הגישה המערערת ערעור על השמאות המכרעת לבית משפט השלום, בטענה כי השמאות ניתנה מבלי שהיתה לשמאי מטעמה 'הזדמנות נאותה' (במובנו של סעיף 14(ג) לתוספת השלישית של חוק התכנון והבנייה התשכ"ה – 1965) לטעון טענותיו או להביא ראיותיו, כיוון שהשמאי המכריע לא נענה לפניית השמאי מטעמה ליתן לו ארכה של 14 יום, וקבע את שומתו בלי שעמדו לנגד עיניו חוזי המכר המעידים על מחיר השוק האמיתי של הנכס.
 
פסק הדין של בית משפט השלום

 
4.       בית משפט השלום ציין, כי במשך כל הזמן הרב שחלף מעת ביצוע העיסקה ועד למינוי השמאי המכריע, לא עשה שמאי המערערת כל פעולה על מנת לקבל העתק מחוזי המכר. עוד נקבע, כי במהלכה של הישיבה אצל השמאי המכריע העלה שמאי המערערת את כל המידע שהיה בידיו ואת כל טענותיו, ולא ציין כלל כי עליו להשיג חומר נוסף. הפעם הראשונה בה עתר שמאי המערערת לקבלת חוזי המכר היתה במכתבו מיום 2.11.00. בית המשפט סבר, כי הנסיבות האובייקטיביות מדברות בעד עצמן, היינו, לשמאי המערערת היה די והותר זמן לקבל את המידע בדבר מחיר העיסקה משלטונות מס השבח ולהציגן בפני השמאי אך הוא לא עשה כן מסיבות התלויות בו, ועל כן הטענה בדבר היעדר "הזדמנות נאותה" איננה יכולה להתקבל בנסיבות האמורות. 
 
5.       עוד קבע בית המשפט, כי שמאי המערערת עצמו ציין, כי המידע שקיבל משלטונות מס שבח בדבר מחיר העיסקה תואם את האינפורמציה שהובאה על ידו בישיבת השמאות המכרעת. דהיינו, פרטי הדיווח ממס שבח ממילא הובאו לידיעתו של השמאי המכריע כבר במסגרת הישיבה שנערכה בראשותו, ועל כן לא נפגעו הזכויות והאינטרסים של המערערת. 
 
6.       לסיכום קבע בית המשפט, כי במאזן שיש לערוך בין האינטרסים של המערערת "להעלאת טענותיה", לבין האינטרסים של המשיבים להביא לסיום הפרשה – נוטה הכף בבירור לטובת המשיבים. 
 
טענות הצדדים
 
7.       המערערת סבורה, כי לא ניתנה לה ההזדמנות הנאותה להביא את ראיותיה – היינו להציג את חוזי המכר בפני השמאי המכריע. באשר לתקופה שעד למכירת הנכס בשלמותו (עד ה-12.4.00), הרי שלא היה בחוזי המכר כדי לתת תמונה מלאה באשר לשווי המקרקעין, ועל כן לא היה מקום כי שמאי המערערת יבקשם. כמו כן, מאחר שהצדדים עמדו להיכנס למסגרת של הליכי שמאות מכרעת, אך טבעי היה שחוזי המכר יומצאו לשמאי המערערת על ידי המשיבים במהלך דיונים אלו. דהיינו, המערערת סבורה, כי את דבר "ההזדמנות הנאותה" יש לבחון במסגרת הליכי השמאות המכרעת ולא קודם לכן. 
 
זאת ועוד; על אף שבמכתב שנשלח לאחר הישיבה הראשונה, נתבקשו המשיבים להמציא את חוזי המכר, הם לא טרחו לעשות כן, ולכן, למעשה, יוצא כי פסק הדין נותן שכר למי שמתחמק מלהציג מסמכים שיש בהם כדי לסייע רבות בהליך. 
 
8.       עוד טוענת המערערת, כי גם אם היתה לשמאי המערערת הזדמנות נאותה לפעול קודם להליכי השמאות המכרעת, הרי משהודיע השמאי המכריע ביום 20.11.00 כי רק לאחר השלמת הטיעונים יסתיימו הליכי השמאות המכרעת, וכל עוד לא השלימו הצדדים את טיעוניהם, היה מנוע השמאי להוציא תחת ידו את השמאות המכרעת. משראה כי שמאי המערערת מבקש אורכה של 14 יום, היה עליו להיענות לבקשתו ולהמתין עד תום תקופה זו. לכל הפחות, היה עליו להודיע לשמאי המערערת כי אין בכוונתו להתחשב באורכה המבוקשת.
 
9.       באשר לקביעה, לפיה זכות המערערת לא נפגעה בשל העדר חוזי המכר -  המערערת טוענת כי אין להשוות בין מצב בו מונחים בפני השמאי המכריע הערכות של הצדדים באשר לשווי המכירה של הנכס, לבין מצב בו מונחים לפניו נתונים ברורים באשר לשווי המכירה בפועל. לטענתה, חוזי המכר הם ראיה אבסולוטית ונייטרלית, ולו היה השמאי המכריע רואה אותם עובר להוצאת השומה המכרעת, היה נוכח לדעת כי הנכס נמכר בסכום של 5,000,000$ ולא בסכום של 3,942,000$, כפי שנקבע בשומה. 
 
