בתי המשפט 
	 

	בית משפט השלום כפר-סבא
	עא 000051/04

	
	 

	בפני:
	כב' השופטת רחל קרלינסקי
	 
	02/10/2005

	
	
	
	


 

 

 

	בעניין:
	הר עוז גלעד
	 

	 
	ע"י ב"כ עו"ד
	יוגב עידו
	מערער

	 
	נ  ג  ד
	 

	 
	ו. מ. לתכנון ובניה, עירית רעננה
	 

	 
	ע"י ב"כ עו"ד
	גל עירית
	המשיבה


 

פסק דין

 

1.
בפני ערעור וערעור שכנגד על שומה מכרעת לעניין היטל השבחה של אולם תעשיה ברח' 

המסגר 2 באיזור התעשיה ברעננה. 

הערעור נסוב על קביעתו של השמאי המכריע מר שאול ויסמן אשר קבע כי המערער ישא רק בחלק מהיטל ההשבה שנקבעה ע"י הוועדה המקומית. 

 

לטענת המערער יש להצהיר כי דין הקביעה הנ"ל להתבטל בהיותה לוקה בחוסר סבירות קיצונית וכפועל יוצא מכך להורות למשיבה להשיב לידיו את הסכומים ששילם על פי קביעת השמאי המכריע, לרבות שכר טרחת  השמאי. 

 

גם לטענת ב"כ המשיבה בערעור שכנגד, יש להורות על ביטול השומה המכרעת וכפועל יוצא מכך להורות לטענתה, על חיוב המערער במלוא תשלום היטל ההשבחה ולא רק בשיעור שקבע השמאי המכריע. 

 

רקע עובדתי:

 

2.
בשנת 98 נכנסה לתוקף תוכנית בניין עיר מס' רע/1 /330א'. תוכנית זו התירה שימוש למשרדים במבני התעשיה והמלאכה הקיימים באיזור התעשיה ברעננה, לעומת המצב הקודם שעל פיו הותר שימוש לתעשיה ומלאכה בלבד. 

 

3. 
המערער היה בעל הזכות הבלעדית בנכס המצוי ברח' המסגר 1 א.ת. רעננה והרשום כחלקה 25/36 בגוש 8981 החל משנת 1993 (להלן: "הנכס").  

בפועל נעשה שימוש בנכס בהתאם להיתרי הבניה שניתנו ביום 22.6.88 ו-31.12.90 ו-26.6.94. על פי היתרים אלה הותר השימוש לתעשיה ומלאכה, לרבות בתוספות שנבנו למבנה הנ"ל. 

 

4.
ביום 31.12.02 נכרת חוזה מכר בין המערער לקונה הנכס (כהן אלי – שמאות מקרקעין בע"מ) . על פי החוזה הנ"ל הצהיר המערער כי הוא בעל הזכות הבלעדית של נכס המשמש למשרד והוא מוכר את כל זכויותיו במשרד, לקונה הנ"ל בתמורה ל-63,000 דולר. 

 

5.
בסוף יוני 03 פנה המערער לטענתו, לקבלת אישור מהמשיבה לצורך רישום העברת הזכויות לקונה ונדרש לתשלום היטל השבחה, על פי שומת המשיבה, בסך 56,470 ₪ ליום אישור התוכנית. 

 

6.
על פי החלטת שמאי המשיבה מר אחיקם ביתן, חלה השבחה בנכס כתוצאה מהתרת השימוש בנכס לשימוש משרדי. על כן נקבע ההיטל בשיעור הנ"ל ליום 13.4.98 – (הוא מועד אישור התוכנית) ואשר על פי דרישת המשיבה שוערך לסך 66,621.54 ליום 22.7.03. 

 

7.
המערער השיג על היטל ההשבחה הנ"ל וצירף להשגתו חוות דעת משפטית מטעם עו"ד ב. טמיר. בחווה"ד הנ"ל צויין כי העובדה שהתוכנית רע/ 1 / 330 א' סיווגה את הנכסים באיזור לשמוש משרדים, אינה פוטרת את המערער מהצורך להגיש בקשה לאישור שימוש חורג במקרקעין ועל כן יחול היטל ההשבחה רק במקרה בו יתבקש אישור לשימוש חורג למשרד. 

