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פסק דין

מבוא

1. שני ערעורים נגד החלטתה של ועדת הערר מחוז מרכז מיום 12.9.04 לדחות את העררים שהוגשו מטעם הצדדים כנגד השומה המכרעת, אשר חייבה את הועדה המקומית בתשלום פיצויים בגין ירידת ערך המקרקעין שבבעלות המשיבים וכן בתשלום פיצויי הקפאה על פי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965 (להלן: חוק התכנון והבניה). 

 

העובדות

2. המשיבים הינם הבעלים של המקרקעין הידועים כמגרשים 1154 ו- 1156 בגוש 3929 (להלן: החלקות). החלקות הן חלק ממתחם מקרקעין, בשטח של כ- 55 דונם הממוקם במזרח העיר ראשון לציון וגובל בבית הקברות העירוני. בהליכי הסדר הקרקעות נחלק המתחם לשתי חלקות רישום גדולות בלבד: חלקה 24 (34 דונם) וחלקה 95 (25 דונם). בשנות ה- 30 פוצלו החלקות המקוריות על ידי בעליהן לצורך מכירתן לחלקות קטנות של כחצי דונם כל אחת. במסגרת פרצלציה רצונית זו הפרישו החלקות המקוריות הפרשה מינימלית של כ- 15% לצורך יצירה תיאורטית של דרכי גישה לחלקות המתפצלות. 

במהלך השנים הוחלו על המתחם ההוראות התכנוניות הבאות:

 

רצ/1/1 מיום 30.7.70 : תכנית מתאר לכל העיר ראשון לציון שצבעה את המתחם כולו בצהוב כאזור מגורים ג' וקבעה למגרש מינימלי של 500 מ"ר היקף בניה של 4 קומות מעל קומה מפולשת, 27.5 בקומה ובסה"כ 110% בניה בתוספת 25% מהשטח הבנוי למרפסות. 

 

רצ/1/1/ג מיום 10.8.78: תכנית מתאר חלקית לראשון לציון הגדילה את זכויות הבניה באזורי מגורים ג', במגרשים ששטחם נטו 450-620 מ"ר ל- 34.4.% בקומה ובסה"כ 137.5%, צפיפות 16 יח"ד לדונם נטו. התקבעה הוראת חובה להכנת תכניות מפורטות כתנאי למתן היתרי בניה בתחומה והפרשות לצרכי ציבור. 

 

-ב-30.4.81 פרסמה הועדה המחוזית-מרכז תנאים למתן היתרי בניה עלפי סעיף 78 לחוק - להפחתת צפיפות של 25% בכל מחוז המרכז והוגבלה צפיפות יח"ד ל- 12 יח"ד לדונם נטו. 

 

ביום 6.7.73 פורסמה הודעה על פי סעיף 77 לחוק כי האזור הוכרז כאזור לתכנון מחדש.

 

תכנית מפורטת רצ/1/8 מיום 20.7.81 קבעה את יעוד המתחם כשטח ציבורי פתוח (שצ"פ). 

 

תכנית רצ/1/8/ב/2 מיום 14.9.95 קבעה את המגרשים כאזור מגורים ב' מיוחד , 80% בניה לשתי יח"ד  בתוספת 50 מ"ר מרתף ו- 14 מ"ר עליית גג. 

 

בגין תכנית מפורטת רצ/1/8 (תיקרא להלן: תכנית השצ"פ) הגישו המשיבים תביעת פיצויים לירידת ערך על פי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה. תביעות המשיבים נדחו על ידי מוסדות התכנון ולבסוף הגישו המשיבים תביעות לבית המשפט המחוזי. במסגרת הדיון בבית המשפט המחוזי הוסכם בין הצדדים על העברת הדיון בפני שמאי מוסכם מטעם בית המשפט. במהלך הליך השמאות ביקשו המשיבים לפסול את השמאי המוסכם והצדדים חזרו להתדיין בפני בית המשפט המחוזי. 

 תוך כדי הדיונים בבית המשפט המחוזי, הופקדה תכנית רצ/8/ב/2 (שתיקרא להלן: התכנית החדשה). ערב אישורה של התכנית החדשה הגיעו הצדדים להסכמה אשר קיבלה תוקף של פסק דין לפיה אם וכאשר תופקד התכנית החדשה, תחזור בה הועדה המקומית מכוונתה להפקיע בפועל את המקרקעין מידי הבעלים על פי הוראותיה של תכנית השצ"פ. על פי ההסכם יוכלו המשיבים להגיש תביעה מתוקנת, במידה וימצאו כי אין בהוראות התכנית החדשה כדי להשיב למקרקעין את ערכם ערב אישורה של תכנית השצ"פ. 

 

לאחר אישורה של התכנית החדשה הגישו המשיבים תביעות חדשות בטענות לקיומה של ירידת ערך באישורה של התכנית החדשה. על פי הסכמת הצדדים מונה השמאי מאיר צור כשמאי מכריע. 

 

3. ב- 10.4.02 ניתנה השומה המכרעת (נספח ג' לערעור מטעם הועדה המקומית). 

בשומה קבע השמאי המכריע למשיבים פיצויים בגין ירידת ערך המקרקעין עקב התכנית החדשה, וכן בגין הקפאתם של המקרקעין מיום אישורה של תכנית השצ"פ ועד שינוי יעודם של המקרקעין בעקבות אישור התכנית החדשה. 

באשר לירידת ערך המקרקעין- השמאי המכריע קבע כי התכנית החדשה הפחיתה את שווי המקרקעין בהשוואה לתכנית רצ/1/1/ג. על אף זאת בקביעת שווי המקרקעין על פי תכנית         רצ/1/1/ג (דהיינו שווי המצב הישן) התחשב השמאי בחוסר פיתוחם של המקרקעין ובעובדה שלא שולמה על ידי הבעלים השבחת המקרקעין בשל עליית ערכם. שני גורמים אלו מצדיקים, על פי השומה המכרעת, את הפחתת ערך המקרקעין במצב הישן. 

