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שיעור מס' 1 – 09/11/2011
מבוא
הפקעות – האם בעידן של זכויות אדם זה נכון שהשלטון יפקיע קרקעות? אם השלטון יצטרך לבקש את הסכמתם של הבעלים אז לא נוכל לרכז את הקרקע לצורכי ציבור אם זה יותנה ברצונו של הבעלים.
דיני תכנון ובנייה – אומרים שאסור לעשות ולבנות כלום אלא מה שמתירים דיני התכנון והבנייה. הם דינים רגולטיביים שבלעדיהם אי אפשר לקיים חיי קהילה. הם מבוססים על איזה הגיון ושיטה.

עקרון יסוד של דיני תכנון ובנייה הוא עקרון איזון אינטרסים בין זכויות הפרט לצרכי הציבור.

אנחנו נמצאים על איזשהיא פרשת דרכים כשהכיוון שלה הוא יותר זכויות לפרט.

הוא מורכב מפק'  מנדטוריות וחוקים ישראליים. היסוד הוא מ 1965 ועבר כ 100 תיקונים. הוא עדיין משקף תפיסות ישנות והפסיקה הולכת ומשלימה אותם לכיוון של מהפיכה חוקתית.

חלק גדול מהמקרקעין נותנים למדינה באופן וולונטרי. אם יש לי חלקה ו-20% ממנה מיועדת לדרך. אם אני רוצה היתר בנייה ובתמורה אני מעביר את 20%. 
יש סעיף שאומר שההפקעות מצטברות ואם זה עבר את ה-40% אז צריך לשלם מהמטר הראשון.

הפסיקה הקלאסית אמרה שאם העברת ללא תמורה – זאת לא הפקעה והיא לא נלקחה בחשבון כדי לראות אם מוצתה זכות ההפקעה. הפסיקה הזאת מייצגת את הרוח שהיתה פעם. עכשיו הפסיקה השתנתה והיא אומרת שהעברה ללא תמורה יראו אותה כהפקעה לכל דבר.
מרשם תכנוני לעומת המרשם הקנייני

אם ירשתי חלקת מקרקעין ואני רוצה לוודא שאני אכן הבעלים – יש ללכת ללשכת רישום המקרקעין ולהזמין נסח טאבו. ניתן לראות שם גם אם יש שיעבודים והגבלות, בעלים קודמים. שטח, גוש חלקה. דבר בסיסי שאני לא רואה בנסח זה את הצורה של החלקה. האם היא מלבנית, ארוכה וכו.. איפה כן אני יכול לראות את הצורה? איך היא נראית? ב"המרכז למיפוי ישראל" שהיא מחלקה ממשלתית שאחראית על הרישום הגרפי של המערכת הקניינית. מבקשים לרכוש מפת גוש ואני יכולה לראות את החלקה שלי ואת החלקות הצמודות.

אבל עדיין אני לא רואה את זכויות הבנייה – זה נמצא בוועדה מקומית לתכנון ובנייה. משלמים אגרה ומקבלים מידע על זכויות הבנייה. המידע בחלקו אלפא נומרי ובחלקו גרפי. אז ניתן לראות שהחלקה מתחלקת לשלושה מגרשים ואז נראה שהמערכת הקניינית והמערכת התכנונית לא מדברות באותה שפה. הקניינית מדברת בגושים וחלקות והתכנונית מדברת במגרשים ותוכניות בניין עיר. וזכויות הבנייה הם פר מגרש בתוכנית בניין עיר ולא חלקות. 
מה הסיבה לזה? נניח שאדריכל מתכנן גוש. הוא לא יכול לשמור על חלקות כי זה בא לענות על רווחת הפרט וצורכי העיר. ואז לכאורה התהליך התכנוני משיג את התהליך הקנייני, נותן מצג יותר מתקדם. השאיפה של דיני הקניין ושל דיני התכנון והבניה היא שכן תהייה התאמה. היחס בין שתי המערכות הוא שהמערכת התכנונית שואפת להגיע להתאמה עם המערכת הקניינית וכשקיימת ההתאמה הזאת – זה מצב מושלם.
בעצם יש שתי מערכות רישומיות שאין בהם התאמה והן שואפות להשלמה.

היחס בין דיני התכנון והבניה לדיני הקניין

הפרמטר שקובע יותר מכל את שווי הקרקע הוא זכויות הבנייה שצמודות אליו. זכויות הבניה הם מתחום התכנון והבניה.
האם זכויות בנייה הם זכויות קנייניות?

זכויות בנייה צמודות לקרקע מסויימת ואי אפשר לסחור בהם. יש חריגים שמאפשרים ניוד של זכויות בנייה באופן מוגבל. לדוגמא: שימור מבנים. הבעיה היא שקופת הציבור לא יכולה לשאת את הפיצויים שצריך לפצות את הבעלים על זה שהוא משמר את הבניין ועל אובדן הזכויות כשהוא משמר. דרך אפשרית היא לתת זכויות בנייה במקום הפיצויים, נניח בעורף של המגרש. אם אי אפשר לבנות בעורף אז אפשר להעביר את הזכויות למגרש אחר שלו. אם אין לו מגרש אחר אז נותנים לו להעביר את זה לכל מגרש אחר. נותנים לו מעין שטר למוכ"ז.

איך יתייחסו שלטונות מס שבח לעסקה כזאת? בתק' מסויימת היתה בעיה כי זאת לא עסקה במקרקעין והיום ניוד זכויות בנייה נתפסות כזכויות קנייניות ומותר לנייד אותם בכפוף לאותם מגבלות.

ההבדל בין תכנון לרישוי

תכנון – המוצר הסופי תוכנית בניין עיר

רישוי – אותו חלק שמסדיר את הבנייה עצמה ואת השימוש שנעשה בבנייה. המוצר הסופי הוא היתר. הרישוי הוא המימוש של התוכנית.

ההבדל המרכזי בינהם הוא שתכנון הוא תמיד בשיקול דעת. לעומת זאת כשיש תוכנית בניין עיר בתוקף הזכות לקבל היתר בנייה ולבנות היא זכות שקרובה מאוד לזכות קניינית.

לעומת זאת אם אני רוצה להציע שיכינו תוכנית לבניית קניון בקרקע חקלאית – לא חייבים לקבל את ההצעה שלי.

מוסדות תכנון

תחום התכנון והבנייה מטיבו אוהב סדר ושיטה ותכנון מהכלל אל הפרט וסביב אותה לוגיקה בנויים המוסדות והתוכניות. זה בנוי בצורה פרמידלית.
המועצה הארצית לתכנון ובנייה
בחוק מפורט ההרכב של המועצה. היא מונה כמה עשרות חברים בהרכב של שליש נציגי ממשלה, שליש נציגי רשויות מקומיות ושליש נציגים של גופים מקצועיים סקטוריאליים.
התפקיד של המועצה הארצית הוא להכין תוכנית מתאר ארצית ולהגיש אותה לאישור הממשלה. 

מהי תוכנית מתאר ארצית?  
יש תוכניות מתאר ארציות רבות. יש לדרכים, מסילות ברזל, שטחי נופש, תחנות דלק, גז טבעי.. יש עשרות תוכניות מתאר ארציות. 
למה הממשלה צריכה לאשר?

תכנון הוא מכשיר חברתי, כלכלי שקובע את הדמות של המדינה. זאת החלטה ברמה הלאומית שיש לה משמעויות מאוד נרחבות.
תכנון ובנייה נתפס בדרך כלל בקומות הנמוכות אבל זה בעצם הכל. זאת החלטה איך המדינה תראה מבחינה פיסית אבל גם חברתית.

לדוגמא: היקף בנייה מול צפיפות בנייה. אין פרמטר שמשפיע יותר על סוג האוכלוסיה שתגור בשכונות כמו הפרמטר של הצפיפות. וכך אותו מכשיר טכני של תכנון הוא בעצם מכשיר חברתי. מכוונים בעזרתו את סוג האוכלוסייה שיגיע לאותן שכונות שבתכנון ולכן ברמות הגבוהות של אותן החלטות הן מגיעות לאישור של הממשלה.
תוכנית מתאר ארצית לא חייבת לכלול את כל שטח המדינה. למשל תוכנית של שדה התעופה בן גוריון.

פס"ד קול אמריקה בערבה

לפני הרבה שנים, קול אמריקה רצתה להקים תחנת שידור בישראל. הם איתרו מקום בערבה. ארגונים ירוקים התנגדו לזה. אנשי קול אמריקה התייאשו וירדו מזה.

בתק' שחשבו שזה כן צריך לקום הוכנה תוכנית מתאר ארצית והיא הוגשה לממשלה. הארגונים הירוקים הגישו עתירה ובין השאר הם אמרו שזה לא נושא שראוי לתוכנית מתאר ארצית. זה בגודל ביה"ס.

ביהמ"ש פסק שזה כן נושא לתוכנית מתאר ארצית כי זה לא משנה מבחינה פיסית אלא מבחינת החשיבות הלאומית של הנושא.

הלכה: תוכניות מתאר ארציות הן תוכניות שבאות להסדיר נושאים ברמה הלאומית.

וועדות מחוזיות לתכנון ובנייה

נתבך שני של הפרמידה. יש 6 כאלה.
המדינה מחולקת למחוזות. לכל מחוז כזה יש וועדה מחוזית לתכנון ולבנייה.

התפקידים שלה זה להכין תוכנית למחוז ולהביא אותה לאישור המועצה הארצית לתכנון ולבנייה ולאשר תוכניות מתאר שמובאות לפניה ע"י הוועדות המקומיות.

בארציות נקבעים ההסדרים הראשוניים והתכנון של הוועדות המחוזיות צריך להיות בהתאם לכללים של הארציות.

וועדות מקומיות לתכנון ולבנייה
יש עשרות כאלה. רוב היחסים של האזרחים הם מולם. 
החוק אומר שלכל וועדה מקומית יהיה מרחב תכנוני ובוועדה מקומית שמרחב התכנון שלה הוא של רשות מקומית אחת חברי מועצת הרשות המקומית יהיו גם חברי הוועדה המקומית לתכנון ובניה.
זה מעלה כמה שאלות:

1. למה? הרשות המקומית משפיעה מאוד על חיינו. חברי המועצה צריכים להכריע יום יום העיניינים מוניציפליים. תחום התכנון והבנייה הוא חלק מהתחום המוניציפלי היותר רחב של הרשות המקומית שמשרתת את האזרח כמו חינוך, בריאות וכו...
2. האם המשמעות שהרשות המקומית והוועדה המקומית לתכנון ולבניה הם אותו גוף? לא. יש רק זהות פרסונלית בין האנשים שמרכיבים את הגוף אבל כל אחד יונק את הסמכויות שלו ממקור אחר ולכן גם הישיבות של הוועדה המקומית לתכנון ולבניה מתקיימות בנפרד למרות שמדובר באותם אנשים.
לקרוא את הפרק של מוסדות תכנון ותוכניות.
שיעור מס' 2 – 16/11/2011
בוועדה מקומית של רשות מקומית אחת מועצת הרשות המקומית בעצם מהווה את מליאת הוועדה. הוועדה המקומית היא גוף שאמור להבחר בבחירות דמוקרטית ולשקף את הדעות של כלל הציבור בתחום התכנון והבניה אבל היא  יונקת את הכוח שלה מחוק התכנון והבניה ולכן לא ניתן לומר שהוועדה המקומית והרשות המקומית חד הם, אלה שני גופים משפטיים שונים כאשר הזהות הפרסונילית זהה.
הוועדה המקומית היא הוועדה שלאזרח יש את רוב הקשר איתה ותפקידה הם:
· תכנון – הפקדה ואישור של תוכניות

· רישוי – הוצאת היתרי בניה ופיקוח על הבניה

· אכיפה – מפקחת שלא יהיו עבירות בניה ואם יש היא תובעת ואוכפת את החוק

· הפקעת מקרקעין לצרכי ציבור

· מטילה וגובה היטלי השבחה

עוסקת בקשת מאוד רחבה של מקרים וכמעט לכל אזרח יצא להיות בקשר איתה לפחות פעם אחת.

וועדה מקומית מרחבית
החוק קובע שלכל וועדה מקומית יהיה מרחב תכנון מקומי. שר הפנים קובע את מרחבי התכנון המקומיים ולכל מרחב תכנון הוא קובע וועדה מקומית. הוא יכול לקבוע מרחב תכנון שחופף את שטח השיפוט של רשות מקומית אחת והוא יכול לקבוע מרחב תכנון שמשותף לכמה רשויות מקומיות ואז יש וועדה מקומית אחת שהיא משותפת לכמה רשויות מקומיות.

למשל נתניה הוכרז כמרחב תכנון בפני עצמו אז יש וועדה מקומית נתניה שמורכבת מחברי מועצת עיריית נתניה.

למשל וועדה מקומית לתכנון ובניה שנקראית השומרון אבל מרחב התכנון שלה כולל כמה רשויות מקומיות: מועצה מקומית עכו, גבעת עדה, פרדס חנה כרכור, אור עקיבא, ומועצה מקומית ג'סר עזארקה. במקרה כזה, הוועדה המקומית היא לא של רשות מקומית אחת ולכן היא נקראת "וועדה מרחבית".

סעיף 18 אומר ".. שתהא להם דעה מייעצת". כלומר וועדה מקומית מורכבת מחברי מועצת העירייה ומוזמנים לוועדה נציגים של משרדים ממשלתיים כמייעצים. הם לא משתתפים בהצבעה אבל מבחינה מעשית כדאי להתחשב בדעתם כי הוועדה המחוזית מורכבת מייצוג ממשלתי יותר דומיננטי והיא ממונה על הוועדה המקומית.
סעיף 19 עוסק במרחב תכנון של יותר מרשות מקומית אחת. גם כאן מזמינים את נציגי הממשלה.

כלומר בוועדה המחוזית יש נציג של שר הפנים הממונה על המחוז או נציגו (המדינה מחולקת למחוזות ובכל מחוז יש הממונה של המחוז). יש גם נציגים של הרשויות שבמחוז.

