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פסק  - דין

 
בפני תביעה להשבה חלקית של דמי היוון, אשר שולמו לנתבע בגין הסכמתו להקצאת מגרש לבנייה.
 
מבוא ורקע עובדתי.

1.
התובעים – יחדיו – רכשו את זכויות החכירה במגרש מס' 312 ששטחו 587 מ"ר, המהווה חלק מחלקה 26 בגוש 4677 (להלן – "המגרש"), על פי הסכם מיום 07.11.01 (להלן – "ההסכם" או "העסקה").

המגרש נועד לבניית דירת מגורים, במסגרתו של פרוייקט להרחבת מושב כפר שמואל (להלן – "המושב").
 
2.
בנוסף לתמורה אותה התחייבו התובעים לשלם למוכרים (וליתר דיוק לנאמן) על פי ההסכם, התחייבו אלה האחרונים לשאת בהוצאות פיתוח המגרש ובדמי ההיוון כפי שיקבע על ידי מינהל מקרקעי ישראל (להלן – "הנתבע"  או "המינהל").
 
3.
בישיבת הנהלת המינהל מיום 17.02.02 אושרה העסקה  (להלן – "מועד אישור העסקה") והודעה על כך, בצירוף שובר לתשלום דמי היוון, נשלחה לתובעים ביום 25.02.02 (להלן – "הודעת התשלום").

בהודעה האמורה נדרשו התובעים לשלם למינהל, כתנאי לחתימת הסכם פיתוח, דמי היוון בסך 252,582.58 ₪ (להלן – "דמי ההיוון") לתשלום תוך 30 יום ממועד משלוח ההודעה, שאם לא כן ישא סכום זה ריבית והצמדה, מיום ה-31 ואילך.
 
4.
זאת לדעת, כי דמי ההיוון נקבעו על בסיס החלטת מועצת מקרקעי ישראל (להלן – "מועצת המינהל" או "המועצה") מס' 737 מיום 17.12.95 (להלן – "החלטה 737"), לפיה דמי חכירה מהוונים למגרשי מגורים בהרחבות בישובים חקלאיים (להלן – "מגרשי בנייה למגורים") יחושבו בשיעור 66% מערך הקרקע, כפי שנקבעו על ידי השמאי הממשלתי נכון למועד אישור העסקה.

בנידון דידן, ערך המגרש הועמד על סך 382,700.82 ₪ לפני מע"מ (2,200 ₪ למ"ר מבונה עד 200 מ"ר), זאת על בסיס טבלת מחירים אשר נכנסה לתוקף ביום 07.01.00 (להלן – "טבלת המחירים הישנה").
 
5.
דמי ההיוון (בתוספת מע"מ) שולמו על ידי הנתבעים ביום 04.03.02, למחרת היום בו קיבלו את הודעת התשלום.
 
6.א.
בתאריך 04.03.02 התקבלה החלטת הנהלת המינהל מס' 482, במסגרתה נקבע כי  ביום 10.03.02 תכנס לתוקפה טבלת מחירים חדשה למגרשי בנייה למגורים (להלן – "החלטת ההנהלה").

על בסיס החלטת ההנהלה עודכנה הוראת אגף חקלאי 51 ט"ו של המינהל, שתוקפה החל מיום 10.03.02 (להלן – "הוראת האגף החקלאי"),
לפיה עודכנו ערכי הקרקע למגורים על פי טבלת מחירים חדשה (מוצג ת/6), אשר צורפה להוראה האמורה (להלן – "טבלת המחירים החדשה").
    ב.
בטבלת המחירים החדשה, ירד ערך הקרקעות למגורים במושב (כמו גם בשאר הישובים) כך שערכו של המגרש על פי טבלה זו עומד על סך של 305,460 ₪ (לפי 1,800  ₪ למ"ר מבונה).

מאליו מובן, כי דמי ההיוון על פי טבלת המחירים החדשה נמוכים מאלה שנקבעו על ידי המינהל, על בסיס טבלת המחירים הישנה.
    ג.
בהחלטת ההנהלה ובעקבותיה אף בהוראת האגף החקלאי, נקבעה – בין היתר – הוראת מעבר לפיה עסקאות אשר אושרו לפני יום 10.03.02 ושולמו בגינן כספים, לא תערך לגביהן התחשבנות חדשה (להלן – "הוראת המעבר").
 
7.
בתאריך 15.03.02 פנו התובעים למינהל, לראשונה, בדרישה להשבת הפרש דמי ההיוון נוכח השינוי בערכי המגרש בטבלת המחירים החדשה.

דרישה זו סורבה על ידי המינהל ומכאן התביעה.
 
8.
לשלמות התמונה העובדתית יצויין כי בתאריך 10.04.02 נחתם בין המינהל לתובעים חוזה פיתוח וביום 10.11.03 נחתם בין הצדדים חוזה חכירה.

בחוזה הפיתוח כמו גם בחוזה החכירה (להלן – "החוזים") נקבעה התמורה (ערך המגרש) על בסיס טבלת המחירים הישנה.
 
העתירה וטענות הצדדים.