 


בהעדר מענה להשגה במועד, ולאחר פנית המערער כעבור זמן  נוסף ניתנה תשובת נציגת המשיבה במכתבה מיום 18.11.03. בתשובה זו נקבע כי אין בעובדה כי נדרש הליך של קבלת היתר לשימוש חורג , מקום שההיתר המקורי הוצא לשימוש מוגדר, כדי לגרוע מהוראות החוק המחייבות את הבעלים בתשלום היטל השבחה בעת מימוש הנכס, עקב אישור של תוכנית משביחה. 

8.
השגה נוספת הוגשה במצורף לשומה אחרת שניתנה על ידי השמאי גולדשטיין אשר קבע כי התוכנית החדשה לא תרמה להשבחת הנכס, כיוון שאינה מרחיבה את אפשרויות הניצול בו ואינה תורמת לעליית שוויו אלא בכפוף למיצוי הליך של התרת שימוש חורג. 

 

9.
בהסכמת הצדדים מונה שמאי מכריע, לאור המחלוקת וסירובו של המערער לשאת בתשלום. 

 


על פי תמצית מסקנת השמאי המכריע מר שאול ויסמן, יש לחייב בהיטל בעבור פוטנציאל שימוש חורג להיתר שהתאפשר ביום שאושרה התוכנית החדשה ועל כן בלא לשנות את שיעור היטל ההשבחה, קבע כי החובה בתשלום ההיטל תחול באופן חלקי על המערער למועד הקובע, בסך של 14,117 ₪ בלבד., מתוך הסך של 56,470 ₪ שנקבע. 

 

טענות המערער

 

10.
המערער תוקף את החלטתו של השמאי המכריע בכמה היבטים; 

ראשית, בקיומה של  טעות בקביעת היטל השבחה חלקי כאשר לטענתו, השבחה נוצרת במועד אחד ולא לשיעורים. טיעונו המשפטי של השמאי אינו קביל, אין לו אחיזה בחוק והוא טיעון מקורי שאינו נסמך על פסיקה כלשהי ובוודאי לא על הפסיקה שצוטטה על ידו. 

שנית, היטל ההשבחה ניתן לגבייה רק כתוצאה מכך שאכן נוצרה השבחה ואילו במקרה דנן לא השביחה התוכנית את הקרקע כיוון שקיים היתר מגביל. על כן מועד ההשבחה וכן הטלת היטל ההשבחה יחולו רק כאשר יבוצע הליך לאישור שימוש חורג. כיוון שהליך כזה עוד לא החל, ממילא אין להטיל את היטל ההשבחה כל עוד לא החל. גם השמאי המכריע קבע שלא היה אירוע מס וכן קבע שאין לחייב פעמיים בהיטל השבחה. מכאן, שלא היה מקום לחייב את המערער כלל, אף לא בחיוב חלקי. 

 

11.
בנוסף טוען המערער כי השמאי המכריע קיבל למעשה את כל טענותיו ואף אופן ומהלך קביעותיו מעיד על כך. דא עקא, שהכרעתו הסופית המהווה כביכול "פשרה", סותרת את כל מסקנותיו הנ"ל, נראית מלאכותית ומאולצת ולמעשה הפוכה לקביעותיו החד משמעיות לטובת המערער. 

 


ב"כ המערער השלים טעוניו בכתב (לאחר שהותר לו) וביקש להדגיש כי נוכח עמדת המשיבה על ביהמ"ש ממילא להורות על ביטול השומה המכרעת וקבלת טענתו כי היות שיש היתר מגביל, לא נוצרה השבחה. 

 

טענות המשיבה

 

12.
ב"כ המשיבה מפנה להלכה על פיה על בית משפט הדן בערעור היטל השבחה, לנקוט בגישה המצמצמת לפיה בית המשפט לא יתערב בשומה מכרעת של שמאי מקרקעין מקצועי אלא אם כן, מדובר במקרה קיצוני של חריגה מסמכות או פגיעה בכללי הצדק הטבעי. 

 


גם ב"כ המשיבה טוענת כי השומה המכרעת למעשה אינה בגדר שומה, שכן השמאי לא נכנס כלל לחישובים ולביסוס סכומי ההיטל אלא "כתב פרוזה ארוכה והתפלסף עם עצמו בנושא מי חייב לשלם את ההיטל הנדרש". 


ב"כ המשיבה הודיעה כי לאור הסכום הנמוך שבו חוייב המערער על פי קביעת השמאי המכריע ולאור קביעתו של האחרון כי את יתרת ההיטל, תוכל המשיבה לגבות מקונה הנכס, המשתמש בו כמשרד, הסכימה המשיבה לקבל את קביעותיו של השמאי. אולם, משהוגש הערעור ולאור מסקנותיו השגויות של השמאי, היא עומדת על קבלת הערעור שכנגד, שבמסגרתו מתבקש ביהמ"ש לקבוע כי חובת תשלום היטל ההשבחה בגין תוכנית המשביחה את הנכס, חלה על מי שהיה בעל הנכס ביום אישור התוכנית המשביחה. 


