הפקעות מקרקעין
24.1.06

טעות לעולם חוזרת

נסיים 197 היום ונדון אף בהסכמים עם קבלנים – כתבי שיפוי. 

לעניין סעיף 197, בפרשנות המונח תכנית צריך לדעת כי לא נכללת הקלה. אם אדם נפגע, זה לא בסיס לתביעה וגם לא שמוש חורג. 

נקודה חשובה נוספת להבין, שמעסיקה בית משפט עליון בגלל תכיפות בחיי מעשה, תכנית מקפיאה. כשרשות מתחילה הליך תיכנוני, היא מקפיאה בניה שם. בזמן התיכנון אין בניה שם. ההקפאה יכול להיות על פי סע 77-78, המקפיאה היתרי בניה, או שבמסגרת התקנון של שעליו עובדים, מפרסמת במסגרת מזכר שהוא בעצם חלק מהתכנית שלא אושרה. 

מה שקרה, שההוראה הזאת עמדה לדיון בפס"ד הר, שם עיריית נתניה רצתה להתחיל איחוד וחלוקה בשטח מסויים. היא הוציאה תכנית מקפיאה לגבי השטח המסויים. משנתיים עברו 14 שנה. בא אדון הר ואמר, אני מצטער נגרם לי נזק ל 14 שנה. אני רוצה פיצוי על נזק שנגרם לי מההקפאה. התכנית החדשה השביחה קרקע. הוא תבע על היעדר אפשרות להשתמש. אמרה הועדה המקומית, אם נגרם לך נזק, הרי שתכנית ההקפאה היא זו שגרמה ויש התיישנות 3 שנים. הר אמר, כי לא ידע שההקפאה תהיה ל-14 שנה. לכם הנזק שלי התגבש בתכנית איחוד וחלוקה. הוא טען להליך תיכנוני אחד שנגמר 14 שנה אחרי. 
ועדת ערר קיבלה. מקומית נדחתה. חוו"ד יועמ"ש הוגשה בעניין זה, והוא טוען בחוות הדעת שפרסם, כי התכנית המגבשת היא התכנית המקפיאה והזמן שכתוב, וע כל השאר שיתבע לפי דיני הנזיקין. הקפאה של 14 שנה זה פרק זמן לא סביר. לא יתכננו קרקע אם יתבעו על הפקעה. בקיצור מותר לתבוע על שנתיים לכאורה, ועל השאר לתבוע על פי דיני הנזיקין. היועמ"ש טוען שיש לתבוע תוך שלוש שנים על הנזק שיש לך. אח"כ לך לדיני נזיקין ותוכיח רשלנות. יש כאן תחכום שקשר בין הליך הפקעה זמני להליך סופי. הכל חטיבה אחת. לפני כן לא יכולת לתבוע. 
פגיעה כלכלית

טיב הפגיעה או קשר סיבתי?

ע"א 650/83 ועדה מקומית זבולון נ' קורן (פד מ (3) 640. 
עת"מ (חיפה) 423/01 יוסף כהן נ' הועדה המקומית (לא פורסם). 

שאלה נוספת – האם אני זכאי לפיצוי בגין פגיעה כלכלית? בפס"ד קורן היה לאדם תחנת דלק, וכתוצאה מהשינוי דרך של מקרקעין גובלים התנועה פחתה אצלו בתחנה. בא אדון קורן ותבע פיצויים לפי 197. אמר בימ"ש בפסק הדין, 197 לא נועד להגן על עסק כלכלי. 197 לא מבטיח תזרים מזומנים. באה דפנה לוינסון ואמרה שזה מגוחך. היא אמרה, זה לא שמכוניות נפגעו אלא יעוד הקרקע ירד ערכו. לפיכך היה צריך להכיר בזכות תביעה. בימ"ש דיבר בטרמינולוגיה של נזק כלכלי. נפגעו מקרקעין על ידי תכנית. 

מקרקעין שיעודם תחנת דלק... כרגע חסרות ערך. ולכן לדעת לוינסון זמיר היה צריך להכיר בזכות תביעה. גם בפס"ד קורן, אמר השופט לא הוכך קשר סיבתי.

