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שני ערעורים, אשר הדיון בהם אוחד, של הנישומה (להלן: "החברה") ושל הועדה המקומית (להלן: "הועדה") על השומה המכרעת להיטל השבחה של שמאי המקרקעין, מר ספי רביב (להלן: "השמאי המכריע"), מיום 14.6.2009, והכל בהתאם להוראות סעיף 14 (ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
נתונים
1. הנכס נשוא השומה הינו מגרש בגודל של 9,016 מ"ר בגו"ח 4041/90 (להלן: "המגרש")
2. התכנית החלה על המגרש (ממ/במ/1492) (להלן: "התכנית"), מייעדת את המגרש למגורים כדלקמן: 4 בניינים, 45 יח"ד לבניין, 100 מ"ר שטח מירבי ליח"ד, סה"כ 18,000 מ"ר. כמו כן מוסכם כי התכנית מאפשרת בניית חדרי גג בשטח כולל של 480 מ"ר. מספר קומות מירבי – עד 13 קומות + קומת עמודים + חדרי גג.
3. החברה עתרה למתן 3 היתרים לבניה על המגרש, וכן למתן מספר הקלות כדלקמן:
(1) בניית  3 בניינים במקום 4 – ללא שינוי השטח הכולל;
(2) תוספת 3 קומות מגורים לכל בניין – ללא שינוי השטח הכולל;
(3) הכללת שטחי יציאה לגג, בהיקף 100 מ"ר, במסגרת קומת המגורים העליונה (זו שמתחת לגג);
(4) הורדת שטח חדרים מהגג  – 120 מ"ר לכלל הבניין;
(5) ניוד שטחים בין הדירות מסה"כ השטחים המותרים, והפיכת שטח מירבי לשטח ממוצע.
הועדה, בישיבתה ביום 30.7.2008 אישרה הקלות אלה. 
עקב אישור הקלות אלה השיתה הועדה על החברה היטל השבחה.
השמאות המכרעת
4. השמאי המכריע קבע מספר קביעות, אשר אלה שעומדות להכרעה בעניין שבפנינו הינן כדלקמן:
(1) תוספת 3 קומות מגורים בבניינים יוצרת השבחה;
(2) בנייתם של 3 בניינים במקום 4 אינה יוצרת השבחה;
(3) יש לפרש את התוכנית כאילו היא מתייחסת לשטח ממוצע של דירה (100 מ"ר). לפיכך, ניוד שטחים מדירה לדירה, תוך שמירת הממוצע, אינה יוצרת השבחה.
ערעור החברה
5. טעות חישובית של השמאי המכריע
בחישוב המצב הקודם של השמאי המכריע נפלה טעות. השמאי המכריע קבע בשמאותו כי המצב הקודם (טרם ההקלות) היה 180 יח"ד, 100 מ"ר לכל דירה ובסה"כ – 18,000 מ"ר, ואילו המצב החדש (לאחר ההקלות) הינו 18,480 מ"ר, ובהתאם שם את ההשבחה.
בפועל, גם במצב הקודם וגם במצב החדש השטח הכולל המותר לבניה היה 18,480 מ"ר, כך שלמעשה ההקלות לא שינו דבר מבחינת השטח הכולל המותר לבניה.
תשובת הועדה: 
הועדה אינה כופרת בכך שגם במצב הישן וגם במצב החדש השטח הכולל לבניה היה 18,480 מ"ר. ואולם במצב הקודם ה – 480 מ"ר היו מיועדים למספר דירות מיוחד ומצומצם – דירות הגג. ההקלה גרמה ל"פיזור" שטח זה לדירות האחרות, ועל כן לא נפלה טעות חישובית כלשהי בחוו"ד השמאי המכריע.
6. תוספת בניה של 3 קומות לבניין אינה יוצרת השבחה.
השמאי המכריע קבע כי במצב הקודם ניתן היה לבנות 12 קומות. 