9.
בתביעה שבכאן, עתרו התובעים להשבת הפרש דמי ההיוון, בין אלה אשר שולמו על ידם בפועל לאלה אשר אמורים היו  להשתלם על בסיס טבלת המחירים החדשה – העולים לסך 50,978.94 ₪ נכון ליום 04.03.02 (להלן – "הפרש דמי ההוון").
 
טענות התובעים.

10.
לטענת התובעים, הגם שטבלת המחירים החדשה נכנסה לתוקף אך ביום 10.03.02, מן הראוי היה כי דמי ההיוון יגזרו מההערכה החדשה של השמאי הממשלתי, אשר ידועה הייתה למנהל במועד אישור העסקה (17.02.02).

במיוחד אמורים הדברים כאשר הוראת המעבר מביאה לידי תוצאה בלתי סבירה, שכן היא מפלה בין אלה אשר הזדרזו לשלם את דמי ההיוון שהושתו עליהם, לאלה שלא עשו כן.
עוד טענו התובעים כי התנהלות המינהל, בנדון דידן, לקתה בחוסר תום לב קיצוני מן הטעם שבמועד אישור העסקה, ידוע ידע המינהל אל נכון כי טבלת המחירים הישנה אינה משקפת עוד את ערכי המגרש וכי אלה אמורים להתעדכן כלפי מטה.

בנסיבות אלה - כך לתובעים – שומה היה על המינהל לידעם על כך ולאפשר להם להחליט האם להמתין לעדכון המחירים אם לאו.
 

בנוסף טענו התובעים, כי הוראת המעבר הינה בלתי סבירה באורח קיצוני הואיל והיא קובעת תאריך שרירותי – 10.03.02 – כתאריך הקובע, שממנו ואילך יתבצעו עסקאות על פי טבלת המחירים החדשה.
 
לבסוף טענו התובעים בתביעתם כי שומה היה על המינהל לפרסם את החלטת ההנהלה הצפויה, זמן רב טרם קבלתה – מה שלא נעשה במקרה דנן.
 
11.
בסיכומי טענותיו העלה ב"כ התובעים טעם נוסף המצדיק השבת הפרש דמי ההיוון, זאת נוכח העובדה שבמועד אישור העסקה, טבלת המחירים הישנה לא הייתה בתוקף, הואיל ותוקפה של זו פג כבר ביום 08.01.02.

גביית דמי היוון על בסיס ערכי קרקע בטבלת מחירים שתוקפה פג, הינה בלתי חוקית ומן הדין להורות על השבת הכספים ששולמו ביתר.
 
12.
בשל טענות אלו וממשקלן המצטבר עותרים התובעים לחייב המינהל להשיב להם את הפרש דמי ההיוון, בתוספת הצמדה וריבית חוקית מיום תשלומם (04.03.02).
 
טענות הנתבע.

13.
בכתב הגנתו טען הנתבע כי יש לדחות התביעה בהעדר בסיס משפטי להשבה חלקית של דמי ההיוון.

לטענתו, עם תשלום דמי ההיוון והעברת זכויות החכירה במגרש לתובעים, הושלמה העסקה החוזית בין הצדדים, כך שאין עילה שבדין להשבת הפרש דמי ההיוון.

לדברי הנתבע, התובעים לא טענו – ואין צריך לומר שלא הוכח כזאת – כי נפל פגם כלשהו בכריתת החוזה ו/או בגמירות דעתם להתקשר בעסקה, על בסיס דמי ההיוון שהושתו עליהם.

התביעה ביסודה – כך לנתבע – הינה ניסיון לשנות את תנאי העסקה בדיעבד ואל לו לביהמ"ש להתערב בחופש החוזים, תוך קביעת תמורה שונה מזו שהוסכם עליה.
 
עוד טען הנתבע כי הוראת המעבר בהחלטת ההנהלה קובעת מפורשת כי ".... עסקאות אשר אושרו לפני יום 10.03.02 ושולמו בגינם כספים, לא תיערך לגביהם התחשבנות חדשה."

נוכח הוראה מפורשת זו, ומשלא השכילו התובעים לתקוף סבירותה בפני טריבונל מוסמך, הרי שזו שרירה וקיימת ויש לפעול על פיה.

כך או כך, לא הוכח כי הוראת המעבר האמורה הינה בלתי סבירה באורח קיצוני המצדיק ביטולה.
 

הנתבע הכחיש נחרצות טענת התובעים כאילו פעולותיו, בנידון דידן, נעשו שלא בתום לב ו/או כי היה בהם כדי להטעות התובעים.

לדברי הנתבע, כל עוד לא נתקבלה החלטת ההנהלה בדבר הכנסת טבלת המחירים החדשה לתוקף, אין היא בגדר שומה שניתן לסמוך עליה, כך שלא ניתן היה ליידע התובעים – כמו גם את כלל הציבור – בדבר קיומה.
 
14.
באשר לטענת ב"כ התובעים בסיכומיו, בדבר העדר תוקף של טבלת המחירים הישנה במועד אישור העסקה, טען הנתבע כי עסקינן בהרחבת חזית אסורה ומכל מקום זו עמדה בתוקפה, עד לכניסת הטבלה החדשה לתוקף.
 
השאלות שבמחלוקת.