ב"כ המשיבה בתגובתה הנוספת והמשלימה הבהירה כי אין בדעתה לגבות את היטל ההשבחה פעמיים ותפעל עפ"י קביעת ביהמ"ש. לדעתה, נוכח לשון החוק מוטלת על המערער החבות בתשלום ההיטל במועד מימוש הנכס. 

 

קביעת השמאי המכריע

 

13.
השמאי וייסמן בחוות דעתו הציב את שאלת החבות כשאלה העיקרית שבנשוא המחלוקת. במסגרת שאלה זו דן בשאלה מהו הדין כאשר תוכנית בניין עיר מקנה שימושי קרקע אחרים מאשר מקנה ההיתר, והאם יש לשום ולדרוש היטל השבחה בעת מימוש הזכויות בדרך של מכירה, לפי ייעודי הקרקע החדשים והמטיבים על פי התוכנית החדשה. 

 

14.
השמאי קבע מס' הנחות יסוד כמו העובדה שכדי להנות מהשימושים החדשים שמתירה התב"ע ששונתה, חייבים המבקשים לקבל שימוש חורג מהיתר או לבקש היתר חדש. 


לפיכך קבע כי מי שיבקש לעשות שימוש חורג להיתר ולתוכנית בניין העיר שהיתה בתוקף בעת הרכישה, הוא זה שישלם את ההיטל ואין בהעברת הזכויות כדי לפטור את הקונה. 


השמאי מבקר את הקביעה בחוות דעתו של השמאי ביתן, על פיה ההשבחה נובעת מהתרת השימוש באולם לשימושים משרדיים. לדעתו מסקנה זו בטעות יסודה כי כל עוד לא הותר השימוש לא קרה אירוע מס. 

 

15.
השמאי ניסה ללמוד מסקנה ממצבו של מגרש ריק כאשר משתנה תוכנית בניין עיר. במקרה כנ"ל אין לטענתו ספק, כי בעת מימוש בדרך של מכירה, יש לחייב בגין השימושים המשביחים בשל השינוי שנעשה בתקופת הבעלות וזאת בהיטל השבחה. אולם במקרה דנן כיוון שהתוכנית החדשה הותירה זכות לעשות את אותם השימושים המקוריים באופן מוגבל והוסיפה שימושים משביחים, ספק אם המשיבה יכולה לחייב היטל בשל פוטנציאל לשימוש,  גם אם הוא וודאי. 

 

16.
השמאי עושה שימוש והבחנה בין פוטנציאל כללי לבין פוטנציאל ספציפי וקובע כי במקרה הנדון תעמוד למשיבה אפשרות "ללכוד את בעלי הזכויות פעמיים" באופן המנוגד לפסיקה על פיה אין לגבות פעמיים בגין היטל השבחה. 

הגביה הכפולה תתאפשר פעם בשל תשלום עבור פוטנציאל ספציפי שחוייב בדרך של ניכוי משווי קודם ופעם בשל דרישה מנדטורית בגין הגשת בקשה לשינוי חורג מהיתר. 

בקובעו חד משמעית כי האירוע המחייב היטל השבחה יהיה בהגשת הבקשה לשינוי חורג מהיתר, סבור השמאי ויסמן כי לכאורה היה מקום שלא לחייב את הבעלים המוכר – הוא המערער - בהיטל ההשבחה, אלא שהשמאי מצא דרך (שהוגדרה על ידי המערער כדרך מקורית) להיאחז בטענה בדבר הנוהג של הרשות לאכיפת החוק לצורך הטלת החיוב לתשלום ההיטל, ולהגיע לחלוקת ההיטל בין שני הצדדים לעסקת המכר. 

 

על פי קביעת השמאי, קיים חריג לכלל בדבר חבות המוכר בהיטל וזאת כאשר בדרישת  החיוב בהיטל ההשבחה בעת המימוש, קיים נוהג ידוע, שהמשיבה לא נוהגת לאכוף את הוראות התוכנית. העדר אכיפת שימושים חורגים מתוכנית או היתר, הוא לדעתו בר השפעה על שווי שוק.  

