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פסק-דין

 

 

1.
זוהי תובענה, שהוגשה ע"י עירייה וועדה מקומית, ובמסגרתה מתבקש בית המשפט, בתוקף סמכותו לפי פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943 (להלן: "הפקודה") לפסוק בעניין סכום פיצויי ההפקעה המגיעים למשיבות עקב הפקעת חלקה 127 בגוש 6525 בשטח של כ- 1000 מ"ר (להלן: "המקרקעין" או "החלקה" או "הנכס") שהיתה בבעלותן. בנוסף, עותרות המבקשות לביטולה של שומה מכרעת של השמאי שלמה תענך (להלן: השמאי המכריע").

 

5129371
2.
הרקע:

(א)
החלקה הנ"ל נכללה בתחום ההכרזה על קרקע חקלאית, לפי התוספת הראשונה לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965 (להלן: "החוק"), בהתאם להודעה שפורסמה ברשומות (י"פ 1435) ביום 7.4.68, ויעודה, על פי תכנית הר/253א שאושרה בשנת 1961, היה חקלאי.נ
 

(ב)
ביום 2.3.78 פורסמה למתן תוקף (יפ 2417) תכנית הר/495 לפיה יועדה הרצועה הדרומית של החלקה, בשטח של כ- 360 מ"ר, להרחבת שד' שבעת הכוכבים הגובלות בה מדרום (להלן: "רצועת הדרך").ב
 

 

 

(ג)
ביום 16.2.95 פורסמה תכנית הר/1704 (יפ 4234) החלה על שטח של 52,755 מ"ר ובכללו החלקה הנ"ל, כשעל פי תוכנית זו, נותר יעוד רצועת הדרך כמות שהוא, ויתרת החלקה יועדה לשטח ציבורי פתוח. על פי התוכנית, אמורות חלקות ממערב וממזרח לחלקה הנ"ל לעבור תהליך דומה של רצועת דרך וש.צ.פ ושטחי ציבור אלה, אמורים היו להיות מופקעים ולהרשם ע"ש המבקשת 1 (להלן: "העירייה").ו
 

(ד)
המשיבות הגישו עתירה לבג"צ (בג"צ 4276/95) ובה עתרו לביטול תכנית הר/1704 אך הגיעו להסכמה שקיבלה תוקף של פסק דין ביום 25.2.97 ולפיה:

"כל צד ימנה שמאי להערכת שווי חלקתן של העותרות לתשלום פיצוי עבור הפקעה. הגיעו שני השמאים להסכמה ביניהם, ישלמו המשיבות 1-2 פיצוי לעותרות על פיה אותה שומה והבעלות בחלקה תעבור לעירייה, לא הגיעו השמאים להסכמה ביניהם, ימנו השניים שמאי שלישי מכריע... החלטתו של אותו שמאי תכריע, והמשך ההליכים יהיה כאמור לעיל."

 

(ה)
הצדדים פעלו על פי ההסכמה: מטעם המבקשות הוכנה שומה ע"י מר שאול ויסמן, ומטעם המשיבות הוכנה שומה ע"י מר חיים גלנצר.נ

מפאת הפערים, פנו הצדדים ב- 8.11.99 לשמאי המכריע, שיעריך את פיצויי ההפקעה המגיעים למשיבות, ויצויין שעוד קודם לכן, ב- 24.6.99 פורסמה ברשומות (יפ' 4773) הודעה על פי סעיף 5 ו - 7 לפקודה - בדבר הפקעת החלקה (להלן: "הודעת ההפקעה").ב
 

(ו)
בפני השמאי המכריע התקיימו מספר דיונים ובסיומם קבע את שווי החלקה ליום 23.8.99, הוא המועד הקובע על פי דין, לסך של 95,000 $.ו
 

(ז)
המבקשות, הסבורות שהשמאי המכריע ייחס לחלקה ערך ושווי יחודיים שהעלו את שוויה, ובכך עשה שימוש בעקרונות, גורמים ושיקולים שגויים ומנוגדים לדין ולהלכה הפסוקה, הגישו תובענה זו ובמסגרתה עותרות הן, כאמור, לביטולה של שמאות השמאי המכריע.נ
 

3.
תובענה זו מוטב היה לו לא הוגשה.ב

מעבר להשתלשלות העובדתית שפורטה לעיל, מבוססת תובענה זו על טענות הראויות להשמע בהליך רגיל לפי הפקודה, אך אין הן ראויות להשמע בהליך מיוחד זה, בו, במסגרת עתירה לבג"צ, שאין איש יודע מה היו  יכולות להיות תוצאותיה אם היתה נידונה לגופה, הכפיפו עצמן המבקשות, כמו גם המשיבות, להכרעתו של שמאי מכריע, ללא כל הסתייגות וללא כל מגבלה.ו