15.
מטענות הצדדים אשר הורצו לעיל עולה, כי ארבע הן השאלות שבמחלוקת הצריכות הכרעה בהליך זה ואלו הן –
א.
האם – אם לאו – נהג המינהל, בנסיבות מקרה דנן, באי תום לב תוך הטעיית התובעים, עקב אי גילוי העובדות לאשורן.
ב.
השפעת הוראת המעבר אשר נקבעה בהחלטת ההנהלה, על העתירה.
ג.
הזכאים התובעים להחזר חלקי של דמי ההיוון, בלא שאלה האחרונים ביטלו את חוזי הפתוח והחכירה.
ד.
האם – אם לאו – היה תוקף לטבלת המחירים הישנה, במועד אישור העסקה.
 
16.
הואיל ולשאלת תוקפה של טבלת המחירים הישנה, השפעה מכרעת על תוצאות העתירה, אקדים לדון בשאלה זו, הגם שהיא נטענה לראשונה אך בסיכומי התובעים.
 
דיון ומסקנות.

17.
טרם אדון בשאלות דלעיל לגופן, אקדים ואומר כי בית המשפט יצא מגדרו על מנת להביא את הצדדים לידי הסדר, אשר ייתר הצורך בהכרעה שיפוטית לגופה של המחלוקת.

לשם כך אף נקבעה ישיבה מיוחדת, לאחר הגשת סיכומים, בו הוצעה לצדדים הצעת פשרה, ברם המינהל דחה ההצעה על הסף.

בנסיבות אלה, אין מנוס מלהכריע במחלוקת לגופה "והדין יקוב את ההר".
 
טבלת המחירים הישנה  - תוקפה.

18.
ייאמר מיד כי אני דוחה את טענת ב"כ הנתבע בסיכומיו לפיה טענת התובעים בדבר העדר תוקף לטבלת המחירים הישנה, מהווה הרחבת חזית אסורה.

ראשית דבר, מקובלת עלי טענת ב"כ התובעים כי  נוכח הטענה בכתב התביעה שדמי ההיוון נגבו שלא כדין, די בכך כדי להביא הטענה האמורה במסגרתו של כתב התביעה.

שנית וזה העיקר, הלכה פסוקה היא כי "כאשר מוגשות במהלך הדיון ראיות, החורגות מהבסיס שהונח בכתבי הטענות, ללא התנגדות, נוצרת בכך הנחה בדבר הסכמת הצד השני להרחבת היריעה, היא שינוי חזית. במקרה כזה רואים את הטענות המורחבות כאילו נטענו בכתבי הטענות" [ראו: מ. קשת, הזכויות הדיוניות וסדר הדין במשפט האזרחי              עמ' 497 ].

בענייננו אנו, "הראיות החורגות" הוגשו – למרבה הפליאה – על ידי הנתבע עצמו. החלטה מועצת המינהל מס' 839 בדבר תוקפן של שומות מקרקעין (להלן – "החלטה 839") אוזכרה כבר בכתב ההגנה (סעיף 4.3 שבו).

שמאי המינהל נחקר ארוכות, בחקירתו הנגדית, בדבר תוקפה של הטבלה הישנה, בלא התנגדות כלשהי מצד ב"כ הנתבע. לא זו בלבד אלא שב"כ הנתבע חקר עד זה בחקירה חוזרת, בדבר תוקפה של הטבלה הישנה.

בנסיבות אלה, טענת ב"כ הנתבע כאילו המדובר בהרחבת חזית אסורה, אין לה על מה שתסמוך ודינה להדחות.

הלכה היא, כי כאשר בעלי הדין פורסים בפני ביהמ"ש את המחלוקת האמיתית והמלאה שבינותם, אין לראות את כתבי הטענות המקוריים כמעין סד הכובל את ביהמ"ש והמונע ממנו התחשבות בכל החומר שהובא לפניו [ראה מ. קשת, שם, עמ' 497].
 

משהוסרה מן הדרך טענת ב"כ המינהל, בדבר הרחבת חזית אסורה, נדון אפוא בטענת התובעים, באשר לתוקפה של טבלת המחירים הישנה, לגופה.
 
19.
החלטת המועצה 839 קובעת לאמור –

"מודיעים בזאת כי בתוקף סמכותה לפי חוק מינהל מקרקעי ישראל התש"ך 1960, החליטה מועצת מקרקעי ישראל..... שתוקף שומות מקרקעין לכל סוגי ההקצאות יהיה לשנה אחת.


על אף האמור לעיל, מסמיכה המועצה את מנהל המינהל, על פי שיקול דעתו, במידה ויחולו שינויים אשר יצדיקו זאת, להורות על עידכון שומה אף בטרם חלוף שנה".


מהחלטה זו עולה ברורות כי תוקפן של שומות מקרקעין הינם לשנה אחת בלבד. מנהל המינהל לא הוסמך להאריך תוקפן של שומות, כאמור, מעבר לשנה אחת, להבדיל מעדכון שומה, במקרה מתאים, טרם חלוף תקופת השנה בה השומה עומדת בתוקפה.


