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  ערר                                                                                                                        בפי ועדת ערר

  צרת עילית –ועדת ערר להיטל השבחה 

  

  0813238שרה מלכה הורביץ ת.ז.   ן:  בעיין שבי
  זאב גבעת  65/2אצל עמירם, רחוב האיילות 

  02-5865921 טל'
054-8017898  

    077-3179325 פקס
  meir.amiram@gmail.com דוא"ל

  

  ת העורר

  גד 

  

  הועדה המקומית לתכון ולביה צפת 

  צפת 50,רחוב ירושלים 

  המשיבה 

  
  שמאי מקרקעין  - ויסבלום & קלפון 

  , חיפה 17רחוב מעלה השחרור 

  משיב פורמלי על תאי
  לערר) 12- ו 11(סעיפים 

  

  ערר 

ערר   בזה  מיום  יתוהחלט  כגדמוגש  צפת,  ולביה  לתכון  המקומית  הועדה  של  את   03/10/2021ה  לחייב 

הכרעת  וב,  בשומה מכרעת חלוטהמגובה ההיטלים שקבעו    40%-העוררת בהיטלי השבחה בגובה החורג בכ

הערר מוגש לועדת הערר לוכח    של העוררת כגד המשיבה.)    8024/19(מס'  ועדת הערר הכבדה בערר קודם  

ערכי  הוציא שומות בהתאם ללעליה  במקרקעין זהים  כי    סירוב המשיבה להכיר בתוקף הכרעת ועדת הערר

  . שומה המכרעת החלוטהה

  ועיקרי הטעות  התשתית העובדתית

(להלן החלקות),    112- ו  105חלקות חלקות    13531הזכויות בכסים הידועים כגוש  העוררת בעלת   .1

השבחה בהיטלי  המשיבה  ע"י  חוייבה  כך  (שומת    ובעקבות  א'  כספח  המצ"ב  לדרישות  בהתאם 

 ההשבחה שעליה מבוסס ההיטל זהה עבור שתי החלקות ולמען היעילות מצורף עותק בודד ממה).

היא מכרה את זכויותיה במקרקעין והשבחה מאת המשיבה, אחר ש זקוקה לאישור היטלי  עוררת  ה .2

  זכויות לרוכשים.ביר עדרשת כעת לה

אשר העוררת מכרה את   106החלקות זהות לחלוטית בגודלן, במצבן התיכוי, ובמיקומן, לחלקה   .3

ון  , ואשר בגין היטל ההשבחה שחוייבה בו בשעתו, הוגש על ידי העוררת וד2019זכויותיה בה בשת  

  . "הערר הקודם"להלן  בעיין תיקון שומה מכרעת חלוטה,    8024/19בפי ועדה כבדה זו ערר מס'  

 סחי שלושת החלקות מצ"ב כספח ז')(

 :וגם בעיין
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דין חלקה   .4 כי  להיות זהה לדין חלקה    106במסגרת הערר הקודם טעה העוררת  ששומת ,  6חייב 

 . 11/08/2016עאטף עאלם, בהחלטתו מיום מר השבחתו הוכרעה בידי השמאי המכריע 

את   ועדת העררקיבלה  בערר הקודם (מצ"ב כספח ב'),    23.06.2020מיום  של ועדת הערר    בהכרעתה .5

"ככלל יש להוג על פי שומה מכרעת  , וכי  6כדין חלקה    106י דין חלקה  טעות העוררת, וקבעה כ

"ככל שהועדה המקומית סבורה שהשומה המכרעת שגויה, הרי  וכי  ,גם במקרים דומים אחרים"

וכי  שבידיה לפעול לתיקוה במועדים הקבועים בחוק" "ככל שסבורה הועדה כי קיימת טעות  , 

בידיה לקוט הליכי ערר וערעור הקבועים  ר וכדומה, מ.ה.)  (פירוש: שאיה טעות סופ  אחרת בשומה

 . בדין"

"הועדה המקומית תמציא לעורר דרישת תשלום  , כי  בערר הקודםכרעתה  עוד קבעה ועדת הערר בה .6

ד' מצ"ב    .המבוססת על חישוב בהתאם לערכי השומה המכרעת ושיטת החישוב לפיה" כספח 

מר עאטף   השמאי המכריע  שלהמכרעת    ההכרעה, מתוך השומהו  פי החישובדף הפתיחה ודהעתק  

 . עאלם

לדרכי ההתהלות  .7 מודעת  תהיה  שועדת הערר  זה, חשוב  בערר  סבורה שבבואה להכריע  העוררת 

דרכי התעמרותה באזרח (במקרה דן אזרחית שגילה ו  הבלתי תקיים (בלשון המעטה) של המשיבה