לו סברו המבקשות שעל השמאי המכריע לפסוק אך ורק על פי הדין והפסיקה ולא לערב כל שיקולים נוספים, היה עליהן לדאוג לכך שהנחיות אלו יהיו כתובות ברחל בתך הקטנה, הן בהסכמה שקיבלה תוקף של פסק דין בבית המשפט העליון - והן בכתב המינוי שהוצא לשמאי המכריע, לאחר מתן פסק הדין בבית המשפט העליון.נ

המבקשות היו אף רשאיות לעמוד על זכותן לעתור לביטול השומה, אם היו כותבות זאת במפורש בהסכמה שקיבלה תוקף של פסק דין, אך משנקבע ע"י בית המשפט העליון באשרו את הסכמת הצדדים "החלטתו של אותו שמאי תכריע"  - על המבקשות לכבד את השומה המכרעת אף אם היא עומדת על סכום גבוה מהצפוי, לדעתן, ולוקחת בחשבון גורמים שאינם ראויים להתייחסות.ב
 

4.
(א)
בתובענה, כאמור, מעלות המבקשות טענות שהיו ראויות להתברר במסגרת הליך 

רגיל לפי הפקודה ולא בהליך זה.ו
כך, למשל, טוענות הן שהיה מקום לקבוע את פיצויי ההפקעה לפי הייעוד ערב ההפקעה ולא לפי ההשבחה של המקרקעין על פי התכנית העומדת בבסיס ההפקעה. לדברי המבקשות, זו היתה אמנם נקודת המוצא של השמאי המכריע, אך בפועל, התייחס הוא לתכנית הר/1704 שהשביחה את המקרקעין, ולא העריך את שווי החלקה ע"פ יעודה החקלאי.נ
עוד טוענות המבקשות, שהשמאי המכריע לא היה אמור להביא בחשבון את ההשבחה שנוצרה למקרקעין סמוכים בגין התכנית (הר/1704) ואילו בפועל - השמאי כן לקח זאת בחשבון ובכך שגה וחרג מהדין ומההלכה הפסוקה.ב
המבקשות גם גורסות שהשמאי טעה בכך שהתעלם מהעובדה שלמעלה מ- 1/3 מהחלקה יועד כבר בשנת 1978 לדרך ויעוד זה לא שונה בהר/1704, והעריך את כל החלקה באופן אחיד תוך התעלמות מהיעודים המקוריים השונים.ו
 

(ב)
לתובענה צורף תצהירו של מר שאול אושרת המשמש יועץ ראש העיר בענייני תכנון ובניה, ובמקצועו הינו שמאי מקרקעין ובעל תואר מוסמך בגאוגרפיה וקרטוגרפיה. תצהירו ניתן כתצהיר מטעם המבקשות ולא כחוות דעת מומחה, כפי שצויין על ידיו בסעיף 2 "אני עושה תצהירי זה על סמך היכרותי את החומר הרלוונטי ועל סמך עיון ובדיקת המסמכים".נ
 

5.
ב"כ הצדדים הכבירו מילים בשאלת סמכות בית משפט זה לדון בתובענה. ב"כ המבקשות מבססת את התובענה על סע' 9 לפקודה הנ"ל הקובע - שכל סכסוך הנוגע לסכום פיצויים שיש לשלם "ייושב ע"י בית המשפט שיהא לו שיפוט לברר את כל העניינים הנזכרים  בסעיף זה ולפסוק בהם..."

אלא שבהסתמכות זו מתעלמת ב"כ המבקשות מהסדר הפשרה אליו הגיעו הצדדים בבית המשפט העליון ובמסגרתו הסכימו, למעשה, שקביעת השמאי המכריע היא שתכריע בעניין סכום הפיצוי, ובכך, הסכימו להוציא את הסכסוך מתחומי בית המשפט המחוזי ולהעביר אותו לזירת יישוב סכסוכים אלטרנטיבית.ב
ב"כ הצדדים לא הותירו בידיהם אפשרות לנקוט הליך לפי סע' 9 לפקודה, אם לא תיראה להם שומת השמאי המכריע, ונטלו עליהם את כבליה מרצון בהסכמה. 