בוועדה מרחבית שיש שם רשות מקומית עם 35000 איש או יותר, יו"ר הוועדה לא ממונה על ידי הממונה על המחוז (דהיינו לא איש של שר הפנים) אלא חברי הוועדה המקומית בוחרים מבינהם את יו"ר הוועדה (בד"כ הוא יהיה ראש הרשות המקומית הגדולה). כלומר יש שני סוגים של וועדות מרחביות:
· וועדה מרחבית רגילה – ששם יו"ר הוועדה המקומית הוא נציג של שר הפנים
· וועדה מרחבית לא רגילה – ששם יו"ר הוועדה המקומית נבחר ע"י חברי הוועדה
על וועדה מקומית מפקחת לא רק מערכת בתי המשפט וועדות הערר אלא היא כפופה לוועדה המחוזית. (סעיפים 27-29)
סעיף 28 אומר שהוועדה המחוזית רשאית להורות לוועדה המקומית לבצע את תפקידיה ואם היא לא עושה את זה אז הוועדה המחוזית יכולה לעשות את זה בשמה.
יוצא שהוועדה המקומית נמצאת כמעט בשליטה טוטאלית של הוועדה המחוזית. היא יכולה ליטול ממנה כל סמכות, היא יכולה להורות לה לעשות דברים וכו...
איך פועלים האורגנים של הוועדה המקומית?

לכל וועדה מקומית יש מהנדס וועדה שמשמש גם כמזכיר הוועדה. בוועדה מקומית של רשות מקומית אחת מהנדס העיר הוא גם מהנדס הוועדה. מהנדס העיר מצד אחד הוא בונה ומפתח תשתיות בכובע של מהנדס העיר ומצד שני הוא צריך לפקח שהבניה תהיה כדין בכובע של מנהדס הוועדה המקומית. בוועדה מרחבית ממנים מהנדס לוועדה שהוא נפרד מהמהנדסים של הרשויות המקומיות.
וועדת המשנה

רוב התפקידים של הוועדה המקומית נעשים ע"י וועדת משנה. לכל וועדה מקומית (גם למרחבית) יש וועדת משנה שמורכבת מחלק מחברי הוועדה המקומית. בוועדה מקומית של עירייה היא צריכה לשקף את ההרכב הסיעתי של העירייה. דהיינו שאם אופוזיציה וקואליציה היא תשקף באופן יחסי את יחסי הכוחות. יש לה את כל הסמכויות של וועדת המליאה. אז למה צריך את מליאת הוועדה? וועדת  המליאה עוסקת בעיקר בעררים על וועדת המשנה ולנושאים שהחוק קבע שמליאת הוועדה היא שצריכה לעסוק בהם.
רשות הרישוי המקומי
זהו גוף שמורכב מיו"ר וועדת המשנה ומהנדס הוועדה. תפקידו לאשר היתרי בניה שמגיעים לוועדה.

מה חלוקת העבודה בין מליאת הוועדה, וועדת המשנה ורשות הרישוי?

כשאדם מגיש בקשה להיתר זאת יכולה להיות בקשה שהיא תואמת לגמרי את תוכנית בניין עיר וזאת יכולה להיות בקשה שסוטה מתוכנית ביניין עיר זה נקרא "הקלה". ההבדל בין אישור הקלה לבין אישור שתואם את תוכנית ביניין עיר הוא שאישור הקלה הוא בשיקול דעת ואותו מפעילה וועדת המשנה ולא רשות הרישוי.
כלומר, רשות הרישוי מאשרת בקשות שתואמות תוכנית ביניין עיר לאחר שהדרג המקצועי בדק אותם ואישר שהן בסדר. וועדת המשנה דנה בבקשות להיתר שיש בהן שיקול דעת (הקלות, שימושים חורגים) ומליאת הוועדה דנה בעררים.

תקציב וכספים
סעיף 24 קובע שבוועדה מקומית של רשות מקומית אחת התקציב שלה הוא חלק מהתקציב של הרשות המקומית. (למרות שהיא גוף משפטי נפרד). לעומת זאת לוועדה מרחבית יש תקציב משלה כשהחברות בוועדה הן שאמורות לשאת בנטל התקציבי שלה.
וועדה מקומית גובה שני סוגי הכנסות:
1. אגרות בניה – הסכום שאמור לממן את התפעול של הוועדה המקומית, את מערכת הפיקוח והרישוי.
2. היטל השבחה – הוועדה המקומית גובה אותו אבל הוא מיועד לרשויות המקומיות. זה מכשיר הפיתוח שלהם. החוק אומר שוועדה מקומית תעביר לרשויות המקומיות שבתחומה (כל אחת לפי היטל ההשבחה שנגבה בתחומה) את היטל ההשבחה לאחר ניכוי ההוצאות של הגביה שלה.
ניגוד עיניינים בוועדות מקומיות (סעיף 47)
כלל בדבר איסור ניגוד עיניינים אומר שעובד ציבור אסור לפעול במצב של ניגוד עיניינים. ניגוד עיניינים זה כאשר לעובד ציבור, מעבר לעיניין שעליו הוא מופקד יש לו עיניין נוסף בנושא – אישי.

פס"ד המנחה בנושא של ניגוד עיניינים הוא סיעת הליכוד נגד עיריית פ"ת.
טעות נפוצה היא שאם התפקיד נעשה בהתנדבות אז אין כאן ניגוד עיניינים. זאת טעות. 
נק' נוספת היא שניגוד עיניינים זה מצב אובייקטיבי. ניגוד עיניינים לא מטילה דופי באדם אלא פשוט אותו אדם מוציא את עצמו מלהשתתף בהצבעה.

סעיף 47 – הסעיף מאוד רחב ומכיל מצבים שונים.  לא רק שאותו אחד הוא לא מצביע הוא גם לא יהיה נוכח בהצבעה.
לכלל של איסור ניגוד עיניינים יש שני טעמים:

1. מניעת עיוות שיקול הדעת – שתתקבל אותה החלטה שהיתה צריכה להתקבל
2. מניעת כרסום באמון הציבור

יש וועדה מייעצת לניגוד עיניינים שתפקידה לייעץ לעובדי ציבור מהו נחשב ניגוד עיניינים ומה לא.
חוקיות (סעיף 48)
מה קורה כשמאשרים היתר או תוכנית ביניין עיר לא חוקיים? 

סעיף 28 קובע לכך עונש של מאסר שנה אחת

מוסדות תכנון מיוחדים
ועדה לתשתיות לאומיות (ות"ל) 
ליד המועצה הארצית והיא כמו מועצה ארצית לתשתיות (כבישים גדולים, מסילות ברזל גדולות). הכוח שלה הוא שהיא גם מתכננת וגם מאשרת את הביצוע של התשתיות בעצמה. היא מקבילה לארצית אבל מתמחה בתחום התשתיות. היא חדשה יחסית וקיימת כמה שנים. הות"ל מאשרת את התת"ל (תוכנית תשתיות לאומיות)
ולקחש"פ – וועדה לשמירה על קרקע חקלאית ושטחים פתוחים 
סעיף 156(א) לחוק אומר "לא ישתמש אדם בקרקע חקלאית אלא בהתאם לאמור בתוספת הראשונה" המחוקק היה בדעה שצריך לשמור על שטחים חקלאיים מפני הפיתוח הנדלני ולכן הוא התייחס לזה התייחסות מיוחדת בתוספת הראשונה. בהתחלה היא נקראה ולק"ח והשטחים הפתוחים נוספו מאוחר יותר. נציגיה הם בעיקר נציגי הממשלה וסעיף 5 לתוספת נותן לה סמכות להכריז על קרקע שהיא קרקע חקלאית. סעיפי 6-9 אומרים שאם הכריזו על קרקע כקרקע חקלאית אי אפשר לעשות בקרקע הזאת שום דבר מבלי לעבור גם דרך הולקחש"פ. הסמכות של הולקחש"פ נשענת על סעיף 156(א).
ההבדל בין קרקע חקלאית מוכרזת לקרקע חקלאית מיועדת
כשהוקמה הולק"ח, זה היה מיד לאחר צאת חוק התכנון והבניה בשנות ה-60, התפקיד הראשון שלה היה לשים יד על כל הקרקעות החקלאיות לפני שעשו בהם שינוי. הם עשו סקר והכריזו על כל הקרקעות שהם רצו לשמור עליהם. הקרקעות האלה היו משני סוגים. גם חקלאיות וגם לא. כשמכריזים על קרקע כחקלאית המשמעות היא שחלה על אותה קרקע התוספת הראשונה ואז אם רוצים לשנות את הייעוד שלה צריכים לעבור דרך הולקחש"פ.
אז אם קרקע מסויימת היתה קרקע חקלאית והכריזו עליה – מבחינת השימוש היומיומי לא קרה כלום. היא היתה חקלאית ונשארה חקלאית.

אבל קרקע לבניה שהכריזו עליה כקרקע חקלאית הבעלים נפגע מיידית. השווי יורד מיידית. התעוררה השאלה האם ניתן לתבוע פיצויים על ירידת ערך הקרקע על הקרקע הזאת. יש חוק "פיצויים בשל תוכנית פוגעת". על הכרזה של קרקע חקלאית אין מנגנון תביעת פיצויים. הבעלים חיכה כמה שנים עד שייעדו אותה לחקלאות ואז רצה לתבוע פיצויים והוועדות אמרו שכבר שנים הקרקע היא חקלאית ולכן לא מגיע לו פיצויים. עד שהגיעה פסיקה של העליון שאמרה שמנטרלים את שווי ההכרזה משווי הקרקע. מערכים את השווי של הקרקע ביום הייעוד כאילו לא היתה הכרזה. (כמה היתה שווה הקרקע ביום שייעדו אותה לחקלאות אילו לא ידעו שייעדו אותה לחקלאות)
שאלה נוספת היתה בנוגע לסעיף 11 לתוספת הראשונה
11. לא תשתמש הועדה בסמכות לפי חוק זה, אלא במידה שהדבר דרוש לשם שמירה על הייעוד של הקרקע החקלאית וניצולה החקלאי ושמירה על שטחים פתוחים.
היה מקרה לפני עשרות שנים שהולקחש"פ הפשירה קרקע חקלאית בסביון. שם היה וועד פעולה של אנשים שרצו שהקרקע תמשיך להיות חקלאי. הם הגיעו לעליון בטענה שהיא פעלה הפוך לסמכות שלה. ביהמ"ש העליון פסק שהסמכות היא דו סטרית. כשהיא מפשירה היא בעצם מודיעה שלא קיימות הנסיבות שבגינן היא הכריזה על הקרקע כחקלאית. (פס"ד וועד מקומי סביון)
הוועדה לשמירה חופית (ולחו"ף)
סעיף 156(ב) לחוק התכנון והבניה קובע "לא יעשה אדם בתחום הסביבה החופית דבר הטעון היתר לפי פרק זה אלא בהתאם לאמור בתוספת השניה".

הנושא של שמירה על החוף טעון הסדר מיוחד. הוקמה הוועדה לשמירה חופית (ולחו"ף)
מוסדות תכנוניים/שיפוטיים – וועדות הערר
ישנם 6 וועדות מחוזיות לתכנון ולבניה שמהוות צווארי בקבוק. כל אחת אחראית על עשרות וועדות מקומיות והם לא מספיקות לעשות את העבודה כמו שצריך. חלק מהמשימות שלה זה גם דיון בכל מיני עררים שמגיעים מהוועדות המקומיות ואז גם אם הם הקימו וועדות משנה לעררים הם לא עמדו בקצב. לא ניתן שירות לאזרחים. אז המחוקק החליט להקים וועדות ערר דהיינו שליד כל וועדה מחוזית תהיה וועדת ערר והיא תחליט בכל הנושאים האלה. הרעיון היה שוועדות הערר יהיו גם מוסדות תכנוניים וגם שיפוטיים. דהיינו במקרים שצריך לתקן איזו תוכנית הן יוכלו לעשות את זה. היא תוכל לתת הוראות אופרטיביות. יהיה בה שילוב של משפטנים ואנשים תכנוניים.
סעיף 12א – הוועדה תהיה מורכבת מעורך דין, נציג מתכנן המחוז, חבר אחד שימנה שר הפנים והוא אדריכל או מהנדס ושני נציגי ציבור שימנה שר הפנים. כלומר זוהי זאת וועדה של 5 חברים והיא דנה בשורה של עיניינים שהחוק מסר לטיפולה. כמו דיון על סירוב לתת היתר ובעבר היא דנה גם בתביעות פיצויים על פגיעה של תוכנית ועוד...

הניסיון עם וועדות הערר היה מצויין. המחוקק החליט להקים עוד וועדת ערר ולחלק את הסמכויות בינהן.

סעיף 12ו – לכל מחוז תהיה וועדה לפיצויים או להיטל השבחה וההרכב שלה הוא עורך דין, נציג מתכנן המחוז ומנוי של שר הפנים. כלומר יש 2 וועדות ערר:

1. וועדה של 5 – וועדה קלאסית. דנה בכל מה שהיא דנה (12(ב)) קודם פרט לנושא הפיצויים שעבר לוועדת השלושה
2. וועדה של 3 לפיצויים ולהיטל השבחה. היא הוקמה כדי להתמחות בנושאים הכספיים של התכנון והבניה. את הסמכות לדון בפיצויים היא לקחה מהוועדה של ה-5 ואת הסמכות להיטל השבחה היא קיבלה במקום ביהמ"ש השלום.
לחלק מהחלטות הוועדה יש זכות ערעור לביהמ"ש לעיניינים מנהליים ויש מקרים שהיא סופית. אבל במקרים שהיא סופית יש את בג"ץ שמפקח על כל פעולה של רשות מנהלית או שיפוטית למעט בתי המשפט השלום והמחוזי. לכן כשיש סעיף סופיות הכוונה היא שאין יותר זכות ערעור אבל פיקוח שיפוטי בדרך של עתירה תמיד קיים. או לבג"ץ לבתי משפט מנהליים.
שיעור מס' 3 – 23/11/2011
התוכניות
1. תוכנית המתאר הארצית – ראשונה במדרג. זה בעצם תוכניות מתאר ארציות. יש אוסף של עשרות. תמ"א 3 – לדרכים. תמ"א 10 – תחנות כוח וחשמל. תמ"א 23 – למסילות ברזל וכו...
הן מטפלות בנושאים שברמה הלאומית. אבל הן חלות לאו דווקא על כל שטח המדינה. יש להם חשיבות לאומית לאו דווקא מבחינת אזור ארצי (כמו נמל תעופה)
תפקיד המועצה הארצית הוא להכין ולהגיש לאישור הממשלה.

2. תוכניות מתאר מחוזיות – יש לכל מחוז אוסף של תוכניות. מכינה הוועדה המחוזית ומגישה אותה לאישור המועצה הארצית.
3. תוכניות מתאר מקומיות – מכינים אותם הוועדות המקומיות ומגישים אותם לוועדות המחוזיות.

4. התוכנית המפורטת – היא תוכנית יותר מפורטת. מכינה הוועדה המקומית ומגישה לאישור הוועדה המחוזית.
מה ההבדל בין תוכנית מתאר מקומית לתוכנית מפורטת?