כמה שנים אח"כ,מחוזי חיפה - יוסף כהן כמעט אותם נסיבות. התקבלה דעת דפנה לוינסון זמיר, שאם יש ייעוד מסויים והתכנית פוגעת, זה נופל במסגרת 197. אם פוגעים ביכולת לנצל ייעוד מקרקען, אז זה פוגע. המקרקעין האלו פחות שווים. 

פגיעות מחוץ ובתוך התכנית

ע"א 603/77 וארון נ הועדה המקומית לתכנון ובניה ים'. ד"נ 28/79 הועדה המקומית לתו"ב ים נ' וארון
פ"ד לה

סעיף 197 בנוסחו המקורי אמר, "מי שביום תחילתו של התכנית.." בא פס"ד וארן, ששכנו קיבל אישור לבנות בית שהסתיר שמש ואור. וארון אמר שהוא רוצה לתבוע נזק. דעת הרוב, יכול לפגוע, כי סע 197 לא הגביל לתחום התכנית בלבד (כלומר גם מה שמחוץ לקו הכחול). דיון נוסף אישר הלכה. 

פס"ד וארון יצר שינוי חקיקתי. ועדה מקומית צריכה לדעת היקף פגיעות. אמר המחוקק את דברו בעניין

(מתח בין 197 למה מפצים. אם נזק- לא משנה יפצו ככולם. אם יעילות.) תיקנו והוסיפו- מקרקעין בתחום התכנית או הגובלים עימו. 

במשך שנים די ארוכות

התפתחו שתי גישות – גובלים = גבילות פיזית. גישה אחרת גובלים – קרוב, סמוך. 
הגישה של סמיכות התפתחה (עת"מ 154/00 אילנץ נ' ועדה מחוזית מחוז חיפה, עת"מ 102/00, עמ"נ 113/02) בקיצור בתי משפט הבינו עניין וקבעו גם סמיכות . לפני חצי שנה ויטנר נ' מורדות הכרמל עמ"מ 2775/01 קבעה ביניש – השקה פיזית זה הכלל אבל שני חריגים- אם יש כביש צר בעל מטרים ספורים, זה נחשב "גובל". כשמדובר בכביש צר שרוחבו מטרים ספורים – יחשב גובל. (מס' מטרים ספורים זה עד 9 מטר).  ביניש קבעה משהו בלי שיש כבישים כאלו. חיץ צר זה החריג הנוסף. ואדי צר וכדומה. 
היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם

עירייה כתובעת

- עת"מ202/02 רשות שדות התעופה בישראל נ' עיריית חולון. 

עייריית חולון ביקשה לתבוע את הועדה (כיי היה כתבי שיפוי) בימ"ש מחוזי אמר שאי אפשר למנוע מעירייה לתוע ועדה שלה. צריך לפתור את הניגוד העניינים. אבל לגופו של עניין ניתן לתבוע אותם.

-עמדת היועמ"ש בעניין זה היא שאפשר. לא ניתן להתכחש לעובדה שעירייה יכולה לתבוע ועדה. 

היה בעל מקרקעין..יכול לתבוע פיצויים. מי זה בעל מקרקעין (ראה טאבו, דייר מוגן, הערת אזהרה) המקרה המעניין, מה קורה כשעירייה תובעת ועדה מקומית שלה? זה אישיות משפטית נפרדת לכאורה. ברמה המשפטית אין כל בעיה, שני גופים משפטיים נפרדים. במהות, יש בעייית ניגוד אינטרסים. איך עירייה תתבע את עצמה? 

בר רשות – ע"ש (ת"א) 105/00 חברת החשמל לישראל נ' מושב חגור – 
סעיף 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 העניין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגעים פיצויים"

מה החריג אומר?כאשר הנפגע טוען לנזק, הועדה המקומית צריכה להוכיח שהקרקע נפגעת (11 הוראות קטנות הכוללות הכל) ואז שהפגיעה אינה עוברת את תחום הסביר. אם אחד לא התקיים, חובה לשלם פיצוי. 

