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גליון מס' 15
השמאון
ריכוז משפטי חודשי מטעם לשכת שמאי המקרקעין - מחודש יולי 2009
	שמאות



	חקיקה

	

	פסיקה

	שמאי מכריע - היקף התערבות ועדת הערר בהחלטת שמאי מכריע מצומצמת מעצם מהות ההליך שענייננו מומחיות מקצועית - עמ"נ 102/09 הועדה המקומית לתכנון ובניה "מעלה הגליל" נ' חסין פאהד סעיד פרג' ואח' 
ערעור על החלטת ועדת הערר המחוזית לתכנון ובניה במחוז צפון לפיה התקבלה תביעת המשיבים, בעלי מקרקעין בכפר ינוח, לתשלום פיצויים לירידת ערך לפי ס' 197 לחוק התו"ב וכן על החלטות ועדת הערר בעניין חוו"ד השמאית המכריעה. המערערת חויבה בתשלום הפיצויים בגין פגיעה במקרקעין, לגביהם אושרה תוכנית מפורטת ג/ 7856 "דרך 854 כרמיאל מעלות בקטע תפן-מעלות" ביום 9.7.00. עיקר הדיון נסב אודות השאלה מהן העילות המצדיקות התערבות ועדת הערר בהחלטת השמאית המכריעה.
נפסק כי אין מעמדו של השמאי המכריע כמעמדו של בורר, אלא כ"מומחה מכריע" מטעם בימ"ש או מטעם ועדת הערר כגוף מעין שיפוטי ובתור שכזה, הגוף שמינה את השמאי המכריע הוא המחליט אם לאשר את החלטת השמאי המכריע, אם לאו, בדומה לבימ"ש שמינה מומחה מכריע. יחד עם זאת, היקף ההתערבות של ועדת הערר בהחלטת השמאי המכריע, לא בשל העדר סמכות אלא בשל ההחלטה המהותית לגופה, תהא מצומצמת מעצם מהות ההליך, שכן "גובה הפיצוי" נתון למומחה מקצועי. ככלל, אין להתערב בחוו"ד שמאי מכריע בעניינים הנוגעים לתחום מקצועיותו ללא סיבה של ממש, כגון משוא פנים או פגם או דופי חמור בשיקול דעתו של השמאי המכריע, או טעות קשה יורדת שורש לענין וכאלה לא נמצאו בענין זה. לשמאי המכריע מוקנה מעמד מיוחד של גורם אובייקטיבי ומקצועי וככלל ראוי לכבד את קביעותיו בעניינים המקצועיים שנמסרו לחוות דעתו. במקרה דנן, ועדת הערר בחנה את חוו"ד השמאי המכריע והתרשמה כי היא מקצועית ועניינית, שניכר בה כי נקבעה על בסיס עבודה יסודית. לפיכך, בצדק לא התערבה ועדת הערר בחווה"ד השמאית, שעסקה בתחומים מובהקים של שמאות. 

אף לגופן של טענות, לא נפל פגם משפטי בהכרעת השמאית המכריעה. השומה לא התעלמה מהמצב התכנוני הקודם במקרקעין שהיה בתוקף ערב כניסתה לתוקף של התכנית הפוגעת. חווה"ד השמאית אף לא התעלמה מהעובדה כי הפגיעה במקרקעין יכולה להיגרם בעקיפין ע"י תכניות אחרות מלבד התכנית הפוגעת. בהעדר כל ראיה כי קיים פגם חמור בשיקול דעתה אין להתערב בשמאות המכרעת. 

המועד הרלוונטי לחישוב שומת הפיצויים והריבית עליה הנו מועד הפרסום ברשומות. לכן, המועד הקובע לצורך חישוב שומת הפיצויים והריבית וההצמדה עליה, לפי ס' 197 לחוק הנו ביום כניסת התוכנית הפוגעת לתוקף ובענייננו 9.7.00. הערעור נדחה.

	שמאי מכריע - רשות ערעור ניתנת בשאלה ציבורית או משפטית חשובה בלבד - רע"א 3696/09 מפעלי תחנות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ראשון לציון
בקשת רשות ערעור על פסק דינו של ביהמ"ש המחוזי, לפיו נדחה ערעור המבקשת על החלטתו של בימ"ש השלום אשר קיבל את בקשת המשיבה והורה על סילוקו על הסף של ערעור שהגישה המבקשת על שומת השמאי. נקבע, כי הצדדים בחרו למנות שמאי מוסכם אשר ה תהא סופית ולא ניתנת לערעור.
נפסק כי כידוע ביהמ"ש ייעתר לבקשת רשות ערעור בגלגול שלישי רק במקרים חריגים בהם מתעוררת שאלה משפטית או ציבורית חשובה, החורגת מעניינים הפרטי של הצדדים הישירים למחלוקת. הבקשה נשוא ענין זה אינה עומדת במבחנים אלו. עיקר טענותיה של המבקשת עניינן פרשנותם של בימ"ש השלום וביהמ"ש המחוזי להסכמים השונים שנחתמו בין הצדדים ואשר על פיהם ויתרה המבקשת על זכות הערעור על שומת השמאי. עניין זה אינו מעורר שאלה משפטית או ציבורית חשובה המצדיקה מתן רשות ערעור בגלגול שלישי. גם לגופו של עניין, דין הבקשה להידחות.

המבקשת, שהייתה מיוצגת בהליך בפני השמאי, הצהירה בעצמה כי תוכן ההתחייבות לפיה היא מתחייבת בתשלום השומה הקבועה ע"י השמאי המוסכם ללא ערעור הובהר לה, והיא ויתרה במפורש על זכות הערעור. זאת ועוד. המבקשת טוענת כי ביהמ"ש המחוזי טעה כאשר נמנע מלהכריע האם מדובר בשמאי מוסכם או בשמאי מכריע כמשמעותו בחוק התו"ב. גם אם נניח כי השמאי היה "שמאי מכריע", אין בדבר לסייע לה. להיפך, אם מדובר בשמאי מכריע הרי שצדק ביהמ"ש המחוזי בקביעתו לפיה זכות הערעור עליה ויתרו הצדדים היא זכות ערעור בשאלות משפטיות, שכן באותה העת שנחתם ההסכם לא ניתן היה לערער על שומת השמאי בשאלות שאינן משפטיות. קבלת הטענה לפיה הצדדים לא ויתרו על זכות הערעור בשאלות משפטיות, מרוקנת מתוכן את הסכמתם.

גם טענתה של המבקשת לפיה היה השמאי מוטה לטובת המשיבה דינה להידחות. אכן כפי שנפסק, על שמאים או מעריכים חלים עקרונות הצדק הטבעי והם מחויבים לפעול מבלי שיושפעו ע"י מי מהצדדים באופן בלתי הוגן. בענייננו, הצדדים הסכימו ביניהם על מינוי השמאי. אין להתערב בקביעתו של ביהמ"ש המחוזי אשר ציין כי עצם הבחירה בשמאי נבעה מהיותו מקובל ונאמן על שני הצדדים, דווקא בשל כך שפעל עבור שני הצדדים בעבר.