המשיבה בערר הוכחי.    סוח החלטותיה והכרעותיהתביא זאת בחשבון בעת ישה), ו  -90ושק ל

עד היום לא מסרה לידי העוררת שומת  ש   בכך  בערר הקודם  כבדה זו ת ערר  ועד  הכרעתאת   מבזה

המשיבה   .כרעת ועדת הערר בערר הקודםלה 8כמתחייב מסעיף  106עבור חלקה השבחה מתוקת  

שבין    בגין ההפרש  ,אצלה   העוררתסרבת בטעות הזויות לזכות את חשבון  דוחה בלך ושוב ומאף  

חלקה   עבור  העוררת  שילמה  אותו  ההשבחה  היטל  ידי    42,199(  106גובה  על  שולמו  אשר  ש"ח 

 לבין גובה ההיטל המתחייב מהחלטת ועדת הערר הכבדה בערר הקודם )  01.02.19העוררת ביום  

הקודם, בערר  העוררת    הוצאותגין  ב אצלה  העוררת  חשבון  ואף מסרבת לזכות את  ,  ש"ח)    23,450(

(ושא: הוצאות בהיטל    04/08/2020מיום  חייבה אותה בהן בהחלטתה  ועדת הערר הכבדה    אשר

 וכך קבעה: מצ"ב כספח ג'), השבחה

  

יצויין כי מעבר לזקים הכספיים ולסבל הפשי שגרמים לעוררת בגלל התהגות המשיבה, בהעדר 

ותת וזיכוי בהתאם, מסכלת המשיבה שלא כדין את  שומה מתוקעוררת מול רשות  ה  סיום התחשב

 . 106המיסים בעיין שומת מס השבח בעיין חלקה 

די   .8 לא  בסעיף    השערורייתית בהתהלותה  אם  ולבזות,   ,7כמפורט  לעשות  המשיבה  הגדילה  עוד 

  שידוה בערר   106הזהות בתויהן לחלקה  ,  112-ו  105הגישה לעוררת שומות השבחה עבור חלקות  ו

תואמות לשומה המכרעת,  הקודם, אין  בכ   ראשאשר  אחת   40%-גבוהות  מהשומה המכרעת   כל 

  (ו) לתוספת השלישית לחוק התכון והביה 14לסעיף  ביגוד    הן  עשתה המשיבה  כל אלה  .החלוטה

מטעמה   1965התשכ"ה   בשומה  כי  הקובע  רק  ",  השומה  רשאית לשות את  המקומית  הוועדה 

מימוקים שעיים טעות בפרטי המקרקעין, התוים הפיזיים של המקרקעין, התכיות החלות 

הכבדה בערר   ועדת הערר כרעתלהוהן ביגוד   ",על המקרקעין או הזכויות שיש לחייב במקרקעין

לציטוט    הראויממו  אבל לוכח התעלמות המשיבה    לעיל,  5כבר בסעיף    צוטטהאכן   אשר(  הקודם

"ככלל יש להוג על פי שומה    כי  קובע,  8024/19ערר מס'  ל  בהכרעת ועדת הערר  4סעיף    :)שית

המכרעת  שהשומה  סבורה  המקומית  שהועדה  "ככל  וכי  אחרים",  דומים  במקרים  גם  מכרעת 

לפעול לתיקוה   שבידיה  הרי  בחוק",שגויה,  הקבועים  כי  וכי    במועדים  הועדה  שסבורה  "ככל 

בידיה לקוט הליכי ערר  (פירוש: שאיה טעות סופר וכדומה, מ.ה.)  קיימת טעות אחרת בשומה  
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"הועדה המקומית תמציא לעורר דרישת תשלום  בה קובע כי    8, ואשר סעיף  וערעור הקבועים בדין"

 המכרעת ושיטת החישוב לפיה". המבוססת על חישוב בהתאם לערכי השומה 

  ם השמאי ים  , בשומות ההשבחה שהעבירה המשיבה לעוררת מצייהללו  המשיבה  במעלליאם לא די   .9

  בסיפא:

האתיקה של   תקותהשמאות ערכה בהתאם לש  כל  על  צהרה המקובלת ההזו, ומהעדר  מהסתייגות  

מחוץ    םשאין מקום לשומת  לכך  יםמודע  השמאים דןכי    העוררתמביה    ,שמאי המקרקעין בישראל

המקומית הועדה  ולביה  למסדרוות  אותה,  צפת  לתכון  שומה כבר  ש  מכיוון  שהזמיה  קיימת 

לצרכים פימיים,  להזמת השומה מצד המשיבה כהזמה    יםמתייחסהם    משכך,  .מכרעת חלוטה

, בכתב  םיאישור השמאהמשיבה מצידה לא הציגה  מכל מקום,    ולא לצרכי הצגתה לצד ג' כלשהו. 