רמת הפירוט – רמת הפירוט של התוכנית המפורטת היא ברמה שאפשר כבר להוציא ממנה היתרי בניה. סעיף 145(ז) ..אומר שכשכבר רוצים להוציא היתרים מה הפרטים שחייבים שיהיו. קו בינין זה המסגרת שבתוכה אני יכול לתכנן זהו הקו המינימלי שהמבנה צריך להתרחק מגבולות המגרש.

העקרון שתוכנית מתאר מקומית יכולה לרדת לרמת פירוט טכנית מפורטת כלומר לא תמיד חייבת להיות תוכנית מפורטת. אם מכינים תוכנית מתאר מקומית שהיא כבר מפורטת אז לא תהיה תוכנית מפורטת.
מי שמאשר את התוכניות האלו זאת הוועדה המחוזית אבל אסור לתוכנית אחת לסתור תוכנית שמעליה אלא אם ניתן לה אישור ספציפי. כלומר תוכנית מתאר מפורטת לא יכולה לסתור תוכנית מתאר מקומית ותוכנית מתאר מקומית לא יכולה לסתור תוכנית מתאר מחוזית ותוכנית מתאר מחוזית לא יכולה לסתור תוכנית מתאר ארצית ותוכנית מתאר ארצית תמיד כפופה לחוק ולתקנות.

המדרג הוא כזה:
	חוקי היסוד של המדינה

	חוק התכנון והבניה

	תקנות התכנון והבניה

	תוכניות מתאר ארציות

	תוכניות מתאר מחוזיות

	תוכניות מתאר מקומיות

	תוכניות מתאר מפורטות

	היתר הבניה


העקרון אומר שתוכנית מקומית לא תסתור תוכנית מחוזית אלא אם כן זה הותר במפורש בתוכנית המחוזית.

עד תיקון 43 (1995) לוועדות המקומיות לא היתה סמכות לאשר תוכניות. בתיקון 43 לראשונה ניתן לוועדות המקומיות סמכות לאשר תוכניות מסויימות. הסיבה היתה בעיקר לוגיסטית, הוועדות המחוזיות לא עמדו בעומס ולכן המחוקק נתן לוועדות המקומיות לאשר סוגי תוכניות מסויימות.
תוכנית מתאר מקומית ותוכנית מפורטת – הם תוכניות שהם בסמכות הוועדות המחוזיות. כלומר וועדות מחוזיות מאשרות אותן.
תוכנית בסמכות וועדה מקומית היא תוכנית מתאר מקומית ותוכנית מפורטת הן מסוג כזה שהמחוקק קבע שהם יהיו בסמכות וועדה מקומית. הגורם שמאשר אותה זאת הוועדה המקומית והיא בלבד. לוועדה המחוזית אין נגיעה בה. בסעיפים 61א – 64א יש רשימה של תוכניות שבסמכות וועדה מקומית וכל מה שלא מופיע שם הוא בסמכות המחוזית.
הרשימה היא רשימה סגורה אבל יש סעיף סל 62א(ג)(1) שהוא הרחבה והוא אומר שוועדה מקומית שתעמוד בקריטריונים מסויימים תקבל יותר סמכויות מאשר לוועדה מקומית רגילה. תקבע לה תוכנית כוללנית פעם אחת שהמחוזית תצטרך לתת לה אישור (תוכנית אחת גלובאלית) ואת השאר היא תוכל לאשר לבד. כמו להגדיר אזור שהוא אזור תעשיה ואת כל השאר המקומית תעשה לבד.
תוכנית בסמכות וועדה מקומית יכולה להיות בעלת שינויים שאינם משמעותיים אבל יש גם סמכויות לאישור שינויים כן משמעותיים כמו סעיף 62א(6).
מי רשאי ליזום תוכניות? (סעיף 61א(ב))
61א(ב) משרד ממשלתי, ועדה מקומית או רשות מקומית, כל אחת בתחום מרחבה, וכן בעל קרקע או מי שיש לו ענין בקרקע (להלן – מגיש התכנית), רשאים להכין תכנית מיתאר מקומית או תכנית מפורטת ולהגישה לועדה המקומית; היתה התכנית בסמכות הועדה המחוזית, יעביר מגיש התכנית עותק לועדה המחוזית.
כלומר כל מי שיש לו עיניין בקרקע תיאורטית יכול ליזום תוכנית. אז למה לא כולם מגישים תוכניות?
1. מוגבלים לטווח שתוכניות שמעל מאשרות
2. מערכת התכנון לא אוהבת תוכניות נקודתיות
3. תכנון הוא תמיד בשיקול דעת. אין לאף אחד זכות משפטית שיאשרו תוכנית שלו.

ולכן בגלל כל הקשיים האלה – זה לא נפוץ שאנשים פרטיים מגישים תוכניות. אבל יחד עם זאת חברות עסקיות גדולות בהחלט עושות תוכניות גדולות שעונות על האינטרסים שלהם אבל גם על אינטרסים ציבוריים.
חשוב לזכור שכיום גם הפרט יכול ליזום תוכניות עד רמת תוכנית מתאר מקומית או מחוזית. תוכניות מעל זה צריכות מוסדות תכנון. כל זה מאז תיקון 43.

תוכנית ביניין עיר – תב"ע
אוסף של כללים והוראות שקובעת הוראות בכל הנושאים. החל בזכויות הבניה ועד שורה ארוכה של נושאים. לכל תוכנית מצורף תשריט (שרטוט) ותקנון. לתוכנית יש מסמכים נלווים החל מתזכיר השפעה על הסביבה וכו.. תוכנית היא נורמה משפטית במעמד של חקיקת משנה.

תוכנית בניין עיר או בראשי תיבות תב"ע היא מסמך בעל תוקף חוקי שנועד להסדיר את השימוש בקרקע בשטח נתון כלשהו. המונח "תוכנית בניין עיר" הוא שגור בלשון הדיבור, אך אינו מוכר בחוק, שם הוא מכונה בפשטות "תוכנית" או "תוכנית מתאר".
נניח שיש לי חטיבת קרקע ואני רוצה ליזום תוכנית של כל השכונה – כן אני יכול.
שלבים להכנת תוכנית -  85(א)

85.
(א)
תכנית - למעט תכנית מיתאר ארצית - שהוגשה למוסד תכנון המוסמך לאשרה, תופקד על ידי מוסד התכנון בדרך הקבועה בסימן זה, אולם תכנית שלא הוגשה לפי דרישת מוסד התכנון או שאינה מתאימה לדרישות אלה, רשאי הוא לדחותה בלי שתופקד.
1. הכנת התוכנית
2. הפקדת התוכנית - מוסד התכנון שמוסמך לאשר את התוכנית מביא אותה לידיעת הציבור. מתפרסמת הודעה ברשומות, עיתונים יומיים, לוחות מודעות ובמקומות נוספים שתוכנית הופקדה וניתן לעיין בה במשרדי הוועדה המקומית או המחוזית ללא תשלום.
3. שלב ההתנגדויות - נקבע מועד של בד"כ חודשיים שניתן להגיש התנגדויות לתוכנית. כל מי שרואה את עצמו נפגע ע"י התוכנית מגיש התנגדות וההתנגדות שלו תידון. יש שיקבלו אותה או יידחו אותה או יקבלו אותה חלקית דהיינו יעשו שינויים לתוכנית..
4. מובאת לאישור – מוסד התכנון מאשר אותה
5. דבר האישור מתפרסם
6. נכנסת לתוקף

סעיף 85(א) - לגבי תוכנית מתאר ארצית אין חובת הפקדה. אין זכות התנגדות לתוכנית מתאר ארצית. יחד עם זאת מותר באופן וולונטרי לתת זכות התנגדות בתוכניות מתאר ארציות מסויימות כמו של כביש 6 שאפשרה זכות התנגדות לבעלי הקרקעות לאורך הקו.
89א.
(א)
הודעה על הפקדת תכנית מיתאר מקומית או תכנית מפורטת תפורסם על חשבון מגיש התכנית, על גבי שלט במקום בולט בתחום התכנית, למשך התקופה שנקבעה להגשת התנגדויות; ההודעה תכלול פרטים בהתאם להוראות סעיף 92 וכן פירוט עיקרי ההבדלים בין המצב התכנוני הקיים לבין התכנית המופקדת.

(ב)
כיתוב על שלט כאמור בסעיף קטן (א) יהיה בשפה העברית ואולם במרחב תכנון מקומי שבו האוכלוסיה הדוברת ערבית מהווה לפחות עשרה אחוזים מכלל האוכלוסיה, יהיה הכיתוב גם בשפה הערבית.


(ג)
יושב ראש מוסד התכנון המוסמך להחליט על הפקדת תכנית כאמור בסעיף קטן (א), רשאי מטעמים שיירשמו ובכפוף לתקנות שיתקין שר הפנים, להורות כי על תכנית מסוימת או על סוגי תכניות לא יחולו הוראות סעיפים קטנים (א) ו-(ב), כולן או מקצתן, ורשאי הוא לקבוע דרכי פרסום חלופיות לתכנית שפטר כאמור; שר הפנים יקבע באילו מקרים ונסיבות יכול יושב ראש מוסד התכנון לפטור מהוראות סעיפים קטנים (א) ו-(ב).

89א הכוונה של המחוקק היא שהפרסום יגיע לכל מי שצריך. יש דרישת פרסום רחבה. אם יש פגם בפרסום זה יכול גם לפגוע בתוקף שלה. הפסיקה אומרת שאם יש פגם בפרסום של התוכנית זה יכול לפגוע אפילו בתוקף של התוכנית.
מאז תיקון 26 פרסום בעיתון משמעו פרסום בעיתונים הנפוצים. הפקדה של תוכנית על שטח של פחות מ-3 דונם יש חובת דיווח פרטני לתושבים באותו שטח וחובה להציב שלט באותה קרקע.
האם כל תוכנית מתחילה את החיים שלה בהפקדה?

תוכנית מתחילה את החיים הסטטוטורים שלה עם ההפקדה ואז היא נפתחת לעיון הציבור.
אבל יש עוד אפשרות של תחילת המסלול הרשמי, הפורמאלי הסטטוטורי של תוכנית (סעיף 77) והוא פרסום מוקדם על הכנת התוכנית. זוהי סמכות וולונטרית. הוא עוד לא פותח את התוכנית לעיון הציבור הוא רק מפרסם שמכינים תוכנית כזאת והיא תעסוק בדברים מסויימים תחול על הגושים והחלקות האלה והאלה. בשלב הזה אי אפשר להתנגד.

סיבה אחת לכך היא הגדלת העירנות של הציבור ויותר אנשים יראו את הפרסום על התוכנית אבל הסיבה העיקרית היא השפעת הליכי תכנון על הזכות לקבלת היתרי בניה. 
77. הודעה על הכנת תוכנית (תיקון: תשנ"ה)
מי שרשאי להגיש תכנית למוסד תכנון, רשאי לפנות למוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית, בבקשה לפרסם הודעה בדבר הכנת התכנית; מצא מוסד התכנון לאחר ששקל בענין כי מן הנכון לעשות כן, יפרסם את ההודעה ברשומות, בעתון ובמשרדי הרשויות המקומיות הנוגעות בדבר; ההודעה תפרט את תחום התכנית והשינויים המוצעים; הפרסום בעיתון יהיה כאמור בסעיף 1א; הוצאות הפרסום יחולו על המבקש; אין בהוראות סעיף זה כדי לפגוע בסמכות מוסד תכנון לפרסם הודעה על הכנת תכנית מיוזמתו.

השפעת הליכי תכנון על הזכות לקבלת היתרי בניה

כשיש תב"ע בתוקף יש כעקרון לבעל מקרקעין לקבל היתר בניה שתואם אותה. אם הופקדה תוכנית, שעוד לא בתוקף, שמייעדת את הקרקע שלי לדרך האם אני לא יכול לקבל היתר בניה לפי התוכנית הקיימת (הישנה)? המחוקק קבע שכאשר מופקדת תוכנית לא יינתן היתר בנייה שלא בהתאם לתוכנית המופקדת אלא באישור מוסד התכנון שהפקיד את התוכנית. הזכות לקבל היתרי בניה הוא לפי המכנה המשותף של שתי התוכניות.
פס"ד הר נגד עיריית נתניה
פס"ד מאוד חשוב. ביהמ"ש העליון הכיר בפיצויים על עצם התמשכות הליכי התכנון.

שיעור מס' 4 – 30/11/2011
תוכניות – שלבי התוכנית בהליך התכנון 

1. הכנת תוכנית

2. הפקדה
3. פתיחה להתנגדויות 

תוכנית יכולה להתחיל את החיים הסטטטורים שלה בהפקדה . זהו השלב בו הציבור מתוודע לתוכנית ויכול להתנגד לה . 

פרסום מוקדם יותר להתנגדות סעיף 77 לחוק המאפשר לפרסם מודעה על הכנת תוכנית , שלב מקדמי יותר להפקדה לא ניתן להתנגד בשלב הזה אך הפרסום מפרט את הגושים והחלקות והשינויים שיחולו בהם באופן כללי.  השלב המקדמי נועד על מנת לתת לציבור  להכין את עצמו לשינוי ולאפשר לו להתכונן להתנגדות במידה ויש. 

אינטרס ההתראה המוקדמת הינו אינטרס ראוי אך אינו הסיבה העיקרית לסעיף 77 שהינו וולנטרי  לעומת סעיף המחייב את  ההפקדה . 

סיבה נוספת לסעיף 77 – השפעת הליכי תכנון על היתרי בנייה, בעיקרון  היתרי בנייה ניתן לאשר עד היום האחרון לפני כניסת התכנון החדש לפועל . לכן כאשר מופקדת תוכנית צריך כבר להתחשב בה כלומר הזכות לקבלת היתרי בנייה צריכה  להיות מותאמת  לתוכנית שנמצאת בהפקדה . ולכן ההתראה מראש  גם אם היא ולנטרית היא  חשובה.

סעיף 97 המשמש מעין מחסום להוצאת היתרי בנייה בניגוד לתוכנית . 

המחוקק סבר שאת המחסום הזה של היתרי בנייה צריך להעמיד במקום יותר רחוק . כאשר תוכנית מופקדת כבר מעורבים בה אנשי מקצוע אדריכלים מהנדסים וכו 

ולכן סעיף 78 מדבר על סמכות שברשות שמרגע שיש הודעה על תוכנית לעצור היתרי הבנייה שעלולים לסכל או לבוא בניגוד לתוכנית . סעיך 78 עומד בתנאי שקויים סעיף 77 ההתראה המוקדמת .

מרגע שהתוכנית מופקדת עניין היתרי הבנייה בכפוף לסעיף 97.