10.   המשיבים מדגישים, כי בהתאם לממצאים העובדתיים שנקבעו בבית משפט קמא, לשמאי המערערת היתה הזדמנות מלאה לקבל את כל הנתונים הרלוונטיים הן עובר לשומה המכרעת והן לאחריה, ועל כן נשמט הבסיס לטענות המערערת.
 
11.   כמו כן, טוענים המשיבים, לא רק שנתוני מחיר העסקאות לא הוסתרו ע"י המשיבים, אלא שהם היו בידיעתם הממשית הן של שמאי המערערת והן של השמאי המכריע ולא היו כלל נתונים במחלוקת. 
 
12.   עוד טוענים המשיבים, למען הזהירות, כי אין כל ממש גם בגוף טענת המערערת, לפיה מחיר העסקאות במקרה דנן משקף את ערך המקרקעין לאחר אישור התוכנית. לטענת המשיבים, מחיר המכירה במקרה זה גבוה ממחיר השוק, ומשקף סיכונים גדולים וציפיות מעבר למצב התכנוני של המגרש כפי שהיה במועד חתימת החוזים. בין השאר, משקף המחיר שהתקבל עבור המגרש את הציפייה לאישור תוכנית נוספת להגדלת מספר יחידות הדיור. בגין תוכנית נוספת זו, אשר אושרה בינתיים, הוטל על המשיבים היטל השבחה נפרד ונוסף של מאות אלפי שקלים. בנסיבות אלה, קביעת שווי המגרש על פי מחירי העסקאות לצורך חישוב היטל ההשבחה נשוא ערעור זה, כמוהו כהטלת היטל השבחה כפול בגין אישור אותה התכנית.     
 
דיון
 
13.   זכות הערעור על שומתו של השמאי המכריע לעניין היטל השבחה קבועה בסעיף 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה-1968, הקובע כדלקמן:
 
"(ג) על חיוב בהיטל ועל הכרעת שמאי מכריע כאמור בסעיף קטן (ב) ניתן לערער בנקודה משפטית בלבד, או בעילה שלא ניתנה לועדה המקומית או לבעל המקרקעין או לשמאים מטעמם הזדמנות נאותה לטעון טענותיהם או להביא ראיות בפני השמאי המכריע...". 
 
מלשון הסעיף אנו למדים, כי קיימות שתי סיטואציות בלבד בהן יכולים צדדים המתדיינים לצורך שומת היטל השבחה, לערער על החלטת שמאי מכריע בעניינם. האחת, כאשר מחלוקת משפטית באמתחתם, והשנייה כאשר לא ניתנה להם ההזדמנות הנאותה, לדעתם, להעלות את טענותיהם או להביא את ראיותיהם בפני השמאי. במסגרת ערעור זה עוסקים אנו בסיטואציה השנייה ובשאלה - האם ניתנה למערערת הזדמנות נאותה לטעון טענותיה או להביא ראיותיה בפני השמאי המכריע בנסיבות העניין.
 
14.   השמאי המכריע פועל על פי הסמכות הקבועה בסעיף 14(ב) לתוספת השלישית. הוא  איננו בגדר ערכאה שיפוטית [ראה רע"א 871/99 הוועדה המקומית לתכנון נ' קאונטרי אנד (תק-על 99(1), 440)], אולם הדיון בפניו נושא אופי מעין שיפוטי, וקיימת בו חובה ליתן זכות טיעון לצדדים, זאת הן מכח האמור בסעיף 14 (ג) לתוספת השלישית והן מכוח כללי הצדק הטבעי [ראה ע"א (י-ם) 4071/98 הוועדה המקומית נ' דנקנר השקעות, תק-מח 2000(1), 8457 וכן בש"א (תל-אביב-יפו) 176574/05 ריבה מאיר ואח' נ' הועדה  המקומית לתכנון ובניה - בת-ים, תק-של 2006(1), 9190]. זכות הטיעון מבטיחה קיום הליך נאות ומאוזן, כשבדומה להליך המשפטי, היריבות בין הצדדים, להם ניתנת זכות הטיעון השווה, עשויה להביא לקבלת תמונה עובדתית מלאה ומאוזנת המבטיחה תוצאה ראויה (ת"א (ת"א) 2258/98 בטרטון פיתוח נ' עזבון עדי שילוני, תק-מח 2001(3) 5545).
 
