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הרכב ועדת הערר: 


                                                      יו"ר: עו"ד איל ד. מאמו 
                                        נציגת א.א.א. : אדר' רות טאומן 

נציגת מתכנן המחוז : הגב' שפרה פרנקל


נציג ציבור : מר ניסן קרופסקי 
העורר/ים: מרקוביץ אסנת ואח'
                   על ידי עו"ד גיל וירניק, עו"ד יונה מושקוביץ
      - נגד  -
המשיב/ים: הועדה המקומית לתו"ב עמק חפר
                    על ידי עו"ד שלמה ולדמן, עו"ד אסף קורן
החלטה

העוררים, בעלי זכויות שונים ב - 10 נחלות במושב בית חרות, הגישו לועדה המקומית לתו"ב עמק חפר תביעה לפיצויים לפי ס' 197 לחוק התו"ב, בגין פגיעתה של תכנית ת.ב / 132 / 1 (להלן: "התכנית הפוגעת")הקובעת שינויים בתכנית עח / 132 / 1 אשר קבעה במתחם, הסמוך לבתי העוררים, שטח למסחר, חנויות, מסעדות, שירותי דרך ועוד. 
מכוח התכניות הנ"ל הוקם מבנה מסחרי הידוע כקניון "M הדרך". 
5129371
ביום 10/3/02, התקבלה החלטת הועדה המקומית הדוחה את תביעות הפיצויים ומכאן הערר.נ
ועדת הערר שמעה באריכות את טענות הצדדים, הוצגו בפניה מסמכים שונים והיא אף יצאה לסיור במקום על מנת לבחון מקרוב את מיקום הנחלות ביחס לתכנית, הבינוי במקום וטענות הצדדים בערר זה. לאחר ששקלנו את כל אלה סבורים אנו כי מן הראוי למנות שמאי מכריע בערר זה.ב
רקע כללי
ביום 4.8.94 פורסמה למתן תוקף תכנית עח / 132 / 1 המהווה תכנית מתאר מקומית המשנה ייעוד מתחם אשר היה מיועד למבני משק ואכסניות נוער לאזור מסחר ונופש בו מותרים שימושים של מסחר, בתי כל בו, חנויות, מסעדות, ארועים, מלונית, בידור ושירותי דרך. התכנית כללה נספחים שונים ובהם תכנית בינוי ונספח חניה, איכות סביבה ואקוסטיקה.ו
ביום 29/8/99 אושרה תכנית תב / 132 / 1 המהווה תכנית בינוי ובה התייחסות לנספח תנועה, חניות, תכנית המפלסים השונים (מרתף, קרקע, קומה א' ו - ב' וגגות), המשנה את הבינוי שהיה מתוכנן למתחם.נ
לפי החלטת כב' שר הפנים מיום 31/1/01, ליתן לעוררים ארכת מועד להגשת תביעות הפיצויים, אושר לעוררים להגיש תביעות פיצויים בכל הנוגע לפיצויים בגין ירידת ערך בשל ההפרש שבין תכנית עח / 132 / 1, לפי תכנית הבינוי שצורפה לה, לבין התכנית הפוגעת לפי תכנית הבינוי החדשה.ב
טענות הצדדים
העוררים צרפו לתביעתם חוו"ד של השמאית פנינה אבן חן ובה התייחסות למספר גורמים עיקריים אשר מהווים פגיעה במקרקעי העוררים והם:
1. צמצום קווי הבניין לכוון צפון ומזרח, דבר אשר מביא להתקרבות המבנה המסחרי לשטחי הנחלות סמוכות, ומביא לפגיעה בשדה הראיה של אותן נחלות ואף פוגע בשל הצבת שלטים מוארים גדולים בסמיכות לנחלות.ו
2. הגבהת המבנה ושינוי מפלס ב - 0.00.נ
3. העתקת החניה התפעולית לאזור הצפוני של המרכז המסחרי, דבר הגורם למטרדי רעש בשעות לא שגרתיות כתוצאה מפריקה וטעינה, נסיעה לאחור של משאיות וכיו"ב.ב
4. העתקת ריכוז האשפה והדחסן לאזור הצפוני של המבנה המסחרי מה שגורם מפגעי ריח והפרעה מתאורה במקום.ו