בנקודה זו אציין שאיני מקבלת את טענת המבקשות לפיה לא נקבע ולא הוסכם בין הצדדים ששומתו של השמאי המכריע תהא סופית ותחייב את הצדדים (סע' 28 לסיכומי ב"כ המבקשות). ההסכמה נוסחה ע"י שופטי בג"צ וברור ממנה שזו היתה ההסכמה, שאם לא כן, היה נקבע מפורשות מנגנון להמשך ההליכים לאחר קבלת השומה.ו
 

אף אם אין מדובר בשאלה של סמכות בית המשפט (שהרי בית המשפט מוסמך לדון בתובענה זו על פי טיבה וטבעה) מדובר בשאלת יישומו של הסכם פשרה שבא לצורך סיום המחלוקת בין הצדדים ולא הותיר לצדדים פתח לפנייה לבית המשפט, אין כל סיבה להתערב בו או למנוע יישומו.נ
 

6.
מהמקובץ עולה שמלכתחילה אין כל מקום להגשת התובענה כפי שהוגשה, בשל הסכמת הצדדים לקבלת שומה מכרעת מאת השמאי המכריע, אך אף אם הייתי סבורה שהיה מקום להגשת התובענה מההיבט הפרוצדורלי - היתה התובענה נדחית בשל העובדה שלא שוכנעתי שזה המקום להתערבות בית המשפט בקביעה.ב
 


נקודת המוצא היא שהתערבות בית המשפט בהכרעתו של שמאי מכריע, ראוי שתיעשה רק במקרים יוצאי דופן וחריגים, בהם שוכנע בית המשפט, בראיות מהימנות ומוצקות, שהשמאי נכשל בהפעלת שיקול דעתו המקצועי באופן ברור.ו
 

כדי לקבוע את מתחם ההתערבות, מן הראוי, בראש וראשונה, לקבוע מהו מעמדו של השמאי המכריע במקרה דנן. 

מיון זה ישליך על הדרכים האפשרויות, אם וככל שקיימות, לתקיפת השומה שערך.נ
 

סקירת הפסיקה מגלה קיומן של פסיקות שונות בשאלת מעמד מומחה מוסכם ע"י הצדדים (ע"א 66/67 גלובוס למזרח בע"מ נ' רולקס בע"מ, פ"ד כא(2) 146, ע"א 241/81 שמן תעשיות בע"מ נ' תבלין בע"מ, פ"ד לט(1) 561, ע"א 609/93 מרום שירותי תעופה בע"מ נ' רשות שדות התעופה, פ"ד מח(5) 301).ב
 

אך המקרה דנן - הינו מקרה שונה ומיוחד, שהרי ההסכמה על מינויו של השמאי המכריע נעשתה במסגרת עתירה לבג"צ וברור באופן שאינו משתמע לשתי פנים - שהצדדים התכוונו להביא הסכסוך לידי סיום סופי ללא אפשרות ערעור.ו
במקרה כזה, רשאים היו הצדדים לתקוף את הגינותו של השמאי המומחה, יושרו או תום ליבו, אם היה מקום לכך, אך בנושא שיקול דעתו המקצועי, במקרה בו ברור שהצדדים התכוונו שחוות דעתו תהא סופית - מוגבלת התערבותו של בית המשפט ומצומצמת עד מאוד.נ
(ע"א 160/82 ברקוביץ נ' קופת תגמולים של בנק לאומי, פ"ד לח(2) 177).ב
בפסק דינו של כב' השו' גל בה"פ 305/99 ו.מ לתכנון ולבניה ירושלים נ' שושנה מזרחי, עשה הוא אבחנה בין מינוי מומחה במהלך המשפט לבין מינוי מומחה במתכונת אחרת, ואבחנה זו, כאמור, מקובלת עלי, שהרי אין מדובר במינוי במהלך המשפט, אלא כ"אקט סיום" בעתירה בבג"צ.ו
 

 

 

 

 

7.
בחינת הראיות שהוצגו בפני מעלה שאף אם ניתן היה להתערב בשיקול דעתו המקצועי של השמאי המכריע, המבקשות לא הצליחו להרים את הנטל שהוטל על כתפיהן בעניין זה. 

 

(א)
המבקשות לא צירפו לתובענתן את חוות הדעת עליה הן מתבססות בקביעת השווי. 


