24/1/06

תזכורת על שיעור שעבר:

תוכנית הקפאה:

יש שתי אפשרויות להקפאה:

1. הודעה לפי סעיפים 77-78 לחוק.

2. בתקנון (התקנון מתפרסם רק בסוף

פס"ד הר
עיריית נתניה רצתה להתחיל הליך איחוד וחלוקה בשטח מסוים.  היא הוציאה תוכנית שבמסגרתה קבעה הקפאה של זכויות בניה.  אחרי 14 שנה השלימה את התוכנית.

(ראי שיעור שעבר)

היועץ המשפטי טוען שהתוכנית המגבשת היא התוכנית המקפיאה והזמן שרשום בתוכנית (שנתיים) הוא זה שגרם את הנזק, ומעבר לכך הוא יכול לתבוע עפ"י פקודת הנזיקין.  ביהמ"ש העליון טרם נתן החלטתו.
האם זכאים לפיצוי בגין "פגיעה כלכלית"?

פס"ד זבולון קורן
הייתה למר קורן תחנת דלק.  כתוצאה משינוי בתוכנית של מקרקעין גובלים אשר עשתה שינויים בכבישים, התנועה פחתה אצלו בתחנה.  הוא תבע פיצוי לפי סעיף 197.  ביהמ"ש אמר שהסעיף לא נועד להגן על נזק כלכלי.  הוא לא נועד להבטיח שתזרים המזומנים בסוף החודש יהיה אותו דבר.  

דפנה לוינסון זמיר אמרה במאמר שלה שהנימוק הזה הוא מגוחך.  היא אומרת שלא המכוניות נפגעו, אלא השימוש בייעוד המקרקעין הוא זה שנפגע, ולכן לדעתה היה צריך להכיר בזכות התביעה.  הייעוד של המקרקעין היה לתחנת דלק, ועכשיו הוא לא יכול לנצל אותה בתחנת דלק.  הוא לא יכול לנצל את הייעוד.

בפס"ד קורן, השופט אמר שגם לא הוכח קשר סיבתי.  צריך להוכיח שהתוכנית היא זו שפגעה.  

בפס"ד מחוזי בחיפה – יוסף כהן עת"מ (חיפה) 423/01
עובדות דומות.  גם שם היה מדובר בתחנת דלק שבגלל שינוי בדרך פחות מכוניות היו מגיעות אליו.  התקבלה הדעה של דפנה לוינסון זמיר.  כאשר מדובר על קרקע עם יעוד מסוים והתוכנית פוגעת ביכולת לנצל את היעוד ולכן ניתן לתבוע פיצוי עפ"י 197.

פגיעות בתוך התוכנית ומחוץ לתוכנית

ע"א 603/77 וארון נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים 

השכן קיבל אישור לבנות בנין גבוה ולהסתיר למר וארון את השמש ואת הנוף.  הוא רצה לתבוע לפי 197.  דעת הרוב הייתה שהוא יכול לתבוע מאחר ונוסח הסעיף המקורי לא הגביל תביעות בתוך התוכנית.

בד"נ (ד"נ 28/79) אישרו את ההלכה, למרות שהוא היה מחוץ לתוכנית (היה מדובר על מקרקעין גובלים).

המחוקק תיקן את הסעיף והוסיף: מקרקעין הנמצאים בתוך התוכנית או גובלים עמו.

גישה אחת אמרה שגובלים = סמיכות.

גישה אחרת אמרה שגובלים = השקה פיסית.

עמ"מ 2775/01 שרגא ויטנר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה מורדות הכרמל
השופטת בייניש קבעה שהכלל הוא שגובלים = השקה פיסית.  אבל, היא אמרה שיש שני חריגים:

1. אם יש כביש צר שרוחבו מטרים ספורים זה עדיין נקרא גובל.  

2. חיץ אחר צר. כמו: גיא צר.  

מה קורה כאשר עירייה תובעת? האם העירייה יכולה לתבוע את הועדה המקומית?

ברמה המשפטית, אין בעיה.  מבחינה מהותית, יש ניגוד עניינים.

עת"מ 202/02 רשות שדות התעופה נ' עיריית חולון
העירייה בעצם תובעת את עצמה.  היה מדובר על פרויקט נתב"ג 2000.  רשות שדות התעופה הוציאה כתבי שיפוי לועדות המקומיות.  עיריית חולון רצתה לתבוע את הועדה שלה על הנזקים של נתב"ג 2000, והכסף למעשה לא ייצא ממנה, אלא מרשות שדות התעופה.

ביהמ"ש המחוזי אמר שאי אפשר למנוע עירייה מלתבוע את הועדה שלה.  צריך להסדיר חקיקה מיוחדת לעניין זה.

התיק עומד ותלוי בביהמ"ש העליון.  עמדת היועמ"ש הנה שאפשר.

סעיף 200 לחוק התכנון והבניה

200.
לא יראו קרקע כנפגעת אם נפגעה על ידי הוראה שבתכנית הנמנית עם אחת ההוראות המפורטות להלן ובלבד שהפגיעה אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות הענין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים: ...
ע"א 210/88 החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפ"ס
השופט מלץ קובע לעניין זכות התביעה לפי 197, שמדובר על אחוז ירידת הערך.  אם האחוז גבוה משלמים פיצויים, אם האחוז נמוך אז לא משלמים פיצויים.

