	   לשכת שמאי מקרקעין בישראל (ע"ר)

  Real Estate Appraisers Association in Israel
	[image: image1.jpg]






גליון מס' 14
השמאון
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	שמאות



	חקיקה

	

	פסיקה

	שמאי מכריע - על שאלות שמאיות להיות מוכרעות ע"י שמאי מכריע משעמד העורר בנטל ההוכחה בעניינן - ערר (חי') 9006/07 אנטואן שאהין נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה חיפה
ערר על החלטת הועדה המקומית לתו"ב לדחות תביעת שהוגשה לפי ס' 197 לחוק התו"ב. התביעה הוגשה ע"י העורר לאור העובדה שתכנית חדשה משנה את ייעוד חלק החלקה שבבעלותו מייעוד של "מקום טבעי" לייעוד של דרך. המשיבה דחתה את התביעה מן הטעם שלא נגרמה כל ירידת ערך לחלקה. על החלטה זו הוגש ערר. הדיון נסב אודות השאלה האם יש מקום למנות שמאי מכריע בענין זה, ואם כן, האם ראוי ליתן לו הנחיות ואילו הנחיות.
נקבע כי לועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה אין סמכות או יכולת להכריע בשאלות שמאיות ואלו יוכרעו ע"י שמאי מכריע, כאשר על החלטתו ניתן לערור לועדת הערר. מינוי שמאי מכריע יעשה כל אימת שקיימות שאלות שמאיות להכרעה, בין אם ועדת הערר סבורה כי שאלות אלו סביר שיוכרעו לטובת העורר ובין שהיא סבורה שאין בהם ממש, בכפוף לנטל ההוכחה המוטל על התובע. נטל זה מורם בעיקר באמצעות חוו"ד שמאית המלמדת, לפחות לכאורה, על פגיעה. יש צורך בחוו"ד שמאית רצינית, מנומקת הנסמכת על נתונים וראיות מהימנים. בחינת העמידה בנטל ההוכחה נעשית ע"י בחינת השומה מטעם העורר, כך שועדת הערר תבחן האם מדובר בשומה שלפחות לכאורה מבוססת ואשר מושתת על נתונים מהימנים. 

בענין זה יש למנות שמאי מכריע. השומה מטעם העורר מפרטת את הפרמטרים הנדרשים, מתייחסת לגורמים השונים, ומעריכה את הפגיעה בערך מסוים. לכן, העורר עמד בנטל ההוכחה. אלא שיש להנחות את השמאי המכריע בעריכת שומתו מאחר שהמחלוקת המהותית אינה נובעת על ערכו של "מקום טבעי" שלעצמו, אלא על הפוטנציאל הגלום במקרקעין במצב הקודם. בעניין זה, השמאי המכריע רשאי להתחשב בתוכניות צפויות המיועדות לחול על המקרקעין ולשנות את ייעודם למגורים. אלא, שצריך שהצפייה תהיה סבירה ומבוססת. על התובע הנטל להוכיח את הסיכוי לשינוי ייעוד ברמה גבוהה של ממשות. יש להוכיח כי קיימת תוכנית ספציפית לשינוי ייעוד המקרקעין הספציפיים, אפילו בשלב התכנון. כלומר, ע"מ להיות זכאי בפיצויי על אובדן פוטנציאל, יש להוכיח כי אכן קיים פוטנציאל, וההוכחה לכך צריכה להיעשות בראיות של ממש. לפיכך, ע"מ שהשמאי המכריע יכיר בפוטנציאל למגורים במקרקעין המיועדים ל- "מקום טבעי" על העורר/תובע להציג בפניו הוכחות של ממש לפוטנציאל שינוי הייעוד של המקרקעין. מונה שמאי מכריע. 

	שמאי מכריע - משמונה שמאי מכריע, הכרעתו סופית וניתן לערור עליה באופן שהתערבות ועדת הערר תהא מצומצמת ולפגמים מהותיים בלבד - ערר (מרכז) 170/07 (וערר 177/07) לוי דוד ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב מצפה אפק  ואח'
שני עררים על הכרעת שמאי מכריע. 

נקבע כי נדחתה בקשת המשיבות בערר 177/07 לצירוף שני מסמכים - שומות שהוכנו ע"י האגף למיסוי מקרקעין . כבר נקבע בפסיקה, כי טענה לפיה תוצאה שמאית איננה נכונה אך ורק בהשוואה לשומה אחרת כלשהי שנקבעה, דינה להידחות על הסף. בקיום שומה שונה עם ערכים אחרים אין כדי להצביע כלל וכלל על פגם "פנימי" בשומתה של השמאית המכריעה. ויתירה מכך - שומות אלו לא הוצגו ולא הובאו בפניה של השמאית המכריעה. ערר על החלטת שמאי מכריע איננו פתח להצגת ראיות ומסמכים חדשים שלא הוצגו בפניו. בהקשר זה יש גם לזכור את היקפה המאוד מוגבל של התערבות ועדת הערר מלכתחילה בהחלטות שמאי מכריע. 

ערר 170/07: כידוע, משמונה שמאי מכריע, הכרעתו סופית וניתן לערור עליה באופן שהתערבות ועדת הערר תהא מצומצמת ולפגמים מהותיים בלבד. בענין זה, נמצא ממש רק בטענות לפגם מהותי בעניין קביעת שווי במצב קודם של 20$ למ"ר. השמאית המכריעה טעתה בכך שלא פרטה את תחשיביה ולא ביססה כיצד הגיעה להערכתה הנמוכה בהרבה מניתוח העסקאות שעשתה. לפיכך, רק בעניין זה הוחזר התיק לשמאית המכריעה להשלמות בעניין.

ערר 177/07: בערר על שמאי מכריע יש לפרט ולבסס מהו הפגם המהותי בגינו פונים לוועדת הערר על מנת שתתערב באופן יוצא דופן בהחלטתו. לא די בטיעון כללי וסתמי. כך גם לא די בהפניה לנספח, לחוות דעת שמאית, כפי שעשו העוררות. במקרה זה יודגש כי גם עיון בחוות הדעת השמאית אשר צורפה כנספח לערר מעלה כי אין ממש בטענות העוררות. העובדה שהשמאית המכריעה לא קיבלה את עמדת שמאית המשיבות אין בה כדי לבסס עילה להתערבות בשומה המכרעת. הערר הראשון התקבל חלקית והערר השני נדחה.

	שמאי מכריע - כאשר הצדדים מסכימים בפני שמאי מכריע באשר לתוכניות החלות על הקרקע, אין כל חובה מוטלת על השמאית לבחון ולאמת עובדה זו, גם כאשר העניין נבע מטעות - עש"א 12071-07-08 (קריות) / הועדה המקומית לתכנון ובניה "מעלה נפתלי" נ' פאיז פארס ואח'
ערעור על החלטת של השמאית המכריעה, ע"פ סעיף 14 (ג) לתוספת השלישית לחוק התו"ב. לטענת המערערת טעתה השמאית מבחינה משפטית שכן הייתה עליה חובה לבחון מצב תכנוני קודם ולבדוק את מצבם ההיסטורי של המקרקעין.
נפסק כי אין כל חובה על השמאית המכריעה, לבחון את העובדות המוסכמות בין הצדדים. היה מוסכם על שמאי המערערת ושמאי המשיבים כי על המקרקעין חלה תוכנית מס' 50/42 ולאחריה התוכנית המשביחה. לא הייתה כל מחלוקת בין הצדדים כי היו תוכניות ביניים שקטעו את הרצף בין שתי התוכניות. בנתונים אלו, אין כל חובה על השמאית לבחון עובדה מוסכמת זו. אם חלה טעות מצד המערערת בעובדות המוסכמות, הרי העניין נשאר בגדר טעות של המערערת ואינו הופך לשאלה משפטית בדמות חובת השמאית המכריעה. לו היו הצדדים חלוקים בעניין זה, הייתה מוטלת על השמאית לבחון את התוכניות. הערעור נדחה.

	שמאי מכריע - מינוי שמאי מכריע יעשה כל אימת שקיימות שאלות שמאיות להכרעה, בכפוף לכך שהתובע/עורר עמד בנטל ההוכחה הראשוני - ערר (חי') 9005/08 ד"ר אדמונד קסיס ואח' נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה חיפה
ערר על החלטת הוועדה המקומית לתכנון ולבניה חיפה לדחות תביעת שהוגשה לפי סעיף 197 לחוק התו"ב. השומה מטעם העוררים מפרטת ארבע ראשי פגיעה בגינם לטענת העוררים חלה ירידת ערך לדירתם: א. התוכנית יוצרת מאסת בניה ללא מרווחים; ב. האיחוד יוצר תוספת זכויות בניה שלא ניתן היה לקבל ללא האיחוד; ג. צמצום קווי הבניין; ד. תוספת 2 הקומות מהווה פגיעה קשה בנוף הנשקף מדירת העוררים וכן ממרפסת דירתם. הועדה מעלה טענה מקדמית, כי היות ורשומה משכנתה על הדירה, הרי מבלי צירוף בעל המשכנתה לא ניתן לדון בתביעה. לגופם של דברים הועדה מכחישה את ראשי הנזק א-ג, ומסכימה כי קיימת פגיעה בנוף, אולם חולקת על היקף הפגיעה. הועדה טוענת עוד, כי אין לבחון את פגיעת התוכנית בהשוואה למצב המאושר, אלא בהשוואה למלוא הפוטנציאל הקיים במצב המאושר, לרבות הקלות שהיה סביר שהיו מתקבלות במצב הקודם. לטענת העוררים יש להתעלם מהקלות אפשריות שהינן תיאורטיות בלבד. המחלוקת היא האם יש מקום למנות שמאי מכריע, ואם כן, האם ראוי ליתן לו הנחיות ואילו הנחיות.
נקבע כי לענין הטענה המקדמית - קיומה של משכנתה. כל בעל זכות במקרקעין רשאי (אך לא חייב!) להגיש תביעה לפי סעיף 197 היה והוא סבור כי נפגעה זכותו, ואין מקום להטיל עליו חובה לצרף בעל זכות אחרת שאינו סבור שזכותו נפגעה ולא מצא לנכון להגיש תביעה. זאת ועוד, ספק רב האם בעל משכנתה זכאי לפיצויי מכוח סעיף 197 וזאת אף לפי הכללים המרחיבים של ע"א 511/88 מנדלבאום נ. הועדה המקומית לתכנון לבניה. אולם, בכל מקרה, אף אם יש לו זכות שכזו, אין כנגדה חובה של הבעלים הרשום לצרפו להליך.

מינוי שמאי מכריע: כל אימת שמתעוררת שאלה שמאית יש להפנות את הדיון לשמאי מכריע, וזאת בכפוף לכך שהתובע/עורר עמד בנטל ההוכחה הראשוני. על אף הפרקטיקה הקיימת, מינוי שמאי מכריע שלעצמו אין בו בכדי להוות אמירה כי לתובע/עורר "מגיע משהו", אלא אך שיש שאלה שמאית הראויה להכרעה. על מנת לעמוד בנטל ההוכחה על התובע להציג חוות דעת שמאית המלמדת, לפחות לכאורה, על פגיעה. בהתאם לפסיקה אין די בסתם חוות דעת שמאית, אלא יש צורך בחוות דעת שמאית רצינית, מנומקת ואשר נסמכת על נתונים וראיות מהימנים. בענין זה, העוררים לא עמדו בנטל הראשוני הנדרש להוכחת פגיעה בראשי הנזק א-ג. 

המחלוקת בעניין הנזק שבחסימת הנוף: באופן עקרוני, כאשר באים להעריך שווי של חלקה או שווי של פגיעה בהתאם לסעיף 197, יש להביא בחשבון גם את מרכיב הצפייה במקרקעין. מרכיב הצפייה הינו מרכיב מהותי בשוויו של נכס מקרקעין, והתעלמות ממנו תגרום בהכרח לעיוות בשווי או בפגיעה בגינו. הפסיקה הכירה בצורך לכלול את גורם הצפיות הן כאשר אנו עוסקים בצפיות לגבי המקרקעין הנפגעים והן כאשר אנו עוסקים בצפיות לגבי המקרקעין הפוגעים. כאשר בהתאם להלכה הפסוקה יש להביא בחשבון, גם לגבי המקרקעין הפוגעים, את המצב התכנוני הצפוי בהם, וזאת, כמובן, בתנאי שהוא בגדר "צפיה סבירה בנסיבות העניין". אין די בצפייה תיאורטית בלבד לקבלת הקלות, אלא יש צורך לבסס את הצפייה בראיות ממשיות. בחינת היקף הצפיות במקרקעי התוכנית וסבירות הסיכוי כי יאושרו בהם הקלות, הינה שאלה עובדתית - שמאית שעל השמאי המכריע לבחון. 

צויין, כי בענין זה קיימת לפחות ראשית ראיה כי מדובר בצפייה סבירה והיא נובעת מכך שבבניין בו נמצאת דירת העוררים נתנה הקלה דומה. השמאי המכריע ייבחן גם מקרה זה, ויבדוק האם מדובר בכלל או שמא במקרה חריג של אישור הקלה. מונה שמאי מכריע.

	תקנים

	


	תכנון ובניה



	חקיקה

	

	פסיקה

	פיצויים - תוכנית איחוד וחלוקה מחדש בהסכמת הבעלים אינה מזכה בפיצוי כספי בגובה שווי החלקה בגין הפקעה המנוגדת לדין - ת"א (ת"א) 2155/03 אחים ברודנו בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת השרון ואח'
תביעה לפיצוי כספי בסך 4,559,873 ₪ שעילתה טענת התובעת כי הנתבעות הפקיעו ממנה מקרקעין שלא עפ"י דין והעבירו אותם לצד ג'. לטענת התובעת, חלקה 398 הופקעה ממנה במסגרת הליך של איחוד וחלוקה לצורך שימוש בה כעתודה לפיצוי בעלי מקרקעין אחרים, וזאת בניגוד להוראת סעיף 188 לחוק התו"ב, המתיר להפקיע מקרקעין לצרכי ציבור רק למטרות ציבוריות שלמענן מותר להפקיע מקרקעין. לפיכך לעמדתה, מהווה פעולת הנתבעות 1-2 הפקעה שלא כדין שדינה להתבטל והיא גוררת תשלום חלף כספי תמורת המקרקעין המופקעים. (טענות הסף: התיישנות, שיהוי, אי מיצוי הלכים נדחו בראשית הדיון).
נפסק כי הלכה פסוקה היא, כי הפקעה הינה רכישה כפויה של זכויות הפרט במקרקעין, פעולה אשר ננקטת ע"י רשות שלטונית כנגד הפרט לשם הגשמתן של מטרות ציבוריות שונות. בפסה"ד בעניין בראון (עע"ם 5839/06), פסק ביהמ"ש העליון, כי לאור עליית קרנה של זכות הקניין, ניתן לראות בנטילת קרקעות במסגרת תכנית איחוד וחלוקה, כהפקעה; ולפיכך נטילת קרקעות לצרכי ציבור במסגרת תכנית איחוד וחלוקה, כפופה למגבלה של איסור הפקעה ללא פיצוי של למעלה מ-40% משטח המקרקעין. (בענין זה לא הפרישו מעבר ל-40%, עוד יוער, כי פס"ד בראון עסק בתוכנית איחוד וחלוקה מחדש שלא בהסכמת הבעלים).