אשר להקפאת המקרקעין- השמאי המכריע פסק למשיבים פיצויים עבור התקופה שהחלה ביום אישור תכנית השצ"פ ועד לאישורה של התכנית החדשה. פיצויים אלו ניתנו בגין "הקפאתם" של המקרקעין עקב שינוי יעודם  ומניעתם של המשיבים מלעשות בהם שימוש עד ליום אישורה של התכנית החדשה אשר שינתה את יעודם של המקרקעים למגורים בחזרה. השמאי קבע, כי הפיצויים יחושבו על פי שיעור תשואה של 4% משווי הקרקע בתקופת ההקפאה. 

מעבר לאמור לעיל, החליט השמאי המכריע שלא להיעתר לבקשת המשיבים לגילוי מסמכים הנמצאים ברשותה של הועדה המקומית. 

על שומתו של השמאי המכריע הגישו שני הצדדים עררים לועדת הערר. הועדה המקומית טענה טענות שונות באשר לפסיקת פיצויי ההקפאה, התיישנות התביעה ושווי המקרקעין במצב הקודם נוכח האפשרות הנטענת להפריש 40% מהמקרקעין לצרכי ציבור. כן טענה למעשה בית דין בתביעת פיצויי ההקפאה של המשיבים. המשיבים לעומת זאת טענו טענות שונות הנוגעות לדחיית בקשתם להורות לועדה המקומית לגלות מסמכים, טענות באשר לשווי המקרקעין במצב הקודם, ובאשר להפחת היטל ההשבחה מערך המקרקעין. כן השיגו נגד חישוב הפיצויים בגין הקפאת המקרקעין. 

 

 

הכרעת דינה של  ועדת הערר
4. ועדת הערר דחתה את שני העררים שהוגשו לה. 

בראש ובראשונה דחתה ועדת הערר את בקשת המשיבים לגילוי מסמכים נוכח שיקול דעתו של השמאי המכריע בנושא ועומס המסמכים שהוגשו בפניו. 

כן דחתה ועדת הערר את טענות המשיבים לפיהן לא היה מקום להפחית את שווי המקרקעין במצב הקודם נוכח אי פיתוחה של הקרקע. על פי ההחלטה הוכח כי סמוך ליום הקובע לא ניתן היה להוציא היתר בניה בקרקע. 

כן דחתה הועדה את קביעותיו השמאיות, כהגדרתה, של השמאי המכריע, בהן שווי קל"ח, גובה היטל ההשבחה, שכר השמאי, ותוספות נוספות. 

הועדה דחתה את טענות הועדה המקומית באשר לבחירתו של השמאי המכריע שלא להפחית משווי המקרקעין במצב הקודם, בגלל האפשרות להשלמת הפקעה עד 40% משטח החלקות. היא אימצה את נימוקי השמאי המכריע המתייחסים לגודלן הקטן של החלקות, ולהנפקתו של אישור עירייה למצב זכויות בניה בו לא נאמר דבר על  השלמת הפקעות. 

לאחר מכן דחתה ועדת הערר את טענות המשיבים באשר לשווי החלקות במצב החדש וקבעה כי אין השמאי המכריע כבול לעמדת שמאי המשיבים וכי יש יסוד להבחין בין שתי החלקות המדוברות נוכח מיקומם השונה. 

אשר לטענות הצדדים לעניין פיצויי ההקפאה- הועדה אימצה את קביעתו של השמאי המכריע לפסוק פיצויי הקפאה על פי שווי הקרקע ביום הקובע 20.7.81 לפי תשואה של 4%. ועדת הערר ציינה כי לו הייתה תביעת השצ"פ מגיעה למיצוי וההפקעה הייתה מתבצעת, המשיבים היו מקבלים עוד בשנת 81 את מלוא שווי הקרקע. 

 

טעוני הצדדים:
טענות הועדה המקומית:
5. הועדה המקומית מעלה טענות שונות הן נגד הסכום שנקבע לפיצוי על ירידת ערך המקרקעין והן כנגד פיצויי ההקפאה שנפסקו למשיבים. 

באשר לפיצויי ההקפאה- טוענת הועדה המקומית בראש ובראשונה, כי הוראות תכנית השצ"פ אינן הוראות המצדיקות פסיקתם של פיצויי הקפאה מאחר שאין מדובר בהוראות הקפאה, אלא בהוראות לשינוי יעוד המבטלות את זכויות הבניה בשטח ולא מקפיאות אותן. 

מעבר לכך טוענת הועדה המקומית, כי גם אם ניתן יהיה לראות בהוראות שינוי היעוד הוראות "מקפיאות", אזי עילת התביעה בגין הוראות אלו התישנה זה מכבר. הועדה המקומית מבקשת לטעון, כי תכנית השצ"פ, אשר במסגרתה נכללו הוראות אלו אושרה כבר בשנת 1981 ולפיכך התישנה בעבור 3 שנים. 

לטענת הועדה, בניגוד לאמור בפרשת הר (עמ"נ 214/02 הועדה המקומית לתכנון ולבניה נ' מרדכי הר, דינים מחוזי, כרך לד(3), 322- שם הוחלט לראות בהוראות התכנית שהתיישנה חלק מההליך התכנוני המסתיים בתכנית החדשה שלא התישנה), לא ניתן במקרה שלפנינו לראות בתכנית החדשה ובתכנית המוצא משום הליך תכנוני משולב כי אם שני הליכים נפרדים. 

