ערר (מרכז) 125/02
 מרקוביץ אסנת ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב עמק חפר

ערר (מרכז) 125/02
 מרקוביץ אסנת ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב עמק חפר



[image: image1.wmf]
                                                                                 ערר מס' 125/02
הרכב ועדת הערר: 


                                                      יו"ר: עו"ד איל ד. מאמו 
                                        נציגת א.א.א. : אדר' רות טאומן 
              
נציג ציבור : מר ניסן קרופסקי 
העורר/ים: מרקוביץ אסנת ואח'
                   על ידי עו"ד גיל וירניק
      - נגד  -

המשיב/ים: הועדה המקומית לתו"ב עמק חפר
                    על ידי עו"ד שלמה ולדמן
החלטה בבקשה לפטור מתשלום פיצויים בהתאם לס' 200 לחוק התכנון והבניה
בפנינו בקשת הוועדה המקומית למתן פטור מתשלום פיצויים בהתאם לס' 200 לחוק התכנון והבניה, אשר הוגשה בהתאם להחלטת ועדת הערר מיום 3.2.03 המאפשרת הגשת בקשה זו לאחר הכרעת השמאי המכריע.נ
בערר זה מונה שמאי מכריע, השמאי מר אברהם כץ, אשר נתן החלטתו הקובעת לעוררים השונים ירידת ערך של בין  20,000$  ל - 2000$, לנכס לפי הפירוט בשומה, המהווים 5.02% - 0.31%, משווי מצב קודם של הנכסים, לפי קביעת השמאי המכריע.ב
מדובר במשקים שונים במושב בית חרות ובנכסים הסמוכים לפרוייקט הידוע כ"קניון M  הדרך", אשר, לפי ארכה ורשות משר הפנים, הגישו תביעת פיצויים רק בגין ההפרש שבין התכנית המקורית לקניון ותכנית הבינוי שצורפה לה, לבין תכנית הבינוי החדשה שאושרה לפרוייקט. הוועדה המקומית סבורה כי בנסיבות העניין יש להחיל את הוראת הפטור לפי ס' 200 לחוק התכנון והבניה מטעמים שונים.ו
אפשרנו לצדדים להגיש טענות בכתב והם אף צרפו מסמכים לרוב, הפנו לאסמכתאות והרחיבו את היריעה גם בעניינים עובדתיים על מנת לבסס טענותיהם.נ
עיקרי הטענות בבסיס הבקשה:
הוועדה המקומית טוענת כי המקרה דנן הנו אחד המתאימים והנכונים ביותר לקביעת פטור מתשלום פיצויים, וזאת בין היתר נוכח הנסיבות מהן ברור כי התובעים, כמו שאר חברי מושב בית חרות, הם הנהנים העיקריים מהפרוייקט המסחרי נשוא תביעת הפיצויים, שהוא פרי יזמה של המושב אשר שותף בפרוייקט.ב
הוועדה המקומית טוענת כי מקרה זה עומד בכל הקריטריונים הקבועים בסעיף 200 לחוק ולכן מן הדין ליתן פטור מלא מתשלום פיצויים לתובעים, כמפורט להלן:
1. ההוראות התכנוניות בהן עסקינן, נופלות בוודאות בגדר סעיפיו הקטנים של סעיף 200 לחוק.ו
2. בנסיבות העניין לא רק שהפגיעה אינה עוברת את תחום הסביר כלל וכלל, אלא שמדובר בפגיעה 
    מזערית וזניחה וככזו היא אינה יכולה ואינה צריכה לזכות את התובעים בפיצוי כלשהו.נ
3. לאור העובדה כי התובעים, כמו שאר חברי מושב בית חרות, הינם הנהנים העיקריים מבחינה 
    כלכלית מהפרוייקט המסחרי, לא יהיה זה מן הצדק לזכות את התובעים בפיצויים בגין הפגיעה 
    המזערית כאמור במקרקעין, ומתן פיצויים לתובעים הנו בגדר פגיעה חסרת כל צדק והגיון 
    בקופה הציבורית.ב
הכרעה בטענות העוררת
סעיף 200 לחוק התכנון והבניה תשכ"ה - 1965 שכותרתו "פטור מתשלום פיצויים" קובע כדלהלן:
