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סעיף 197{א{  לחוק התכנון והבנייה {פגיעות שלא בדרך של הפקעה}

נפגעו על ידי תוכנית שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים 

גם תוכנית שמייעדת קרקע להפקעה, התוכנית עצמה מקימה זכות תביעה לפי 197 , בתנאי 

אם כוללת קרקע להפקעה, ומשביחה מצד שני , אז אין זכות תביעה

אבל אם המכלול עולה כדי תביעה 

בשלב ראשון – תכנוני 

בשלב שני – קנייני

הניוח של הסעיף מטעה- שלא בדרך הפקעה.

כוונת הסעיף אומנם – שלא בדרך הפקעה

שלב הפיצוי 60 יום אחרי שיוצאת התוכנית הפוגעת

אם לא היינו מחילים את הסעיף הזה, אדם היה מקבל לפי ערך קרקע לכביש, 

בא בית המשפט ופירש את השיעור הזה בהרחבה...

כוונת המחוקק – שלא בדרך הפקעה

סעיף 197 {ב} לחוק התכנון והבנייה

התביעה לפיצויים מגישים למשרדי הוועדה המקומית , תוך 3 שנים מיום תחילת תקפה של התוכנית , 

שר הפנים  רשאי להאריך את התקופה האמורה, מטעמים מיוחדים שיירשמו , אף אם כבר עברה התקופה.

טוענים שזה תוקע את הליכי התכנון 

זמן התיישנות מיוחד לסעיף זה- 

3 שנים , מיום אישור התוכנית הפוגעת,  

תוכנית לפי סעיף 197 , הוא ארצי , מחוזי , מקומי 

אז למה המקומי צריך לשלם עבור תוכנית ארצית, 

שאלה- 

אם התוכנית הארצית , מעצם טיבה היא ארצית, למה שהמקומי צריך לשלם עבור משהו שאמור להטיב עבור אוכלוסיה הרבה יותר רחבה?

תוכנית מחוזית קובעת פארק, למה שעיריית פתח תקווה תשלם עבור הפארק הזה, הרי יהנו שם כל מיני אנשים מבחוץ

אומרות הוועדות המקומיות ובצדק- אנו לא רוצים לשלם {הרי אנו גובים מהיטלי השבחה, מס מקומי על תוכנית , זה אמור לשרת את התושבים שלנו , זה אחד הנימוקים שהצליח להציל את עיריית רעננה על גידור הפארק חוץ מתושבי רעננה, אמרה זה עולה לי כסף לתחזק את הפארק}

העובדה שצריך להגיש את התביעות לוועדה המקומית, 

הוועדה המקומית פתח תקווה לא תקדם את הפארק , 

הוועדה אומרת – אני לא עושה את זה, אני לא אשלם תביעות פיצויים כל כך גדולות.

פארק- לא גובים בד"כ היטל השבחה ,  אני אעשה שימוש לא מניב, ואשלם פיצויים??.!!!

לכן –זה נתקע בוועדה המחוזית.

היישום של הפארק נתקע.

וועדה לא יכולה לתבוע וועדה, עירייה יכולה לתבוע וועדה

הוועדה קובעת , אם אתה רוצה לקדם את זה, זה שימוש שלא מניב, תשפו אותנו...

זמן התביעה הוא 3 שנים , 

יש הטוענים שהוא סותר את זכות הקניין , זכויות יסוד, כי זמן התיישנות רגיל הוא 7 שנים.

הסיבה שזה 3 שנים – או לפחות הטענה של הרשויות שהם חייבות 3 שנים – 

שהם לא מסוגלות לתכנן לטווח ארוך , כי הכסף מגיע מהיטלי השבחה

אם אנו צריכים לשמור רזרבות לעוד 3 שנים , אנו לא נעמוד בזה

הבעיה עם ה- 3 שנים האלו , שאין חובה 

כשאתה כבר יודע שהולכים לעשות משהו , שומעים את הטרקטור, התוכנית כבר עבר הרבה זמן 

פרסום – 

בעיתון 

מאז 2004 – צריך לתלות שלט במקום 

מי שלא קורא- לא יודע שיצאה תוכנית ...

שר הפנים – רשאי להאריך את התקופה האמורה- מטעמים מיוחדים 

הוא קבע- אירוע מוחי, חוסר הכרה, שכחה מחמת זקנה, שהית מחוץ לארץ 

לא ידעתי זה לא סיבה.

