 
בתי המשפט 

	בשא164845/06
	בית משפט השלום תל אביב-יפו

	 
	

	05/11/2006
	תאריך:
	כב' השופט דן מור
	בפני:

	
	
	
	


 
 
	 
	מנחמי בוני מגדלי דוד בע"מ
	בעניין:

	המבקשת 
	ע"י עו"ד ו' יצחקי 
	                          
	 

	 
	נ  ג  ד
	 

	 
	הועדה המקומית  לתכנון ובניה רמת גן
	 

	המשיבה 
	ע"י עו"ד א' קינדרמן 
	 
	 


 
פסק דין
 
 
בפני ערעור על החלטת שמאי מכריע, על פי סמכותי כאמור בסע'  14(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, תשכ"ה – 1965 (להלן – החוק והתוספת). 

 
נשוא הערעור הינה שומת הייטל ההשבחה פרי עטו של השמאי המכריע, מר י' בירנבאום, מיום 10.4.06 (נספח א' לכתב הערעור), לגבי המקרקעין הן חלקות 342,50,49(חלק) בגוש 6204, רח' ז'בוטינסקי פינת דרך בן גוריון, רמת-גן (להלן:  "הבניין"). טענת המערערת הינה כי שגה השמאי המכריע במסקנתו כי במקרה זה, כשעניננו בבקשה להיתר בניית שתי קומות נוספות מעל בנין קיים, עליו להתעלם מעלויות – "חיזוק המבנה הקיים והתאמתו מבחינה פונקציונלית ותוספת השטחים", כגורם שיש לנכותו מההשבחה. 

 
הערעור שבפני מעורר, לטעמי, שתי סוגיות. הראשונה, עצם זכותו של בעל המקרקעין לנכות מהשבח את עלות ההוצאות בהם הוא צפוי לעמוד בגין ההתאמה, התאמת המבנה הקיים לתוספת בניית שתי הקומות המבוקשות. והשניה, לענין חובתו או סמכותו של השמאי המכריע לברר ולשום את עלות הוצאות התאמה אלו. אולם לאור עמדת ב"כ המערערת כי הסוגיה הראשונה, העקרונית, לענין שומת ההשבחה והכרה בהוצאות התאמה, חורגת מהמחלוקת הנובעת מהשוואת כתבי הטענות בפרשתנו, כתב ערעור וכתב התשובה, וכאשר ב"כ המשיבה אינו מתכחש לעצם עקרון ההכרה בעליות התאמה לצורך קביעה שווי ההשבחה, על בית המשפט ליתן את הכרעתו רק בסוגיה השניה. 

 
השמאי המכריע דן בשומתו (ראה סע 9.2.3.2 (ב), בעמ' 7) בנושא חיזוק המבנה הקיים בן חמש הקומות והתאמתו לתוספת השטחים – שתי קומות ושטחי שירות נוספים. דיון זה נערך לאור דרישת שמאי המערערים לנכות משווי ההשבחה את עליות הבניה "המיוחדות" למבנה הנידון, קרי – חיזוקי שלד קיים ועוד. לשמאי המכריע הוצגה, לצורך הענין הנדון, אומדן הוצאות שנערך ע"י משרד אינג' יעקב חי מיום 24.11.04, לפיו בנית הקומות הנוספות תצריך פעולות בדיקה וחיזוק שעלותן כ- 350,000 דולר (נספח ד' לכתב הערעור). השמאי המכריע השווה מסמך זה להצהרתו של אינג' יעקב חי בטופס המתאים שצורף לבקשת הייתר הבניה (נספח ה' לכתב הערעור), מתאריך הבקשה להייתר, ובו כתב האינג'ינר כי על סמך בדיקתו – "הבניה נשוא ההיתר המבוקש לא תפגע בייציבותו של הבנין הקיים...". על מנת לאפשר לאינג' יעקב חי לנסות וליישב את חוסר ההתאמה  והסתירה שבין שתי הצהרותיו אלו, פנה השמאי המכריע וביקש ממנו הבהרה, ותשובת אינג' יעקב וחי מיום 22.2.06 אין בה לדעת השמאי המכריע, וכך אף לדעתי, כדי לתרץ את הסתירה. אניג' יעקב חי כותב (ראה נספח ו' לכתב הערעור) כי הצהרתו המצורפת לבקשת ההיתר נעשתה על סמך חישובים סטטיים של הבנין, בעוד שמכתבו השני, מיום 24.11.05, עוסק-"בפן העקרוני בלבד". עדיין נותרת השאלה מדוע, לדעת המהנדס, הבנייה המבוקשת אינה פוגעת ביציבות הבניין הקיים, ויחד עם זאת, לדעתו, יש לחזק את שלד הבניין ולחזק אלמנטים נוספים בבניין, בעלות של 350,000 דולר לשם בניית שתי הקומות הנוספות. 