בענין זה, כעולה ממסכת הראיות, חלקה 398 אשר היתה חלק מהחלקה המקורית 22, יועדה למגורים והוקצתה בתוכניות רש/457 ו-רש/457א' כחלקת תמורה לבעלי חלקה 79, כאשר כל בעלי החלקות המעורבים היו כלולים באותה תוכנית: רש/457 ולאחר מכן רש/457א'. החלקה מעולם לא נועדה לשמש לצרכי ציבור כמשמעותם בפרק ההפקעות בחוק התו"ב, אלא, נועדה לעבור לבעלות פרטית של בעלי חלקה אחרת בשטח אותה תוכנית. מכאן, שהעברת חלקה 398 כחלקת תמורה לבעלי חלקה 79, רישומה כפיקדון על שם הנתבעת 2 ולאחר מכן רישומה על שם צד ג', לא נעשו במסגרת הליכי הפקעה כמשמעותה בחוק התו"ב, ועל כן אין תחולה לסעיפים 188 ואילך לחוק, המחייבים שייעודם של המקרקעין המופקעים יהיה לצרכי ציבור. הראיות מלמדות, שהקצאת החלקה נעשתה במסגרת תוכנית איחוד וחלוקה מחדש בהסכמת הבעלים, כהגדרת סימן ז' לפרק ג' לחוק התו"ב; ולא מתקיימות בענין זה הנסיבות בהן החילה הפסיקה את דיני ההפקעה על איחוד וחלוקה מחדש. לפיכך, התובעת אינה זכאית לפיצוי כספי בגובה שווי החלקה בגין הפקעה המנוגדת לדין. התביעה נדחתה.

	פיצויים - הוחל החריג שנקבע בפס"ד ויטנר לעניין "כביש שכונתי צר" - ערר (מרכז) 41/07 שרית סרוסי ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב נתניה ואח'
ערר על דחיית תביעה לפיצויים לפי ס' 197 לחוק התו"ב ע"י המשיבה. העוררים מתגוררים ברח' הבריגדה היהודית 21 בנתניה. לטענתם, תכנית חדשה נת/ 537/ 30, פגעה בשווי דירותיהם. עיקר הדיון נסב אודות טענתם המקדמית של המשיבים לפיה מקרקעי העוררים אינם מקרקעין גובלים כמשמעותם בס' 197, מן הטעם שבין המגרש מושא התכנית החדשה לדירות העוררים מפריד כביש ברוחב 12 מ'. כ"כ, רח' הבריגדה היהודית הוא ציר עורק תחבורה ראשי ולא רחוב שכונתי. כן נטען כי בפועל המרחק בין הדירות "הנפגעות" לבניין ה"פוגע" הנו כ-30 מטר.
נקבע כי בהחלטה הדוחה את תביעות הפיצויים לא צוין כי היא נדחתה על הסף, ולא פורטה בה טענת הסף כי המקרקעין אינם מקרקעין גובלים. שנית, דירות העוררים נכנסות לחריג שנקבע בפס"ד ויטנר ולפיכך יש לראותם כנכס גובל לעניין ס' 197 לחוק התו"ב. פס"ד ויטנר קבע כי יש לקבוע כנקודת מוצא את הכלל לפיו כדי לזכות בפיצוי לפי ס' 197, על המקרקעין של התובע להשיק פיזית לגבול התוכנית הפוגעת. לכלל זה נקבעו שני חריגים מצומצמים ומוגבלים: כאשר ההשקה בין התכנית למקרקעין מופרעת ע"י שטח פתוח צר, בד"כ בן מטרים ספורים בלבד; כאשר בין התכנית למקרקעין מצוי כביש צר, והכל במגבלות ובתנאים. לגבי החריג השני השאלה האם יש בהפרדה שיוצר הכביש כדי לשלול את מעמדם של המקרקעין כ"מקרקעין גובלים" תיגזר מטיב החציצה שיוצר הכביש בין המקרקעין לתכנית. ככל שהכביש יוצר חציצה משמעותית יותר, קרי ככל שהוא רחב וראשי יותר, כך תפחת הנטייה להכלילו בחריג. לכן, לגדר חריג זה ייכנסו רק מקרים בהם בין התוכנית לבין המקרקעין עובר כביש שכונתי צר, או דרך כבושה או סלולה. בידי ועדות הערר ובתי המשפט יש שיקול דעת מסוים, ולפיכך לא נקבע רוחבו המירבי של כביש שיבוא בגדר החריג. כאמור, עיקר הבחינה של הגדרת "כביש שכונתי צר" הנו טיב החציצה שיוצר הכביש ולא מידותיו. החריג של "כביש שכונתי צר" חל לא רק על כבישים או דרכים שנקבעו ככאלה בתב"ע אלא גם על מקרים בהם השטח החוצץ מהוה דרך הלכה למעשה.

גם על ענין זה יש להחיל את המבחן הפונקציונלי. החלטות ועדת הערר הקודמות בעניין הרחוב החילו את החריג של "כביש שכונתי צר" לגביו. בנוסף, מדובר בכביש חד סטרי ולא הובאו נתונים כי מדובר בעורק תחבורה ראשי. אין מדובר בכביש היוצר חציצה משמעותית והוא נכנס להגדרת  "כביש שכונתי צר". גם התנועה בכביש דלילה ביותר; אשר לטענה של מרחק בפועל של 30 מ' בין הדירות, כבר נפסק כי יש לבחון את גבילות היחידה התכנונית הבסיסית שהיא המגרש ולא את המרחק בין "הדירות". לפיכך המקרקעין הם מקרקעין גובלים לעניין ס' 197 לחוק התו"ב. אשר לגופו של הערר, העררים יועברו להכרעת שמאי מכריע שיקבע את שיעור הפגיעה במקרקעין. הטענה המקדמית התקבלה התקבל וההכרעה הועברה לשמאי מכריע.

	פיצויים - נטל השכנוע שיסודות ס' 197(א) לחוק התו"ב התקיימו, מוטל על התובע פיצויים לפי סעיף זה - ערר (מרכז) 405/07 אריק שניידר ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב נתניה ואח'
ערר בגין דחיית תביעה לפיצויים ע"י המשיבה, בטענה לפגיעה במקרקעין עקב אישורה של תכנית 
נת/45 /א/3.
נקבע כי אחת ממושכלות היסוד להוכחת תביעה לפי ס' 197 לחוק התו"ב הנה כי על התובע הנטל להוכיח כי נגרמה פגיעה למקרקעין בשל תכנית לעומת המצב התכנוני הקודם של המקרקעין, בין אם מדובר בפגיעה ישירה במקרקעין ובין אם מדובר בפגיעה עקיפה במקרקעין כבענין זה. על התובע להוכיח כי הפגיעה נגרמה בשל שינוי המצב התכנוני הקודם, להבדיל משינוי המצב בפועל, בשטח, של המקרקעין.

בחינת הפגיעה לפי ס' 197 צריכה להיעשות תוך השוואת שווי המקרקעין לפני שהתכנית נתקבלה למול שוויים לאחר שהתכנית נתקבלה ותוך בחינת הקש"ס בין התכנית לפגיעה. בחינת כלל נתוני התכנית חיונית ע"מ להעריך את הפגיעה בשווי בעקבות התכנית. על התובע פיצויים לפי ס' 197 להתייחס ולפרט את המצב התכנוני הקודם במלואו. בענין זה אין סקירה, ניתוח והסתמכות על המצב התכנוני הקודם בחוו"ד שמאי העוררים. כ"כ, אין חולק כי לפי המצב התכנוני הקודם נקבע ייעוד הקרקע לקוטג'ים. מכאן שקביעת שמאי העוררים כי ייעוד השטח שגובל עם העוררים במצב התכנוני הקודם היה חקלאי וייעודו שונה בתכנית החדשה, שגויה. בעקבות כך, כל הניתוח וקביעת הפגיעה ושווי ירידת הערך שגויים. די בפגמים אלו כדי לדחות את הערר לגופו.

בחוו"ד שמאי העוררים יש פגמים מהותיים נוספים: אין התייחסות לגורמים שנטען כי הם משביחים בתכנית החדשה. הערר וחווה"ד השמאית מטעם העוררים נעדרים התייחסות כלשהי לאלמנטים משביחים, בין אם הם מוסכמים ובין אם הם במחלוקת. פגם מהותי נוסף הנו העדר פירוט כיצד הגיע שמאי העוררים לירידת ערך בגובה 20%. 

נטל השכנוע שיסודותיו של ס' 197(א) התקיימו, מוטל על מי שתובע פיצויים לפי סעיף זה. על התובע להרים את נטל השכנוע, שהמקרקעין אכן נפגעו ע"י תכנית, לרבות הוכחת שיעור הפגיעה. העוררים לא עמדו בנטל זה. חוות דעת שמאי העוררים, תביעתם ועררם, פגומים באופן מהותי ונעדרים אלמנטים בסיסיים שיש בהם כדי לדחות את הערר לגופו. הערר והשומה שצורפה אליו נעדרים התייחסות למצב התכנוני הקודם, לאלמנטים משביחים בתכנית, ונעדרי ביסוס לשיעור הפגיעה ושווי  ירידת הערך שנקבעו. מאחר והעוררים לא עמדו בנטל ההוכחה אין צורך לבחון את התוכנית לגופה, אם היא תכנית פוגעת אם לאו. הערר נדחה.

	פיצויים - העוררים לא עמדו בנטל ההוכחה הראשוני, כי המקרקעין שלהם אכן נפגעו כתוצאה מהתוכנית - ערר (חד') 9015/07 (וערר 9016/07) אורלי וניסים חדד ואח' נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה חדרה ואח'
בסמוך למגרשי העוררים יועד מכוח תוכנית משנת 1993 מגרש בשטח של כ-7,875 מ"ר לבנייני ציבור. בשנת 2003, פורסמה תוכנית חדשה, המשנה את ייעוד מגרש בנייני הציבור לייעוד למגורים ב'. העוררים הגישו תביעה לפיצויים המתבססת על חוו"ד שמאי. המשיבה דחתה את התביעה, וזאת על סמך חוות דעת שמאי מטעמה וכן לאור העדר גבילות.
נקבע כי לאור מבחני הפסיקה, בטרם ימונה שמאי מכריע (וזאת כמובן היה ומתעוררות שאלות שמאיות) יש לבדוק כי התובע הרים את נטל ההוכחה. על מנת לעמוד בנטל ההוכחה על התובע להציג חוות דעת שמאית (רצינית ומנומקת) המלמדת, לפחות לכאורה, על פגיעה. בענין זה, העוררים לא עמדו בנטל ההוכחה ולא ניתן ללמוד מהשומה שהגישו, כי קיימת פגיעה המצדיקה מינוי שמאי מכריע.

שומות העוררים מתייחסות לשני ראשי נזק כלליים כתוצאה מהתוכנית, צפיפות הבניה גדלה וכן הצללה וחסימת זרמי אויר מבתי המגורים. מושכלות יסוד בתביעה לפי סעיף 197 הינם, כי לצורך בחינת השפעת התוכנית אין בוחנים את המצב התכנוני החדש אל מול הקיים במקרקעין בפועל, אלא אל מול המצב הסטטוטורי של המקרקעין. בחינה שכזו במקרה שבפנינו מגלה, כי ראשי הנזק שמציינים העוררים אינם עומדים בנטל ההוכחה. למעלה מן הצורך, בכל מקרה אין די לטעון במסגרת השומה, כי קיימת הצללה או חסימת אוויר, אלא קיימת חובה לפרט, איזו הצללה, איזו חסימת אוויר, ואיך אלו משפיעים על המקרקעין וכו'. כל אלו לא נעשו בשומה מטעם העוררים. אף לעניין הצפיפות, לא עמדו העוררים בנטל ההוכחה. אין בשומת העוררים, כל פירוט כיצד משפיעה הצפיפות על ערך דירות העוררים. אין די באמירה בעלמא בעניין "צפיפות" בכדי לבסס ולו גם לכאורה ירידת ערך. עוד צויין, כי בהתאם להלכת ורה סלמונס, יש לבחון את ההשפעה הכללית של התוכנית על המקרקעין, כלומר הן את הגורמים החיובים (הן הספציפיים והן הכלליים) והן את הגורמים השליליים, ורק לאור כלל מרכיבי התוכנית ייקבע - האם קיימת פגיעה או לאו. שמאי העוררים לא פעל כאמור ובחן רק את נושא הצפיפות וזאת מבלי להביא את היתרון מביטול מבני הציבור, וגם בכך יש בכדי להביא לדחיית התביעה והעררים. 

כן נדחו טענות העוררים לראשי נזק נוספים. בהקשר לטענת העוררים כי הם אישית היו מעדיפים שיהיה בית ספר במקרקעין ולא בתי מגורים, עם כל הסימפטיה לעוררים, הרי ההלכה בעניין זה ברורה, את הפגיעה או העדר הפגיעה בוחנים לפי ערכם האובייקטיבי של המקרקעין ולא את ערכם עבור העוררים הספציפיים. ובענין זה, שמאי העוררים לא עמד אף בקצהו של הנטל להוכיח, כי מבחינה אובייקטיבית היה אדם סביר מוכן לשלם יותר עבור קוטג' ליד מוסד הציבור.

למעלה מן הצורך, בכל מקרה חלק מהעוררים (משפחות חדד וימין) אינן ברי זכות להגשת תביעה לפי סעיף 197 היות ומגרשיהם אינם גובלים בקו הכחול של התוכנית ואף אינם נכללים בחריגי פסק דין ויטנר. העררים נדחו.

	פיצויים - הכלל הוא כי נדרשת השקה פיזית בין גבול התכנית לבין המקרקעין. לצד כלל זה שני חריגים אשר יפורשו בצמצום - ערר (מרכז) 303/07 קצב אסתר ואח' נ' הוועדה המקומית לתו"ב פ"ת ואח'
הערר הוגש בגין דחיית תביעת העוררים בטענה לפגיעה במקרקעיהם לפי ס' 197 לחוק התו"ב עקב אישור תוכניות "הרכבת הקלה". בתשובה לערר טענה המשיבה, בין היתר, כי חלק מנכסי העוררים אינם גובלים בתכניות. ע"פ הנטען, בין הנכס לבין גבול התכנית חוצצות שתי חלקות, ומכאן שלא מתקיים האמור בפסק הדין בעניין ויטנר על שני חריגיו. בתשובה, טוען העורר כי גם מקרקעין שאינם משיקים פיסית לתכנית, עדיין יכולים להיות "גובלים" וכי יש לפרש את המונח "גובלים" בצורה רחבה. 
נקבע כי בפס"ד ויטנר התקבלה הכרעה חד משמעית,לפיה כדי לזכות בפיצוי לפי סעיף 197 לחוק התו"ב על המקרקעין של התובע, ככלל, להשיק פיזית לגבול התכנית הפוגעת. לצד כלל זה נקבעו שני חריגים מצומצמים ומוגבלים. החריג האחד הוא כאשר ההשקה בין התכנית למקרקעין מופרעת ע"י שטח פתוח צר, בדרך כלל בין מטרים ספורים בלבד; והחריג השני הוא כאשר בין התכנית למקרקעין מצוי כביש צר.