דא עקא, ע"פ הטענה, תקנון התכנית במצב הקודם (טרם ההקלות) קבע כי כל בניין יכלול קומת עמודים +עד 13 קומות +חדר על הגג – סך הכל 15 קומות. 
נוכח האמור החברה טוענת כדלקמן: במקור נתבקש לבנות פחות מהניתן על פי התכנית. ההקלה הביאה לכך שהבניה הינה בהתאם לתכנית.
זאת ועוד. השינוי במספר הקומות נובע מתוך השינוי במספר הבניינים, ואינו משנה את השטח הכולל לבניה. 
לפיכך לא חלה כל השבחה שכן מימוש הקלה אשר מביא לידי מצב שניתן לבנות על פי התכנית – אינה יוצרת השבחה.
תשובת הוועדה: 
ההקלה מביאה לידי כן שכל קומה בבניין תכלול 4 דירות במקום 5. ערך כל דירה בניצול זכויות זה הינו גבוה יותר, ומכאן ההשבחה.
עוד טוענת הועדה  כי השקפת החברה על פיה חדר על הגג הינו קומה בפני עצמה הינה השקפה מעוותת, שכן חדר על הגג צמוד לדירה שמעליה הוא נמצא. היציאה אליו הינה מתוך הדירה עצמה, ואין הוא מנותק ממנה. לכן אין הוא מהווה קומה בפני עצמה. לפיכך, במצב קודם לא היו 15 קומות אלא 13 קומות בלבד לבניין. וכעת, במצב החדש – 15 קומות לבניין. מכאן עקב הגידול במספר הקומות, נוצרת השבחה.
ערעור הועדה
6. מיצוע שטח דירות וניוד שטחים
הועדה טוענת כי השמאי המכריע טעה בכך שהתוכנית מתייחסת לשטח ממוצע של דירה - 100 מ"ר. הועדה טוענת כי בהתאם לתכנית השטח המירבי של כל דירה הינו 100 מ"ר. ניוד בשטחים, ומתן הקלה המאפשרת בניית דירות הגדולות מ – 100 מ"ר יוצרת השבחה.
תשובת החברה:
שטח הבניה כולל, אשר בגינו ישלמה החברה היטל השבחה, הינו 18,480 מ"ר. משטח זה אין לחרוג. ניוד השטחים הפנימי אינו משנה את השטח הכולל ולכן אין מניעה כי התוכנית תפורש באופן שדירות מסויימות תהיינה גדולות ואחרות קטנות יותר, ובלבד שהשטח הכולל לא ישונה, ויישמר הממוצע.
7. שינוי מספר הבניינים
הועדה טוענת כי השמאי המכריע טעה בכך שבניית 3 בניינים בני 15 קומות במקום 4 בניינים בני 12 קומות אינה יוצרת השבחה. מדובר בשיפור בבינוי, אשר גם הוא מביא להקטנת מספר הדירות בכל קומה, ויוצר השבחה. 
תשובת החברה:
התכנית עצמה מאפשרת, בהערה 5, שינוי במספר הבניינים במגרש, ועל כן ההקלה – לאו השבחה היא, ולמעשה גם לאו הקלה היא, שכן התכנית עצמה מאפשרת גמישות תכנונית. 
החברה טוענת כי בניה בהתאם לאופציה הקבועה בתקנון התכנית עצמה, אינה מגדילה את השטח לבניה, ואף אינה דורשת הפקדה - לא ייתכן כי תיצור השבחה.
דיון והכרעה
8. סעיף 1(א) לתוספת השלישית מגדיר השבחה כדלקמן:
"עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג".
המונח "הקלה" מוגדר בסעיף 1 לחוק התכנון והבניה כך: 
"הרשאה לבצע עבודה שהיא טעונה היתר לפי סעיף 145 בסטיה מהוראות תכנית או תקנה אחרת החלות במקום הנדון ושאין בה משום שימוש חורג".
