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גליון מס' 3

השמאון
ריכוז משפטי חודשי מטעם לשכת שמאי המקרקעין - לחודש אוגוסט  2008
	שמאות


	חקיקה

	שמאי מכריע - חוק התכנון והבניה (תיקון מס' 84 והוראת שעה), התשס"ח-2008
עיקרי השינויים בתיקון: הוצאת שמאי המקרקעין מהרכב ועדות הערר המחוזיות; קביעת הליך הערעור על החלטת השמאי המכריע בפני ועדת הערר - כהוראת שעה; קביעת כהונת השמאי המכריע לקדנציה אחת בלבד בת 10 שנים או עד להגיעו לגיל 70 - לפי המוקדם; הטלת סנקציה פלילית בת שלוש שנות מאסר בפועל על שמאי אשר פעל בניגוד עניינים, או שלא דיווח, על חשש לניגוד עניינים; ביטול האפשרות להסכמה על שומת השבחה; ביטול הליך השומה האחרת (ההשגה) כנגד חיוב בהיטל השבחה.

	פסיקה

	סדרי-דין - ערעור על קביעת השמאי מוגבל לשאלה משפטית בלבד - בש"א (ת"א) 153182/08 נגרי עובדיה ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ת"א -יפו
ערעור לפי סעיף 14[ג] לתוספת השלישית לחוק התו"ב על החלטת השמאית המכריעה בעניין קביעת היטל השבחה. המחלוקת נסבה בעיקר בשאלה המקדמית האם קביעתה של השמאית כי על המערערים לשלם היטל השבחה גם בגין אישור הקלה לתוספת שטח לפי 6%, שטח שלטענת המערערים כבר קיים בהיתר בניה קודם שניתן בשנת 1993, ושבגינו כבר שולם היטל השבחה, הינה קביעה עובדתית או משפטית.

נפסק כי הממצא עליו חולקים המערערים הינו תוצאת מומחיותה ומקצועיותה של השמאית ואין על חלק זה משומתה כל זכות ערעור. על הערעור להידחות מהטעם שאינו "בנקודה משפטית" רק עליה יש זכות ערעור כאמור בסעיף 15[ג]. הערעור נדחה.

	שמאי מכריע - היקף התערבות ביהמ"ש בקביעות השמאי המכריע - בש"א (ת"א) 162625/08 אפרת ח. השקעות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת-גן
בערר על החלטת שמאי נסב הדיון, בין היתר, בשאלה המשפטית האם יש לראות במחיר מכירה כשווי שוק ריאלי לצורך שומת ההשבחה.

נפסק כי המחיר כפי שנחתם בין הצדדים אינו המחיר לצורך קביעת היטל השבחה. יש לבחון את העסקה על רקע האזור ועסקאות דומות שנערכו שם. הואיל ומדובר בתב"ע חדשה, מן הראוי כי שומת היטל ההשבחה תצפה את פני העתיד, כפי שנהג השמאי בחוות דעתו. 
ביהמ"ש מפנה לבש"א (ת"א) 151571/04 בציינו כי יש ליתן משקל משמעותי לחוות דעתו של שמאי מכריע אשר נבחר ע"י הצדדים. רק במקרה של עיוות בולט בחוות הדעת של השמאי המכריע, ניתן להצדיק התערבות שיפוטית. הערר נדחה.

	חוו"ד מומחה - היקף התערבות ביהמ"ש בשיקול הדעת - ה.פ. (ת"א) 755/06 קיבוץ נען - אגודה שיתופית בע"מ נ' רכבת ישראל בע"מ
ראו פירוט להלן: תכנון ובניה - פסיקה.

	שמאי מכריע - היקף התערבות ביהמ"ש בשיקול הדעת - ערר 285/05 רונית הרט ואח' נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה חיפה 

עיקר המחלוקת בין הצדדים נבעה משאלת הגידול ברעש. העוררים טוענים כי שגתה השמאית בקובעה בענין בו אינה מבינה דבר בלי למנות מומחה מכריע בין חווה"ד הסותרות, בהסתמכה על תוכניות מופקדות (ודאי אלו שהופקדו לפני 20 שנה וברור כי לא יאושרו) ובביסוסה החלטתה על טעויות עובדתיות.

נקבע כי בשאלת היקף ההתערבות בקביעות השמאי - מעמדו של השמאי בענין זה כ"מומחה מכריע" מטעם גוף מעין שיפוטי - ועדת הערר, ולא כבורר, וככזה, ועדת הערר היא הקובעת אם לאשר קביעותיו. היקף ההתערבות יהא מצומצם בבחינת ההחלטה המהותית לגופה. שאלת "גובה הפיצוי" הינה בתחום מומחיותו של השמאי. הסדר כזה המאפשר בדיקה עניינית הנעשית ע"י מומחים והכרעה ע"י שמאי מכריע בדרך של מתן "החלטה" ולא חוו"ד נוספת, מורה על מידת התקיפות שניתן לתת לחוו"ד זו ואף להשוותה ל"מעין בורר", אך אין בה לשלול סמכות ועדת הערר. יש בהסדר זה להצביע על מגמה לסיים את המחלוקת העובדתית במישור העובדתי תוך אפשרות לשמור על זכות השימוע והטיעון בפני הגוף המקצועי, ולהגביל את הביקורת המעין שיפוטי, לרבות הגבלת הביקורת השיפוטית. משכך, בהיעדר פגם או דופי חמור בשק"ד, בדרך קבלת ההכרעה, או אם נגע בנושאים משפטיים, לא תהא התערבות בהחלטת השמאי. על החלטת השמאי המכריע ניתן לערור בפני ועדת הערר, המוסמכת למנות שמאי מטעמה, למרות שיש בפניה חוו"ד שמאי מכריע. עפ"י רוב רצוי כי הדיון בטרם מונה השמאי המכריע יכלול את כל השאלות התכנוניות והמשפטיות הטעונות הבהרה, באופן שהשמאי לא יזקק להכרעה בענין. בנוסף, יכול השמאי המכריע לפנות בבעיות למינן ולעדת הערר אם סבור הוא כי קיים נושא שאינו בתחום מומחיותו.
בשאלת השפעת תוכניות מופקדות על הפגיעה - נסמכה השמאית על ענין בירנבד (ע"א 483/86) בו נקבע כי בתביעת פיצויים עקב תוכנית פוגעת, יש מקום לבחון גם תוכניות מופקדות שהסיכוי לאישורן אינו רחוק וקלוש אלא ודאי. התוכניות בענין זה היו מופקדות משך למעלה מ-20 שנים וברור היה כי אין עוד טעם לאשרן וכי אין יכולת לאשרן נוכח השינויים המהותיים שחלו בעיר בתקופת הפקדתן. אין בעובדה כי אושרו תוכניות מאוחרות המקיימות את שנקבע בתוכנית המופקדת כדי לשנות מכך. גם בשל שיקולי מדיניות אין לאמץ בענין זה את הלכת בירנבד באשר הינה מובילה לאבסורד לפיו יוכלו הועדות המקומיות לעקוף את הוראת סעיף 197 לחוק אם יפקידו תוכנית היוצרת פגיעה משמעותית שלעולם לא תאושר אך לאחר הפקדתה תוכנה תוכניות נגזרות המבצעות אותה באופן חלקי. כל תביעות הפיצויים בגין התוכניות הנגזרות יידחו שכן הפגיעה נגרמה בתוכנית הפוגעת.
בשאלת ההתחשבות בתוכנית המתקנת - הלכה היא כי המדובר בהליך תכנוני אחד, ולא שתי תוכנית נפרדות, שהחל במועד פרסום התוכנית הפוגעת והסתיים באישור התוכנית המתקנת . משכך לא ניתן לגבות היטל השבחה בגין התוכנית המתקנת.

