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סעיף 197

פרשנות המונח תוכנית –
לא נכנסת הקלה, כשרשויות מקומיות נותנות הקלה לא בדרך של תוכנית 

עד 20 אחוז זה כמעט אוטומטית , צריך לפרסם הודעה לשכן , אתה יכול להתקרב עד 20 אחוז לקו בניין , אם אתה מרגיש נפגע מזה, וגם לא שימוש חורג מתוכנית למשל על ידי היתר זמני.

נקודה נוספת שמעסיקה את בית המשפט העליון בגלל שכיחותה- תוכנית מקפיאה- 

כשרשות מוציאה תוכנית , או הליך תכנוני לגבי שטח מסוים , היא אומרת בזמן שאני מתכננת אין היתרי בנייה, מקפיאה היתרים לפרק זמן מסוים.

ההקפאה יכולה להיות בשתי דרכים:

1. הוראות 77, 78 – הרשות מוציאה הודעה מכוח סעיפםי אלו  -מקפיאה עד שיגמר הליך התכנון

2. או שבמסגרת התקנון של התוכנית שהיא עובדת עליו –היא אומרת אני מקפיאה היתר בניה, התקנון אומנם מפורסם אחרי התוכנית ,   זה כמו קריאה תכנונית , מבחינה פרוצדורלית זה נחשב חלק מהתוכנית.   זה כמו מזכר שהוא למעשה חלק מהתוכנית , ואחרי זה הוא יהיה סעיף בתקנון.
מה שקרה- 

ההוראה הזו עמדה לדיון בפס"ד הר- 

שם עיריית נתניה רצתה להתחיל איחוד וחלוקה בשטח מסוים , היא עשתה שם מעשה יוצא דופן , הוציאה תוכנית שבמסגרתה קבעה תהליך של איחוד וחלוקה- במסגרת תוכנית זמנית – 

אחרי 14 שנה – השלימה את התוכנית איחוד וחלוקה.

בא אדון הר- ואמר – נגרם לי נזק- 14 שנה לא יכולתי לעשות שימוש בקר'קע- אולי הייתי יכול להוציא היתר בניה למשהו אחר- התוכנית עצמה שיצאה בסופו של דבר- היתה תוכנית משביחה, התוכנית שהרשות בסופו של דבר השביחה לו את הקרקע, אבל אמר עדיין יש נזק.

באה הוועדה המקומית ואמרה- תסלח לי , אם נגרם לך נזק- אז הוא נגרם לך אולי בתוכנית הראשונה של ההקפאה- ועברו 14 שנה, וזמן התיישנות 3 שנים.

מה שגרם לך נזק זה הוראת הקפאה של 14 שנה, זה שזה נסחב משנתיים ל- 14 זה עניין אחר.

זו היתה תוכנית שמקפיאה .

מה שהר אמר- בזמן שאתה הקפאתם את הזכויות בנייה – לא ידעתי שזה יהיה 14 שנה.

מתחילים לספור את ההתיישנות מסיום 14 שנה לשיטתו , כי ההליך התכנוני לא הושלם.

וועדת ערר קיבלה את הטענה הזו , ועדה מקומית ערערה למחוזי  והערעור נדחה

היום זה עומד לעליון , 

העניין הזה מאוד נפוץ , של איחורים של שנים בהוצאת תוכניות 

היועץ המשפטי טוען בחוות הדעת שהגיש בתיק הזה-  שהתוכנית המגבשת היא באמת התוכנית המקפיאה, והזמן שכתובת בתוכנית המקפיאה- שנתיים , ועל כל השאר שילך ויתבע לפי דיני הנזיקין ולא לפי 197 .

{היועץ המשפטי עמדתו מנוגדת לעמדת המחוזי פרוקציה- שמדובר בהליך תכנוני אחד מתמשך, שרק בתום 14 שנה מתחילה להיספר תקופת ההתיישנות}.

אין פגיעה שמוגדרת בחוק לגבי שיהוי בהליכי תוכנית.

הקביעה של היועץ המשפטי קוברת את הסיכוי לתבוע על הקפאה.

