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


	חקיקה

	

	פסיקה

	שמאי מכריע - עילות להחלפת שמאי עקב פגמים בקביעתו - בש"א (אי') 1509/07 הועדה המקומית לתכנון ובניה - אילת נ' אחים שרבט (1989) בניה והשקעות בע"מ

המערערת עתרה לביטול השומה המכרעת והעברת המחלוקת לדיון בפני שמאי מכריע אחר.

נפסק כי העובדה ששומת שמאי מכריע גבוהה משומת ועדה או נמוכה משומה אחרת, אין בה לכשעצמה כדי להוות אינדיקציה לחוסר סבירותה. שמאי מכריע אינו קשור בדרך כלשהי לשומות אחרות. אולם, ביהמ"ש מצא כי בקביעתה של השמאית המכריעה נפלו פגמים בעקרונות אשר היוו את הבסיס לשומה. השומה לא בוצעה בהתאם למתווה אשר נקבע בחוק ובפסיקה הקובע בדיקת שווי המקרקעין במצב קודם אל מול השווי במצב החדש. כמו כן, בבחינת התוספת המהווה את הבסיס לחישוב ההשבחה יש להתחשב בהשבחה שעניינה תכנון בלבד ולא בהסתמך על רישוי. לאור הפגמים אשר אינם מחייבים החלפת שמאי יש להשיב העניין לדיון מחודש בפני השמאית על בסיס העקרונות דלעיל. הערעור התקבל.

	שמאי מכריע - עילות התערבות ביהמ"ש בקביעת השמאי המכריע - בש"א (אי') 1480/07 סופיריור כבלים בע"מ ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה - אילת
ערעור על הכרעה שמאית מכריעה בשומת היטל השבחה.

נקבע כי ביהמ"ש אינו "שמאי על" ומסגרת ההתערבות בקביעת שמאי מכריע שקבע החוק מוגבלת לשאלות משפטיות בלבד. מעמדו של השמאי המכריע הוא כשל "בורר מכריע" וקביעותיו מחייבות. ביהמ"ש אינו מתייחס לשאלות שמאיות ולא לשיקול דעתה המקצועי של השמאית. ביהמ"ש לא מצא פגם המקים עילת התערבות ולא נמצאה טענה מהותית או דיונית המצדיקה שינוי בקביעות השמאית. הערעור נדחה.

	תקנים

	


	תכנון ובניה


	חקיקה

	

	פסיקה

	היטל השבחה - הפטור מתשלום היטל השבחה עפ"י הוראת סעיף 19(ב)(4) לתוספת השלישית לחוק התו"ב ערב תיקון 53 אינו חל על התמורה בעד המקרקעין - ע"א (רמ') 30/06 נשי אמית רשת מוסדות חינוך בישראל נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח תקוה
בערעור זה נסב הדיון בשאלה המשפטית האם הפטור מתשלום היטל השבחה בסעיף 19(ב)(4) לתוספת לחוק התו"ב חל רק כאשר המוסד משתמש בהשבחת המקרקעין לצורך עצמי, או גם כאשר הוא מוכר את המקרקעין לצד ג' הוא פטור מהיטל השבחה.

נפסק כי המחוקק החליט על הוצאת המילים "בתמורה בעדם" מספר החוקים. מכאן שלעת המכירה במקרה הנדון (טרם כניסת התיקון לתוקפו) יש להעדיף את הפרשנות לפיה הפטור לא חל על התמורה בעד מקרקעין.

ביהמ"ש מצטט את ההלכה שנקבעה בע"ש (י-ם) בית חינוך יתומים הכללי - הקדש דתי נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה: "במסגרת תיקון 53 לחוק שונה נוסח הסעיף כך: "השבחה במקרקעין של מוסד לחינוך, לתרבות, למדע, לדת, לצדקה, לסעד, לבריאות או לספורט או במקרקעין של הקדש ציבורי, כמשמעותו בחוק הנאמנות, התשל"ט-1979, שאין עיסוקו לשם קבלת רווחים, אם אותם מקרקעין או התמורה בעדם, משמשים או מיועדים לשמש למטרות האמורות". מציע התיקון ח"כ מ' פרוש כתב בדברי ההסבר להצעת החוק כי מוצע להוסיף את המילים 'או תמורה בעדם' כדי להחיל את הפטור גם על התמורה בעד המקרקעין". ובכנסת אמר חבר הכנסת פרוש בשם וועדת הכספים: "עד היום היינו במצב אבסורדי, הייתי אומר, שבו הקרקעות של אותם מוסדות שמניתי היו פטורות מהיטל השבחה, אבל אם היו מוכרים אותן קרקעות של אותם מוסדות שפטורים כדי להשתמש בהן לאותם צרכים שהם פטורים על-פי החוק מהיטל השבחה, היו מבקשים עבור התמורה היטל השבחה. לכן אני מבקש שגם אחרי המלים: "אם אותם מקרקעין" יבוא "או התמורה בעדם". באותו מקרה נפסק כי תיקון 53 בא להעניק פטור גם על התמורה בעד המקרקעין, ואולם מן העבר השני, משמעות התיקון מצביעה על כך שהמחוקק שחוקק את הפטור המקורי לא התכוון להעניק פטור גם לתמורת המקרקעין. היטל השבחה מהווה מקור תקציבי לרשויות מקומיות ומכאן שנעשה איזון מסויים בהענקת הפטור למוסד ציבורי, היינו פטור חלקי ולא גורף.בהערעור נדחה.