בחוות דעתה מתייחסת השמאית פנינה אבן חן לכל נחלה ונחלה בנפרד כולל חתכים ותמונות ומעריכה את הפגיעה בכל נחלה ונחלה בין 48,000$ ל - 84,000$ ובסה"כ 628,000$ לכל 10 נחלות העוררים.נ
טענותיה העיקריות של הועדה המקומית הן כדלקמן:
1. עוררים 1-8 ו - 11 לא הוכיחו זכות קניין במקרקעין.ב
2. מקרקעי העורר 9 אינם גובלים בתחום התכנית הפוגעת.ו
3. לגבי מקרקעי העוררות 10 ו - 12 אין ירידת ערך, שכן תכנית הבינוי משפרת את המצב התכנוני ואינה פוגעת, וזאת בהסתמך על חוו"ד השמאי דוד טיגרמן.נ
דיון והכרעה
א. טיב זכויות העוררים במקרקעין והוכחתן של הזכויות 
אין חולק כי ביחד עם הגשת הערר צירפו העוררים 3 נסחי רישום מלשכת רישום מקרקעין לפיהם,לגבי 3 נחלות (רכב, גלזמן וגודמן) קיימות זכויות חכירה רשומות עד שנת 2031.ב
אין חולק כי העוררים צירפו גם אישורי זכויות ממנהל מקרקעי ישראל לגבי 4 נחלות נוספות (גודמן ראובן, מרקוביץ, שני, רון) לפיהם עוררים אלה רשומים בספרי ממ"י כבעלי זכות של "בר רשות" בנחלות.ו
אשר ל - 3 הנחלות הנותרות טענו העוררים כי ממ"י לא המציא להם כל אישור אף כי נתבקש לעשות כן.נ
נוסף על האמור המציאו העוררים לועדה המקומית הסכם המשבצת של המושב עם ממ"י, באשר לכל שטחי המושב, ואישור פרטני של המושב, בחתימת מזכיר המושב כי כל עורר ועורר הוא בעל נחלה שגבולותיה מסומנים במפת המתאר ע"ח 132 המצורפת.ב
אין מחלוקת כי לצורך הוכחת זכות לעניין ס' 197 לחוק התו"ב אין חובה כי הזכות תהיה זכות קניינית רשומה בלשכת רישום מקרקעין דווקא. בימ"ש הכיר בזכותו של דייר מוגן ואף שוכר נכס להגיש תביעה בגין הנזק הכלכלי שנגרם לו ואף בזכותו של מי שזכותו טרם נרשמה בלשכת רשום מקרקעין (ר' ע"א 54/88 מנדלבאום נ. הועדה המקומית ראשל"צ ור' גם עת"מ 47/98 ויסברג נ. ועדה מקומית רמה"ש מלפני כב' הנשיא השופט גורן). אם שוכר, שכל זכותו מתבטאת בהסכם שכירות, רשאי להגיש תביעה לפיצויים הרי ברור כי החלטת הועדה המקומית המקבלת רק את זכויותיהם של חוכרים רשומים, אשר המציאו נסחי רישום מלשכת רישום מקרקעין, היא דרישה מחמירה מאוד אשר אינה עולה בקנה אחד עם פסיקת בימ"ש ומקפחת את זכות התביעה של אותם עוררים אשר אינם רשומים בלשכת רישום מקרקעין.ו
ועדת הערר אף הכירה בזכותו של בר רשות להגיש תביעה לפיצויים (ר' החלטה בערר 98/97 בעניין מושב חגור וערר 48/01 בעניין קיבוץ ניר אליהו).נ
דרכו של בר רשות להוכיח את הרשות שקיבל באמצעות אישור זכויות המקובל, המתקבל ממנהל מקרקעי ישראל, נראית סבירה בעיננו לצורך הגשת תביעת פיצויים. אישור זה שמנפיק ממ"י (הבעלים של הקרקע) טוב כמו הסכם שכירות מבעל נכס או ראיה דומה.ב
אישור זה משמש בעסקאות הנעשות בנחלות, הנסחרות לעיתים בסכומים גבוהים מאוד, ואף משמש בנקים למשכנתאות לצורך שעבוד הזכות בנחלה, לעיתים כבטחון להלוואות בסכומים גבוהים. גם לגבי חלק מהעוררים שבפנינו מצוין כי ניתנה התחייבות לבנקים למשכנתאות. גם אישור המושב, אשר אין מחלוקת כי הוא חתום על הסכם משבצת עם ממ"י לגבי כל שטחי המושב, מהווה ראיה טובה לזכות התובעים.ו