 

נוהג זה לטענתו הינו "מקבילה להכרה בפוטנציאל ספציפי עקב אישורה של תוכנית" ופוטנציאל זה מחייב בהיטל ההשבחה, בניכוי סיכון לקונה כי יחוייב בהיטל שעה שיבקש שימוש חורג מהיתר. 

 

זהו היסוד לקיום חלוקת חבות כפי שקבע השמאי ועל כן חייב את המערער בחלק יחסי מתוך מלא שיעור היטל ההשבחה שנקבע ע"י המשיבה. 

 

דיון

 

17.
על פי סעיף 14 (ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה תשכ"ה – 1965 , נקבעה בקרה שיפוטית על החלטת שמאי מכריע בנקודה משפטית או בעילה של העדר הזדמנות נאותה לבעלי הדין או שמאים מטעמם, לטעון טענותיהם בפני השמאי המכריע. 

 


כבר נקבע כי בקביעת מסגרת הערעור כמסגרת הביקורת השיפוטית על הכרעת השמאי, שלל המחוקק קיומה של מסגרת שיפטטית אחרת ובכללה את זו המעוגנת בחוק הבוררות ביחס לפסקי בורר.

 


ראה ה.פ. 482/93 עמרן שאולי נ. הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים. 

 

לפיכך אין רלבנטיות לפסה"ד המצמצמים ביקורת ביהמ"ש על חווה"ד שמאי, לעניינים שמנו שם ושצוטטו ע"י ב"כ המשיבה. על פי מצוות החוק, בנסיבות דנן מצומצמת הביקורת השיפוטית לנקודה משפטית בלבד. 

 

18.
טעמי הערעור מכוונים אכן לשאלה משפטית בדבר חלותו של היטל השבחה, על מי שבידיו היתר לשימוש מוגדר מקום שאושרה תוכנית חדשה. 


כזכור, קבע השמאי המכריע כי במצב שנוצר, שבו שונתה התב"ע באופן המתיר שימוש אחר מבעבר, יחויב המערער המבקש להנות משמוש זה, לקבל שמוש חורג מהיתר או להוציא היתר חדש. על פי קביעתו, כיוון שטרם הותר השימוש החדש, לא קרה אירוע מס ואין לחייב את המוכר עבור מלא ההשבחה. יצויין כי השמאי המכריע לא דבק בקביעה זו עת הגיע למסקנה כי יש לחלק בין הצדדים לעסקה את החיוב בהיטל ההשבחה, מהטעמים שצויינו.  

 

 

19. 
השאלה הראשונה העומדת על הפרק היא, האם חלה השבחה במקרקעין כתוצאה מאישור התוכנית רע/1/ 330א'.  

 

השבחה הוגדרה בסעיף 1 לחוק התכנון והבניה,  תשכ"ה – 1965 כ: "עלית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג"

 


החבות לתשלום היטל השבחה קמה על פי סעיף 2 לחוק הנ"ל ובלבד שחלה השבחה במקרקעין. סעיף 2 א' לחוק מתנה את החבות בתשלום בשאלה האם חלה השבחה במקרקעין "בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרת". 

אין למעשה חולק כי התוכנית הנ"ל הרחיבה את רשימת השימושים המותרים בנכס בהתרת שימוש למשרד. כל שטוען המערער הוא כי הליך ההשבחה טרם הושלם ועל כן אין מקום לגבות היטל השבחה והטלתו וגבייתו בשלב המימוש, טרם הגשת הבקשה להיתר חורג היא בלתי חוקית. 

את השלמת ההשבחה כאמור, תולה המערער בהגשת הבקשה להיתר חורג וכיוון שבקשה כנ"ל טרם הוגשה ובוודאי טרם אושרה, ממילא לא הושבחו המקרקעין ואין מקום לדרישת ההיטל. 

 

20.
ב"כ המערער הפנה לפסה"ד בעניין ע"א 7210/01 עירית נתניה נ. עזבון המנוחה רחל גלמבוצקי, על פיו לטענתו, קבע כב' ביהמ"ש העליון הלכה ברורה, לפיה אפילו היתה עליית שווי כתוצאה משימוש חורג שנעשה בלי היתר, אין היא באה בגדר השבחה , וכי נוצרת חבות בהיטל השבחה, בגין שימוש חורג רק משהותר השימוש החורג. 

 

לטעמי, עובדותיו של המקרה בפרשת גלמבוצקי שונות, שינוי מהותי ומבחין, מהמקרה שבפני. בפרשה הנ"ל סרבה עירית נתניה ליתן אישור להעברת זכויות מחמת חוב לרבות בגין היטל השבחה, מקום שבוצע שימוש חורג בנכס בפועל ונרשמה הערה בגין כך על המקרקעין במסגרת ההליך הפלילי. 