	הפקעות - בחינת השיהוי במימוש מטרת ההפקעה אינה רק פונקציה של זמן אלא תלויה באיזון אינטרסים רלבנטיים נוספים - בג"ץ  10759/05 ח'אלד תאופיק רינאוי נ' שר התחבורה  ואח'
עתירה לביטול הפקעת מקרקעין אשר פורסמה בשנת 95, והליכי התכנון לגבי הסתיימו בשנת 96,  שהופקעו לצורך סלילת כביש 79. עיקר הדיון נסב על טענת העותר כי בהעדר כוונה לבצע את שלב ב' של כביש 79 בעתיד הנראה לעין, על המשיב לחזור בו מהפקעת המקרקעין.

נפסק כי בהתאם להלכה הפסוקה, לאחר שננקטו הן הליכי תכנון, הן הליכי הפקעה על הרשות לעבור למימוש המטרה לשמה הופקעו המקרקעין. ביסוד הטלת החובה לפעול בשקידה ראויה עומדת חובת הנאמנות של הרשות הציבורית כלפי הציבור - ובכללו הנפקע - להגשים את הצורך הציבורי שבגינו הופקעו המקרקעין והועברו לידיה. כאשר מעמדה החוקתי-על-חוקי של זכות הקניין של הבעלים המקוריים, אשר נפגעה בעת הפקעתה, מצדיק את ביטול ההפקעה מקום בו הרשות הציבורית לא פעלה בשקידה הראויה ובמהירות הסבירה, באופן שמעיד על העדר קיומו של צורך ציבורי. 

בחינת השיהוי במימוש מטרת ההפקעה תעשה הן בפן הראייתי והן בפן המהותי. כאשר התשובה לשאלה מהי עצמת השיהוי שיש בה כדי להביא לביטול ההפקעה, אינה נגזרת רק מפרק הזמן שחלף מאז ביצוע ההפקעה עד למועד הגשת העתירה; כי אם תלויה באיזון עם שיקולים נוספים כגון עצמת הפגיעה באינטרס הציבורי, בפרספקטיבה של התכנית כולה, על רקע נסיבותיו הקונקרטיות של כל מקרה ומקרה.

בענין זה, בנקודת הזמן הנוכחית, לא נמצא כי פעולה לפי סדרי עדיפות תקציביים, על רקע מכלול הנתונים, מצביעה על זניחת מטרת ההפקעה. אם ינקפו השנים ושלב ב' של הפרויקט לא יבוצע, ייתכן ותעמוד לעותר טענה. בנוסף, האיזון שבין הנזק העלול להיגרם לכלל הציבור מביטול ההפקעה לבין האינטרס של העותר, מוביל למסקנה כי ידו של אינטרס הציבור על העליונה. העתירה נדחתה.

	הפקעה - לועדות מקומיות יש סמכות להפקיע מקרקעי ישראל - עע"ם  3535/03 (ועע"מ 8463/03) הוועדה המקומית לתכנון הבניה השומרון ואח' נ' הקרן הקיימת לישראל ואח'
הועדה המקומית לתכנון ובניה השומרון (להלן: הועדה המקומית) החליטה להפקיע זכויות בשטחים שבבעלות קק"ל ובניהול מינהל מקרקעי ישראל. בימ"ש המחוזי קבע כי ההחלטה דנן בטלה, ומכאן הערעורים. 

נפסק כי אדמת מדינה אינה עוברת לידיים פרטיות למעט בהתקיים חריגים שנקבעו במפורש בחוק ומצדיקים סטייה מהכלל. על יסוד גישה זו יש לבחון כל הוראת חוק הקובעת הוראת בעלות לא רצונית, ובענין זה את הוראות חוק התו"ב, בדבר הפקעה ע"י ועדה מקומית. עם זאת, המטרה העיקרית העומדת בבסיס חוק היסוד היא מניעת העברתם של מקרקעי ישראל לידיים פרטיות. מגמה זו אינה נפגעת בעקבות הפקעת המקרקעין ע"י רשויות מקומיות העושות שימוש במקרקעין המופקעים לצרכי הציבור. הוועדה המקומית מבצעת הפקעה אותה אישרה הוועדה המחוזית שהיא הגוף השלטוני המוסמך למימוש התכניות הארציות במחוז. לוועדות המקומיות יש סמכות להפקיע מקרקעי מדינה. 