הארכת תוקפן של שומות מקרקעין, מעבר לשנה אחת, תיעשה אך ורק על פי הוראת השמאי הממשלתי, שהינו הגוף המוסמך לקבוע את ערכי הקרקעות, מידי שנה בשנה.
מעדותו של שמאי המינהל עמיחי עפל (להלן – "שמאי המינהל") עולה כי טבלת המחירים הישנה (ת/5), שעל בסיסה קבע המינהל את דמי ההיוון, נכנסה לתוקף ביום 09.01.00 ותוקפה הוארך לשנה נוספת בחודש ינואר 2001 (ר' עמ' 6 שורות 22-27 לפרוטוקול), כך שתוקפה של טבלה זו פג ביום 08.01.02.

לעניין זה העיד שמאי המינהל בזו הלשון "זה נכון שמיום 08.01.02 למעשה תוקפה של הטבלה ת/5 פקע, והמינהל יצאה (צ.ל. "יצא" – ח.ט.) בהודעה בעיתונות ביום 09.01 או ב- 10.01 ואחר כך בהודעה נוספת, שהמינהל עומד להתחיל את טבלאותיו ביום    10.03.02, בתוך תקופה של חודשיים ימים" (עמ' 7 שורות 1-3).

הנה כי כן, מעדות זו של שמאי המינהל עולה ברורות כי טבלת המחירים הישנה לא הייתה בתוקף במועד אישור העסקה (17.02.02), ותוקפה של זו פקע למעלה מחודש ימים טרם מועד אישור העסקה.
 
20.
יתר על כן הוראת סעיף 5 (ג) להחלטת המועצה 737 – שעל בסיסה נקבעו דמי ההוון – קובעת כי "שומת הקרקע תהיה למ"ר מבונה, ללא פיתוח, ותקבע על ידי השמאי הממשלתי".

ברי, אפוא, כי בעל הסמכות הבלעדי להעריך את שווי המקרקעין המוקצים בפטור ממכרז הינו השמאי הממשלתי, בהתאם לתקנות חובת המכרזים, התשנ"ג – 1993, כמו גם על פי החלטת המועצה 737.

אין חולק כי ביום 30.12.01 התקבלה במינהל הערכת השמאי הממשלתי מיום 16.12.01, לפיה ערך המגרשים לבנייה במושב נקבע לסך של 1,800 ₪ למ"ר מבונה, תחת 2,200 ₪ למ"ר אשר נקבעו בטבלה הישנה (ראו נספח י"א לתצהיר ת/1).

שמאי המינהל אף אישר בעדותו כי ערכי הקרקע החדשים ביישובים החקלאיים – ובכלל אלה המושב – נתקבלו אצלו בסוף דצמבר 2001.

מכאן, שבמועד אישור העסקה, 17.02.02, הייתה ידועה לשמאי המינהל קביעת השמאי הממשלתי, לפיה ערכי הקרקע במושב עמדו על 1,800 ₪ למ"ר.

משנתברר מחד, כי טבלת המחירים הישנה לא הייתה בתוקף ומאידך נמסרו למינהל שומות הקרקע שנקבעו על ידי השמאי הממשלתי, שומה היה על המינהל להעריך את דמי ההיוון, במקרה דנן, על פי ערכי הקרקע  החדשים שנקבעו על ידי השמאי הממשלתי.

במיוחד אמורים הדברים כאשר הוכח, למעלה מכל ספק, כי ערכי הקרקע אותם קבע השמאי הממשלתי ביום 23.12.01 (אשר נתקבלו אצל המינהל ביום 30.12.01) הן אלה אשר נקבעו, בסופו של יום, בטבלת המחירים החדשה בלא כל שינוי [השווה טבלה ת/6 לטבלת המחירים המצורפת למכתב מיום 23 דצמבר 2001, נספח י"א לת/1].

בנסיבות אלה, נפלא ממני מדוע לא העריך המינהל את המגרש על בסיס שומת השמאי הממשלתי האמורה אף שזו טרם נכנסה לתוקפה, כאשר ברי לכל כי שומה זו היא הקובעת את ערכי הקרקע, מכוח הוראת סעיף 5 (ג) להחלטה 737.

עובדה היא כי כבר ביום 01.03.02, תשעה ימים טרם כניסת הטבלה החדשה לתוקף, פרסם המינהל את ערכי הטבלה החדשה באתר האינטרנט של המינהל (ראו סעיף 11 לתצהיר נ/2).
 
21.
לא קיבלתי את עמדת ב"כ המינהל כי במועד אישור העסקה טבלת המחירים הישנה הייתה בתוקף, הואיל ותוקפה הוארך – בדלית ברירה – על ידי שמאי המינהל.

לעניין זה סומך ב"כ המינהל יתדותיו על עדות שמאי המינהל, לפיה הוא אישר לאגף החקלאי להאריך ולהפעיל את הטבלה הישנה לפרק זמן קצר מאחר "..... ואנחנו עומדים מול קהל לקוחות אנחנו לא יכולים לעמוד במצב שאין טבלה. לפרקי זמן קצרים אנחנו מעריכים (צ.ל. "מאריכים" – ח.ט.) תוקף לתקופה קצרה" [עמ' 7 שורות 21-23].