שם לא היתה מחלוקת כי לא נתבקש היתר שימוש ואף לא ניתן היתר שימוש חורג. על כן נקבע, כי אין השבחה מקום שנעשה במקרקעין שימוש חורג בפועל, בלי היתר בניגוד להשבחה, שבמהותה מהווה עליית שווי, שהיא תוצאת פעולת הרשויות שגרמו להשבחה. 

 

לא כך במקרה שבפני, כאשר הותר השימוש המרחיב (החורג מהשימוש המותר) על פי התוכנית החדשה ולמעשה כל מה שנדרש מהמחזיק בנכס הוא להגיש בקשה להיתר חורג מול ההיתר הקיים, אולם לא למול התוכנית שאושרה. 

 

גם בפסה"ד עת"מ (ת"א) 1347/01 מול הים הרצליה פיתוח בע"מ נ. משרד הפנים (שצוטט ע"י ב"כ המערער) מבחין ביהמ"ש המחוזי בין חריגה למול היתר וחריגה מתוכנית. גם שם נקבע כי שימוש אחר שמבקשים לעשות באותו מבנה מהווה שימוש חורג מן ההיתר המקורי, גם אם אינו חורג מן הייעוד והשמושים האפשריים במקרקעין, כפי שנקבעו בינתיים בתוכנית החדשה. ואכן נקבע שם כי יש לפעול במקרה כנ"ל במסגרת הליך של בקשה לשימוש חורג מהיתר קיים. אולם אין בכך לטעמי, לפגוע בקביעה כי התוכנית החדשה השביחה את המקרקעין עם כניסתה לתוקף ועל כן כבר בעת המימוש היה מקום לחייב בהיטל ההשבחה. 

 

21.
בשונה מהיטל מס רגיל, מוטל היטל השבחה מקום שבו כתוצאה מההשבחה, חלה עליה רעיונית בשווי המקרקעין.


יש הטוענים כי ההצדקה לקביעת מועד חיוב בתשלום היטל השבחה, תקום מקום שבו ההשבחה תקבל ממשות כלכלית בידי החייב בהיטל. ראה: מ. גלברד, מועד תשלום היטל השבחה בעת מימוש זכויות בדרך של עסקה מיסים יד 138. 

אחד מסימני יצירתה של הממשות הכלכלית היא הוצאת הנאת ההשבחה, מהכח אל הפועל, בידי בעל הזכות במקרקעין. 

 


על כן, במחלוקת שבין הצדדים לנפקות הציון בהסכם המכר שבין המערער לצד ג', סבורני כי גם אם ההשבחה לא קמה מעצם הציון בהסכם ע"י הצדדים, יש בהעברת הזכויות כדי להעיד ברורות כי המערער עצמו נהנה מההשבחה בפועל. לפיכך אין בנסיבות אלה השפעה להכרח בהוצאת היתר נוסף, מול התוכנית החדשה. 

 


החשש בדבר גביה כפולה מתאיין בהצהרתה הברורה של המשיבה שלא לפעול בדרישה נוספת עת תוגש בקשה לשימוש חורג. 

 

22.
מקובלת עלי טענתם של שני הצדדים כי הפתרון המשפטי אליו הגיע השמאי וייסמן בשומה המכרעת, אינו מעוגן בחוק ואף לא בפסה"ד עליו הסתמך (בג"צ 199/88 קהילת ציון אמריקאית נ. הוועדה המקומית קרית אתא) פ"ד מג (1) 89. 

 


על כן לא היה מקום לקביעה בדבר חלוקה זו או אחרת בנטל של דרישת היטל השבחה.

 

יחד עם זאת משקבעתי כי המקרקעין הושבחו בתוכנית שהיתה קיימת בעת העברת הזכויות, והתשלום חל על מעביר הזכויות בעת מימושן, יש מקום להטיל את מלוא ההיטל על המערער. 

 

לסיכום

 

23.
לאור האמור, אני דוחה את הערעור ומקבלת את הערעור שכנגד.


המערער יחוב במלא היטל ההשבחה. 

 


אני משיתה על המערער הוצאות ושכ"ט עו"ד בסך 5,500 ₪ + מע"מ. 

 

ניתנה היום כ"ח באלול, תשס"ה (2 באוקטובר 2005) בהעדר הצדדים.

 

	רחל קרלינסקי, שופטת
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