"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 …".ו
בסעיף 200 לחוק נמנים 11 סוגים של הוראות אשר פגיעה כאמור בהם בקרקע בהתקיים התנאים המנויים המצטברים הנוספים בסעיף 200, מקנה לרשות פטור מתשלום פיצויים.נ
למעשה אין מחלוקת בין הצדדים באשר לתחולת חלק מ - 11 ההוראות המפורטות בס' 200, אשר תחולת מי מהן מהווה אחד משלושת התנאים המצטברים להחלת הפטור.ב
הדעות חלוקות בין הצדדים בשאלה אם עוברת הפגיעה את תחום הסביר בנסיבות העניין, ובשאלה אם אין זה מן הצדק לשלם פיצויים.ו
בשאלות אלה עסק לאחרונה ביהמ"ש העליון בהרכב של 7 שופטים בדנ"א 1333/02, 1346/02 הוועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה ואח' נ. יהודית הורוויץ. נדמה כי שופטי בית המשפט העליון הנכבדים לא הגיעו לכלל הסכמה בדבר קווים מנחים מדויקים וברורים להכרעה בשתי שאלות אלה של "תחום הסביר" ושל "הצדק", ולמעשה מצויים שני אלמנטים אלה לשיקול דעתה של ועדת הערר בנסיבותיו של כל מקרה ומקרה המונח בפניה, בהתאם לפרמטרים ושיקולים הנדונים בעניין הורוויץ, כמו גם שיקולים רלוונטיים אחרים. על מנת ליישם שיקול דעת זה כפי שניתן לשרטט את הקווים והאלמנטים המרכיבים אותו, נביא על קצה המזלג את הפסיקה בנושא זה.נ
שאלת "תחום הסביר בנסיבות העניין"
משמעות המילים "תחום הסביר" ו"מן הצדק", בהקשר של מתן פטור בהתאם לסעיף 200 בו עסקינן, היא מטבעה נתונה לשקול דעת בכל מקרה ומקרה ומן הסתם לאורך שנים ארוכות לא נוצרה הלכה מנחה וברורה בפרמטרים אובייקטיביים. הפסיקה מציינת כי לא יהיה זה נכון לנקוב באחוזים כאלה ואחרים שמתחת אליהם תחשב הפגיעה בתחום הסביר בין היתר מן הטעם כי קביעה כזו מייתרת ומעקרת את הביטוי "בנסיבות העניין". מביטוי זה ברור מן הסתם, כי פגיעה של %X יכולה להיחשב בתחום הסביר במקרה א' אך חורגת מהסביר במקרה ב', כל מקרה ונסיבותיו.ב
אל מול זכותו של הפרט לשמירה על קניינו, אשר קיבלה עיגון חוקתי ואשר פגיעה בה מחייבת, ככלל, פיצוי של הפרט, עומד הצורך הציבורי והרצון של רשויות התכנון לבצע תכניות ופרוייקטים שונים, ולפתח את המקרקעין שבתחומן ללא חשש. הפסיקה מתייחסת לחששן של הרשויות מלבצע תכניות שונות, וזאת נוכח האפשרות כי הרשות לא תעמוד בתשלום הפיצויים המגיעים לבעלי המקרקעין, וכך טובת הכלל בביצוע התכנית עלולה להיפגע. 
חשש זה יכול היה לבוא על פתרונו באופן סביר לו היה היזם של הפרוייקט דנן מחויב בשיפוי הועדה המקומית. כך היה נושא המושב כולו בנזקים של פרטים אלה או אחרים בתוכו הסמוכים לפרוייקט. יוצא מכך לכאורה כי מתן פטור אין בו משום מענה אולטימטיבי ויחיד לחשש מפני תכנון ופיתוח, שכן בידי הרשות אפשרות לעשות שימוש בכלי השיפוי שתוצאתו נראית צודקת יותר בנסיבות שבפנינו.ו
בפסק דינו של כב' השופט י' מלץ ע"א 210/88 החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית כפר סבא והועדה מקומית המחוזית מחוז מרכז פ"ד מו(4), 627 מתאר השופט מלץ את החשש המפורט לעיל, בדבר מתן אפשרות גורפת לפיצויים, מבלי לאפשר פטור כאמור וקובע:
"מטבע הדברים, ה"סבירות" של הפגיעה נבחנת על פי עוצמת הפגיעה בזכות הקניינית."