בשאלת הפגיעה האקוסטית - על אף שאין ביהמ"ש חייב למנות מומחה מכריע בכל מקרה של מחלוקת בין מומחים, ספק אם זהו ההליך המועדף בענינים אזרחיים בפני שמאי מכריע שאינו מנוסה ובקי בקביעת מהימנות עדים, ודאי כשהשמאית מודה כי אינה בקיאה כלל בתחום.
בשאלת עסקאות ההשוואה - השמאית הודתה כי ההשוואה נועדה לבסס את הטענה כי לא נגרמה מהתוכנית פגיעה תכנונית כלשהי, ולא לחקור את מה שעמד בבסיס השומה,משכך משנקבע כי שגתה בקביעותיה, הרי שאין לקבל את עסקאות ההשוואה. יתרה מכך. השמאית התבססה על הקבוע בנסחי הטאבו (ביחס לגודל הדירות), בלא לבדוק את המצב בפועל, שהיה שונה. משכך אין לקבל קביעותיה ויש למנות שמאי ניטרלי לבדיקה חוזרת. אמנם השימוש בסעיף 198(ז) לחוק, המאפשר מינוי שמאי נוסף, הוא נדיר ביותר אלא שמקרה זה מצדיק את השימוש בו. הערר התקבל.
תודה לחבר רן ורניק שהסב תשומת הלב לפסק הדין

	תקנים

	


	תכנון ובניה


	חקיקה

	סדרי-דין - חוק התכנון והבניה (תיקון מס' 84 והוראת שעה), התשס"ח-2008
ראו פירוט לעיל: שמאות - חקיקה.

	פסיקה

	תוכניות - אישור תוכנית החורגת מקווי בנין - עת"מ (ת"א) 1528/08 עוזי אדורם ואח' נ' הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז תל אביב ואח'
עתירה כנגד הודעת המשיבה הדוחה תוכנית שעניינה חיבור מרתפי החניה במתחם נופי ים ברמת אביב, לכביש השירות של דרך נמיר - לנוכח החלטת הולנת"ע, שלא לאשר הקלה לחיבור המוצע בטענה כי התוכנית אינה טעונה "הקלה" ובכל מקרה נפלו בהליך, פגמים היורדים לשורש סמכות הרשות המנהלית.

נפסק כי סעיף 109 לחוק, הקנה לשר הפנים הסמכות להורות לגבי כל תוכנית שהופקדה, כי זו טעונה אישורו. העובדה כי ועדה המחוזית לא השלימה בירור ההתנגדויות קודם הודעת השר, כי התוכנית טעונה אישורו - אין בה כדי לפגום בהליך שנתקיים. 

הואיל והדרך המוצעת בתוכנית מתחברת לדרך הראשית - אם דרך "דרך השירות" או ישירות לדרך הראשית - במרחק הקטן מ-50 מטרים (למעשה 0 מטרים), נדרשת לפי סעיף 8ג' לתוכנית מתאר ארצית לדרכים "הקלה" או נדרשת אישורה של המועצה הארצית או של ועדה שמונתה על ידה לשם כך. דרך שירות - שאין חולק שהינה בבחינת דרך - חוסה בצל התיבות "קווי בניין". אשר כך, כל בניה אחרת, ובענין זה, בנייה של כביש, אסורה לבנייה בשטח קווי הבניין, אלא עפ"י אישור הולנת"ע, כמפורט בסעיף 8ג'. משנמצא שהדיון בפני הולנת"ע התקיים עפ"י דין וההחלטה התקבלה תוך הפעלת שיקול דעת ראוי - בהתחשב בכל הנתונים העובדתיים ובכל השיקולים הרלוונטיים, כמתחייב מההלכה הפסוקה לגבי הפעלת שיקול דעת כהלכתו, ומבלי לחרוג ממתחם הסבירות, לאחר שהוועדה לא שוכנעה כי הפתרון המוצע הינו הפתרון הראוי מבחינה תנועתית - דין העתירה להדחות. העתירה נדחתה.


	תוכניות - אין חובת מתן זכות טיעון להתנגדות בעל-פה - עת"מ (ב"ש) 281/07 משה הר שמש נ' יו"ר הועדה המחוזית לתכנון ובניה ואח'
העותר טען כי נשללה זכותו לטעון טענותיו בעל פה וכי מתעוררות שאלות חשובות לגופו של עניין ביחס לדרך בה אושררה תכנית שבוטלה ע"י תכנית עדיפה כפי שנקבע בתמ"א. 

נפסק כי המשיב 1 פעל באופן סביר ובהתאם להנחיות ההלכה הפסוקה ואין מקום להתערב בהחלטתו. כמו כן לא הייתה כל חובה לאפשר לו להעלות טענות בעל פה. ולגופו של עניין קבע ביהמ"ש כי ממילא לא היה בתמ"א כדי להביא לפסילת התכנית שאושרה. העתירה נדחתה.

	תוכניות - אישור תוכנית להוספת מרפסת - ערר (י-ם) 96/08 פנחס גולדמן ואח' נ' ועדת המשנה לתכנון ובניה ירושלים ואח'
ערר על החלטת המשיבה מס' 1 לאשר בנית שתי מרפסות זיז בקומה שישית ושביעית של בנין בן 7 קומות בפרויקט מגורים בירושלים. בערר נטענות שתי טענות עיקריות: פגיעה בזכויות ובדירות העוררים ופגיעה ארכיטקטונית בפרויקט.

נקבע כי אף כי לכאורה מדובר בשתי מרפסות בלבד, הרי משמעות אישור שתי המרפסות בהליך זה הינה אישור מרפסות לכלל הבניין לנוכח עקרון השוויון. כך, ומאחר ומדובר על פרויקט בעל איכות אדריכלית, הרי שהמשיבה 1 פעלה ראוי ונכון כאשר התנתה את אישור המרפסות בהכנת תוכנית מאושרת למרפסות לכלל הפרויקט.

הדרך בה אושרה תוכנית הצל למרפסות הינה פסולה. אישור תוכנית צל שכזו למרפסות לפרויקט המכיל מעל מאה יחידות דיור ומשפיע על הסביבה, אינו יכול לעשות בהליך בין מבקש היתר מסוים לצוות המקצועי של המשיבה 1, וזאת ללא שיתוף הציבור בכלל ודיירי הבניינים בפרט. מאחר ומדובר על תוכנית המשפיעה בצורה זו או אחרת כמעט על כלל הדירות בפרויקט, ואף על מקרקעין סמוכים ועל פרויקטים דומים בסביבה, הרי שקיימת חובה לפרסם תוכנית זו לכלל דיירי הבניין, ואף לבעלי מקרקעין סמוכים, לשמוע התנגדויות, היה ויוגשו, ורק לאחר מכן ניתן לדון בתוכנית לעומקה ולאשרה (או לסרב לה). וראו הלכת טווקלי לעניין דרישת הפרסום.

הדרך הראויה לאישור תוכנית המרפסות הינה בתוכנית סטטוטורית, בסמכות ועדה מקומית, וזאת בהתאם לסעיף 62א(5) לחוק התו"ב. המסגרת של חוק התו"ב והכללים המפורטים בו מבטיחים, כי אכן יתקיים פרסום ראוי והליך שמיעת התנגדויות מוסדר. יתר על כן, אישור תוכנית סטטוטורית מבטיח יציבות, אחידות תכנונית ווודאות. היא מבטיחה ידיעה של כל דייר כיום וכל דייר עתידי בדבר פרטיה. טעם נוסף הינו האפשרות להיפרע בגין ירידת ערך במסגרת סעיף 197 לחוק. אל מול יתרונות אלו ואחרים של הכנת תוכנית סטטוטורית קיים חסרון אחד בולט והינו יעילות ההליך. אמנם, אין להקל ראש בשיקולי היעילות, אלא שבנסיבות המיוחדות של פרויקט זה, יהיה זה נכון, ראוי וצודק, כי התוכנית למרפסות תהיה סטטוטורית, למרות שתארך זמן מה. הערר התקבל.