בכל הכבוד הראוי, החלטת שמאי המינהל להאריך – על דעת עצמו – את טבלת המחירים הישנה, אשר תוקפה פג זה מכבר, מהווה חריגה מסמכות.

פרופ' זמיר בספרו הסמכות המינהלית, כרך א' עמ' 49 אומר בזו הלשון: "העקרון בדבר חוקיות המינהל קובע כי אין סמכות לשום רשות מנהלית, אלא אותה סמכות שהוענקה לה לפי חוק. זהו הכלל הבסיסי בדיני המינהל הציבורי. הוא משמש לביקורת החוקיות על כל החלטה מינהלית ללא יוצא מן הכלל".

שמאי המינהל עצמו העיד כי הוא זה שאישר הארכת תוקף הטבלאות, אולם בנשימה אחת הבהיר כי "....אני לא בעל הסמכות לתת תוקף לטבלאות. הכנסת טבלה לתוקף זה בסמכות האגף החקלאי..... ביום 04.03.02 הייתה הוראה לאגף לגבי הטבלה החדשה" [עמ' 7 שורה 26 ואילך].

מנין, אפוא, סמכותו של שמאי המינהל להאריך תוקפה של הטבלה הישנה (אף לפרק זמן קצר), כאשר החלטת המועצה 839 קובעת מפורשות כי תוקפה של שומה תהא אך לשנה אחת בלבד? תמהני!

משלא הייתה מחלוקת כי טבלת המחירים הישנה לא הוארכה כדין על ידי מי שהוסמך לכך, ברי כי במועד אישור העסקה טבלה זו לא הייתה בתוקף, כך שלא ניתן היה לקבוע את ערכי המגרש דנן, על בסיס טבלה זו.
 
22.
לא נעלמה מעיניי טענת ב"כ המינהל כי אין להשלים עם מצב בו קיים "ואקום" קרי: העדר טבלת מחירים תקפה. בשל כך החלטת שמאי המינהל להאריך תוקפה של טבלת המחירים הישנה במספר חודשים – הינה החלטה סבירה מחויבת המציאות.

מוכן הייתי לקבל טענה זו, לו לא היה ידוע למינהל מה הם ערכי הקרקע החדשים שנקבעו על ידי השמאי הממשלתי.

ברם, בנידון דידן, ערכי הקרקע של 255 ישובים חלקאיים באיזור ת"א והמרכז, עליהם נמנה כפר שמואל, נמסרו לשמאי המינהל כבר ב-30 לדצמבר 2001.

בנסיבות אלה,שומה היה על שמאי המינהל ליתן הוראה לערוך את חישוב דמי ההיוון על בסיס ערכי הקרקע החדשים, אשר בסופו של יום נתקבלו כפי שהם, בטבלת המחירים החדשה.
 

טענת המינהל, כי עד לקבלת הערכים החדשים מאת השמאי הממשלתי, בדיקתם וקליטתם על ידי שמאי המינהל, הם אינם בגדר ידיעתו של המינהל – לאו טענה היא.

ידיעתו של שמאי המינהל כמוה כידיעת המינהל. אין להשלים עם מצב בו תיפגענה זכויותיו של אזרח, רק משום שהמידע שבידי שמאי המינהל לא הועבר לאלתר אל פקידי המינהל.
 
23.
חזקת תקינות המינהל הציבורי, אף היא אינה עומדת לו למינהל במקרה דנן. שמאי המינהל העיד כי "אם הטבלה לא בשימוש עושים שומה פרטנית" (עמ' 9 שורה 12). רוצה לומר, במידה ולא ניתן להסתמך על טבלה מעודכנת של השמאי הממשלתי, יש לשום את הקרקע שומה פרטנית.

דא עקא, שבמקרה דנן היו בפני המינהל, זה מכבר, הערכים החדשים שנקבעו על ידי השמאי הממשלתי. חרף זאת ביכר המינהל באמצעות השמאי שלו לקבל החלטה, שלא בסמכות, להאריך את טבלת המחירים הישנה, תחת אשר יערוך שומה פרטנית למגרש התובעים.
 
24.
המסקנה העולה מהאמור לעיל היא, כי דמי ההיוון אשר הושתו על התובעים בעסקה דנן, נקבעו על בסיס ערכי קרקע על פי טבלת מחירים אשר לא הייתה בתוקף במועד אישור העסקה.

הפועל היוצא הוא כי דמי ההוון אותם גבה המינהל מהתובעים, נקבעו שלא על בסיס חוקי ומן הדין להשיב להם את דמי ההיוון, אשר נגבו מהם ביתר.
 
אי גילוי, העדר תום לב והטעייה.

25.
לא קיבלתי, כלל ועיקר, את טענת התובעים כאילו המינהל פעל במקרה דנן ברשלנות ו/או באי תום לב, בטיפולו באישור העסקה דנן.

אמינה עלי לחלוטין עדות שמאי המינהל לפיה העסקה אושרה אך ביום 17.02.02, בשל הצורך בהכנת העסקה וביצוע עבודות פיקוח, תכנון ומיפוי, כתנאי להבאת העסקה לדיון לשם אישורה.

