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גליון מס' 2

השמאון
ריכוז משפטי חודשי מטעם לשכת שמאי המקרקעין - לחודש יולי 2008
	שמאות


	חקיקה

	

	פסיקה

	שמאי מכריע - העילות להתערבות בחוות דעתו - עמ"נ (נצ') 1009/07 הועדה המקומית לתכנון ולבניה "לב הגליל" נ' מוחמד סעיד אחמד אבו סאלח ז"ל ואח'
ערעור על החלטת ועדת הערר המחוזית לתו"ב מחוז צפון, אשר מינתה שמאי מכריע, באשר לתביעת פיצויים שהגישו משיבים 6-1 על פי סעיף 197 לחוק התו"ב, ואישרה את חוות דעתו, תוך דחיית ערר שהגישה הועדה המקומית לתכנון ולבנייה  על החלטת השמאי המכריע. 
נפסק כי ככלל, אין להתערב בחוות דעתו של השמאי המכריע בעניינים הנוגעים לתחום מקצועיותו אלא אם נמצא פגם או דופי חמור בשיקול דעתו של השמאי המכריע, או כאשר התקיימו עילות ההתערבות המנויות בסעיף 24 לחוק הבוררות. במקרה דנן, בצדק לא התערבה ועדת הערר, בחוות הדעת של השמאי המכריע, שעסקה בתחומים מובהקים של מקצוע השמאות, אשר בסופם הגיע השמאי למסקנה, כי שינוי יעודם של המקרקעין הפוגעים, יהא בו כדי לשלוח את זרועותיו הארוכות, הגורמות מטרדי צפיפות ורעש, והפוגעות בערכם של המקרקעין השכנים, על אף הדרך החוצצת ביניהם. קריאת חוות דעתו של השמאי המכריע וכן הסבריו בפני וועדת הערר והשלמת תשובותיו, מובילה למסקנה כי השמאי המכריע עשה מלאכתו נאמנה באופן יסודי ומקצועי, ללא הגזמה וללא שמיעט או הפריז בגודל הפגיעה. הערעור נדחה גם לענין שאלת הזכות בפיצוי (ר' להלן).

	רשלנות מקצועית - חובת הזהירות החלה על שמאי מקרקעין בנותנו חוו"ד - ע"א (ת"א) 1086/06 שיינברג יוסף ואח' נ' שרגא בודה ואח'
המערערים, שהיו הבעלים במשותף בדירה, חבו כספים לבנק ולאחר שניתן נגדם פס"ד, החל הבנק לנקוט הליכי הוצל"פ. משיב 1, המערער שכנגד, מונה לכונס נכסים על הדירה. משיב 2 התבקש ע"י הכונס לערוך חוו"ד שמאי למכירתה בהוצל"פ. אלא שחווה"ד, שהתבססה אך על סיור חיצוני, בלא שיתוף פעולה מצד מערערת 2 ועל עיון בתיק הבניין, היתה מוטעית באשר לגודל הדירה. לאחר קבלת חווה"ד פרסם הכונס בעיתון הזמנה להציע הצעות לרכישת הדירה והדירה נמכרה ב-90,000$. המערערים הגישו תביעה נגד הכונס והשמאי בטענה כי בשל רשלנותם נגרם להם נזק, שכן הדירה נמכרה בסכום נמוך מערכה בשוק. בימ"ש קמא דחה את התביעה ומכאן הערעור.

נפסק כי מומחה שנדרש להגיש חוו"ד חב באחריות מקצועית לתוכן חווה"ד כלפי המזמין וכל מי שאמור להסתמך עליה. לשמאי קמה חובת זהירות מושגית כלפי כל מי שעשוי להסתמך על חוות דעתו, בין אם זהותו ידועה לו ובין אם לא ועליו לצפות כי חווה"ד תובא לעיון גורמים נוספים פרט למזמין. קיומה של חובת זהירות קונקרטית תוכרע אם יימצא כי בין המזיק הספציפי לניזוק הספציפי, בנסיבות, יש חובת זהירות קונקרטית בגין הנזק הספציפי שהתרחש. בענין זה, הכונס ביקש חוו"ד שמאית כדי לוודא שהמחיר שיוצע ע"י רוכשים פוטנציאליים לא יקפח את זכויות המערערים. משנתבקש השמאי לערוך חוו"ד להערכת שווי דירת המערערים לשם מכירתה, חלה עליו חובת זהירות קונקרטית כלפיהם, אפילו אם מזמין חווה"ד היה הכונס. לאור העובדה שמלכתחילה נגזר על השמאי לחוות דעתו על בסיס נתונים חסרים, היה עליו לנקוט במשנה זהירות בעריכת חווה"ד. רשלנות השמאי הביאה לטעות מהותית בחווה"ד המסכלת את מטרתה כאמור, מטרה לה היה השמאי מודע. השמאי, שחב חובת זהירות מושגית וקונקרטית כלפי הכונס והמערערים, התרשל, ויש להטיל עליו אחריות לנזקים. 

אמנם מערערת 2 מנעה ביקור בנכס, עם זאת, הבסיס להודעה שפרסם הכונס בעיתון היתה חווה"ד השגויה לכן לא נותק הקש"ס בין פעולות המזיקים לנזק. אלא שבהתנהגות המערערת ובכך שלא בדקה את חווה"ד, יש משום אשם תורם בשיעור 70%. מאחר שהמודעה בעיתון, שהתבססה על חווה"ד, היא זו שהובילה לנזק, אין מקום לקבוע כי אשם תורם זה מאיין את הנזקים, שכן לא נותק הקש"ס. הערכת הנזק ליום פסה"ד בכ-30,000$ סבירה היא. נקבע גם כי הכונס אינו אחראי שילוחית ולא התרשל בכך שקיבל לידיו את חווה"ד מבלי שבדק אותה, שכן אין זו מומחיותו. הערעור והערעור שכנגד התקבלו.