טענה מקדמית נוספת אותה מעלה הועדה המקומית הינה טענת מעשה בית דין. לטענתה, המשיבים הגישו תביעת ירידת ערך בגין תכנית השצ"פ ומאחר שתביעה זו הסתיימה בהסכם  פשרה אשר קיבל תוקף של פסק דין, הם מנועים מלתבוע בגין כל עילה המתבססת על תכנית השצ"פ. 

הועדה המקומית ממשיכה וטוענת כי המשיבים מנועים גם מטעמי הגינות ותום לב מלתבוע פיצויי הקפאה. על פי הועדה, בחתימתם של הצדדים על ההסכם, הציגו המשיבים מצג לפיו הועדה המקומית תוותר על זכותה להפקעת המקרקעין ואילו המשיבים יהיו רשאים לתבוע על פי התכנית החדשה בלבד ויותרו על תביעה על פי תכנית השצ"פ. כן טוענת הועדה להשתק מכח העובדה שהמשיבים בחרו להמשיך ולהחזיק בקרקע המיועדת לשצ"פ ולא לקבל את פיצויי ההפקעה. 

לגופו של עניין, טוענת הועדה המקומית, כי לא התקיימו התנאים הקבועים בפסיקה לחיובה בפיצויי הקפאה. לטענתה, לא ארעה הקפאה תכנונית מאחר שעובר לאישור תכנית השצ"פ לא ניתן היה במילא להוציא היתרי בניה, ולפיכך לא ניתן היה להוכיח קיומה של פגיעה ממשית בערך החלקה. יתר על כן, הועדה המקומית טוענת, כי הסיבה היחידה לאי מימוש ההפקעה הייתה בקשתם המפורשת בעניין זה של המשיבים עצמם. 

הועדה המקומית מבקשת להבחין את המקרה נשוא הערעור מהלכת קהתי (ע"א 4809/91 הועדה המקומית לתכנון ולבניה נ' קהתי, פ"ד מח (2) 190) אשר בה חוייבה הועדה המקומית בתשלום פיצויים בגין שיהוי בהפקעה. לטענת הועדה המקומית, בפס"ד קהתי הוכח, כי אי מימושה של ההפקעה גרם לנזקים לבעלי המקרקעין, בעוד שבמקרה הנוכחי הוכח כי "הקפאתם" של המקרקעין לא גרמו לנזק כלכלי לבעליהם. 

עוד טוענת הועדה המקומית כי משמעות מתן פיצויי ההקפאה הינה כי המשיבים יהנו מכפל פיצוי, וכי בסופו של יום נותרים המשיבים עם אדמותיהם ועם פיצוי כספי בהיקף של פי 1.5. משוויה של הקרקע עצמה. במתן פיצויי ההקפאה יש גם סתירה לסעיפים 195 ו- 196 לחוק התכנון והבניה. גם על אופן חישוב פיצויי ההקפאה משיגה הועדה המקומית. לטענתה, נזק ההקפאה בדרך של תשואה מקרקע למגורים אינו מהווה פיצוי בגין פגיעה במקרקעין ועל כן אינו יכול להוות בסיס לחיוב על פי סעיף 197 לחוק. 

 

באשר לסכום שנפסק בגין ירידת הערך- טענות הועדה מתייחסות לבחירתו של השמאי שלא להפחית משווי החלקות על פי המצב הישן את ההפרשה הצפויה של שטח לצרכי ציבור. היא מוסיפה ומלינה גם על כך שהשמאי המכריע לקח בחשבון דחייה של 3-4 שנים בלבד לצורך קביעת שווי המקרקעין במצב הישן. על פי הועדה המקומית מצב המקרקעין על פי המצב הישן הצריך דחייה ארוכה יותר. 

 

 

טענות המשיבים:

6. המשיבים הגישו אף הם ערעור על הכרעתה של ועדת הערר. הם הלינו נגד החלטתה להפחית את שווי המקרקעין על בסיס דחיה עקב הצורך להכין תכנית מפורטת. לטענתם, על פי המצב שחל באיזורים הסמוכים למתחם ניתן היה להוציא היתרי בניה גם על סמך תכנית המתאר הקיימת ולא היה צורך להמתין לאישורה של תכנית מפורטת. 

טענות נוספות השמיעו המשיבים גם נגד קביעת שווי הקרקע לחדר. לטענתם, הסכום שקבע השמאי לקל"ח הינו נמוך מהסכום המצוין בעמדה הרשמית של הועדה המקומית ולפיכך יש בקביעתו של השמאי המכריע משום חריגה מסמכות. 

כן טענו המשיבים כי השמאי המכריע לא היה צריך להפחית מהסכום שנפסק את שווי היטל ההשבחה בגין התכנית הראשונה. לטענתם, משקבע השמאי המכריע את שווי הקל"ח ולא פירט כיצד הגיע לסכומים אלו ניתן להניח שכבר לקח בחשבון את אי תשלום היטל ההשבחה. כן הם מלינים נגד הימנעותו של השמאי המכריע מלחשב בעצמו את גובה היטל ההשבחה הנדרש ונגד חיובם של המשיבים בתשלום ריבית על אף שמעולם לא נדרשו לשלם את היטל ההשבחה. 

המשיבים ממשיכים וטוענים גם נגד חישוב שווין של החלקות על פי התכנית החדשה. לטענתם, השמאי המכריע טעה משקבע כי ערך חלקה 1156 במצבה החדש הינו 200,000$ לפי שווי המכירה בפועל בתוספת 10%. לטענתם, אין כל סיבה להוספת 10% לסכום שהוכח כי שולם עבור החלקה, וכי כל הראיות מצביעות דווקא על כי ערכה של החלקה צריך היה להיות מוערך בסכום נמוך יותר נוכח קירבתה לכבישים ראשיים וקירבתה לבית העלמין. טענות דומות הועלו גם כנגד השווי שנקבע לחלקה 1154.