15.   אין חולק, כי בענייננו ניתנה לצדדים זכות טיעון בפני השמאי המכריע – שני השמאים מטעם הצדדים הופיעו בפניו, ושטחו באופן מפורט את טענותיהם והערכותיהם. בהמשך ניהלו אף תכתובת ביניהם שהובאה לידיעתו של השמאי. השאלה היא, האם יש בעובדה כי השמאות המכרעת ניתנה בטרם הונחו בפני השמאי המכריע נתוני שווי מכירת הנכס ובטרם חלפה תקופת הארכה שביקש שמאי המערערת לצורך כך, כדי להעיד על כך שלא נתנה למערערת ההזדמנות הנאותה לשטוח ראיותיה וטענותיה כאמור בסעיף 14(ג)? 
 
16.   נדמה, כי יש לענות על שאלה זו בשלילה, כפי עשה בית משפט השלום. יתכן וראוי היה כי השמאי המכריע ימתין לשמאי המערערת בהתאם לאורכה שביקש, אולם אין באמור כדי להביאנו למסקנה כי לא נתנה למערערת הזדמנות נאותה להביא טיעוניה וראיותיה. נדמה, כי הזדמנות כאמור נתנה הן בפן הפרוצדוראלי והן בפן המהותי. במה דברים אמורים? 
 
מבחינה פרוצדוראלית, לשמאי המערערת היתה הזדמנות לברר ולקבל נתונים רשמיים בדבר שווי העיסקה האמיתי ולצרפם לחוות דעתו. לכל הפחות לקראת הישיבה אצל השמאי המכריע יכול היה לעשות כן ולתמוך הערכתו בראיות חיצוניות. גם לאחר הישיבה יכול היה הדבר להיעשות. העובדה, כי סבר או העדיף שהנתונים האמורים יעלו מתוך חוזי המכר אותם יציגו המשיבים, אין בה כדי לומר כי לא היתה בידיו ההזדמנות להציגם בעצמו. אם חשב שנתונים אלו הינם הכרחיים וחשובים על מנת להוכיח את צדקת הערכתו, ואם היה לאל ידו להשיגם באופן עצמאי, היה עליו לעשות כן מבעוד מועד. דהיינו, ההזדמנות נתנה אבל לא נוצלה. 
 
17.   גם מבחינה מהותית נראה, כי לא נגרם כל נזק לעמדתה של המערערת וכי לא נפגעה זכות הטיעון שלה. כפי שעולה מפרוטוקול הישיבה אצל השמאי המכריע שהתקיימה ביום 6/8/00, מחיר המכירה של הנכס בפועל כלל לא היה שנוי במחלוקת. המחלוקת בעניין זה סבה סביב השאלה, האם השווי האמור משקף את שוויו הריאלי של הנכס, זאת לאור טענת המשיבים כי היו נתונים ושיקולים חיצוניים שהביאו למחיר הגבוה. כך, ניתן לראות בעמ' 3 לפרוטוקול הישיבה (נספח ז' לתיק המוצגים מטעם המשיבים) טוען שמאי המערערת כי: "חיבור כל ערכי הקרקע של הדירות במגרש (לפי מחירי המכירה) הינו כ – 5,000,000 $ בעוד שלפי הערכה שלנו השווי במצב חדש – הינו 4,600,000 $ בלבד". הנה כי כן, לא רק הערכת השמאי מטעם המערערת (שהיתה קרובה בערכה לשווי המכירה בפועל) הוצגה בפני השמאי המכריע, אלא שווי המכירה עצמו הוצג כנתון ע"י שמאי המערערת ועל כך לא היתה מחלוקת בין הצדדים. לאור האמור, אין חשיבות מכרעת להצגת חוזי המכר או המידע שנמסר מרשות מס שבח. שווי המכירה בפועל היה ידוע לשמאי המכריע בעת שניתנה השומה מטעמו. 
 
ולסיום, מקובל עלינו האיזון שערך בית משפט השלום בין האינטרסים של הצדדים, וכן מקובלת מסקנתו לפיה באיזון זה גובר האינטרס של המשיבים להביא לסיום הפרשה על אינטרס המערערת למצות את כל ראיותיה. כפי שהראינו לעיל, לא ברור כלל עד כמה משקלו הסגולי של אינטרס המערערת היה משכנע, לא כל שכן, כשהוא מוטל על כף המאזניים אל מול אינטרס המשיבים. 
 
 
 
18.   הערעור נדחה. המערערת תשלם למשיבים הוצאות משפט וכן שכ"ט עו"ד בשווי של 20,000+מע"מ צמוד מהיום ועד התשלום בפועל.
 
המזכירות תעביר את הערבון שהופקד ע"י המערערת בסך 15,000 לידי המשיבים על חשבון פסיקת ההוצאות. 
 







___________________







מיכל רובינשטיין, שופטת
 
השופט יהושע גרוס, אב"ד:
 
אני מסכים.







_____________________ 







יהושע גרוס, סגן-נשיא, אב"ד
 
השופטת אסתר קובו:
 
אני מסכימה.
 







_______________








אסתר קובו, שופטת
 
הוחלט כאמור בפסק דינה של השופטת רובינשטיין.








 
ניתן היום י"ט בסיון, תשס"ו (15 ביוני 2006) במעמד הצדדים
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