	תקנים

	


	תכנון ובניה


	חקיקה

	תוכניות - הצעת חוק התכנון והבניה (תיקון מס' 85) (מטרות תוכנית מתאר מקומית), התשס"ח-2008
תיקון סעיף 61 לחוק באופן שידגיש כי פיתוח הקרקע יעשה תוך שמירת ערכי הטבע ופגיעה מזערית בהם. בנוסף, יקבע כי בין שימושי הקרקע הנקבעים בתוכנית יוקצו גם שטחי ציבור פתוחים וגנים.

	סדרי דין - הצעת חוק התכנון והבניה (תיקון - חובת פרסום הודעות באינטרנט), התשס"ז-2007  
חיוב פרסום הודעות התו”ב באתר האינטרנט של משרד הפנים במדור שייוחד לכך, וזאת בנוסף לפרסום המקובל בעיתונים עד כה.

	פסיקה

	תוכניות - סמכות ועדה מקומית להקנות / להגדיל אחוזי בניה כשאלו אינם מוקנים מכוח תב"ע תקפה - עע"מ  2528/02 ועדת ערר מחוזית - מחוז המרכז נ' פז חברת נפט בע"מ ואח'
ס' 62א(א)(10) לחוק התו"ב מרחיב את גדרי סמכותה של ועדה מקומית לתכנון ובנייה ומסמיך אותה לדון ולאשר תכניות להקמת תחנות תדלוק באזורים המיועדים בתכנית לתעשייה, מסחר, חקלאות, משרדים אחסנה וחנייה. הדיון נסב אודות השאלה האם סמכות זו אוצרת בקרבה גם סמכות להקנות אחוזי בנייה או להגדיל אחוזי בנייה, הנדרשים לצורך הקמה כזו, במקום שהם אינם נתונים לפי תב"ע תקפה החלה על השטח או שמא מוגבלת סמכות הוועדה לאשר תכניות להקמת תחנות תדלוק בתנאי מוקדם כי הוקצו לכך אחוזי הבנייה הנדרשים בתכנית התקפה החלה על המקום, ומקום שתכנית כזו אינה מקנה אחוזי בנייה הנדרשים להקמה, הסמכות להקנותם נתונה, כבעבר, בידי הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה. 

נפסק כי נדרש איזון בין שיקולים נוגדים שבאינטרס הציבורי: שיקול השמירה על התשתית הנורמטיבית הבסיסית של התכנון המכוונת לכך שהגדרת שטחי בנייה והיקף הבנייה תימצא בידי גוף התכנון המחוזי ותוכרע על-ידו, לפי שיקולי תכנון אזוריים כוללים שביסודם גורמים שבאינטרס הציבור, המבקשים לאזן בין האזורים המבונים לשטחי הטבע, הנוף והחקלאות. מנגד עומדים שיקולי היעילות והקלת המעמסה על גופי התכנון המחוזיים ע"י העברת סמכויות מסוימות בדרך זהירה ומדודה לוועדה המקומית. איזון זה מצדיק מסקנה כי הסמכות היא במקום בו יש זכויות בנייה המאפשרות הקמת תחנה גם אם נדרשת לצורך כך הוספת ייעוד שאינו מצוי בתכנית הקיימת. לא כך הדבר, במקום שהתכנית הקיימת לא כוללת זכויות בנייה כלל או שהזכויות המוקנות בה אינן בהיקף מספיק הנדרש להקמת התחנה. במצב דברים זה, הוועדה המחוזית היא המוסמכת להחליט האם יש להעניק באזור זכויות בנייה לצורך הקמת תחנת דלק, לפי שיקולי תכנון כלליים ומדיניות תכנונית רחבת-מבט.  הדבר עולה בקנה אחד משילוב הוראות תכנית המיתאר הארצית לתחנות תדלוק, תמ"א 18 עם ס' 62א(א)(10) לחוק. הערעור התקבל.

	תוכניות - הוצאת היתר בניה מכוח תב"ע -  עע"מ 2834/05 חנה לדרר ואח' נ' שיכון עובדים בע"מ ואח'
המערערות בעע"ם 2869/05 ביקשו להוציא היתר בנייה על סמך תכנית בניין עיר מנדטורית החלה על המקרקעין, לאחר שניסיונות קודמים לשנות את תכנית המיתאר לא צלחו. הבקשה כוללת שמונה "מבננים" שלהם חניה ושירותים משותפים, ואשר לטענת המערערות הינן בניין אחד, וכן מבנה הנושא כביש גישה מהרחוב הקרוב אל הקומפלקס. ועדת הערר דחתה את בקשת המערערות וקבעה כי ההיתר המבוקש אינו תואם לתב"ע.

נפסק כי תכנית בניין עיר היא חיקוק ובתי המשפט הם הפוסקים בעניין פרשנותה. לעתים מדובר בפרשנות משפטית "מובהקת", ולעתים מחייבת ההכרעה בדיקת השרטוטים שבתכנית ומשמעותם. מבנה דרך הגישה שמבוקש לבנות אותו אמור להיות מוקם על מקרקעין שייעודם בנייה למגורים, ושעפ"י תכנית המיתאר החלה ניתן לבנות עליו מבנה אחד בגובה של 3 קומות מעל קומת עמודים. המבנה המבוקש גבוה מזה, ולפיכך לא ניתן לבנותו בהתאם לתב"ע.

באשר למחלוקת בשאלה אם הקומפלקס שמבקשים לכנותו הוא "בניין אחד", המותר עפ"י התכנית, או שמונה - חברי הרוב בוועדת הערר קבעו כי הקומפלקס שמבקשים לבנותו איננו "בניין אחד". השאלה מהו בניין אחד היא, במידה רבה, שאלה של שכל ישר. במקרה הנדון מדובר למעשה בשכונת מגורים ובה 102 יחידות דיור, כשכל בניין מוגבל ל-3 קומות מעל קומת עמודים. החיבור של השירותים המשותפים (מעלית, חניה, פינוי אשפה) אינו הופך את מה שמכנות המערערות "אגפים" או "מבננים" ל"מבנה" אחד. זוהי גישה מלאכותית שאין לקבלה.