דהיינו, על מנת שתיווצר השבחה, יש צורך להוכיח כתנאי מקדמי כי ניתן לחברה היתר לבניה הסוטה מהוראות התכנית. זוהי למעשה השאלה המשפטית היחידה שעל בית המשפט לבדוק, שכן ברור שהיסוד השני של ההשבחה - קביעת עליית שווי - הינה שאלה שמאית אשר מסורה לשיקול דעתו של השמאי המכריע. 
בראי הוראות חוק אלה, תיבדקנה כעת קביעות השמאי המכריע.
שינוי מספר הבניינים
9. בעניין זה חלה הוראת הערה 5 לסעיף 30 לתקנון התוכנית אשר קובעת כי:
"יותרו שינויים במספר הבניינים במגרש, ע"פ תכנית בינוי שתאושר בועדה המקומית ללא צורך בהפקדה"
מכאן נובע כי שינוי מספר הבניינים אינו סותר את הוראות התכנית, שכן התכנית עצמה מאפשרת זאת. לפיכך, החלטת הועדה המקומית המתירה בניית 3 בניינים במקום 4 אינה מהווה "הקלה" במובנה המשפטי, שכן אין המדובר בהחלטה המביאה לסטייה מהוראות התכנית.
ר' בעניין זה ע"א (ת"א) 1583/03 הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה נ' ה.ה קניונים בע"מ, בסעיפים 4(ט) – 4(י"א) לפסק הדין (עמ' 16-17) שם נדון עניין דומה מאוד לענייננו.
לפיכך, נכון עשה השמאי המכריע כאשר סבר כי אין בהחלטה זו (שכלל אינה "הקלה" במובנה המשפטי) כדי ליצור השבחה, ודין ערעור הועדה המקומית בעניין זה - להידחות.
גידול במספר הקומות לבניין
10. בניגוד לשינוי במספר הבניינים על החלקה, שינוי מספר הקומות בכל בניין מהווה סטיה מהוראות התכנית, דהיינו -  הקלה. 
התכנית קובעת באופן מפורש כי על המגרש ייבנו בניינים בני עד 13 קומות + חדר על הגג +  קומת עמודים. 
הערה 3 לסעיף 30 לתקנון קובעת כי "חדר על הגג לא יחשב במניין הקומות".
תשריט התוכנית מציין בניינים בני 12 קומות + חדר על הגג. 
רואה אני עין בעין עם ב"כ הועדה המקומית כי חדר על הגג, הצמודה לדירת גג בלבד, ואשר יונק את כל חיותו מהדירה, ואינו מהווה יחידה עצמאית, אינו יכול לשמש כקומה בפני עצמה. כך, גם קומת העמודים. 
על כן, המסקנה הינה כי הבניינים נושא התכנון המקורי היו למעשה בני 12 קומות. 
הנה כי כן, במצב החדש, לאחר החלטת הועדה המקומית, מדובר בבניינים בני 15 קומות. זוהי סטיה מהוראות תוכנית, היינו הקלה, המהווה תנאי להיווצרות השבחה. 
באשר לסכום ההשבחה – הרי אין המדובר בנקודה משפטית, ואין מקום להתערבות בעניין זה.
אשר על כן, ערעור החברה בעילה זו – נדחה.
ניוד שטחים ומיצוע שטח דירה
11. סעיף 30 לתכנית קובע כי שטח מירבי לדירה יהיה 100 מ"ר ליח"ד.
כאמור, בהחלטת הועדה מיום 30.7.2008 ניתנה לחברה הקלה על פיה הותר לה לנייד שטחים, בין היתר כאלה אשר הוקצו לחדרי הגג (בהתאם לתכנית המקורית), ובאמצעותם להגדיל דירות מסויימות, והכל ללא הגדלת שטח הבניה הכולל.