פס"ד סעיף מאתיים, פרי הארץ, שם אמר השופט מלץ שני עקרונות ל197. 

בפרי הארץ מלץ אמר שמה שקובע לעניין הסייג לכלל, נוא אחוז ירידת נערך. אם נמוך לא משלמים פיצויים (26%) ומטה – סביר. פרי הארץ הולך בתלם תפיסת הקניין המוחלטת. מהפך בכלל בשיח קניין היה בעניין הורוויץ 3901/96. התיק התחיל במחוזי. עיריית רענהה הפחיתה אחוזי בניה של הורוויץ. 11 אחוז ירידת ערך על פי שמאי. קובו עשתה מחקר השוואתי והגיעה למסקנה שזה לא סביר. אמרה הועדה המקומית- אני אשלם רק על חלק. עלתה המקומית לעליון ואמרה 11.8 אחוז סביר. 
בעליון – טירקל – כלל אצבע- כל מה שיותר מ2-3 אחוז לא סביר. כל ירידת ערך אחרת היא בגדר סטיה. 

השופט ברק, אמר לא. אני לא מבין עניין של 2-3 אחוז. הוסיף יש הגנת "דמינימיס"- זוטי דברים. לתפיסתי צריך לדבר על קניין אני וקהילתי. יש ירידות ערך סבירות. המספר 11.8 לא מפחיד אותי. מבקש לבחון האם התכנית יעילה חברתית. לפי ברק, 11.8 סביר, ברמה המושגית של קניין כקהילה.

במקרה זה, היה סיפור שעיריית רעננה נהגה בחוסר תום לב, ולא הודיעה שיכולה לבנות. לכן ברק קבע חוסר תום לב-תשלמי. 

התיק עלה לדיון נוסף – אור מאמץ אץ גישת ברק  ואומר שהמספר זה אחד מהפקטורים. יש אחריות חברתית. השאלה האם שימוש לקהילה המיידית של אותו אדם (ארצי זה לא אותו אדם). 

מנגד- טירקל וחשין. טירקל אומר, טעיתי, אך עדיין ירידת ערך זה הפקטור. חשין- הורביץ שילמה מס הכנסה, מה הקשקוש של קהילה... ואחת עשרה אחוז –לא סביר. 

מצא – הכל רטוריקה, אומר מצא, איני מבין הבדל. לגופו של עניין, הייתי מסכים שצריך לשלם לה פיצויים מן הצדק. אך 11.8 עובר את תחום הסביר. זה דיון נוסף הורוויץ. 

לפני כחצי שנה, הוגשה תביעה להוצל"פ על יד הורוויץ.... 24,000$ לא שולמו לה. משנת 80 עד 2005. 

חוזים בין הרשות לפרט ותנאים בהיתר בניה

עד עכשיו עסקנו למעשה בפעולות שהרשות עושה בכובעה השילטוני. מה קורה כאשר הרשות לא מפקיעה באמצעות חוק התו"ב אלא משיגה בהסכמה דברים. 

רקע – חלוקת הנטל במימון מבני ציבור בין השלטון המקומי והשלטון המרכזי:

שנות השישים והשבעים -
שנות השמונים -

דו"ח ועדת ברודט 1994 -

תגובת השלטון המקומי –
ועדה היא מונופול למתן היתרי בניה. 