היתר הבניה הוא האקט האחרון למימוש התכנון, ועל כן עליו להיגזר מתכנית שיש בה פירוט מספיק על מנת שתשמש תשתית נורמטיבית נאותה. בטרם יוצא היתר בניה יש צורך בדרגת פירוט סבירה, שתקבע את הפרטים הנוגעים לבנייה ולשימוש בשטח. פירוט כזה אינו חייב להימצא דווקא בתכנית מפורטת, ואין זה מן הנמנע כי תכנית מיתאר מקומית תמלא את מקומה של תכנית מפורטת כשהיא עונה על רמת פירוט מספקת. במקרה זה לא קיימת רמת פירוט מספקת ולפיכך יש לשנות את תכנית המיתאר. הערעור בעע"ם 2834/05 התקבל והערעור בעע"ם 2869/05 נדחה.

	הפקעות ופיצויים - מקרקעין גובלים המזכים בפיצוי - עמ"נ (נצ') 1009/07 הועדה המקומית לתכנון ולבניה "לב הגליל" נ' מוחמד סעיד אחמד אבו סאלח ז"ל ואח'
ערעור על החלטת ועדת הערר המחוזית לתו"ב מחוז צפון, אשר מינתה שמאי מכריע, באשר לתביעת פיצויים שהגישו משיבים 6-1 על פי סעיף 197 לחוק התו"ב, ואישרה את חוות דעתו, תוך דחיית ערר שהגישה הועדה המקומית לתכנון ולבנייה על החלטת השמאי המכריע. עיקרה של התוכנית הפוגעת כולל שינוי יעוד מאזור מגורים א' לאזור ספורט, שנועד להקמת בריכת שחייה ציבורית, תוך כדי הגדלת שטח הבניה המותר. לטענת המערערת, חלקות המשיבים אינן גובלות בתוכנית. שכן, הכביש המפריד בין התוכנית לחלקות המשיבים הינו כביש דו סטרי ברוחב 10 מ', המהווה עורק תנועה מרכזי, ולפיכך, איננו מהווה כביש שכונתי צר כהגדרתו בפרשת ויטנר (עע"מ 2775/01). כן נטען כנגד עוצמת הפגיעה.

נפסק כי בפרשת "ויטנר" נקבע הכלל, לפיו כדי לזכות בפיצוי לפי סעיף 197 לחוק התו"ב, על המקרקעין של התובע להשיק פיזית לגבול התכנית הפוגעת, כפי שהוא מסומן בתשריט התוכנית. עם זאת, כדי להגשים את תכלית החקיקה, נקבעו לכלל זה שני חריגים אשר אין בהם לשלול את מעמדם של המקרקעין כ"מקרקעין גובלים": א. כאשר ההשקה בין התכנית למקרקעין מופרעת על ידי שטח פתוח צר בדרך כלל בן מטרים ספורים; ב. כאשר בין התכנית למקרקעין מצוי כביש שכונתי צר". נקבע כי לגדר חריג זה לא יכנסו דרכים בין עירוניות או כבישים עירונים, המהווים עורקי תנועה ראשיים ורחבים. עם זאת, הגדרתו של כביש ככביש צר תהיה נתונה לשיקול דעת של וועדת ערר ובתי המשפט בהתאם לנסיבותיו של כל מקרה. במקרה זה, על אף שמדובר בכביש שרוחבו 10 מ', בחינת מכלול הנסיבות מובילה למסקנה כי הינו כביש שכונתי צר כמשמעו של החריג השני בפרשת "ויטנר". הערעור נדחה גם לענין החלטת השמאי המכריע (ר' לעיל).

	היתר בניה - ייעוד קרקע למגורים כמוהו כייעוד למגורי חוסים - עמ"ק (פ"ת) 3894/07 ועדת התכנון והבנייה ראש העין נ' תמי הררי ואח'
הדיון נסב אודות השאלה האם לגבי ס' 63 א' לחוק התו"ב יש צורך בהיתר מיוחד, אף לאחר חקיקתו של סעיף זה, או שמא די בעצם חקיקת הסעיף.

נפסק כי מאז שתוקן ס' 63א' לחוק אין עוד צורך בהיתר מיוחד ובלבד שהמקום המיועד עומד בשאר התנאים, כגון קבלת היתרים מתאימים וכיו"ב. הסעיף בנוסחו דהיום נועד להבהיר כי הרציונל העומד מאחוריו הוא השתלבות החוסים בקהילה, בדומה לאזרחים אחרים החיים בה. אין דינן של אוכלוסיות מיוחדות או חלשות שונה מאלה של אחרות. השכרת הנכס בענייננו לא חרגה מיעודו למגורים, ולפיכך, מגורי חוסים בו אינם מצריכים היתר מיוחד לפי ס' 63א' לחוק. הבקשה התקבלה.