( ור' גם את ע"א 824/90 בוכהאלטר נ' הוועדה המקומית מקומית המקומית רחובות פ"ד מ"ו(5), 138, ע"א 483/86 יעקב (אוטו) בירנבך נ' הוועדה המקומית מקומית המקומית לתכנון ולבניה תל אביב יפו, פ"ד צ"ב(3) 228, 233 - 235, ע"א 600/89 גדעון וכרמלה בע"מ נ' הוועדה המקומית מקומית המקומית לתכנון ולבניה, נתניה ואח', פ"ד מ"ז (2) 402, 411-413, ע"א 4390/90 מנשה ב. אלישר נ' מדינת ישראל - הוועדה המקומית מקומית המחוזית לתכנון ובניה, מחוז המרכז ואח', פ"ד "ז(3) 827, 878).נ
הפסיקה שניתנה לאחר פסק הדין המנחה הנ"ל בעניין "פרי הארץ", לא התוותה באופן סופי ומוחלט את תחום הסביר . הפסיקה התייחסה לתחום הסביר כפונקציה של אחוזי הפגיעה ולעיתים כאילו זה הפרמטר היחיד לבחינת הסבירות. 
קבע כב' השופט ת' אור בע"א 974/91 עמיד חברה קבלנית לבניין ואח' נ' הוועדה מקומית המקומית לתכנון ולבנייה זמורה ואח', פ"ד נ' (5) 109,104:

"מוכן אני לצאת - לצורך ענייננו - מהנחה, שהפגיעה במערערות אינה עולה על הסביר, אם גם מבלי להכריע בדבר".ב
במקרה זה לא נשללו הפיצויים מאחר ונקבע כי בנסיבות העניין היה זה מן הצדק לשלם פיצויים אולם נראה כי כב' השופט אור סבר כי פגיעה הפחותה מ - 10% לכאורה הינה כזו אשר אינה עולה על הסביר, באותו מקרה.ו
ר' גם  ת"א 148/84 רישפון מעבדות ביולוגיות וכימיות בע"מ נ' הוועדה מקומית המקומית לתכנון ולבניה חוף השרון ואח', וכן ר' החלטת כב' השופטת קובו בעניין הורוויץ הנ"ל עת נדון בבימ"ש מחוזי המתייחסת לרף של 10% ביחס לדין הגרמני).נ
פסק הדין של ביהמ"ש העליון בעניין הורוויץ שקדם לדיון הנוסף, עסק בהרחבה בשאלת תחום הסביר כמובנו בסעיף 200 לחוק (ע"א 3901/96, 3937/96 הוועדה המקומית מקומית המקומית לתכנון ובניה רעננה ואח' נ' יהודית הורוויץ דינים עליון, כרך סא, 14). בפרשת הורוויץ נדונה פגיעה בשיעור של 11.8%.ב
לגישת כב' השופט י' טירקל, בפסק הדין שבערעור יש לפרש את הפטור הניתן לפי סעיף 200 לחוק, תוך צמצומו המרבי של הפטור, כך ש"… רק פגיעה מזערית שבמזערית (DE MENIMIS) "פגיעה של מה בכך", "זוטי דברים"… תיחשב בתחום הסביר, כאמור בראש סעיף 200 לחוק". דעה זו רוככה ע"י כב' השופט טירקל מאוחר יותר בדיון הנוסף באומרו:
"סוף דבר מסקנתי דהיום היא אפוא, שאין לנקוט אמת מידה קבועה של 2% - 3% ויכול שאף פגיעה גדולה מזאת - אך לא בשיעור ניכר - עדיין תחשב ב"גבול הסביר", אם ניתן למצוא צידוק לכך בשיקולים כבדי משקל של טובת הציבור. צידוק כזה לא ניתן למצוא בפרשה שלפנינו ולפיכך הפגיעה בשיעור של 11.8% בקרקע של המשיבה אינה ב"גבול הסביר"."