סעיף  97 א(א) – המחוקק מעמיד אישור למתן היתר בנייה גם אם זה עומד בניגוד לתיכנון אשר קיימת ובתוקף . כלומר אישור הבנייה  יכול שיינתן היתר בהתאם לתוכנית מופקדת שעוד לא קיבלה תוקף .  גם אם זה בניגוד לתוכנית קיימת .

יש שני תנאים: 

 1. שלא הוגשה התנגדות לתוכנית שמופקדת 2. התוכנית שבתוקף אושרה לפני ינואר 1950.

הליך התנגדות לתוכנית 

סעיף 96 – כל מעוניין בתוכנית שהופקדה רשאי לעיין בה במקום שהופקדה  (התוכניות מופקדות בוועדות המקומיות)

סעיף 100 – קובע את זכות ההתנגדות. מעמד ההתנגדות   מאוד רחב וגם בפסיקה ישנה התייחסות מאוד רחבה לזכות להתנגד. 

ישנם גם גופים ספציפים שקיבלו סמכות להתנגד – גוף ציבורי שאושר על ידי שר הפנים ועדה מקומית  עמותות איכות הסביבה  משרדי ממשלה מתכנן המחוז מהנדס מקומי וכו'.

סעיף 102 – התנגדות לתוכנית תוגש תוך חודשים מיום פרסומה .

סעיף 103 – מגדיר להיכן מגישים את ההתנגדות 

103 (א) –  מפרט את צורת ההתנגדות בכתב תצהיר וכו' .

האפשרות להגיש התנגדות ללא נימוקים נתנה פתח לתופעות של סחטנות וכו' 

לכן המחוקק דורש התנגדות מפורטת  ובתנאים מסוימים . 

 מוסד התכנון שאליו מוגשת ההתנגדות גם מכריע בה הוא יכול לקבל באופן מלא חלקי לשנותה  או להתנגד אליה. 

סעיף 106 (ב) מוסד תכנון שהוגשה אליו התנגדות   במידה והוא קיבל את ההתנגדות לדוגמא של השכן שלי וקבלת ההתנגדות של השכן שלי יכולה לפגוע בי על  מוסד התכנון לזמן את הצד הנפגע להשמיע את טענותיו.

בירושלים הייתה תוכנית להקמת אצטדיון קמו אלפי התנגדויות שכולם  מתנגדים על אותה טענה. שכדור רגל מקיים חילול שבת המוני . ובסעיף 106 (ג) המחוקק  מתייחס למצב כזה שיש התנגדויות זהות בכך שעליו לשמוע כמות מייצגת ואינו צריך להקשיב לכל  מגישי ההתנגדות וזאת על מנת לייעל את הליך השמעת ההתנגדות.

 סעיף 107 א (א) מאז השינוי בחוק ישנו מינוי לחוקר שהוא שומע את הטענות עד אז זה היה תפקיד אנשי  הרשות הרלוונטית .  החוקר ישמש כממליץ בלבד לגבי קבלת הטענות . 

הוראות נוספות לסינון התנגדויות לא ראויות או רציניות . 

106 (ד) – מסדיר התנגדויות שלא הוגשו בתום לב ושנמצאו כקנטרניות ומטרידות ישנה אפשרות לחייב את המתנגד לשלם ליזם התוכנית את העלויות של ההוצאות של ההליך במוסד התכנון. 

השימוש בסעיף זה ובחיוב ההוצאות די נדיר.

סעיף 109 מחייב מוסד תכנון להעביר העתק לשר הפנים כל תוכנית שמופקדת אצלו  להסתכלות שר הפנים יכול להתנות את  הפעלת התוכנית באישורו  . 

כיבכול הסעיף הזה נחקק למצבים חריגים אך בפועל ועדות התכנון הארציות והמחוזיות  לא  באמת אוהבים את הרחבת הסמכות של הרשות המקומיות ולכן משתמשים בסמכות הזו על מנת לפקח על כל תוכנית שמגיעה ועדות המקומיות .

סעיף 109 א (א) מציב  מועדים לסיום טיפול בתוכניות . הבעיה במציאות היא שכמעט לא משתמשים בסמכות של ועדה לסיום תוכניות. 

109.
(א)
החליט מוסד תכנון להפקיד תכנית, יעביר את התכנית לעיונו של שר הפנים מיד לאחר החלטתו; השר רשאי להורות, תוך 60 ימים מהיום שהועברה אליו התכנית, כי התכנית טעונה אישורו; החליט השר כאמור, יודיע על כך למוסד התכנון הנוגע בדבר תוך עשרה ימים מיום החלטתו.
סעיף 109 הוא סעיף שהיה אמור להיות שמור למקרים מאוד מיוחדים. לצערנו משרד הפנים לא אהבו את הסמכות שהמחוקק נתן לוועדות המקומיות ואז שר הפנים השתמש בסמכות שלו מסעיף 109 לאשר תוכניות שבעקרן היו אמורות להיות מאושרות בוועדות המקומיות.

סעיף 109א מדבר על מועדים לסיום טיפול בתוכניות. זה סעיף שנותן לוח זמנים מאוד ברור ועם שיניים חדות אבל יש לו קשר לוגי פסיכולוגי (לטענת המרצה).
המציאות מראה שכמעט לא משתמשים בסמכות של וועדה להשלמת תוכניות כי זה כאילו שהוא אומר שהואיל והוא נכשל בתפקידו הוא ממנה וועדה להשלמת תוכניות. אבל יש עוד סיבה שיזמים מעדיפים להמשיך עם הגוף שהם מכירים ולא לקבל וועדה שהם לא מכירים אותה. כי הוא צריך להגיש עתירה ולהגיד שהתוכנית מתעכבת.

מה קורה אם מחליטים על אישור/דחיה וכו.. של תוכנית ויש לי הסגות?

יש שורה של הוראות טכניות 110,11,112 לחוק (לקרוא וללמוד לבד. חשוב להכיר) לצורת עררים.
סעיף 117 – הודאה על אישור תוכנית כמו הודעות על הפקדות.

סעיף 118 – איפה נמצאת תוכנית שאושרה.

סעיף 119 – מהו התוקף של התוכנית. בתום 15 ימים מיום שפורסמה הודעה על תוכנית חדשה. המועד הקובע הוא יום הפרסום ברשומות.
איחוד וחלוקת מקרקעין

מערכת התכנון והבניה עוסקת במגרשי בניה. דהיינו יחידת הקרקע שהיא נשוא של זכויות בניה היא מגרש בתוכנית בניין עיר. השאיפה של הדין היא שכל מגרש תהיה חלקה וכל חלקה תהיה מגרש אבל זה לא תמיד כך ולכן יש איחוד וחלוקה שנקרא גם פרצלציה.
לשכת רישום המקרקעין –  אחראית על הצד האלפא נומרית של הקרקעות.

מרכז למיפוי ישראל – אחראי על הצד הגרפי של המגרשים. רוכשים את מפת הגוש ורואים את המיקום של חלקה ביחס לחלקות אחרות.

וועדה מקומית – לראות זכויות בניה של נכס. יש גם חלק טקסטואלי וגם גרפי. זכויות בניה זה לפי מגרשים.
אם יש לי חלקה שמוגדרת כ 3 מגרשים. (תואמת לתוכנית בניין) הליך החלוקה יגרום לזה שכל מגרש יהיה חלקה. ההליך הטכני:

· יש להכין תשריט לצרכי רישום ע"י מודד. רמת הדיוק בתשריט לצרכי רישום יותר גבוהה מרמת הדיוק בתשריט של תוכנית בניה. צריך להכין אותו כך שמפת הגוש תתוקן וכל מגרש יופיע בתור חלקה חדשה. 
· אותו יש להגיש לוועדה המקומית ולבקש את אישורה. בוועדה המקומית יבדקו אם זה מתאים לתב"ע.
· עם האישור הולכים למרכז למיפוי ישראל לקבל את האישור שלהם.
· עם שני האישורים האלה מגישים בקשה לרשם המקרקעין והרשם נותן מספרים סופיים לחלקות החדשות

אם יש תוכנית בניין עיר לאזור תעשיה ושם כל המגרשים שנקבעו הם של 5 דונם. הוועדה המקומית אומרת שגודל מגרש לא יפחת מגודל של 0.5 דונם. כלומר הם קבעו ברירת מחדל. פה רוצים לעשות חלוקת מגרשים שאני בעצמי אתכנן אותם. זאת סטיה מהתב"ע אבל סטיה מותרת. כאן העבודה של הוועדה המקומית מורכבת יותר. היא צריכה לחוות דעה על פתרונות המעבר שנתתי לחלקות הפנימיות ולכל התוכנית שהכנתי.

לקרוא בבית סעיפים 137 -144  120- 128
שיעור מס' 5 – 07/12/2011
בד"כ המערכת התכנונית "משיגה" את המערכת הקניינית ואז יש את הליך החלוקה.
תשריט חלוקה ישנו ב 2 רמות

1. ברמה הטכנית – מותאם לתב"ע. רק ברמה יותר מפורטת.
2. כאשר בתב"ע מאפשרים יצירת מגרשים שלא מסומנים בתשריט.

143. לא תירשם חלוקת קרקע בפנקסי המקרקעין אלא על פי תשריט שאושר על פי פרק זה או על פי סימן ז' לפרק ג'; לא יינתן פסק-דין לחלוקת קרקע בין בעליה המשותפים אלא על פי תשריט ואישור כאמור, ולא יהא תוקף לכל רישום שנעשה בניגוד לסעיף זה לאחר תחילת חוק זה.
לא יינתן פסק-דין – לכאורה יש כאן סעיף שמעורר בעיה חוקתית. המחוקק לא אומר לרשות השופטת איזה פסקי דין לתת ואיזה לא. 

נניח שיש שני אנשים שמחזיקים קרקע בבעלות משותפת ועליה יש מוסך שהם עובדים בו יחד. הם מסתכסכים ובסוף מגיעים להסכם פשרה בו הם מתחלקים בכל. זה מגיע לאישור ביהמ"ש והוא מאשר אותו. הצדדים מגיעים לרשם המקרקעין והוא מבקש אישורים של הוועדה המקומית וכו.. זה יוצר לו בעיה כי יש לו שני דברים סותרים ולכן בשביל למנוע את התקלה הזאת חוקק הסעיף הזה.
תוכניות איחוד וחלוקה (פרק ב')

אלו תוכניות בניין עיר שבסוף ההליך התכנוני הם משנים זכויות קנייניות.
השימושים של תוכניות איחוד וחלוקה:

· השימוש הראשון של תוכניות איחוד וחלוקה הוא פירוק בעלויות מורכבות.
· השימוש השני הוא עשיית צדק חלוקתי (אולי החשוב מבין השניים) מחלקים את ההנאה בין כולם.
· ריכוז קרקע לצרכי ציבור בעלות מופחתת (כבר לא נכון. יש פסיקה חדשה. בהמשך...)
חטיבת קרקע חקלאית בבעלות של עשרות שותפים הולכת להיות קרקע לבניה. בתוכנית רגילה, אם אני בעלים של אחת החלקות, החלקה שלי יכולה ליפול בתוואי הדרך או הגן בעוד שבתוכנית איחוד וחלוקה מחלקים את ההנאה בין כולם ואני יודע שאני אקבל מגרש בניה גם אם יניידו אותי למקום אחר כך שההבדל בין שינוי ייעוד עם איחוד וחלוקה לבין שינוי ייעוד בלי. בלי איחוד וחלוקה אני יכול לקבל משהו בלי ערך. הרעיון של תוכניות איחוד וחלוקה הוא שאנחנו מחלקים את המגרשים בין כל הבעלים לפי יחס הזכויות הנכנסות שלהם, את השטחים לצרכי ציבור מקצים על שם הרשות המקומית ואז עולות השאלות האם קיפחו אותי ביחס לבעלים האחרים וכו..? 
121. איחוד וחלוקה בהסכמה ושלא בהסכמה (תיקון: תשנ"ה)
בתכנית מיתאר מקומית ובתכנית מפורטת מותר לקבוע גם הוראות -

(1) בדבר איחוד מגרשים, הן בהסכמת בעליהם והן שלא בהסכמתם;

(2) בדבר חלוקתם של מגרשים בין בעליהם, הן למגרשים בבעלות משותפת והן למגרשים בבעלות נפרדת, הן בהסכמת הבעלים והן שלא בהסכמתם (להלן - חלוקה חדשה).

122. חלוקה שלא בהסכמה (תיקון: תשמ"ח, תשנ"ה)
חלוקה שלא הושגה עליה הסכמתם של כל הבעלים הנוגעים בדבר, יחולו עליה הוראות מיוחדות אלה:

(1) כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב, ככל האפשר, למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל ההקצאה;

(2) שוויו של המגרש שיוקצב כאמור ביחס לשוויים של סך כל המגרשים החדשים שנוצרו על ידי החלוקה, יהיה, ככל האפשר, כשוויו של המגרש הקודם של מקבל ההקצאה ביחס לשוויים של סך כל המגרשים הקודמים;

(3) לא היתה אפשרות לשמור על מלוא היחסיות כאמור, יהיה מקבל ההקצאה, ששווי מגרשו החדש נמוך ביחס משוויו של מגרשו הקודם, זכאי לקבל מהועדה המקומית תשלום ההפרש, ומקבל ההקצאה ששווי מגרשו החדש גבוה ביחס משוויו של מגרשו הקודם, חייב לשלם לועדה המקומית את ההפרש;

(4) מוסד התכנון המוסמך לאשר את התכנית יחליט אם ובאיזו מידה אפשר לשמור על היחסיות בשווי המגרש החדש שהוקצה, או על קרבת מקומו למגרש הקודם, אולם רשאי מוסד התכנון לקבוע כי החלטה בדבר זכויות בעלי המגרשים הכלולים בתכנית שהוכנה לפי סימן זה, תועבר לבורר שהסכימו עליו בעלי המגרש והועדה המקומית; לא הסכימו בעלי המגרש והועדה המקומית על בורר מוסכם, ימנה אותו יושב ראש ועדת הערר בהתייעצות עם יושב ראש הועדה המחוזית; הבורר שמונה, בין בהסכמה ובין שלא בהסכמה, יקבע את שכרו ואת החייבים בתשלומו; הוא ינמק את החלטתו לגבי הזכאות כאמור אם דרש זאת מוסד התכנון או אחד הצדדים; על הבוררות יחולו הוראות חוק הבוררות, התשכ"ח1968-, בכפוף להוראות סעיף זה.

(5) שום דבר בסעיף זה לא יתפרש כאילו מותר בתכנית לחלוקה חדשה לסטות מהוראות תכנית מיתאר המחייבת במקום.