יש לדחות את טענת המבקשת לפיה לא היה מקום להורות על סילוק על הסף של הערעור. סמכות ביהמ"ש להורות על סילוק על הסף נועדה לאפשר לנתבע לעשות קפנדריה, כאשר מפני טענת חוק או אפילו טענה עובדתית קצרה ניתן לסיים את המשפט, בלא אשר ידון בימ"ש בכל השאלות השנויות במחלוקת. משנמצא כי הצדדים ויתרו על זכות הערעור על שומת השמאי נשמט הבסיס לערעור המבקשת, ודי בכך בכדי להורות על סילוקו על הסף של הערעור. הבקשה נדחתה.

	תקנים

	


	תכנון ובניה



	חקיקה

	צו התו"ב (דחיית מועד תחילתו של החוק), התשס"ט-2009
נוסח הצו מצוי באתר הלשכה

	הצעות חקיקה

	הצ"ח חוק התו"ב (תיקון - השכרה לטווח ארוך), התשס"ט-2009, פ/1366/18, הונחה על שולחן הכנסת ביום 29/6/2009 ע"י שלמה מולה, אילן גילאון ודניאל בן-סימון
נוסח ההצעה מצ"ב לגליון זה

	פסיקה

	היתר בניה - אין לבצע הריסה עפ"י צו מנהלי אם קבלת ההיתר בהישג יד בתוך זמן סביר - עת"מ (ת"א) 2305/08 ארז בר זיו נ' עיריית נתניה ואח'
העותר טען, בין היתר, כי למרות העובדה שניתן כנגד חברת הבניה צו הריסה שיפוטי, הריסה זו מעולם לא בוצעה והבניין נבנה על אותם יסודות שהיו אמורים להיהרס ובכך הוכשרה בניה בלתי חוקית. לטענת המשיבות, ביהמ"ש נתן אורכה של 15 חודשים לביצוע הצו על מנת שיהיה סיפק בידי היזם להכשיר את הבניה. ההיתר ניתן, הבניה החוקית יצאה לדרך ולפיכך אין מקום כיום להורות על ההריסה.

נפסק כי היזם הגיש תוכנית חדשה ופעל לקבלת היתר בניה שניתן פחות מחודשיים לאחר מועד הצו. נראה כי ניתן ליישם במקרה זה את שנקבע בפסיקה, כי למרות החשיבות הרבה שבקיום צו הריסה ככתבו וכלשונו, ובמועד שנקבע לו, אין לבצע את  ההריסה אם קבלת ההיתר היא בהישג יד תוך זמן מתקבל על הדעת. היה ראוי שהיזם יפנה לביהמ"ש לעניינים מקומיים טרם חלוף המועד הקבוע בצו ההריסה ויבקש להאריך את המועד לביצועו, לאור העובדה שמתן ההיתר התעכב בשל הגשת ההתנגדויות והערר. כ"כ, על הועדה המקומית, מי שהגישה את כתב האישום נגד היזם מלכתחילה בגין בניה בלתי חוקית, היה לפקח על ביצוע צו ההריסה השיפוטי במועדו. ואולם, בהימנעותם מלעשות כן, אין כדי להצדיק סעד אשר יביא להריסת יסודות הבניין שנבנה בסופו של יום בהיתר חוקי. העתירה התקבלה.

	פיצויים - כאשר שיעור הקרקע המופקעת בכל חלקה קטן מ-40% משטח החלקה ולא עומדת לתובעים אפשרות לתבוע פיצויים לפי ס' 197 לחוק התו"ב, קיימת זכות לפיצוי מכח ס' 20(2)(א) לפקודת הקרקעות- ת"א (י-ם) 9266/07 עטא סלימאן ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ואח'
התובעים טוענים להיותם בעלי זכויות בשלוש חלקות קרקע, בשכונת בית חנינה שבמזרח ירושלים, בהן הם מחזיקים, ושחלקים מהן הופקעו ע"י הנתבעת 1. שיעור הקרקע המופקעת בכל חלקה קטן מ-40 אחוז משטח החלקה, והשאלה היא האם התובעים זכאים לפיצוי בגין ההפקעה. יצויין כי נכון להיום, לא עומדת לתובעים אפשרות לתבוע פיצויים לפי סעיף 197 לחוק התו"ב. 
מפסק כי ככלל, הפקעת קרקע מקימה בצידה זכות לפיצויים. סעיף 20(2)(א) לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943 מתנה זכות זו, מקום בו מטרת ההפקעה היא בין היתר סלילת דרך חדשה, בכך ששיעור השטח המופקע עולה על רבע מכלל שטח המגרש; סעיף 190(א) לחוק התו"ב, המחיל את סעיף 20 לפקודה על הפקעה בידי ועדת תו"ב מקומית, משנה בפסקת משנה (1) את שיעור השטח הפוטר מחובת תשלום הפיצוי מרבע ל-40 אחוז. עולה מכך, שמי שוועדה מקומית הפקיעה פחות מ-40 אחוז מחלקתו למטרות המנויות בסעיף, אינו זכאי, לכאורה, לפיצויי הפקעה. מצב זה הביא לכך שבעלי קרקעות נקטו במקרים אלו בהליכים לפי סעיף אחר בחוק התו"ב, שעניינו בפיצויים מעין נזיקיים: סעיף 197 לחוק מקים לבעל זכות במקרקעין זכות לפיצויים, בגין פגיעת תכנית במקרקעין, שלא בדרך הפקעה. סעיף זה אינו מתנה את הזכאות לפיצוי בשיעור הקרקע המופקע, ומשום כך "קנה את עולמו כחלק מדיני הפקעת מקרקעין של חוק התו"ב, למרות שלפי נוסחו המילולי הוא עוסק בדיני נזיקין". פשיטה, שבמקרה בו שיעור הקרקע המופקע אינו מגיע לשיעור המזכה בפיצויים, יבקש בעל הקרקע להיכנס לגדרי סעיף 197. אלא שכאמור, בענין זה, לא עומדת לתובעים אפשרות לתבוע פיצויים לפי סעיף 197. משום כך, כנראה, מנסים התובעים לטעון לקיומה של חובת פיצוי בגין הפקעה גם אם השטח המופקע אינו עולה על 40 אחוז משטח החלקה. בתביעתם, מפנים התובעים לקיומן של פגיעות שונות שנגרמו להם לטענתם, ואשר הוערכו בחוו"ד המומחה מטעמם בכ-517,000 דולר. 