לא הוכח, אף לא לכאורה, כאילו הייתה איזו שהיא מגמה מצד המינהל להשהות במתכוון את אישור העסקה. אף התובעת בחקירתה השיבה כי היא אינה מניחה שהיה עיכוב מכוון בטיפול מטעם המינהל.

טענת התובעים בדבר אי תום לב ו/או הטעייה מכוונת מצד המינהל במקרה דנן – דינה להידחות.

עם זאת סבורני כי בנסיבות מקרה דנן, שומה היה על המינהל לידע את התובעים בדבר הערכים החדשים של הקרקע, כפי שהוערכו על ידי השמאי הממשלתי.

במה דברים אמורים.
 
26.
אף אם הייתי מקבל את עמדת המינהל, לפיה מוסמך היה השמאי מטעמה להאריך תוקפה של הטבלה הישנה לפרק זמן קצר, עד לכניסת הטבלה החדשה לתוקף, גם אז, לא ניתן להשלים עם מצב בו קיים במינהל המידע בדבר הערכים הריאליים של הקרקע, ומידע זה אינו מועבר לחוכר במהלך אישור העסקה.

על החובה לפרסם הנחיות מנהליות המשליכות ישירות על זכויות הפרט עמד בית המשפט העליון לא פעם. כך בבג"צ 5537/91 אפרתי נ' אוסטפלד ואח' פ"ד מ"ו (3) עמ' 513, קובע כב' השופט חשין כי "תנאי מוקדם והכרחי לקביעתן והחלתן של הנחיות פנימיות הוא בהבאתן של אותן הנחיות לידיעת המעוניינים, בין בפירסומן  לרבים ובין בדרך אחרת. מדברים אנו כמובן בהנחיות שיש בהן כדי לאצול על זכויות הפרט, כמו בענייננו כאן....."

ב"כ המינהל טרח להסביר, באריכות, בסיכומי טענותיו, אודות החשיבות שביצירת הוודאות לה נדרשים פקידי המינהל, במועד בו טרם הושלמה מלאכת עדכון השומות. לשיטתו אין לידע את הפרט בדבר השינוי הצפוי במחירי הקרקעות, זאת על מנת למנוע מצב בו צד בעסקה יהנה מיתרון הנובע ממידע פנימי, כמו גם למנוע מתן מידע אשר יכול ויתברר כשגוי לאחר בדיקת כלל הטבלאות (סעיף 14 לסיכומי ב"כ המינהל).

בכל הכבוד, אין בידי לקבל עמדה זו.

אין המדובר כלל ועיקר ב"מידע פנימי". המידע המועבר מהשמאי הממשלתי הינו נחלת הציבור. בוודאי של זה העומד לרכוש מגרש במקום בו הוא נדרש לשלם דמי חכירה (או היוון) על פי הערכות אלו של השמאי הממשלתי.
27.
מקובלת עלי לחלוטין טענת ב"כ התובעים, בסיכומי טענותיו, כי במקרה דנן לא יצא המינהל ידי חובת הגילוי, בפרסום מודעה בעיתונות היומית ביום 09.01.02, בדבר עדכון טבלת המחירים הישנה.

מעדותה של התובעת 1 עולה (סעיף 17 לתצהיר ת/1) כי התובעים לא ראו את המודעה בעיתון, ולראשונה נודע להם על קיומה אך במסגרת הליכי גילוי המסמכים בתביעה דנן.

עדות זו לא נסתרה, מה גם שהמודעה פורסמה בעיתון "הארץ" שתפוצתו אינה כתפוצת העיתונים היומיים האחרים.

כך או כך, משטרח המינהל לפרסם המידע האמור בעיתון כבר ביום 09.01.02, שומה היה עליו ליידע התובעים בדבר ההוזלה הצפויה, במסגרת הודעת התשלום ששוגרה לנתבעים ביום 25.02.02. למצער היה על המינהל לידעם על כניסת טבלת מחירים חדשה לתוקף, תוך ימים ספורים ממשלוח ההודעה.

ניתן היה לצפות מהמינהל כי יביא בפני התובעים את העובדות לאשורן, ויאפשר להם להחליט אימתי לשלם את דמי ההיוון. האם לשלמם לאלתר (כפי שנעשה על ידם) או שמא להמתין עד שהשומות ייבדקו, ייעודכנו ויכנסו לתוקף.
[השווה: ת.א. (ת"א) 2747/00 הראל רחל נ. מינהל מקרקעי ישראל דינים מחוזיים ל"ד    (2) 741].
 

חובת הגילוי החלה על המינהל מלאה ומקיפה. היא נובעת מחובת האימון שיש לו למינהל כלפי האזרח. במקרה דנן לא עמד המינהל בחובה זו הנגזרת מתפקידו כנאמן הציבור.

יפים המה לענייננו דברי כב' השופטת א. פרוקציה בע"א 6518/98 הוד אביב בע"מ נ. מינהל מקרקעי ישראל, פ"ד נ"ד (4), 28, בקובעה: "חובת ההגינות המחייבת רשות בפעולותיה עם האזרח מכוח המשפט הציבורי הינה קודמת, רחבה יותר ומחמירה יותר מחובת תום-הלב הנובעת מדין החוזים..... היא מחייבת אותה, בין היתר, בכשירותה כבעל נכסים או כמופקדת על ניהולם..... חובת הרשות הציבורית לנהוג ביושר ובהגינות, הנשאבת מהמשפט הציבורי עולה בחומרתה על זו הנדרשת מן המתקשר הפרטי".