122(2) – לשמור על היחסיות בין הבעלים. אם חטיבת הקרקע במצב לפני השינוי התכנוני השווי שלה הוא 1,200,000$ ולי יש קרקע בשווי 10% אז גם במצב החדש יש להשתדל לשמור על היחס הזה.
122(3) – תשלומי איזון.

הלכת טור - דיברה על איזון שבחישוב היחסיות בין הבעלים לבין עצמם צריך לנטרל את שינוי הייעוד. כלומר כמה היו שוות החלקות במצב החדש אם ייעוד הקרקע היתה נשארת?
הלכת אירני – איזון שלוקח בחשבון גם את שינוי הייעוד. 

מבחינת היטל השבחה חלים אותם עקרונות.
ריכוז קרקע לצרכי ציבור בעלות מופחתת לקופה הציבורית

לרשות מקומית ישנן 2 דרכים לקבל קרקע לצרכי ציבור:
1. ייעוד הקרקע לצרכי ציבור והפקעתה תוך תשלום פיצויים לבעלים. (זאת דרך המלך)
2. איחוד וחלוקה – ניתן לייעד קרקע לצרכי ציבור ולרשום אותה על שם הרשות המקומית בלי שיהיה צורך במנגנון של הפקעה.

איך נרשמת קרקע בתוכנית שהיא תוכנית של איחוד וחלוקה?

יש טבלת הקצעה שבה רשום כל אחד מהבעלים איזה קרקע הוא מקבל והשטחים הציבוריים רשומים על שם הרשות המקומית. זה מוגש לרשם המקרקעין והוא רושם את כל הבעלויות. 

התעוררה בפסיקה השאלה:

האם הפרשת שטחים לצרכי ציבור בתוכניות איחוד וחלוקה כפופים לדיני הפקעה ופיצויים רגילים?

הפסיקה הקלאסית אמרה שלא (פס"ד בר נגד שר הפנים נאמר שבתוכניות איחוד וחלוקה לא חלים דיני הפקעה רגילים וגם לא חלים העקרונות והמגבלות של ההפקעה).
אם היה מדובר בתוכנית קונבנציונאלית אז אם היתה לי 100% קרקע ששווה מיליון ועכשיו יש לי 30% מהקרקע ששווים 2 מיליון. עלי לשלם היטל השבחה בגובה של 500 אלף. האם צריך לפצות אותי על ה 70% קרקע שלקחו לי? 
הפסיקה הקלאסית אמרה שלא. 
פס"ד מסיקה נגד עיריית נתניה

השופט דר' גבריאל קליק במחוזי בת"א אמר שלא יכול להיות שהטכניקה (איחוד וחלוקה או דרך אחרת) שבה לוקחים את רכושו של אדם תקבע את זכותו לפיצוי ולכן לא הגיוני שיחולו דינים אחרים מאשר בהפקעה קונבנציונאלית. כי התוצאה היא ששוללים את רכושו של אדם ולוקחים אותם לצרכי ציבור. 

באותו זמן של פס"ד הזה ניתן פס"ד נוסף שנקרא הרטבי הנשיא גורן חזר שם על ההלכה הקלאסית (של בר נגד שר הפנים) שדיני ההפקעה לא חלים.
נוצר מצב שבאותו זמן ניתנו שני פסקי דין סותרים. על שניהם הוגשו ערעורים.

בביהמ"ש העליון איחדו את הדיון וקבעו הרכב מורחב והזמינו גם את מרכז השלטון המקומי להשמיע את דעתו בסוגיה. ואז הצדדים התפשרו ונמנעה ההלכה לעוד כמה שנים.

פס"ד אלפרד בראון
ביהמ"ש עשה סינטזה בין שתי ההלכות ואמר שבעקרון גם בהפרשת שטחים בהליכי איחוד וחלוקה צריכים לחול דיני ההפקעה הרגילים אבל אפשר לשלם את הפיצויים או חלק מהם בקרקע ואז אם שווי הקרקע העודפת הוא לפחות כמו הפיצוי שהיית מקבל בדיני ההפקעה אז ניתן לראות בזה פיצוי.

וזאת ההלכה שנוהגת עד היום. היא הקהתה את הריכוז של שטחים לצרכי ציבור בעלות מופחתת.
תשלומי איזון

תקנות התכנון והבניה – תוכנית איחוד וחלוקה – מסדירות את כל הטכניקה.
אם יש לי התנגדות לתוכנית איחוד וחלוקה שפורסמה, אני מגיש התנגדות ואומר שהערכים שהוקנו לי בטבלת ההקצאה הם נמוכים מידי. החוק אומר שמעבר לחוקר ששומע התנגדויות ולמוסד התכנון, ניתן למנות בורר שיכריע בין זכויות הצדדים. את טבלאות ההקצאה מכין שמאי מקרקעין. הוא מכין את הטבלה לפי הלוגיקה:
· רשימה של כל הבעלים בתוכנית לפי גושים וחלקות
· קובע את שווי הזכויות בשקלים לכל בעלים ומגיע לשווי הכולל ואת האחוז של כל בעלים מהשווי הכולל.
· לוקח את התוכנית במצב היוצא ואומר מה שווי כל חטיבת הקרקע נכון להיום בייעודים החדשים שלה.
· מחליט איזה חלק יקבל כל בעלים 
· יחס המרה – נותן מקדם לכל ייעוד קרקע.  ואז הוא עושה טבלאות המרה ולפי זה הוא קובע כמה כל אחד צריך לקבל.

ההתנגדויות יכולות להיות לגבי יחס ההמרה, שקיפחו את אחד הבעלים במשהו וכו..

בשלב הביניים בין אישור התוכנית ועד שהיא נרשמת ברשם המקרקעין יש מצב אנומלי שבו אני כבר לא הבעלים של החלקה שאני רשום בה בפנקסי המקרקעין. אני כבר לא הבעלים שלה ואני אמור להיות בעלים בקרקע אחרת שבינתיים לא רשומה בכלל.
שיעור מס' 6 – 14/12/2011
הקופה של הועדה המקומית היא מעין צינור לאיסוף כספים ממי שחייב ולתת למי שמגיע לו.
נניח שנכנסה לתוקף תוכנית ואני רואה שהוקצתה לי קרקע מסויימת ושאני זכאי לתשלומי איזון. התוכנית מקבלת תוקף ואני פונה לוועדה המקומית לקבל את תשלומי האיזון שמגיעים לי. אבל הוועדה עדיין לא גבתה ממי שחייב לה.

הפסיקה קבעה שאלה חיובים נפרדים שלא תלויים זה בזה ומאז 2009 זה כבר מעבר לפסיקה. 

תקנות איחוד וחלוקה –תכנון ובניה מ 2009 

תשלומי האיזון נכונים ליום עריכתם. עד לכניסת התוכנית לתוקף הערכים צמודים למדד הכללי. ומכניסת התוכנית לתוקף הם צוברים תשלומי פיגורים של יותר מ 9% לשנה בנוסף להצמדה. 

חידוש אחר הוא שהתשריט שמלווה איחוד וחלוקה הוא כבר מראש תשריט לצרכי רישום.

רישום התוכנית מופיע 125 לחוק:

125.
(א)
בתוך שמונה חודשים מיום תחילת תוקפה של החלוקה החדשה, יגיש יושב ראש הועדה המקומית, שבתחומה אושרה תכנית החלוקה החדשה, למנהל כהגדרתו בפקודת המדידות (בסעיף זה - המנהל), תכנית לצורכי רישום התואמת את התכנית של החלוקה החדשה שאושרה; בתוך חודשיים מהיום שהועברה התכנית למנהל, יאשרה ככשרה לרישום בהתאם לפקודת המדידות וחוק המקרקעין, תשכ"ט–1969, אם מצא כי התכנית ראויה לרישום כאמור.

(ב)
בתוך שמונה חודשים מהיום שאושרה תכנית ככשרה לרישום לפי סעיף קטן (א), יעביר יושב ראש הועדה המקומית ללשכת רישום המקרקעין הנוגעת בדבר את התכנית, וכן את העתק התכנית לחלוקה החדשה שאושרה על תשריטיה, כשהוא חתום על ידיו, ורשם המקרקעין ירשום את החלוקה בהתאם לתכנית בתוך חודשיים מהיום שהועברו אליו התכנית והעתק התכנית כאמור.


(ג)
אי שמירת המועדים האמורים בסעיף זה, לא תפגע בתוקפה של החלוקה החדשה ובזכויות שנרכשו מכוח סעיף 124. 

הוועדה המקומית אחראית לרישום. החוק קובע שתוקפה של החלוקה החדשה הוא ממועד תוקפה של התוכנית.

האישור מתפרסם ברשומות. 15 ימים לאחר מכן התוכנית נכנסת לתוקף – אז כבר יש תוקף לחלוקה החדשה אבל הרישום יגיע בשלב מאוחר יותר.
בשלב הביניים בין אישור התוכנית ועד שהיא נרשמת ברשם המקרקעין יש מצב אנומלי שבו אני כבר לא הבעלים של החלקה שאני רשום בה בפנקסי המקרקעין. אני כבר לא הבעלים שלה ואני אמור להיות בעלים בקרקע אחרת שבינתיים לא רשומה בכלל.

אם בשלב הזה הוא מוכר אז כותבים בהסכם שהואיל וראובן רשום כבעלים של חלקה X והואיל ומכוח תוכנית איחוד וחלוקה הוא אמור להרשם כבעלים של המגרשים Y,Z והואיל והוא רוצה למכור את אחד המגרשים האלה... כלומר המוכר זכאי להרשם כבעלים והוא מתחייב בחוזה לקונה שהוא זה שירשם כבעלים.

מה קורה עם היתרי בניה? מי צריך לחתום כבעל הזכות בתק' הביניים?

חייבים להביא חתימה של בעל הזכות בנכס ושל מבקש ההיתר. מביאים חתימה של מי שעתיד להיות רשום כבעלים של החלקה ולא של מי שרשום כבעלים שלה כרגע. כך קובע החוק.
מה קורה עם שיעבוד שיש על הקרקע?

השיעבוד הולך אחר הבעלים לחלקה החדשה.
מה קורה אם יש לי זכות לשאיבת מים?

שיעבוד שהוא מעצם טיבו קשור לקרקע ולא לבעל הקרקע נשאר עם הקרקע.
128.
הגיע לבעל מגרש תשלום מהועדה המקומית מכוח סעיף 122 או מכוח סעיף 127 והיה המגרש ממושכן במשכנתה, תפקיד הועדה המקומית את הסכום המגיע ממנה בבית המשפט המחוזי שבתחום שיפוטו נמצא המגרש, ובית המשפט יחליט למי ישולם הסכום בשים לב לזכויותיהם של בעל המגרש ושל בעל המשכנתה.
יש לי מגרש ששווה מיליון. אני מקבל תמורתו מגרש של 600 אלף ועוד 400 אלף תשלומי איזון.

לבנק היתה בטוחה של מיליון ועכשיו יש לו בטוחה של 600 אלף. בית המשפט יחליט מה עושים בסיטואציה הזאת, האם התשלומים ילכו לבנק או לבעלים. צריך לדאוג שהבטוחה של הבנק תישחק. ברגע שיש משכנתא ותשלומי איזון ביהמ"ש יחליט מה עושים.
מיסוי בתוך תוכניות של איחוד וחלוקה (לא לבחינה)
בחוק מיסוי מקרקעין יש סעיף של "חליפין בשל צו של רשות מוסמכת" -  פטורים ממס שבח וממס רכישה. ההגיון הוא שאם זאת עסקה לא וולונטרית יש פטור.
האם קבלת מקרקעין בתוכניות איחוד וחלוקה כפופה למס או פטורה?

בחוק יש תוכניות איחוד וחלוקה בהסכמת בעלים או בלי הסכמה. לכאורה כשזה בהסכמה זה לא יכול להיות פטור בשל הרכיב ההסכמי שבו. אבל המחוקק תיקן את האנומליה הזאת ומזה מספר שנים חוקי המיסוי אומרים שאיחוד וחלוקה פטורים ממס אבל תשלומי האיזון חייבים במס. אם אני מקבל תשלומי איזון רואים אותי כמוכר מקרקעין ואז אני משלם מס שבח ואם אני משלם תשלומי איזון רואים אותי כקונה מקרקעין ואני משלם מס רכישה. תשלומי האיזון הם חלק מההשבחה ויש לשלם עליהם גם היטל השבחה.
מחוברים ומבנים 
מה קורה עם מחוברים ומבנים קיימים בקרקע בקיימת?
היום בחוק הנוכחי וגם בפסיקה לוקחים בחשבון את שווי המחוברים והם מעלים את החלק היחסי של הבעלים בשווי היוצא ובהתאם גם בשווי הנכנס. (ברפורמה מנטרלים את שווי המחוברים)

רישוי
הפרק הזה עוסק בהיתרי בניה, בניה עצמה, פיקוח על הבניה ובשימוש שנעשה בקרקע.
הגישה של המחוקק שאסור לעשות שום דבר בקרקע אלא אם כן יש לך היתר.

הוועדה המקומית הוא הגוף שממונה על הרישוי

· רשות הרישוי המקומית – זהו גוף שמורכב מיו"ר וועדת המשנה ומהנדס הוועדה המקומית. צוות של שני אנשים והם מאשרים בקשות להיתרים שתואמים תוכניות ביניין עיר. 
· וועדת המשנה לתכנון ובניה – שהיא וועדת משנה של הוועדה המקומית והיא משתמשת בכל התפקידים של מליאת הוועדה. בנושא הרישוי היא מחליטה בבקשות שלא תואמות תוכניות בניין עיר, דהיינו שמוגשת בהם בקשה נוספת מסוג של הקלה (לבנות עם הקלה מהתוכנית. זה נושא שבשיקול דעת והגוף שמחליט על זה היא וועדת המשנה) או שימוש חורג. 
· המליאה – התפקיד היחידי שלה בנושא הרישוי הוא לדון בעררים של וועדת המשנה.

145.
(א)
לא יעשה אדם אחד מאלה ולא יתחיל לעשותו אלא לאחר שנתנה לו הועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית, לפי הענין, היתר לכך ולא יעשה אותו אלא בהתאם לתנאי ההיתר:
 (1)
התווייתה של דרך, סלילתה וסגירתה;
(2)
הקמתו של בנין, הריסתו והקמתו שנית, כולו או מקצתו, הוספה לבנין קיים וכל תיקון בו, למעט שינוי פנימי בדירה;
בפסקה זו –
"שינוי פנימי" - שינוי שאינו נוגע לצד החיצוני של הבנין, אינו פוגע בחזיתו או במראהו או בשלד של הבנין או ברכוש משותף או בצנרת או ציוד אחר המשרתים גם דירות אחרות, אינו פוגע בזולת ואינו משנה את שטחה של הדירה למעט תוספת של שטח מרפסת שנסגרה כדין או את מספרן של יחידות הדיור;
"דירה" - חדר או תא, או מערכת חדרים או תאים, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר;
(3)
כל עבודה אחרת בקרקע ובבנין וכל שימוש בהם שנקבעו בתקנות כעבודה או כשימוש הטעונים היתר כדי להבטיח ביצוע כל תכנית.
זה הסעיף המרכזי. סעיף 145(א)(2) הוא המרכזי ביותר.
שינוי פנימי בדירה לא זקוק להיתר. יש הגדרה למהו שינוי פנימי. המבחן הוא כן מבחן חיצוני אבל זה לא הכל כי שינוי של צנרת לא נראה אבל נחשב כשינוי שצריך אישור.