	סדרי דין - על החלטת הועדה המחוזית לסרב להעניק היתר לשימוש חורג אין זכות ערר בפני ועדת ערר מחוזית - ערר (ת"א) יעקב רוזנקרץ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - תל אביב
העורר הינו הבעלים של מקרקעין המצויים ב"שטח  גלילי" אשר אינם נמצאים במרחב התכנון המקומי של אף ועדה מקומית לתכנון ובנייה, ואף לא במרחב תכנון מיוחד, ולפיכך חלים על המקרקעין האמורים הוראות סעיף 12 (א') לחוק החו"ב. העורר הגיש בקשה, לועדה המחוזית לתו"ב, להיתר לשימוש חורג במקרקעין. הועדה המחוזית דחתה את הבקשה להיתר בנייה וטענתה בערר זה כי אין לעורר זכות ערר על החלטתה.
נפסק כי סמכויות ועדת הערר המחוזית נקבעו בסעיף 12ב.(א) לחוק התו"ב בסעיפי משנה (1) עד (3) הקובעים נושאים שונים אשר בהם מוסמכת ועדת הערר לדון בהחלטת של ועדה מקומית וועדת רישוי, ובסעיף משנה (4) הקובע כי ועדה הערר מוסמכת לדון ולהחליט  גם "בכל ערר אחר שחוק זה מסמיך אותה לדון ולהחליט בו". אין בחוק כל סעיף המסמיך את ועדת הערר המחוזית לדון ולהחליט בערר על החלטה של הועדה המחוזית, כאשר זו דנה בבקשה להיתר בנייה או לשימוש חורג במקרקעין המצויים בשטח גלילי, מכח הסמכות שהוענקה לועדה המחוזית לפי סעיף 12(א) לחוק. מלשון הסעיף ברור, כי העובדה שהועדה המחוזית דנה בהיתר בנייה או בבקשה לשימוש חורג בשטח גלילי, אינה מכניסה אותה בנעליה של הועדה המקומית, באופן שניתן לראות אותה כועדה מקומית לעניין אותה החלטה, אלא כי זו נותרת במעמדה כועדה מחוזית. משמע: המחוקק הוסיף לועדה המחוזית ככזו סמכויות נוספות, ואין זה המקרה היחיד שבו מועברות סמכויות מהועדה המקומית לועדה המחוזית. מאחר שהחוק לא העניק זכות ערר על החלטת הועדה המחוזית לועדת הערר המחוזית כאשר זו דנה בהיתרים בשטח גלילי - אין זכות ערר שכזו, ולועדת הערר המחוזית אין סמכות לדון בעררים אלה. מן הראוי כי ייקבע  הסדר חקיקתי אשר יאפשר ערר על החלטת הועדה המחוזית, כאשר זו דנה בהיתר ביחס למקרקעין המצויים באזור גלילי או בתוכניות בסמכות מקומית שבה דנה זו מכח סעיף 109(ד) לחוק. הערר נדחה.

	שימוש חורג - התנאים למתן היתר לשימוש חורג - ערר (ת"א) 5482/07 עו"ד איתן עקיבא ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - תל אביב ואח'
ענינו של ערר זה, החלטת הועדה המקומית לתו"ב תל- אביב לאשר למוזיאון ארץ ישראל היתר לשימוש חורג לתקופה של 5 שנים לאולם שמחות וכנסים. על שטח המוזיאון חלה תוכנית "ל" שהינה תוכנית מתארית. בתוכנית זו נקבע האזור בו מצוי המוזיאון כ"אזור לבניינים ציבוריים". השימושים המותרים באזור זה הם: אולמי נגינה, בניינים ציבוריים (הכולל בין היתר אולם תערוכות), בניין להתקהלות ציבורית (הכולל תיאטרון, קולנוע, אולם נגינה, אולם ריקודים, אולם הרצאות או אסיפות ציבוריות) וכן כל שימוש אנלוגי לשימושים אלה. כמו כן נקבע בתוכנית "ל" כי יעוד הבניינים המפורטים באזור זה ייקבע בתוכנית מפורטת. בשנת 1986 אושרה תוכנית מפורטת 2356, בה נקבע כי השטח נשוא ערר זה ישמש כקרית מוזיאונים, שטח עתיקות, שטחים ציבוריים ופרטיים פתוחים ומגרשי חנייה. באמצע שנת 2005, דהיינו, לפני כשלוש שנים, אושרה לשטח המוזיאון תוכנית מפורטת חדשה, אותה יזם המוזיאון ,  תוכנית מפורטת 3494 הבאה להחליף את תוכנית 2356. תוכנית זו אינה מתירה הפעלה של אולם ארועים ו/או אולם שמחות בשטח המוזיאון. 

השאלה המרכזית  הדורשת הכרעה במקרה זה הינה, האם קיימת הצדקה תיכנונית לאפשר  לסטות  מהתוכנית החדשה  בדרך של אישור שימוש חורג.
נפסק כי על המבקש לעשות שימוש שונה/חורג מזה שנקבע בתוכנית החלה במקום, לשכנע את הועדה המקומית, ואת ועדת הערר הבאה בנעליה, כי קיימת הצדקה תיכנונית להעניק לו את ההיתר המבוקש. כמפורט לעיל, למקרקעין בהם מופעל המוזיאון אושרה רק לפני כשלוש שנים תוכנית חדשה. כאשר התוכנית החלה במקום הינה חדשה ו"טריה" יחסית, יש צורך בנימוקים תיכנוניים כבדי משקל על מנת להתיר שימוש חורג מאותה תוכנית.