"הועדה המקומית לתכון וביה   כלפי צד שלישי, שאיובאופן שמאשר לה להציגו או להשתמש בו  

   צפת".

הועדה תתבקש להורות על בטלות השומה גם משום טעם זה, ולהורות כי ככל שהמשיבה מעויית  .10

להמשיך ולהתריס כגד החלטת הועדה בערר הקודם בדרך של הצגת השומות החדשות שערכו של  

, עליה להציג אישור השמאים בכתב  בהיטל  עוררת לשם חיובהבפי ה  ויסבלום & קלפון  השמאים  

בשומתם שימוש כגד השומה המכרעת החלוטה של השמאי    מאשרים לה לעשותלכך שהם אכן  

 .עאטף עאלם

זו בערר   .11 דין שומות ההשבחה החדשות להיבטל לאור החלטת ועדה כבדה  דעת העוררת היא כי 

יהיה    .לדון בהןאו טעם  ם מעלים ואים מורידים ואין כל צורך  איוחישוביהן  הקודם, ועל כן תוכן  

ר למשיבה לייתר את הליכוי הערעור וההשגה הקבועים בחוק, ולעשות דין לעצמה  זה אבסורד לאש

בהזמת שומות חדשות ככל שתחפוץ, באופן שמקעקע את העיקרון של דין אחד לכולם, כפי שידון  

והוכרע כבר בערר הקודם. יהיה זה אבסורד גדול עוד יותר, לאפשר מצב בו מגרשים זהים של אותו 

יחוייבו כל אחד בהיטל השבחה בגובה שוהמכל מקום, על המשיבה לדעת   ,  )עוררתהבעייו,  אדם (

ויסבלום תטען העוררת כי השמאים הכבדים  תוקף,    לשומות החדשותלתת    היאככל שתדרוש    כי

טעו בחישוביהם, באופן שאחרי שתתוקן הטעות, יעמוד גובה ההיטל בשומות החדשות    & קלפון  

יותר מגובה ההיט מר עאטף  סכום קטן  בידי השמאי המכריע  שערכה  פי השומה החלוטה  על  ל 

זה    עאלם. לכון  מזכירה  העוררת  בעיין  זו  ועדה  מצאה  הקודם  בערר  טעויות כי  בפרטי  לדון 

ויסבלום אישורם בכתב של  השמאים    יתברר כי בידי המשיבהככל    .להן טעה המשיבה  חישוביות

קלפון   פיהן,    &  על  השבחה  בהיטל  חיובה  למטרה  לעוררת  החדשות  השומות  את  תראה להציג 

שערכו  כי השומות החדשות  תטען  , ומשיב פורמאלי  ויסבלום & קלפון  העוררת במשרד השמאים  

ויסבלום,   עיקרי  שטח    שוווי  מבוססות על ערך מוטעה של מקדםבידי מר קובי קלפון ומר אהרן 

 לקמן.  12פורט בסעיף , כמבמהותו  משי אשר חשב

  

  טעות חשבוית: 

 

בהחלטתה בערר הקודם כבר הבהירה ועדת הערר כי המשיבה מיצתה את אפשרויותיה להשיג על   .12

השומה המכרעת של עאטף עאלם. כעת מסה המשיבה לערור שוב על השומה המכרעת הזו במסלול 

את שיקולי    "גם"להביא בחשבון בין שאר שיקוליה  בטובה  עוקף חדש, באמצעות שומה שמואילה  

ומר    קלפוןקובי  , מר  דן  םהשמאי.  , אבל לא "רק" את שיקוליועאטף עאלםהשומה המכרעת של  

  28/06/2021בועז קוט מתאריך    מר  את שומת השמאי המכריע  םבשומת  יםמצטט,  אהרן ויסבלום
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ב השבחה  ה')  13531גוש    125חלקה  בעיין  כספח  בזה      .(מצורפת 

קוט בועז  מר  המכריע  השמאי  פי  סעיף  9(עמוד    על  שטח  לשומתו)  10.3,  במהותו, שולי  עיקרי  , 

 : מ"ר 500- ל עלמשטח ש היו, 0.5לגביו הוא השווי שהמקדם 

 

קוט,   בועז  מר  המכריע  השמאי  פי  על  זאת,  שבין  לעומת  משי  500- ל  250שטח  שטח  היו   מ"ר 

  .0.7, אשר מקדם השווי לגביו הוא במהותו

 9(עמוד    קובי קלפון ומר אהרן ויסבלוםביגוד לכך, בשומות החדשות שערכו בידי השמאים מר  

מ"ר   225ביחס לשטח עיקרי שבין      ,0.5עשה שימוש במקדם שווי של  לשומות החדשות) 10.3סעיף  