טענות נוספות העלו המשיבים גם כנגד קביעת פיצויי ההקפאה. לטענתם, הוכח כי תכנונה וטיפולה של הועדה המקומית בכל הקשור למתחם היה רשלני ואינו כדין החל משנת 72, וכי בשל טיפול זה הוקפאה הבניה במתחם. בנוסף על כך נטען על ידי המשיבים כי התשואה הראויה לשווי הרקע צריכה היתה להיות 6% ולא 4% כפי שנקבע. זאת מאחר שהסיכון הכרוך ב"השקעה" שנכפתה על המשיבים היה רב נוכח ההליכים המשפטיים הרבים שהתנהלו ונוכח משך הזמן בו היו החלקות מוקפאות. 

לבסוף טוענים המשיבים גם כנגד השכר הגבוה שנפסק לשמאי המכריע, כנגד אי פסיקת הוצאות למשיבים וכנגד קביעת שיעור שכ"ט עו"ד נמוך . 

 

הכרעה:

7. קראתי בעיון את הכרעתה של ועדת הערר, ושבתי ועיינתי בטיעוני הצדדים אשר לא חסכו במילים ובטענות במסגרת כתבי טענותיהם. הגעתי למסקנה כי אין לקבל את טענות הצדדים ולפיכך דין הערעורים להידחות. אדון בטענות כסדרן:

 

פיצויים בגין הקפאה

8. השמאי המכריע פסק למשיבים פיצויים עבור השנים בהן היו המקרקעין מיועדים לשטח ציבורי פתוח, מכח תכנית השצ"פ. הועדה המקומית מעלה שלל טענות המשיגות על עצם פסיקת פיצויי הקפאה במקרה הנדון. אינני יכולה לקבל טענות אלו;-

הפסיקה קבעה בעבר את זכותם של בעלי מקרקעין, שמקרקעיהם הוקפאו בשל הוראה תכנונית, להיות מפוצים על נזקיהם בעקבות השנים בהן היו מנועים מלעשות שימוש בחלקותיהם. הוראות ההקפאה נחשבו לצורך העניין כהוראות תכנוניות המזכות בפיצויים מכח סעיף 197 לחוק התכנון והבניה. ההנחה שעמדה ביסוד קביעה זו הייתה, כי גם בעצם מניעתו של בעל המקרקעין מלעשות שימוש בחלקתו יש משום פגיעה בזכותו הקניינית במקרקעין, אשר ניתן לראות בה כפגיעה מכח תכנית, כנדרש בסעיף 197 (ראה למשל את  ע"א 381/88 - הועדה המחוזית לתכנון ובנייה נ' צפורה לצין . פ"ד מג(2), 653 , עמ"נ (תל-אביב-יפו) 214/02 - הועדה המקומית לתכנון ובניה - נתניה נ' מרדכי הר ואח' . תק-מח 2004(1), 6586 ועוד).

במקרה הנתון לפנינו אין עסקינן בהוראה המקפיאה באופן "פורמלי" את המקרקעין כמו בפסקי הדין המצוטטים, אלא הוראה המשנה את יעודם של המקרקעין. באופן עקרוני, ההמשך הטבעי של הוראה זו היה צריך להיות הפקעה של המקרקעין ותשלום פיצויים בגין ההפקעה. אלא שמן הרגע שאושרה התכנית החדשה, הוחזרו המקרקעין ליעודם המקורי, וההפקעה לא יצאה לפועל. על אף זאת, אינני סבורה, כי הדבר מהווה מניעה לפסיקתם של פיצויי הקפאה, מאחר שהשפעות שינוי יעודם של המקרקעין לשטח ציבורי פתוח במקרה הנדון זהות לאותם מקרים בהם הוקפאו המקרקעין מכוחה של הוראת הקפאה תכנונית. 

משמעות שינוי יעודם של המקרקעין האמורים לשטח ציבורי פתוח הייתה כי לא היה ביכולתם של המשיבים לעשות במקרקעין כל שימוש לצרכיהם. דהיינו, אף אם נבקש לומר כי אין עסקינן בהוראת הקפאה "פורמלית", וכי זכויות המשיבים לא היו מוקפאות אלא מבוטלות, משמעותה של תכנית השצ"פ בדיעבד הייתה כי המשיבים היו מנועים מלעשות שימוש במקרקעין שבבעלותם למטרותיהם עד לשלב בו "שוחררו" זכויותיהם על ידי אישור התכנית החדשה.  

ואמנם בית המשפט העליון קבע במסגרתו של ע"א 4809/91 הוועדה המקומית לתכנון ובניה נ' משה קהתי, פ"ד מח(2), 190, כי יש מקום לפסוק פיצויים עבור אובדן השימוש במקרקעין במקרה בו יעודם של מקרקעין שונה ליעוד ציבורי ולאחריו הוחזר היעוד המקורי של המקרקעין. באותו מקרה הגיש אותו מר קהתי תביעה מכח סעיף 197 על עצם שינוי יעודם של המקרקעין ליעוד ציבורי, אלא שתביעה זו התמהמהה ולא נדונה על ידי הועדה שנים מספר עד שהוחלט להשיב את יעודם של המקרקעין לבניה למגורים. השופטים גולדברג והנשיא שמגר (כתוארו אז) קבעו כי פרק הזמן בו היו המקרקעין מיועדים לשטח ציבורי ולא ניתן היה לנצל אותם, מזכה בפיצויים מכח סעיף 197 מאחר שניתן להשוותו למצב של הקפאה. כאמור על ידי השופט גולדברג:

"ע"א 4809/91, הוועדה המקומית לתכנון ובניה נ' משה קהתי , פ"ד מח(2), 190 ,עמ' 218-219:

"כל שאמרנו יפה שעה שהתוכנית הראשונה עדיין מותירה אפשרות לניצול המקרקעין בצורה כלשהי. לא כן הוא, כבענייננו, כשהתוכנית הראשונה אינה מאפשרת עוד כל ניצול מעשי של המקרקעין. במצב כזה, ניתן להשוות את פרק הזמן שחלף עד לאישור התוכנית השניה, המאפשרת ניצול המקרקעין, למקרה בו מוקפאת הבנייה עקב אי השלמת הליכי התכנון, המקנה, כשלעצמו, פיצוי על פי סעיף 197 לחוק (ע"א 403,381/88 הועדה המחוזית לתכנון ולבניה, מחוז המרכז נגד לצין, פ"ד מג(653 (2, וכן ע"א 299/88 שפירא נגד הועדה המקומית לתכנון ולבניה, נתניה, פ"ד מה(427 (2). וכשם שבמקרה של הקפאה יש מקום להפריד בין הנזק הנובע כתוצאה ממנה, ובין הנזק הנובע משינוי הייעוד ( ראה ע"א 299/88 הנ"ל בעמ' 430), כן בענייננו. שכן ה"הקפאה" הנוצרת מכך שהתוכנית הראשונה לא איפשרה כל ניצול מעשי עד לאישורה של התוכנית השניה, כמוה כהקפאה בשלב הביניים עד להשלמת הליכי התכנון". 

 

עינינו הרואות, כי מן הבחינה הרעיונית אין מקום לשלול פסיקתם של פיצויי הקפאה בנסיבות בהן שונה יעודם של מקרקעין למטרות ציבוריות ולאחר מכן הוחזר למטרותיו המקוריות. בניגוד לטענות הועדה המקומית, "הקפאת" המקרקעין במקרה האמור הינה פועל יוצא של הוראות תכנית השצ"פ, ששינתה את שינוי היעוד ומנעה מהמשיבים לנצל את המקרקעין שבבעלותם. אף כי עצם ההקפאה נלמדת "בדיעבד", דהיינו לאחר שתכנון הפקעת המקרקעין לא יצא לפועל, אין בכך כדי לפגוע בקשר הסיבתי הברור בין הוראות תכנית השצ"פ למצב ההקפאה. 

 

ועוד אציין, כי בניגוד לטענות הועדה המקומית, אני סבורה כי פסיקתם של פיצויי הקפאה במצבים דומים לאלו המתוארים כאן אינה אמורה להשפיע על רשויות התכנון שלא לשנות את יעודם של המקרקעין מחשש שתיאלצנה לשלם דמי הקפאה. יש לזכור כי בדרך כלל נובעת החלטתה של רשות התכנון לבטל יעוד ציבורי של מקרקעין ולהשיבו ליעוד למגורים מחששה כי לא תוכל לעמוד בהיקף הפיצויים שתדרש לשלם בעקבות הפקעת המקרקעין, או מההכרה בכך שאין צורך ציבורי של ממש בשימוש באותו שטח. במקרים כגון דא ממילא אין מקום לצפות, כי הרשות תעדיף להפקיע את המקרקעין (ואזי תיאלץ לשלם פיצויים גבוהים בגין ההפקעה). יתר על כן, דווקא המצב ההפוך בו הרשות לא תחויב בפיצויים בגין השנים בהן היו המשיבים מנועים מלעשות שימוש במקרקעין שבבעלותם יוצרת חוסר איזון בין זכויותיו הקנייניות של הבעלים לבין הרשות המתכננת, והדברים האמורים בפרשת קהתי שלעיל על ידי השופט גולדברג יפים גם לענייננו: 

"בבחינה כוללת של החוק ושל מטרותיו, נקל לתאר מה צפוי לנו אם יינתן לרשויות "פתח מילוט" מתשלום פיצויים, ואם תוכלנה רשויות לפטור עצמן מחיוב פיצויים שחבו בו על-פי דין על דרך שינוייה של תוכנית פוגעת. אם כך נפרש את הדין, כי אז עלולה שדה התכנון להיפרץ לכל-עבר, ומכל-עבר. ביודען כי רשאיות הן לחזור בהן בכל עת מתוכנית שעשו - ועל דרך זה לפטור עצמן מתשלום פיצויים; וביודענו כולנו את משך ההליכים, הן בוועדות הן בבתי המשפט; עלולות הרשויות, אם כך נפרש את החוק, לשלח מפניהן כל רסן, לפעול בחופזה בקבלת תוכניות - ביודען כי כל תוכנית אינה אלא "בסיס לשינוי" - והרי שדה התכנון תהפוך למקום בו לית דין ולית דיין. דומה כי לא כך ראוי שיפורש החוק. בשולי הדברים נזכור, כי לפי הראיות שבאו לפני בית-משפט קמא, קרוב להניח כי תוכנית 1718 שונתה - לאחר שנים כה ארוכות - כדי לפטור את הוועדה המקומית מחובת הפיצויים".  

 

אמנם הדברים האמורים כאן אינם מתייחסים באופן ישיר להשלכות הקפאת המקרקעין, אלא לעצם תביעת פיצויים על סמך תכנית פוגעת ששונתה, אולם רוח הדברים נכונה גם למקרה שלפנינו- אין לקבל מצב בו רשות התכנון תהא פטורה מאחריות כספית כלפי בעלי מקרקעין, אשר נמנעו מהם זכויותיהם לנצל את אדמתם, ותוכל להיפטר מאחריותה זו באמצעות פרסומה של תכנית חדשה המבטלת או מפחיתה את פגיעתה של התכנית הפוגעת. 