מעבר לחובת הפיצוי שלפי סעיף 20(2)(א) לפקודה (המוחל כאמור על ענין זה מכוח הוראת סעיף 190(א) לחוק התו"ב), הקובע כי אף אם מדובר בהפקעה בשיעור שאינו מזכה בפיצויים עבור ההפקעה, ישולמו פיצויים עבור בניינים, עצים "או דברים אחרים כאלה", עליה אין חולק, התובעים מבקשים להפנות לשלוש הוראות חוק המקימות לטענתם זכות לפיצוי גם עבור נזקים אחרים בגין הפקעת קרקע, בשיעור הנמוך מ-40 אחוז: סעיף 20(2)(ג) לפקודה, סעיף 12(ח) לפקודתה וסעיף 190(א)(1) לחוק התו"ב.

ב"כ התובעים מנסה להקיש מסעיף סעיף 20(2)(ג) לפקודה, כי לביהמ"ש מסורה סמכות לפסוק פיצויים בגין סבל שנגרם כתוצאה מההפקעה, אף אם שיעור השטח המופקע נופל מזה הקבוע בפקודה (ובענין זה, בחוק התו"ב). אלא שהסעיף מדבר על סמכותו של שר האוצר (או הפנים, בענין זה), וככל שהתובעים מעוניינים לתקוף את אופן הפעלת שיקול דעתו, הדרך הנכונה לעשות זאת היא בהגשת עתירה לבג"ץ. גם סעיף 12(ח) לפקודה אינו יכול להועיל לתובעים. שכן, סעיף זה לא קובע זכאות לפיצויים, אלא את דרך חישובם במקרים בהם קיימת זכאות כאמור. כך גם לא ניתן לפרש את סעיף 190(א) לחוק התו"ב כסעיף המקנה זכות לפיצויים. סעיף זה אינו עוסק בפיצוי (ולמעשה, אף מתייחס למקרה שבו כבר משולם פיצוי), אלא קובע שבמקרים מסוימים תחול על הרשות המקומית החובה להפקיע את מלוא הקרקע. התובעים אינם מבקשים שמלוא שטח החלקות יופקע, וממילא לא ניתן לעשות כן בתביעה אזרחית. 

מכאן שהתובעים זכאים לפיצויי הפקעה בהתאם לאמור בסעיף 20(2)(א) לפקודה בגין מבנים, נטועים או מחוברים אחרים בקרקע שנלקחה. ובענין זה, התקבלו הטענות רק בנוגע לעקירת עצים מאחת החלקות, בשווי של 1,534 דולר. מאחר ואין כל יריבות בין התובעים לבין הנתבעת 2, שכן מי שהפקיעה את הקרקע היא הנתבעת 1, ולאחר שנמצא כי התובע 1 הוא מי שהשתמש בעצים שנעקרו ושבגינם קמה הזכות לפיצוי, נקבע שהתובע 1 זכאי לפיצוי מאת הנתבעת 1 בסכום של 1,534 דולר, בשקלים. התביעה התקבלה בחלקה.

	פיצויים - נדרשת הוכחת קיומו של פוטנציאל תכנוני כלשהו ולא די בציפייה סבירה לשינוי ייעוד המקרקעין. הסתמכות על ערכי שוק בלבד ועל מרכיבים ספקולטיביים אינם מבססים ציפייה סבירה לשינוי ייעוד - ערר (מרכז) 270/08 לנדסהוט ראובן ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה עמק חפר ואח'
העוררים הגישו תביעת פיצויים בגין פגיעה במקרקעיהם עקב אישור תוכנית. מדובר בקרקע חקלאית פרטית המצויה בשכנות לישובים ושכונות בנויות ולטענתם קיים פוטנציאל לשינוי הייעוד למגורים. עיקר הדיון נסב בשאלה האם הרימו העוררים את נטל ההוכחה בנקודה הנ"ל וכן האם עמדו העוררים בנטל להוכיח פגיעה בעיבוד החקלאי, לאור הפגמים הרבים שנפלו בחוות הדעת שצירפו.

נקבע כי לא די בטענה כללית וסתמית לפיה יש ציפייה לשינוי ייעוד. ציפייה כזו צריכה להיות סבירה. סבירותה של ציפייה נבדקת בהיותה נסמכת, מפורטת ומבוססת על עובדות וממצאים שיש בהם כדי להוכיח את הסיכוי במידה גבוהה של ממשות. כן נדחתה במפורש, ההסתמכות על ערכי שוק בלבד ועל מרכיבים ספקולטיביים, כמבססים ציפייה סבירה לשינוי ייעוד. יש להעיר, כי גם הבאת ראיה מתוכניות צפויות, כמבססות ציפייה סבירה, הינה בהסתייגות בפסיקה, לאמור: הבאת ראיות מדיונים ראשוניים, חילופי מכתבים וכדומה או משלבים מאוד ראשוניים של תכנון - לא די בהם. לצורך הוכחת ציפייה סבירה מתוכניות צפויות על התובע להוכיח כי מדובר בתוכניות שהחלה לקרום עור וגידים במוסדות התכנון וכי מדובר בסיכוי ממשי להתממשותה של התכנית. רעיונות ערטילאיים ודיונים בלתי מגובשים אינם בגדר הוכחת ציפייה סבירה לשינוי ייעוד. לא הובאה בענין זה ולמעשה אף לא נטען כי ישנה תכנית קונקרטית כלשהי בשלבי תכנון ואפילו לא בשלבי הכנה כלשהם, החלה או אמורה לחול על מקרקעי העוררים. ויודגש- אף רעיונות ערטילאיים - ואפילו כאלה שאושרו ע"י הנהלת מחוז של מינהל מקרקעי ישראל כמו גם סיכומי דיון בוועדה החקלאית, זיכרון דברים ותכתובות בקשר לכך נדחו, כמבססים ציפייה סבירה.

אשר למרכיב השני של הפגיעה הנטענת, המשיבות טענו כי השמאי מטעם העוררים התעלם מתכניות קודמות ונתונים אשר שוללים את תוקפה של שומתו. כן נפנה לנאמר בדבר החובה לכלול בחוות דעת שמאית גם אלמנטים משביחים שבתוכנית לצורך הערכת שווי המקרקעין, ולעניין החובה לפרט בחוות הדעת השמאית עסקאות השוואה רלבנטיות באזור או עם מאפיינים דומים הן לפני אישור התכנית והן ולאחריה, ולנתחן. ככל שיש עסקאות במקומות אחרים עם מאפיינים אחרים, הרי שנדרש פירוט מדוע וכיצד הן רלבנטיות להערכת שווי המקרקעין. יש לנתח את המאפיינים הדומים והשונים באותן עסקאות למאפייני המקרקעין נשוא השומה וכיצד נגזר מהם הערכת שווי המקרקעין. פגם נוסף הינו היעדר התייחסות לכלל הנתונים של המצב התכנוני הקודם. גם בדיון בפנינו לא נעשו ההשלמות הנדרשות. לכאורה היה מקום לדחות את הערר גם בעניין זה. עם זאת, כפי שאמרה ועדת הערר בעניין רומאן ברג, דחיית התביעה בשל ליקוי בהערכת השמאי הינו צעד דראסטי העלול לגרום עוול. אשר על כן, מטעמי זהירות בלבד יש למנות שמאי מכריע, אך ורק בגין רכיב זה של הפגיעה הנטענת בייעוד החקלאי. הערר נדחה ומונה שמאי מכריע.