בענייננו אנו, משנקלע המינהל למצב בו פג תוקפה של הטבלה הישנה מחד, ומאידך טרם אושרו התעריפים החדשים אותם קבע השמאי הממשלתי עקב בעיה טכנית – בירוקרטית, היה זה מחובתו של המינהל ליידע התובעים בדבר השומות החדשות, במסגרת הודעת התשלום אשר שוגרה אליהם ביום 25.02.02.

משלא עשה כן המינהל, הוא לא יצא ידי חובת האמון שיש לו כלפי התובעים, כפי שיש לו כלפי כלל הציבור בפעולותיו עימו.
 
28.
נמצא, אפוא, מהמקובץ לעיל כי חיוב התובעים בדמי ההיוון על בסיס הטבלה הישנה, שעה שהערכים החדשים של שווי הקרקע נקבעו זה מכבר על ידי השמאי הממשלתי, נעשה אף בניגוד לחובת האימון המוטלת על המינהל.
 
הוראת המעבר.

29.
נוכח מסקנתי דלעיל, לפיה טבלת המחירים הישנה לא הייתה בתוקף במועד אישור העסקה, מתייתר הדיון בשאלת סבירותה – או אי סבירותה – של הוראת המעבר.

הפכתי פעם אחר פעם בהחלטת ההנהלה 482 (נספח ג' לנ/2), כמו גם בהוראת האגף החקלאי (נספח ד' לנ/2), ולא מצאתי כי תוקפה של טבלת המחירים הישנה הוארכה על ידי גופים אלה, מעבר ליום 08.01.02 .
סעיף 8 (ב) להוראת האגף החקלאי – אשר נתנה על  בסיס החלטת ההנהלה – קובע כי עסקאות אשר הוגשו למינהל לפני המועד הקובע, 09.03.02, יוערך בהן שווי הקרקע על פי טבלת המחירים שהינה בתוקף ביום הגשת המסמכים או ליום העסקה, עפ"י השווי הנמוך מהשניים.

משקבעתי כי במועד אישור העסקה, בנידון דידן, טבלת מחירים הישנה לא הייתה בתוקף, ומנגד הייתה בידי המינהל טבלת המחירים שנקבעה על ידי השמאי הממשלתי, ברי כי חישוב דמי ההיוון צריך היה להעשות על פי הערכים החדשים שנקבעו על ידי השמאי הממשלתי, ולא על פי טבלת המחירים הישנה שפג תוקפה.
30.
למעלה מן הצריך ומבלי להתייחס לפרשנותה של הוראת המעבר, אוסיף ואומר כי אין להעלות על הדעת שכוונת ההנהלה בהוראת המעבר הייתה, להכשיר ביצוע תחשיב על בסיס הוראה בלתי חוקית של מי מנציגי המינהל.

לעניין תחום שיקול הדעת של רשות מנהלית, נקבע זה מכבר כי זו "....רשאית לפעול על פי שיקול דעתה ובלבד ששיקול זה מקיים את כללי המשפט המנהלי הישראלי (החקוק וההלכתי, המהותי והדיוני)..... על כן חייב שיקול הדעת השלטוני לקחת בחשבון את אותם שיקולים הנופלים לדלת אמותיו של החוק המסמיך אותו להפעיל את שיקול הדעת. שיקול החורג ממטרותיו של החוק המסמיך הוא שיקול זר, ועל כן פסול ואין הרשות השילטונית רשאים להתחשב בו" [דברי כב' השופט (כתואר ואז) ברק, בבג"צ 953/87, סיעת העבודה בעיריית ת"א יפו נ' מועצת עיריית ת"א-יפו, פ"ד מ"ב (2) עמ' 324].

ברי, אפוא, כי אין בהוראת המעבר כדי להכשיר גביית דמי היוון, על בסיס טבלת מחירים שתוקפה פג זה מכבר.

עוד אוסיף ואומר, למעלה מן הדרוש, כי ייתכנו מקרים מיוחדים אשר לא קיבלו מענה מספק בהוראות מעבר. למקרים כגון אלה התייחסה כב' השופטת בייניש בבג"צ בית יצחק שער חבר אגודה להתיישבות חקלאית בע"מ נ' מינהל מקרקעי ישראל (תק-על, 2005 (2) 1938) בקובעה "..... אכן ייתכנו מקרים בהם יסתבר שהוראות המעבר אינן נותנות מענה סביר וראוי לנסיבות המתעוררות לגבי עסקה מסויימת. ההוראות מנוסחות באופן כללי ונותנות מסגרת והנחיות אשר על פיהן יש להכריע ביחס לכל העסקאות. אך מטבע הדברים, ייתכנו מקרים חריגים שקביעות כלליות במסגרת הוראות המעבר לא תינתנה להם תשובה  ברורה וייתכנו אף מקרים מיוחדים, קיצוניים, אשר יצדיקו סטייה מן ההוראות".