כב' הנשיא ברק חלק על דעתו של כב' השופט טירקל, וחיווה דעתו כי הפגיעה אף אינה עוברת את תחום הסביר. יחד עם זאת, גם כב' הנשיא ברק קבע כי במקרה זה יש לפסוק למשיבה פיצויים, וזאת מאחר ובנסיבות אותו מקרה זכאית המשיבה לפיצויים "מן הצדק". כב' השופט זועברי הסכים עם השופט טירקל כי במקרה זה פגיעה של כ - 12% עוברת את תחום הסביר, אולם לא הביע דעה באשר למבחן אותו הציע כב' הנשיא ברק, ואף לא הביע את הסכמתו לכך שפגיעה מעבר ל - 3% - 2% היא מעבר לסביר. לעמדת הנשיא ברק השאלה היא של איזון בין ערכים אותו יש לבחון לאור נסיבותיו של כל מקרה ומקרה.ו
בפסיקה מקרים בהם פגיעה בשיעור נמוך ממקרה הורוויץ נחשבה כפגיעה לא סבירה ( ר' ע"ש 8049/00 ועדה מקומית ירושלים נ. וולנסקי  ואח' מלפני כב' השופט חבש, ערר תא 5066/99 - שיעורי פגיעה של בין 4% ל - 6% מהווים פגיעה מעל  לסביר. בתא (חיפה) 1668/94 מצר נ' ועדה מקומית חיפה , בע"ש (ירושלים) 7011/99 ועדה מקומית ירושלים נ' פסר . בהחלטת ועדת הערר מחוז מרכז בערר 307/00 קרביץ נ' ו.מ. רעננה דחינו טענת פטור לגבי פגיעה בשיעור 10%)
לא מצאנו והועדה המקומית לא הראתה החלטות המאשרות מתן פטור בשיעורי פגיעה דומים או בכלל.  
השאלה אם לאחר הדיון הנוסף בעניין הורוויץ יש מקום לשיקול שונה ומעודכן בבחינת סוגיית סבירות הפגיעה.
בפסק הדין בדיון הנוסף בפרשת הורוויץ קובע כב' השופט תאודור אור:
"ביסוד האינטרס הציבורי הגלום בסעיף 200 לחוק מונח, אם כן, גם שיקול חברתי, ושיקול זה מוביל לדחיית פרשנות לפיה תנאי הסבירות עניינו בפגיעות של מה בכך. ערכם של מקרקעין מוקנה להם ברגיל בהתאם לשימושים שניתן לעשות בהם, ואלה נקבעים בחברה מודרנית על פי תכניות מתאר הנקבעות על ידי רשויות התכנון, לעיתים קרובות עולה ערכם של מקרקעין בעקבות פיתוח הנעשה על ידי הציבור. מפיתוח זה מפיק בעל המקרקעין רווח ניכר, ממנו הוא נדרש לשלם אך חלק בתשלום היטל השבחה. לעיתים, פיתוחם של מקרקעין כרוך גם בנטילת חלק מן המקרקעין לצרכים ציבוריים שונים, כגון סלילת כבישים, הקמת מבני ציבור ולעיתים כרוך הפיתוח בשינויים תכנוניים שאין עימם נטילת המקרקעין ואשר מפחיתים מערכם. לא ניתן לכמת באופן מתמטי את היתרונות שמפיק בעל מקרקעין עקב היותו חבר בקהילה אל מול העלויות הכרוכות בכך. מתוך רעיון זה, שאין לאדם זכות, כי ערך מקרקעיו אך יעלה כתוצאה מפתוח בידי הציבור, אלא כרוכה בהחזקת מקרקעין גם חובה כלפי הציבור, קובע המחוקק כי אין אדם זכאי לפיצוי בגין כל נסיגה שנסוג ערך מקרקעין, וכל פגיעה שהוסבה להם. כל עוד פגיעה זו אינה בלתי פרופורציונית ואינה בלתי צודקת, על בעל המקרקעין לספוג עלות זאת כחלק מהמחיר שהוא משלם על היותו חבר בקהילה"
בהמשך מתייחס לקריטריונים לבחינת סבירות הפגיעה וקובע:
"בפרשת פרי הארץ הקריטריון המרכזי שנקבע בעניין זה היה שיעור ירידת ערך הקרקע. על הלכה זו נמתחה ביקורת בספרות אשר עיקרה הוא שלצורך בדיקת סבירות הפגיעה אין להסתפק רק בשיקול של ירידת הערך של הקרקע, אלא יש לקחת בחשבון גם שיקולים חברתיים רחבים יותר הנוגעים לחלוקת העוררים בנטל בין מרכיבי החברה". (ראו: ח' דגן במאמרו דיני קניין בעמוד 706 וד' לוינסון-זמיר בספרה פגיעה במקרקעין על ידי רשויות התכנון בעמודים 330 והלאה) אכן, בפסק דינו, הרחיב הנשיא את השיקולים הצריכים לעניין, מעבר לאלה שנקבעו בהלכת פרי הארץ. בלשונו:
"חוזרת, איפוא, השאלה למקומה: מהו האיזון הראוי בין הזכות החוקתית לקניין לבין טובת הציבור? בעניין זה אין לצפות לקביעה טכנית. אין לקבוע מסמרות בלבוש אחוזים אלה או אחרים. מושג הסבירות לא סובל גישה שכזו. כל שניתן הוא להעמיד מספר שיקולים שיש לקחתם בחשבון. מהם שיקולים אלה? השיקול הראשון הוא גודל הירידה בערך המקרקעין הנפגעים. זהו השיקול המרכזי שנלקח בחשבון עד כה. ככל ששיעור הירידה בערך המקרקעין הוא גבוה יותר, כך גדל הסיכוי כי הפגיעה תחשב כלא סבירה בנסיבות העניין. השיקול השני הוא זה של מידת "פיזור" הנזק. ככל שהפגיעה במקרקעין היא מסוג הפגיעות השכיחות, המתפזרות על חלק ניכר מהאוכלוסייה והמהוות חלק מהסיכון לתכנון עצמו, כן ניתן לראותה כמי שאינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות העניין. השיקול השלישי נוגע ל"אינטרס ציבורי חיוני הגלום בתכנית". ככל שאינטרס זה הוא חריף יותר, כך גדל הסיכוי כי הפגיעה בקניין תחשב כסבירה בנסיבות העניין" (פסקה 12 לפסק דינו).
השיקולים הקונקרטיים שנמנו לעיל במסגרת עריכת האיזון בין זכות הקניין לאינטרס הציבור בסעיף 200 לחוק אינם מהווים רשימה סגורה. את השאלה בדבר קיומם של שיקולים נוספים שיש לשקול במסגרת זו יש להותיר להתפתחותה העתידית של ההלכה". (הדגשה שלנו ו.ע.מ).
מהעמדות השונות בפסיקה נמצא כי תחום הסביר יכול לנוע מ - 3% - 2 ועד ל - 15% הכל תלוי בנסיבות העניין.
כאשר אנו בוחנים אלמנטים אלה של גובה הנזק, מידת פיזורו ומידת הצורך בתכנית, על רקע התייחסות שופטי בית המשפט עליון לסבירות הפגיעה בגובה 11.8% שהוא שיעור כפול מהפגיעה המרבית במקרה שבפנינו (שלדעת השופטים אור, ריבלין וברק הוא בתחום הסביר ולעמדת יתר השופטים אינו סביר בנסיבות העניין), ובהתחשב בכך כי תביעה זו היא רק לגבי שינוי בבינוי ולא עצם הפרוייקט.  נוטים אנו לסבור כי הנזק שקבע השמאי המכריע מקיים את תנאי הסבירות של ס' 200  לחוק למעט במקרה של העוררים מרקוביץ ושפירא שם עולה גובה הנזק מעל ל - 5%. אך אין לנו צורך לקבוע מסמרות בעניין זה שכן לטעמנו לא חל התנאי השלישי בס' 200  (למעט לגבי העוררים גודמן וגלזמן) ואין אנו מקבלים את הטענה כי אין זה מן הצדק לשלם לתובעים פיצויים במקרה שבפנינו.