סעיף 197 לחוק התכנון והבניה

פגיעה כלכלית

טיב

שאלה נוספת שמתעוררת ב- 197 , האם אני זכאי לפיצוי בגין פגיעה כלכלית?

בפס"ד קורן , אדם היה לו תחנת דלק , וכתוצאה משינוי דרך שתוכנית במקרקעין גובלים עשתה, התנועה פחתה אצלו בתחנה, 

בא אדון קורן ותבע פיצויים לפי 197 .

אמר בית המשפט בפס"ד , 197 לא נועד להגן על נזק כלכלי,   ז"א שתזרים המזומנים שלך יהיה אותו דבר.

הרי מה עשתה התוכנית בפס"ד קורן , היעוד של המקרקעין היה לתחנת דלק.

לשון הסעיף – נפגעו על ידי תוכנית מקרקעין.

בקורן – לא נפגעו לו המקרקעין – לא נפגע לו אופי השימוש.

פגיעה בהיקף העסקים-  

נפגעו מקרקעין – 

אומרת דפנה לוינסון זמיר- זוהי הנמקה חלשה- משום שהמקרקעין היו לטובת תחנת דלק, ואתה לא נותן לו להשתמש במקרקעין שלו 

היא בכל אופן מכלילה את זה כנזק.

בית המשפט בנוסף אומר- שגם לא הוכח קשר סיבתי – 

למרות שזה היה ברור שהתוכנית פגעה

כמה שנים אחרי זה  , כמעט 20 שנה, בפס"ד מחוזי בחיפה- יוסף כוהן – אותם עובדות – דומות מאוד- תוכנית שמשנה טוואי דרכים – ובעקבות זה מספר המכוניות פוחת.

התקבלה הדעה של דפנה לוינסון זמיר, כאשר מדובר במקרקעין שיעודם המסוים , והתוכנית פוגעת ביכולת שלי לנצל את היעוד הזה, אז זוהי פגיעה במסגרת 197 . 

עת"מ חיפה 423/01  יוסף כוהן נ הוועדה המחוזית

סעיף 197 – יש לו עוד סוגיה רלוונטיות –פגיעות מחוץ לתוכינת או בתוך..

עד עכשיו דיברנו על פגיעות בתוך הקו הכחול , בכל תוכנית יש קו כחול שמגדיר את תחומי התוכנית

מה קורה לגבי פגיעות מחוץ לקו הכחול?

סעיף 197 בנוסח המקורי, אמר נפגעו על ידי תוכנית , שלא בדרך הפקעה, מקרקעין  תחום התוכנית...

בא ברון – השכן שלו קיבל אישור לבנות בניין גבוה ולהסתיר לו את השמש והנוף.

ברון אמר- אני רוצה לתבוע לפי 197 , התוכנית בכלל לא היתה עליו , אלא על המקרקעין הסמוכים.

דעת הרוב – הייתה שהוא יכול לתבוע

כי הנוסח המקורי – לא הגביל לתביעות בתוך התוכנית.

הדיון הנוסף – אישר את אותה הלכה.

פס"ד ברון – זה דוג איך הליך שיפוטי מניע הליך חקיקתי....

אמר המחוקק- תשמעו , אם זה המצב שאני לא מגביל את התביעה ב- 197 לגבול התוכנית , אין גבול למה שאנשים יכולים לתבוע ,  

אם 197 מפצה על נזק – אז לכאורה – מאי נפקא מינה גובלים או לא גובלים...

אם 197 – יעודו הוא יעילות – אז יש פה שאלה אחרת.

ואז בא המחוקק סייג- רק מקרקעין הנמצאים בתחום התוכנית או גובלים עימו.

התיקון לחוק הזה- החזיק 10 שנים בשקט...

לאחר מכן – 

בשל חשיבה חדשה על קניין , התחילו להתפתח שתי אסכולות בבתי המשפט המחוזי:

גישה אחת- גובלים זה השקה פיזית – מה שממש גובל פיזית

גישה שניה- גובלים זה סמיכות – לא רחוק מאוד.

למה התפתחה הגישה של הסמיכות ?

הרשויות הביאו עליהם את ההרחבה לגישת הסמיכות המיידית.

כיוון שהיו יוצרות חיץ מדומה...כדי להתחמק מתביעות , פעולות בחוסר תום לב כדי למנוע תביעות.