	תוכניות - פרשנות - ערר (מרכז) 439/05 יוסי לייכט נ' הוועדה המקומית לתו"ב חוף השרון ואח'
ערר שהוחזר לדיון בועדת הערר, שענייננו להתיר לעורר לבנות סככה לגידול עגלים. ועדת הערר הגיעה למסקנה כי נוכח יעוד המקרקעין לחקלאות, רשאית הועדה המקומית להוציא היתר בניה עפ"י תכנית חש/2/10 בכפוף לאמור בתכנית כי כל ייעוד שאינו לפי תב"ע מאושרת, טעון אישור הועדה המחוזית. עיקר הדיון נסב אודות הפרשנות שיש ליתן לתכנית.

נקבע כי פרשנות הדין נגזרת בראש ובראשונה מלשונו. מקום בו נדרשת תוכנית מפורטת ציינה התוכנית מפורשות כך. מקום בו זו אינה נדרשת - לא נכתב דבר. בעניין פרשנות תב"ע יש לתת את משפט הבכורה לרשות התכנונית. החוק הפקיד את הפרשנות בידי הרשות כחלק מהרשות המבצעת והטיל עליה את האחריות להפעלת הסמכות. הרשות היא בעלת כישורים להפעלת הסמכות, ומתבססת על נסיון מעשי ועל הכרות עם השטח. ע"מ לשנות פרשנות נוהגת יש צורך בהליך סטטוטורי מפאת הפגיעה בוודאות התכנונית.
רצוי לחדש הדין ולהתאימו לחוק המתוקן על דרישותיו העדכניות. אלא שמנגד עומדת הסתמכות הציבור והוודאות התכנונית שיש להגבירה. ה"מחיר" של חיוב תכנית עדכנית כתנאי למתן היתר, כבד ומשמעו יצירת ריק תכנוני המרוקן מכל תוכן אלפי היתרים שהוצאו במשך השנים בהסתמך על הוראות התכנית בעניין זה. נוסחת האיזון הראויה, מצויה בחידוש התשתית התכנונית באמצעות ייזום תכניות חדשות שיבהירו את מירב הפרטים האפשריים בנוגע לבניה חקלאית תוך הותרת מקסימום גמישות. 

לאחרונה, נקבעו, לא ברשימה סגורה, 3 סוגי מצבים בהם ראוי לערות תכנון חדש: שינויי העתים; עיוות תכנוני; "פרצה" במציאות התכנונית. בענין זה אין בסככה המבוקשת כדי להוות "פרצה", אך ייתכן והשתנות העיתים מבשילה צורך בתכנון חדש. תכנון כזה טומן בחובו תוצאות תכנוניות ופיסקאליות כדין והנו בבחינת "רצוי", אך אינו מבטל את התכנון התקף. האינטרס אותו מייצגים משיבים 2-3 במניעת הפשרת שטחים חקלאיים לבינוי, מתמלא עם עידוד השימוש החקלאי בהם. המשיבים אף לא טוענים לערכי טבע מיוחדים במקרקעין או לצורך להפיכת ייעודם. לפיכך, הקפאת כל בניה עד עריכת תכנית חדשה אינה משרתת אינטרס זה ודווקא השימוש החקלאי מחזק אותו. לפיכך, אין לשנות מההחלטה להתיר לעורר לבנות סככה לגידול עגלים. הערר נדחה.

	תוכניות - התחשבות בתוכניות מופקדות - ערר 285/05 רונית הרט ואח' נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה חיפה 

ראו פירוט להלן: שמאות - פסיקה.

	היתר בניה - שינוי בהיתר נוכח שינוי המציאות - עת"מ (ת"א) 1208/08 יחזקאל בנק נ' הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז מרכז ואח'
העותרים הגישו עתירתם כנגד החלטה של וועדה מחוזית הדוחה את בקשתם להיתר בנייה וזאת, בין היתר, לאור העובדה כי בינתיים פרסמה המועצה הארצית הודעה מכוח סעיף 98 לחוק התו"ב.

נפסק כי הוועדה פעלה כשורה כשבחנה את הבקשה לאור המצב התכנוני אשר השתנה מאז שניתן האישור המקורי על ידי הוועדה המקומית. העותרים ביקשו לאשר להם שינוי בהיתר, הדורש למעשה הגשת בקשה חדשה אשר לא הוגשה. בזמן שחלף השתנתה המציאות התכנונית והוועדה המחוזית הייתה רשאית לקחת בחשבון שיקולים עתידיים אשר בעטיים לא ניתן האישור.

כמו כן לאור פרסום ההודעה מכוח סעיף 98 לא הייתה לוועדה המקומית סמכות לאשר לעותרים את מבוקשם ובמועד בו הוגשה הבקשה נדרש אישור של הוועדה המחוזית. העתירה נדחתה.

	סדרי דין - סמכות הות"ל לדון בתוכנית - בג"ץ  8425/04 (ובג"צ 8470/04) אדם טבע ודין-אגודה ישראלית להגנה על הסביבה ואח' נ' הוועדה הארצית לתכנון ובניה של תשתיות לאומיות ואח'
שתי עתירות נגד החלטת הות"ל לאשר את תכנית תת"ל 3/3 שעניינה בחלק המזרחי של כביש 461 שאמור להיסלל צפונית-מזרחית למושב בני עטרות בין כביש 40 לכביש 6. הדיון נסב אודות השאלה האם הות"ל היתה מוסמכת לאשר את התכנית לסלילת קטע הכביש נשוא העתירות.

נפסק כי הוראת המעבר שבס' 19 לחוק ההסדרים במשק המדינה (תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב והמדיניות הכלכלית לשנת הכספים 2002), התשס"ב-2002, מלמדת כי תכנית מתאר לגבי תשתית לאומית, שהופקדה או הועברה להערות הוועדות המחוזיות ושבמועד תחילת החוק ההליך התכנוני לגביה טרם הסתיים, היא תכנית שעל המוסד התכנוני שהחל לדון בה לסיים את ההליך.
בענין זה, במועד כניסת החוק לתוקף היתה תלויה ועומדת לגבי קטע הכביש תכנית מתאר ארצית שהועברה להערות הוועדות המחוזיות אך טרם אושרה, לפיכך נותרה הסמכות לדון בקטע הכביש במסגרת המסלול התכנוני הרגיל, והיה על הות"ל להימנע מלדון בה. מנגד, במסגרת עבודת הות"ל התקיים הליך תכנון מפורט של קטע הכביש והסתיים. במסגרת הליך זה, הוכן תסקיר השפעה על הסביבה, נשמעו השגות המתנגדים, נתקבל אישור הממשלה לתכנית ומע"צ אף החלה בביצועה. בנסיבות אלה נראה כי הכרזה על בטלות מוחלטת של כל ההליכים שהתקיימו בפני הות"ל, תביא לבזבוז משאבים בלתי מבוטל ולפגיעה קשה באינטרס הציבורי.

לאור האמור, ולפי דוקטרינת הבטלות היחסית, יש להחזיר את הדיון בקטע הכביש למסלול התכנוני ה"רגיל" להשלמת ההליך התכנוני. אם יאושר במסלול תכנוני זה, תקום מחדש סמכות הות"ל לדון בו. בנסיבות אלה החלטות הות"ל עד כה לגבי התכנית, מושעות. אם תאושר התכנית, ניתן יהיה לראות את החלטות הות"ל, כתקפות. העתירות התקבלו.