ענייננו במסגרת היחסים בין הגורמים המופקדים על מקרקעי ישראל לבין הוועדות המקומיות ואין צורך לדון בהתנגשות שבין זכויות הפרט וטובת הכלל אלא רק באינטרסים הציבוריים בלבד. בהקשר זה הוועדה המחוזית אישרה את קיום התוכנית בדרך של הפקעה ובמידה ולא נדרש שינוי ההחלטה, אם בשל שינוי נסיבות או מסיבות אחרות, על הוועדה המקומית להפעיל שקול דעת לאור עקרונות המשפט המנהלי. ההחלטות שקיבלה הוועדה המקומית באשר להפקעת הזכויות בחלקה נתקבלו ללא הפעלת שקול דעת ומבלי שהוצגו הטעמים לביצוע ההפקעה ולכן דינן להתבטל.  הערעור נדחה.

	שימוש חורג - הצורך בהצדקה תכנונית למתן ההיתר - ערר (ת"א) 5071/08 אהרון כהן,עינת אפטר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - רמת גן ואח'
ערר על החלטת ועדה מקומית לתו"ב לאשר היתר לשימוש חורג למשיבה מס' 2 להפעלת משרד בקומת קרקע, בנכס המיועד למגורים. המשרד האמור קיים במקום 16 שנה.

נקבע כי הלכה היא שעל מנת שמוסד תיכנון יאשר שימוש חורג מתוכנית, על מבקש ההיתר לשימוש חורג לשכנע את הועדה המקומית, או את ועדת הערר הבאה בנעליה, כי קיימת הצדקה תכנונית במקרה הנדון בפניה להתרת השימוש החורג. אם הצדקה כזו אינה קיימת, אין להתיר שימוש אשר נוגד את השימוש הקבוע בתוכנית החלה במקום, גם אם כלל אין מתנגדים לבקשה להיתר לשימוש חורג או אף אם אין ממש בהתנגדויות אלה. בעובדה לבדה כי בשימוש ביעוד החורג מהתוכנית החלה במקום ניתן להפיק תשואה גבוהה יותר מנכס לעומת זו שתתקבל מניצולו ליעוד המותר על פי התוכנית, אין לראות משום הצדקה תכנונית להתרת השימוש החורג.

קיומו של נימוק תיכנוני להתרת שימוש חורג אינו סוף פסוק שכן, על הועדה המקומית לבדוק גם אם אין בהתרת השימוש החורג משום סטייה ניכרת מהתוכנית החלה במקום וכן עליה לשקול את המפגעים אשר השימוש החורג עלול לגרום למתנגדים לבקשה, ככל שקיימים כאלה. טעמים אלה עשויים למנוע בסופו של דבר מתן היתר לשימוש חורג .

בענין זה, לא הובא כל נימוק מדוע הדירה לא תשמש לייעודה - קרי למגורים, ומדוע קיימת הצדקה תיכנונית להתיר לעשות בה שימוש חורג לצורך משרד. טענת המשיבה, כי נוכחות המשרד בבניין מעניק "ערך מוסף" לבניין כולו שכן היא דואגת לתחזק את הגינה ואת הרכוש המשותף בבניין, אינה יכולה להוות הצדקה לאישור השימוש החורג במקום. הערר התקבל.

	סדרי דין - חובת ההנמקה ושקילת שיקולים ענייניים החלה על הועדה - ערר (ת"א) 5106/08 אברהם ודיאנה שיף נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - תל אביב ואח'
ערר על החלטת הוועדה המקומית לתו"ב תל-אביב לדחות את התוכנית אותה יזמו העוררים המבקשת להגדיל את מספר יחידות הדיור שיהיה מותר להקים על המגרש. 

נקבע כי המקרה הנדון מהווה דוגמא מוחשית לפגיעה הקשה בעוררים כתוצאה מאי עמידת הועדה בחובת ההנמקה. האמירה הכללית כי הועדה המקומית לא השתכנעה מהצורך בהגדלת כמות יחידות הדיור, אינה מספיקה. לא זו אף זו; הוועדה המקומית סוברנית להחליט בניגוד לחוות הדעת של יועציה המקצועיים, ואולם משהיא עושה כן, חלה עליה חובת הנמקה מוגברת. הדברים יפים על אחת כמה וכמה כאשר הוועדה המקומית מחליטה לדחות תוכנית שהיא החליטה להפקיד אותה. אין ספק כי הוועדה המקומית מוסמכת לשנות את טעמה בעקבות שמיעת התנגדויות, ולהחליט בסופו של יום שלא לאשר תוכנית שהיא החליטה להפקיד ואולם, משהוועדה מחליטה לעשות כן, עליה לנמק את החלטתה.