נציין כי השאלה אם הנזק הוא בתחום הסביר "בנסיבות העניין" ובחינת הרכיב של "נסיבות העניין" כחלק מתנאי זה של סבירות הנזק, לעיתים קשורה קשר הדוק לשאלת הצדק והניתוק כביכול בין שני תנאים מצטברים אלה הוא לעיתים מלאכותי והשיקולים הלוקחים תפקיד בבחינת שני אלמנטים אלה לעיתים קרובות דומים או חופפים .
שאלת הצדק
את עיקר יהבה משליכה הוועדה המקומית על הטענה כי התובעים הם בעלי עניין בפרוייקט M הדרך כחברי מושב חרות אשר לו 45% מן הזכויות בפרוייקט, ועל כן נטען כי אין זה מוצדק לפצותם שכן הם נהנים מן הפרוייקט ורווחיו. לטענת הוועדה המקומית, בנסיבות המיוחדות שבפנינו, לאור תועלת הכלכלית של התובעים בפרוייקט זה - ברי כי לא יהא זה מן הצדק להעניק לתובעים כל פיצוי.
הוועדה אף טוענת כי הפגיעה בגין השינוי בגובה הבניין היא תיאורטית/עתידית שכן המבנה שנבנה בפועל נמוך בקומה אחת מהתכנון ואינו גבוה מהמצב התכנוני הקודם. מרכיב פגיעה עיקרי בתביעת התובעים היה הגבהת גובה המבנה של הפרוייקט המסחרי ב - 7.1 מ'. מרכיב פגיעה זה מהווה כ - 20% מכלל מרכיבי הפגיעה שנכללו בתביעה. היות והשמאי המכריע לא הכיר בחלק ממרכיבי הפגיעה של התובעים, מן ההכרח כי למרכיב זה ישנו משקל רב יותר מ - 20% מכלל מרכיבי הפגיעה.
הועדה המקומית טוענת כי בפועל, הגובה של המבנה הקיים (28 מ') - אינו עולה על הגובה של המבנה לפי המצב התכנוני הקודם (28.5 מ'). לפיכך, מרכיב פגיעה זה טרם התגבש והינו תיאורטי / עתידי בלבד -ולכן אין כל הצדק לפצות בגין כך ולו במאומה. הועדה המקומית מוסיפה כי תתכן אפשרות לפיה גם אם וכאשר בעתיד ימומשו זכויות הבניה הנוספות (3,500 מ"ר) - הדבר יעשה ללא הגבהה של גובה המבנה.

אשר לטענה בדבר זכות התובעים בפרוייקט קבענו עוד בהחלטה מיום 3.2.03:
"במהלך הדיון השתרבבה הטענה, אם כי לא נטענה בצורה מסודרת ומנומקת כי לעוררים עצמם כחברי המושב בית חרות, יש חלק בקניון "M הדרך", וככאלה אשר נהנים מהשבחת המקרקעין ומרווחי הקניון אין הם יכולים להגיש תביעה כנגד יוזמה של המושב עצמו, שהם כאמור חלק ממנו.
אין אנו יכולים לקבל טענה זו. משאושרה תכנית שהיא מעין רכוש ציבורי, אשר יש לקוות כי מקנה יתרון והנאה לציבור הרחב הנהנה ממנה, ובהנחה כי אכן תכנית זו גורמת נזק לבעלי זכויות במקרקעין סמוכים, הרי שעל הציבור הרחב הנהנה מהתכנית לשאת באותו נזק של הפרט.
אין אנו יודעים אם העוררים נטלו חלק ביזמת התכנית, והאם תמכו או התנגדו לה כחברי המושב וכבעלי זכויות גובלים. מכל מקום ההגיון נותן כי אין לקשור זה בזה. אין סיבה כי דווקא העוררים יספגו את הנזק אם קיים כזה, ויישאו בו לבדם, בין אם הם בעלי עניין בתכנית ובין אם לאו".
אף עתה אין אנו סבורים כי יש לקשור זה בזה, דבר שהיה בא על פתרונו בדרישת התחייבות לשיפוי מבעלי העניין - כך היה המושב נושא, כחלקו, בנזק לאותם חברים מסוימים בו, אשר נקבע כי נפגעו. אם נקבע אחרת הרי שבכל פרוייקט יפתח הפתח לטעון כי יש לתושבים עניין בו כדי חלקם בפיתוח היישוב וההנאה של היישוב מן הפיתוח הנובע מהפרוייקט, המיסים שיגבו ממנו וכו' והועדות יאלצו לעסוק בבחינה עובדתית מפורטת של מידת העניין שיש לכל פרט ופרט בתכנית וחלקו בה.