	היטל השבחה - הפטור היחסי ל-120 מ"ר מהיקף הבניה חל גם ביחס לבניה חדשה - רע"א 3626/06 ד"ר זיאד חמאיסי נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה, מבוא העמקים
בר"ע הנדונה כערעור על החלטת בימ"ש מחוזי שקבע כי המערער, שהקים את בית המגורים שלו על מגרש ריק, אינו זכאי לפטור (היחסי) מהיטל השבחה שבסעיף 19(ג)(1) לתוספת השלישית לחוק התו"ב, בנוגע ל 120 מ"ר מהיקף הבנייה שאושרה לו (350 מ"ר)  לבניית בית מגורים.
נפסק כי ברע"א 7417 - ענין צרי, נקבע כי בהתאם ללשון סעיף 19(ג)(1) לחוק התו"ב, הפטור מתייחס רק לבניה או הרחבה של דירה במקום ששימש כבר (בעבר) כדירה ולא בדירה שנבנתה מלכתחילה על מגרש ריק. אלא שצמצום זה, יסודו בטעות דפוס שאירעה בנוסחו המקורי של תיקון מס' 20 לחוק (אשר עליו הסתמכו בענין צרי) ואשר תוקנה זמן קצר מאוד לאחר מכן. כאשר הנוסח הנכון, ומלכתחילה, היה והינו "מקרקעין שישמשו" (ולא כפי שנכתב במקור בטעות "ששימשו"). לאור זאת, הרי שברמת הפרשנות הלשונית, "הבניה" המזכה בפטור מתייחסת גם לבנייה על קרקע שטרם נבנתה קודם לכן. מסקנה אחרת תהיה מנוגדת לפרשנותו הלשונית של הסעיף, כפשוטו וכמובנו. בנוסף, פרשנות לשונית זו, מתיישבת גם עם הפרשנות התכליתית שביסוד הפטור. מכאן שדין הערעור להתקבל והמערער זכאי לפטור ביחס לדירת המגורים שהקים על המקרקעין עד לשטח כולל של 120 מ"ר, וזאת בכפוף לאמור בהוראות סעיף 19(ג)(2) לתוספת השלישית לחוק.

ביהמ"ש הדגיש כי אין בפסיקה זו כדי לשנות מאומה ממסקנת ענין צרי ביחס לפרשנותו של סעיף 19(ג)(1) בסוגיה שהתעוררה באותו העניין (ריבוי הדירות הנבנות). אין בהם גם לשנות מבחינת התכלית החקיקתית של סעיפי הפטור שבתוספת השלישית והפירוש המצמצם המתבקש לאותם הסעיפים כל אימת שפירוש שכזה מתבקש מנוסח הכתוב או שיש לו אחיזה בת ממש בו. הערעור התקבל.

	הפקעות - שמירת הצורך הציבורי ושיהוי במימוש ההפקעה - עע"ם 1369/06 הלל הלביץ ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ולבנייה חדרה
ערעור כנגד פסק דינו של ביהמ"ש לעניינים מנהליים, במסגרתו נדחתה עתירה מנהלית להשבת הבעלות בחלקות שהופקעו בשנת 1989. 
נפסק כי הפקעה ע"פ פרק ח' לחוק התו"ב יכולה להיעשות אך ורק כאשר המקרקעין המופקעים דרושים לרשות לצורך ציבורי או למטרה ציבורית. מטרת ההפקעה שלמענה הופקעו המקרקעין מלכתחילה חייבת להישמר לכל אורך חיי ההפקעה, דהיינו, צריך להישמר ה"צורך הציבורי" או "המטרה הציבורית" לשמם הופקעו המקרקעין. 

המשיבות הינן רשויות ציבוריות, והן נדרשות לעמוד באותן חובות בסיסיות המוטלות על גופי המנהל. חובת ההגינות היא אחת מהן. מחובת זו נובעת חובתה של הרשות המנהלית לפעול בשקידה ראויה. חובה זו מתבטאת, בין היתר, בחובתה להגשים את הצורך הציבורי שבגינו הופקעו והועברו לידיה המקרקעין, בתוך זמן סביר. שיהוי בלתי סביר בביצוע ההפקעה או חלוף הצורך הציבורי בהפקעה עשויים להצדיק את ביטול ההפקעה.

השאלה האם פעלה הרשות בשקידה ראויה למימוש מטרת ההפקעה או אם זנחה את תכניתה, נבחנת עפ"י הנסיבות הקונקרטיות של העניין. על ביהמ"ש לבחון האם השיהוי חורג מגדר הסביר, מהו הנזק שנגרם לבעל הזכויות במקרקעין שהופקעו כתוצאה מהשיהוי ומהו הנזק שעלול להיגרם לאינטרס הציבור כתוצאה מביטול ההפקעה .

אשר לפן הראייתי של עילת השיהוי, שעניינו בכך שלעיתים מצביע השיהוי, כשלעצמו, על זניחת מטרת ההפקעה. בענין זה, המבחן לאורכה של התקופה הינו הזמן בו היתה הקרקע מוקפאת. עד להגשת העתירה, במשך כ-19 שנים, לא עשו המשיבות שימוש כלשהו בחלקות ואף לא פעלו כדי לתפוס את החזקה בהן. ממועד זה ועד היום חלפו למעלה מ-3 שנים נוספות, שבהן לא נעשה דבר. כפי שניתן לעתים להביא בחשבון גם פעולות הנעשות לאחר מועד הגשת העתירה לצורך בחינת השאלה האם נזנחה מטרת ההפקעה, ניתן להביא בחשבון גם אי עשייה.

אכן, כאשר העתירה מתייחסת לחלק קטן מתוך שטח גדול שהופקע, לא ניתן לבודד את הטיפול בו מתכנונו הכולל של האזור. ובענייננו, החלקות נשוא הערעור אכן הופקעו עם עוד כ-20 חלקות נוספות. עם זאת, המטרות לשמן הופקעו השטחים הן שונות ומגוונות,כך שבהחלט ניתן לערוך הבחנה בין החלקות ולא תהא זו הבחנה מלאכותית. 

אשר לפן המהותי, שעניינו הפרת חובת הרשות לנהוג באופן סביר ובשקידה ראויה למימוש מטרת ההפקעה. אכן, נפסק כי המועד הקבוע בתכנית הריהו מועד משוער בלבד, והוא מתייחס לתחילת ביצוע התכנית. ספק אם ניתן להחיל זאת על ענין זה, משום שכאן אין מדובר בתכנית כוללת לפיתוח השטח המופקע, אלא בשטח שהופקע לצורך בנייני ציבור, שמעולם לא הוגדרו. עד היום, אין תכנית קונקרטית לגבי חלק גדול מהשטח המופקע. חוסר המעש של הרשויות בעניין זה מתחדד, כשבוחנים את נוסח ההודעות שפורסמו מהן עולה דחיפות לכאורה לצרכי ציבור. מהתנהגות המשיבות יש להסיק כי אם אמנם בעת פרסום ההודעה הייתה הקרקע דרושה באופן דחוף לצרכי ציבור, הרי שצרכים אלו נזנחו או למצער חל שיהוי משמעותי במימושם העולה כדי פגם מינהלי. 

אשר לנזק שנגרם למערערים כתוצאה מהשיהוי. לא זו בלבד שקניינם של המערערים נלקח מהם ללא מתן פיצוי כלשהו, במשך שנים עמדה קרקע זו בשיממונה, כאשר מן המערערים נמנעה היכולת לעשות שימוש כלשהו בחלקות. אשר לנזק הציבורי. טענותיהן של המשיבות בעניין הנזק הצפוי להיגרם להן אם תבוטל הפקעת החלקות הינן ערטילאיות וכוללניות, והדבר נובע מהסיבה שכלל אין תוכנית קונקרטית לבנייה על החלקות.  הערעור התקבל. ערעור שכנגד בגין אי מתן צו להוצאות נדחה.

	הפקעה ופיצויים - הזכות לדרוש הרחבת הפקעה חלקית והתחשבות בהשבחה בקביעת הפיצוי - ת.א. (חי') 690/05 עז' המנוח סעיד סאלח חוסין מוחמד ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה "לב גליל"
התובעים הם בעלי הזכויות בנכס מקרקעין בשטח של 323 מ"ר ואשר 150 מ"ר מהם (46.44% משטח החלקה) הופקעו לצורכי דרך. התובעים טוענים כי במצב זה נותרה הקרקע ללא כל אפשרות בנייה ולכן היא חסרת ערך ומשום כך, מבקשים הם לחייב את הוועדה המקומית לשלם להם פיצויי הפקעה בגין החלקה בשלמותה וזאת על יסוד האמור בסעיף 190(א)​(1) לחוק התו"ב. לטענת הנתבעת,לא עומדת לתובעים הגנה מפני הפקעה חלקית וכי בהתאם לס' 20 לפקודת הקרקעות ונוכח הוראת החוק הפוטרת מתשלום פיצויים עבור 40%, הרי שהשטח בר הפיצוי הינו 21 מ"ר בלבד. כן טענה הנתבעת, כי בהתאם לחוו"ד השמאי יש לנכות את רכיב ההשבחה לאור ההפרש בערך הקרקע בייעוד חקלאי לעומת ערכה בייעוד מגורים ודרך.