טענת המוזיאון והועדה המקומית ההצדקה התיכנונית לאישור השימוש החורג, כי רק בדרך האמורה לעיל, המחייבת מתן אפשרות ליזם לערוך שמחות באולם שהוא יבנה, יוכל המוזיאון לבנות ולקבל אולם לעריכת כנסים, מטרה שהיא בעלת חשיבות  לציבור הרחב, אינה יכולה להתקבל. אומנם, ועדה זו קבעה במספר החלטת, כי שיקול כלכלי עשוי לשמש אף הוא כנימוק להתרת שימוש חורג, זאת כאשר השיקול/הנימוק התיכנוני עשוי לקדם מטרה תיכנונית. אולם במקרה זה, השימוש החורג המבוקש לא נועד לשרת או להשיג מטרה או ערך תיכנוני כל שהוא. כל שהשימוש החורג נועד להשיג הוא- כי המוזיאון יקבל בסופו של יום, בעוד 10 שנים, בניין נוסף לשימושו. אומנם נכון הדבר כי בניין זה נועד לשמש את הציבור הרחב, אך שיקול זה אינו מהווה שיקול תיכנוני ואין בעובדה כי ניתן יהיה להשתמש באולם שייבנה גם לכנסים, במהלך תקופת השימוש החורג המבוקש, שימוש שהוא מותר על פי התוכנית החלה במקום, כדי לסיע למבקשי ההיתר במקרה הנדון.  
כאן ראתה הועדה לנכון להעיר הערה נוספת: אישור היתר לשימוש חורג במקרה דנן לתקופה של חמש שנים הינה מלאכותית במידה רבה שכן, כאמור ביסוד השימוש החורג המבוקש עומדת עיסקתB.O.T   אשר תקופתה 10 שנים. אי אישור הארכת השימוש החורג בחמש שנים נוספות, בתום התקופה שאושרה על ידי הועדה המקומית, תביא בהכרח להפרת ההסכם עם היזם, אשר על פי ההתקשרות איתו זכאי להפעיל במקום אולם שמחות במשך 10 שנים. מתן היתר לשימוש חורג לתקופה מסוימת, כאשר ברור מראש כי  מבקש ההיתר זקוק לתקופה ארוכה יותר מהמבוקש בשל התחייביותיו החוזיות, הינה בעיתית שכן, על פניו ברור כי תתבקש הארכה לשימוש החורג. במקרה כזה מן הראוי  כי הבקשה תוגש מראש לכל התקופה הדרושה למבקש ההיתר, על מנת  ששיקול הדעת של הועדה המקומית יתייחס לתקופה כולה.

גם לו היתה קיימת הצדקה תיכנונית להתרת השימוש החורג המבוקש, ספק רב אם היתה מותרת תוספת פעילות למוזיאון אשר היתה מחריפה עוד יותר את מצוקת החנייה במקום. הערר התקבל.
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	חקיקה

	

	פסיקה

	מס רכישה - מכירת הזכות להורות על הענקת הזכות כמוה כדין הענקת הזכות עצמה והיא מהווה ארוע מס - ע"א  7933/01 סלובר בע"מ נ' מנהל מס שבח מקרקעין באר שבע
המערערת קיבלה זכות בלעדית לשיווק 20 יחידות דיור מתוך 75 יחידות שהתחייבה לבנות לאגודת "מצפה נוף". האגודה התחייבה למוכרן רק לרוכשים שהמערערת הפנתה אליה ולקבלם לאגודה, בכפוף לאישור מראש ובכתב של האגודה לזהות הרוכש. השאלה הינה האם העסקה בגינן מהווה "מכירה" של "זכות במקרקעין" כמשמעותה בחוק מיסוי מקרקעין המהווה ארוע מס לצורך מס הרכישה.

נפסק כי "מכירת זכות במקרקעין" מצמיחה חבות במס רכישה על הרוכש בשיעור מסוים משווי הרכישה. הגדרת המושגים "זכות במקרקעין" ו"מכירה" רחבה ואינה צמודה להגדרות הפורמליות של מושגים אלה בדין הכללי ע"מ לפרוש את רשת המס על עסקאות שלפי מהותן הכלכלית מהוות "ארוע מס", המצדיק את חיובן במס. בחינת מהותה הכלכלית של העסקה נעשית גם באמצעות ניתוח העסקה לפי משמעותה הכלכלית ולפי אופן ביצועה הלכה למעשה, תוך בחינה משולבת של ההסכם הכתוב והתנהגות הצדדים בפועל. 

למערערת בענייננו הוענקה זכות שיווק בלעדית ביחס ל-20 יחידות דיור. על אף היותה של זכות זו מוגבלת בזמן, משמעותה הכלכלית האמיתית היתה זכות להורות על הענקת זכות במקרקעין במובן החלופה השלישית של הגדרת "מכירה" בחוק, המדברת, בין היתר, בהעברה או בהסבה של זכות להורות על הענקה. לפיכך, מכירה של הזכות להורות על הענקת זכות במקרקעין דינה לצורך מס רכישה, כדין הענקת הזכות במקרקעין עצמה. לפיכך, אירוע המס היוצר את החבות במס רכישה חל במועד הענקת הזכות להורות על הענקת זכות במקרקעין, בלא תלות בהיבט התוצאתי. 

אשר להערכת שווי המכירה של הזכות לצורך שומת המס, מושג "השווי" לצורך חישוב המס הוא שווי השוק במכירה, אך במקום בו נקבעה תמורה בהסכם מכר בתום לב, ניתן לחשב מס על בסיס התמורה המוסכמת. בענייננו, ההערכה המוסכמת של הצדדים בדבר השווי המינימלי של יחידות הדיור המשווקות במועד הרלבנטי התקבלה ע"י המשיב כבסיס לשומת המס. בפועל, סכום זה גם משקף את הסכום שבפועל שלמו בעלי 55 היחידות עבור דירותיהם, ולכן אין מקום להתערב בענין זה. הערעור נדחה.

	מס שבח - פטור מתשלום מס שבח מכוח סעיף 61(ב)(1) לחוק מיסוי מקרקעין - ע"א 9946/06 קופת חולים כללית נ' מנהל מס שבח מקרקעין אזור תל-אביב
המערערת היא מוסד ציבורי לעניין מס שבח. למערערת היו זכויות בנכס מקרקעין, שנרכש בשנת 1955, ושימש כמרפאה, במסגרת פעילותה של המערערת כמוסד ציבורי. מבנה המרפאה היה בנוי על שטח של 100 מ"ר. בנוסף, בנכס המקרקעין היו זכויות לבניית 110 מ"ר נוספים - זכויות בניה אשר לא נוצלו בפועל על ידי המערערת. במסגרת השומה העצמית שנערכה בגין מכירת הנכס, ביקשה המערערת לקבל פטור מלא מחובת תשלום מס שבח מכוח סעיף 61(ב)(1) לחוק. המשיב סירב להעניק פטור מלא וקבע כי יש להבחין לעניין הפטור בין החלק במקרקעין ששימש את המערערת במישרין לפעילותה כמוסד ציבורי - מבנה המרפאה, בגינו יינתן הפטור - ובין שאר הזכויות במקרקעין, בגינן יינתן פטור חלקי בלבד. 