אין גם להתעלם מהתועלת וההנאה שיש בפרוייקט לכלל תושבי עמק חפר והסביבה בין אם במתן שירותים זמינים ונוחים מבעבר ובין אם בפיתוח ותעסוקה. האם כל אלה צריכים להיות על חשבון בעלי הנכסים שנפגעו?
מקובלת על ועדת הערר גם הטענה כי התובעים סבלו פגיעה עקב הליכי התכנון הנדונים, אשר גדולה מנזקי השינוי בתכנית הבינוי, אלא שתביעתם בגין הפרוייקט כולו התיישנה.
כזכור מדובר ברצף של תכניות, תחילה עצם אישור פרוייקט הקניון בשנת 1994, לאחר מכן אישור שינוי תכנית הבינוי משנת 1999.
ועדת הערר משוכנעת כי עיקר הפגיעה נוצר מעצם אישור הקניון, ואכן, מרכיב נכבד בטיעוני הוועדה המקומית בפני השמאי המכריע היה כי נזקים כאלו ואחרים נובעים מעצם אישור הקניון בשנת 1994 ולא משינוי תכנית הבינוי משנת 1999, כך שקיימת התיישנות. 
לא זה המקום לקיים דיון מדויק באשר לירידת הערך אשר נגרמה לתובעים כתוצאה מאישור הקניון עצמו, במקום בו היו קודם לכן מבני משק, אך עובדת היות הנזק שנפסק ע"י השמאי המכריע רק חלק מהפגיעה, יש לה משמעות לעניין שקולי הצדק.
כך או כך, סבורים אנו כי במסגרת ספקטרום השיקולים הרחב אותו יש להביא בחשבון לצורך שיקולי הסבירות והצדק שבסעיף 200, יש גם יש לתת את הדעת לכך שירידת הערך מהפרוייקט גדולה יותר ורק טענת התיישנות מונעת מהתובעים את הפיצוי המלא.
לכך יש להוסיף את דרך האישור של תכנית הבינוי והדרך הארוכה שנדרשה לעוררים על מנת לממש את זכות התביעה בשל כך.
קובע כב' שר הפנים בהחלטתו למתן ארכה להגשת התביעה מכוחה מנוהלים הליכים אלו: 
"עם זאת, בחינת הוראות התכנית אל מול השינויים שנעשו בתכנית הבינוי החדשה מעלה ספק רב בכל הנוגע לעצם סמכותה של תכנית הבינוי החדשה לקבוע שינויים בבינוי כפי שבוצע במסגרתה. 

לפיכך ובשים לב לנסיבותיו המיוחדות של המקרה ובכלל זאת, הספקות המשפטיים בנוגע לעצם תוקפה של תכנית הבינוי החדשה…"
עיקרם של דברים שאין לקבוע שינויים מהותיים במסגרת תכנית בינוי אשר אינה מקימה זכות התנגדות שהינה מזכויות היסוד של האזרח. כעולה מהפסיקה, הדברים אמורים בעיקר באלמנטים תכנוניים יסודיים כדוגמת קווי הבניין וגובה המבנה.
העוררים טוענים כי כמפורט גם בשומה המכרעת, קווי הבניין קטנו, הבניין הוגבה ובוצעו שינויים מהותיים רבים נוספים - והכל בניגוד לקווי הבניין וגובהו בהתאם לתב"ע המקורית ובמסגרת "תכנית בינוי חדשה", ללא מתן כל זכות התנגדות ובניגוד לדין. חמור מכל אלו - אלמנט מרכזי בתביעה זו היה העברת כל אזור הפריקה והטעינה ומערך מתקני האשפה של הקניון מהאזור המרוחק מבתי המגורים בו סומן בתכנית המקורית לאזור הצמוד לבתי המגורים כפי שנעשה במסגרת שינוי תכנית הבינוי. לעניין זה כלל נספח איכות הסביבה שבתכנית המקורית הוראה מפורשת, על פיה "שטחי פריקה וטעינה ומערך מתקני האשפה לא יוקמו בשטחים הגובלים באזורי מגורים" (העוררים מפנים לעמ' 11 לשומה המכרעת).