ובתי המשפט המחוזיים הרחיבו את זה בכוונה, זה לא השקה, זה סמיכות , הרעיון של נזק יותר מאשר הרעיון של הרתעה.

לפני חצי שנה- יצא פסק דין של העליון – שרגא ויטנר נ הוועדה המקומית  לתכנון ובנייה מורדות הכרמל    עמ"מ 2775/01 .

השקה פיזית – זה הכלל – כך נקבע על ידי בייניש.

אבל , שני חריגים:

1. אם יש כביש צר שרוחבו מטרים ספורים , זה עדיין נקרא מטרים ספורים , היא לא פירשה מהי הכמות המדויקת.  זה יחשב עדיין גובל , ולא יחצוץ.   עד 9 מטרים, המינימום של כביש עירוני זה 16  כולל.

2. חיץ אחר צר. למשל אם יש ואדי צר.
פסק הדין הזה מאפיין מתח בלתי פתור- בין הרצון    לבין הרצון ליצור וודאות לוועדות התכנון מה הם רוצות לשלם עבורם.

המתח המובנה הזה שלא ניתן לפתירה, בא לידי ביטוי באותם חריגים שיצרה בייניש.

הערה נוספת – 

שחשוב לדעת לגבי 197 , עירייה כתובעת – 

מי זה בעל מקרקעין או בעל זכות בהם – גם בר רשות , דייר מוגן , מי שאפילו יש לו רק הערת אזהרה נקרה בעל עניין 

האם עירייה יכולה לתבוע את הוועדה המקומית שלה?

זה רשויות משפטיות נפרדות.

ברמה המהותית  - זה שני גופים נפרדים.

ברשות שדרות התעופה בישראל נגד שדות חולון-

נתב"ג 2000, רשות שדות התעופה הוציאה כתב שיפןי ,\ עירית חולון שיש לה נכסים בחולון , הולכת לתבוע את הנכסים שלי , וממילא יש כתבי שיפוי .

העניין הזה הגיע לבית המשפט ,  ברמה העקרונית –היא יכולה לעשות את זה  ,גוף משפטי נפרד

השאלה- לגבי ניגוד עניינים – 

אי אפשר לתבוע עירייה לתבוע את הוועדה שלה- צריך להתקין משהו שנועד לפתור ניגוד עניינים.

התיק הזה עומד בעליון – עמדת היועץ המשפטי בעניין הזה- שאפשר.

באמת הנסיבות שהוא יתבע- זה רק כשיש כתב שיפוי.

סעיף 200 לחוק התכנון והבניה

לא יראו קרקע כנפגעת אם נפגעה על ידי הוראה שבתכנית הנמנית עם אחת ההוראות המפורטות  להלן ובלבד שהפגיעה אינה עוברת את תחום  הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים

מה החריג הזה אומר?

אם הצלחת להוכיח את התנאים של 197 , אתה הנפגע,נטל ההוכחה על הוועדה המקומית , שהקרקע נפגעה על ידי ההוראה בתוכנית , שכל ההוראות בכל התוכניות נכנסות לתוכן, הסעיף מנוסח כך , היא צריכה להוכיח שהתוכנית נמנית , ואז צריכה  להוכיח שהפגיעה נמנ

אם אחד התנאים לא התקיים- חובה לשלם פיצוים, הנטל על הוועדה המקומית.

פס"ד סעיף 200 – לחוק התכנון והבניה- הדיון התחיל ב- 88   פס"ד פרי הארץ  

השופט מלץ שני עקרונות ל- 197 

עניין היעילות

עניין פיזור הנזק

שם – השופט מלץ אמר- מה שקובע לעניין הזכות לתבוע לפי 197  שזה הכלל 200 , הסייג זה 197 .

בפרי הארץ זה היה 26 אחוז עובר את תחום הסביר.

לעניינו – פס"ד פרי הארץ – הולך בתלם של תפיסת הקניין המוחלטת – אם זה עובר את הסביר- מגיע לי פיצוי.