נפסק כי סעיף 190(א)(1) לחוק, מעניק לבעל מקרקעין זכות לדרוש מהרשות המפקיעה לבטל את ההפקעה או לדרוש את הרחבתה של ההפקעה גם למקרקעין אחרים שלא הופקעו ואשר ההפקעה פוגעת בהם. זכות זו מוצאת את צידוקה כאשר מקרקעין שלא הופקעו ניזוקים מהטלת ההפקעה, והותרת המצב על כנו תגרום לבעל המקרקעין נזק שאין הוא מפוצה עליו. לשונה של הסיפא של ס' 190(א)(1) היא עמומה והתיבה "יפחת שווייה של יתרת המגרש" מנוסחת באופן המעורר קשיי פרשנות. עם זאת, נראה כי הפקעת חלק מהחלקה והותרת מגרש שגודלו קטן מהגודל המינימלי המותר לבנייה לפי תכנית (כבענין זה), מהווה פגיעה המצדיקה את הפעלת ההגנה לפי סעיף 190(א)(1) לחוק. מכאן שאין להתיר לנתבעת הפקעה חלקית כפי שהיא ביצעה, והתוצאה היא שעל הנתבעת להפקיע את החלקה בשלמותה ולשלם לתובעים פיצויי הפקעה בהתאם. 

אמנם נפסק בעניין רובינשטיין כי השלב הנכון להעלאת טענה בדבר הגנה מפני הפקעה חלקית הינו שלב ההתנגדות לתכנית שהופקדה. עם זאת, נקבע בהמשך הדברים כי אי העלאת הטענה במועד האמור אינה שוללת בהכרח את האפשרות להעלות את הטענה בשלב ההפקעה, אלא שהדבר כפוף לעקרונות הכלליים של השיטה המשפטית - שיהוי, תום-לב והסתמכות. בענין זה, לאור הסכמת הצדדים לאופי ההליך, לא ניתן לבסס את טענת המניעות וממילא אין מקום לחסום בפני התובעים את העלאת טענותיהם בשלב ההפקעה.

הפיצוי: לאור ההלכה שנקבעה בעניין הולצמן (ע"א 5546/97 וע"א 6417/97), לפיה אין לפרש את הוראות הפטור מפיצוי שבס' 20(2)(ב) לפקודת הקרקעות (הפחתה של 40% מהפיצוי המגיע בגין ההפקעה) באופן שיחול במקרה של הפקעת קרקע בשלמותה - הרי משנקבע כי הנתבעת חייבת לבצע הפקעה מלאה, הנתבעת איננה רשאית להפחית 40% בעת חישוב הפיצוי, בגין ההפקעה. 

הפיצוי עבור מלוא שטח החלקה (323 מ"ר) ייעשה עפ"י השווי של ייעוד חקלאי ואין רלוונטיות לשאלת השבחה. נראה שבבסיס שומתו של השמאי עמדה ההנחה שהייעוד הקובע לצורך השומה הוא ייעוד מגורים ודרך, אלא שלפי הוראת סעיף 12(ב) לפקודת הקרקעות ולפי מה שנפסק בעניין מרקוביץ (ע"א 402/85) יש לשום את הקרקע ולחשב את הפיצוי לפי התכנית הקודמת לתכנית המפקיעה, ובענין זה - עפ"י ערכה כשייעודה היה חקלאי. מכאן שהמסקנה ההכרחית היא שעל אף שהצדדים הסכימו על כך, אין רלוונטיות לשאלת ההשבחה וממילא גם לא לשאלה אם נחוץ לעשות ניכוי כלשהו בגינה. התביעה התקבלה.

	פיצויים - התחשבות בפוטנציאל תכנוני של המקרקעין - ה.פ. (ת"א) 755/06 קיבוץ נען - אגודה שיתופית בע"מ נ' רכבת ישראל בע"מ
המבקשת הגישה תובענה למתן פסק דין הצהרתי, לפיו המשיבה חייבת לשלם לה פיצוי בגין הפקעת חלקים מחלקות ובגין נזק למקרקעין הנותרים. הואיל ומונה ע"י ביהמ"ש שמאי בהתאם להסכמת הצדדים, מצטמצמת המחלוקת בין הצדדים לשאלה האם יש לאמץ את חוות דעתו.

נפסק כי משממנה ביהמ"ש מומחה מוסכם, ביהמ"ש לא יתערב במסקנותיו, אלא אם נראה לו שהמומחה נכשל בשגיאה כה גסה שאפילו ביהמ"ש החסר ידיעה מקצועית באותו תחום יוכל לומר שדעת המומחה מופרכת. שגיאה גסה שכזו, או כל שגיאה אחרת, לא נמצאה בחוות דעתו של השמאי המוסכם בענייננו, וחוות דעתו המפורטת נראית מבוססת כדבעי. אין כל פסול בכך שהשמאי מסתמך על הלכות משפטיות, או על החלטות המנהל, להיפך, ובלבד שהוא מיישם אותן נכונה.

באשר לטענת המבקשת כי שגה השמאי כשקבע כי הזכויות המוקנות עפ"י חוזה חכירה בלתי מהוון דומות לזכויות של בר רשות, ומדובר בסוגיה משפטית שהשמאי לא היה מוסמך להכריע בה - עסקינן בסוגיה שמאית צרופה: השמאי הממונה בדק אם קיים הבדל בהערכה השמאית בין קרקע חקלאית שהוחכרה ע"י המינהל לאגודה שיתופית, לקרקע חקלאית שנמסרה לאגודה בחוזה שכירות תלת-שנתי מתחדש. הוא הגיע למסקנה השמאית כי אין הבדל משמעותי.

באשר לטענת המבקשת כי זכויותיה דומות לבעלות - קיים הבדל גדול בין בעלות לבין חכירה לדורות. קיימים מקרים בהם ההבחנה המעשית בין הזכויות עשויה להיטשטש. כך בעיקר כאשר מדובר בחכירה מהוונת, במסגרתה החוכר שילם למעשה את מלוא ערך הקרקע לבעליה. לא זה המקרה בענין זה. המבקשת שילמה עבור חכירת הקרקע לשימוש חקלאי סכום זעום. המדינה לא התכוונה להעניק לחקלאים מתנה בדמות אדמות מדינה יקרות. המדינה, באמצעות המינהל, העניקה לאגודות חקלאיות זכות חכירה מוגבלת ביעודה, לצורך עיבוד הקרקע לחקלאות. בכך שונה חכירת קרקע למטרה חקלאית מחכירה למטרות אחרות, בגינה משלם החוכר, בסופו של יום, סכום דומה לשווי האמיתי של הקרקע. 

בהסכם החכירה נקבע אמנם כי המבקשת זכאית לעשות בקרקע שהוחכרה לה שימוש גם לצרכי מפעל, וכי היא זכאית לפעול לשינוי ייעוד הקרקע לצורך זה מבלי להידרש להסכמת המינהל . בכך הורחבה זכות המבקשת בקרקע במידת מה. ואולם ההסכם גם קבע כי אם ישונה ייעוד הקרקע למפעל, יהיה על המבקשת לשלם למינהל דמי חכירה ראשוניים ודמי חכירה שנתיים (או דמי חכירה מהוונים) לפי הנהוג אצל המינהל לגבי מפעל דומה. נוכח הוראות אלה, לא ניתן לומר כי זכויותיה של המבקשת במקרקעין הינן שוות ערך לזכות בעלות. 