	צו הריסה - ביצועו של צו הריסה מנהלי אינו מתבטל לאור העובדה שעל המקרקעין לא חלה תוכנית תקפה וכלל לא ניתן לקבל היתר בנייה - עפ"א (ב"ש) 2/08 שאנטי מסעדות בע"מ ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה אשדוד
ערעור על פסק דינו של בימ"ש השלום אשר דחה את בקשת המערערות לאסור על ביצועו של צו הריסה מנהלי שהוצא בהתאם לסעיף 238 לחוק התו"ב. המערערות טענו כי שגה ביהמ"ש קמא בהתעלמו מהעובדה שעל המקרקעין לא חלה כל תכנית תקפה וכלל לא ניתן לבצע בנייה חוקית וכי עפ"י הלכת דכה (שנכון למועד זה טרם הסתיים הדיון בערעור בעניינו) היה על ביהמ"ש להקל עם המערערות ולזכותן מעבירות הבנייה שיוחסו להן.

נפסק כי ביהמ"ש מוסמך לבטל צו הריסה מנהלי אם הוכח שהבנייה בוצעה כדין או אם מדובר בעובדה מוגמרת. אין מחלוקת כי לא כך בענין זה. ביהמ"ש התייחס למצב בתכנוני אולם קבע כי לא הוכח ששיקולים זרים הובילו להוצאת הצו.

בשונה מפס"ד דכה, המערערות בענין זה הפגינו אדישות כלפי רשויות הרישוי, ולא נקטו בפעולה כלשהי לקבלת היתר בניה. אמנם, גלוי וידוע, כי במשך 10 שנים אין המשיבה מנפיקה היתרי בניה, בשל תכנית בנין עיר חדשה שהוכנה על ידה וטרם אושרה, אך התנהגותן של המערערות מלמדת על רצון להעמיד עובדה מוגמרת, מבלי שנעשה על ידן ניסיון לבוא עמן בדברים. ראוי היה להן למערערות, לנסות תחילה לקבל היתר. יתרה מכך, אם היה מתברר, כי הבנייה תואמת את הוראותיה של התכנית החדשה, העומדת כיום על הפרק, ניתן היה להיעתר לבקשתן החלופית של המערערות, ולהעניק להן ארכה של שנתיים לצורך קבלת ההיתר בדיעבד.  הערעור נדחה.

	ועדות תכנון - התערבותו של ביהמ"ש בהחלטות של מוסדות התכנון הינה מצומצמת אך בבחינת ההליך עצמו שהוביל לקבלת ההחלטה התכנונית, יש מקום להתערבות רחבה יותר - עע"מ 3189/09 החברה להגנת הטבע נ' המועצה הארצית לתכנון ולבניה ואח'
ממשלת ישראל, ובעקבותיה רשויות התכנון, החליטו על הקמת יישובים חקלאיים בדרום הר חברון. במוקד הדיון, ערעור על החלטת ביהמ"ש לעניינים מנהליים לדחות עתירה כנגד החלטות רשויות התכנון לאשר את הקמת היישוב מרשם. הטענות אותן מעלה המערערת הינן משני סוגים: טענות הנוגעות להליך שהוביל להחלטת המועצה הארצית; וטענות הנוגעות לעצם ההחלטה וסבירותה. טענתם המרכזית של העותרים, כי הקמת היישוב החדש תפגע פגיעה בלתי הפיכה באחד האזורים הערכיים והחשובים ביותר במערך השטחים הפתוחים בארץ, ובין היתר תגרום להרס בתי הגידול בשטח התוכנית, ולפגיעה בממצאים ארכיאולוגיים באזור.

נפסק כי אין מקום לדחות את העתירה על הסף, מחמת שיהוי. דין העתירה להדחות לגופה. 

כידוע, התערבותו של ביהמ"ש בהחלטות של מוסדות התכנון, אשר מחייבות בחינת שיקולים מקצועיים גרידא, תיעשה במשורה ובהתקיימותן של אחת מהעילות המוגדרות לשם כך, כגון חריגה מסמכות, חוסר תום לב או חריגה קיצונית ממתחם הסבירות. מאידך, בבחינת ההליך עצמו שהוביל לקבלת ההחלטה התכנונית, יש מקום להתערבות רחבה יותר של ביהמ"ש, ויש מקום לבחינה קפדנית. בחינה קפדנית עוד יותר נדרשת מטבע הדברים כאשר הסוגיה העומדת על הפרק הינה, כבעייננו, רגישה ובעלת השלכות רחבות ובלתי הפיכות. אין פירוש הדברים כי כל פגם בהליך התכנוני יביא לביטול ההחלטה שהתקבלה בסופו, ולפיכך כל מקרה יבחן לגופו. 
 

בענין זה, ביהמ"ש התרשם, כי ההחלטה על הקמת היישוב התקבלה שלא כלאחר יד, אלא לאחר שנים ארוכות של התדיינויות, בדיקות, התנגדויות ותיקונים. כך שמבחינת ההליך שהתנהל אין מקום לביטול החלטת המועצה הארצית. 

כן לא נמצא מקום להתערב בהחלטה לגופה: חשיבותה של ההגנה על איכות הסביבה הוכרה על-ידי בימ"ש זה כשיקול רב ערך שיש ליתן לו את מקומו הראוי במיוחד בתקופה כזו שלנו. היא מהאתגרים החשובים ביותר במישור הבינלאומי ובמישור הלאומי. לביהמ"ש ישנו תפקיד בקידום המודעות ובשמירה בפועל על ערכי הסביבה באמצעות פרשנות שתכליתה לשמור על המשאבים המצומצמים של טבע ונוף בישראל. עם זאת, האינטרס בהגנה על הסביבה נדרש לאיזון אל מול שיקולים אחרים הנוגעים לעניין. האיזון איננו קל והוא דורש ראייה לטווח ארוך כמו גם התחשבות בצרכי הפרט והציבור בהווה. 

במקרה דנן, אין תמימות דעים באשר לעוצמת הפגיעה בסביבה ובערכי הטבע הצפויה בעקבות הקמת היישוב החדש, אם כי אין חולק בדבר קיומה של פגיעה. מנגד, כתמיכה בהקמת היישוב, עומדים שיקולי כבדי משקל אף הם. מציאת פתרון התיישבותי למפוני גוש קטיף ושיקול אסטרטגי וביטחוני, לעיבוי ההתיישבות באזור מרחב לכיש. לפיכך, לא ניתן לומר שהחלטת המועצה הארצית אינה מידתית או כי היא חורגת ממתחם הסבירות.  העתירה נדחתה.