  :מ"ר 450-ל

  

  

מ"ר כשטח    500-(כלומר, אחרי תיקן ההתייחסות לשטח קומה ב' שמתחת ל  אחרי תיקון טעות זו

כפי שקבע בשומה המכרעת של השמאי מר בועז    0.7  לגביו הוא  שוויהמקדם  במהותו אשר  משי  

השומות    אשר מופיע בחשבוןמ"ר    112.50במקום    מ"ר  157.50, יתקבל שטח אקוויוולטי של  קוט)

ש"ח (במקום   673,050התיקון יביא לכך ששוי מצב קודם יהיה  .  ויסבלום & קלפון  שערכו השמאים  

המופיע בשומת קלפון את   ). מאחר ששווי מצב חדשההאמור  עותהט  שחושב עקבש"ח    615,000

ש"ח,   9,500אחרי התיקון ה"ל יעמוד גובה ההשבחה על  ש"ח, הרי ש  683,000ויסבלום עומד על  

  בלבד.  ש"ח 4,750וגובה ההיטל לתשלום יעמוד על 

  

 דברי סיכום 

עשתה דין לעצמה, פגעה    ,ועדת העררללעג ולקלס את החלטת  המשיבה  שמה  ה  מעשיה ובמחדליב .13

 בצורה בוטה בזכויות העוררת, עשקה את העוררת, וגרמה וממשיכה לגרום לעוררת זקים כספיים. 

  20,000  -כ  שלהיטלי השבחה בסך  כי העוררת לא תטרח לערער על הפרש  המשיבה  ככל הראה סברה  

ייתה בו בקושי  בין שומת מר עאטף עאלם לבין שומות משרד ויסבלום & קלפון, סכום שזכש"ח  

 .טרחת העוררת ומסייעיהשכר טרחת עו"ד ו תכסה

יחד עם   ')ומצ"ב כספח    הקודם  (כתב הערר  כל הטעות המשפטיות שהעלתה העוררת בערר הקודם .14

טעות ויחד עם הבהרת כווות העוררת למיצוי זכויותיה המשפטיות,  האסמכתאות שהביאה להן,  

  ציטוט, וכאילו הוטמעו, בשיויים המתבקשים, בערר הוכחי.בזה מחדש, בדרך של ומובהרות  
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המשיבה תערער על הכרעת ועדת הערר בערר הקודם, במסלול עוקף סדר ודין, בוסף, לא יתכן ש .15

באמצעות הזמת שומה פרטית ש"מתחשבת" עם השומה המכרעת שהוכרזה על ידי ועדת הערר 

במסגרת ב  כחלוטה, שלא  ותוך עשיית  חוקדרכי העירעור הקבועות   ,Cherry Picking  ) סלקציה

את עיקרון השוויון ) מתוך שומות שוות על מת להביא לתוצאה הוחה לה, והמקעקעת  התית

 .הקודם הכרעה בעררעליו הגה ועדת הערר בש

, וכי 106כדין חלקה    112-ו  105ועדת הערר הכבדה מתבקשת לקבוע כי דין חלקות  לוכח האמור,   .16

כולן להיות תואמות לשומה המוגשות בההשבחה ואשר על כן על שומות  ,  6דין שלושתן כדין חלקה  

 .בערר הקודם הכריעה והורתהוכפי שכבר  ,המכרעת של השמאי עאטף עאלם

כי היא חוזרת בה ומבטלת את השומות החדשות,  טרם קביעת מועד לדיון  ככל שהמשיבה לא תודיע   .17

יקר    בכך  תאלץ שיפוטי  זמן  הערר  מועדת  תגזול  ואף  דין  עורך  של  שירותיו  לשכור  העוררת  את 

לחייב  ועדת הערר הכבדה . במקרה כזה תתבקשבהידרשה לעיין שכבר דון והוכרע בערר הקודם

 מפי(  אותם אלצה העוררת לספוג בערר הקודםש"ח + מע"מ    7,500בסך  את המשיבה בהוצאות  

ש החליטה  הכבדה  הערר  על  העוררת  שועדת  הוצאותיה)  50%תשופה  מסך  ובוסףבלבד  לזה   , 

יפלו על העוררת ביהול הערר    ראשבמלוא הוצאות שכר טרחת עו"ד    חייב את המשיבהתתבקש ל

 משומות ההשבחה הוכחיות.בעוד מועד , ככל שהמשיבה לא תחזור בה הוכחי

  

  

  

  

  שרה מלכה הורביץ

  העוררת 
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 לעיל  של השומה, מצורפים   10-3 עמודים
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  נספח ב' 
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  'דספח נ
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  'הספח נ
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  ז'  נספח
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