לעניין החריג הראשון, שעניינו שטח פתוח צר, ממשיך פסה"ד וקובע כי המדובר במקרים בהם "ההפרעה" להשקה שבין המקרקעין לתכנית היא שולית עד שיהא זה אבסורדי להבחין בין מקרים אלו לבין מקרים בהם קיימת השקה פיזית ממשית בין המקרקעין לתוכנית. רציונאל זה יתקיים, אפוא, רק כאשר ההפרדה בין המקרקעין לתכנית היא קלה ביותר ושאלה זאת תיגזר מטיבו של הגורם המפריד בין המקרקעין לתוכנית. על כן, חריג זה יתקיים כאשר בין המקרקעין לתוכנית מצוי שטח פתוח צר, שבד"כ רוחבו מטרים ספורים בלבד, ולגדר חריג זה עשויה להיכנס אף חציצה צרה מהסוג שפירט הנשיא זיילר בעמ"נ הלברייך: תעלת נוי צרה שמים רדודים זורמים בה, שביל צר המשמש את הציבור כמעבר בין שתי חלקות, או שדרת עצים טורית שנטעה לנוי. לעומת זאת, כאשר בין המקרקעין לתכנית מפרידה חציצה משמעותית, כגון שטח פתוח רחב או מבנה בנוי, לא יתקיים החריג.

עוד נקבע כי על מנת להותיר בידי וועדות הערר ובתי המשפט שיקול דעת המתוחם לעשיית צדק אינדיבידואלי בכל מקרה לגופו, ועל מנת לאפשר להם להימנע מתוצאות שרירותיות ואבסורדיות, אין להגדיר את מספר המטרים המדויק אשר הופך שטח פתוח לשטח צר דיו לשם כניסה לגדר החריג, ואין להציג רשימה סגורה של "חציצות צרות"; עם זאת נקבע כי יש להניח שככלל שטח העולה על מטרים ספורים יהיה בו כדי לנתק את ההשקה הפיזית, וכי חריג זה יפורש בצמצום.

לא ניתן כיום יותר לטעון, נוכח הלכת ויטנר, כי המבחן לגבילות נכס היא מידת השפעת התכנית על הנכס ולא ניתן יותר לטעון כי אין נפקא מינה לסוגי החציצה בין הנכס לבין ה"קו הכחול" של התכנית. מטרת פ"ד ויטנר הייתה ליצור וודאות בסוגיה זו. וודאות במובן זה, שהכלל נקבע כמבחן פיסי - עובדתי של גבילות פיסית. החריגים שנקבעו לכלל גם הם מצומצמים ופונקציונאליים במהותם. אין לקרוא לתוך שיקול הדעת שהוקנה בפסק דין לוועדות הערר ולבתי המשפט שיקולים של איזונים ובחינת השפעתה של התכנית. מסגרת שיקול הדעת שהותווה בפסק הדין מורכבת בעיקרה ממבחנים פונקציונאליים - פיסיים - עובדתיים שמטרתם למנוע מקרים אבסורדיים ושרירותיים.

בענין זה אין מדובר כלל "בשטח פתוח צר". אף אין מדובר במקרה גבולי. אף אין מחלוקת בין הצדדים כי המרחק בין הנכס לבין הקו הכחול הינו בן 30 מטרים. די היה בכך כדי לדחות את טענת העוררים. 30 מטרים אינם בכל מקרה "מטרים ספורים". בנוסף, מדובר "בחלקה וחצי" חוצצות, שייעודן מגורים ואשר בפועל הן מבונות. אשר על כן הנכס הנדון איננו גובל עם התכנית. העורר נמחק.

	פיצויים - דחיית הערר עקב פגמים מהותיים בשומת המערערים - ערר (ת"א) 95118/07 טרשית חברה ישראלית לנכסים בע"מ ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - הרצליה 
ערר בגין דחיית המשיבה תביעת פיצויים שהוגשה ע"י העוררים בטענה לפגיעה במקרקעין בשני נכסים המצויים באזה"ת של הרצליה, כתוצאה מאישור תכנית הר/ 1900 שפורסמה למתן תוקף ביום 4.9.03. 

נקבע כי הגם שהמשיבה לא עמדה במועדים הקבועים בדין למתן החלטה, אין מקום לקבל את התביעה בשל אי מתן החלטה במועד. על הועדה המקומית לדון בתביעה ולהחליט בתוך 90 ימים מיום הגשת התביעה אם לקבלה או לדחותה. במקרה בו לא ניתנה החלטה תוך 90 יום ניתן לראות בכך דחיה של התביעה, המקימה זכות ערר, אך אין בכך כדי להביא לקבלת התביעה. 

בערר ובחווה"ד השמאית מטעם העוררים לא נלקחו בחשבון ההוראות המשביחות שבתכנית ורכיבים אלו לא נלקחו בחשבון בהערכות שווי המקרקעין לפני ואחרי אישור התכנית. אף בדיון לא נעשו ההשלמות הנדרשות. לפיכך, נוכח הפגמים המהותיים שנפלו בחוו"ד שמאי העוררים, בין היתר, העדר עובדות ונתונים המפרטים כיצד הגיע השמאי להערכות שקבע, העדר פירוט והשוואה של כלל רכיבי שווי הנכסים במצב התכנוני הקודם לעומת כלל רכיבי שווי הנכסים במצב התכנוני החדש והעדר התייחסות לאלמנטים משביחים בתכנית, יש די כדי לדחות את הערר. 

אשר לטענת המשיבה כי יש להוכיח פגיעה במקרקעין וכי העוררים התייחסו לראשי נזק שאינם מהווים פגיעה במקרקעין ובתכונותיהם, כגון פגיעה בשל החשש לאיבוד רישיון יבוא. לעניין זה, משאין מדובר בייעוד ספציפי של שימוש למוסך, הרי שאין לקחת בחשבון רכיבים שאינם מהווים פגיעה בתכונות המקרקעין, כגון נזק של משכורות, נזקים מביצוע תכנית ועוד. נזק כלכלי אינו מהווה פגיעה במקרקעין ככאלה, כגון ביטול רישיון יבוא. על הפגיעה לפי ס' 197 לחוק התו"ב להיות פגיעה בקרקע או בתכונותיה. פגיעה שאינה משנה את תכונותיהם הקרקעיות של המקרקעין, כגון נזקים כלכליים שאין בהם פגיעה בערכם של המקרקעין, אינה מזכה בפיצויים. לפיכך, שומת העוררים לוקה בהכללת רכיבים שאינם מהווים פגיעה בתכונות המקרקעין. 

שומת העוררים לא לקחה בחשבון האלמנטים המשביחים שבתכנית ולא נעשה ניתוח של השימושים המותרים במקרקעין במצב התכנוני הקודם לעומת אלו המותרים במצב התכנוני החדש. התכנית איננה מגבילה את השימוש המלא במקרקעין ואת ההנאה המלאה מהם. התכנית אף הוסיפה שימושים המיטיבים את שווי המקרקעין. התמקדות העוררים רק בשימוש כמוסך מרכזי והעמסת רכיבים ספציפיים המשקפים את שווי העסק הספציפי המתנהל על המקרקעין, להבדיל משווי המקרקעין, גם היא כשלעצמה מהווה פגם מהותי.  הערר נדחה.

	פיצויים - יש להתייחס לתוכניות כאל "מהלך תכנוני אחד" המאפשר הגשת תביעה אחת לאחר אישור התוכנית האחרונה - ערר (י-ם) 15/08 לופס אסתר ו- 36 אח' נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה ירושלים
דיון בעררים לפי סעיף 198 לחוק התו"ב בגין פגיעה נטענת במקרקעין עקב אישור תוכניות תוואי הרכבת הקלה בירושלים. המשיבה טענה, בין היתר, כי היות ולא הוגשה תביעה לפי סעיף 197 על אישור תמ"מ 29/1 והיות המועד להגשת תביעה כאמור חלף והיא התיישנה, הרי יש לדחות את התביעות על התוכניות המיישמות את תמ"מ 29/1. העוררים טוענים, כי אין מקום להתחשב בתמ"מ 29/1. לטענתם, לא ניתן להפריד תכנונית בין תמ"מ 29/1 לבין התוכניות נשוא הערר וכי למעשה מדובר בתכנון אחד.

נקבע כי התזה המשפטית המובילה למסקנה, כי יש להתעלם מתמ"מ 29/1 הינה התייחסות לתמ"מ 29/1 ולתוכניות 8000 ו-9999 כ"מהלך תכנוני אחד", המאפשר הגשת תביעה אחת על כלל התוכניות, לאחר אישור האחרונה מביניהן. תזת "מהלך תכנוני אחד" קובעת, כי במקרה בו שתי תוכניות מהוות מהלך תכנוני אחד, יש מקום להתייחס לצורך תביעה לפי סעיף 197 לשתי התוכניות כתוכנית אחת. יישום הלכת ביהמ"ש העליון בענין זה מעידה כי הוא עומד בכל התנאים שנקבעו לגבי מהלך תיכנוני אחד, והוא מהווה את אותו מקרה חריג בו יש להתייחס לתוכניות כמהלך תכנוני אחד. מדובר בתוכניות בעלות מטרה אחת ברורה ומשותפת - הקמת הרכבת הקלה, מדובר בתוכניות בעלות זיקה משמעותית ביניהן ואשר ההליך התכנון שלהם התנהל באותו פרק זמן, ואף הפער בין אישור שתי התוכניות אינו גדול.

הצדדים גם נחלקו לגבי המועד הקובע לבחינת ירידת הערך. נקבע כי לאור הניתוח לגבי מהלך תכנוני אחד, התאריך הראוי הינו מועד הפרסום השני של תוכנית 9999. 
הדרך הנכונה, מתוך 3 גישות, בנושא ההנחיה לשמאי המכריע הינה דרך הביניים. כלומר מחד, ועדת הערר לא תערוך דיון נפרד בשאלות המשפטיות, אולם מאידך, לא ימונה השמאי המכריע "על החלק", אלא זה יונחה כיצד לערוך את חוות דעתו השמאית.

נדחתה טענת העוררים כי יש להביא בחשבון לשם קביעת ירידת הערך גם גורמים שיש בהם חשש בלבד, כגון חשש לרעש ממפגש רוחות עם מיתרי הגשר, וכי עצם החשש הפסיכולוגי הוא הגורם לירידת ערך המקרקעין. לשון החוק בסעיף 197 מתנה את הפיצויים בכך ש"נפגעו" מקרקעין ואינה עושה שימוש במילים "נפגע ערכם של מקרקעין". קביעה זו אף מתיישבת עם הפסיקה ועם מדיניות החוק. מונה שמאי מכריע.

	פיצויים - גורמים משביחים של התכנית מהווים חלק בלתי נפרד מהשומה המעריכה תביעה לפי ס' 197 לחוק התו"ב, כנספח לתביעה. אולם, צירופה רק בשלב הערר אינו מהווה עילה לדחיית התביעה - ערר (חי') 9003/08 בנדק יצחק ושרה נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה שומרון
ערר על החלטת הוועדה המקומית לתו"ב לדחות תביעת שהוגשה לפי סעיף 197 לחוק התו"ב. עיקר נימוק המשיבה בדחיית התביעה הינו, כי תביעת ושומת הבעלים התעלמו מגורמים משביחים בתוכנית. ע"פ קביעתה, ממילא יש לדחותה את התביעה לגופה, היות וסך ההשבחה גדול מסך הפגיעה. 

נקבע כי כל אימת שקיימות שאלות שמאיות, יועברו אלו להכרעת שמאי מכריע. אולם, זאת בכפוף כי התובעים/עוררים עמדו בנטל ההוכחה. כפי שנפסק, תביעה לפי סעיף 197 לחוק התו"ב הינה כתביעה אזרחית מבחינת נטל הראיה ונטל ההוכחה. כלומר, על התובע הנטל להוכיח את תביעתו. עוד הובהר, כי אף אם ממנים שמאי מכריע, ילווה המינוי במתן הנחיות לשמאי המכריע לגבי נקודות מהותיות העולות מטיעוני הצדדים.

בענין זה אין מחלוקת כי לגבי הפגיעה עצמה, במבודד מהגורמים המשביחים, הורם נטל ההוכחה. מדובר על שינוי ייעוד ממגורים לדרך, והרחבת דרך על חשבון מקרקעי העוררים, כך שאין ספק כי  אלמנט זה שלעצמו מהווה פגיעה בערך המקרקעין. עם זאת, טוענת המשיבה כי שומת העוררים פגומה היות ואין בה כל התייחסות לגורמים המשביחים. 

אין ספק, כי גורמים משביחים של התוכנית מהווים חלק בלתי נפרד מהשומה המעריכה תביעה לפי סעיף 197 לחוק. דהיינו, יש לבחון את ההשפעה הכללית של התוכנית על המקרקעין - הן את הגורמים החיובים (הן הספציפיים והן הכלליים) והן את הגורמים השליליים, ורק לאור כלל מרכיבי התוכנית ייקבע האם יש פגיעה או לאו. 

עיון בשומת התובעים/עוררים מגלה, כי אין כל התייחסות, פרטנית או כללית, לגורמים המשביחים. יובהר, אף אם סבור שמאי העוררים כי אין בגורמים החיוביים בתוכנית (למשל: הוספת זכויות, הוספת שימושים וכו') בכדי להשביח את המקרקעין או לאיין את התביעה, היה עליו להתייחס מפורשות לגורמים אלו. בהעדר התייחסות שכזו, השומה פגומה.

לפיכך, הייתה רשאית הועדה לדחות את הערר או להתיר לתקן את השומה. אלא שבמסגרת כתב הערר הוגשה השלמה מטעם שמאי העוררים. בהשלמה זו מתייחס השמאי לגורמים המשביחים, וטוען שלטעמו אין להם השפעה על ערך המקרקעין, היות והם אינם ישימים. בנסיבות אלו, אין להורות על תיקון פורמאלי של השומה ובוודאי שלא על דחיית הערר. 

למען הסר ספק יובהר, כי הפרוצדורה הראויה והנכונה הינה, כי ההתייחסות לאלמנטים החיוביים תהיה חלק מהשומה המוגשת בשלב הראשון כנספח לתביעה, והעדר התייחסות שכזו מהווה פגם מהותי בשומה. עם זאת, הפגם הפרוצדוראלי של צירוף ההתייחסות בשלב הערר ולא במסגרת השומה אינו מהווה עילה לדחיית התביעה, וזאת, בין היתר, לאור טיבו החריג של ההליך בפני המשיבה (כך שבמסגרת הליך זה לא מוגש למעשה כתב הגנה, והנתבעת היא זו המחליטה בתביעה כנגדה). בנסיבות הענין, מן הראוי למנות שמאי מכריע, אשר יפעל לאור הנחיות הוועדה. מונה שמאי מכריע.