גם יתר קביעות השמאי מבוססות כדבעי, לרבות הקביעה כי יש להעריך את שווי הקרקע המופקעת לפי שוויה של קרקע חקלאית, כאשר הפוטנציאל התכנוני של הקרקע למעשה איננו קיים. התחשבות בפוטנציאל תכנוני של מקרקעין לצורך הערכת שוויים תעשה רק כאשר הסיכוי להרחבת אפשרויות הניצול של המקרקעין ודאי. זאת ועוד, מטרתם של פיצויי הפקעה היא להעמיד את בעל הזכות שהופקעה במצב בו היה טרם הפקעה, ולאפשר לו להשיג קרקע חלופית בשווי הקרקע שנלקחה ממנו. מתן פיצוי למבקשת לפי שווי הקרקע לאחר שינוי ייעוד, מבלי שנאלצה לשלם עבור שינוי ייעוד זה, ישפר את מצבה הכלכלי לאין ערוך, ללא כל הצדקה. התביעה נדחתה.

	פיצויים - קביעת פיצויי הפקעה בגין "דמי חכירה אבודים"- ת.א. (י-ם) 7284/05 הקדש קרן עזרה ע"ש יעקב הייטנר נ' שר האוצר ואח'
כיצד יש לשום פיצויי הפקעה בגין "דמי חכירה אבודים", כאשר מדובר בקרקע שבמועד הפקעתה עדיין לא מומש הפוטנציאל הגלום בה: האם עפ"י דמי השכירות שהיה ניתן לקבל מהשכרתה בפועל בהתחשב במצב הנכס במועד ההפקעה ובשימוש הקונקרטי שניתן לעשות בו (שאינם מבטאים את הפוטנציאל), כטענת הנתבעים; או עפ"י דמי שכירות "רעיוניים" המבטאים תשואה הנגזרת משווי המקרקעין (כשהשווי מבטא גם את הפוטנציאל העתידי), ושנועדו לפצות על העיכוב בתשלום הפיצוי, כטענת התובע. 
המדובר בקרקע שהופקעה ב- 1.5.69, כאשר במועד ההפקעה היו המקרקעין חלק מחטיבת קרקע הררית ברובה, טרשית ובלתי מפותחת. לאחר ההפקעה, ובעקבות חלוקה מחודשת של חטיבת הקרקע ופיתוחה, נבנו עליה, בין היתר, שכונת סנהדריה המורחבת ואזור התעשייה הר-חוצבים. 

נפסק כי הפיצוי בגין "דמי חכירה אבודים" שבסעיף 13 לפקודת הקרקעות, אינו אלא פיצוי בגין עיכוב בתשלום, הן מבחינת ההפסד שנגרם כתוצאה מירידת ערך הכסף והן מבחינת ההפסד שנגרם עקב אובדן תשואה (בדומה לריבית ולהפרשי הצמדה). בהיותו פיצוי מסוג זה, הוא נקבע כאחוז משווי הקרקע, כפי שזה משתנה משנה לשנה, ואין לו בהכרח זיקה ישירה לסכום דמי השכירות שניתן היה לקבלו בפועל מידי שנה (אם כי יהיו מקרים בהם שני הנתונים יהיו זהים או דומים). מסקנה זו עולה מפסיקת ביהמ"ש העליון, מביאה גם לתוצאה צודקת יותר, המתיישבת עם עקרונות יסוד חוקתיים ומצמצמת, במקרה כדוגמת ענין זה, את הנזק שנגרם לבעל הקרקע עקב ההפקעה.

עלה בידי התובע להוכיח את שווי המקרקעין מידי שנה ושנה ואת סכום דמי החכירה שנגזר ממנו, כמפורט בחוות דעתו של המומחה מטעמו (הנתבעים לא הביאו חוו"ד נגדית (חלופית) בהתאם לשיטה שהציעו התובעים ואשר נקבעה כנכונה). ולפיכך, דין התביעה להתקבל במלואה.

אמנם הפיצוי עולה בצורה משמעותית על הסכום שהוצע לתובע לאחר ההפקעה גם אם לסכום זה יתווספו הפרשי הצמדה וריבית כדין. אך זו תוצאה בלתי נמנעת הנובעת מאי תשלום הפיצוי במשך תקופה ממושכת. גם לא ניתן לשלול את האפשרות שהפיצוי שהוצע לאחר ההפקעה לא שיקף הערכה ריאלית של שווי הקרקע. מאידך גיסא, בהסתמך על שווי הקרקע לשנת 2005, כמפורט בחוות דעתו של מר מערבי, סכום הפיצוי לא יספיק לצורך רכישתה היום של קרקע חלופית שנתוניה דומים למקרקעין שהופקעו. התביעה התקבלה.
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	פסיקה

	ריבית - קביעת שיעור הריבית על היטל השבחה - בש"א (ת"א) 158348/08 בקר עדי ועמירם נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ת"א-יפו
ערעור כאמור בסעיף 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התו"ב הנוגע לחיובם של המערערים בגין היטל ההשבחה שהוטל עליהם בשומה מוסכמת, כאמור בסע' 14(ב) לתוספת, ובתוספת ריבית פיגורים, כאמור בחוק הרשויות המקומיות.
נפסק כי כאמור בסעיף 15 לתוספת, על תשלום ההיטל יחולו הוראות ההצמדה כאמור בחוק ההצמדה. החיוב בהיטל הינו מיום אישור התוכנית המשביחה, ובענין זה, ה-04.01.02. אין מחלוקת כי מתאריך זה עד ליום מימוש הזכויות, מועד כריתת חוזה המכר, חייבים המערערים בהפרשי הצמדה בלבד, כאמור בסעיף 9 לתוספת. לאחר מכן, עד ליום בקשת המערערים לחייבם בתשלום ההיטל, בתאריך 12.06.07, מן הדין לחייב את המערערים בריבית בפיגורים כאמור בחוק ההצמדה. מדובר באיחור ניכר, בניגוד לחובתם על פי דין. בתקופה שמיום 12.06.07 ועד ליום הגשת "השומה האחרת", ה-30.07.07, כשמתנהלים ההליכים כמפורט בסעיף 14(ג) לתוספת, אין מדובר ב"פיגור" ואין זה ראוי כי תשולם ריבית פיגורים. התוספת קובעת בסעיף 14(א) כי "השומה האחרת" תוגש תוך 30 יום מיום הגשת שומת המשיבה, וכך נעשה. לתוצאה זו ניתן להגיע גם מכח סעיף 16 לתוספת המקים למערערים זכות לבקש מביהמ"ש הפחתת הריבית. הערעור התקבל. נדחו גם טענות בדבר היעדר תצהיר והיעדר סמכות.
תודה לחברה אפרת שלז שהסבה תשומת הלב לפסק הדין

	הוראות מקצועיות
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	זכויות במקרקעין - השגת גבול - ת.א. (ב"ש) 5908/04 מינהל מקרקעי ישראל נ' קטני אילן ואח'
תביעה לפינויו של הנתבע ממקרקעין המנוהלים על ידי התובע ואשר לנתבעת זכויות "בר רשות" בהן. הנתבע טען, בין היתר, כי זכותו במקרקעין קמה לו בשל היותו רועה עליהם את צאן הוריו שהם חברי הנתבעת.

נפסק כי בהתאם להסכם שנחתם עם התובע אין הנתבעת רשאית ליתן זכויות כלשהן במקרקעין למי שאינו חבר אגודה בעצמו אלא באישור התובע. משכך הנתבע הינו מסיג גבול. טענת הנתבע כי לאור התנהגות התובע נוצרה הבטחה שלטונית וכי שינה את מצבו לרעה בהסתמך עליה, אינה מתקבלת לאור ההלכות שנקבעו בעניין לפיהן, גם אם הייתה לנתבע רשות כלשהי לפני כן, אין בכך או בהשקעות אשר השקיע במקרקעין כדי להצדיק את המשך החזקתו בהם. התביעה הקבלה.