 

9. לאחר שקבעתי את זכותם העקרונית של המשיבים לקבל פיצויים עבור תקופת ההקפאה, אפנה לבחון את יתר טענות הועדה המקומית בעניין. 

בראש ובראשונה מעלה הועדה המקומית מספר טענות מקדימות המתיחסות לזכותם של המשיבים לקבל פיצויי הקפאה בנסיבות הספציפיות של המקרה הנדון. לטענתה, כריכתה של תביעת פיצויי ההקפאה עם התביעה לירידת ערך מהווה חוסר תום לב. כן נטען, כי על תביעת ההקפאה חלה התישנות וכי קיים מעשה בית דין.  אין מקום לקבל את הטענות.

במסגרת הסכם הפשרה שנחתם בין המשיבים לועדה המקומית ב- 26.4.95 הסכימו הצדדים כי: "אם עד ליום 1.9.95 או בכל מועד מוקדם יותר ינתן תוקף לתכנית, אזי יגישו התובעים כתב תביעה מתוקן, הכולל גם תביעה בגין פיצוי על הקפאת חלקה 154 ו/או כל תביעה אחרת שימצאו לנכון ו/או ימחקו תובענה זו" (סעיף א' להסכם, נספח ו-76 לתיק המוצגים של המשיבים- ההדגשה אינה במקור- מ.ר).

מהכתוב לעיל עולה כי בעת החתימה על ההסכם שמרו לעצמם המשיבים את הזכות להגיש תביעה בגין הקפאת המקרקעין. מכאן שאין כל חוסר תום לב בעצם הכללתה של תביעת ההקפאה בתביעה הכללית שהגישו המשיבים לועדה המקומית. הסכמתה של הועדה המקומית ללשון ההסכם מצביעה גם על ויתורה כלפי המשיבים בכל הנוגע לטענות ההתישנות בעניין ההקפאה ולטענות אודות מעשה בית דין. באופן ספציפי לעניין מעשה בית הדין, אציין, כי אף אם יש לראות בהסכמה בין הצדדים משום ויתור של המשיבים על זכותם לתבוע פיצויים בגין תכנית השצ"פ, העובדה כי הסכימו מפורשות על שמירת הזכות לתבוע בגין הקפאה מעידה על פיצולה של התביעה בגין תכנית השצ"פ: המשיבים שמרו לעצמם את הזכות לתבוע בגין ההקפאה שנבעה מתכנית השצ"פ, אך ויתרו על הנזקים הנובעים מהוראות שינוי היעוד שנקבעו באותה התכנית.  

משהגעתי למסקנה זו מתיתר הדיון בטענות הנוספות שהועלו על ידי הועדה המקומית בעניין זה בנוגע ליחס בין תכנית השצ"פ לתכנית החדשה, וכיוצא מכך בשאלת זכותם של המשיבים לתבוע פיצויים בגין הקפאה במסגרת התביעה שהוגשה בגין אישורה של התכנית החדשה. 

10. יתר הטענות שהעלתה הועדה המקומית באשר לפיצויי ההקפאה הינן ברובן טענות המבקשות לחלוק על עניינים המצויים במומחיותו של השמאי המכריע ונתונים לשיקול דעתו. בעניינים מסוג זה לא ימהר בית המשפט להתערב (ראה את האמור בספרו של פרופ' אהרון נמדר, פגיעה במקרקעין, פיצויים בגין נזקי תכנית, תשס"ב-2002, 343), ואף בעניין שלפני איני רואה מקום לשנות את החלטת השמאי המכריע ואת הכרעת ועדת הערר.

הועדה המקומית טוענת, כי השמאי המכריע לא יכול היה לקבוע כי לא ניתן היה לעשות שימוש של ממש במקרקעין האמורים עובר לתכנית השצ"פ נוכח היעדרה של תכנית מפורטת, ובאותה נשימה לקבוע כי המשיבים זכאים לפיצוי בגין אובדן השימוש במקרקעין. איני יכולה לקבל את הטענה. השמאי המכריע אמנם קבע כי היעדרה של תכנית מפורטת מנע קבלתם של דמי שכירות על המקרקעין (עמוד 19 להכרעת השמאי המכריע) ולפיכך דחה את תביעתם של המשיבים לפיצויים בגין הפסד דמי שכירות ראויים. אלא שסמוך לקביעה זו הוסיף וכתב, כי:

 "באם הקרקע לא הייתה מוקפאת על ידי שינוי יעודה לשצ"פ, יכלו הבעלים למכור את הקרקע בכל עת ולקבל את שוויה ע"פ איזור מגורים ג' ועל סכום קרן המכירה לקבל תשואה, או לחילופין לקבל את שווי הפיצויים בגין הקרקע וליהנות מהתשואה על פיצויים אלו". 

הדברים האמורים מסבירים היטב את הכרעתו של השמאי המכריע ויש בהם לבדם כדי לדחות את טענת הועדה המקומית בעניין. השמאי המכריע פסק למשיבים את התשואה ממנה יכלו ליהנות לו היו מוכרים את הקרקע (על מגבלותיה השונות), ולא פסק להם דמי שכירות או דמי שימוש. אשר על כן לעובדה כי לא הייתה קיימת תכנית מפורטת אין השפעה על זכאותם של המשיבים לדמי הקפאה. המשמעות היחידה לעובדה זו רלוונטית לעניין הערכת שווי המקרקעין לפני אישורה של תכנית השצ"פ, ואין בטענות שלפנינו כדי להצביע על טעות בשיקול דעתו של השמאי המכריע לעניין שווים של המקרקעין. 