נראה, כי החלטת הוועדה המקומית הושפעה משיקולים שאינם ענייניים לתוכנית הנדונה. אמנם, יש לשקול שיקולים תכנוניים המתייחסים לאזור כולו, ולא רק למגרש ספציפי, אך דבר זה לא נעשה במקרה זה. כל שקרה הוא כי עוצמת ההתנגדות הציבורית לתוספת יחידות דיור במקום אחר הדהדה באוזני חברי הוועדה המקומית כשאלה דנו בתוכנית הנדונה, ולפיכך הם דחו אותה מבלי לבחון אותה לגופה.

התוכנית מתייחסת למגרש המצוי בתחום תוכנית 2553, שאושרה למתן תוקף בשנת 2001. לטענת הוועדה המקומית, המדובר בתוכנית חדשה יחסית ואין לאפשר לסטות ממנה בדרך של תיקונה אך זמן קצר לאחר שאושרה. לעניין זה היא מפנה להחלטה שניתנה בערר ת"א/5482/07. ואולם, במקרה הנדון מדובר בתכנית הבאה לתקן תכנית אחרת, להבדיל מהמקרה הנ"ל בו דובר על חריגה מהוראות תוכנית בדרך של מתן היתר לשימוש חורג. 

מעבר לכך, בשנת 2005 אושרה תמ"א 35, שקבעה צפיפות ממוצעת נטו מחייבת למגורים. אם תתווסף כמות יחידות הדיור המבוקשת, תעמוד הצפיפות אך במעט יותר מהמינימום הקבוע בתמ"א 35. הדבר יכול להוות הצדקה תכנונית לאשר תוכנית המוסיפה יחידות דיור. אין הדבר אומר כי מעתה כל תוכנית אשר בה תתבקש תוספת יחידות דיור על מנת לעמוד בתקני הצפיפות המינימאליים הקבועים בתמ"א 35 תאושר ואולם, במקרה זה, חיווה מהנדס הוועדה המקומית את דעתו כי תוספת 8 יחידות הדיור המבוקשות אין בהן כדי להכביד  על התשתיות באזור. הערעור התקבל.

	סדרי דין - עילות ההתערבות בהחלטת ועדת ערר וחובתה לנמק החלטתה - ע"א  4861/05 שיכון עובדים בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעין - איזור רחובות
ערעור על פס"ד של ועדת הערר שדחתה ערר על שומת מס רכישה שהוצאה למערערת בגין עסקת המחאת זכויות במקרקעין. המערערת טוענת לטעות משפטית בפסה"ד של הועדה המצדיקה את התערבות בימ"ש העליון, אם במישור קביעת שווי המקרקעין ואם בקשר להיקף הידרשות הועדה לטענות הצדדים ולאופי ההנמקה. 

נפסק כי לפי ס' 90 לחוק, בימ"ש העליון לא יידרש לערעורים על קביעות עובדתיות של ועדת הערר, ורק טעות משפטית של הועדה ביישום החוק או בניהול הדיון תצדיק דיון בערעור. קביעת שווי מכירה של נכס מקרקעין היא קביעה שבעובדה ואין עליה זכות ערעור. הרציונל לכך הנו הותרת ההכרעה בשאלות העובדתיות בידי ועדת הערר, שהיא הגורם המקצועי ביותר ובעל המומחיות הרבה ביותר בתחום ואשר היא הבוחנת את חומר הראיות ומתרשמת באופן בלתי אמצעי מהעדים, שלעתים הם מומחים בתחום המקרקעין. בענייננו, מרבית טענות המערערת הן טענות שבעובדה שהוכרעו ע"י ועדת הערר, שלגביהן אין זכות ערעור לבימ"ש זה. 

על בימ"ש חובה לנמק את פסק דינו ולהתייחס לשאלות שעמדו להכרעה. בכך יש משום עדות לכך שעניינו של פסה"ד זכה להתברר כיאות בפני בימ"ש, ואשר היעדרה אף עלול לשמש עילה לביטול פסה"ד. אך אין פירוש הדבר כי על בימ"ש מוטלת חובה להידרש לכל טענה שהעלו הצדדים אלא לעובדות המהותיות, לשאלות שעמדו להכרעה, ההחלטה ונימוקיה. מסקנת הועדה בפסה"ד היא תוצאה של בחינת מכלול שיקולים תוך מתן משקל הולם לכל גורם לפי שיקול דעתה המקצועי. טוב היתה עושה הועדה אילו נימקה את פסק דינה ביתר פירוט, אך אין לקבוע כי הועדה לא עמדה בחובת ההנמקה, באופן המצדיק ביטול פסה"ד או את החזרת הדיון בו.  הערעור נדחה.

	זכויות בנייה וסדרי דין - תוספת שטחי שרות ואופן ניהול דיון בהתנגדויות - ערר (ת"א) 5557/07 (ו-5555/07 ו-5556/07) עליזה נאור ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - רמת גן ואח'

ערר על החלטת הועדה המקומית לתו"ב לאשר מתן היתר לבניית בניין בן 5 קומות מעל קומה מפולשת וכן מס' הקלות.