סבורני, כי בנסיבות מקרה דנן אשר פורטו לעיל, ישנה הצדקה לסטות מהוראת המעבר, ככול שהיא מתיימרת להכשיר גביית דמי היוון על בסיס שומה שפג תוקפה.
 
הסעד.

31.
ייאמר מיד, כי לא קיבלתי את טענת ב"כ המינהל בסיכומיו, לפיה התובעים אינם זכאים להשבה חלקית של דמי היוון שנגבו ביתר, נוכח העובדה כי לא ביטלו את חוזי הפתוח והחכירה ואף לא טענו לפגם בכריתתה של העסקה.
לו היו התובעים עותרים להשבת דמי ההיוון שנגבו ביתר על בסיס דיני החוזים, ברי כי לא היו זכאים לסעד ההשבה נוכח הוראת סעיפים 9 ו– 21 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג – 1973.

אלא שהתובעים, במקרה דנן, השתיתו זכותם להשבה על פי דיני עשיית עושר ולא במשפט. הבסיס לחיוב ההשבה מדינים אלה, הן תוצאה מהפרת חובת האמון של הרשות כלפיהם ומכוח חובת ההשבה של מי שקיבל תמורה שלא על פי זכות שבדין (סעיף 1 לחוק עשיית עושר ולא במשפט, תשל"ט – 1979).

הלכה פסוקה היא כי התקשרות גוף ציבורי הפועל על פי דין עם האזרח, איננה עסקה הנעשית על ידי שני צדדים המתקשרים מרצון. לאזרח אין ברירה, בלתי אם להתקשר עם הרשות ולשלם את הנדרש ממנו, מתוך הנחה וצפייה כי הגוף הציבורי פעל ופועל כדין על פי כללי מינהל תקינים.

גביית כספים ביתר שלא על בסיס חוקי, מהווה פגיעה בזכות הקנין של האזרח [ראו ת"א (חמ') 1910/91 חברת משולם לוינשטיין הנדסה וקבלנות בע"מ נ' עיריית ראשון לציון תשנ"ז (1) 286].].
 

אף אם אקבל את טענת ב"כ המינהל בסיכומי טענותיו, כאילו התובעים לא התעניינו בערך הקרקע, סברו וקיבלו את גובה דמי היוון שהושת עליהם (עמ' 4 שורה 12 לפרוטוקול), הרי אין בכל אלה כדי לאיין את חובת המינהל, לגבות את דמי ההיוון על פי המחיר העדכני שנקבע על ידי השמאי הממשלתי. בודאי שאין בעובדות האמורות כדי לאפשר ניצול חוסר המידע שבידי הפרט, כדי לגבות הימנו תשלום עודף לקופה הציבורית.

כאמור, היחסים שבין המינהל לבין ציבור החוכרים הינם יחסי תלות של החוכר במחכיר  ומשום כך שומה על המינהל לאזן בין האינטרסים של ניהול קרקעות המדינה עליהם הוא מופקד, לבין טובת החוכר.
32.
משנמצא, כי המינהל גבה מהתובעים דמי היוון על בסיס שומות שלא היו בתוקף במועד אישור העסקה, מן הדין להורות על השבת הכספים ששולמו ביתר, אף אם העסקה שבבסיס התשלום לא בוטלה על ידם.

יפים המה לעניין זה דברי כב' השופט חשין בע"א 2299/99 שפיר נ' דיור לעולה בע"מ, פ"ד נ"ה (4) 213, 234 הקובע לאמר  –

"אם תידרוש הרשות מן היחיד תמורה עבור השירות – או, לפי העניין, תמורה העולה מן הקבוע בחוק – יחייב בית המשפט את הרשות להשיב ליחיד את התמורה ששולמה או את התמורה העודפת על התמורה הקבועה בחוק. הלכה זו נטועה עמוק במשפטנו מאז קבעה השופט ש' ז' חשין בע"א 412/54 עיריית ת"א – יפו נ. חברת ארמון אהרונוביץ ד' בע"מ (פ"ד י' 1835) – והיא אחד מראשי העילה שבעשיית עושר ולא במשפט".
התוצאה.

33.
המסקנה המתבקשת מהאמור לעיל היא כי התובעים זכאים להשבת הפרש דמי ההיוון, בין אלה אשר שולמו על ידם בפועל, לאלה אשר היו אמורים להשתלם על בסיס שומות השמאי הממשלתי, העולים לסך 50,978.94 ₪ נכון ליום 04.03.02.
34.
אני מחייב, אפוא, את הנתבע לשלם לתובעים את הסך -. 50,979 ₪ כשסכום זה נושא ריבית והצמדה מיום 04.03.02 ועד התשלום המלא בפועל.

כמו כן הנני מחייב הנתבע לשלם לתובעים הוצאות משפט וכן שכ"ט עו"ד בסך 7,000 ₪ בתוספת מע"מ כחוק  ובתוספת הצמדה וריבית מהיום ועד התשלום במלא בפועל.
 
המזכירות תשלח עותק מפסק  הדין לב"כ הצדדים - בדואר.
 
ניתן היום ו' בניסן, תשס"ו (4 באפריל 2006) בלשכתי, בהעדר הצדדים
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