	היתר בניה - בקשה להיתר בניה ראויה ותואמת תכנית, למעט הצורך בהסכמת הועדה המחוזית לשינוי נספח בינוי, תסורב ע"י מוסדות התכנון רק במקרים נדירים ובשיקול דעת מצומצם - ערר (י-ם) 464/08 מלונות שלום בע"מ ואח' נ' רשות הרישוי לתכנון ובניה ירושלים  ואח'
ערר על החלטת משיבה 1 לאשר בקשה להיתר בניה למוסד ציבורי במגרש ברח' שחראי בי-ם, להקמת מבנה חדש לילדים בעלי צרכים מיוחדים. על המגרש חלה תכנית 2763 שהנה התכנית מפורטת הקובעת את ייעודי הקרקע. כן חלות תכנית המתאר לירושלים מס' 62 ותכנית 1042. אין מחלוקת כי לפי תכנית 2673, המגרש מיועד למבנים ומוסדות ציבור. תכנית 2763 כוללת נספח בינוי ופיתוח (להלן: הנספח). לגבי המגרש קובע הנספח כי המגרש מיועד למתקני ספורט. כן חלה על המקרקעין תכנית בסמכות ועדה מקומית, תכנית מק/12256 א'. 
נקבע כי הטענה כי הבניה המבוקשת אינה תואמת את הייעוד והשימוש במגרש, נדחתה. ייעוד מקרקעין נקבע בתכנית. התכנית מורכבת קודם כל מתשריט ומתקנון, ואח"כ מנספחים לה. בענין זה תקנון ותשריט התכנית מגדירים את המגרש כמיועד למבני ציבור ואף שהנספח מצמצם את ההגדרה הוא אינו קובע ייעודים או משנה אותם. יתרה מזו, התכנית קבעה כי במקרה של סתירה בין התקנון לנספח, הוראות התכנית גוברות. שנית, אין ליתן לתכנית פרשנות לפיה ייעודי הקרקע נקבעים בנספח. ייעודי המקרקעין נקבעים בתקנון התכנית, ע"ס מיקומם בתשריט. לכן, ייעוד המקרקעין הנו מבני ציבור ולא כאמור בנספח והייעוד המבוקש בהיתר תואם לתכנון החל על המגרש. מאחר שהבינוי המבוקש לא תואם במדויק את הבינוי שנרשם בנספח, יש ללכת בדך בה קובעת התכנית עצמה את הדרך בה ישונה הנספח - הסכמת הועדה המחוזית ללא צורך בהפקדה.  

הטענה כי לא ניתן לאשר את הבניה ללא אישור תכנית מפורטת, נדחתה. זאת הן מאחר שתכנית 2673 הופקדה לפני 1.6.96 ולכן לא חלה מגבלת החוק לעניין האפשרות להוצאת היתר בניה מכח תכנית שאינה כוללת אחוזי בניה, והן מאחר שבהחלט סביר לאפשר הוצאת היתרי בניה למבני ציבור ללא הגבלת אחוזי בניה. כ"כ, לא נמצא מקרה אחד בו נפסל היתר בניה במקרה כזה ומדובר בנוהג שאושר. כ"כ, תכנית 2673 איפשרה הוצאת היתרי בניה למבני ציבור בגמישות לקביעת אחוזי הבנייה. אחוזי הבניה המבוקשים בהיקף סביר והתכנית ראויה ומשתלבת בתנאי השטח ובסביבה. 

הטענה כי התכנון לדרכי הגישה לא תואם תכניות תקפות, נדחתה במישור העובדתי לעניין המפלס העליון. לעניין המפלס התחתון כבר נפסק כי התרת שימוש בשצ"פ לצורך מעבר כלי רכב הנה עניין שבשיקול דעת מוסדות התכנון ולפי בחינת התכנון בענין זה, אין מניעה להתיר השימוש האמור. בכל מקרה, תנאי למתן טופס 4, יהיה השלמה בפועל של דרך הגישה למפלס התחתון. ועדת הערר קבעה כי אין במבנה המבוקש לבניה כדי לגרום למפגע תחבורתי וכי אף אם קיימות בעיות תחבורה ברחוב, הבקשה להיתר לא תחריף באופן משמעותי את בעיית התחבורה, ואין בה בכדי להוות נימוק לסירוב לבקשה להיתר. הערר נדחה.

	אחוזי בניה - חישוב שטח מגרש לעניין שטח הבנייה המותר ייעשה לאחר ניכוי ההפרשות לטובת הציבור. רק כאשר התכנית קובעת אחרת או כאשר עולה מהעובדות הסכמה אחרת, החישוב יהא מהחלקה המקורית - ערר (חי') 293/08 שולמית בודוך נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה חיפה
ערר שעניינו מהי דרך החישוב הנכונה של שטח הבניה המותר על חלקתה של העוררת המצויה בחיפה וידועה כחלקה 87 בגוש 10784, ורשומה בלשכת רישום המקרקעין בשטח של 775 מ"ר, וזאת לאחר שנערך הליך של הסדר רישום בקרקע בשנת 1951. בשנת 1939 אושר תשריט איחוד וחלוקה שקבע כי גודל החלקה הוא 743 מ"ר. לטענת העוררת, זהו גודל החלקה אליו יש להתייחס, בעת חישובי השטחים לבניה. המשיבה סבורה כי דרך החישוב של החלקה, אמור להיות מהשטח "נטו", דהיינו, לאחר ביצוע הפרשות לצרכי הציבור. 
נקבע כי חישוב שטחים נערך עפ"י רוב על בסיס תקנות התכנון והבניה (חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים), התשנ"ב-1992. לפי תקנה 3(א) לתקנות מדובר בשטח מגרש נטו. אלא שיש הוראה המאפשרת חישוב שטח ברוטו, אם החלק שנועד לצרכי ציבור נרשם על דרך של זיקת הנאה בלבד. בענין זה לא ניתן ללמוד על כוונה כלשהי לגבי גודל המגרש מתכניות חפ/1 או חפ/1ד. שתיהן כפופות לתכנית חפ/229. תכנית חפ/229 קבעה מס' אפשרויות להכרזת וסלילת דרכים. חישוב שטח נעשה מחלקה, כהגדרתה בתכנית. כאשר קיים כביש העובר על החלקה, יש לבדוק כיצד בוצע שינוי הייעוד בחלקה. אם השטח נלקח בהסכם או בהפקעה, הרי שגודל החלקה צומצם. אם, הדבר נעשה ע"י הותרת הקרקע בבעלות פרטית, והקדשתה לציבור, הרי שאז גודל החלקה לא שונה. 

בענין זה אין הסכם עם בעלי הקרקע, ולא ננקט הליך רשמי של הפקעה. על פניו, ננקט הליך של מתן זיקת הנאה לציבור. זיקה זו אינה מעניקה לציבור זכות קניינית בקרקע, וזו נותרת בידי הבעלים. תכנית חפ/229 קובעת כי זו אפשרות לגיטימית לפעול לפיה. שטח החלקה עליו שורטטו הכבישים הנו 36% לפחות. במצב הסטטוטורי ששרר בעת סלילתם, ובשעה בה הוצא ההיתר בשנת 1951, היה ניתן, לפי דין, להפקיע שטח של 25% בלבד, ללא תמורה. לפיכך, הועדה המקומית לא היתה רשאית ליטול 36% מהקרקע, ללא תמורה ולא ניתן היה לדרוש מאדם, המבקש לבצע בנייה, כי יעביר לרשות העיריה שטחים שיש להפקיע. הועדה המקומית היתה בעלת סמכות לקבוע כי הדרך תוקדש לציבור כזיקת הנאה, ולא על דרך של העברת זכויות בה. היתה כוונה מלאה להקנות לכך תוקף משפטי ולא היתה מניעה לקיים זאת. כ"כ, העוררת הסתמכה על הרישום ועל ההיתר שהוצא. לפיכך, יש להותיר את החלקה בגודל 743 מ"ר, כפי שנקבע בתשריט האיחוד והחלוקה. ככל שהדבר נוגע לדרכים העוברות על החלקה, הוסכם בין הועדה המקומית ובין בעלי החלקה דאז כי אלו יוענקו לציבור על דרך של זיקת הנאה, ועל אף שלא בוצע כל רישום של זיקת הנאה זו, זו מחייבת את הצדדים. לפי תקנה 3(א) לתקנות, במקרה בו הקניית השטח לטובת הציבור נעשית ע"י זיקת הנאה, שטח המגרש מחושב מהחלקה כולה. 

לסיכום, נקודת המוצא היא כי חישוב שטח המגרש נעשה לאחר ניכוי ההפרשות לטובת הציבור. בעניין זה יש לבחון כל מקרה לגופו. רק כאשר התכנית קובעת מפורשות אחרת, או כאשר עולה מהעובדות כי בין בעלי החלקה לועדה המקומית סוכם כי הדרך תועבר לציבור על דרך של זיקת הנאה, יהיה מקום לבצע את החישוב מהחלקה המקורית. הערר התקבל.

	הפקעה - על אף השיהוי הבלתי סביר במימוש מטרת ההפקעה אין מקום לבטל את ההפקעה ועל הצדדים לנהל מו"מ לעניין גובה הפיצוי - בג"ץ 3421/05 (ובג"צ 11159/06 ובג"צ 1169/05) אנדראוס מח'ול ואח' נ' שר האוצר - משרד האוצר ואח'
שלוש עתירות במסגרתן ביקשו העותרים (יורשיהם של הבעלים המקורי) לבטל הפקעת מקרקעין לצרכי ציבור שנעשתה באדמות משפחתן, לפני כ-30 שנה, לאחר שבחלוף השנים, מטרות ההפקעה השתנו ואחר-כך חזרו למקורן, ובשטח אין זכר למימוש המטרה הציבורית בשלה הופקעו המקרקעין. ולא רק זאת, אלא אף שלא ניתן להם כל פיצוי, בכסף או בעין, כנגד האדמה המופקעת. מדובר בשטח רחב היקף בסמוך לעיר עכו, אשר הופקע לשם הקמת מתחם מגורים ותעסוקה, לאוכלוסייה הערבית. מקורו של השיהוי בהתארכות ההליכים ברשויות התכנון. לטענת המשיבים, בשנים האחרונות הם פועלים במרץ לקידום התוכנית אשר לשמה הופקעו המקרקעין.
נפסק כי התמהמהות במימוש מטרות הפקעה עלולה להסב נזק רגשי לפרט הבודד בעקבות הקושי להשלים עם סופיות ההפקעה, כמו גם נזק ממוני, לפגוע באמון הציבור ברשויות השלטון ולעכב את ביצוען של מטרות נדרשות. משכך, אם מוכח שהשיהוי בלתי סביר, עשוי הדבר להצדיק, במקרים חריגים, את ביטול ההפקעה. 

השאלה מה ייחשב לשיהוי בלתי סביר הינה שאלה תלויית נסיבות ובין היתר, ביהמ"ש ישקול: משך הזמן שחלף מאז ביצוע ההפקעה; גובה הנזק שנגרם לבעל החלקה המופקעת בעקבות השיהוי; דרך התנהלותה של הרשות המפקיעה; היקף האמצעים העומדים לרשותה של הרשות בפעילותה; הסיבות בעטיין מתעכב מימוש יעדי ההפקעה; היקף השטח המופקע; מידת המורכבות והקשיים הכרוכים בהליכי התכנון; וקצב התקדמות יישומן של מטרות ההפקעה בחלקות אחרות בתחום המקרקעין המופקעים. הקביעה אם השיהוי חורג ממתחם הסבירות טעונה איזון בין השיקולים השונים, תוך מתן משקל לעקרונות הכללים בדבר הזכות החוקתית לקניין ולחירות.

עם זאת, גם קביעה שהשיהוי הינו בלתי סביר לא תביא בהכרח לביטול ההפקעה ועל ביהמ"ש להוסיף ולבחון, בין היתר, את הנזק שייגרם עקב הביטול לאינטרס הציבורי (ובאותו האופן, את התועלת הציבורית מהותרת השטח בידי הרשות המפקיעה), וכן את היחס בין נזק זה לבין הנזק שנגרם לבעליו הקודמים של השטח המופקע, הן בשל ההפקעה, הן בשל השיהוי. 

30 שנות שיהוי הם פרק זמן ארוך למדי. הליכי תכנון, ככל שהם מורכבים ומסובכים, אינם מצדיקים, פרק זמן ארוך שכזה, כך במיוחד כשלפחות חלק מן העיכוב נגרם עקב אי שקידה ראויה מצד הרשות המפקיעה. ואולם, לעיתים ניצב על כף המאזנים אינטרס ציבורי רב משקל שהגשמתו עתידה לשפר את הטוב המשותף במידה ניכרת. כזה הוא המקרה שלפנינו. 

ביהמ"ש התרשם בנוגע לחשיבותו וייחודו של הפרויקט הנדון לאינטרס הציבורי, לזיקה שבין המקרקעין המסוימים לתכליות הפרויקט, ולמשמעות המיוחדת של ביצוע הפרויקט באופן ציבורי. הפעלתנות האחרונה שאפיינה את יוזמי התכנית ומאמציהם להביא, סוף-סוף, לאישורה, מחדדים את הנזק שייגרם לאינטרס הכלל עקב מניעת השירות שהיא אמורה לספק. במצב דברים זה, טובת הכלל מחייבת את המשך ההליכים. 

לאור נזקם של העותרים, הגובר עם חלוף הזמן ומתעצם בהיעדר פיצוי, ביהמ"ש סקר את עקרונות הפיצוי בשל הפקעה, וקורא לצדדים לנהל מו"מ במטרה להגיע להסדר שיגשים את עקרונות הפיצוי כפי שנסקרו. על המשיבים לשקול, במסגרת הפיצוי העתידי, לשלב את העותרים, אם רצונם של העותרים בכך, במתחם האורבני שיוקם במסגרת הפרויקט, ולספק להם יחידות דיור שישמשו כקרקע חלופית למקרקעין שניטלו מהם בעת ההפקעה. העתירה נדחתה.

	תוכניות מתאר - אין מקום להתערב בהחלטה תכנונית מובהקת לפי שיקול הדעת של הגורמים המוסמכים - בג"ץ  1880/07 (ובג"צ 6648/07 ובג"צ 8092/07 ובג"צ 163/08) איטה אתרוג ו-84 אחרים נ' ממשלת ישראל ואח'
ארבע עתירות שעוסקות כולן בתכנית תשתית לאומית מספר 15, אשר עניינה: פרויקט תחבורה מערכתי במרכז הארץ הכולל הנחת מסילת ברזל וסלילת כביש 531. טענה מרכזית שהועלתה בעתירות היא שיש לקבוע מנהרת תעבורה תת-קרקעית בקטע המערבי של התוואי. 
נפסק כי כידוע, התערבותו של בית-המשפט בהחלטות של רשויות התכנון נעשית במשורה, בעילות מובהקות המצדיקות התערבות במעשה המינהלי, כגון: חריגה מסמכות, חוסר תום-לב או חריגה קיצונית ממתחם הסבירות". שכן, תחום התכנון והבנייה מעורר תכופות שאלות מקצועיות מובהקות שהמקום הראוי לבררן הוא לפני הגופים המוסמכים. הליכי התכנון כוללים מנגנונים מובנים של השגה המאפשרים גם למתנגדים להשמיע את קולם. בענייננו, לא למותר לציין, טענות שהועלו לפני ביהמ"ש בנוגע לחלופת המנהור לא נשמעו קודם לכן בהליכי ההשגה שהתקיימו, והמשיבים מלינים על כך ובצדק. זאת ועוד: פתיחת פתח רחב מדי לביקורת שיפוטית עלולה לעכב ואף לטרפד דה-פקטו את היכולת לקדם פרויקטים חשובים, ללא הצדקה. 