נקבע כי תקנות התכנון והבנייה (חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתוכניות ובהיתרים) תשנ"ב-1992 קבעו אבחנה בין שטחי בנייה עיקריים לשטחי שרות. הועדה המקומית לא קבעה הוראות להחלת תקנות אלה לגבי תוכניות שהופקדו או אושרו לפני תחילת התקנות בנוגע להוספת שטחי שירות, ואחוזי הבניה המותרים בשטחי שרות לבניינים הנבנים נקבעים בכל בקשה להיתר לפי שיקול דעת הועדה ובהתחשב בבנייה המבוקשת. התנהלות זו נוגדת את התקנות. הסיפה להחלטת הועדה המקומית להוספת אחוזי בנייה לשטחי שרות הקובעת כי במקרים חריגים בעלי אופי תכנוני ייחודי, יהיה בסמכות הועדה המקומית, לאשר תוספת שטחי שרות למגרש, אינה עולה בקנה אחד עם התקנות המחייבות תוספת חד פעמית של שטחי שרות לתכניות מלפני 1992, ללא הותרת שיקול דעת לועדה המקומית בעניין זה. 

הועדה המקומית אישרה למשיבה אחוזי בנייה המגיעים לפי תכנית רג/340/ג' למגרש שהנו גדול מ-600 מ', למרות שגודלו קטן יותר וזכויות הבנייה בו שונות. בנוסף, מס' הקומות המותרות לבנייה במגרש לפי התכנית הוא 3. לא ניתן בדרך של הקלה להוסיף זכויות בנייה, והדבר מהווה סטייה ניכרת. לא ניתן בדרך של הקלה "להעביר" את המגרש מסיווג אחד לעניין אחוזי הבנייה המותרים לסיווג אחר, וע"י כך להגדיל במגרש את אחוזי הבנייה המותרים. לפיכך, היתר הבנייה לקוי. 

עריכת דיון בהתנגדות, דחייתה ומתן היתר בנייה תוך כדי נסיעה באוטובוס ע"י חברי הועדה מנוגדת לחוק ויש בה משום זילות של דיוני הועדה, פגיעה קשה בסדרי מנהל תקין ובאמון הציבור ומנוגד לחובה להקליט את הדיונים. החלטה כזו היתה מתבטלת, ואולם מאחר שממילא יש להגיש בקשה מתוקנת להיתר הבנייה, הרי שעל הועדה המקומית לשוב לדון ולהחליט בה. הפגם בדיון וההחלטה בהתנגדויות שהוגשו על ידי העוררים בא על תיקונו בדיון לפנינו ולפיכך ואין טעם בהחזרת הדיון לועדה המקומית. הערעור התקבל בחלקו.

	סעיף 197 - התנאים למתן פטור עפ"י סעיף 200 מחובת תשלום פיצוי - בר"ם  8282/07 הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה אשקלון נ' בנימין גינוסר ואח'
וועדת הערר לתכנון ובנייה קבעה כי על המבקשת לפצות את המשיבים לפי סעיף 197 לחוק התו"ב. ערעור שהוגש על כך לביהמ"ש לעניינים מנהליים נדחה ומכאן בר"ע זו. המשיבים מתגוררים בבנין במגרש אשר פורסמה לגביו תוכנית מפורטת בשנת 1964 לפיה מדובר באזור מגורים מיוחד, בו בין היתר, בניני מגורים עד לגובה של 4 קומות, גני טיול, שבילי ירק, ומשרדים. בשנת 1974, פורסמה תוכנית מתאר החלה אף היא על האזור, אשר אף היא הגבילה את הבניה באזור ל-4 קומות, אולם תוכנית זו, אפשרה להגיש תוכניות עתידיות מפורטות בהן הוראות אחרות לעניין גובה בניית בתי מגורים. בשנת 1998, פורסמה תוכנית מפורטת חדשה, לגבי המקרקעין הגובלים פיזית בבניין, במסגרתה בוטלו השטחים הציבוריים והשטחים לבנייני ציבור בסמוך לבניין, ומתן אפשרות לבנות בנייני מגורים בני 12 הקומות ממזרח לבניין. ביהמ"ש המחוזי קבע כי התוכנית הפוגעת היא התוכנית משנת 1998, וכי לא עומדת למבקשת פטור מפיצוי בהתאם לסעיף 200 לחוק.

נפסק כי המבקשת חוזרת בבקשתה על טענות שנדונו והוכרעו על ידי הערכאות הקודמות ולא נמצאה עילה להתערבות. בהתאם לסעיף 198(ח) לחוק, הערעור על החלטת וועדת הערר מוגבל לעניינים משפטיים בלבד. לאור זאת, ספק אם בית המשפט לענינים מינהליים היה צריך לדון בטענותיה העובדתיות של המבקשת. כמו כן, הן וועדת הערר והן ביהמ"ש לעניינים מנהליים קבעו שאין להתערב ולשנות מהכרעתם של השמאים - אין בקביעותיהן של הערכאות הקודמות, כדי להצדיק רשות ערעור.