נפסק כי הוראת החוק קובעת, כתנאי להענקת פטור מלא למכירת זכות במקרקעין, שני מבחנים ביחס למקרקעין שהזכות בהם נמכרת: משך החזקה של שנה לפחות במקרקעין וכן שימוש "במישרין" במקרקעין במשך תקופה של 80% לפחות מתקופת ההחזקה בזכות במקרקעין. הדרישה בדבר "שימוש במישרין" לא כוללת מצב בו המקרקעין לא משמשים את המוסד אלא שהמוסד רק נהנה מפירותיהם. לפיכך, לצורך קבלת פטור מלא לפי סעיף 61(ב)(1), נדרש קיומו של שימוש ישיר במקרקעין על ידי המוסד הציבורי, במסגרת פעולותיו לקידום מטרותיו כ"מוסד ציבורי". בענין זה, אין מחלוקת כי התקיימה דרישת ה"שימוש במישרין" במקרקעין לגבי מבנה המרפאה אך לא כן ביחס לזכויות הבניה. לשון ההוראה הקבועה בסעיף 61(ב)(1) היא ברורה. הדרישה בדבר "שימוש במישרין" מתייחסת לשימוש ב"מקרקעין" ולא לשימוש ב"זכות במקרקעין". הערעור התקבל.

	הוראות מקצועיות

	


	מקרקעין ומינהל



	חקיקה

	דמי היתר - הצעה מס' 230 - פטור מתשלום דמי היתר להקמת מרחב מוגן דירתי (ממ"ד) ומרחב מוגן קומתי (ממ"ק) - הוראת שעה 
לא יגבו דמי הסכמה בגין בניית ממ"ד במבנים קיימים שייעודם מגורים, אשר אינם כוללים מקלט או ממ"ד, ובלבד ששטח הממ"ד לא יעלה על 9 מ"ר נטו /13 מ"ר ברוטו; ובגין בניית ממ"ק, כמשמעותו בתקנות התגוננות אזרחית (מפרטים לבניית מקלטים), התש"ן - 1990, בדיור מוגן בבנין רווי. בניית ממ"ד ששטחו עולה על שטחו של ממ"ד פטור תחוייב בתשלום דמי היתר כשטח בנייה עיקרי, בגין השטח העולה  על שטחו של ממ"ד פטור. בקשות להיתר בניית ממ"ד פטור לא תחייבנה קבלת אישור מינהל מקרקעי ישראל כתנאי להגשתן.

	זכויות במקרקעין - הצעה מס' 231 - קביעת הזכויות למגורים בחלקת המגורים בישובים חקלאיים שהם מושב עובדים, כפר שיתופי, מושב שיתופי, קיבוץ או אגודה חקלאית שיתופית
עדכון החלטת מועצה 979, והחלת ההנחות הנהוגות באזורי עדיפות לאומית על התשלומים המשתלמים לפיה, למעט על תשלום דמי חכירה בשיעור 3.75%. החלטה זו נועדה לעגן את זכויות החקלאים בישובים חקלאיים בחלקת המגורים. חקלאי או אגודה חקלאית אשר יבחרו להצטרף להסדר המפורט בהחלטה זו, יהיו זכאים לכך שבחלקת המגורים לא יחולו ההוראות הקיימות כיום בהסכמים מול המינהל בדבר השבת קרקע למינהל בעת שינוי יעודה. חובת עיבוד הנחלה ברציפות, לאורך כל תקופת החכירה, תמשיך לחול על כלל חוכרי קרקע בתנאי נחלה במקרקעי ישראל, בין אם הצטרפו להסדר שבהחלטה זו ובין אם לאו. על מי שלא הצטרף להסדר ימשיכו לחול הכללים הקבועים בהחלטות המועצה ונהלי המינהל, כפי שיהיו בתוקף מעת לעת.

	זכויות במקרקעין - הצעה מס' 239 - הקצאת קרקע חקלאית שלא בתנאי נחלה לשם הקמת בתי צמיחה לגידולים חקלאיים
קרקע חקלאית להקמת בתי צמיחה לגידולים חקלאיים, תוחכר, שלא בתנאי נחלה, ל-7 תקופות בנות 7 שנים כל אחת ובסה"כ לתקופה של 49 שנים. בחוזה החכירה יקבע כי לא תותר מכירה קמעונאית. החידוש לתקופות הנוספות של 7 שנים, כאמור לעיל, מותנה בהמשך השימוש בקרקע למטרת בתי צמיחה. עם הפסקת השימוש בקרקע לבתי צמיחה לגידולים חקלאיים תושב הקרקע למינהל תמורת השבת יתרת הסכום ששולם באופן יחסי ליתרת התקופה ששולמה. הקרקע תוחכר במכרז או בפטור ממכרז עפ"י תקנות חוק חובת מכרזים. דמי החכירה ייקבעו עפ"י שומה פרטנית, שיערוך שמאי המינהל, שמאי ממשלתי או מי מטעמם וישולמו מראש לכל אחת מתקופות החוזה (7 שנים).

	זכויות במקרקעין - הצעת חוק המקרקעין (תיקון - רכישה ע"י זרים), התשס"ח-2008
מטרת ההצ"ח למנוע השתלטות זרים על נכסי דלא ניידי לצרכי השקעה בלבד, דבר הגורם להתייקרות מחירי הדירות ועשיית רווח, נוכח מלאי הקרקע המצומצם בישראל וסירובם של הזרים הרוכשים להשכיר את הנכסים הנרכשים. שר המשפטים יתיר רכישה במקרים סבירים.