העותרים העלו טענות שונות בנושאים בעלי חשיבות רבה, ובכלל זה סוגיית ההשפעות הסביבתיות הקשורות לביצוע הפרויקט. בין היתר דובר על שאלת זיהום האוויר, איכות החיים של התושבים המתגוררים בסמיכות לנתיב שייסלל, הפקעת המקרקעין מאנשים פרטיים וכיוצא באלה. כל אלה הם חלק בלתי נפרד ממכלול השיקולים שיש להביא בחשבון הפרויקט. לאחר הגשת העתירות, בהתאם להמלצת בג"ץ, נושא חלופת המנהור, חזר ונבדק באופן מעמיק ע"י הגורמים המוסמכים, בליווי יועצים מומחים ותוך בחינת מכלול השיקולים. חרף הטענות שהעלו לאחר מכן העותרים לא נמצא פגם בהתנהלות הרשויות בעת ביצוע הבחינה המחודשת. כ"כ, בעוד שהעותרים הפליגו בשבחיה של חלופת המנהור, לפי השקפתם, המשיבים מצדם הציגו נימוקים כבדי משקל נגד חלופה זו והרחיבו לגבי הבעיות הכרוכות בה במישור התכנוני, התקציבי, היישומי והבטיחותי. 

בנסיבות אלה נקבע, כי ההחלטה שהתקבלה היא החלטה תכנונית מובהקת לפי שיקול הדעת של הגורמים המוסמכים, עד שלא קמה עילה להתערבותו של ביהמ"ש. 

בנסיבות ענין זה גם אין מקום לבירור פרטני של כל טענה וטענה שהעלו העותרים כמו היה ביהמ"ש - "רשות תכנון על". בכך כמובן אין כדי לגרוע מאומה מן האחריות והחובה שנושאים בהן הגורמים המוסמכים בכל הנוגע לשמירה על איכות האוויר ולקיום ההוראות הקבועות בדין בתחום זה. ייתר טענות העותרים, מלבד טענתם המרכזית לגבי חלופת המנהור, נדחו אף הן. העתירות נדחו.

	תוכניות - ראוי ליתן רשות לפרט להביא את עניינו למועצה הארצית כשעומדת לדיון שאלה של עוול שנגרם לו כתוצאה מפעולות בלתי חוקיות שנעשו על ידי גופים ציבוריים - עת"מ (ב"ש) 426/07 אלי סלפטי נ' הוועדה המחוזית לתכנון ובניה - מחוז דרום ואח'
עתירה לבטל את החלטת יו"ר הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה, שסירב ליתן לעותר רשות לערור בפני המועצה הארצית לתכנון ולבניה על החלטת הוועדה המחוזית. הדיון נסב, בין היתר, בשאלה האם ראוי להעניק רשות ערעור למועצה הארצית בנסיבות העניין.
נפסק כי נראה שמבחן החשיבות הציבורית הכלל ארצית להענקת רשות ערעור אינה נוגעת רק לגודל השטח, אלא גם לחשיבות הציבורית של השאלה העומדת לדיון, אף אם היא נוגעת לשטח מצומצם. וועדת המשנה הייתה מודעת לעוול הגדול שנגרם לעותר, וע"כ קיבלה את התנגדותו בהחלטה הראשונה שניתנה, וניסתה להביא את הצדדים לפתרון מוסכם. משלא הגיעו הצדדים להסכם, אישרה את השינוי בתכנית ע"א היותה מודעת לעוול שנגרם לעותר, וע"א  קביעתה, כי "התכנית אינה ראויה מבחינה תכנונית כאשר היא יוצרת מגרש למגורים מבודד בין שימושים ציבוריים, לרבות אלה היוצרים מטרדי רעש".

נראה כי עמדה לפני הוועדה שאלה בעלת חשיבות ציבורית כלל ארצית הנוגעת למצבים דומים, בהם נוצרו עובדות בשטח שלא כדין, בהם הפך שטח שנועד למגורים לשטח של שימושים ציבוריים, בניגוד לתכניות החלות על השטח, ובסופו של דבר, נקלע העותר למצב שהוא נותר לבדו באי בודד של בית מגורים המוקף בשימושים ציבוריים שנוצרו בדרך בלתי חוקית, ובדרך של שינוי תכנית, מנסים לתת לכך לגיטימציה בדרך שאין בה כדי לתקן את העוול שנגרם לו. העתירה התקבלה.

	היטל השבחה - אין חבות בהיטל השבחה בגין תוכנית משביחה התלויה בהתקיים תנאי המפורש בתוכנית, שבלעדיו, אין תחולה לאפשרות ניצול הזכויות שבתוכנית - בש"א (ת"א) 170627/08 א.פ.צ השקעות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א
ערעור, כאמור בסעיף 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התו"ב, על שומת השמאי המכריע, בדבר חבות בהיטל ההשבחה על מקרקעין בבעלות המערערת (שתי חלקות ברחוב הירקון 164 בת"א), הנובעת מפרסום תוכנית 3444. מדובר בתוכנית המגדילה את אחוזי הבניה, אולם היא מותנית הן באיחוד החלקות והן בבניית חדרי מלון דווקא. טענתה המרכזית של המערערת היא כי שני המגרשים לא אוחדו, לא הוגשה ואין כל כוונה להגיש בקשה להיתר בניה לחדרי מלון כך שאפשרות הניצול העודפת על פי תוכנית 3444, הינה בבחינת השבחה שלא באה לעולם ואף לא תבוא.

נפסק כי יש לפרש את המילים "אישור תוכנית" שבסעיף 1 לתוספת, הגדרת המונח "השבחה", כאישור תוכנית שאינה מותנית בתנאי או בעלת מועד תפוגה, דהיינו "בתנאי מתלה", בדומה לאמור בסעיף 27 לחוק החוזים (חלק כללי). כך שתוכנית משביחה התלויה בהתקיים התנאי המפורש בתוכנית, שבלעדיו, אין תחולה לאפשרות ניצול הזכויות שבתוכנית, אישורה כפוף להתקיימות התנאי המתלה. 

תכלית החיקוק, התוספת, הינה בזכותה של הועדה המחוזית, גוף מינהלי, להשתתף בהתעשרותו של הבעלים מתוצאות יוזמתה או מפעילותה התכנונית. מכאן שאם ההתעשרות מותנית ב"תנאי מתלה", אי התקיימות התנאי שוללת את זכות המשיבה לדרוש את ההיטל, והועדה המקומית, בפרסום התנאי כחלק מהתוכנית, מכירה בכך. 

ע"א שהועדה המקומית השקיעה זמן וממון בהכנת תוכנית 3444, ולכאורה היא זכאית להיטל ההשבחה כתשלום בגין מאמציה, הרי אם הועדה מאשרת תוכנית מותנית והמוגבלת בזמן, ממילא היא מקבלת על עצמה את האפשרות שהבעלים לא יזום את קיומם של התנאים, תמנע כל השבחה ממשית בתקופת חלות התוכנית, והועדה תהיה מנועה מלדרוש את ההיטל. 

לאחרונה פורסם פסק הדין בת"א (י-ם) 4/07 הפטריארך היוני אורתודוקסי של ירושלים ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה בירושלים, בתביעת הפטריארך להשיב לו היטל השבחה ששולם לועדה המקומית בגין תוכנית שפורסמה אך שתוקפה פג. בית המשפט, מפי כב' השופט צבי זילברטל, קיבל את התביעה ופסק כי על הועדה המקומית להשיב את סכום ההיטל ששולם. הנימוקים שהובאו שם, טובים ויפים לענין זה. ומדוע שהמערערת תשלם את היטל ההשבחה בגין התוכנית שמראש תוקפה מוגבל בזמן ובכפוף להתקיימותם של התנאים לאיחוד חלקות ובניה לשימוש למלונאות, כשלאחר מכן זכותה לתבוע ולקבל את ההשבה המלאה של ההיטל ששולם "כדין"? כפי שקבע כב' השופט זילברטל, ענייננו בלאקונה ולא בהסדר שלילי, דהיינו, העדר הוראה בדבר חובת השבה כשענייננו בהיטל השבחה על פי התוספת. הלאקונה תתמלא ותושלם על פי עקרונות היסוד של השיטה שלאורם הוגדרה תכלית החקיקה הפיסקאלית כמפורט לעיל, שם, המתאימה אף לנושא היטלי השבחה.  לאור האמור, דין הערעור להתקבל והחיוב בהיטל ההשבחה בגין תוכנית 3444 דינו להתבטל. הערעור התקבל.

	היטל השבחה - הסכם הפיתוח עליו חתמה המשיבה עם מינהל מקרקעי ישראל הוא הסכם דו-שלבי, וכי לעת הזאת המשיבה אינה במעמד של חוכרת לדורות, ולפיכך לא ניתן לחייבה בהיטל השבחה - רע"א 7902/08 הועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה נ' דנקנר בניה ופיתוח בע"מ
 המבקשת חייבה את המשיבה בתשלום היטל השבחה כתנאי לקבלת היתר בניה במקרקעין המצויים בתחומה. ערעור שהגישה המשיבה לבימ"ש השלום התקבל, בקביעה כי הסכם הפיתוח עליו חתמה עם ממ"י הוא הסכם דו-שלבי, וכי לעת הזאת המשיבה אינה במעמד של חוכרת לדורות - ולפיכך בהתאם להלכת קנית (רע"א 85/88 קנית נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן), שאושרה בהלכת גרוסברד (רע"א 10074/05 הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים נ' גרוסברד), לא ניתן לחייבה בהיטל השבחה. קביעה זו אושרה בבימ"ש המחוזי, ומכאן הבר"ע.
נפסק כי שני בתי המשפט קמא הלכו בדרך שנסללה בעניין קנית, ובהתחשב בעמדת היועמ"ש לא נפל בכך פגם. אכן, החלטה 833 של מינהל מקרקעי ישראל מתייחסת לשינוי באופי ההתקשרות בחוזי פיתוח, ומבטלת בעיקרה את המסגרת הדו שלבית. אך במקרה זה המתכונת שנבחרה היא של חוזה דו שלבי, ולפיכך אין נפקות מעשית להחלטה. הניתוח המשפטי של בתי המשפט קמא עולה בקנה אחד עם הפסיקה המנחה של בימ"ש העליון קרי, כי היטל השבחה ניתן להטיל בהתאם לזכויות המהותיות של המחזיק במקרקעין. זכויות אלה נלמדות מתוך החוזה. בפרשנות החוזה והזכויות שהוקנו, כפי שנקבעו בבימ"ש השלום ואושרו בבימ"ש המחוזי, אין מקום להתערב. היטל השבחה ניתן להטיל על בעל מקרקעין או על חוכר לדורות. הערכאה הדיונית בחנה את החוזה עליו חתומה המשיבה, והסיקה כי זכויות אלה לא הוקנו לה בחוזה זה, וחלה עליה איפוא הלכת קנית. בקביעה זו אין מקום להתערב. הבקשה נדחתה.

	היטל השבחה - הקובע היא ההתעשרות האובייקטיבית, ולא התמורה שנקבעה בעסקה ספציפית -  עש"א 13695-11-08 (הרצ')/שרה לנדס ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה 
ערעור על החלטת שמאי מכריע. הערעור נסב בטענת המערערים כי לא ניתן לחייב בהיטל השבחה בגין השבחה העולה על התמורה שקיבלו בעלי המקרקעין בפועל.
נפסק כי אכן מדובר בשאלה משפטית ואין מקום לדחות הערעור על הסף. הפסיקה ודעת המלומדים היא שהקובע הוא ההתעשרות האובייקטיבית, ולא התמורה שנקבעה בעסקה ספציפית. ע"כ, החיוב הוא אכן בגין השבחה שהייתה למערערים בפועל, והמחלוקת היא רק כיצד נכון מבחינה שמאית להעריך את ההשבחה. ההשבחה שהייתה למערערים בפועל היא זו שנקבעה ע"י השמאי המכריע על יסוד עסקאות השוואה שהיו בפניו, אשר העסקה הספציפית אותה עשו המערערים היא רק אחת מהן. הערעור נדחה.

	הקלות - מחדל ועדת הערר לא להתייחס בהחלטתה לטיעונים מהווה פגם ועילה לביטולה - עת"מ (ת"א) 1534/07 יפה יורם ואח' נ' ועדת ערר מחוזית לתכנון ובניה מחוז - ת"א ואח'
עתירה מנהלית כנגד החלטת ועדת הערר אשר דחתה את ערר העותרים ואשרה את החלטת הועדה המקומית, במסגרתה אושר היתר בניה לתוספת בניה לבניין ברח' בן יהודה 216 ת"א - בניין הנמצא על חלקה צמודה, ממערב לדירת העותרים. היתר הבניה כלל מספר הקלות שעיקרן תוספת קומת מגורים באמצעות ניוד הזכויות לקומת ביניים אשר אינה קיימת בבניין, לקומה אחרת, תוספת זכויות בניה והוספת 4 יחידות דיור. כמו כן אושרו חריגות מקווי הבניין ובניית פיר מעלית חיצוני, בסטייה מקו הבניין. 
נפסק כי סעיף 147 לחוק התו"ב, הקובע את סמכות הועדה המקומית ליתן הקלה, מאפשר לה ליתן היתר אשר אינו תואם את התכנון החל על המקרקעין, ולמעשה לבצע אקט תכנוני במסגרת הליך הרישוי. יחד עם זאת, ע"א חשיבותו של מוסד ההקלה, באפשרו גמישות תכנונית, עמדה הפסיקה על כך כי יש לעשות שימוש זהיר ומצומצם במוסד זה, על מנת שלא יהווה אמצעי לעקיפת הצורך בתכנון מסודר. 

לאור הפסיקה המורה על שימוש זהיר במוסד ההקלה, ומאחר וההקלה מהווה סטייה מתכנית, כי אז מתן ההקלה איננו זכות מוקנית, ולמוסד התכנון נתון שיקול הדעת רחב באם לאשרה. במסגרת הפעלת שיקול הדעת מחויב מוסד התכנון ליתן את המשקל הראוי לכלל השיקולים התכנוניים הנוגעים לעניין.

עיון בהחלטת הועדה המקומית ובהחלטת ועדת הערר מעלה כי אלו לא התייחסו, לחלוטין, לטיעוניהם של העותרים בעניין השפעת ההקלות על דירתם ובפגיעתה הנטענת בזכויותיהם (טענתם המרכזית לחסימת נוף ואויר ופגיעה בפרטיות). מחדל זה בהחלטת ועדת הערר מהווה פגם בהחלטה ומהווה עילה לביטולה. שכן, מדובר בהחלטה שלא נשקלו בה מלוא טיעוני הצדדים ומשום כך איננה מאוזנת ואיננה סבירה. 