 
במצב דברים זה קובע השמאי המכריע כי -  "אי לכך הריני נאלץ שלא לקבל את האומדן". דהיינו – אומדן עלויות חיזוק הבניין הקיים ובהתאמתו לתוספת הבנייה (ראה עמ' 8 לשומתו). 

 
לטענת ב"כ המערערת החלטה זו שגויה, באשר היתה על השמאי המכריע החובה להתחשב בעלויות ההתאמה לצורך שומתו ואין הוא רשאי להתעלם מהם, ללא כל נסיון לערוך את שומת עלויות אלו, אם על פי חוו"ד אינג' חי יעקב, אם מטעמו הוא, ולנכות עלויות התאמה אלו מההשבחה. 

 
ב"כ המשיבה בתשובתו טוען כי הערעור, למעשה, הינו ב"נקודת שמאיות" ולא ב"נקודה משפטית", בעוד שעל פי האמור בסע' 14(ג) לתוספת, הערעור על שומות השמאי המכריע הינה "בנקודה משפטית" בלבד, ומכאן שיש לדחות את הערעור על הסף.

אין דעתי כדעתו. 

 
אכן, בס' 14(ג) לתוספת נאמר כי על הכרעת השמאי המכריע כאמור בסע"ק (ב) ניתן לערער בנקודה משפטית בלבד, אולם בפרשתנו הכרעתו של השמאי איננה בנושא שמאי, מקצועי, אלא שזו נוגעת במהות תפקידו והבנתו את סמכויותיו ואת מלאכתו כ"שמאי מכריע" שעל  פי הוראות התוספת השלישית. 

 
אם היה השמאי המכריע קובע עניינית כי אין הוא  מכיר בעלויות התאמת המבנה הקיים, או שלדעתו עלויות אלו הינן אפס, ערעור על שומתו היתר נדחית על הסף, באשר עיניננו בערעור על הכרעה השמאי כמומחה, בתחום מומחיותו. אולם בפרשתנו, קבע השמאי, למעשה, כי בהעדר הבהרה ראויה מפי אינג' יעקב חי שיש כדי ליישב את הסתירה המובנית בין שתי הצהרותיו הנ"ל של מהנדס המערערת, הרי הוא - "נאלץ שלא לקבל את האומדן". לכאורה, עיניננו בהכרעת מהימנות מהנדס המערערת ודחיתה בגין הסתירה שבין המסמכים שיצאו תחת ידו, ולשמאי המכריע לא הוענקו מעולם סמכויות שכאלו. 

 
השמאי המכריע, כאמור בסע' 14(ב) לתוספת אינו "בורר" או "מעין-בורר", שעליו להכריע בין דעות שני השמאים, שמאי המערערת ושמאי המשיבה. בסע' 14(ב) לתוספת נקבע כי הוא שמאי "מכריע", דהיינו  - עליו להכריע בין שתי עמדות הצדדים. עליו לא להעדיף דעה אחת על חברתה, אלא בין העמדות, לגופו של ענין, וזאת מהפן המקצועי/שמאי  של הדברים. השמאי המכריע אינו "בורר" לו מוקנות סמכויות בורר על פי חוק הבוררות,  תשכ"ח – 1968. בורר שומע עדים וטענות ומכריע אף לענין מהימנותם של העדים. בניגוד לאמור בס' 298(1) לחוק, לפני ביטולו בתיקון האחרון בחוק,  דהינו – לפי נוסח החוק הנכון לפרשתנו, שמאי מכריע שמונה לצורך שומת הפיצויים בגין נזקי תוכניות, כאמור בסע' 198 (ה)(1)  -  הרי ההליכים בפניו – "יהיו בהתאם לחוק הבוררויות, בשינויים המחוייבים לפי הענין". לעומת זאת  בסע' 14(ב) בנוסח שלפני תיקון החוק, המחוקק לא ראה להוסיף הוראה זו להליכים שבפני השמאי המכריע , וכל שנאמר הוא "ששומתו תהא מכרעת". 