בשנות ה-60 וה-70 מבנה השלטון המרכזי והמקומי היה ריכוזי. תלות מוחלטת בשלטון המרכזי. בשננות ה-80 החליט משרד האוצר שנמאס לו לממן, והפריט את העיריות. קופה עצמאית. התהליך הזה, היו המון השלכות על תכנון ובניה. היו צריכות לדאוג למקורות מימון עצמאיים. תושבים חזקים לא באים למקומות שאין בהם כסף. היה כאן פיסקליזציה של תו"ב – הכינו תכניות שמכניסות כסף לכיס. אין רשות מקומית ללא איזור תעשייה. הם צריכים כסף אליה. כל פריחת איזורי קניונים וכו' זה תוצאה של הפרטת השלטון המקומי. אחד מהדברים שקרו כתוצאה מכך , ששרותי הציבור שניתנו היו צריכים להיות ממומנות לבד. רשויות חלשות קרסו, רשויות חזקות פרחו. על רקע זה יצא דו"ח ברודט, שקבע שיש כאן מצב בעייתי ברמה הלאומית. שירותי חינוך תרבות וכדומה – השלטון המרכזי ישלם. באו רשויות חזקות, ואמרו, שישלמו לנו על חינוך וכדומה, אך יש תנאים לא ממש מוצאים כן בעניינו. למשל- צריך 100 דירות כדי לממן גן ילדים. אמרו, כללי איכלוס שלכם לא טובים לנו. התחילה פרקטיקת הסכמים. אם אתה רוצה לבנות, בבקשה. תשלם! תקים שירותי ציבור למינהם, סיפריה, חניה, וכדומה. לא רוצה, אל תבנה. זה התחיל כתהליך הפרטה וכתשובה לברודט. כשהוא ניסה להחזיר חזרה לשלטון המקומי, התחילו בהליך יצירת הסכמים והפרטה חוזרת. היזם יישא בזה. אחת הסיבות של ברודט, היו שזה הביא לעליית מחירי הדירות. אמרו הרשויות , לא נצליח למכור אף דירה בתנאים אלו. 

נטלים מכוח חוקי עזר מקומיים:

היטל ביוב, היטל סלילה ותיעול, היטל ניקוז, והיטל מים. יש 4 חוקי עזר שמטילים היטלים. 

שיטת ההשתתפות מול שיטת ההיטל:

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

השתתפות – חישוב אחוזי מטר בנוי שלך והיית צריך לממן את אותו תיעול שעובר באיזור שלך. היו בשיטה המון חוסר היגיון וגם לא הספיקה לרשויות. 

בשנים האחרונות חלה שיטת ההיטל – אני גובה כסף עבור תיעול סלילה וכו' עבור כל העיר. אין קשר בין ההטבה שאתה מקבל למה שאתה משלם. 

עת"מ 1215/03 צבי עציון נ' עיריית ים'. 

רוב פסקי הדין נ' הבעלים. 

הסכמים עם יזמים – יכולים ללבוש כמה צורות. יכול להיות סתם נייר קבוע שחתמו היזם וראש העיר. יכול להיות הסכם שמסגרתו הכללית הוסדרה מבלי לפרט. ההסדרים הכי שקופים הוראות בתכנית. 

תנאים להיתר בניה:

אופן לא פורמלי לדרוש... זה לא חכם, כי יש תקנות הוצאת היתר בניה. זה משהו שקשור בתכנון ובטיחות. אין סמכות לבקשת ערבות בנקאית. היתר בניה ( הרבה פחות גמיש ממה שניתן לבקש).

מה מבקשים מיזמים – אומרים תפרישו לצרכי ציבור. 

+פיתוח שטחים ציבוריים מעבר למה שקבוע בחוקי העזר. הקמת מבני ציבור מעבר לקו הכחול. השתתפות בנטל מימון של תשתיות על. 

הענקת זיקת הנאה לציהור בשטחים פרטיים. 

הכנת תכנית איחוד וחלוקה על חשבון היזם. 

הסכמה לשפות. 

עדיף ליזמים לפתח בעצמם פיתוח עצמאי. היזם יכול להתבקש לעשות תשתית וכדומה. המונח לפתח תשתיות מעבר למה שקבוע .....

נגמר השיעור !!

תנאים בהיתר בניה....
ההטבה הניתנת על ידי הרשות 

אישור תכנית חדשה שהציע היזם או אישור שינויים לתכנית קיימת. 

זירוז הליכים ושחרור מהקפאה. 

ויתור על הפקעה. 

הגדלת אחוזי בניה. 

פטור מחובות בהיטל השבחה. 

פס"ד ימקא 