לכן – רק אם תצליח להוכיח שזה נסיבות סובייקטיבית של מצב רפואי מסויים.

זה התיישנות מהותית ולא דיונית.

בעבר- היה זמן תביעה רק של שנה אחת.

סעיף 198{ד} לחוק התכנון והבנייה

אומר שאם הוועדה המקומית העדיפו לדחות את התביעה

על החלטת הוועדה המקומית לדחות ,  אפשר לערור, זה גוף שפועל עצמאי, יושב בראשו עורך דין ושני נציגי ציבור, אחד מהם בעל הכשרה הנדסית אדריכלית , הגוף הזה יושב כערכאת ערעור על הוועדה המקומית 

הוא לא רק גוף שיפוטי , יש לו גם סמכויות תכנוניות , יכול להחליט החלטות תכנוניות ...

צריכה להמציא החלטה תוך 30 יום.

אם היא לא עונה- אפשר לתבוע בבג"ץ.

ערר על דחיית תביעה לפיצויים בגין תוכנית פוגעת – 

הצדדים בערר

מועד הגשת הערר

סדרי הדין 

תקנות התכנון והבנייה{סדרי הדין בוועדת ערר בעררים לפי סעיף 198 לחוק תיקון התשס"ג 2003 }

שמאי מכריע 198(ה)(ו) לחוק התכנון

ערעור על החלטת ועדת הערר

עורר – זה במסגרת חוק התכנון והבנייה , לרשות מנהלית.

מערער- זה לבית משפט

הצדדים בערר- מי שתביעתו לפיצויים נדחתה,- זה העורר

המשיבה- הוועדה המקומית , או מי שעלול להיפגע מקבלת התביעה.

מועד הגשת הערר- 30 יום מיום קבלת ההחלטה נשוא הערר

סדרי הדין – 

יש סדרי דין מיוחדים לפי סעיף 198 .

אם המחלוקת בין הוועדה לבין הפרט – בעל הזכויות בקרקע- היא על עצם הזכות לפיצויים – 

אז וועדת הערר מוסמכת למנות שמאי מכריע.

אם המחלוקת היא על הסכום , כמה אתה חייב- אז הצדדים יכולים למנות שמאי מכריע בלי הוועדה- ואם לא מסכימים – אז הוועדה ממנה שמאי מכריע.

איך מערערים על החלטת וועדת הערר?

אפשר לערער לבית משפט מחוזי בשבתו כבית משפט לענינים מנהליים , תוך 45 יום.

זכות הערעור בשאלה המשפטית בלבד- למרות שאפשר לעשות כל דבר באמצעותה. {גם להפוך את הדין}.

ערעור  על ההחלטה עצמה- לא צריך לצרף את הוועדת ערר המחוזית כמשיבה.

ערעור בעילה בגצי"ת , פגם מנהלי , זה כמו שאני תוקף את שר הפנים , אבל מגישים את זה למחוזי לא לבג"ץ- על שיקולים מנהליים כגון סבירות , חוסר סמכות וכיוצא- אז מצרפים גם את וועדת ערר המחוזי כמשיבה.

נדבר על המהות – 

סעיף 197 הגיע לראשונה לדיון מרכזי בבית המשפט העליון בשנת 88 בפס"ד פרי הארץ , 4 שנים לפני חוק היסוד,   מה שאמר שם השופט מלץ תאם את חוק היסוד העתידי.

נקבע שם על ידו – שיש שני שיקולים מרכזיים שעומדים בבסיס הפיצוי :

1. שיקול של צדק, לא צודק שאחד ישא בנטל של תוכנית שמטיבה עם כולם, עובדה שהתוכנית משביחה, לא היו מוציאים אותה אם לא,  משיקולי פיזור של העלות .
2. שיקולי יעילות – אם רשות לא מפנימה את התוצאות השליליות של המעשים שלה, אז היא תעשה פעולות לא יעילות ך,באמצעות חיוב הרשות בפיצוי, מניע תהליך של הפנמת ההשלכות השליליות של המעשים שלה.
יש מתח בין שני העקרונות האלו של הפיצוי, מתח פנימי בינהם 