	דמי חכירה - הצעה מס' 233 - מדיניות אחידה למתן הנחות בקרקע
המינהל יגבה דמי חכירה מופחתים, כמפורט בהצעה: בהקצאת מקרקעין לבניה למגורים בפטור ממכרז ובדרך של הרשמה והגרלה, בישובים הכלולים באזורי עדיפות לאומית לעניין ההטבות הניתנות על ידי משרדי הממשלה, כפי שיוגדרו מעת לעת; בהקצאת מקרקעין לתעשייה ומלאכה בפטור ממכרז, בישובים הכלולים באזורי עדיפות לאומית הקבועים עפ"י החוק לעידוד השקעות הון, התשי"ט-1959; בהקצאת מקרקעין לתיירות בפטור ממכרז, בישובים הכלולים במפת ההנחות בקרקע ואזורים הפטורים ממכרז אשר מפרסם משרד התיירות; בהקצאת מקרקעין למסחר בפטור ממכרז בישובים הכלולים באזורי עדיפות לאומית לעניין ההטבות הניתנות על ידי משרדי הממשלה, כפי שיוגדרו מעת לעת.

	פסיקה

	הפקעות ופיצויים - תשלום פיצויים אינו תנאי לתפיסת חזקה במקרקעין מופקעים עפ"י פקודת הדרכים ומסילות הברזל (הגנה ופיתוח) - ה"פ (חי') 1259/07 מע'צ החברה הלאומית לדרכים בישראל בע'מ נ' תשבי יונתן 
המרצת פתיחה בהתאם לסעיף 4(1) לפקודה, בה מבקשת מע'צ להורות למשיב לסלק את ידו ולאפשר לה לתפוס את החזקה בחלק מהמקרקעין הנמצאים בתחום ההכרזה של כביש 70.

נפסק כי ההלכה שנקבעה בסוגיה זו זה מכבר הינה שזכותה של רשות המפקיעה לקבל את החזקה בנכס המופקע, אינה מותנית בתשלום פיצויים. כפי שנפסק, הזכות לפיצויים היא זכות העומדת בפני עצמה. אי-תשלום הפיצויים אינו מבטל את ההפקעה ואינו פוגם בה, אלא הוא מקנה לתובע זכות לפנות לבית משפט בתביעה פיצויים כנגד הרשות המפקיעה. ההמרצה התקבלה.

	דמי הסכמה - בהיעדר קביעה מפורשת בהסכם או בהנחיות במדרג נורמטיבי גבוה יותר, יגבו החל מהמטר ה-161 - ע"א (י-ם) 11272/07 מדינת ישראל - מינהל מקרקעי ישראל נ' אסקלסקי אלברט  ואח' 
תקיפת סעיף בחוזי חכירה ביחס למגרשים לבניה, הקובע כי אם יבקש החוכר את הסכמת המינהל לשינוי היעוד של המגרש, להגדלת קיבולת הבניה או לחלוקת המגרש, יגבה המינהל מהחוכר תשלום דמי היתר עבור ההנאה הנוספת מביצוע אחת הפעולות כאמור, בנוסף לדמי חכירה, כתנאי למתן ההסכמה.

נפסק כי החלטה מס' 1 של מועצת מקרקעי ישראל (להלן: המועצה) קבעה כי קרקע עירונית תימסר בדרך של חכירה בלבד כאשר דמי החכירה ייקבעו לפי "ערכה הריאלי" של הקרקע, היינו, בהתחשב גם בזכויות הבניה הקיימות לפי תוכניות המתאר. מקום ששונה יעוד קרקע עירונית או היקף אפשרויות השימוש בה, יוכל המחזיק לנצלה לפי האפשרויות החדשות, אך יהיה חייב לשלם למינהל דמי חכירה בהתאם לתעריפים הקבועים לגבי קרקע כשהיא משמשת ליעודה החדש. בהחלטתה מס' 481 הפעילה המועצה את סמכותה לקבוע שיטת חישוב דמי חכירה אחרת, כך שהשומה תיערך לפי מ"ר מבונה בפועל היינו, לפי ה"שטח לבניה" הוא "שטח לרישום לפי תב"ע", וכך היה אף במקרה זה.
טענת המשיבים לפטור נסמכת על ס' 5 להחלטת מועצה 402 כי החובה לתשלום דמי היתר קמה רק אם השטח הבנוי הכולל עולה על 160 מ"ר ורק בגין שטח תוספת הבניה העולה על 160 מ"ר. לשונו של הסעיף חד משמעית, והפטור שנקבע בו אינו מותנה או מסויג; אמנם החלטה 481 מאוחרת להחלטה 402, אך הדרך ליישב ביניהן ולקבוע חיוב בדמי חכירה או בדמי היתר על כל השטח הבנוי ללא פטור, היא רק באמצעות החלטת מועצה נוספת, ולא באמצעות הוראות פנימיות או נהלים המצויים במדרג נורמטיבי נמוך יותר, כך אכן נעשה בהחלטת מועצה 933, או באמצעות אמירה מפורשת בהסכם בין הצדדים. הערעור נדחה.

	הודעות

	


	רשויות מקומיות



	חקיקה

	ארנונה - הצעת חוק לתיקון פקודת העיריות (שיעור ארנונה לעסק המצוי באזור עבודות בניה), התשס"ח-2008
מטרת ההצ"ח להעניק לבעלי עסקים קטנים ובינוניים, שעסקם הוא מקור פרנסתם העיקרי, סיוע באמצעות הנחה מתשלום הארנונה בתקופה בה מתבצעות עבודות תשתית רחבות היקף. מוצע לקבוע מנגנון שלפיו תינתן ההנחה בשיעור הארנונה, בהתחשב באופי עבודות התשתית המבוצעות באזור העסק, מידת ההפרעה שהן גורמות ומשך ביצוען. כן מוצע לאסור כפל הנחות מארנונה לגבי אותו נכס ולהגביל את מתן ההנחה לתקופה שבה מתבצעות העבודות, וכי ההסדר האמור יחול גם במועצות מקומיות, לכל סוגיהן.