מהפך בכלל בשיח של הקניין , היה לגבי יהודית הורוביץ- 

התיק הזה התחיל במחוזי – עיריית רעננה- הוציאה תוכנית – ייעדה חלק מהקרקע שלה לציבורי, והורידה לה אחוזי בניה, היא קבעה לה רק 28 אחוזים ירידת ערך 

ואז יהודית תבעה לפי 197 ,  

עלתה הועדה המקומית 

כל ירידת ערך מעבר ל- 2.8 אחוז לא סביר.

חוץ מאשר שמדובר בירידת ערך של שירותי בניה, כל ירידת ערך אחרת – זה סטיה.

הנשיא ברק אמר- 

היטלים מכוח חוקי עזר מקומיים

היטל ביוב , היטל סלילה ותיעול , היטל ניקוז והיטל מים {אגרת הנחת צינורות}

שיטת השתתפות מול שיטת ההיטל 

ע"א 2939/93 המועצה המקומית ראש העין נ' בן יקר גת 

ע"א 6066/97 עיריית תל אביב נ אבן פסגת רוממה בע"מ

עת"מ 1215/03 צבי עציון נ עיריית ירושלים.

הסכמים עם יזמים 

הסכמים מחוץ לתוכנית 

הסכמים שמסגרתם הוגדרה בתוכנית אך ללא פירוט תוכן

הסכמים הבנויים כתמריץ בתוכנית ותוכנם הוסדר מראש

תנאים להיתר בניה

אי אפשר להוסיף משהו כתנאי להיתר בניה, כי זה משהו שקשור רק לבטיחות וכו'

מה מבקשים מיזמים?

תנאים בהיתר בניה/ הסכמים עם יזמים

תרומת היזם 

הפרשת קרקע לצורכי ציבור, במקום להשתמש בהפקעה, מכר ללא תמורה- כך זה נרשם ברשם המקרקעין.

פיתוח שטחים ציבוריים מעבר למה שקבוע בחוקי עזר , הקמת מבני ציבור מעבר לקו הכחול , השתתפות בנטל המימון של תשתיות על.

הענקת זיקת הנאה לציבור בשטחים פרטיים

הכנת תוכנית איחוד וחלוקה על חשבון היזם

הסכמה לשפות

שאלה- האם הוא פטור במקרה כזה מהיטלי פיתוח?

באופן עקרוני כן , כי היטלי פיתוח נגזר מזה שהרשות מבצעת.

בד"כ עדיף לקבלן לעשות את זה בעצמו

מה היזם מקבל בד"כ מהרשות?

אישור תוכנית חדשה שהציע היזם או אישור שינויים לתוכנית קיימת

זירוז הליכים ושחרור מהקפאה 

ויתור על הפקעה

הגדלת אחוזי בניה

פטור מחבות ותשלום היטלי פיתוח 

ויתור/הנחה על היטל השבחה {פסק דין ימק"א}{הפרקטיקה שהיתה מקבלת היא הנחה על היטל ההשבחה שזה הגיוני, אבל בא פס"ד ימקא האיזור של ירושלים, חברת רסקו לקחה את הפרויקט היתה צריכה לשלם בהתחלה לפי השומה הראשונית של למעלה מ- 20 מיליון דולר, הביאה בסוף 14 מיליון דולר, ואז אמרה- לא שווה לי לעשות את הפרוייקט, עיריית ירושלים מאוד רצתה את הפרוייקט,  במקום זה ביקשה שירותי ציבור שהיא צריכה, ובמקום זה הפחיתה לה 10 מיליון דולר, קיבלה מקומות גן , מקומות חניה, מרכז ספורט , ספריה ,   דו"ח מבקר המדינה שעלה על הפרויקט הזה שמה שרסקו נתנה לא הגיע אפילו ל- 10 מיליון דולר,  ואז האגודה לאיכות השלטון עתרה שקופת הציבור מפסידה מזה.   יצא פס"ד של השופט אור שאמר שאסור יותר לקבל הפחתות מהיטל השבחה, הוא חייב להיות כסף , רשות לא יכולה לעשות מסחרה , אבל ההסכם עם רסקו כבר נעשה, בעתיד אסור לעשות את זה...}

ויתור על תהליך שפיטה וענישה עבור חריגות בנייה ושימוש חורג.