העיקרו של שיקולי צדק, מניח שאני מפצה באמצעות 197 על משהו קנייני 

לקחתי ממך משהו , צריך לשלם עבורו

לא פייר שלקחתי משהו משלך והחברה לא תשלם

העניין של יעילות- לא בא ממקום של קניין ,  סעיף 197 זה שוט , חינוך של הרשות , התוויית הדרך הנכונה של הרשות ,

המתח הזה בין שני העקרונות הורג את הפסיקה- כי זה לא ברור מה המטרה של 197

האם הוא סעיף קנייני 

או שהוא סעיף אדמניסרטיבי 

יש הבדל ברמת הפיצוי – זו הנפקא מינה- 

העובדה שעד היום אין חשיבה מסודרת מה באמת 197 מנסה לעשות, גורמת לממש בלאגן בפסיקה, כי חלק מדברים בשפה קניינית וחלק בשפה אדמניסטרטיבית 

זה מה שאמר מלץ , רק לא בצורה חדה,  זה שני ראשים שונים של פיצוי.

אחד קנה קרקע עם בעיה- 

ברמת הקניינת- לא צריך לקבל פיצויים , קנה קרקע עם בעיות 

ברמה האדמנסטיברית – צריך לפצות , מה אכפת לרשות...

מקרקעין גובלים – לא ברור מה הבסיס לפיצוי ,

חידוד העניין - 

קנייני

על בסיס של מטרדים  - אפשר לפגוע בך אולי במידת הסבירות.

חייבים להוכיח פגיעה- אם אין פגיעה אין תביעה

השאלה מהי פגיעה לא פשוטה בכלל..

דרך מסוימת לבקש פגיעה- ירידת ערך בפועל  שוק

תראה לי שהבתים ליד נמכרים בפחות כסף.

על זה אין חולק

על נתב"ג 2000 השוק לא הפנים את ירידת הערך...
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נפגעו 

האם פגיעה אם ירידת ערך שוק או פגיעה בשווי

הערכת הפגיעה:

מצב בשטח שאינו תואם למצב התכנוני

שווי נכס עשוי להיות מושפע מבנייה או שימוש קיימים גם אם אינם חוקיים.

הערכת המצב הקודם – פוטנציאל לפי תוכנית

השאלה נפגעו או לא היא לא פשוטה.

הערכת הפגיעה- 

אם בשטח עובד משהו ללא היתר, 

הערכת המצב הקודם – פוטנציאל לפי תוכינת –
אם התוכנית מאפשרת לתבוע שם משרדים וגם מסחר

אבל יש פוטנציאל גם למשהו נוסף , מסתכלים על הפוטנציאל התכנוני ככולל גם מסחר.

אם הוציאה הוועדה תוכנית פוגעת 

הגיש אדון קהתי תביעת פיצויים ולפני שהתביעה התבררה יצאה התוכנית המשביחה...{שהחזירה אותו מבחינת הנזק בבחינת "המצב לקדמותו"  }

מצד הרשות – אם המטרה הייתה להרתיע את הרשות – צריך לשלם תגבי אחרי זה היטל השבחה

יש כמה גישות , האם צריך לשלם?

השופט חשין אומר בפס"ד קהתי , לא מפצה רק על נזק, אלא גם שוט ...

לא בידך הזכות לעשות מה שאת רוצה, 

אם אני אפתור אותך מתשלום עבור ירידת הערך הזמנית , בפעם הבאה.

שלא תעשה בשיטת המצליח- 

אני אעשה תוכינת , אם יהיו לי הרבה תביעות – אני אוציא תוכנית משביחה אחרת 

אבל אם לא – אני אמשיך בתוכנית הנוכחית.

אם 197 , הוא לא רק קנייני , אלא גם מנהלי דומיננטי – צריך לשלם בכל זאת , אפילו שהוציאו תוכנית משביחה, ולכאורה תיקנו את המצב, מה גם שכל פעם שהיא מתקנת , האזרח גם צריך לשלם היטל השבחה.

לגבי חלק מהתוכניות הארציות – יש כתבי שיפוי – כאשר למעשה הרשות שנהנית מהתוכנית היא משפה את הוועדה המקומית 

למשל – נתב"ג 2000 , 

תוכנית ארצית רכבות- היא תוכנית שיוצאת עם כתב שיפוי של מע"צ ושל רשות הרכבות והנמלים שמשפות את הוועדת המקומיות 

תמ"א 36  ,מלחמה בין חברות הסלולר לבין הוועדות המקומיות...