	זכויות במקרקעין - השגת גבול - ת.א. (ב"ש) 5906/04 מנהל מקרקעי ישראל נ' חסין אל חסוני ואח'
תביעת המדינה לסילוק ידם של הנתבעים ממקרקעין. הנתבעים טענו, בין היתר, כי הם מחזיקים בקרקע מתוקף "רישיון מכללא".
נפסק כי הרישיון מטבעו הוא אישי ולכן החזקתו של אביהם ז"ל של הנתבעים אינה מבססת את טענתם. בנוסף, רישיון מכללא קם מתוך השלמתו של בעל המקרקעין עם ההחזקה של מסיג הגבול אולם אין לראות באי מחאת בעל המקרקעין השלמה ומתן רישיון מכללא בלעדי ידיעתו על הסגת הגבול. מעדות הנתבעים עצמם עולה כי לא נערכו שיחות ודוחות פלישה ומכאן שלא הוכחה עצם ידיעת התובע את דבר הסגת הגבול, וגם אילו הוכח הרישיון הרי שניתן לתובע להביא לסיומו. התביעה התקבלה.

	זכויות במקרקעין - בר רשות מכללא - ת.א. (ת"א) 58031/01 "בזק" החברה הישראלית לתקשורת בע"מ ואח' נ' ברכה מנשה ואח'
תביעה לסילוק יד ו/או פינוי הנתבעים מנכס.

נפסק כי זכויות הנתבעים או מי מהם, לכל היותר יכולים להיות במסגרת הסכמה שבשתיקה להחזקת הנכס. הנתבעים לא קיבלו רשות לתפוס חזקה בנכס, ולא קיבלו כל רשות להקים מבנים בנכס ואילו הוקמו שלא כדין וללא היתר בנייה. 

בגדר המושג "רשות מכללא" נכללים כל אותם מצבים שבהם ההחזקה או השימוש של פלוני בנכס אינם מעוגנים בהסכמה מפורשת שנתן בעל המקרקעין, אלא בהסכמה הנלמדת ממחדלו של בעל המקרקעין לפעול לסילוקו של פלוני מן הנכס, אף שעומדים לרשותו כל האמצעים לכך. עקרונית, רשות שנלמדה מכללא אינה מונעת את בעל המקרקעין מלהביא לסיומה בכל עת ע"י גילוי דעתו כלפי פלוני שאין הוא מוכן עוד להמשיכה. 

לא יכולה להיות מחלוקת באשר לזכותם של בעלי המקרקעין, ו/או בעלי הזכות להחזיק בהם כדין, לדרוש את הפסקת הרשות בכל רגע נתון, ובעצם הגשת התובענה ביטאו התובעים את רצונם בהפסקת הרשות, ולכן ככל שהנתבעים הינם ברי רשות מכללא, די בעצם הגשת התובענה כדי להוביל למסקנה, כי הרשות שניתנה מכוח השתיקה ואי נקיטת הליכים משפטיים במשך השנים, התבטלה. לפיכך, על הנתבעים לפנות את הנכס.

ואולם, הנתבעים מחזיקים בנכס מאז 1980, או סמוך לכך. בינתיים, בנו מבנים, השקיעו השקעות, הקימו עסק של מסגרייה, הקימו בית מגורים. לנוכח השנים הארוכות בהם התובעים נקטו בגישת שב ואל תעשה, כאשר אומנם פנו לרשות המקומית בטענות הנוגעות לבנייה הבלתי חוקית, אך לא עשו כל פעולה לסילוקם של הנתבעים משטח המריבה, הרי כיום לאחר שחלפו כמעט 30 שנים, לא ניתן לדרוש את סילוקם של הנתבעים בלא כל פיצוי.

בהתחשב בעובדה כי מאז שהוגשה התובענה הנתבעים אינם משלמים כל דמי שימוש, ומאז בוודאי שהתובעים גילו את דעתם כי הרישיון מכללא, ככל שניתן בשל שתיקת התובעים, פג ונמוג, הרי סכום הפיצוי הראוי הינו 400,000 ₪. התביעה התקבלה בכפוף לפיצוי.

	זכויות במקרקעין - בר רשות - ת.א. (אשד') 1508/96 גבעתי מושב עובדים להתיישבות שיתופית בע"מ נ' זמיר דרויש ואח'
תביעה שעניינה פינויים של ילדי חברי אגודה מבית הוריהם שנפטרו.

נפסק כי התובעת היא בבחינת "המוציא מחברו עליו הראיה" שכן היא מבקשת לפנות את התובעים מנכס שבו הם מחזיקים בטענה שהבית נמסר לצורך מגורי המנוחים כל עוד היו בחיים. ומשמדובר בטענה נגד עיזבון הנטל אף מוגבר. אולם, משטוענים הנתבעים טענות של כפיה אילוץ ורמייה עובר אליהם הנטל להוכיח את הטענות ונטל זה הינו כבד למדי. ובדבר מערכת היחסים המשפטית הרי שהקרקע היא קרקע של המדינה, המנוהלת בידי המינהל שמשכיר אותה לסוכנות בתור הגורם המיישב. הסוכנות מעניקה רשות שימוש לאגודה והאגודה כבת רשות מעניקה זכות שימוש לחבר. מעמד חבר אגודה הוא כבר רשות. זכות זו היא אישית וחוזית וחלות עליה הוראות חוק המיטלטלין אשר סעיף 8 לו מחיל בענייננו את סעיפים 15-20 לחוק המקרקעין. סעיפים אלו חלים על זכותה של התובעת להגן על זכויותיה בנכס נשוא התביעה.  התביעה התקבלה.

	פיצויים - פיצוי בגין ויתור על זכויות בקרקע שייעודה שונה - ע"א  10082/06 חברת הפארק להקמת פארק טכנולוגי ומשרדים בחוף הכרמל - חיפה בע"מ נ' מינהל מקרקעי ישראל 
המחלוקת בין בעלי הדין נוגעת לשאלת אופן חישובו של הפיצוי המגיע למערערת מכוחה של החלטה 727 של מועצת מקרקעי ישראל. המערערת סבורה כי הפיצוי המגיע לה צריך להיות מחושב עפ"י "טבלת שטחים מחושבים מסה"כ התוכנית", שהינה חלק מהתוכנית. לפי דרך זו, אמור להיות מחושב הפיצוי אך בהתאם לקרקע אותה השיבו למשיב. לחלופין, מציעה המערערת שתי דרכים חלופיות אחרות לאופן חישובו של הפיצוי. הדרך האחת הינה חישוב זכויותיה עפ"י חלקה היחסי משטח התוכנית מבלי להתחשב בשטחי הציבור הכלולים בתוכנית ואשר ייעודם לא שונה. הדרך השנייה הינה חישוב חלקה היחסי מתוך שטח התוכנית הכולל תוך אי הכללתם של שטחי הדרכים שייעודם לא שונה בתוכנית ואשר אינם מהווים, לטענתה, חלק אינטגראלי מהמתחם התכנוני. מנגד סבור המשיב, כי יש לחשב את הפיצוי לפי היחס שבין שטח הקרקע שהיה מצוי בחכירת הקיבוצים לשטח התוכנית כולה.
נפסק כי החלטה 727 [העוסקת בקרקע חקלאית שייעודה שונה למטרת מגורים, תעשייה, מסחר, תיירות או קיט] בוטלה במסגרת פסק הדין בבג"ץ 244/00, מכיוון שהיטיבה עם חוכרי קרקע באופן החורג בצורה קיצונית מהסביר. תחולתה של החלטה 727 על ענין זה הינה מכוחן של הוראות המעבר. ביטולה של החלטה 727 משמיע גישה מצמצמת ומדיניות של "יד קמוצה" לעניין היקף הפיצוי המשתלם ע"י המינהל מתוקף אותה החלטה. 

לאופן החישוב המוצע ע"י המערערת קיים עיגון לשוני מסוים הן בהסכם שבין הצדדים והן בהחלטה. ואולם, ניתן לעגן אף את עמדתו של המשיב באמור בהם, ובפרט לאור הסיפא המתייחסת לתוכנית שינוי הייעוד בכללותה. משקיים עיגון לשוני אף לחלופה המוצעת ע"י המשיב, ולאור הצורך לפרש בצמצום את היקף הפיצוי שנקבע בהחלטה 727 ובהתאם לה, אין מנוס מקבלת עמדתו של המשיב. 

