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המשך סעיף 197(א) לחוק התכנון והבניה

הסעיף מיועד לפגיעות שלא כוללות הפקעה.  לדוגמא: שינוי יעוד, אחוזי בניה, אנטנות סלולאריות.

תוכנית שמייעדת קרקע להפקעה מקימה זכות לפיצוי לפי סעיף 197 בשלב הראשון, בתנאי שהמכלול פוגע, ולא משביח.  הסעיף לא נועד לחול על תוכניות אלה, אבל בפועל הוא הוחל על תוכניות אלה.

התביעה תמיד מוגשת לועדה המקומית, גם אם מדובר על תביעה הקשורה לתוכנית המחוזית או הארצית.

[לא ברור מדוע. המועצות המקומיות מקבלות את הכסף שלהן מהיטלי השבחה, אשר משולמים רק ע"י תושבי אותה מועצה, ולכן לא ברור מדוע המועצה המקומית צריכה לשלם פיצויים על תוכנית ארצית, אשר משרתת תושבים של אזורים רבים, הרבה מעבר לתושבי אותה מועצה.]

זה יוצר בעיה, מאחר והמועצה המקומית לא תקדם תוכניות מחוזיות, על מנת להימנע מתשלום פיצויים, ללא שהשימוש מניב רווח.  הועדות לא מוכנות לקדם שימושים אלה ללא שיפוי.

זמן התביעה הוא שלוש שנים.  הסיבה לכך הוא שהן לא מסוגלות לתכנן לטווח ארוך.

סעיף 198(ד) קובע שאם הועדה החליטה לדחות את התביעה, ניתן לערור בפני ועדת ערר תוך 30 יום מיום החלטת הועדה המקומית.  בנוסף לסמכויות שיפוטיות, יש לה סמכויות תכנוניות.

הפרוצדורה בערר:

- הצדדים לערר הנם: מי שתביעתו נדחתה, המשיבה הנה הועדה המקומית, או מי שעלול להיפגע מקבלת התביעה.  

- המועד להגשת הערר: 30 יום מיום קבלת ההחלטה נשוא הערר.

 תקנות התכנון והבניה (סדרי הדין בוועדות ערר בעררים לפי סעיף 198 לחוק)(תיקון), התשס"ג – 2003

- אם המחלוקת היא על עצם הזכות לפיצויים, ועדת הערר מוסמכת למנות שמאי מכריע.

- אם המחלוקת היא על הסכום, הצדדים יכולים למנות בעצמם שמאי מכריע, ללא פניה לועדת הערר.

- שר הפנים היה אמור להתקין תקנות לעניין שכר השמאים.  יש שיעור השתתפות לצדדים – סעיף 198(ה)(3) – יו"ר ועדת הערר קובע את שיעור השתתפות הצדדים בשכר ובהוצאות של השמאי המכריע.

ערעור על החלטת ועדת ערר: 

 ערעור לביהמ"ש לעניינים מנהליים תוך 45 ימים מיום קבלת ההחלטה.

 זכות ערעור בשאלה משפטית בלבד.

 אם הערעור הוא על ההחלטה עצמה – לא מצרפים את ועדת הערר כמשיבה, אלא רק את הועדה המקומית.

 אם הערעור הוא בעילות בג"ציות (כמו היעדר סמכות), גם ועדת הערר תהיה משיבה.

כלל פיצוי – רציונאליים

ע"א 210/88 החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפ"ס, פ"ד מו(4) 627
השופט מלץ קבע שיש שני שיקולים מרכזיים שעומדים בבסיס כלל הפיצוי:

- שיקולי צדק – לא צודק שאחד יישא בנטל של תוכנית שמיטיבה עם כולם.  צריך לדאוג לפיזור הנזק על כולם.

- שיקולי יעילות – אם רשות לא מפנימה את התוצאות השליליות של המעשים שלה, היא תעשה פעולות לא יעילות.  באמצעות חיוב הרשות בפיצוי, מניעים תהליך של יעילות.

יש מתח פנימי בין שני עקרונות הפיצוי.  שיקולי הצדק מניחים שמפצים עבור משהו קנייני.  העניין של יעילות לא קשור לקניין.  מדובר על התווית הדרך הנכונה של הרשות.  מאד לא ברור מה סעיף 197 מנסה לעשות.  האם הוא סעיף קנייני, או האם זה סעיף אדמיניסטרטיבי שאומר לרשות שהיא צריכה לקחת בחשבון את התוצאות של הפעולות שלה.

יש בלגאן בפסיקה.  יש פסיקות קנייניות, ויש פסיקות אדמיניסטרטיביות.  זה לא ברור בעיקר במקרקעין גובלים.

"נפגעו" – חייבים להוכיח פגיעה.  לא ברור מהי פגיעה.  השאלה לא פשוטה.  דרך מסוימת לקבוע פגיעה הנה ירידת ערך בפועל.  להראות שהקרקע ליד נמכרת בפחות כסף.  דרך נוספת יכולה להיות באמצעות חוות דעת של שמאי.

בעת הערכת הפגיעה צריך להתייחס למצב שבשטח ולא רק למצב התכנוני.  למשל: אם יש דוכן פלאפל ללא היתר.

מה קורה כאשר יש תוכנית פוגעת ותוכנית משביחה?

ע"א 4809/91 הועדה המקומית לתכנון ובניה נ' קהתי
מדובר על מצב שהייתה תוכנית פוגעת, ומאוחר יותר הוצאה תוכנית משביחה.

דעת הרוב קבעה כי יש להתחשב בתוכנית המשביחה.  מקום שלא נותר אפס קצה של הפגיעה, לא עומדת עוד הזכות לפיצויים בגין פגיעתה של התוכנית הפוגעת.  