אין גם מקום ליתן רשות ערעור בטענת המבקשת לפיה במקרה שלפנינו המשיבים אינם זכאים לפיצוי מאחר ולא מדובר בפגיעה ישירה במקרקעין של המשיבים. שכן על פי ההלכה סעיף 197 לחוק חל ממילא גם על פגיעה עקיפה במקרים מסוימים. בפרשת ברעלי (ע"א 1188/92) נקבע כי המבחן נעוץ בעצם הפגיעה - האם כתוצאה מהתכנית ירד ערך המקרקעין. נקבע כי המבחן הוא מבחן סיבתי וככל שהקשר הסיבתי בין התכנית ובין הפגיעה רופף יותר, כך נחלשת ההצדקה לתשלום פיצויים. בפרשת ויטנר (עע"ם 2775/01) נקבע כי ככלל נדרשת השקה פיזית בין גבול התכנית לבין המקרקעין. במקרה זה, התכנית החדשה חלה על מקרקעין הגובלים פיזית בבניין, השינויים עפ"י התכנית החדשה, אינם בגדר פגיעה זניחה, ואין ספק כי התכנית החדשה גורמת לירידה בערך המקרקעין של המשיבים. 

כן אין מקום להתערב בקביעת ביהמ"ש לפיה לא זכאית המבקשת לפטור בהתאם לסעיף 200 לחוק. על פי הסעיף, הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה תהיה פטורה מתשלום פיצויים בהתקיים שלושה תנאים מצטברים: האחד, הפגיעה נגרמת על ידי התכנית נמנית עם אחד מ-11 סוגי המקרים הקבועים בסעיף 200 לחוק; השני, הפגיעה "אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין"; השלישי, "אין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים". בפרשת הורוויץ (דנ"א 1333/02) נקבע כי תנאי הסבירות יגזרו מאיזון בין שני ערכים מתנגשים: זכות הקניין מחד, ואינטרס הציבור באידך. השיקולים שבית המשפט יבחן במסגרת עריכת האיזון הם שלושה: גודל הירידה בערך המקרקעין הנפגעים, מידת "פיזור הנזק", והאינטרס הציבורי החיוני הגלום בתכנית. בענין זה צדק בית המשפט לענינים מינהליים כאשר קבע כי פרשנותה של המבקשת לפסק דין הורוויץ, לפיה שיעור פגיעה שאינו עולה על 12% ייחשב פגיעה שאינה עוברת את תחום הסביר, מוטעית. בפרשת הורוויץ נקבע במפורש כי תנאי הסבירות יקבעו לפי נסיבות המקרה הספציפי וכי אין לקבוע שיעור מסוים לכלל המקרים; קביעתו של בית המשפט לענינים מינהליים בעניין זה מיישמת את השיקולים הרלוונטיים שנקבעו בפסיקה וגם בעניין זה אין מקום ליתן רשות ערעור. הבר"ע נדחתה.

	תוכניות - העדפת פרשנות המעניקה ודאות תכנונית - ערר (ת"א) 5039/08 (ו-5040/08) דיירי קריניצי 43 ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה - רמת גן ואח'

עניינו של ערר זה, בקשה להיתר בנייה להריסת בית קיים והקמת בניין בן 6 קומות מעל קומת עמודים מפולשת. שתי קומות מתוך ששת הקומות אושרו מתוקף תוכנית רג/מק/340/ג/11 הקובעת כי: "מטרות התוכנית: לשנות גובה הבניינים המותר באזורים ב' ו- ג' ברחובות שרוחב זכות הדרך הינו 12 מ' ויותר ולאפשר תוספת 2 קומות נוספות מעל מספר הקומות שנקבע בתוכנית המתאר רג/340/ג על כל תיקוניה, כולל כל ההקלות ערב אישורה של תוכנית זו. הועדה רשאית לא לאשר את תוספות הקומות וההקלות מטעמים תכנוניים שיירשמו ובלבד שתנתן למי שעלול להיפגע הזדמנות לתיקון."

ביחס למגרש הגובל ברחוב אשר זכות הדרך שלו היא פחות מ-12 מ' נקבע בתוכנית כי:  "ברחוב בו קטן רוחב זכות הדרך מ-12.0 מ', ניתן יהיה לאשר עד 2 קומות נוספות בהליך אישור הקלה לקומות על פי חוק."

המגרש בענין זה הינו מגרש פינתי. המימד הצר של המגרש (כ-22 מ') פונה לרחוב קריניצי, שהוא רחוב רחב והמשמש כעורק תנועה מרכזי. רוחב זכות הדרך ברחוב זה הוא כ-16 מ'. המימד הארוך של הבניין (כ-40 מ') פונה לרחוב האשל. רוחב זכות הדרך של רחוב זה הוא כ- 10 מ'.