לא נמצא אף ממש בטענתו של המשיב לאפליה. מכל מקום, אף אם טעה המשיב באופן החישוב במקרים אחרים, אין ביהמ"ש העליון רואה בנסיבות המקרה מדוע יחויב הוא לעשות כן אף במקרה דנא. הערעור נדחה.

	דמי הסכמה - העברת זכות "בר רשות" חייבת בתשלום דמי הסכמה - (אש') 281/05 כלפה יואל ואח' נ' מינהל מקרקעי ישראל
המבקשים אשר ירשו את משק הוריהם נתבקשו לשלם למשיב דמי הסכמה בגין העברת הזכות. המבקשים ביקשו לבטל את דרישת התשלום בטענה כי זו חלה רק על העברת זכות חכירה ולא על זכות מכוח "בר רשות" ונסמכו על החלטה 534 של המשיב.

נפסק כי הסכם המשבצת הוא הבסיס להחזקתם של חברי האגודה במקרקעין ועבירותה של זכות זו כפופה להסכם. הסכם המשבצת קובע במפורש כי העברה או מסירת זכויות השימוש דינה כדין העברת זכות חכירה לעניין חובת תשלום דמי ההסכמה. במקרה של בר רשות הרי שמכוח ההסכם נקבעה זכות המשיב להתנות תנאים לרבות זכותו לגבות דמי הסכמה כאילו מדובר בזכות חכירה. בנוסף, החלטה 534 עליה נסמכים המבקשים מדברת על "זכות שכירות במקרקעין מכל סוג שהוא וכן זכות לקבל זכות שכירות במקרקעין". הבקשה נדחתה.
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	היטל סלילת רחוב - תשלום דמי השתתפות בעבר אינו פוטר מחיוב כאמור אך ילקח בחשבון - ת.א. (י-ם) 707109/04 עיריית ירושלים נ' צברי פטריסה ואח'
העירייה הגישה תביעתה בגין אי תשלום היטלים ואגרות עבור עבודות תשתית. הנתבעים טענו, בעיקר, כי לא היה כל צורך אמיתי בעבודות, כי בגין סלילה קודמת שולמו על ידם דמי השתתפות ולכן אין לחייב אותם מעבר להפרש עבור התוספת וכי התובעת לא עמדה בחובתה להודיע להם על העבודות לפני ביצועם בפועל, דבר המהווה פגם מהותי אשר פגע בזכותם להתנגד לעצם הביצוע.
נפסק כי ההלכה שיצאה מלפני ביהמ"ש העליון היא כי אין בתשלום דמי השתתפות משום פטור מחיוב בהיטל סלילת רחובות. התובעים היו יכולים לטעון, בעקבות אמירתו של ביהמ"ש העליון, כי שיעור ההיטל אינו סביר מאחר ואינו לוקח בחשבון את דמי ההשתתפות אשר שולמו. בנוגע לאי נחיצותן וחיוניותן של העבודות הרי שהנתבעים לא הביאו ראיות לתמוך בטענתם. מהראיות אכן עולה כי התובעת לא עמדה בחובת מתן ההודעה לנתבעים טרם ביצוע העבודות. אולם, לא ניתן לומר כי אילו הייתה העירייה עומדת בחובתה היה בכך להשפיע על תוכן החלטתה. לפיכך לא היה הפגם מהותי והוא אינו מבטל את ההחלטה. התביעה התקבלה.

	היטל סלילה - אינו בבחינת מס אלא תשלום חובה בזיקה לשירות - ת.א. (חי') 1197/03 אולשביצקי פישר חברה לבניה בע"מ נ' עירית חיפה
התובעת רכשה זכויות במקרקעין ברחוב התשבי בחיפה. במועד רכישת החלקה היה עליה בית מגורים ישן שנהרס ע"י התובעת לצורך בניית בניין חדש. היתר הבניה להקים את הבניין החדש ניתן לאחר שהתובעת סלקה את אגרת הבניה, היטל השבחה, והיטלי מים, ביוב ותיעול. בטרם הסתיימו עבודות הבניה, חויבה התובעת בתשלום היטל סלילה בסך 120,000 ₪. התובעת שילמה את היטל הסלילה במסגרת הסדר פשרה, וכן סללה את קטע רחוב השומרון מרחוב התשבי ועד הכניסה לחניית הבניין שהקימה. הואיל וחלפו מאז מספר שנים מבלי שהעירייה סללה את הקטע האמור, הרי שלטענת התובעת היא נדרשת להשיב לתובעת את הסך ששולם בצירוף הפרשי הצמדה וריבית. עוד נטען, כי הסמכות לגבות היטלי סלילה קמה רק כאשר מתבצעת סלילה בפועל. הואיל והרחובות הגובלים בחלקה היו סלולים מזה עשרות שנים, כפי שהנם כיום, לא נעשתה כל עבודה חדשה ע"י הנתבעות, הרי שלא קמה להן הזכות לגבות את ההיטל ויש להשיב לתובעת את הסכומים ששולמו על ידה ביתר. 
נפסק כי הלכה מקובלת היא כי המושגים "אגרה", "היטל" ו-"דמי השתתפות" כמשמעם בסעיף 251(1) לפקודת העיריות כוונתם אינה למס, אלא לתשלומי חובה המשתלמים מתוך זיקק לשירות שהרשות מגישה לאזרח. ביהמ"ש העליון קבע, כי העירייה אינה מוסמכת לגבות מבעל נכס תשלום בגין שירות, מבלי לספק לבעל הנכס את אותו שירות. בענייננו, ביהמ"ש נכון לקבל עמדתה העקרונית של התובעת לפיה לא היה מקום לחייבה בתשלום היטל הסלילה, משום שבמועד רכישת המקרקעין על ידה וביצוע עבודות הבניה היה רחוב התשבי סלול זה מכבר. 

אלא שאין בכך לסייע בידי התובעת, על שום וויתור שלה עצמה. התובעת הודתה כי תשלום ההיטל נעשה על ידה במסגרת פשרה שהושגה לאחר שנתגלעו חילוקי דעות בין הצדדים. הכלל הוא שכאשר תשלום לרשות נעשה מתוך פשרה, גם אם החיוב נדרש שלא כדין, תשלל עילת ההשבה, אלא במקרים בהם הוכח צורך מיידי ודחוף לתשלום. בענייננו, לא הונחה תשתית ראייתית על מנת לקבוע כי דבק פגם ברצון התובעת להתקשר בהסדר אותו הציעה בעצמה לנתבעות. מששולם הסכום על ידה במסגרת יישוב המחלוקת בינה לבין מי מהנתבעות, שוב אין היא רשאית להעלות טענות לעניין זכותה להשבה מחמת היותו של החיוב בלתי חוקי. 

אין לקבל את טענת התובעת לפיה יש לקרוא אל תוך חליפת המכתבים בין הצדדים התחייבות של הנתבעת לסלול את חלקו של רחוב השומרון הגובל עם החלקה. זאת ועוד, אפילו ניתן היה לראות בחליפת המכתבים בין הצדדים התחייבות מצד הנתבעות לבצע את עבודות הסלילה, עדיין נתונה ההחלטה על מועד הביצוע ועל השלב שבו תעשה העבודה לשיקול דעתה של העירייה. הלכה פסוקה היא, כי הרשות היא זו הקובעת לעצמה סדרי עדיפויות וקדימויות, וכפוף לכך שאלה עומדים בכללי המינהל התקין ונמצאים במתחם הסבירות, לא יתערב ביהמ"ש בשיקול דעתה, ולא יחליט במקומה על אופן חלוקת משאביה הכספיים והוצאות תקציבה. בענייננו, לא הניחה התובעת כל תשתית לעיגון הטענה כי הימנעותה של הנתבעת מסלילת הכביש, בפרק הזמן שחלף מאז שולם ההיטל, אינה עומדת במבחן הסבירות וכי דבק רבב איזה שהוא בשיקול דעתה או בהתנהלותה בנדון. התביעה נדחתה.
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