השופט חשין אומר שהסעיף לא נועד לפצות רק על נזק, אלא הוא מהווה שוט על הרשות.  הוא אומר שלרשות אין זכות לעשות מה שהיא רוצה.  אם נפטור אותה מתשלום עבור ירידת הערך הזמנית, אז כל פעם שהיא תראה שיש תביעות על ירידת ערך, היא תוציא תוכנית משביחה.  הוא אומר שאין לאפשר לרשויות לחזור בהן מתוכניות שיזמו ובכך לפטור עצמן מפיצויים.

ע"א 6826/93 הועדה המקומית לתכנון ובניה כפ"ס נ' דב חייט

ממתי מתחילים לספור את השלוש שנים?

זו שאלה עובדתית.  האם אני יכולה לזהות את הנזק בתוכנית הארצית או המחוזית.

ע"א 664/02 הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן נ' פרופ' נמדר, כנאמן על נכסי עיזבון המנוחה ליטוינסקי
פרופ' נמדר הצליח לשכנע את ביהמ"ש העליון שהעובי של הקו על התוכנית הארצית (על השרטוט) היה עבה ולא ניתן היה לזהות אם הוא עולה על החלקה.

אופציה נוספת היא שלא יודעים מה הנזק עד שלא רואים מה הועדה המקומית מיישמת.

אם הנזק ברור כבר מהתוכנית הארצית, אז הספירה תתחיל שם.

מה קורה לגבי הכרזה חקלאית?

[הכרזה חקלאית זו פעולה שנעשתה רק פעם אחת במדינת ישראל, בשנת 1968.  הועדה לשמירה על הקרקע… הוציאה הכרזה שכל קרקע במדינת ישראל שהיא לא בנויה ושאין עליה תוכנית לבניה ברת תוקף, הופכת להיות קרקע חקלאית.  היא הוציאה אותה כהכרזה, ולא כתוכנית.]
ע"א חברת גוש 2842 חלקה 10 נ' הועדה המקומית נתניה
הייתה הכרזה על קרקע חקלאית בשנת 1968.  מהתקופה המנדטורית חלה תוכנית הדרכים.  

הוא קנה את הקרקע בשנת 1974.  בשנת 1982 יצאה תוכנית, שנתנה להכרזה ביטוי במפה כקרקע חקלאית, וחלק מהאזור יועד לקרית חינוך.  הוא טען שהתוכנית פוגעת ולכן הוא זכאי לפיצויים לפי 197.  דבר ראשון, מה שהוריד את ירידת הערך זו ההכרזה, ולא התוכנית עצמה.  

השופטת פרוקצ'ה קבעה שזהו הליך תכנוני אחד.  התוכנית היא זו שנתנה ביטוי להכרזה, ולכן ההתיישנות תתחיל להיספר רק משנת 1982.

השופטת אמרה שהוא רכש קרקע לא טובה בכל מקרה.  הקרקע שלו הייתה מיועדת לדרכים, וההפקעה לקרית חינוך לא פוגעת יותר.

הנשיא ברק מסכים עם השופטת פרויקצ'ה.

השופט ריבלין קובע שרק בגלל שהרשות לא הייתה צריכה לשלם פיצויים בעת ההכרזה, זה לא אומר שהרשות צריכה ליהנות מאי תשלום הפיצויים, ולכן היא צריכה לשלם פיצויים.  גם הבעלים הקודמים של הקרקע לא קיבל פיצויים.

אם מוכיחים שנגרם נזק עם ההכרזה, והרשות לא שילמה פיצויים, היא לא יכולה ליהנות מזה, ועליה לשלם את הפיצויים.

תוכנית מקפיאה:

הוראות בתוכנית שמקפיאות זכויות בניה.  כאשר מתחילים את ההליך יש תוכנית שמקפיאה זכויות בניה, היא מוציאה תוכנית שמקפיאה זכויות בניה, על מנת שבינתיים לא יבנו משהו על הקרקע, דבר שיקשה על ביצוע תוכנית חדשה.

ערר 365/00 מרדכי הר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה
הרשות הוציאה תוכנית מקפיאה בשנת 1982, שקבעה כי היעד להשלמת תוכנית איחוד וחלוקה הנה שנתיים.  בפועל, זה לקח 14 שנה, ורק בשנת 1996 שוחררה הקרקע מההקפאה.  אדון הר ביקש לתבוע פיצוי מכוח סעיף 197 על הנזק שנגרם לו במשך הקפאת זכויות הבניה.

הועדה אמרה שזו תקופה סבירה.  הועדה טענה שהיא מונה את שלוש השנים משנת 1982, מאחר וזו התוכנית שהקפיאה.  הוא טען שרק בשנת 1996 התגבש הזק.

ועדת הערר קיבלה את התביעה ואמרה שהתוכנית המשחררת (המיטיבה) היא הרלוונטית למועד שלוש שנים.

בבימה"ש המחוזי, השופטת רובינשטיין דחתה את הערעור, וקיבלה את הטענה.  

התיק נמצא היום בעליון, עם חוות דעת של היועץ המשפטי לממשלה.

עמדת היועץ המשפטי הנה שיש נזק, אבל התוכנית הקובעת היא התוכנית הראשונה.  אם המידה עולה על הנדרש, ויש נזק, ניתן לתבוע, אבל לא לפי 197.

הקלה (עושים משהו לפי הייעוד שלו – מבקשים לחרוג מההוראות שניתנו, למשל אושרו לי 2 קומות, אבל אני רוצה עוד קומה):

לא ניתן לתבוע פיצויים עפ"י סעיף 197, גם על מתן היתר לשימוש חורג.  ניתן לתבוע רק לפי תוכנית.  רק אם השימוש החורג אושר בתוכנית, ניתן לתבוע לפי סעיף 197.
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