השאלה המרכזית העומדת בבסיס ערר זה הינה, לפי איזה רחוב יש לקבוע את רוחב זכות הדרך של הרחוב בו גובל המגרש לצורך הפעלת הוראות התוכנית.
נקבע כי ההגיון התכנוני העומד מאחורי ההוראה בתוכנית הקובעת כי במקרה שבו רוחב זכות הדרך קטן מ-12 מ' יש צורך באישור הקלה לשם אישור תוספת שתי קומות הוא, כי ככל שהרחוב צר יותר, יש להקדיש תשומת לב רבה יותר לעניין גובה הבניינים הגובלים ברחוב. בניית בניינים גבוהים ברחוב צר, עשויה לגרום לתחושת מועקה, מחנק ואי נוחות להולכים ברחוב. לפיכך יש לבדוק בכל מקרה ומקרה, מה הגובה הסביר שניתן להתיר בהתחשב ברוחב הרחוב והבינוי המצוי מהעבר השני של הרחוב. על פי תכלית זו של התוכנית היה נכון לכאורה לקבוע את מעמדו של כל מגרש לעניין קביעת זכות הדרך הרלוונטית על פי השאלה, באיזה רחוב גובלת עיקר ה"מסה" של הבניין שייבנה במגרש הפינתי. החסרון של דרך קביעה זו של "הרחוב הקובע" הוא, שהדבר פוגע בודאות התכנונית בהותירה את השאלה מה הם זכויות הבנייה בכל מגרש לשלב התיכנון ולשיקול דעת רחב של הועדה המקומית. כל עוד הפרשנות אשר מוסיפה ודאות תכנונית אינה פוגעת בתכלית הוראות התקנון, וזו מתיישבת עם יתר כללי הפרשנות, יש להעדיף את הפרשנות המעניקה ודאות תכנונית.

לנוכח כל הנימוקים האמורים המסקנה הינה כי במקרה בו מדובר במגרש פינתי יש לקבוע את רוחב "הרחוב הקובע" לעניין תוכנית רג/מק/340/ג/11 לפי הרחוב הרחב ביותר בו גובל המגרש, ובמקרה זה, לפי רחוב קרינצי.
גם הטענה נגד מספר יחידות הדיור שאושרו בבניין נשוא הערר, ותוספת שתי יחידות דיור בהקלה, בעיקר לעניין מצוקת החנייה אשר תיווצר כתוצאה מתוספת יחידות הדיור נדחתה. הערר נדחה.

	תוכניות - השיקולים והתנאים הלגיטימיים לאישור תוכנית - עת"מ (י-ם) 1074/07 הוריזן גולד השקעות ופיתוח (1998) בע"מ ואח' נ' הוועדה המחוזית לתכנון ובניה ירושלים ואח'
עתירה נגד החלטתה של משיבה 1, אשר אישרה בתנאים תכנית בניין עיר מקומית שיזמה העותרת 1. העותרים תוקפים בעתירתם את התנאים שנקבעו.
נפסק כי אין לקבל את טענת העותרים, כי אין לקבל את הנימוקים הנסמכים על מדיניות כללית, כאשר זו אינה מעוגנת בתכניות מאושרות או בהנחיות מנהליות כלליות. אמנם, מן הראוי כי מדיניות תכנון ובניה תוסדר במסגרת של תכניות מתאר מאושרות, ולמצער כי מוסדות תכנון יקבעו הנחיות כלליות שיהא בהן כדי להקל על עריכתן של בקשות ותכניות המוגשות אליהם. עם זאת, בהעדר תכנית בתוקף או הנחיות כלליות כאמור אין כדי לצמצם את שיקול דעתו של מוסד התכנון לבחון ולהחליט בכל מקרה לגופו.