לאור כל האמור - דין העתירה להתקבל חלקית. הדיון יוחזר אל ועדת הערר על מנת שתבחן את טענות העותרים ותתייחס אליהן בהחלטתה. העתירה התקבלה חלקית.

	סמכות רשות התכנון - רשות תכנון רשאית לשנות החלטה קודמת, אף כשמדובר בשלבים הסופיים לאישור התוכנית, ובלבד שתפעיל סמכות זו בזהירות רבה ומטעמים חשובים הנעוצים בטובת הציבור - עת"מ (נצ') 99/08 בשארה עאקלה ואח' נ' הועדה המחוזית לתכנון ובניה - מחוז צפון ואח'
העותרים הינם הבעלים של מקרקעין בנצרת אשר בצידם מתוכנן להיסלל תוואי דרך, בהתאם לתוכנית ג/ 6710. דרך זו אמורה לנקז לתוכה את תנועת הרכבים הנכנסים למרכז העיר נצרת מכיוון צפון העיר. כנגד תוכנית פוגעת זו, הגישו בעבר העותרים התנגדויות שונות אשר נדחו. בשנת 2004, לאור צפי של חיוב גבוה ביותר על תשלום פיצויים, יזמה הוועדה המקומית לתכנון ובניה את התוכנית המבטלת, אשר מטרתה - ביטול התוכנית הפוגעת. התוכנית המבטלת הופקדה ביום 30.06.04 ולא הוגשו כנגדה התנגדויות כלשהן. משהוברר לוועדה המקומית, כי תהא מחויבת בתשלום פיצויים גם אם תבוטל הדרך, ולאור נחיצותה של הדרך, ביום 25.04.07, בהתאם לבקשת הוועדה המקומית ולאחר קבלת חוות דעת ממשרד התחבורה, החליטה וועדת המשנה, על פרסום הודעה המבטלת את הפקדת התוכנית המבטלת. על כך עתירה זו, במסגרתה העותרים מבקשים לקבוע בין היתר, כי החלטת המשיבות לחזור ולקיים דיון נוסף, לשקילת אישור התוכנית המבטלת (ג/ 14037) אינה חוקית.
נפסק כי ביסוד הגבלת המועד להגשת עתירה מנהלית עומד עיקרון השיהוי. בענין זה, לא הוצג בעתירה, כל הסבר מניח את הדעת מדוע העותרים נמנעו מלעתור כנגד החלטת הוועדה מיום 18.12.06, לפיה לא נפל כל פגם בהחלטה שלא לאשר את התוכנית המבטלת, למרות הוראות סעיף 108(ג) לחוק. זאת ע"א נגיעתם לנושאים המועלים בה והיותם צד להליכים התכנוניים אותם הם מבקשים לתקוף.

דין העתירה להדחות גם לגופה. בהתאם להוראת ס' 108(ג) "הופקדה תכנית ולא הוגשה התנגדות בתוך התקופה הקבועה בסעיף 102, יראו את התכנית כמאושרת ע"י מוסד התכנון המוסמך לאשרה, בתום שלושים ימים מתום המועד להגשת התנגדויות זולת אם החליט המוסד אחרת תוך אותם שלושים הימים". בענין הועדה המחוזית לתכנון ובניה חיפה נ' עיריית קרית אתא (עע"מ 11061/04) צויין כי "מהות המלים 'זולת אם החליט המוסד אחרת' בסעיף 108(ג) - בסיס להחלטה אוטונומית של הועדה. מוסד התכנון, אשר מייצג האינטרס הציבורי הרחב, רשאי ואף חייב להפעיל את שיקול דעתו, בלא שזו תהא קשורה יתר על המידה בהחלטותיו הקודמות. בנוסף, כטענת המשיבות, ביום 19.01.05 החליטה הוועדה המחוזית להסיר את התוכנית המבטלת מסדר היום, מכאן שהתוכנית לא אושרה בחלוף 30 הימים. יתרה מזאת, גם אם לא היה כך, עדיין הדין עם המשיבות.

בפסק דין חדג'ס (בג"צ 318/75), במסגרתו פורשה סמכות הועדה המחוזית לשנות החלטה קודמת בשלב מאוחר של אישור סופי, אמנם הסמכות פורשה בדרך זהירה, אך במישור העקרוני הוכרע כי רשות תכנון רשאית, בין השאר: "להעריך את הנסיבות הקיימות הערכה חדשה, אם היא מוצאת לנכון לעשות כן מטעמים חשובים הנעוצים בטובת הציבור". כאשר, "את הסמכות לשנות תכנית שלא על פי התנגדות, בשלב האישור הסופי... אחרי שכבר ניתן האישור להפקדה, יש להפעיל בזהירות רבה, כדי שלא לגרום לאזרח עוול, אם הוא שינה את מעמדו לרעה בסמכו על אישור ההפקדה". הלכת חדג'ס רלוונטית במשנה תוקף בענין זה, שעה ששינוי ההחלטה נבע מטעמים שבטובת הציבור וכעיקר טעמים בטיחותיים, אשר גדלו בחלוף השנים.

בנוסף, לא עלה בידי העותרים לסתור את חזקת התקינות המנהלית העומדת לרשותן. השיקולים שהפעילה הוועדה - שיקול כספי - הינו לגיטימי בהחלט . יתר על כן, העובדה כי העותרים לא הסתמכו על התוכנית המבטלת, באופן שהסב להם נזק ממשי או כספי, והעובדה כי טרם החלטת הוועדה לביטול התוכנית שהופקדה, ניתנה אפשרות להגשת התנגדויות, מחזקת מסקנה זו.

כ"כ, הדין הכללי מכיר בסמכותה של כל ועדת תכנון, לשוב ולדון בעניין בו הכריעה בעבר וסמכות זו, מעוגנת אף בסעיף 15 לחוק הפרשנות, בבחינת "הפה שאסר הינו הפה שהתיר. נקבע בפסיקה, כי כל עוד לא קיבלה תכנית תוקף סופי, רשאית הועדה, מטעמים הנעוצים בטובת הציבור, לשנות את החלטתה. 

מה גם, יודגש כי תוקף סופי ניתן בתום חמישה עשר ימים מיום פרסום הודעה ברשומות כלשון סעיף 119 לחוק, ובענין זה, כלל לא פורסמה הודעה ברשומות על אישור התוכנית המבטלת, משכך, תוכנית זו כלל לא נכנסה לתוקף. העתירה נדחתה.

	ועדת ערר - ביטול החלטה כיון ש לא הכריעה בין שתי חוות הדעת הסותרות שהוגשו לה ולא נימקה מדוע העדיפה אחת על האחרת - עת"מ (ת"א) 1367/07 מאיר משה בנין נ' סרז' זימק ואח'
העורר מבקש לבטל את החלטת ועדת הערר. לטענתו, הוגשו לה שתי חוות דעת הנדסיות מקצועיות, אשר סותרות אחת את השנייה, והיא כלל לא הכריעה ביניהן ולא נימקה מדוע היא מעדיפה חוות דעת אחת על האחרת. 
נפסק כי לנוכח המחלוקת הרצינית הקיימת בין הצדדים, שעניינה הריסת מחצית בית הבנוי כבית אחד, לאור העובדה לפיה הוגשו לועדת הערר שתי חוות דעת מקצועיות מנומקות, הסותרות זו את זו ולאור הדיון שנערך בפני ועדת הערר, אין בהחלטת ועדת הערר נימוק, ולו ראשיתו של נימוק ראוי, המסביר מדוע העדיפה ועדת הערר את חוות דעתו של מר תג'ר על פני חוות הדעת הנגדית. העתירה התקבלה.
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	פסיקה

	מס רכישה - בהליכי הוצל"פ ניתנת לקונים הזוכים בהתמחרות זכות לקבלת זכות במקרקעין ועם מתן אשור ראש ההוצל"פ הופך זה מחוזה על תנאי לחוזה מחייב הניתן לאכיפה - וע (ת"א) 1462/05 נצחון נכסים והשקעות בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעין ת"א
העוררת הוכרזה כזוכה בהתמחרות למכירת נכס, ובעקבות זאת חתמה על המסמכים לרכישת הנכס. המכר אושר ע"י ראש ההוצל"פ. 3 ימים לאחר מכן, ולבקשת העוררת, חתם הכונס על חוזה נוסף המתייחס לנכס עם ה"ה ששון עופר ושירי אילנה. ראש ההוצל"פ אישר את החלפת הקונה. הכונס דיווח למשיב, וזה נוכח כי העוררת מכרה את זכויותיה לששון ושירי. לפיכך, הוציא המשיב לעוררת שומת מס רכישה. השגה שהוגשה נדחתה, ומכאן הערר. 
השאלה העיקרית היא האם העוררת רכשה "זכות במקרקעין" כהגדרתה בחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה) - אם לאו. ככל שמדובר ברכישת זכות במקרקעין, עולות שתי שאלות משנה: האם הזכות שנרכשה מתייחסת לכל הנכס או לחלקו בלבד? האם העסקה בוטלה?

נקבע כי בהליכי הוצל"פ ניתנת לקונים הזוכים בהתמחרות זכות לקבלת זכות במקרקעין עם מתן אשור ראש ההוצל"פ. מרגע מתן האשור הנ"ל להסכם, הופך זה מחוזה על תנאי לחוזה מחייב הניתן לאכיפה. דהיינו, זהו יום המכירה. מכאן גם שצו אופרטיבי אותו מוציא ראש ההוצאה לפועל מכח סעיף 34 לחוק המכר, המוציא, מטבע הדברים, לאור את האשור הנ"ל, אין לו נפקות לעניין תוקפה של העסקה ואין בו כדי להוסיף או לגרוע לעניין יכולת אכיפתו של ההסכם או ביטולו.

בענין זה, לאחר זכיית העוררת בהתמחרות חתמה זו על הסכמי מכר לרכישת הזכויות בנכס. מאחר שבעת החתימה טרם ניתן אישור ראש ההוצל"פ להסכם, הרי שבאותו מועד היה מדובר בהסכם על תנאי. עם מתן החלטת ראש ההוצל"פ בדבר אישור המכר, הפך ההסכם מהסכם מותנה לחוזה מחייב ובר אכיפה. העוררת עצמה ידעה על כך, ואישרה הן במעשים והן בכתב, כי מדובר בהסכם מחייב לכל דבר וענין. 

הזכויות שנרכשו הן מלוא הזכויות בנכס. ובניגוד לטענת העוררת, מעולם לא נתנה ראש ההוצאה לפועל החלטה המבטלת את ההסכם הנ"ל. מכירת הנכס לששון ושירי בדרך של "החלפת קונה" לא היוותה ביטול של העסקה, אלא המחאת זכויות מן העוררת לאחרונים, המחאה המהווה מכירת זכות במקרקעין כהגדרתה בחוק. הערר נדחה.

	מס רכישה - רכישת מקרקעין לפני תחילת חוק המיסוי שאינה נרשמת חייבת במס רכישה. לאור הוראת סעיף 3(א)(2) לתיקון מס' 5, המועד הקובע לבחינת תוספת המס הוא יום ההצהרה על העסקה אך לא לפי זכויות הבנייה ביום ההצהרה - וע (ת"א) 1369/06 א. הרמן לפיד נ' מנהל מס מרכז 
בשנת 1962, רכשה העוררת מגרש ריק, באיזור התעשיה בחולון. לאחר בניית 3 מבנים ו-45 יחידות דיור, נמכרו כל היחידות לרוכשים שונים. בעקבות תביעת הרוכשים בשנת 2004, להעברת הבעלות בחלקה על שמם, פנתה העוררת ביום 9.3.05 אל המשיב וביקשה להמציא אישור לגבי מס רכישה בגין רכישת המקרקעין. המשיב ענה כי לא נמצאת אצלו כל הצהרה בגין העסקה הנ"ל. לפיכך, הגישה העוררת הצהרה על רכישת המקרקעין ביום 18.4.05. המשיב שלח לעוררת הודעת שומה, לפיה על העוררת לשלם מס רכישה בשיעור 5% משווי חלקה בשלמותה ליום ההצהרה שנקבע על ידו לסך 2,520,000 $. השגה שהוגשה ע"י העוררת נדחתה ע"י המשיב ומכאן ערר זה. העוררת לא הגישה כל חוות דעת שמאי למועד ההצהרה. גדר המחלוקת: האם רכישת מקרקעין לפני תחילת חוק המיסוי שאינה נרשמת חייבת במס רכישה. אם התשובה חיובית, מהו המועד הקובע וכיצד מחשבים את השווי לצורך תשלום המס.
רכישת מקרקעין לפני תחילת חוק המיסוי שאינה נרשמת חייבת במס רכישה. לעניין המועד הקובע, כבר נפסק, כי "הוראות סעיף 3(א) לתיקון מס' 5, באו אך ורק כדי להקל על הקונה שרכש מקרקעין לפני תחילת תקפו של החוק העיקרי ואיפשרו לו להצהיר תוך שנתיים מיום פרסומו של תיקון מס' 5, שאז ישלם תוספת מס לפי השווי של הזכות ביום שרכש אותה; אולם מקום שבו בחר הקונה עצמו לא לעשות כן, הרי קבע המחוקק כי שווי המקרקעין לצורך חישוב המס, יהיה כשוויים ביום מסירת ההצהרה".

תקנות מס שבח מקרקעין (תוספת מס)(בסיס לקביעת שווי של זכות במקרקעין), התשל"ה-1974 קובעות בסעיף 1 להן, את הבסיס לקביעת השווי של הזכות במקרקעין שנרכשה לפני תיקון מס' 5. כוונת המחוקק היתה להקל עם רוכשי מקרקעין, אשר מסיבות שאינן תלויות בהם, נמנעה מהם האפשרות לרשום את זכויותיהם במקרקעין בלשכת רישום המקרקעין עד למועד מאוחר. רק במצב דברים הנכנס לגדר אחת החלופות של סעיף 1 לתקנות, תוספת המס תחושב תוספת המס עפ"י השווי ההסטורי של המקרקעין. משענין זה, אינו נכנס לגדר אחת החלופות, יש לקבל את גישת המשיב לפיה בנסיבות המקרה יש לקבוע את שווי המקרקעין נכון ליום ההצהרה.

יחד עם זאת, לא ניתן לקבל את השווי שנקבע ע"י המשיב. הוראות תיקון מס' 5 "מענישות" את מי שהצהיר מאוחר מדי על זכויותיו בכך שהשווי ייקבע לפי יום ההצהרה ובשיעור המס של אותו יום. עם זאת, נראה כי המחוקק לא התכוון כי גם השווי יחושב לפי זכויות הבנייה ביום ההצהרה, שכן כאן יכול להיווצר מצב לא סביר בעליל. אם נאמר כי ביום העסקה המכירה היעוד היה חקלאי וביום ההצהרה בנייה של מגדלי מגורים, הרי מכים את המצהיר המאחר בשוטים ובעקרבים בכך שקובעים את השווי ליום ההצהרה ביעוד המורחב. גם כך הנישום המאחר משלם תוספת מס ו/או מס רכישה בשיעור הגבוה מזה שהיה בעת העסקה המקורית ולפי שווי גבוה בהרבה עקב האיחור. הוועדה סבורה, כי יש לקבוע את זכויות הבנייה של המקרקעין כריקה וכפנויה כפי שהיו בשנת 1962 ליום ההצהרה ולכן אין אפשרות לקבל את השווי שנקבע ע"י המשיב. מאידך, זכויות הבנייה העיקריות הן הבנייה של 50% בקומת הקרקע, כאשר הבניה בקומות הנוספות פחותה בשוויין. למיטב ידיעתו השמאית והכלכלית של דן מרגליות, עו"ד ושמאי מקרקעין, חבר הוועדה, וכותב פסה"ד, שווי קרקע עם זכויות בנייה של 50% צריך להיות אכן שנטען ע"י העוררת בהפחתה של כ-40% (שהוא השווי של 2 הקומות העליונות). זהו כלל שמאי ידוע. ולכן הועמד השווי ליום ההצהרה במצב ריק ופנוי על סך 1,500,000 $. (סכום זה מהווה כ-60% מהשווי שנקבע על ידי המשיב בשומתו). הערר התקבל בחלקו.