מי רשאי לבקש היתר בניה ואיך מקבלים כזה?

תקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות) 1970. זה התנ"ך של הרישוי.

כל אחד רשאי להגיש בקשה בתנאי שיצרף את חתימת בעל הזכות בנכס. בעל הזכות בנכס מוסדר בתקנה 2. זוהי אחת הסוגיות המשפטיות החשובות.
חתימת בעל הזכות בנכס

התקנות אומרות שבעל הזכות בנכס הוא הבעל הוא חוכר לדורות. כשיש מספר בעלים בנכס כתוב "בעל רשום או חוכר" ולא בעל הרשום או החוכר. 

מה קורה אם לא כולם חותמים?

התקנות אומרות שהוועדה המקומית תשלח הודעה לכל מי שלא חתם והם יהיו רשאים להגיש התנגדות. הוועדה תדון בהתנגדויות שלהם ולא תכריע בהם אלא משיקולים תכנוניים בלבד.
נניח שיש קרקע עם 4 בעלים. הם עשו הסכם החזקות ייחודי. אחד הבעלים (ראובן) מגיש בקשה לבניה על כל הקרקע. הוועדה המקומית שולחת לכל השלושה האחרים הודעה. השלושה מגישים התנגדות בגין זה שראובן רוצה לעשות משהו בניגוד להסכם בין השותפים.
הוועדה צריכה לשקול האם מותר לבנות את הבניין הזה? כן. כלומר אין כאן שיקול תכנוני לא לאשר את הבניה.

בתקנות כתוב שאחרי ששומעים ומחליטים בהתנגדות של בעלי הזכויות לא מוציאים את ההיתר לפני 30 יום. זה כדי לאפשר לבעלים המנגדים לפנות לביהמ"ש ולקבל סעד של צו מניעה זמני. המחוקק לא רצה שהוועדה תדון בנושאים משפטיים.
בניה בבית משותף היא בעיה יותר שכיחה. מי שרוצה לבנות צריך שהמקום שהוא רוצה לבנות עליו יהיה צמוד לדירה שלו, שאחוזי הבניה גם מוצמדים לדירה שלו ואז הוא יכול לבנות
אם הוא לא קיבל את אישורם של כל השכנים אז הם מגישים התנגדות לוועדה ואז שוב הוועדה תדון 

פס"ד הלן אייזן נגד הוועדה המקומית חולון

היא דיירת בביניין בקומת הגג. היא הגישה בקשה. הדיירים התנגדו. הוועדה סירבה לתת לה את ההיתר כי היא לא הוכיחה אפילו זכות לכאורה בגג. 

היא ערערה לביהמ"ש כי הם לקחו בחשבון שיקולים קנייניים ולא שיקולים תכנוניים בלבד.

ביהמ"ש העליון אמר שהוא לא מתערב בהחלטת הוועדה כי אם הגיעה עד כאן בלי להראות שום זכות קניינית בגג.

אבל זה לא הפך את ההלכה שהוועדה דנה רק בשיקולים תכנוניים
שיעור מס' 7 – 21/12/2011
הבקשה להיתר היא על טופס. הוא מתאר את הבניה המבוקשת. חותמים עליו המבקש ההיתר ובעל הזכות בנכס ויש הצהרות של האדריכל שתכנן את הבניין של מהנדס הקונסטרוקציה ועוד..
לאחר מכן אם היא תואמת תכנון בניין עיר היא עוברת לרשות הרישוי המקומית. הם מאשרים את הבקשה. מבצעים פעולות השלמה וניתן אישור ועם האישור הולכים להוציא היתר. על ההיתר חותמים יו"ר הוועדה המקומית ביחד עם מהנדס הוועדה.

כשמבקשים הקלה או שימוש חורג (זה עיניין של שיקול דעת) זה עובר לוועדת המשנה.

מה קורה אם יש לי אישור להוצאת היתר אבל אני לא מוציא היתר?

החלטת הועדה היא לשנה. לאחר שנה היא פוקעת. ניתן להאריך אותה אבל בעיקרון היא בתוקף לשנה. 

האם היתר הבניה מוגבל בזמן?

היתר בניה בתוקף ל-3 שנים ואם יש הפסקת בניה רצופה של חצי שנה – ההיתר פוקע.

תשלומים
ישנם 3 סוגי תשלומים:

1. אגרות בניה – משתנות על פי תקנות. יש שם חלוקה לסוגים. הם תמורת שירותי רישוי הבניה שמקבלים. זה התשלום הקטן יותר יחסית. משולם לוועדה המקומית.
2. היטל השבחה – לא משולם תמיד אבל הוצאת היתר זה ארוע של מימוש זכויות ואז אם הצטבר היטל השבחה אז צריך לשלם אותו. משולם לוועדה המקומית והיא מחלקת אותו בין הרשויות.
3. היטלי פיתוח – לקופת הרשות המקומית. 
a. היטל סלילת דרכים
b. ביוב
c. מים
d. שטחים ציבוריים פתוחים

בוועדה מקומית של רשות מקומית אחת – קופת הוועדה היא קופת הרשות אבל בוועדה מרחבית יש הבחנה תקציבית בין הוועדה לרשויות שמרכיבות אותה.
הפיקוח על הבניה

1. הפיקוח מטעם הוועדה המקומית – מפקח יכול לבוא בכל עת ולכן חייב להיות כל הזמן באתר היתר הבניה.
2. פיקוח עצמי – בעל ההיתר מתחייב להפעיל מערכת פיקוח משלו ולדווח על כך לועדה המקומית.
הבניה הסתיימה ורוצים לאכלס אותו. מה קורה?
יש מסמך שמעיד על סיום הבניה. הוא נקרא תעודת גמר. אבל בשטח הדברים לא תמיד היו כך. פעם היתה תופעה של קבלן שבונה דירות ולא עומד בלוחות זמנים ואז הקבלן מאכלס את הביניין כשהוא 3/4 גמור בלי חשמל ובלי מים /תוך סיכון עצום של הדיירים. לפי החוק היה אסור לאכלס בלי תעודת גמר.

המחוקק חוקק את סעיף 157א שהרעיון שלו הוא שאם סיימת את המבנה בצורה שאפשר לאכלס אותו, יש לפנות לרשויות של חשמל מים וגז , הם יתנו אישור של חיבור הבית לרשתות האלו  (טופס 4) ואז יהיה אפשר לאכלס אותו. זה שם קץ לתופעה של איכלוס בתים שהם רק 3/4 גמורים.

טופס 4 לא בא במקום תעודת גמר. הוא ניתן כשהביניין ניתן לאכלוס ותעודת גמר ניתנת מאוחר יותר כשכל הבניה הסתיימה עד הפרטים האחרונים.

תוכן ההיתר

הוא אומר מה מותר לבנות ואיפה.

קו ביניין הוא המרחק המינימלי שמותר לשגת מגבול המגרש עד לביניין עצמו (שבונים). יש קו בניין קדמי אחורי וצדדיים. באחורי וצדדיים מותר לשגת יותר אבל בקדמי לא. צריך בשביל זה אישור מיוחד.
אחוזי בניה

כמה מותר לבנות. זה היחס בין שטח הרצפות בביניין לשטח המגרש. אם יש מגרש של 1000 מ"ר ומותר לבנות 1200 מ"ר זה 120% בניה.

איזה חלקי ביניין נכללים ואיזה לא בחישוב אחוזי בניה?

בעבר לא היתה נורמה אחידה. כל תוכנית ביניין עיר קבעה לה בנפרד. כדי לענות על השאלה האם חדרי מדרגות נכללים באחוזי הבניה היה צריך לשאול איפה?
ב 1992 חוקק תקנות התכנון ובניה – חישוב שטחי בניה בתכניות ובהיתרים ואז יש כבר נורמה ארצית אחידה מה נכלל באחוזי הבניה ומה לא. היו גם הוראות מעבר.
שטחים עיקריים ושטחי שירות
חדרי מדרגות, שטחי אחסנה, חדרי ביטחון וכו. הם שטחי שירות ומעכשיו נורמה של אחוזי בניה מבוטאת בשני פרמטרים: שטחים עיקריים ושטחי שירות.
התקנות הטכניות מכילות גם פרק על גובה מינימלי של חלקי בניה כמו גובה מינימלי של חדר מדרגות וכו.. 
מסלולי רישוי

יש בחוק לפחות 3 מסלולי רישוי:

· רישוי בדרך הרגילה – ראה לעיל..
· רישוי בדרך מקוצרת – למבנים פשוטים מבחינה הנדסית (158ז)
· רישוי עצמי – מבוסס על ניסיון של מדינות אחרות. בארץ ניסו להנהיג אותו דבר והנהיגו את זה כמסלול אופציונאלי ולא היחיד. מסעיף 158יג והילך – רישוי באמצעות מורשה להיתר. אבל הוא לא זוכה להצלחה. מכמה סיבות:
· העדר קודיפיקציה מושלמת בתחום התכנון והבניה – בארה"ב יש פירוט מדויק של איך צריך לבנות ביניים  עד הבורג האחרון. אצלנו זה לא ככה. אין קוד שלם וברור של איך צריך לבנות וכל הזמן יוצאים הוראות חדשות.
· יש פנקס של אדריכלים מורשים. רק ותיקים מורשים להיות מורשי היתר ואם תופסים אותך יכולים לפסול לך את הרישיון.
· העדר הטמעה של המסלול הזה בקרב הסגל של הוועדות המקומיות. ואז כשמישהו חותם על בקשה בתור מורשה היתר הוועדות המקומיות לא יודעות מה לעשות עם זה.

הקלות בבניה
בד"כ נורמה משפטית היא נורמה שחותכת זכויות בצורה חדה. היא עושה צדק סטנדרטי – לכולם.
למה אנחנו נזקקים למושג של הקלה בתחום התכנון והבניה?
כדי להמנע מנחיתות שנובעת אולי מגורמים הנדסיים יש מקום לחריגות (כמו מגרש ארוך מול מגרשים מרובעים)
איפה הגבול?

הלוגיקה של החוק היא שאפשר להווה הקלה על מה שלא מהווה סטיה ניכרת. יש תקנות התכנון והבניה – סטיה ניכרת שמפרטים מהם סטיות ניכרות כמו סטיה בקווי ביניין צדדיים של למעלה מ 10% - זה סטייה ניכרת.

יש סטיות ניכרות כמו פגיעה באופי האזור שאי אפשר לכמת בכסף ואי אפשר לאשר אותן.

147.
(א)
הועדה המקומית רשאית לתת הקלה למבקש היתר לפי סעיף 145.
149.
(א)
הועדה המקומית לא תתיר שימוש חורג ולא תיתן הקלה ולא תאשר בתשריט חלוקת קרקע סטיה מתכנית אלא לאחר שנתמלאו אלה:
(1)
פורסמה, על חשבון המבקש, בעתון הודעה המפרטת את מהות הבקשה להקלה או להתרת שימוש חורג או לאישור תשריט חלוקת קרקע בסטיה מתכנית והקובעת מועד סביר להגשת התנגדויות;

(תיקון מס' 26) תשמ"ח-1988
(2)
הודעה המפרטת את מהות הבקשה כאמור בפסקה (1) הוצגה במקום בולט בחזית הקרקע או הבנין שעליהם חלה הבקשה במשך התקופה להגשת ההתנגדויות ובדרך שתיקבע על ידי הועדה המקומית או מי שמינתה לכך בדרך כלל;

(תיקון מס' 26) תשמ"ח-1988
(2א)
הועדה המקומית מסרה על חשבון המבקש הודעה המפרטת את מהות הבקשה כאמור בפסקה (1) ועל המועד להגשת התנגדויות לועדה המקומית - 

(א)
לכל הבעלים והמחזיקים בקרקע או בבנין שלגביהם הוגשה הבקשה;

(ב)
לכל הבעלים והמחזיקים בקרקע או בבנין הגובלים בקרקע או בבנין שלגביהם הוגשה הבקשה;

(ג)
לכל הבעלים והמחזיקים בקרקע או בבנין, אשר לדעת הועדה ייפגעו או עלולים להיפגע מאישור הבקשה.

151.
(א)
לא יינתנו הקלה או היתר לשימוש חורג אם יש בכך סטיה ניכרת מתכנית החלה על הקרקע או הבנין.
מדובר במסלול ייסורים של מתן המון הודעות.

אפשר לבקש הקלה בשטח רצפות כלומר באחוזי הבניה. נקראות הקלות כמותיות. מגדילות את כמות אחוזי הבניה.
אכן בעבר כולם ביקשו הקלות כמותיות. הקלות הקודמות יכלו להגיע למעלה מ 20%. אלה אחוזים בשטח המגרש כלומר ככל מדובר באחוזי בניה קטנים יותר כך ההקלה של משמעותית יותר. משקל ההקלה הוא יותר גדול. כי אם יש לי מגרש של 1000 מ"ר ו 80% בניה אני יכול לבנות 800 מ"ר. אם אני מקבל הקלה של 6% זה 60 מ"ר ואני יכול להגיע ל 860 מ"ר בניה. אבל אם יש לי את אותו מגרש אבל רק עם 10% בניה אז זה אומר שאני יכול לבנות 100 מ"ר והקלה של 6% זה אותם 60 מ"ר כלומר עכשיו אני אוכל לבנות 160 מ"ר. אבל ה 60 מ"ר יחסית ל 100 מ"ר זה 60% משטח הבניה בעוד שבדוגמא הראשונה ה 60 מ"ר מתוך ה800 זה בערך 8% משטח הבניה.
ביהמ"ש קרא למחוקק להתערב. ובתיקון של החוק בוטלו ההקלות הכמותיות. אבל ביטל אותם ממועד החקיקה ולהבא. דהיינו הוא קבע כי לגבי תוכניות שהופקדו עד שנת 8/1989 ניתן לבקש הקלות ולגבי תוכניות שהופקדו אחרי זה אין הקלות. כלומר בכדי לענות על השאלה האם יש הקלות כמותיות? יש לשאול על איזה תוכנית ומתי היא הופקדה.