	פסיקה

	היטלים - קביעת אגרת ביוב אינה אחידה - עת"מ (ב"ש) 262/07 יואן שותפות מלונות מוגבלת ואח' נ' המועצה האזורית תמר 
תביעה לביטול דרישת חיוב בטענה כי אינה חוקית, בלתי סבירה ומפלה ביחס לנישומים אחרים.

נפסק כי תעריף אגרת הביוב של המשיבה, ביחס לרשויות אחרות, אינו חריג. החוק אינו דורש אחידות בקביעת התעריף ולא הונחה בפני ביהמ"ש תשתית המלמדת על פסול כלשהו בשיעור הגבייה של המשיבה. הוא המצב באשר לטענת ההפליה הפנימית. 

אגרת ביוב שונה מאגרות אחרות לפחות בשני מובנים: היא נגבית בגין תחזוקתה (ולא בתחילת הדרך), המדד לגביה נתון לשיקול דעתה של הרשות. קיים שיקול דעת רחב לרשות, בקבעה את דרך תחשיב הגבייה, הגם שקיימים יחסי גומלין בין היקף שיקול הדעת שהחוק מעניק לרשות בנושא מסוים, להיקף שיקול הדעת בביקורת השיפוטית של ביהמ"ש המנהלי על החלטת הרשות בנדון. 

שיטת הגביה שקבעה המשיבה היא של חיוב ע"פ כלל צריכת המים של הנישום, ולא ע"פ כמות המים המוזרמת למערכת הביוב. שיטה זו מוכרת ומקובלת, הגם שאינה היחידה, אולם בימ"ש זה אינו משמש כבורר בין שתי שיטות מתחרות אם הבחירה באחת מהן סבירה. 

ע"פ סעיף 39(ב) לחוק הביוב, נקבע בחוזר מנכ"ל משרד הפנים כי במפעלי תעשייה יש לגבות אגרת ביוב עפ"י כמות השופכין, קרי המים המוזרמים למערכת הביוב. אולם, לא נמצא בסיס לטענת העותרות כי יש לפרש מלון כתעשייה כהגדרתה בחוק הביוב. העתירה נדחתה.

	ארנונה - חיוב רטרואקטיבי אינו אסור באופן גורף ויבחן על-פי נסיבות הענין - בש"א (חי') 2448/07 יוסף רדיד נ' מועצה מקומית פרדס חנה-כרכור
בקשה לאישור הגשת תובענה ייצוגית בגין הטלת חיובי ארנונה רטרואקטיביים, על מי ששילם את הארנונה בהתאם לדרישות התשלום שנשלחו אליו במועד, בלא ראיה סבירה לכך שהחיוב המקורי היה תוצאה של מעשה בלתי חוקי מצד הנישום. בנוסף, בגין שינוי שיטת המדידה לחיוב בארנונה.

נפסק כי ככלל, אין לחייב נישום בתשלום ארנונה באופן רטרואקטיבי, כפועל יוצא של עקרון החוקיות, במיוחד כאשר הנישום פעל בתום לב תוך הסתמכות על השומות שהוצאו, ולא ניסה להטעות את הרשות או לנצל טעות מצדה. אולם לצורך ההכרעה בשאלה האם להתיר חיוב רטרואקטיבי בארנונה, יש לאזן בין עניינו של הפרט, אשר הסתמך על דרישות הארנונה שנשלחו אליו ופעל לפיהן, לבין האינטרס הציבורי לגביית מס אמת. על כן, רק במקרים מיוחדים יש להתיר שינוי רטרואקטיבי של חיוב בארנונה. עם השיקולים שיבואו בחשבון בקבלת ההחלטה ניתן למנות את משך הזמן לגביו מבוצעת התחולה הרטרואקטיבית, מידת ההסתמכות מצד האזרח ומידת היעילות והצדק שבחיוב למפרע. חשיבות נודעת גם לשאלה אם קיימת כיום אפשרות לברר את העובדות לאשורן ואם הטעות נגרמה בשל הטעיה מצד האזרח. הבקשה נדחתה.

	ארנונה - מספרה אינה בית מלאכה לצרכי חיוב בארנונה - עמ"נ (ת"א) 280/06 עיריית תל-אביב נ' מספרת אמיר אליה ואח'
ערעור מינהלי על החלטת ועדת הערר לענייני ארנונה כללית שליד עיריית ת"א לפיה יש לסווג מספרה בסיווג של "בית מלאכה" לפי צו הארנונה של עיריית תל אביב-יפו לשנת 2004 (להלן: הצו).
נפסק כי התשובה לשאלה אם פעילות המתנהלת בבית עסק הנה ייצורית אם לאו, מבוססת על מבחנים שנקבעו בפסיקה: האם הפעילות יוצרת יש מוחשי אחד מיש מוחשי אחר - הפיכת חומר גלם למוצרים, מבחן היקף השימוש במוצר המוגמר, מבחן השבחת הנכס, מבחן על דרך ההנגדה. 

מהמבחנים הנ"ל עולה כי המלאכה הנעשית במספרה נושאת מאפיינים רבים יותר של שירות מאשר של ייצור. לעבודת הספר במספרה גם אופי מסחרי. לעבודת הספר מתלווית גם מכירה של מוצרי ספרות שונים, וכד'. המסקנה כי מספרה אינה בית מלאכה הגיונית ונכונה יותר, המתאימה לרוח התקופה ולצביון השירותים המיוחדים הניתנים במספרה. הערעור התקבל.


- תמצית הפסיקה רוכזה מהמאגרים המשפטיים הזמינות לרשות הלשכה ואינה מהווה ייעוץ משפטי -
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