	הוראות מקצועיות

	הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין 8/2009 בעניין "דמי מפתח"- התרתם בניכוי בחישוב השבח (3 עמ')
נוסח ההוראה מצ"ב לגליון זה

	הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מספר 7/2009 שהוציאה רשות המיסים ביום 26.5.09 , קובעת את דרכי הפעולה למתן אישורי מיסים בשל מכירות שנעשו על ידי מי שרכש זכות במקרקעין לפני 18.10.1974.
נוסח ההוראה מצ"ב לגליון זה


	מקרקעין ומינהל



	חקיקה

	

	פסיקה

	הפקעה - מטרת ההפקעה, שהיא מטרה ציבורית ראויה, לא נזנחה ומאחר שאין לומר כי המשיבים אינם פועלים למימוש מטרתה, גם אם טרם מומשה חלקתו של העותר - בג"ץ 9328/05 יצחק מזרחי נ' שר האוצר ואח'
עתירה לביטול הפקעת חלקת מקרקעין של כ-2 דונם, שהופקעה במסגרת הפקעת חטיבת קרקע של 5820 דונם, והשבתה לבעלות העותר. לטענת העותר ההפקעה בטלה מהטעם שמאז 1976 לא מימשו המשיבים את מטרתה ולחלופין זנחו אותה. לחילופי חילופין ביקש העותר כי יינתן לו פיצוי בגין הפקעת חלקתו לפי ערכה כיום, מאחר שלא קיבל כל פיצוי בגינה. בימ"ש העליון כבר פסק בעבר כי מטרת ההפקעה הנה הרחבת העיר צפת והגדלת אוכלוסייתה וכי זאת מטרה ציבורית ראויה.

נפסק כי שיהוי במימוש מטרת ההפקעה יכול להיות עילה לביטולה ואולם כל מקרה בו נעשתה הפקעה למטרה ציבורית שטרם מומשה, צריך להבדק לפי נסיבותיו. על בימ"ש לבחון את נסיבות העניין כולו ולאזן בין השיקולים והאינטרסים השונים. השאלה הראשונה שיש לבחון היא מהו הזמן הסביר למימוש ההפקעה והאם השיהוי במימוש חורג ממנו. כן יש לבחון אם בעקבות השיהוי נגרם נזק לבעלים המקוריים של החלקה ולבדוק את הנזק שיגרם לאינטרס הציבורי אם ההפקעה תבוטל. ההכרעה תיגזר מעובדות המקרה הספציפי. 

בענין זה מדובר בשטח כולל של 5820 דונם שהופקע. שטח חלקתו של העותר הוא כ-2 דונם. כבר נפסק כי לא ניתן לבודד חלקה שהופקעה מיתר שטח ההפקעה ויש להסתכל על הדברים במכלול. כן נפסק כי בהפקעה של שטחי קרקע נרחבים אין לצפות שמימוש מטרות ההפקעה ייעשה תוך תקופה קצרה לגבי כל חלקה וחלקה. גישת הפסיקה לגבי מקרים בהם מבוקש לבטל הפקעה של חלקות קטנות מתוך שטחים נרחבים של הפקעה, היא כי הגם שחלפו שנים רבות אין די בכך ע"מ להצדיק ביטול ההפקעה. גם בענין זה לא ניתן לומר כי המשיבים זנחו את מטרת ההפקעה. נהפוך הוא. המשיבים הצהירו כי הצורך הציבורי שעמד בבסיס ההפקעה עודנו קיים וכי הם מתקדמים במימוש מטרתה. אין מחלוקת כי מדובר במטרה ציבורית ראויה ונראה כי המשיבים פעלו ופועלים לממשה. מטרת ההפקעה מומשה בחלקים לא מבוטלים משטח ההפקעה, גם אם טרם מומשה בחלקת העותר. לא ניתן גם לומר כי אין עוד צורך ציבורי וכי יש לבטל את ההפקעה. אין באי מימוש ההפקעה בחלקת העותר ובכך שהדבר יכול עוד להימשך כדי להביא לביטול ההפקעה עקב זניחת מטרתה. ההפקעה ממומשת ולא ניתן לדבר על זניחה או העדר מימוש.  

באשר לפיצוי כספי, המשיבים הודיעו שהם נכונים לשלם לעותר פיצוי ובעניין זה על הצדדים לבוא ביניהם בדברים. ככל שלא תהיה הסכמה ניתן יהיה לפתוח בהליך משפטי. העתירה נדחתה.

	פיצויים - הכלל הוא שיינתן פיצוי בגין מלוא השטח המופקע, למעט חריגים, ופיצוי מופחת הופך לחריג, שנטל הוכחתו מוטל על הגוף המפקיע -  ה"פ (ת"א) 166/05 אוזונוביץ אליעזר נ' מדינת ישראל - מע"צ
תובענה לסעד הצהרתי לחייב את המשיבה לשלם למבקש פיצויים בגין הפקעה ובגין פגיעה ביתרת החלקות שלא הופקעה. הדיון נסב, בין היתר, בדרישתו של המבקש, המבוססת על הלכת הולצמן (ע"א 5546/97 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, קריית אתא נ' חנה הולצמן), לקבלת פיצוי בגין כל השטח המופקע, בלא ניכוי השטחים שאינם עולים על רבע מן החלקות.

נפסק כי ניתן לומר כי הלכת הולצמן הוחלה במקרים בהם הופקע מרבית שטח החלקה, והוכח כי יתרת השטח שנותר בידי הבעלים נפגעה באופן משמעותי, ומכל מקום לא השביחה. מה שחשוב הוא העיקרון העולה משורת פסקי הדין של בתיהמ"ש המחוזיים, לפיו: באין השבחה של יתרת המקרקעין שלא הופקעה - אין פטור מתשלום פיצויי הפקעה בגין 25% או 40% מן החלקה. מן הראוי לפרש את הוראת סעיף 7 לפקודת הדרכים באופן המחייב מתן פיצוי מלא לכל השטח המופקע כאשר הבעלים אינו מפיק טובת הנאה כלשהי מן ההפקעה - אם בשל הנזק שנגרם למותר החלקה, ואם בשל סיבה אחרת. לאחרונה נראה שדעה זו אומצה גם ע"י המדינה. עמדת המדינה, שגובשה ע"י היועץ המשפטי לממשלה, מבהירה כי "הוחלט ליתן משקל גדול יותר לפגיעה הקניינית הנגרמת לנפקע כתוצאה ממעשי ההפקעה. במסגרת זו הוחלט כי פיצוי על מלוא השטח המופקע ישולם לנפקע, בהתאם לקריטריונים שלהלן". כך למעשה נהפך החריג שבסעיף 7 לפקודה לכלל המנחה, ואילו תשלום פיצוי מופחת הופך לחריג, שנטל הוכחתו מוטל על הגוף המפקיע. בתיהמ"ש פסקו לא אחת כי הרשות המפקיעה היא זו שצריכה להוכיח כי ההפקעה, הפוגעת בזכות הקניין, עומדת בתנאי פסקת ההגבלה הקבועה בסעיף 8 לחוק יסוד: כבוד האדם וחירותו. בענין זה, לא נמצאה בטענות המשיבה - ואף לא בראיות שהוגשו - טענה כי ההפקעה השביחה את שטח החלקות שנותר בידי המבקש. אמנם לא הוכחה פגיעה במותר החלקות, אך גם לא הוכחה השבחה. באין השבחה - אין הצדקה לפטור מתשלום פיצויים מלאים עבור כל השטח המופקע. שיקולים נוספים שהובאו בחשבון, ואשר הובילו למסקנה כי יש לחייב את המשיבה לשלם פיצויים בגין כל השטח המופקע, הם אלו: ראשית, שיעור ההפקעה שבגינו מבוקש הפטור הינו משמעותי, ובוודאי איננו זניח. שנית, אמנם אין להביא בחשבון את הפקעות העבר שבגינם שולמו פיצויים. אך כאשר באים להעריך את מידת הפגיעה הכוללת במבקש כתוצאה מסדרת הפקעות מצטברת, אין סיבה להתעלם משטחים שהוא כבר תרם לצרכי ציבור. אם מצרפים שטחים אלו לשטחים המופקעים שבגינם יש כוונה עתה שלא לשלם פיצויי הפקעה, מגיעים למסקנה כי מדובר בפגיעה בלתי-מידתית במבקש. שלישית, דומה כי המשיבה עצמה הבינה שמקרה זה מצדיק תשלום פיצוי מלא בגין כל השטח המופקע, ולפיכך הציעה למבקש, בהגינותה, פיצוי מלא. ובנוסף, המדינה עצמה שינתה את התייחסותה אל הסוגיה בצורה מהותית. היא מציינת כי מעתה הכלל הוא שיינתן פיצוי בגין מלוא השטח המופקע, למעט חריגים שלא נראה כי הם מתקיימים בענייננו. גם אם כללים חדשים אלו אינם חלים ישירות על ענין זה, הם מלמדים על שינוי תפיסה שאף יושמה בלא מעט פס"דים של בתיהמ"ש המחוזיים. אין סיבה לנהוג בענין זה בצורה שונה. התביעה התקבלה באופן חלקי.

	פיצויים - דין תביעה שהתיישנה להידחות על הסף כדי שיתהווה מעשה בי"ד בעקבות ההליך שננקט וכדי שלא יותר פתח להגשת תובענה נוספת באותה פרשה בעתיד - ע"א 455/06 חלקה 21 בגוש 6539 בע"מ נ' עירית הרצליה
ערעור על החלטת בימ"ש המחוזי בה התקבלה בקשת המשיבה לדחות על הסף את תביעת המערערת לפיצויים בגין פגיעה בחלקתה ע"י תכנית איחוד וחלוקה.
נפסק כי למוסד המחיקה על הסף של תובענה ולזה של דחייה על הסף של תובענה מטרה אחת והיא לסלק תביעה על הסף, שאפילו תתברר עד תומה, לא יהא בה כדי להקנות לתובע את הסעד המבוקש. תובענה שנמחקה אינה מהווה מעשה בי"ד, ואילו תובענה שנדחתה על הסף מקימה מעשה בי"ד, ובד"כ לא ניתן להגיש תביעה נוספת באותו ענין. אחד הטעמים לדחיית תביעה על הסף הוא מחמת כל נימוק אחר שעל פיו בימ"ש סבור שניתן לדחות מלכתחילה את התובענה בנוגע לאותו נתבע. הרציונל הטמון בדחייה על הסף נועד להקנות לשופט שיקול דעת רחב לברר מראש את אותה סוגיה שהכרעה בה עשויה להביא ל"מכת מוות" לתביעה, אף בלא שנדרש דיון בכל השאלות שבמחלוקת, ע"מ לקצר ולייעל את ההליך השיפוטי, ולמנוע הגשת תביעות סרק.

התיישנות תביעה משמשת נימוק עיקרי לדחיית תביעה על הסף. בענין זה מדובר בתביעה לפיצויים בגין ירידת ערך מקרקעין. תקופת ההתיישנות של תביעה זו חלפה בחלוף 3 שנים מיום תחילת תוקפה של התכנית. המערערת ביקשה לעקוף את מחסום ההתיישנות בתביעה מתוקנת שהגישה בדרך של יצירת קונסטרוקציה משפטית לפיה התכנית טמנה בחובה משום "הפקעה מוסווית" שהסבה לה נזק בר פיצוי. אלא שאין קיום למבנה רעיוני זה בהליך של תכנית כאמור, שכן פרטי התכנית נעדרים מאפיינים עיקריים המתלווים למוסד ההפקעה לצרכי ציבור. לאור האמור, דין תביעתה המתוקנת של המערערת היה להידחות על הסף כדי שיתהווה מעשה בי"ד בעקבות ההליך שננקט, וכדי שלא יותיר פתח להגשת תובענה נוספת באותה פרשה בעתיד.  הערעור נדחה.

	פיצויים - נפקע זכאי לריבית על פיצויי ההפקעה, מיום תפישת החזקה בקרקע ועד ליום תשלום הפיצוי והוראותיו של החוק לתיקון דיני הרכישה גוברות על הוראותיו של חוק פסיקת ריבית והצמדה ע"א 3781/07 אליהו אליהו נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה פתח תקווה ואח'
מדובר על חלקות בפתח תקווה, בשטח כולל של 1,612 מ"ר. במשך השנים חלו על החלקות מספר תכניות רלבנטיות, ובכל אחת מהן, סווג ייעוד החלקות באופן שונה. אין חולק כי למערער מגיע פיצוי בגין ההפקעה, המחלוקת היא לגבי שיעורו. המומחית מטעם ביהמ"ש הציעה שתי חלופות. א. הערכת השווי נכון למועד 26.3.1984 - 60 יום לאחר פרסום הודעת ההפקעה לפי ס' 5 ו-7 לפקודת הקרקעות. כאשר במועד זה לדעתה, יש להתייחס לייעוד של תחנת אוטובוסים, להבדיל מייעוד מסחרי, באופן שהוביל להערכת שווי בסך 14,437 ₪; ב. הערכת שווי נכון למועד 6.10.1994 - מועד עריכת שומת הפיצויים לגבי הפקעת חלקת קרקע סמוכה כאשר במועד זה לדעת המומחית יש להתייחס לאותו ייעוד קרקע שאליו התייחס השמאי המכריע בעניין החלקה הסמוכה, קרי ייעוד מסחרי, כך ששווי חלקו של המערער בחלקות למועד זה עומד על 2,265,233 ₪ . ביהמ"ש בחר בחלופה הראשונה. לטענת המערער ניתנה לו הבטחה שלטונית מחייבת, לקבל פיצוי בהתאם לעקרונות שעל פיהם חושב הפיצוי לחלקה הסמוכה, וכי גם עיקרון השיוויון, מחייב פיצוי זהה לחלקות הסמוכות. המערער הוסיף וטען כי לסכום הפיצויים המגיע לו יש לצרף הפרשי הצמדה וריבית מהמועד שלגביו נישומו הפיצויים ועד למועד התשלום בפועל, לא בהתאם לשיעור הריבית הקבוע בסעיף 8 לחוק לתיקון דיני הרכישה לצרכי ציבור, אלא בשיעורים הקבועים בחוק פסיקת ריבית והצמדה. לבסוף מלין המערער נגד שכר הטרחה שנפסק לטובתו.