הקלות כפופות להיטל השבחה.

151(ב)
תוספת לשטח הכולל המותר לבניה על פי הקבוע בתכנית שהופקדה לאחר כ"ט בתמוז תשמ"ט (1 באוגוסט 1989), היא סטיה ניכרת; שר הפנים, בהתייעצות עם המועצה הארצית, רשאי לקבוע, בתקנות, מה עוד ייחשב כסטיה ניכרת לענין סעיף זה.

שימוש חורג
הקלה זה ברמה הפיסית. שימוש חורג הוא סטיה מהשימוש שנקבע בתוכנית כמו להשתמש בדירה כמשרד במקום מגורים.

גם כאן זה בשיקול דעת עם אותו מנגנון של הודעות אבל יש גם דברים שונים:
שימוש חורג הוא שימוש חורג מתוכנית או מהיתר או משניהם. אם יש תב"ע שמאשרת משרדים או מגורים ויש לי היתר למשרדים אני לא יכול לבנות מגורים למרות שהתב"ע מאשרת כי זה סותר את ההיתר.
מה קורה אם אזור שלם משנה את הייעוד שלו?

אם יש לי מפעל באזור תעשיה שעכשיו משנים את הייעוד של האזור למגורים. מה הדין?
178.
מיום תחילת תקפה של תכנית רשאית הועדה המקומית, באישור הועדה המחוזית, וחייבת היא לפי דרישת הועדה המחוזית –
(1)
לערוך רשימת בנינים בתחום התכנית שהם בנינים חורגים לפי התכנית או שיש בהם לפיה שימוש חורג, וכן רשימת הקרקעות בתחום התכנית שיש בהן לפיה שימוש חורג;

 (2)
להמליץ על התקופה שבה מותר עוד להמשיך ולהשתמש בבנינים או בקרקעות כאמור שימוש חורג או שבה מותר לקיים בנינים כאמור כבנינים חורגים (להלן - תקופת מקסימום לחריגה).

עושים רשימה של שימושים חורגים וביניינים חורגים וקובעים את המקסימום לחריגה עבור כל בניין. ביניין חורג זה ביניין שנמצא לא בתחומי המגרשים החדשים.
לקרוא את פרק ז' לחוק
שיעור מס' 8 – 28/12/2011
כשאזור שלם משנה את ייעודו, ביניינים ומפעלים שלמים יכולים להפוך לחורגים. זאת לא חייבת להיות בשורה רעה מבחינת ערכי קרקע כי יכול להיות שערכי הקרקע יהיו אפילו יותר גבוהים ממה שהיו עד כה.
מעבר לערכי הקרקע ברגע שהתוכנית שמשנה ייעוד נכנסת לתוקף הרבה ממה שהיה קודם הופך להיות שימוש חורג. 
אפשר לקבוע את הוראות המעבר האלה בתוכנית בניין עיר עצמה וכך נחסוך את הצורך להשתמש בהוראות החוק ונחסוך את ההתנגדויות שיהיה לרשימה. בכל אופן, המחוקק פתר את זה בהוראות מעבר (פרק ז' לחוק).

179.
נערכה רשימת בנינים וקרקעות כאמור בסעיף 178, ינהגו בה, בשינויים המחוייבים לפי הענין, לענין הפקדתה, התנגדות לה, אישורה ותחילת תקפה ולענין כל דבר אחר, כבתכנית אשר הרשימה כאמור חורגת מהוראותיה; ובכל הודעה על הפקדת הרשימה ייאמר כי הועדה המקומית מבקשת לקבוע את תקופת המקסימום לשימוש החורג בבנינים או בקרקעות שברשימה ולקיום בנין שברשימה כבנין חורג.
סעיף זה אומר שמתנהגים עם הרשימה כמו תוכנית ויש להפקיד אותה וניתן להגיש לה התנגדויות
180.
לכל בנין חורג לפי סעיף 178 תקבע תקופת המקסימום, בשים לב לכל הנסיבות ובין השאר –
(1)
התקופה המשוערת להמשך קיומו של הבנין, למעשה, בשים לב לשנות קיומו שחלפו ולמצבו אותה שעה;

(2)
התקופה המשוערת להמשך קיומו היעיל של הבנין מבחינה כלכלית וכמקור הכנסה;

(3)
מידתה ואפיה של החריגה;

(4)
אפיו הציבורי של הבנין.

בנין שמימלא מט לנפול אין לתת לו אישור לחריגה ליותר שנים. (בניין שמעריכים שיחיה עוד 5 שנים לא ניתן לו אישור ל-7)
(3) נניח מפעל לעיבוד עורות שגורם לריח נוראי – יש לקחת את זה בחשבון

(4) קריטריון רחב

זאת לא רשימה סגורה כי כתוב "בין השאר".

181.
התקופה המרבית לחריגה לכל קרקע שבה קיים שימוש חורג, תיקבע בשים לב לכל הנסיבות, ובין השאר, מידתה ואופיה של החריגה.
כאן מדובר על קרקע שכבר קיים בה שימוש חורג עוד לפני התוכנית החריגה. אפשר לפרש אותו כסעיף משלים לקרקעות (הקודם היה לביניינים).
סעיף 184 – מדבר על כך שהוועדה המקומית יכולה להורות על הפסקת השימוש עוד קודם.
סביב הוראות הפרק הזה התעוררה שאלה:
פס"ד עמיצור נגד ראש עיריית פ"ת

היה לו לול בשכונת כפר גנים. שכונת מגורים עם אופי חקלאי והיא הפכה לשכונה רוויית ביניינים. באו פקחים ואמרו לו שהוא עושה שימוש חורג. הוא אמר שהם לא עשו רשימה.

ביהמ"ש העליון אמר שעריכת הרשימה היא אכן רשות ולא חובה. הוא אמר שאם לא עורכים רשימה אז השימוש הוא שימוש חורג בין לילה. זה יצר מצב שאדם הופך לעבריין בין לילה. זאת תוצאה קשה מאוד.

זה בד"כ לא קורה כי:

יש כן הוראות מעבר בתוכניות ביניין עיר וגם אם אין ממתינים ולא מגישים כתבי אישום כל כך מהר.
בד"כ כשאזור שלם משנה ייעוד זה לטובה ואנשים מתיישרים לפי זה כי יש להם בד"כ שווי כלכלי.

היטל השבחה
היטל השבחה מבוסס על רעיון חברתי ברור והוא אם הקרקע שלך השביחה כתוצאה מפעולת תכנון מן הראוי שתתחלק עם הקופה הציבורית כלומר חל עליך היטל השבחה. משלמים אותו כשיש מימוש זכויות.
זהו אחד המיסים הותיק ביותר (1936) אז הוא נקרא "מס השבחה". במשך הרבה שנים לא השתמשו בו. בתחילת שנות ה-50 היה פיתוח מואץ באזור ת"א והתחילו לגבות אותו. ב 1965 חוקק חוק התכנון והבניה והיה אמור להיות פרק שיחליף את מס ההשבחה אבל הוא הושמט. החוק עצמו היה אמור לבטל את פקודת ביניין ערים ששם היה מס ההשבחה ואז החוק החדש עשה משהו לא שגרתי. בסעיף הביטולים הוא אמר שפקודת ביניין ערים 1936 בטלה למעט סעיפים אלה ואלה (סעיפים שמדברים על מס ההשבחה). ב 1981 המחוקק תיקן את תיקון מספר 18 לחוק התכנון והבניה ושם נטבע לראשונה המושג של "היטל השבחה" ואז ביטלו את פקודת ביניין ערים לגמרי. זמן לא רב אח"כ נעשה תיקון 20 ועוד כמה פעמים אח"כ. וההסדר שקיים היום הוא פרי של כל התיקונים.
196א.
ועדה מקומית תגבה היטל השבחה בשיעור, בתנאים ובדרכים שנקבעו בתוספת השלישית ועל פיה.
תוספת שלישית

1.
(א)
בתוספת זו –

"השבחה" - עליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
תשריט חלוקה יכול לגרום להשבחה אבל לא ניתן לגבות עליו היטל השבחה.
אבל המפתיעה ביותר היא הההגדרה של תכנית שאומרת: 
"תכנית" - תכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת.

כלומר לא ניתן לגבות היטל השבחה מתוכניות ארציות ומחוזיות. ועד עכשיו הוא לא תוקן למרות המוזרות שלו. לדוגמא בטבריה עשו תוכנית מתאר ארצית שהפכה את אזור החוף לאזור מלונאות ולא ניתן היה לגבות היטל השבחה על זה אבל ביהמ"ש קיבל את זה שקרקע חקלאית לתוכנית למלונאות ערטילאית הם פטורים אבל מתוכנית מלונאות ערטילאית ועד לתוכנית מלונאות קונקרטית יש גם חלק של השבחה ועל זה כן יש היטל.
החריג היחידי שביהמ"ש כן קיבל בפסיקה מאוחרת יותר היה הטלת היטל השבחה אם התוכנית הארצית נכללת במפורש בתוכנית מתאר מקומית דהיינו לא השם קובע אלא המהות אבל זאת נחמה קטנה.
ותוכניות גבוהות יותר אם ניתן לראות בהן מבחינת הפירוט תוכניות מפורטות – יוטל היטל השבחה.

2.
(א)
חלה השבחה במקרקעין, בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרת, ישלם בעלם היטל השבחה לפי האמור בתוספת זו (להלן - היטל); היו המקרקעין מוחכרים לדורות, ישלם החוכר את ההיטל; היטל בעקבות אישור תכנית יחול על מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או הגובלים עמו בלבד.
ובין בדרך אחרת  - הכוונה היא מכל סיבה שהיא גם אם התוכנית גרמה להשבחה של המגרש לידי וכתוצאה מכך עלה מחירו של המגרש שלי.
חוק התכנון והבניה מבדיל בין ארוע המס למועד התשלום. ארוע המס הוא הרגע בו נכנסה התוכנית לתוקף כלומר מאותו רגע יש מס והוא צמוד והתשלום הוא רק במימוש (מכירה או בניה).

"מימוש זכויות", במקרקעין - אחת מאלה:
(1)
קבלת היתר לפי חוק זה לבניה או לשימוש בהם שלא ניתן היה לתיתו אלמלא אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה;

(תיקון מס' 20)  תשמ"ג-1982
(2)
התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה;

(3)
העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעין אשר המחזיק בהם בפועל לפני יום כ"ט בסיון תשמ"א (1 ביולי 1981), היה בעלם כהגדרתו בחוק מס רכוש וקרן פיצויים, תשכ"א-1961; 

שני הארועים המרכזיים הם קבלת היתר או מכירה. כתוב "הענקת זכויות" וכו.. 

אז מתי המועד הקובע? האם הוא יום חתימת החוזה או יום העברת הבעלות?

הפסיקה ההסטורית אמרה שרק במועד רישום הזכויות בפנקסי המקרקעין זה יתפרש כמימוש זכויות. אח"כ התפתחה אסכולה בפסיקה שאמרה שמועד חתימת החוזה זה כבר "הענקת זכויות במקרקעין".

פס"ד נווה מדור - ביהמ"ש הכריע שיום חתימת החוזה הוא יום מימוש הזכויות.

אם ארוע המס הוא כניסה לתוקף של התוכנית המשביחה ומועד התשלום הוא מימוש זכויות אז לפי איזה ערכים מודדים את ההשבחה והיטל?

השבחה – מועד התגבשות החיוב כלומר יום כניסתה לתוקף של התוכנית המשביחה והוא צמוד למדד (הכללי והבניה – הנמוך מבינהם) עד למימוש הזכויות.

עד לפס"ד נווה מדור היה ידוע שתוך 50 יום יש להגיש שומה עצמית ולדווח למס שבח ולגבי היטל השבחה הם ידעו שלא צריך לעשות כלום עד למועד העברת הזכויות. מאז פסק הדין חייבים לשלם באותו יום החתימה ואם לא אז משלמים ריבית פיגורים.
2(א) .... היו המקרקעין מוחכרים לדורות, ישלם החוכר את ההיטל; היטל בעקבות אישור תכנית יחול על מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או הגובלים עמו בלבד.
יש פיתוח פסיקתי לגבי מה זה מקרקעין גובלים אבל נדון בזה בפרק של פגיעה מתוכנית.
2(ב)
שילם חוכר לדורות את ההיטל, יהיה זכאי כלפי בעל המקרקעין לשיפוי בסכום ההפרש בין מה ששילם לבין הסכום שהיה עליו לשלם אילו היה ההיטל חל על השבחת החכירה לדורות בלבד;......

חוכר לדורות משלם כאילו היה לבעלים אבל יש חזקה לשיפוי מהבעלים להפרש שבין החכירה לשווי הבעלות. אבל זה מנגנון בעייתי ולא מעשי אבל אין עם זה הרבה בעיות כי רוב החכירות הן של מנהל מקרקעי ישראל ושם יש מנגנון מוסדר.
3.
שיעור ההיטל הוא מחצית ההשבחה.
יש לועדה המקומית 2 אפשרויות:

1. להכין לוח שומה לכל המקרקעין בתוכנית
2. להמתין עד שכל אחד מהבעלים  יעשה מימוש זכויות
התוספת השלישית קובעת שאם הוועדה המקומית לא עושה כלום זה יחשב כאילו היא החליטה לא לעשות לוח שומה. לכן הכנת לוח שומה הוא היוצא מן הכלל. בד"כ מחכים למימוש האינדוידואלי של הבעלים.
התנגדות

וועדת ערר של 3 לפיצויים והיטלי השבחה. אפשר לבקש שהנושא יובא בפני שמאי מכריע (עד לתיקון 84 שמאי מכריע היה שמאי מהשורה. מהתיקון שמאי מכריע עוסק רק בשמאות מכריעה. יש היום 20 שמאים מכריעים שזה כל העיסוק שלהם. (זה תחום מעין שיפוטי).