	ועדות תכנון - אין מחלוקות שמאיות לגיטימיות יכולות להוות בסיס לתביעות בנזיקין - ת"א (ת"א) 1174/00 קרן חיים ואח' נ' בנק דיסקונט לישראל בע"מ- סניף הוד השרון ואח'
תביעה נגד הבנק אשר מימן את פרויקט התובעים ונגד הועדה בגין התנהלות אשר לטענת התובעים הביאה לעיכוב בפרויקט ולהפסדים כספיים. התובעים טענו, בין היתר, כי הוועדה הוציאה שומת היטל השבחה מופרזת תוך העלמת נתונים חשובים משמאי התובעים. בנוסף נטען כי הבנק סירב לשלם את ההיטל עם דרישתו, מה שגרם לעיכוב משמעותי בהשלמת הפרויקט וסירב לסיים את הסכם הליווי ולאפשר לתובעים להקטין את נזקם.
נפסק כי מקובלת טענת התובעים כי הבנק סירב לאשר את מכירת הנכס טרם סיום הבניה. עם זאת, הייתה זו זכותו של הבנק לסרב להצעתם זו של התובעים ולעמוד על מילוי הסכם הליווי ככתבו וכלשונו. סירוב זה ועמידה דווקנית על זכות חוזית אינה עולה כדי חוסר תום לב. ויודגש, כי אין הבנק חייב לצאת מגדרו, להפסיד את הרווחים הצפויים ממימוש הסכם הליווי וכל זאת על מנת להיטיב עם התובעים, שנמלכו בדעתם מלהשלים את הפרויקט מסיבותיהם. מובן מאליו, כי סיבוכים או קשיים עסקיים רגילים אינם אירועים אשר לא ניתן לצפותם מראש. מובן הוא שבעסקה להעברת זכויות במקרקעין, יכול והיטל ההשבחה שיוטל על הרוכש יהא גבוה מכפי שנצפה, אך אין בכך, כדי להוות בסיס לטענת "כוח עליון".

השאלה העולה היא האם התרשלה הוועדה כאשר קבעה את שומת היטל ההשבחה לתובעים כפי שקבעה, או שמדובר במחלוקת שמאית גרידא. לצורך הכרעה בשאלה זו, יש לפסוע בנתיביו של סעיף 14 לתוספת השלישית לחוק התו"ב, אשר מאפשר לוועדה לתקן חוות דעת שמאי אם היא סבורה שטעות ביסודה. ביהמ"ש קיבל את טענת הוועדה כי לא מדובר בשומה אשר "בטעות יסודה". השימוש בסעיף זה הינו נדיר ונועד לאפשר לוועדה לתקן את שומתה בעיקר בנושאים טכניים כגון טעות במיקום הנכס.

הפרוצדורה להכרעה במחלוקת שמאית המתגלה בין שמאים מצויה בהליכים הקבועים בסעיף 14 לתוספת השלישית לחוק ואין מחלוקות שמאיות לגיטימיות, אשר מתעוררות לרוב במקרים מסוג דנא, יכולות להוות בסיס לתביעות בנזיקין. יוצא מזאת כי אין הוועדה רשאית להפעיל שיקול דעת מטעמה בכל הנוגע לשומתם של התובעים, כאשר לא מדובר בטעות בעריכת השומה. קביעה הפוכה מזו תרוקן מכל תוכן את סעיף 14 לתוספת השלישית לחוק כאשר כל נישום ששומת הוועדה אינה לטעמו יתבע את הוועדה בגין רשלנות.  התביעה נדחתה ברובה.

	תוכניות - בהיות תכנית המתאר חיקוק, מתפרשות הוראותיה בהתאם לתכלית התכנית כביטויה בלשון התכנית, במסמכים אחרים שבתכנית ובהקשר הדברים - עת"מ 8915-06-09 (חי') / אביב כ"ץ ואח' נ' ועדה מחוזית לתכנון ובניה - צפון חיפה  ואח'

העותרים, תושבי שכונת "כרמי בנימינה" שבצידה המערבי של מסילת הרכבת החוצה את בנימינה, הגישו נגד המשיבים עתירה מינהלית להורות על ביטול ובטלות החלטת משיבה 1 בקשר לתכנית ש/ד/1272 שקבעה כי יש להורות על פתיחת הגשר שנבנה מעל מסילת הרכבת (הפרדה מפלסית בדרום בנימינה), לתנועה מיד לאחר שיושלם ביצוע הסדרי תנועה מפורטים שייקבעו ע"י משרד התחבורה, וכן להורות על ביטול החלטת הועדה המחוזית שקבעה כי יש להורות על פתיחת הגשר לתנועה לאחר שיושלמו הליכי המכרז לבחירת הקבלן המוצע ולאחר שיחלו בשטח העבודות לסלילת הכביש המחבר את ההפרדה המפלסית עם כביש 4. עם הגשת העתירה הגישו העותרים בקשה ליתן צו מניעה זמני, האוסר על פתיחת הגשר לתנועה עד להשלמתו הסופית של כביש החיבור לכביש 4, בהתאם לתכנית מאושרת ש/ד/1311. החלטה זו עניינה הבקשה לצו המניעה הזמני, כאשר ביום 14.6.09 ניתן צו מניעה זמני האוסר על פתיחת הגשר עד החלטה זו. 
נפסק כי הדיון נסב אודות הפרשנות המשפטית שיש ליתן לס' 21 לתכנית הקובע כי תחילת השימוש ופתיחת הגשר לתנועת כלי רכב יותנו בסיום ביצוע כביש החיבור. ס"ק (ב) קובע כי על אף האמור בס"ק (א), לאחר אישור תכנית ש/ד/1311 הועדה המחוזית תהיה רשאית לאשר את תחילת השימוש בגשר אף בטרם הושלם סופית ביצוע הכביש המחבר את המעבר לכביש 4, אם היא שוכנעה כי ביצוע הכביש יושלם בתוך מועד סביר וכי ננקטו כל האמצעים התחבורתיים והבטיחותיים.

אשר לפרשנות שיש ליתן לס' 21, הלכה היא כי בהיות תכנית המתאר חיקוק, מתפרשות הוראותיה כדרך שבה מתפרשים מונחים בכל דבר חקיקה אחר, דהיינו בהתאם לתכלית התכנית כביטויה בלשון התכנית, במסמכים אחרים שבתכנית ובהקשר הדברים. אין מדובר בהתערבות בשיקול הדעת המסור למוסדות התכנון לקבוע את הוראות התכנית בהליך התכנוני הקבוע בחוק, בה נוקטים בתי המשפט בצמצום, אלא בשאלת פירושן הנכון של הוראות התכנית ע"מ לבחון האם היתר בניה שהוצא ע"י רשות רישוי מקומית תואם את התכנית. השאלה בענייננו היא מה פרשנותה הנכונה של התכנית החלה, והיא מסורה לבימ"ש. 