יחד עם זאת ועל מנת להסיר ספק בדבר הזכויות ב - 3 הנחלות שלא המציאו אישור ממ"י אנו קובעים כי עליהם להמציא אישור ממ"י כתנאי לבחינת תביעתם ע"י השמאי המכריע.
אל נשכח כי אין אנו מצויים בהליך פלילי וגם לא בהליך בו נקבעות הזכויות עצמן. מדובר בתביעת פיצויים אשר, לכל היותר, נטל ההוכחה לגביה דומה לנטל בתביעה כספית אזרחית בבימ"ש, הגם שדיני הראיות הנהוגים בבימ"ש אינם חלים בפני ועדת הערר.
די לנו בראיות שהוצגו, המהוות יותר מראיות לכאורה, בדבר זכויות העוררים בנחלות ובמקרקעין המצוינים כנפגעים. לו חפצה הועדה המקומית להוכיח אחרת יכלה להגיש ראיות מטעמה כמו גם לפנות לערכאות המוסמכות בתביעה לפסק דין הצהרתי בדבר הזכויות בנכסים.
(לעניין זה ראה עוד הנמקות בערר 6145/99 (ועדת ערר דרום) קבוצת בוני ערים בע"מ נ. ועדה מקומית באר טוביה ואח' וכן ראה ערר 139/00 (מרכז) בעניין קיבוץ אייל וערר 88/00 (מרכז) נעמ"ת נ. ועדה מקומית "שורקות").
אין באמור לעיל כדי לקבוע מה שווי הזכות (חכירה, בר רשות, שכירות וכיו"ב) ומידת הפגיעה בה, שאלה עניינים שמאיים אשר יבחנו ע"י השמאי המכריע.
נוסיף כי נכון הדבר שהעוררים עצמם התמהמהו בהמצאת האסמכתאות והראיות לעניין זכיותיהם לועדה המקומית, וזאת למרות החלטה של ועדת הערר מיום 24/12/01 בערר 308/01. את זאת נוכל לקחת בחשבון בשאלה אם יש לפסוק הוצאות בערר אם לאו, אך לא כדבר המאפשר שלילת זכות התביעה של מי שהמציא אישור זה או אחר באיחור. זה המקום לדחות את טענת הועדה המקומית כי המצאת ראיה באיחור, מעבר למועד ההתיישנות של התביעה גוררת דחיית התביעה מחמת התיישנות (ר' לעניין זה ערר 96/01 בעניין פדילי נ. ועדה מקומית טירה וחברת חשמל).
ב. נחלת רכב
לטענת הועדה המקומית נחלה זו אינה גובלת בתחום התכנית שכן בינה ובין גבול התכנית מפרידה חלקה בצורת משולש בשטח  110 מ"ר. עיון בתשריטים השונים מלמדנו כי לאותו משולש אין מעמד ברור של חלקה רשומה עצמאית או של יחידה תכנונית עצמאית כלשהי ובחלק מן התשריטים ניתן לראותה כחלק מהנחלה.
אפילו אם נאמר כי זו חלקה עצמאית נפרדת עדיין סבורים אנו כי ההשקה הפינתית של קצוות הנחלה די בה כדי ליצור מגע בין גבול התכנית לבין נחלה זו ודי בה לצורך דרישת ההשקה הפיסית העולה מפסיקת בימ"ש מחוזי מלפני כב' הנשיא גורן (אשר היא הגישה המחמירה יותר ביחס לפסיקת בתי המשפט המחוזיים השונים, ואותה העדיפה ועדת הערר בשורה של החלטות קודמות).
ג. טענת העדר ירידת ערך ואפילו השבחה.
טענה זו שנטענה ע"י הועדה המקומית היא שמאית במהותה. נוכח הדעות הקיצוניות של השמאים המכובדים שבפנינו אין אנו מוצאים עילה ממשית להעדיף גישה זו או זו של השמאים ומעדיפים להעביר הכרעה זו לשמאי מכריע ניטרלי שנמנה, אשר ישמע את הצדדים יבחן את הטענות ויפסוק בדבר.
ד. החלק של העוררים בזכויות הקניין.
במהלך הדיון השתרבבה הטענה, אם כי לא נטענה בצורה מסודרת ומנומקת, כי לעוררים עצמם כחברי המושב בית חרות, יש חלק בקניון "M הדרך", וככאלה אשר נהנים מהשבחת המקרקעין ומרווחי הקניון אין הם יכולים להגיש תביעה כנגד יוזמה של המושב עצמו, שהם כאמור חלק ממנו.