אמנם, חוות הדעת צורפה לתצהיר התשובה מטעם המשיבות, אך כשהנטל מוטל על כתפי המבקשות, לשכנועו של בית המשפט בטעויות העקרוניות שנפלו בשומה המכרעת, מן הראוי היה שהמבקשות יניחו תשתית מתאימה להוכחת טעויות אלו.נ

ואבהיר למה הכוונה. ב"כ המבקשות, בסיכומיה (סע' 36) מצטטת את משפט הסיכום של השמאי המכריע ומציינת שעל בסיס משפט סיכום זה היא גורסת שהוא העריך את שווי פיצויי ההפקעה ע"פ השווי המושבח ולא ע"פ שווי קודם.ב
 

 (ב)
השמאי המכריע לא הוגבל לשום את הנכס ע"פ הדין, כך שאם היו מוכחות טעויות, עדיין לא היה בכך כדי להצדיק התערבות. כאמור, בפי המבקשות היו טענות כבדות לגבי עצם התכנית הר/1704 ועל בסיס אותן טענות הגישו עתירתן.ו
 

(ג)
המבקשות עותרות, כאמור, לביטול שומתו של השמאי המכריע, ולחילופין, להורות לו למתן שומה אחרת (סע' 84 לסיכומים), ונניח שהיו הן זכאיות לביטול השומה. כיצד היה הביטול מוצא את המשיבות? ללא קרקע וללא כל פיצוי?! ומדוע שבית המשפט יורה כיום לשמאי המכריע כיצד לערוך את השומתו, כאשר הצדדים לא מצאו לנכון להנחותו או להגבילו בעת שהגיעו להסכמה שקיבלה תוקף של פסק-דין בבג"צ?!

 

(ד)
הצדדים התקשרו במסגרת העתירה לבג"צ בהסכם לסיום סופי של הסכסוך ביניהם. כל צד ושיקוליו הוא. אלא שבחוות דעתו אומר השמאי המכריע שיש להעריך את הקרקע לצורך הפיצויים לפי יעודה כפי שהיה לפני אישור התוכנית.נ

בנקודה זו אעשה אתנחתא - ואתייחס לרשימת העסקאות ושווי פיצויי ההפקעה שנקבעו עבור חלקות סמוכות - עליהם מתבססת ב"כ המבקשות (נספח "ו" לתובענה) ושעל בסיסן הגיעו שמאים שונים לקביעה ששווי חלקות באותו איזור נע בין 40$ ל- 45$ אלא שמרבית העסקאות אינן רלבנטיות בהיותן עסקאות משנים מספר לפני המועד הקובע לענייננו (8.99), ובאשר לעסקה הקרובה ביותר בזמן, דובר על שווי הקרוב ל- 80$ למ"ר בשנת 1997.ב
 

לא שוכנעתי בראיות מוצקות שהפרשי השווי אכן נובעים משיקולים שנשקלו שלא כדין.ו
ייתכן, למשל, שמדובר בשווי קרקע חקלאית עליה מותר היה להקים משתלות, סככות וכו', בהתחשב בפיתוח הסביבתי שהיה קיים במועד הקובע.נ
לא שוכנעתי שהשמאי המכריע התעלם מקיומה של דרך מיועדת, שהרי בסע' 5.3 לשומה מציין הוא זאת במפורש.ב
 

השמאי המכריע לא פירט את השקלול המדוייק של כל מרכיבי שומתו, ולכן, לא ניתן לקבל את גרסת ב"כ המבקשות בעניין זה.ו
 

אעיר עוד בנקודה זו שבשומתו של השמאי מטעם המבקשות (נספח י"ד לתצהיר התשובה) מציין מר שאול וייסמן שיקולים בקביעת השומה, ומתייחס במסגרתה לציפיות ליעודים עתידיים (או להיעדר ציפיות).נ
 

המבקשות ידעו, קרוב לוודאי, עובר להתקשרותן בהסכם בבית המשפט העליון, שהאלטרנטיבה יכול שתהיה ממושכת יותר (אם היה הדיון מועבר למותב של 5 שופטים) וסופה מי ישורנו - והמשיבות ידעו שיקבלו פיצוי בסכום המצוי בין מה שסברו המבקשות שמגיע להן לבין מה שסברו הן שמגיע להן.ב
זו משמעותה של פשרה. כל צד מוותר קמעא וקונה את הסיכון הקיים לו בתיק.ו
משהתקבלה שומה הגבוהה מצפיותיהן של המבקשות - אין בכך כדי לשנות את התמונה ולאיין את ההסכמה אליה הגיעו הצדדים.נ
במיוחד - כאשר מהשומה עצמה, כפי שציינתי לעיל, לא ניתן לדעת מאילו רכיבים נגזרה ומה שקלולם של הגורמים השונים.ב
 

 

 

 

8.
מכל האמור לעיל, אני דוחה את התובענה.ו
המבקשות תשאנה בהוצאות המשיבות בסך 15,000 ₪ + מע"מ בצירוף הפרשי הצמדה וריבית כקבוע בחוק.

 

 

 

המזכירות תשלח עותק פסק-דין זה לצדדים בדואר רשום.

 

 

ניתן היום כ"ד בתשרי, תשס"ד (20 באוקטובר 2003) בהעדר הצדדים

 

	גרסטל הילה, שופטת
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