עכשיו מכוח החוק- חייבים.

מה זה כתב שיפוי?

הגוף שנהנה מהתוכנית ,למשל חברות הסלולר, רשות שדות התעופה, לגבי תביעות מכוח סעיף 197 .

בעיה- 

לכאורה מה אכפת לוועדה המקומית להיות נחמדה, אלא שיש נציג לרשות שדות התעופה...

האם אפשר לזהות את הנזק בתוכנית נניח הארצית או המחוזית 

לפעמים אי אפשר לזהות את הנזק, כי קנה המידה מאוד גדול , 

בפס"ד של נמדר- 

הוא הצליח לשכנע את בית המשפט העליון , שהקו שמסמן את הכביש, העובי שלו על התוכנית הארצית- לא היה ברור אם הוא יושב על המגרש שלו.

סיבה אחרת שיכוהל להיות – התוכנית האצרית אומרת – 

לפי מה שיושם בתוכנית מקומית , ואז עד שלא מתגבשת התוכנית המקומית – לא יודעים מה הנזק- זה לא עניין של קנה מידה- אלא מתי יודעים מה קורה.

כל מקרה לפי נסיבותיו- אם יש נזק ואין תוכניות יישום – יש תוכניות ארציות – שיש להם מעמד כאילו של תוכנית מקומית – תמ"א 36- בהיתר בנייה אפשר להקים אנטנות – בלי חובת פרסום אפילו – 

יש תמ"א שיש להם תוקף כמו תוכנית מקומית 

הבעיה – שבתמ"א הזו אתה לא יודע מה הנזק, היא לא אומרת ברחוב כזה תהיה 

היתר בנייה- אין אפשרות לתבוע פיצוי.

אפשר רק בתביעה אזרחית...

הכרזה חקלאית- פעולה שנעשתה פעם אחת בהיסטוריה של מדינת ישראל בשנת 68 , ששם הוציאה הוועדה לשמירת קרקע חקלאית לשמירת קטעים פתוחים

כל קרקע במדינת ישראל שהיא לא בנויה, ושאין עליה תוכנית מיידית לבנייה בת תוקף , הופכת להיות קרקע חקלאית....

הוועדה הזו שהוקמה בשנת 68 הוציאה את ההחלטה הזו שלה בצורת הכרזה לא בצורת תוכנית.
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על ידי תוכנית 

תוכנית מתאר ארצית, מחוזית ומקומית

ע"א 644/02 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ פרו נמדר , כנאמן על נכסי עיזבון המנוחה ליטוינסקי

הכרזה על קרקע חקלאית

ע"א 1968/00 חברת גוש 2842 חלקה 10 נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה נתניה {פסק דין מיום 11.1103 }

תוכנית בסיס למגורים ודרכים 

ידע שהוא קונה "סוס חולה"

ב- 82 , ייעדה את הקרקע לחקלאי , פשוט נתנה ביטוי במפה להכרזה ב- 68  וחלק מהקרקע יוקצה לקרית חינוך , הוא טען שזו תוכנית פוגעת , ורצה לתבוע מכוח 197

השופטת פרוקציה- 

מה שהוריד את ירידת הערך היה ההכרזה ב- 68 , לא בצורה של תוכנית, אולי אין לך זכות תביעה, 

החידוש הגדול – היא בסוףפ לא נתנה לו כסף – 

משנת 74 ל- 82 , 14 שנה זה הליך תכנוני אחד

ההכרזה – זה הליך תכנוני אחד

המניין של ה- 3 שנים צריך להתחיל מ- 82 , לא מ- 68 

יותר מזה, עד פסק הדין , חשבנו שאי אפשר לתבע מכוח הכרזה, אלא רק מתוכנית פוגעת...

אתה קנית סוס חולה, של קרקע חקלאית ,חלק מהקרקע הזו כבר הייתה מיועדת לדרכים , והעובדה שמייעדים חלק נוסף שלה לקריית חינוך, הפקעה, לא מוכיח שהיה פה יותר נזק, אז עוהבדתית אין לך נזק

מה זה אומר?

סעיף 197 מפצה על פגיעה קניינית.