בהקשר זה אציין, כי אין מקום להתערב גם בשיעור התשואה שנקבע על ידי השמאי המכריע- שאלת שיעור התשואה ההולם הינה שאלה שבמומחיותו של השמאי המכריע ואין זה מתפקידו של בית המשפט להתערב בה. 

 

פיצויים בגין ירידת ערך:

11. טענות הועדה מקומית בהקשר זה מתייחסות הן להערכת שווים של המקרקעין לפי המצב הישן (דהיינו עובר לאישורה של תכנית השצ"פ), והן להערכת שוויים על פי המצב החדש (לאחר אישורה של התכנית החדשה). 

הטענה המרכזית אותה מעלה הועדה המקומית ביחס להערכת שווי המצב הישן, מבקשת לקבול על התעלמותו הנטענת של השמאי מהפרשה עתידית של שטחים מהחלקות בשל היעדרה של תכנית מפורטת. על פי הועדה המקומית, בעת חישוב ערך המקרקעין במצב הישן, צריך היה השמאי המכריע להתחשב בכך שלא חלה על המקרקעין תכנית מפורטת ומשכך צפוי היה כי בעתיד יופרשו משטחה הכולל של החלקה שטחים לצרכי ציבור. לו היה השמאי המכריע מתחשב בעובדה זו היה ערך המקרקעין במצב הישן נמוך מהקבוע בשומה. 

אלא שהשמאי המכריע לא התעלם מהנוהג הקיים להפחית מערך המקרקעין את שווי ההפרשות הצפויות, אלא דן בעניין בפירוט וקבע, כי נוכח תכונותיהם המיוחדות של המקרקעין ובעיקר נוכח גודלן הקטן של החלקות, אין מקום להפחתת השווי. 

אני סבורה, כי החלטה זו בדין יסודה. הפחתת שווי מקרקעין עקב הפרשה צפויה של מקרקעין לצרכי ציבור נעשית בעת אמדן מחיר השוק המוערך של המקרקעין, ונובעת מציפיות הקונים ההיפותטים של אותם מקרקעין. אין מדובר בכלל משפטי המוחל על השומה באופן אוטומטי, אלא בחלק ממכלול השיקולים השמאיים הנכללים במסגרת הערכת שווים של המקרקעין ( ר' את האמור בע"א 474/83 הועדה המקומית לבניה ולתכנון ערים, ראשון לציון נ' עזרא חממי ואחרים, פ"ד מא   (3), 370). אין להסיק, כי בשל היעדרה של תכנית מפורטת על המקרקעין, יופרשו בהכרח בעתיד שטחים לצרכי ציבור. על השמאי המכריע לבחון את אופיים של המקרקעין ואת תכונותיהם הספציפיות על מנת להעריך את הסיכוי שהפרשה שכזו אמנם תידרש בעתיד. ראה בעניין זה את הדברים האמורים בערעור היטל השבחה 29/91 טשיל ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה חיפה, עליו ביקשה דווקא הועדה המקומית להסתמך ולפיו:

 "השאלה אם אכן יש סיכוי שיופקע שטח כלשהו, מה יהיה שיעורו ומה תהיה השפעת ההפקעה על אפשרויות ניצולו של השטח הנותר – אלה הן שאלות שבעובדה ושבהערכה ...". 

ואמנם פסקי הדין המצוטטים על ידי הועדה המקומית ושבהם הוחלט להפחית את שווי השטחים שצפויים להיות מופרשים לצרכי ציבור מערך החלקה, שונים  מהמקרה שלפני. ההבדלים העיקריים מתיחסים בעיקר לגודלן של החלקות נשוא הערעור, לעובדה כי מדובר בחלקות שיועדו למגורים ולעובדה כי הן מסודרות וכי כבר יש סביבן דרכים רשומות. הנתונים הללו הובאו בחשבון על ידי השמאי המכריע שקבע כי יש בהם כדי לשלול הפקעה עתידית של חלק מהמקרקעין. קביעה זו הינה סבירה והגיונית ולא שוכנעתי כי יש עילה להתערב בה. 

 

12. אף ביתר טענותיה של הועדה המקומית אין ממש. 

הטענות בעניין שינוי מקדם הדחייה (משלוש שנים כפי שנקבע על ידי השמאי המכריע ל- 7 שנים כדרישת הודעה המקומית) הינן, שוב, טענות המתייחסות לקביעותיו השמאיות של השמאי המכריע ולא להנחותיו המשפטיות. כך גם באשר לטענות אודות ערך המקרקעין לאחר אישור התכנית החדשה. הטענות בעניין זה אינן טענות משפטיות וראוי היה כי לא היו מועלות על ידי הועדה המקומית.

הערעור מצד המשיבים:

13. יש לדחות גם את ערעורם של המשיבים. 

בקשת המשיבים לגילוי המסמכים נדונה על ידי השמאי המכריע ועל ידי ועדת הערר. השמאי המכריע פועל מכח סעיף 198 (ה) לחוק התכנון והבניה, והמשימה המוטלת עליו הינה שמאית במהותה תוך מתן זכות טיעון הוגנת לשני הצדדים, כאמור בסעיף 198 (ה)(2):

" הועדה המקומית תודיע לשמאי המכריע אם יש מי שעלול להיפגע מקבלת התביעה והשמאי יתן לו הזדמנות להשמיע את טענותיו". ברי כי זכותם של הצדדים לטעון אינה בלתי מוגבלת. לשמאי המכריע נתונה, בהתאם, הסמכות להכריע בבקשות השונות המוגשות ולקבוע גבולות סבירים לניהולו של הדיון בפניו. לא השתכנעתי על ידי ב"כ המשיבים, כי בקשת המשיבים לגילוי מסמכים נדחתה שלא כדין, וכי היא חורגת מגבולות סמכותו של השמאי המכריע. 