פס"ד הולך לפי תפיסת הקניין המוחלטת.

ע"א 3901/96 הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' יהודית הורוויץ

ד"נ 1333/02 הועדה המקומית נ' הורוויץ
עיריית רעננה הוציאה תוכנית שהורידה אחוזי בניה.  השמאי אמר שמדובר על ירידה של 11.8%.  בביהמ"ש היא אמרה שזה לא סביר ולכן צריך לשלם פיצויים על מלוא האחוזים.

ביהמ"ש העליון (בע"א) קבע ש 11.8% זה סביר.  השופט ברק אמר שצריך לבדוק האם הפגיעה מתפזרת על מס' רב של אנשים וכדומה.

בד"נ (ישבו 5 שופטים) השופט אור חזר על הדברים של הנשיא ברק.  הוא אמר שתפיסת הקניין כוללת אחריות חברתית.  הוא אומר שהשאלה אם השימוש אמור להיות לקהילה המיידית של הנפגע או לשימוש רחב יותר חשובה.  

הנשיא ברק הצטרף לעמדה זו.

השופט טירקל אומר שהוא טעה בקביעות קודמות שלו.  הוא אומר שהפקטור החשוב ביותר הוא ירידת ערך.

השופט חשין אומר שזה עיוות של המושג של הקניין וש – 11.8% זה לא סביר.

השופט מצא הולך בדרך אחרת.  הוא אמר שהוא לא מבין על מה הם מדברים.  הוא לא מבין את ההבדל.  הוא אמר שהוא מסכים לתוצאה שצריך לשלם לה פיצויים מהצדק, אבל בכל מקרה אם הוא היה חייב הוא היה קובע ש- 11.8% זה לא סביר.

חוזים בין הרשות לפרט ותנאים בהיתר בניה

רקע:

בשנות ה- 80 משרד האוצר התחיל תהליך הפרטה של הרשויות המקומיות.  כל רשות מקומית מנהלת קופה עצמאית.  לתהליך היו השלכות רבות על תחום התכנון והבניה.

הרשויות התחילו להוציא תוכניות שמכניסות להן כסף – ארנונה והיטלי השבחה.  למשל: אזורי תעשייה, קניונים.

גם שירותי הציבור שהשלטון המרכזי היה מממן עברו לידי הרשויות המקומיות.

בשלב מסוים, בעקבות דו"ח ועדת ברודט משנת 1994, השלטון המרכזי אמר שהוא יחזור לשלם עבור שירותי הציבור על מנת שיהיה שוויון.

הרשויות המקומיות החזקות אמרו שהן יעשו לבד את הדברים האלה.  כך התחיל הנושא של החוזים הפרטיים עם קבלנים.  עשו הסכמים שבתמורה למתן היתרים, הקבלן יבנה מבנה ציבור כזה או אחר (בהתאם לדרישת הרשות).

היטלים מכוח חוקי עזר מקומיים

היטל ביוב, היטל סלילה ותיעול, היטל ניקוז והיטל מים (אגרת הנחת צינורות).

בעבר אלה היו מוטלים לפי שיטת ההשתתפות – חישבו את אחוזי המטר הבנוי של השטח שלך ומה שטח המגרש, ואתה היית צריך לממן את אותו ביוב, צינור וכדומה…
בשנים האחרונות, התחילה שיטת ההיטל.  השיטה אומרת שגובים היטלים אלה עבור כל העיר.  החישוב הוא כללי.  אין קשר בין ההטבה לבין מה שאתה מקבל.

הסכמים עם יזמים

ההסכמים יכולים ללבוש כמה צורות:
 הסכם מחוץ לתוכנית - הם יכולים לעשות הסכם רגיל בין שני הצדדים.

 הסכם שהמסגרת שלו הופיעה בתוכנית אך הפירוט לא הופיע.

 הסכם שמופיע בתוכנית ותוכנם הוסדר מראש.

בנוסף, ההסכמים יכולים להוות תנאי להיתר בניה.  

תרומת היזם:

· הפרשת קרקע לצורכי ציבור.

· פיתוח שטחים ציבוריים מעבר למה שקבוע בחוקי העזר, הקמת מבני ציבור מעבר לקו הכחול, השתתפות בנטל המימון של תשתיות העל.

· הענקת זיקת הנאה לציבור בשטחים פרטיים.

· הכנת תוכנית איחוד וחלוקה על חשבון היזם.

· הסכמה לשפות.

ההטבה הניתנת מצד הרשות:

· אישור התוכנית שהוא הגיש

· זירוז הליכים ושחרור ההקפאה

· ויתור על הפקעה

· הגדלת אחוזי בניה

· פטור מחבות ותשלום היטלי פיתוח
· ויתור / הנחה על היטל השבחה (פס"ד ימק"א)

· ויתור על תהליך שפיטה וענישה עבור חריגות בניה ושימוש חורג.