יש לדחות טענת הוועדה המקומית לפיה חלק ממרכיבי הפגיעה טרם בוצעו בפועל ולפיכך הם "תיאורטיים" ואין להביאם בחשבון.ברור כי לא כך הוא הדין. אין בשאלה האם מרכיב זה או אחר כבר מומש בפועל אם לאו כדי להכריע תביעה לפיצויים. מימושו בפועל של כל פרט מהתכנית בעוד שנים לא יקנה זכות תביעה חדשה לפי סעיף 197.
כשם שטענת הועדה המקומית באשר למצב בשטח אל מול הזכויות שלא מוצו במלואן דינה להדחות כך טענות התובעים לגבי אלמנטים אשר אמורים היו להפחית במידה מסוימת את הפגיעה וירידת הערך, אך הוועדה המקומית לא טרחה לעמוד על ביצועם (לדוגמא נושא הקיר האקוסטי) דינה להדחות.
התובעים טוענים כי סבלו וסובלים סבל רב כתוצאה מהפיכת החלק הגובל בבתיהם לחניון אוטובוסים, "מדובר לעתים בעשרות אוטובוסים של מטיילים העומדים במקום בו זמנית ומנועם דולק, שעה ואף שעתיים עד שהמטיילים יסיימו את ביקרם בקניון." כן טענו העוררים אף לגבי שילוט "הניאון המואר והצעקני המותקן על קירות הקניון ואשר הפך את האווירה בתוך בתי המשיבים לאווירת הרחוב הראשי בעיר הימורים."
ככל שמדובר באלמנטים המחויבות בתכנית ושלא בוצעו או שאינם חוקיים הרי תרופתם של העוררים בעמידה עיקשת על אכיפת התכנית והדין ואין הדבר יכול לשמש אותנו בשיקול הדעת של שאלת הפיצויים והצדק לתשלומם.
בכל מקרה חזקה על השמאי המכריע שהתחשב במידת החיוב בתכנית ו/או העדר חיוב, לעניין הוראות איכה"ס והוראות המגנות על התושבים ומידת תוקפן ואכיפותן של הוראות אלה והשפעתן על ירידת הערך שנקבע.
סיכומו של דבר לטעמנו לא מתקיים הרכיב השלישי של שיקול הצדק בעיקר בשל העובדה כי התביעה היא רק בגין שינוי בפרוייקט שעל עצם אישורו לא יכלו התובעים לתבוע בשל התיישנות וכן בשל אופן אישור אותו שינוי בתכנית הבינוי.
יחד עם זאת באשר לעורר גודמן (משק 13 ירידת ערך 1.91%) והעורר גלזמן (משק 14 ירידת ערך 0.31%) שירידת הערך שנפסקה להם קטנה מ - 2% דעתנו היא כי אין זה מן הצדק לשלם להם פיצויים. מדובר בירידת ערך מזערית שהיא בגדר זוטי דברים (DE MINIMIS) אשר מצויה בטווח של סטייה סבירה של שמאות, ומעמידה בספק את התביעה. לטעמנו אין זה מסר נכון ורצוי כי פגיעות מסוג זה, אפילו אם הן נכונות, יעסיקו את המערכת כולה ויטילו עליה מעמסה שאינה בפרופורציה לפגיעה. כך פסקנו בערר 120/02 באשר לירידת ערך של 2% - 1% עוד בטרם נפסק מה שנפסק בדיון הנוסף בפרשת הורוויץ.
לאור כל האמור לעיל מתקבלת טענת הפטור של הוועדה המקומית באשר לעוררים גודמן וגלזמן . הטענה לפטור באשר לכל יתר העוררים נדחית. הוועדה המקומית תשא בהוצאות ובחלק היחסי של התשלום ששילמו לשמאי המכריע עוררים אלה וכן תשלם להם שכ"ט עו"ד בסך 40,000 ₪ בצירוף מע"מ .
ההחלטה התקבלה פה אחד על ידי כל חברי הוועדה. 
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