בענין זה, המילים "בטרם הושלם סופית ביצוע הכביש" בס' 21(ב) לתכנית חד משמעיות ומחייבות ולו התחלה של ביצוע עבודות הסלילה בפועל. כאשר לשון ההסכם ברורה יש ליתן לה משקל מכריע בפרשנות הסכם. פרשנות המשיבים לפיה יש לראות כאילו הוחל בביצוע הכביש גם את השלב הראשוני ממועד אישור התכנית אינה מתיישבת עם רוח הסעיף ועם נסיבות קביעתו ותכליתו. עוד לא הופקעו כל המקרקעין בהם צריך הכביש לעבור, המכרז רק פורסם, טרם נקבע הקבלן הזוכה ומועד הסיום אינו ידוע. כ"כ, לאור דברים אלה, ומאחר שלא ידוע מתי יוחל בביצוע העבודות ואף לא ברור אם ניתן יהיה לבצען כאשר הליך ההפקעות טרם הושלם, לא היתה הועדה המחוזית יכולה לקבוע כי ביצוע הכביש "יושלם" תוך זמן סביר, דבר המעיד כי לכאורה נפל פגם בהחלטתה. לאור האמור, הוכחה  זכות המבקשים לסעד המבוקש, כאשר הוכח ולו לכאורה, כי החלטת הועדה המחוזית ניתנה בחוסר סמכות. לפיכך, צו המניעה הזמני ימשיך לעמוד בתוקפו עד החלטה בעתירה לגופה. הבקשה התקבלה.

	תוכניות - פרשנות הוראות - (חי') 550/08 פז חברת נפט בע"מ נ' ועדת הערר המחוזית חיפה ואח'

עתירה מינהלית נגד החלטת ועדת הערר שקבעה כי תכנית שהגישה העותרת לאישור הועדה המקומית הינה בסמכות הועדה המחוזית לתו"ב ולא בסמכות הועדה המקומית. התכנית עניינה תחנת תדלוק "פז גיא-עירון" בה ביקשה העותרת היתר להוספת שטחי מסחר בתחנה. העותרת נסמכה על ס' 62א(א)(10) לחוק התו"ב, ועל ס' 7.3 לתמ"א 18 שינוי מס' 4.
נפסק כי עניינה של העתירה הוא בפרשנות ס' 7.3 לתמ"א 4/18. פרשנות הנורמה החקיקתית בנויה על הליך רב-שלבי: התחקות אחר לשונה של הנורמה ותכליתה, ובמקום שתיתכנה מספר תכליות - הפעלת שיקול דעת שיפוטי לבחירת התכלית הראויה. מבין המשמעויות הלשוניות האפשריות, יש לבחור במשמעות המגשימה בדרך ההולמת ביותר את תכלית הנורמה. התכלית עצמה נגזרת מהמטרות, הערכים, המדיניות, והפונקציות החברתיות שהנורמה מבקשת להגשים. התכלית נגזרת מהתכלית הסובייקטיבית של יוצר הנורמה, והתכלית האובייקטיבית המשקפת את המטרות והמדיניות שהנורמה מבקשת להגשים במובן הנורמטיבי, והיא בנויה ממערך נורמטיבי כולל, מעקרונות היסוד של השיטה, ומצרכיה של החברה. 

בענין זה יש לפרש את המילים בס' 7.3 "לשטח המותר לבניה מעבר לשטחי הבניה הקיימים כדין" ככוללים הן את "השטח" עצמו והן את "ייעודו". הדבר גם עולה מדברי ההסבר לס' 7.3 שם מדובר על "שיפוץ" תחנות קיימות, כאשר במסגרת "שיפוץ" לא ניתן לכלול שינוי יעוד ו/או שינוי תמהיל השימושים. שינוי תמהיל שימושים מחייב היתר נפרד והוספת ו/או שינוי שימושים ע"י הועדה המקומית מוגבל ומחייב הסמכה מפורשת (במצב בו אין שינוי בשטח הכולל המותר לבניה). קבלת עמדת העותרת תייתר את אלמנט "השימוש" ו/או "הייעוד" לשמו ניתן לעותרת ההיתר להקמת המבנים על החלקה. היתר בנייה צריך להינתן בהתאם לתכנית המיתאר הקובעת את ההגבלות על הבנייה ואת השימושים המותרים ולכן אין הליך נפרד לקבלת היתר לשימוש. בעת קבלת היתר הבניה נבחנת גם התאמת השימוש המתוכנן בבניין לייעוד הקבוע בתכנית המיתאר. 

הפרשנות שנתנה משיבה 1 לס' 7.3 אינה "מצמצמת". אך גם אם הדבר כך, זו הפרשנות הראויה לאור הפסיקה לפיה לאור האינטרסים הנוגדים שבתיקון 43 לחוק התו"ב - קיצור הליכים והפחתת הסרבול הנוצר כתוצאה מהליך תכנוני המורכב מהליכים בפני שתי ועדות תכנון מול תפיסה תכנונית כוללת - מתחייבת ראיית על כוללת בנוגע להיקף הבניה ולשיעור אחוזי הבניה ובמיוחד באזורים חקלאיים או כאלה שניתן לייעד לשטחים פתוחים. תכלית זו ואופיה של הועדה המקומית, מבחינת תפקידיה והרכבה, מצדיקים פרשנות שאינה מרחיבה את הסמכויות שהוענקו לועדות מקומיות בס' 62א לחוק ושעולה בקנה עם לשון החוק ותכליתו. העתירה נדחתה.


	מיסים



	

	חקיקה

	

	פסיקה

	מס שבח - ניכוי הפחת בחישוב יתרת שויי הרכישה - ע"א 584/07 משה מזרחי ואח' נ' מנהל מס שבח מקרקעין תל אביב 

נפסק כי בחישוב יתרת שווי הרכישה לעניין מס שבח יש לנכות את הפחת. ככל שסכום הפחת גבוה יותר גדל השבח. בענין זה ניכה המערער במהלך השנים סכומי פחת גבוהים מאלה שניתן היה לנכותם. משמע, הוא נהנה מניכויי הפחת בעת חישוב מס הכנסה. זאת ועוד, המערער אף לא הזכיר בשומה העצמית את דבר העובדה שניכה פחת. כפי שקבעה בדין ועדת הערר, אין לאפשר לחוטא שניכה פחת שלא כדין ואף ניסה להסתיר את דבר הניכוי לטעון כי בעת חישוב השבח יש להפחית פחת בסכום נמוך יותר מזה שהוא עצמו דרש וקיבל שלא כדין לעניין מס הכנסה. אין צורך להידרש בענין זה להוראות הדין, שכן הנישום מושתק מלהעלות הטענה. אין סיבה שהחוטא יצא נשכר. משמעות דברינו היא שצדקה ועדת הערר בדחותה את טענותיו של המערער. הערעור נדחה. 