 
בדנ"א 1165/00 עזבון המנוח היימן ז"ל נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הדרום,  תק'- על' 2000 (2) 1592, בפיסקה  6, נאמר כדלקמן: - 

"שאלת המפתח לכאורה הינה, אם שומתו של השמאי המכריע אמורה 

להיתווסף לשומותיהם של שמאי הצדדים,  או לבוא במקומן. בסעיף 14(ב) לתוספת (השלישית לחוק התכנון והבניה] לא נאמר, אמנם, מה גדר סמכותו של השמאי המכריע. עם זאת נקבע בו, כי 'שומתו תהא מכרעת'  וניסוח זה תומך בפרשנות שאומצה בפסק הדין שלערעור. נראה כי על פי אופי התפקיד המוטל עליו, דומה  'השמאי המכריע' ל'בורר מכריע' במשמעו בחוק הבוררות, תשכ"ח – 1968, שבשונה מ'בורר נוסף' אינו מיתווסף להרכב הזוגי של בוררים שנחלקו ביניהם, אלא בא במקומם של הבוררים (ראו: פיסקה ו של התוספת לחוק הבוררות;  וכן: ס' אוטולנגי, בוררות – דין ונוהל (מהדורה שלישית, תשנ"א) בעמ' 182 ובעמ' 370). נראה שבדומה ל'בורר מכריע', שדעותיהם וחילוקיהם של הבוררים המקוריים אינם מגבילים את חופש הכרעתו, כך אף השמאי המכריע. וכשם שהבורר המכריע רשאי לשוב ולשמוע ראיות שכבר הובאו, על מנת להתרשם באופן אישי מהעדים (ראו: פיסקה ז לתוספת לחוק הבוררות;  וכן: אוטלנגי, שם בעמ' 184 ובעמ' 370-371), אף 'השמאי המכריע'  רשאי, לצורך הכרעתו, להתרשם, לא רק מן השומות שהוצעו על ידי שמאי הצדדים, אלא גם מנתונים אובייקטיבים שלדעתו יש להתחשב בהם לצרוך קביעת השומה"

 
כלומר, על השמאי המכריע להתרשם לא רק מאומדן העלויות שהגישה המערערת, אלא עליו להתכבד ולבדוק גם את הנתונים בפועל, אותם נתונים שלדעתו המקצועית יש להתחשב בהם. במילים אחרות – עליו לבחון את הנתונים ולהגיע למסקנה באם צפויה המערערת לעמוד בעלויות התאמה בגין חיזוק המבנה, ואם כן, מה שיעורם, ולקבוע בשומתו, על פי מבחני מקצועו, מומחיותו, באם יש לנכות עלויות אלו מההשבחה. 

 
גם אם, כטענת ב"כ המשיבה, מסקנתו של השמאי המכריע למעשה היא כי בפועל אין כל עלויות התאמה שכאלו, לא יכול היה השמאי להמנע מלציין זאת במפורש ולהסתפק בהערה כי הוא "נאלץ" שלא לקבל את אומדנו של מומחה המערערת, ולהתחמק מחובתו לשום את עלויות ההתאמה הנכונות. מכל מקום, בית המשפט אינו יכול לפרש את דברי השמאי בשומה המכרעת כדחית בקשת המערערת לניכוי עלויות התאמת הבנין במצבו הקודם למצב החדש, משומת ההשבחה.  

 
על כן, הערעור המתקבל, במובן זה שהשומה המכרעת תוחזר לשמאי המכריע, מר יעקב בירנבאום, על מנת לשום את ההתאמה  - חיזוק המבנה הקיים והתאמתו לתוספת הקומות והשטחים, ואם אכן יקבע השמאי המכריע את קיומם של עליות שכאלה ואת שומתם, עליו להחליט אם יש מקום, בפרשתנו, לניכוי עלויות  אלו מההשבחה ולערוך חישוב חדש להייטל ההשבחה. 

 
לצורך זה רשאי השמאי המכריע לבקש מנציגי הצדדים אומדנים לעלויות אלו או הסברים ותחשיבים נוספים. 

 
המשיבה תשא בהוצאת המערערת בערעור זה בסך של 7,500 ₪ + מע"מ, כשסכום זה נושא ריבית כחוק החל מהיום ועד לתשלום בפועל. 

 
ניתנה היום י"ד בחשון, תשס"ז (5 בנובמבר 2006) בלשכתי, בהעדר הצדדים.

 
	דן מור, שופט
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