נפסק כי ניתן להכיר, בתנאים מצטברים מסוימים, בתקפותה המשפטית של הבטחה מנהלית כמקור לזכות בידי מקבל ההבטחה. אולם, כתנאי מקדמי, על הטוען לקיומה של הבטחה מנהלית להוכיח באופן ברור כי אכן ניתנה הבטחה כאמור וכי מדובר בהבטחה מפורשת, ברורה וחד-משמעית. בענין זה, כלל לא הוכח שניתנה למערער הבטחה מפורשת בדבר פיצוי עפ"י אותם עקרונות שעל פיהם חושב הפיצוי שניתן לחלקה הסמוכה, קרי, חישוב הפיצוי על פי אותו מועד ואותו ייעוד. 

אשר לעקרונות הפיצוי: כעולה מסעיף 12(ב) לפקודת הקרקעות: א. הערכת שווי הקרקע תיעשה עפ"י התמורה המשתלמת עבור קרקע הנמכרת בידי מוכר מרצון לקונה מרצון; ב. הערכת שוויה של הקרקע תיעשה כשוויה ביום הפרסום ברשומות של ההודעה לפי סעיף 5 לפקודת הקרקעות. כ"כ וכידוע, תכליתם של הפיצויים בגין ההפקעה היא להעמיד את בעל המקרקעין שהופקעו באותו מצב כספי בו היה עומד אלמלא ההפקעה, כפועל יוצא מעיקרו זה, נפסק כי שומת שווי הקרקע תיעשה רק בהתחשב באותם שימושים המתאפשרים על פי ייעודה התכנוני של הקרקע במועד ההפקעה. שומת הפיצוי בחלופה הראשונה, נעשתה בדיוק על פי העקרונות שצויינו לעיל. 

אשר לעיקרון השוויון: המקרה של המערער נבדל מן המקרה של החלקה הסמוכה שהופקעה כעשר שנים מאוחר יותר, ובעליה הסכימה להתפשר עם המשיבות במסגרת עתירה שהוגשה בעניין ההפקעה. בעוד המערער עמד על קבלת פיצוי בדמות קרקע חלופית וסרב להצעותיהן של המשיבות לפיצוי כספי, במשך למעלה מעשר שנים. הבדל זה בנסיבות מהווה שוני רלוונטי אשר עשוי היה להצדיק את השוני בייעוד שלפיו נערך חישוב הפיצויים בכל אחד מהמקרים. הנכונות להתפשר היא אכן שיקול רלוונטי כאשר בוחנים האם מתן יחס שונה לשני אנשים השייכים לאותה "קבוצת שוויון" אכן מהווה פגיעה בעיקרון השוויון. 

אשר למנגנון ההצמדה והריבית: עפ"י ההלכה הפסוקה, הנפקע זכאי לריבית על פיצויי ההפקעה, מיום תפישת החזקה בקרקע ועד ליום תשלום הפיצוי (פרשת הורוביץ ע"א 2912/93) עוד נקבע כי הוראותיו של החוק לתיקון דיני הרכישה גוברות על הוראותיו של חוק פסיקת ריבית והצמדה, כך שחוק פסיקת ריבית והצמדה אינו חל על פיצויים בגין הפקעת מקרקעין ואין מקום לסטות מהלכה ברורה ומפורשת זו. גם אם המצב החקיקתי הקיים אינו משביע רצון, הרי זהו עניין למחוקק לדון בו. 

שאלת החוקתיות של תיקון מס' 8 לחוק לתיקון דיני הרכישה טרם נדונה ע"י בימ"ש זה ולנוכח נסיבות המקרה הקונקרטיות גם בענין זה ניתן להותיר שאלה זו ללא הכרעה.

באשר להוצאות ושכר טרחה: כלל ידוע הוא כי רק במקרים חריגים תתערב ערכאת הערעור בפסיקת הוצאות, ואין מקרה זה המתאים להתערבות. הערעור נדחה.

	שיתוף במקרקעין - בהעדר הוראה המאפשרת שינוי של הסכמים בעניין ניהול ושימוש שאינם רגילים ברוב אשר שונה מהוראת הדין, חוזרים אנו להוראות חוק המקרקעין ואלה דורשות את הסכמת כל השותפים בנכס לעניינים אלה - ת"א (ת"א) 15726/08 (ותביעה שכנגד) בעלי זכויות בבנין 67 בגוש 6884 חלקה 10 נ' זיידן מלכה ואח'
התובעים הינם בעלי 95% מהזכויות בנכס מקרקעין והנתבעים מחזיקים ב-5% הנותרים. התובעים עותרים להורות על מימוש זכויות הנתבעים. לטענתם, הנתבעים אינם חותמים על מסמכים הנדרשים לקידום הליכי התכנון והבניה ואינם משתתפים בהוצאות החלות על בעלי הזכויות לקידום הליכי התכנון והבניה, לרבות הוצאות משפטיות, ובכך מסבים נזקים לבעלי זכויות הרוב ומהווים הפרה חמורה של תקנות ההתאגדות. הדיון נסב, בין היתר, בשאלה האם רשאית הייתה האסיפה הכללית לקבל החלטה לחתום על הסכם השיתוף נשוא המחלוקת ללא הסכמת הנתבעים.
נפסק כי סעיף 30 לחוק המקרקעין קובע כי "בעלי רוב החלקים במקרקעין המשותפים רשאים לקבוע כל דבר הנוגע לניהול הרגיל של המקרקעין ולשימוש הרגיל בהם". באשר ל"דבר החורג מניהול או משימוש רגילים", לפי הוראת סעיף 30(ג) לחוק, הרי הוא "טעון הסכמת כל השותפים". לא יכולה להיות מחלוקת של ממש כי חלק מהנושאים לגביהם חלוקים הצדדים, ובהם עוסק הסכם השיתוף, חורג משימוש וניהול רגילים. זאת ולו משום שהנושאים משליכים במישרין על חלוקת החזקה בנכס. משכך, בעניין נושאים אלה אין די לפי חוק המקרקעין בדעת רוב בעלי הזכויות, אלא יש צורך בהסכמת כל השותפים. נדחתה טענת התובעים כי הם יכולים להתקדם על יסוד הסכם השיתוף, אף שלא נחתם על ידי כל בעלי הזכויות, נוכח קביעת תקנות ההתאגדות כי ניתן לקבל החלטות ברוב. לשם איון זכות קניינית של בעל מיעוט הקבועה בחוק המקרקעין ומחייבת את הסכמתו, יש צורך לכל הפחות באמירה ברורה ומפורשת בעניין האפשרות לעשות כן. אין די בהוראה המציינת קיומה של אסיפה כללית או הוראה כללית לפיה מטרת ההתאגדות היא, בין השאר, לשם הקצאת זכויות במבנן במסגרת קבוצה מסודרת. אם היה נקבע בתקנות ההתאגדות (שקיבלו את הסכמת כל בעלי הזכויות), כי מעתה ואילך ניתן להכניס שינויים בתקנות אלה עצמן בהחלטת רוב גרידא, אולי היה בסיס לטענת התובעים לפיה שומה על הנתבעים לציית להחלטה (אם כי ספק אם מלכתחילה היו תקנות מסוג זה נחתמות על ידי כל בעלי הזכויות, כ"שיק פתוח"). אולם, בהעדר הוראה המאפשרת שינוי של הסכמים בעניין ניהול ושימוש שאינם רגילים ברוב אשר שונה מהוראת הדין, חוזרים אנו להוראות חוק המקרקעין - ואלה דורשות את הסכמת כל השותפים בנכס לעניינים אלה. נדחתה התביעה העיקרית והתקבלה החלקה התביעה שכנגד.

	דמי היתר - פרשנות המונח "זכויות החוכר לפי החכירה המקורית", כאמור בהחלטה 933, מובילה לחוזה החכירה האחרון שהיה בתוקף ערב עסקת שינוי הניצול - ת"א (חי') 13263/07 ליברסקי דוד יזמות בניין 2004 בע''מ נ' מינהל מקרקעי ישראל-מחוז חיפה
תביעה להשבת דמי היתר ששולמו למנהל. המחלוקת נסבה בשאלת פרשנות "הערך המעודכן של זכויות החוכר לפי החכירה המקורית" לצורך חיוב התובעת. לטענת התובעת הכוונה לחוזה הראשון שנערך ביחס לקרקע ובו אין הגבלה של קיבולת הבניין. לטענת המנהל, עם חתימת חוזה החכירה האחרון על המגרש- אין משמעות לחוזים האחרים.
נפסק כי הפרשנות התכליתית והראויה למונח "זכויות החוכר לפי החכירה המקורית", כאמור בהחלטה 933, מובילה לחוזה החכירה שנחתם בשנת 2005, שהוא החוזה האחרון שהיה בתוקף ערב עסקת שינוי הניצול, דהיינו, החוזה האחרון שנחתם עם מי שממנו רכשה החברה את הזכויות במגרש, ולא לחוזה החכירה הראשון שנחתם בשנת 1940. משמעות האמור היא, כי על החוכר לשלם דמי היתר עבור תוספת ההנאה שהוא מפיק בעקבות השינוי. התוספת תבחן ע"י השוואה בין המצב הקודם, דהיינו, המצב שהיה ערב החתימה על חוזה החכירה הנוכחי, ובין המצב שלאחר שינוי הניצול. התביעה נדחתה.

	הפקעה - העברה מרצון של מקרקעין תיחשב כהפקעה רק אם נעשתה ללא תמורה כספית (או תמורה אחרת שיש לה שווי כספי) מן הרשות המפקיעה - עת"מ (חי') 1296/05 גולדמן צבי ואח' נ' עירית קרית אתא
העותרים הינם בעלי זכויות בחלקות בקרית אתא. במסגרת תכנית איחוד וחלוקה הופרש שטח משטחי שתי החלקות למטרת דרך מעבר לציבור. לשיטת העותרים, הפיכת השטח לדרך מעבר הייתה למעשה "הפקעה לצרכי ציבור", כמשמעותה בסעיף 188 לחוק התו"ב. מאחר ובגין הפקעה זו של המקרקעין - לדבריהם - לא שולמו להם פיצויים, ומכיוון שייעוד הקרקע השתנה לייעוד לבנייה ולמסחר, שאין להפקיע למענו (כלומר, אינו נמנה על רשימת "צרכי הציבור" שבסעיף 188(ב) לחוק), זכאים הם להשבת המקרקעין, על פי סעיף 196(א) לחוק. 
נפסק כי כדי שתקום עילה לפי סעיף 196 לחוק התכנון והבניה, על שלושה יסודות להתקיים: הפקעה, היעדר תשלום פיצויים ושינוי ייעוד המקרקעין לכזה שאינו מצדיק הפקעה כאמור. בענין זה אין מחלוקת באשר ליסוד האחרון. לגבי השניים הראשונים, המשיבה טוענת, ראשית, כי הפרשת השטח שבמחלוקת לטובת סלילת דרך ציבורית, במסגרת תהליך איחוד וחלוקה, אינה מהווה הפקעה; לעניין הפיצוי, טוענת המשיבה כי כל בעלי החלקות זכו לפיצוי, בדמות מגרשים בעלי זכויות בניה מוגדלות, ששוויים גבוה יותר.

"הפקעה" פירושה רכישה כפויה של זכויות פרטיות במקרקעין ע"י המדינה או מטעמה למטרה ציבורית כנגד תשלום פיצויים. ע"פ הגדרה זו, אפוא, כפייה הינה תנאי הכרחי לצורך הכרה בהעברת קרקע כהפקעה. נפסק, כי הזכות להשבת קרקע מופקעת, לפי סעיף 196 לחוק התו"ב, לא קמה מקום שקרקע הופרשה לרשות ללא תמורה בהסכם עם הרשות. 

הפרשת שטח המחלוקת לא נעשתה בכפייה, כי אם בהסכמת הורי העותרים. אמנם, התכניות שבאו בעקבותיה לא נעשו בהסכמת בעלים, וגם לגבי ההפרשה במסגרת תכנית מס' 5 לא ידוע על מו"מ בין בעלי המקרקעין לרשות. עם זאת, העותר 1 העיד, כי הוריו הסכימו להפיכת שטח המחלוקת לדרך ציבורית, והסכמה זו, לדבריו, "שרירה וקיימת ".

הסכמה זו, לשיטת העותרים, אינה מעלה ואינה מורידה. גם נטילת הקרקע בהסכמה, הם טוענים, אינה שוללת תחולת סעיפים 188-196 לחוק התו"ב. אולם, בפרשת צאיג נקבע כי העברה מרצון של מקרקעין תיחשב כהפקעה רק אם נעשתה ללא תמורה כספית (או תמורה אחרת שיש לה שווי כספי) מן הרשות המפקיעה. 

נוהג הוא בקרב רשויות התכנון לפצות בעלי קרקע בדרך של מתן אחוזי בנייה נוספים, במקום בתשלום כסף. לנוהג זה אין עיגון סטטוטורי, אך הוא הוכר בפסיקה לא אחת כשווה ערך לפיצוי כספי. במקרה הנדון, בעקבות תכניות החלוקה קיבלו בעלי המגרשים זכויות בניה מוגדלות בהשוואה למצב הקודם. לא הונחה תשתית עובדתית לתלונת העותר 1, לפיה אין ביכולתו לנצל את אחוזי הבניה במסגרת הקרקע שבידיו. אכן, נוכח העדר פירוט בדבר שווי הקרקע טרם החלוקה מחדש לאחריה, אין לדעת מה שיעורו המדויק של הפיצוי. אולם, גובה הפיצוי המגיע אינו נושא עתירה זו. 

לנסיבות השוללות את השבת השטח, יש להוסיף את משך הזמן הארוך שחלף מאז הועברה הקרקע לראשונה לרשות (1946), ועד ששונה ייעודה (1.12.1998). בתקופה ממושכת זו - 52 שנים - יש כדי לעמעם את הזיקה הרגשית של אדם לקניינו. כן אין להתעלם מפרק הזמן המשמעותי שחלף מיום פרסום התכנית שביטלה את יעוד השטח כדרך מעבר, וקבעה הייעוד לבניה ולמסחר, ועד לפניית העותרים לביהמ"ש, באופן שדין עתירתם לדחייה מחמת שיהוי.

העותרים טוענים, כי בעקבות שינוי הייעוד התעשרה המשיבה שלא כדין. על אף שהסעד המבוקש - השבת שטח המחלוקת - נדחה, טענה זו יש בה ממש. יתכן שהורי העותרים הסכימו לתוספת אחוזי הבניה בתמורה להעברת הקרקע והפיכתה לדרך ציבורית. כלל לא בטוח שזו הייתה התמורה שהיו מסכימים לה לו ידעו שהשטח מיועד לבנייה ולמסחר. יש להניח כי הייעוד הרווחי של השטח, כתוצאה מצדיק תמורה בשיעור גבוה יותר. העותרים לא בקשו סעד כספי, ואף לא הניחו תשתית לפיה ניתן לאמוד סעד שכזה, באם הם זכאים לו. דרכם של העותרים פתוחה לתבוע סעד כספי.  העתירה נדחתה.
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