	הוראות מקצועיות

	הוראת ביצוע מיסוי מקרקעין מס 9/2009:  אי תחולת הוראות סעיף 49ו' כאשר דירת המגורים הנמכרת התקבלה במתנה ונותן המתנה ניצל בשלה פטור לפי הוראות פרק חמישי 1מיום 16/7/2009.
נוסח ההצעה מצ"ב לגליון זה


	מקרקעין ומינהל



	חקיקה

	

	פסיקה

	בתים משותפים - הצמדת הגג לדירה בבית משותף אינה כוללת את זכויות הבניה בו, אלא אם נאמר מפורשות אחרת - ת"א (י-ם) 11007/06 משה הוד נ' יעקב בן שושן ואח'
תביעות הדדיות ברקע מחלוקת בגין בעלות בזכויות בנייה בבית משותף. הדיון נסב, בין היתר, בשאלות האם היה ויתור של הנתבע 1 על חלקו בזכויות הבניה לטובת התובע, והאם ויתור כזה משתמע מהסכם המכר.

נפסק כי הפסיקה התייחסה אל אחוזי בנייה כאל "נכס שבבעלות משותפת" של בעלי הדירות בבית משותף. על יסוד גישה זו, נפסק כי הצמדת גג לדירה בבית משותף אינה כוללת בחובה את הענקת הזכות לנצל את אחוזי הבניה שנותרו בבנין, אלא אם ניתנה הסכמה מפורשת של כל בעלי הדירות בבנין לדבר. התובע נסמך בתביעתו בהוראות הסכם המכר שנכרת בינו לבין הנתבע. בסעיף 6 הוסכם: "...הקונים מצהירים כי גג הבניין שייך למוכרים בלבד ואין להם זכות כלשהי בגג". מסעיף זה עולה כי הנתבע 1 נתן את הסכמתו להוצאת גג הבניין מהרכוש המשותף של הבניין ולהצמדתו לדירה שהייתה אז בבעלותו של התובע. אלא שעצם הצמדת הגג ליחידת הדיור של התובע לא העניקה לו זכות לבנות על הגג ללא הסכמה מפורשת לכך של הנתבע 1. הסכמה כזו לא מצאנו בהסכם המכר שבין התובע לבין הנתבע 1.  התובע נאחז בצמד תיבות "זכות כלשהי" בסעיף הנ"ל כמתייחס, בין היתר, לזכויות הבניה על הגג. אלא שלא הובאו ראיות להוכיח כי זו הייתה כוונת הצדדים בעת עריכת ההסכם. התביעות נדחו.

	הפקעה - חרף השימוש המנוגד למטרת ההעברה ללא תמורה, אין מקום לפצות את המעביר - ע"א (נצ') 142/08 צבי זילברשלג נ' עיריית עפולה ואח'
חלקתו של המערער היתה כלולה בתחום תוכנית מס' ג/4512. מטרת התוכנית "שינוי יעוד קרקע לצרכי ציבור והפיכתה משטח מגורים לשטח ציבורי פתוח ושטח לבניני ציבור"; לפי סעיף 14 של התוכנית "השטחים הציבוריים יופקעו וירשמו בלשכת רישום מקרקעין, ע"ש עירית עפולה, כחוק". תחת זאת, חתם המערער ביום 10.8.97 על "הצהרה", לפיה, העביר שטח של 438 מ"ר "ללא תמורה ובהפרשה לצרכי ציבור לעירית עפולה...". לימים התברר כי חלק מהשטח שהעביר, נמצא למעשה בידיים פרטיות. המערער הגיש תביעה לבימ"ש השלום, (אשר תוקנה בעקבות בקשה לסילוק על הסף). המערער השתית את תביעתו על עילה חוזית, בכך שהנתבעות בניגוד למוסכם עימו לא השתמשו בשטח שנלקח ממנו לצרכי ציבור, אלא הועבר לשימוש פרטי. המערער עתר לפיצוי "חוזי ונזיקי". בימ"ש קמא קיבל את גרסת המערער וקבע, כי בפועל משמשת - או לפחות שימשה עד למועד הגשת התביעה - הקרקע לצרכים פרטיים. אלא שהמערער אינו זכאי לפיצוי מכוח עילה חוזית או נזיקית; באשר לעילה החוזית - סבר בימ"ש קמא, שיש לסווג את העברת הקרקע מן המערער לעירייה כפעולה שדינה כדין הפקעה; משכך, אין לראות בהעברה זו משום חוזה בין הצדדים; ואם אין חוזה, אין מקום לדבר על הפרתו של חוזה. באשר לעילה הנזיקית - נקבע, כי המערער לא הרים את נטל הוכחת יסודות העוולה של הפרת חובה חקוקה, בכך, שלא הובאה כל ראיה ולפיה "מסרו" המשיבות את השטח לדיירי הבנין השכן, ולכל היותר ניתן לומר כי לא הפעילו את סמכותן המנהלית למניעת השתלטות הדיירים על השטח, וכן לא הוכח כי מחדל זה נבע מחוסר תום לב, ומכל מקום המקום לבירור מחדל זה הוא ביהמ"ש לעניינים מנהליים. בימ"ש קמא הוסיף וקבע, כי המערער לא הוכיח כל נזק שנגרם לו כתוצאה מן השימוש הפרטי בשטח. על כך ערעור זה.

נפסק ע"י השופט שאהר אטרש כי אכן כפי שפסק בימ"ש קמא, יש לראות את העברת המקרקעין, אשר בוצעה בצל הצפייה של ההפקעה, כהפקעה במסווה של הסכמה. יחד עם זאת, סיווג העברת הקרקע כאמור כפעולה הדומה ל"הפקעה במסווה של הסכמה", אין בו כדי לאיין את אופיה החוזי של ההעברה בענין זה. את הגדרת פעולתו של המערער יש לקבוע לפי מהותה, קרי לפי תוכן "ההצהרה", שהיא העברת מקרקעין המיועדים להפקעה, ללא תמורה, מן המערער לזכות העירייה. בהינתן כל אלה, אין לקבל את קביעתו של בימ"ש קמא, כי אין לראות בהעברה זו משום חוזה בין הצדדים. המדובר הוא בחוזה ולא בהליך רגיל של הפקעה ורישום, אם כי אותו חוזה נועד להשיג את תכליתה של ההפקעה. 

על אף האמור, ועל אף שבפועל שימשה הקרקע לצרכים פרטיים של דיירי הבניין השכן ולא לצרכי ציבור שלשמם הועברה על ידי המערער לעירייה, המערער אינו זכאי לפיצוי. שכן, מערכת היחסים החוזיים בין המערער ובין העירייה, אינה מתייחסת ואינה רלוונטית לשימוש בקרקע הלכה למעשה, בזמן נתון כלשהו, אלא אך ורק לייעודה בתוכנית; העירייה התחייבה מכללא, כי הקרקע תיועד בתוכנית לצרכי ציבור. באין שינוי ייעוד של הקרקע מצד העירייה בתוכנית אין לומר כי האחרונה הפרה את התחייבותה כלפי המערער, ומכאן דין תביעתו של המערער בעילה החוזית דחיה. 