השופט ריבלין – מסכים איתה- אבל לא אוהב את הנושא של הפגיעה הקניינית – 

גם אני מסכים לדחות , אבל ..

האם בגלל העובדה שהרשות לא הייתה צריכה לשלם פה בגלל שזה יצא בצורה של הכרזה היא צריכה ליהנות..???

למה הרשות צריכה ליהנות ממצב שהיא לא צריכה לשלם פיצויים....

אומר ריבלין – לא הקניין הוא 197 

מה הקניין?

הרשות 

לא מעניין אם יש נזק או לא, מה שמעניין זה שאת תפנימי – שיטת השוט....

פרוקציה- יש לה ראש קנייני, לא מעניין אותי שהרשות לא שילמה, אין לך נזק

ריבלין – גם אם אין לך נזק, הרשות לא יכולה להיות פטורה מתשלום הנזק לראשון.

סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה 

על ידי תוכנית 

--תוכנית מקפיאה

ערר 365/00 מרדכי הר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה נתניה

חוות דעת היועץ המשפטי לממשלה

--הקלה

תוכנית לצורך סעיף 197 חלה גם על תוכנית שמקפיאה זכויות בנייה, או על הוראות בתוכנית שמקפיאות זכויות בנייה

כשרשות תכנונית מקפיאה זכויות בשטח, למשל באיחוד וחלוקה- באמצעות 77, 78

בשטח הזה לא יבנו עד שאגמור לתכנן 

בעניין הר- 

הרשות הוציאה כזו תוכנית בשנת 82 , וקבעה שהיעד להשלמת תוכנית איחוד וחלוקה הוא 84, תוך שנתיים ישלימו איחוד וחלוקה- בפועל זה לקח 14 שנים , בשנת 96 יצאה איחוד וחלוקה ששחררה את הקרקע מהקפאה

בא אדון הר- ואמר אני רוצה לתבוע פיצוי מכוח 197 על הנזק שנגרם לי בתקופה של הקפאת זכויות הבנייה, 14 שנה שאתם לא נותנים לי לעשות שום דבר בקרקע- יש לי נזק..

כנראה התכוון לאיזה שימוש עראי שם....

באה הוועדה ואמרה- 

קודם כל , זה סביר- 14 שנה..

ואז היה רעיון גאוני, 

נזק בעקבות הקפאה הוא נזק- אבל אני מונה את ה- 3 שנים משנת 82, זו התוכנית הפוגעה, כי זו התוכנית שהקפיאה

איך זה יכול להיות שזו התוכנית שפוגעת?

רק ב- 96 התגבש הנזק

הוועדה אמרה- שהתוכנית הפוגעת זה ב- 82.

וועדת הערר- קיבלה את טענות הר- 

דווקא התוכנית המשביחה- הוא רצה שתתייחס לעניין פגיעה של ההקפאה, ואכן הכירו לו בזה בוועדה ערר-  שזה 96.

היום התיק הזה עומד בעליון....

ההחלטות האלו להקפיא בנייה זה יום ביומו 

ואם אומרים שזה נזק, ונזק מיום השחרור אז תהיה הצפות מכוח 197

היועמ"ש אמר- יש נזק , אבל התוכנית הקובעת היא התוכנית 

אם התמהמות הרשות – עולה על הנדרש- שילכו לדיני הנזיקין

197 – מונים 3 שנים מהיום שהקפאתי , עברו 3 שנים ולא השתחרר, 

מה שכתוב בתוכנית זה הנזק- כתוב 2 , זה הנזק

אם זה יותר משנתיים – 

מה שכתוב בתוכנית המקפיאה- יקפיאו זכויות בנייה- זה לשנתיים.

מה שכתובת בתוכנית זה הנזק שלך

היום זה עומד בעליון – ואין הכרעה

נקודה נוספת – התביעות רק על תוכנית.

רשות שנותנת שימוש חורג לא במסגרת תוכנית ,

לפעמים המצבים של שימוש חורג- בעייתים מבחינת הפרט...

לא יכול לתבוע פיצוי מכוח 97 , רק תוכנית.

שבוע הבא- 

נעשה את העניין של מקרקעין גובלים ולא גובלים 

ונעשה את העניין של פגיעות כלכליוץת....

פס"ד הורוביץ

וועדה מקומית נגד הורוביץ...