אין אנו יכולים לקבל טענה זו. משאושרה תכנית שהיא מעין רכוש ציבורי, אשר יש לקוות כי מקנה יתרון והנאה  לציבור הרחב הנהנה ממנה, ובהנחה כי אכן תכנית זו גורמת נזק לבעלי זכויות במקרקעין סמוכים, הרי שעל הציבור הרחב הנהנה מהתכנית לשאת באותו נזק של הפרט.
אין אנו יודעים אם העוררים נטלו חלק ביזמת התכנית, והאם תמכו או התנגדו לה כחברי המושב וכבעלי זכויות גובלים. מכל מקום ההגיון נותן כי אין לקשור זה בזה. אין סיבה כי דווקא העוררים יספגו את הנזק, אם קיים כזה, ויישאו בו לבדם, בין אם הם בעלי עניין בתכנית ובין אם לאו.
במקרה שלפנינו לא ניתן כתב שיפוי, וכפי הנראה אין חובת שיפוי המוטלת על היזם כלפי הועדה המקומית, ומכל מקום לא התבקשנו לצרף את היזם כצד להליך.
 לו היה היזם לבדו נושא בנזקם של העוררים, אם קיים כזה, ייתכן והיתה תחושת הצדק של הועדה המקומית באה על סיפוקה (בכך איננו מביעים דעה בשאלה האם ראוי, נכון וחוקי לכפות יזמים להתחייב לשיפוי בגין תביעות פיצויים, סוגיה שטרם הוכרעה ויש בה דעות לכאן ולכאן).
סופו של דבר משלא קיימת חובת שיפוי הרי הועדה המקומית, המייצגת ציבור רחב יותר של נהנים אפשריים מן התכנית (בין אם בגביית היטל השבחה, ארנונה, תעסוקה לתושבים וכיו"ב ובין אם אחרת) היא זו שצריכה, על פי דין, לשאת בנזקי התכנית ככל שאלה קיימים, ולא פרט זה או אחר אשר באורח מקרי מצוי בסמיכות לה. 
לאור כל האמור לעיל אנו מחליטים למנות שמאי מכריע בערר זה וממנים את מר אברהם כץ כשמאי מכריע.
השמאי המכריע יקבע אם נגרמה פגיעה למקרקעין, ואם כן - יקבע את שיעור הפגיעה. אם ימצא השמאי המכריע כי יש לשלם לעורר פיצוי לפי סעיף 197 יפרט בהחלטתו את כל מרכיבי הפיצוי.
השמאי המכריע יהיה כפוף להוראות הדין המהותי והחלטתו תהייה מפורטת ומנומקת. כמו כן יונחה השמאי המכריע על פי החלטה זו.
מזכירות ועדת הערר תשלח לשמאי המכריע את הפרוטוקולים מדיוני הועדה ואת החלטותיה, ואילו הצדדים יעבירו לידיו את כתבי טענותיהם וכל חומר אחר שברצונם להציג לפניו תוך 15 יום מתאריך החלטה זו.
השמאי המכריע יזמן את הצדדים לדיון תוך 30 יום מהמועד בו פנה אליו אחד הצדדים, וייתן את החלטתו תוך שלושה חודשים ממועד הדיון הראשון שיתקיים בפניו.
אם בהתאם לתוצאה אליה יגיע השמאי המכריע תרצה המשיבה לטעון טענת פטור לפי סעיף 200 לחוק, תהיה רשאית להגיש בקשה מפורטת לועדת הערר, במסגרת תיק ערר זה, תוך 30 יום מהמועד בו הומצאה לה החלטת השמאי המכריע.
אם ירצה מי מהצדדים לערור על החלטת השמאי המכריע - יוגש ערר במסגרת תיק ערר חדש, במועדים הקבועים בחוק ובתקנות.
בשלב זה יישאו הצדדים בשכר טרחת השמאי המכריע בחלקים שווים (מחצית על ידי העוררים ומחצית על ידי המשיבה). לאחר קבלת החלטת השמאי המכריע יוכלו הצדדים לפנות לועדת הערר על מנת שתפסוק בשאלת ההוצאות.
ההחלטה התקבלה פה אחד על ידי כל חברי הוועדה. 




______________        

______________

וועדת ערר תכנון ובנייה/מרכז

ניתנה בתאריך  3/02/2003

מיכל פרי 


איל ד. מאמו, עו"ד





מזכירת ועדת הערר

יו"ר   ועדת   הערר
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