בנוגע לעילה הנזיקית, לא נמצאה כל הצדקה להתערב בקביעותיו העובדתיות של בימ"ש קמא או במסקנתו, כי לא עלה בידי המערער להרים את נטל הראיה ולהוכיח את יסודות העוולה של הפרת חובה חקוקה, ובדין דחה את תביעת המערער גם בעילה הנזיקית. 

כ"כ, אין מקום לדון בטענות המערער, באשר להחלת דיני ההפקעה על ההעברה דנן וביטול ההפקעה משנזנחו מטרות ההפקעה על ידי המשיבות. שכן, טענה זו לא הועלתה על ידי המערער, בפני בימ"ש קמא וכן למעלה מכך, הסמכות העניינית לדון בביטולה של ההפקעה נתונה לביהמ"ש לעניינים מנהליים.

נפסק ע"י כב' השופט יצחק כהן, אב"ד כי הינו מסכים עם התוצאה אולם בניגוד לדעתו של השופט אטרש לפיה קיים חוזה בין הצדדים. סבור הש' כהן, כי אין לראות בהפקעה שנעשתה במסווה של הסכמה, הסכם שיחולו עליו דיני החוזים. ומכאן, כפי שפסק ביהמ"ש קמא, אין למערער עילת תביעה חוזית כנגד המשיבות, וע"כ טענתו של המערער כי העירייה הפרה חוזה עמו, דינה להידחות. כן ציין השופט כהן כי דרך התנהלותו של המערער לאורך כלל ההליכים המשפטיים, הייתה שלא כהלכה בלשון המעטה.  הערעור נדחה.
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	ארנונה- חיוב העותרת בתשלום ארנונה עבור חלקה היחסי בשטחים המשותפים במגדל הורד, נעשה כדין ובהתאם להוראות צווי הארנונה של עיריית גבעתיים - עת"מ (ת"א) 1758/08 סופר פארם (ישראל) בע"מ נ' עיריית גבעתיים
העותרת מחזיקה בנכס ב"מגדל הורד" בגבעתיים. עם סיום בנייתו של המגדל בינואר 2002, החלה העירייה לחייב את המחזיקים בו בארנונה. בשלהי שנת 2002 ביצעה העירייה מדידות מטעמה לכל השטח במתחם. בעקבות המדידות נשלחה לעותרת הודעת שינוי שומה לפיה הוסף לשטח הנכס שטח של 131.5 מ"ר עבור "שטחים ציבוריים יחסיים". העתירה היא להצהיר כי לא ניתן להטיל על העותרת חיוב בארנונה בגין חלקה היחסי בשטחים המשותפים עפ"י צו הארנונה החוקי, וכי השינויים שבוצעו בצו הארנונה ללא קבלת אישור השרים, מנוגדים לחוקי ההקפאה ובלתי חוקיים.
נפסק כי טענת המשיבה כי נהגה למסות נכסים המוחזקים למטרת עסקים גם בגין השטחים המשותפים היחסיים עוד מקדמת דנא, כנוהג לבדו, אינו יכול לעקוף את דרישת החוק להצגת מקור סמכות ברור לחיוב העותרת עפ"י צו הארנונה. משכך יש לפנות ללשונו של צו הארנונה, שהוא המקור הנורמטיבי הישיר לעיגון סמכות המשיבה בגביית ארנונה. 

לשונו של צו הארנונה של המשיבה לשנת 2002 אינה בהירה ונהירה כפי שראוי היה והתייחסותו לשיטות המדידה ביחס לנכסים השונים לאקונית ביותר. אעפ"כ, יש בה כדי לבסס את נוהג המשיבה להבחין בין שיטת המדידה של דירת מגורים לשיטת המדידה של נכסים שאינם למגורים. על אף לשונו העמומה של הצו, לא ניתן להתעלם מקיומה של הגדרה נפרדת ל"בניין", הממוקמת בחלק שונה של צו הארנונה מהגדרתה של "דירה" ומפירוט אופן מדידתה. הגדרת המונח "בניין" בניגוד ל"דירה" היא הגדרה רחבה יותר הכוללת "כל שטח בנוי" בניגוד להגדרה המצמצמת של "דירה". מההגדרות השונות וממיקומן בהחלט ניתן היה להגיע למסקנה לפיה שיטת המדידה של דירת מגורים הינה בבחינת החריג (במובן זה שאינה כוללת שטחים משותפים) בעוד שברירת המחדל המתייחסת ליתר הנכסים באה לידי ביטוי בהגדרתו של "בניין". 

ההבחנה בין דירת מגורים לבין נכסים שאינם מיועדים למגורים מובהקת עוד יותר משבוחנים את צו הארנונה של המשיבה לשנים 1986-1985, טרם תחילת תחולתה של חקיקת ההקפאה. הגדרתו של "בניין" באותו הצו מופרדת מהגדרותיה השונות של דירת מגורים ע"י הכותרת "מבנים אחרים למעט חדרי מגורים". כותרת זו מעידה על כוונתו של מנסח הצו להבחין בין שיטת המדידה המיועדת לדירות מגורים לבין שיטת המדידה של נכסים אחרים. על אף שכותרת זו הושמטה מצו הארנונה לשנת 2002 נשוא המחלוקת, הרי שעצם העובדה כי מיקום ההגדרות נותר כפי שהיה, כמו גם הצהרת המשיבה כי לא שונה היקף החיוב לעניין זה בין השנים 1985 ל-2002, מעידה על כוונת מנסח צו הארנונה. 

המסקנה הינה כי חיוב העותרת בגין השטחים המשותפים היחסיים נעשה כדין ובהתאם להוראת צו הארנונה של המשיבה משנת 2002 עוד קודם לשינוי שנערך בצו הארנונה לשנת 2003. לאור מסקנה זו, ברי כי צווי הארנונה שהוצאו ע"י המשיבה בשנת 2003 ובשנת 2005 אינם בלתי חוקיים בכל הנוגע להבהרת החיוב בגין שטחים משותפים יחסיים, שכן הם לא שינו את אופן המדידה והיקף החיוב של נכסים שאינם למגורים. משכך, הן הבהרתו של המונח "מבנה" בצו הארנונה של שנת 2003, והן השינוי שנערך בהקשר זה בלשון הצו לשנת 2005 אינם נוגדים את חקיקת ההקפאה המחייבת את הרשויות המקומיות שלא לשנות את נוסח צו הארנונה באופן שיביא לשינוי החיוב על הנכסים המצויים בתחומה ללא אישור השרים. העתירה נדחתה.


- תמצית הפסיקה רוכזה מהמאגרים המשפטיים הזמינות לרשות הלשכה ואינה מהווה ייעוץ משפטי -
עו"ד ענת לביא-קוברסקי
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