12. השמאי המכריע קבע במחלוקת זו כי: 
"מקובלת עלי פרשנות שמאי הבעלים לפיה השטח שנקבע בתקנון התכנית הינו 100 מ"ר בממוצע לדירה"
בכל הכבוד, לא הבינותי מאין ניטלה פרשנות זו. התכנית קובעת באופן מפורש כי השטח המירבי של כל דירה הינו 100 מ"ר. אין כל בסיס במילות התכנית או בכל הוראה אחרת בתכנית המאפשרת לפרש אותה כאילו היא מתירה בניית דירות בגודל ממוצע של 100 מ"ר.
משניתנה אפשרות, בהתאם להחלטת הועדה הנ"ל, להגדיל שטחי דירות מסויימות (על דרך של ניוד שטחים שבמקור הוקצו לדירות הגג), זוהי סטיה מהוראות תכנית, אשר הינה אחד מהתנאים להיווצרות השבחה.
אכן, ייתכן, שעקב סטיה זו מהוראות התכנית לא בהכרח נוצרה השבחה שכן לא קיימת עליית ערך מקרקעין (בשים לב לכך שהשטח הכולל לבניה לא השתנה, ובשים לב לכך שכבר שולם היטל השבחה בגין בניית 18,480 מ"ר). מאידך גיסא, ייתכן שקיימת השבחה בין היתר עקב האפשרות שהתמורה הפוטנציאלית הכוללת בגין הפרוייקט בכללותו גדלה, נוכח העובדה שההקלה מאפשרת בנייתן של מספר דירות גדולות יותר – ומן הסתם יקרות יותר.
אינני מביע כל עמדה בענין זה. המדובר בעניין שמאי לחלוטין והדבר מסור, כמובן, לשיקול דעתו של השמאי המכריע.
ואולם, מבחינה משפטית לא ניתן לאמר שניתן לפרש את התכנית כאילו היא מדברת על גודל ממוצע של דירה, מקום שבפועל הינה נוקבת באופן מפורש, ברור וחד משמעי בשטח דירה מירבי של 100 מ"ר.
התכנית הינה דין לכל דבר ועניין, ומעת שהיא מדברת בקול ברור ומפורש אין סמכות או כח לאיש לקבוע כי אומרת היא דבר מה אחר.
לפיכך, ערעור הועדה בעניין זה מתקבל. 
הדיון מוחזר לשמאי המכריע לצורך הכרעה האם מבחינה שמאית, ההקלה המאפשרת ניוד השטחים והפיכת מגבלת שטח מירבי של דירה (כנקוב בתוכנית) לשטח ממוצע, יוצרת השבחה.
טעות חישובית
13. לא מצאתי בטענה זו ממש. מוסכם על הצדדים כי השטח הכולל לבניה הוא 18,480 מ"ר הן במצב החדש והן במצב הקודם, והשאלה שבמחלוקת הינה האם ההקלה שאיפשרה ניוד שטחים, הגדלת מספר הקומות והקטנת מספר הבניינים, יוצרת השבחה. בכל הטענות הללו כבר הכרעתי לעיל. 
נוכח כל האמור, ערעור החברה נדחה על כל חלקיו. 
ערעור הועדה מתקבל אך ורק בפן של ניוד השטחים ומיצוע שטח הדירות, הכל כמבואר לעיל. 
החברה תישא בהוצאות המשפט של הועדה בגין ערעור זה, וכן בשכ"ט עו"ד הועדה, אשר בנסיבות העניין יעמוד על סך כולל של 8,000 ₪ בלבד.
5129371
54678313המזכירות תשלח עותק מפסק הדין לב"כ הצדדים.
5129371

54678313ניתן היום,  כ"א טבת תשע"א, 28 דצמבר 2010, בהעדר הצדדים.              
רפי ארניה 54678313-9/58

נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
בעניין עריכה ושינויים במסמכי פסיקה, חקיקה ועוד באתר נבו – הקש כאן
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