 

14. קביעה שמאית נוספת שאין להתערב בה הינה הפחתת שווי המקרקעין במצב הישן עקב דחיה לצרכי תכנון. נימוקיהם של המשיבים עמדו בפני השמאי המכריע והלה לא התעלם מהם. בעמודים 13-14 מפרט השמאי המכריע את נימוקיו לקביעת גורם הדחייה להפחתת שווי המצב הקיים, וקובע מפורשות, כי בנסיבות המצב הישן לא ניתן היה להוציא היתרי בניה עקב היעדרה של תכנית מפורטת. המשיבים חוזרים בעיקרי הטיעון על אותם הטיעונים אותם העלו בפני השמאי המכריע. אני סבורה, כי אין בטיעונים אלו כדי לשנות את קביעתו של השמאי. 

טענה נוספת אותה מעלים המשיבים מתייחסת להפחתה שעשה השמאי המכריע מהשווי במצב הישן עקב היטל השבחה בו היו חייבים המשיבים. אלא שאני סבורה כי הפחתת סכום היטל ההשבחה הייתה מחויבת המציאות. המשיבים אינם סותרים את הטענה כי היו חייבים בהיטל השבחה עקב המעבר מתכנית רצ/1/1 לתכנית רצ 1/1/ג', וכי לא פרעו את חובם זה. מאחר, שכאמור, הערכת שווי המקרקעין במצב הישן מתבססת על ציפיותיו של רוכש המקרקעין, יהיה זה אך הגיוני לצפות, כי רבצו של חוב בגין היטל השבחה על המקרקעין יוריד את ערכם של המקרקעין דברים דומים נכתבו בע"א 6826/93  הוועדה המקומית לתכנון נ' דב חייט ו24 אח', תק-על 97(2), 911 ,עמ' 915 ולפיהם:

"שאלה אחרת היא, אם קיום חוב בגין היטל השבחה מהווה רכיב שיש להביאו בחשבון בעת עריכת שומת הפיצויים. כשלעצמי, נוטה הייתי להשיב לשאלה זו בחיוב. אחיזה לכך ניתן למצוא לא רק בהיגיון הכלכלי, אלא גם בסעיף 5)4) לתוספת השלישית, המורה כיצד תחושב ההשבחה (שתהווה בסיס לחיוב בהיטל) "במקרקעין שבהם אושרו מספר תכניות בזו אחר זו, בלי ששולם היטל עקב אף אחד מאישורים אלה". משמע שהסיטואציה של אי-תשלום היטל בעקבות תכנית משביחה - ואף בעקבות מספר תכניות משביחות - לא נעלמה מעיני המחוקק והוא דאג להסדיר את עניינה." 

 

אין כל בסיס לטענת המשיבים, כי  השמאי המכריע כבר לקח בחשבון את אי תשלום היטל ההשבחה כשקבע את שווי הקל"ח. טענה זו אינה עולה בקנה אחד עם קביעתו המפורשת של השמאי המכריע  כי יש להפחית את שווי היטל ההשבחה מערך המקרקעין. 

 

15. גם את טענות המשיבים לעניין פיצויי ההקפאה יש לדחות. השמאי המכריע קבע, כי התקופה המחייבת בתשלום פיצויי הקפאה מתחילה ביום אישור תכנית השצ"פ ואין למצוא בכך כל פגם. על פי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה יש צורך להוכיח כי הנזקים הנתבעים נגרמו בעקבות תכנית, ולפיכך אין מקום לפסוק פיצויים עבור התקופה שקדמה לאישורה של תכנית השצ"פ. אף אם הלכה למעשה המשיבים היו מנועים מלעשות שימוש בחלקותיהם עוד קודם לאישור תכנית השצ"פ, סעיף 197 לחוק התכנון והבניה מאפשר להם לתבוע נזקים שנגרמו רק מיום אישורה. 

 

אין כל שגגה גם בקביעה כי אין לפסוק דמי שכירות בגין תקופת ההקפאה שכן הוכח כי לא ניתן היה לבנות על המקרקעין האמורים. 

16. יתר טענות המשיבים לעניין חישוב ערך המקרקעין במצב הישן ובמצב החדש הינן טענות שמאיות מובהקות וראוי היה כי לא היו מועלות בשלב זה. אשר לשווי הקל"ח- העובדה כי הכרעתו של השמאי המכריע בעניין זה שונה מהקבוע בשומת מי מהצדדים אינה מהווה טעם לפגם. השמאי המכריע אינו כבול בשומותיהם של הצדדים, ולפיכך הוא חופשי בהערכתו במסגרת השומה (ראה בעניין זה את האמור בדנ"א 1165/00 עזבון המנוח חיים היימן נ' הוועדה המקומית, תק-על 2000(2), 1592 ,עמ' 159).

ואין מקום להתערב גם בשכרו הראוי של השמאי ובשכר טרחת עו"ד שנקבע. בקביעות מסוג ערכאת הערעור לא תמהר להתערב (ראה את האמור בעמ"נ (ירושלים) 337/05 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נ' דוד פלבר ו-99 אחרים, תק-מח 2006(1), 7047 ,עמ' 7062. גם כאן לא מצאנו כל נימוק של ממש לסטות מכלל זה. 

 

לאור האמור לעיל, שני הערעורים נדחים.

בנסיבות העניין אין צו להוצאות.

הערבונות במידה והופקדו יוחזרו לצדדים.

ניתן היום כ"ז בתמוז, תשס"ו (23 ביולי 2006) בהיעדר הצדדים

 

	מיכל רובינשטיין, שופטת
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