המשיבה שקלה בהחלטה שיקולים לגיטימיים. למשל, התנאי הנוגע לשמירה על גובה בניה אחיד באזור. כך גם השיקולים העקרוניים על יסודם המשיבה אינה נוטה להתיר הקמת מרפסות זיזיות, בשל הפגיעה הצומחת מכך (עקב סגירת המרפסות) בחזות החיצונית של הבניינים, הם שיקולים תכנוניים מובהקים שאין עילה להתערב בהם. יחד עם זאת, ההחלטה בדבר התנאים השונים נומקה גם בשיקולים הנוגעים לצמצום הפגיעה בדיירי הבניין הסמוך. אין חולק שלאור קיומם של חלונות ומרפסות בחזית של הבניין הסמוך אשר פונים לכיוון הבניין יש במימוש התכנית כפי שהוצעה כדי לפגוע בדיירי הבניין הסמוך. אולם, חלונות ומרפסות אלה נבנו שלא כחוק. הטלת הגבלות על הבניה במגרש נשוא הדיון תוך פגיעה בזכויות הבניה של בעלי מגרש זה רק בשל כך שהבניין הסמוך נבנה שלא כחוק, אינה מוצדקת. מוסדות התכנון אינם רשאים להביא שיקול זה בגדר שיקוליהם. מהחלטת המשיבה לא ברור מה הייתה ההחלטה ללא השיקול של הפגיעה בדיירי הבניין הסמוך (ככל שהיא נובעת מהבניה הלא חוקית). לפיכך, אין מנוס מהחזרת הדיון בתכנית למשיבה, על מנת שזו תחזור ותשקול את מספר הקומות המאושרות בבניין ואת התנאת האישור של התכנית בביטול המרפסות הזיזיות.  העתירה התקבלה בחלקה.
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	הפקעה -  הסמכות לתפוס חזקה בשטח מופקע היא מיד עם פרסום צו ההפקעה, גם ללא צו שיפוטי - ת"א (נת') 16790/00 ליבפלד ערגה נ' חברת החשמל לישראל בע"מ ואח'
לצורך הרחבת דרך ציבורית הופקע שטח מנכס התובעת. לנוכח טענות התובעת נגד חוקיות ההפקעה, התחייבה מע"צ לא להיכנס לחלקת התובעת ללא הסכמתה או על פי צו של ביהמ"ש. אולם, זמן קצר לאחר מכן נכנסה חברת החשמל לשטח, על פי הזמנת מע"צ, והציבה בו עמוד חשמל חדש. הצבת העמוד בוצעה מבלי להודיע לתובעת על כך, בניגוד לסעיף 46(א) לחוק משק החשמל הדורש את הסכמתו של בעל המקרקעין (לרבות מחזיק) לכניסה לשטח וביצוע העבודות. מכאן התביעה לפיצוי. עיקר הדיון נסב בשאלה מתי מוקנות למדינה הזכויות בשטח המופקע.

נפסק כי סעיף 5 לפקודת הדרכים ומסילות הברזל קובע כי הקניין בקרקע המופקעת עובר לידי המדינה רק עם תפיסת החזקה בקרקע. על פי סעיף 4 לפקודה, הסמכות לתפוס חזקה בשטח המופקע היא מיד עם פרסום צו ההפקעה. מע"צ נהגה כשורה כאשר פנתה לביהמ"ש לפינויה של התובעת מהשטח אולם אין בכך לגרוע מסמכותה של מע"צ לתפוס את החזקה גם ללא צו שיפוטי. מע"צ נקטה צעדים לתפיסת החזקה בכך שניהלה מגעים עם התובעת ושלחה לה מכתבי דרישה והתראה. לפיכך, לעניין סעיף 5 לפקודה, יש לראות את המועד של תפיסת החזקה במועד שבו נקטה מע"צ צעדים על מנת לתפוס את החזקה בשטח. לפיכך לא ניתן לראות בתובעת "מחזיק" לעניין חוק משק החשמל. התביעה נדחתה.
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	ארנונה - סיווג נכס רב מתקני לצרכי ארנונה - עמ"נ (חי') 207/08 מפעלי נייר אמריקאיים ישראליים בע"מ נ' עיריית חדרה, מנהלת הארנונה
המערערת מחזיקה במתחם הכולל מבנים וקרקע והמשמשים כבתי תעשייה ומלאכה לעיבוד וייצור נייר ומוצריו. ערעור מנהלי זה על החלטת ועדת הערר, עניינו בשאלה האם יש לסווג את המערערת על כל המבנים שבשטחה כיחידה תעשייתית אחת, או האם על ועדת הערר לסווג כל מבנה לפי תכליתו הספציפית. 

נפסק כי כאשר מדובר במתקן רב-תכליתי שניתן להפריד בין חלקיו השונים, ייעשה סיווג הנכס לצורכי ארנונה לפי השימוש והתכלית של כל חלק בנפרד. ההפרדה בין המתקנים השונים תיעשה רק כאשר כל חלק במתקן הרב תכליתי משמש למטרה שונה המוגדרת כסיווג נפרד, ואין לפצל כל נכס המקיים מהות אחת לנתחים קטנים וטפלים ושוליים למהות העיקרית. מבחן עזר אחד לקביעת העיקר והטפל בנכס הוא מבחן הזיקה בין תכליתה של יחידה אחת לבין תכליתה של יחידה סמוכה. מבחן נוסף הוא האם השימוש בחלק ספציפי הכרחי למהות הארגון העיקרי בנכס ולמימוש תכליתו. 

ועדת הערר קבעה כי בנסיבות עניינה של המערערת אין מקום לרדת לפרטי כל מבנה ומבנה, ויש לחייב על נכסי המערערת בכללות. אין מקום להתערב בהחלטת הוועדה. ההחלטה ניתנה לאחר קיום דיון מחדש ועיון במסמכים, בסיכומים ובטענות הצדדים. היא איננה חורגת ממתחם הסבירות, ולא נמצא מקום להתערב בה. הערעור נדחה.
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