ייעוד של היטל ההשבחה
13.
סכומים שנגבו כהיטל מיועדים, אחרי ניכוי הוצאות הגביה לרבות הוצאות של ערעור לפי תוספת זו, לכיסוי ההוצאות של הועדה המקומית או של רשות מקומית אשר הועברו לה לפי סעיף 12 להכנת תכניות במרחב התכנון או בתחום הרשות המקומית, לפי הענין, ולביצוען, לרבות הוצאות פיתוח ורכישת מקרקעין לצרכי ציבור, כפי שהוגדרו בסעיף 188 לחוק זה, ולרבות הוצאות שימור אתר או הפקעתו לפי התוספת הרביעית. 
היטל השבחה מיועד לפיתוח. הוא לא חלק מהתקציב השותף של הרשויות המקומיות. תשתיות עירוניות – דרכים, מים ביוב שממומנים מהיטלי פיתוח. המקור הכספי לביניית מוסדות ציבור ולתשלום פיצויים (של פגיעה ע"י תוכנית והפקעת מקרקעין) הוא היטל ההשבחה.
הקלות ופטורים
19.(ג)
(1)
בניה או הרחבה של דירת מגורים לא ייראו כמימוש זכויות אם המחזיק במקרקעין או קרובו הגיש בקשה להיתר בניה על אותם מקרקעין שישמשו למגוריו או למגורי קרובו ובלבד שהשטח הכולל של דירת המגורים האמורה לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על 140 מ"ר; עם כל בניה או הרחבה נוספת מעל השטח האמור ישולם היטל, בשיעור יחסי לגודל הבניה או ההרחבה הנוספת.

(2)העברת הבעלות או החזקה בדירה שנבנתה או שהורחבה כאמור בפסקה (1) או שניתן להרחיבה לפי תכנית, לא יראו כמימוש זכויות ולא תחול בגינה חובת תשלום ההיטל, אם המחזיק במקרקעין או קרובו השתמשו בדירה למגוריהם או למגורי בני משפחתם הקרובים מגמר הבניה ועד מכירתה משך זמן שאינו פחות מארבע שנים; לענין זה, "גמר הבניה" – כמשמעותו בחוק מס רכוש וקרן פיצויים, תשכ"א-1961.
הסעיף מתחיל ממשהו שלא ייראה כמימוש זכויות כלומר הרציו הוא שבניה או הרחבת דירה צנועה לא תחשב מימוש זכויות. זה לא פטור אלא דחיית תשלום. אבל אם אתה או קרוב שלך גרתם בדירה 4 שנים – זה יכול להפוך לפטור מלא.

הסעיף נוצל מעל ומעבר לכוונה המקורית ואז בעלי מקרקעין ניצלו אותו גם כדי להגן על האזרח הגדול עם מספר דירות (אם לאדם יש חלקה והוא עושה עסקת קומבינציה עם קבלן ומקבל 8 דירות.  הבעלים יוציא את ההיתר ולא הקבלן וכך יקבל דחייה. עכשיו כדי לקבל פטור הוא משכן בני משפחה בכל 8 הדירות ל-4 שנים). 

ואז ניתנו שורת פסקי דין ובינהם:

פס"ד צורי נגד עיריית גבעתיים

הסעיף הוחזר למצבו הקודם, למי שמחזיק בדירה אחת ולמי שהחזיק קודם במקרקעין או בדירה וכו..

מקרקעי ישראל

חוק יסוד מקרקעי ישראל אומר שמקרקעין של מדינת ישראל, של קרן קיימת לישראל ושל רשות הפיתוח הם של מקרקעי ישראל. יש לגביהם הוראות מיוחדות כשהסעיף המרכזי הוא שלא תועבר הבעלות בהם.

יש חוק מנהל מקרקעי ישראל שממנה את מנהל מקרקעי ישראל לרשות מקרקעי ישראל. כלומר מנהל מקרקעי ישראל הוא המנהל הסטטוטורי של מקרקעי ישראל. למנהל מקרקעי ישראל אין קרקעות משל עצמו. הוא המנהל והוא עובד לפי מתכונות ונוהלי עבודה משלו.

בשנים שבין 65-81 היתה אי בהירות בנושא היטל ההשבחה. היו סעיפי ביניין ערים שנשארו תלויים ועומדים עד 81 (מס השבחה) וזה יצר מצב אנומלי כמו:
· בחוק התכנון והבניה בעל הוא גם חוכר לדורות אבל בתוכנית בניין ערים (שעדיין לא בוטלה כולה אז) מס השבחה חל על  Owners  of property האם זה חל רק על בעלים או שזה כולל גם חוכר לדורות?
· פקודת בניין ערים לא חלה על מדינה. כשממשלת המנדט רצתה לבנות היא לא היתה צריכה להוציא היתר בניה לעומת זאת חוק התכנון והבניה כן חל על מדינה (בסייגים מסויימים) וגם היא צריכה להגיש בקשה להיתר בניה.
ואז עולה השאלה האם מקרקעין של מדינת ישראל היו חייבים במס השבחה בשנים הללו? מצד אחד לא כי זה בפקודה. מצד שני כל העיניין מוסדר ע"י החוק ובחוק בעל הוא כולל חוכר.
בשביל מנהל מקרקעי ישראל אלה שתי שאלות שחורצות את גורלו לעיניין ההשבחה וגם לוועדות המקומיות שגובות את המס ועל רקע זה נעשה הסכם בשנות ה-70 בין מנהל מקרקעי ישראל לבין מרכז השלטון המקומי כנציג של הרשויות המקומיות שלגבי הקרקעות של מנהל מקרקעי ישראל לא ישולם מס השבחה אלא במקום זה המנהל יעביר לרשויות באופן שוטף 10%  מהתקבולים שלו כל חודש וזה יחשב במקום מס ההשבחה.
שיעור מס' 9 – 04/01/2012
בשנת81 נכנס לתוקף תיקון 18 שהסדיר את היטל ההשבחה בחוק וביטל את פקודת הערים ואז הרשויות ביקשו לבטל את ההסכם והמנהל והרשויות אמרו שההסכם ימשיך לחול כלפי קרקעות שלא מוחכרות בחכירה לדורות (כי לגבי קרקעות של המנהל שכן מוחכרות לדורות החוכר משלם כאילו הוא היה הבעלים).
מה גורלן של קרקעות המנהל או של בעלי זכויות מבחינת החבות בהיטל השבחה?

קרקעות המנהל שמוחכרות בחכירה לדורות

החוכר משלם את היטל כאילו הוא היה בעלים אבל הוא זכאי לשיפוי מהבעלים. 

סעיף 259(ד) לחוק קובע שלגבי מקרקעין של מנהל מקרקעי ישראל לא יחולו ההוראות בדבר השיפוי מאת הבעלים לחוכר אבל הוא השאיר למנהל להסדיר את הסוגיה.

(ד)לגבי מקרקעין המנוהלים לפי חוק מינהל מקרקעי ישראל, התש"ך1960- -
(1) "חכירה לדורות" - לרבות עסקת חכירה לדורות שלא נגמרה ברישום;

(2) ההוראות שבסעיף 2(ב) לתוספת השלישית לא יחולו אלא אם ההחזקה במקרקעין שהחכיר מינהל מקרקעי ישראל הוחזרה אליו, או אם זכות החכירה במקרקעין הועברה בהסכמתו;

(3) ההוראות שבסעיף 2(ג) לתוספת השלישית לא יחולו.

בשנים האחרונות החלטות המנהל קובעות בנושא השיפוי (המגזר העירוני):

אם יש לך קרקע ויש שם שינוי ייעוד או ניצול (תוספת זכויות בניה) שגורם לעליית שווי המקרקעין תשלם תשלום שנקרא דמי היתר ואז תקבל חוזה חכירה בייעוד החדש דמי ההיתר הם בשיעור 31% משווי הפרשי ערכי הקרקע. בעבר היה למנהל סכום של 51% אבל היה מנגנון של קיזוז בינו לבין היטל השבחה. היום משלמים היטל השבחה לוועדה המקומית 50% ולמנהל דמי היתר בסך 31%. אלה לא אותן שומות.

קרקעות המנהל שמוחכרות בחוזי חכירה לדורות של המנהל שלא נגמרו ברישום

יש לי חוזה חכירה ואני בעל זכות להרשם  כחוכר. לכאורה זאת זכות אובליגטורית והחוק אומר "חוכרים לדורות". לאור הוראות 259(ד)(1) "חכירה לדורות" - לרבות עסקת חכירה לדורות שלא נגמרה ברישום; ולכן זה כמו הקטגוריה הקודמת והוא ישלם כאילו היה בעלים וישלם גם למנהל.
הסכמי פיתוח

המנהל נוהג להקצות קרקעות לא בחוזה חכירה אלא בהסכם פיתוח שרק בשלב מאוחר יותר הופך להיות הסכם חכירה. הסכמי פיתוח אומרים שהחוכר ישלם 91% מערך של שמאי ותקבל את הקרקע ל 49 שנה והמעמד שלך הוא בר רשות לצרכי בנייה ורק בגמר הבנייה תקבל את חוזה החכירה.
אם יש השבחה אחרי שקיבלתי את חוזה החכירה אז אין בעיה אבל אם קורית השבחה בשלב הסכם הפיתוח מי צריך לשלם היטל השבחה? זאת קרקע שלא הוחכרה בחכירה לדורות ומצד שני אני כבר בונה ואני אהפוך להיות חוכר אז האם אפשר לראות אותי כבר כחוכר? ההלכה המרכזית היא של:
פס"ד קנית נגד הוועדה המקומית רמת גן

הם בנו את קניון עזריאלי ברמת גן.

דעת הרוב קבעה שמה שקובע הוא המעמד של הזכויות במקרקעין ביום הקובע היינו יום אישור התוכנית. ביום הקובע הוא היה בר רשות ולכן לא צריך לשלם היטל השבחה.

דעת המיעוט – כיוון שהוא נמצא במסלול של חכירה צריך לראות אותו כבר חוכר לדורות ולחייב אותו בהיטל השבחה.

למה הועדה המקומית נלחמת כאן? הרי היא תקבל תשלום בכל מקרה. כי אם קנית תשלם היא תשלם 50% ואם המנהל ישלם הוא ישלם 10%. מה גם שה 10% הם מהתקבולים בעוד ש 50% הם מההשבחה. אבל הם הפסידו כאן.
רבים תקפו את הלכת קנית אח"כ אבל היא עדיין עומדת.
דוגמא: חברה גדולה זוכה במכרז של המנהל של 300 יחידות דיור. היא מבקשת הקלה בצפיפות (מס' הדירות) כדי שתוכל לבנות באותו שטח יותר דירות. נניח 450 דירות. מבחינת הרשות המקומית, זה שינוי מאוד משמעותי גם חברתי גם כלכלי גם הנדסי וגם תכנוני. דירות יותר קטנות זה סוג אוכלוסיה אחר וצריך יותר מכל דבר (בתי ספר, גנים ציבוריים וכו...) זה מעמיס על הקופה הציבורית מאוד. אם מאשרים את ההקלה הרשות המקומית לא מקבלת היטל השבחה (כי אין הגדלת אחוזי הבניה). לפי הכללים של המנהל גם כשיש שינוי ייעוד וניצול אבל שלא כרוך בהגדלת שטח הרצפות – אין היטל. 
המנהל אמור להעביר 10% ואכן הוא מעביר מידי חודש לפי העסקאות שנעשו. הרשויות המקומיות הרגישו שהוא לא מעביר את כל הסכומים שהוא צריך ולכן עשרות רשויות הגישו נגד המנהל תביעה להעביר להם עוד כספים. לפני כשנתיים ניתן פס"ד שקיבל את רוב טענות הרשויות. המנהל ערער לעליון וממש בימים האחרונים הגיעו לפשרה.

חוזים לתקופות קצרות

במגזר החקלאי. אם יש לי חוזה ל-3 שנים שמתחדש כל פעם ואני כבר 40 שנה שם .
חוזה עיבוד חקלאי. השאלה התעוררה בפסיקה על מס שבח האם חוזה כזה מעמד המתקשר הוא כשל חוכר? האם זאת מכירה לצרכי מס שבח?

יש שורה של פסקי דין בנושא אבל המרכזי הוא:
פס"ד אביגיל מחסרי נגד מס שבח מקרקעין

היא מכרה את המשק שלה.מנהל מס שבח הטיל עליה מס שבח. היא טענה שיש לה חוזה ל-3 שנים. זה הגיע לעליון. העליון אמר שבכל עת נתונה היה לה רק חוזה ל-3 שנים. זה שמחדשים לה זה עיניין של מדיניות והיא לא שקולה לזכות משפטית. לכן מסקנת ביניים היא שחוזים קצרים מתחדשים לא חייבים בהיטל השבחה ולא במס שבח.
ב-99 המחוקק הוסיף לסעיף 21 לתוספת השלישית (שפוטרים את החוכר מתשלום היטל השבחה ונוהגים שם לפי ההסכם של ה 10%) גם חוזים חקלאיים שיש בהם סעיף שבשינוי ייעוד הקרקע חוזרת למנהל.
סיכום:

· חכירה לדורות – חוכר (רשום או לא) משלם כבעלים ולמנהל דמי היתר
· הסכמי הפיתוח, הסכמים לתק' קצרות גם אם מתחדשים והסכמי חכירה לדורות במגזר החקלאי שכוללים סעיף שבשינוי ייעוד הקרקע חוזרת למנהל – אין נישום ועוברים למסלול של 10% של המנהל.

היטל השבחה בגין תוכניות בזו אחר זו
סעיף 4 לתוספת השלישית
4(5) במקרקעין שבהן אושרו מספר תכניות בזו אחר זו, בלי ששולם היטל השבחה עקב אף אחד מאישורים אלה, תהא ההשבחה ההפרש בין שוויים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של התכנית הראשונה לבין שוויים מיד לאחר אישורה של התכנית האחרונה.

כשיש כמה תוכניות אז יש לקחת את הראשונה והאחרונה לחשב בינהם. זאת שיטת המקפצה.
מתי עושים את זה האם זה במועד של התוכנית האחרונה או הראשונה או באמצע. לאיזה עיתוי מודדים ערכי מקרקעין.
כשמודדים כל תוכנית במועדה ומחברים זאת שיטת המדרגות. 
במשך הרבה שנים נחלקו בין שתי האסכולות עד:

פס"ד פמיני נגד עיריית ירושלים

ביהמ"ש העליון הכריע לטובת שיטת המדרגות.

פגיעה על ידי תוכנית
יש לי קרקע מגרש ריק עם זכויות בנייה של 90% בנייה. מפקידים תוכנית בניין עיר שמורידה לי את הזכויות ל 60%. כל ההתנגדויות נדחו. האם מגיע לי פיצוי?
סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה
197. תביעת פיצויים

 (א) נפגעו על ידי תכנית, שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או גובלים עמו, מי שביום תחילתה של התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם זכאי לפיצויים מהועדה המקומית, בכפוף לאמור בסעיף 200.

(ב) התביעה לפיצויים תוגש למשרד הועדה המקומית תוך שלוש שנים מיום תחילת תקפה של התכנית; שר הפנים רשאי להאריך את התקופה האמורה, מטעמים מיוחדים שיירשמו, אף אם כבר עברה התקופה.

הסעיף מפצה גם על פגיעה עקיפה. אם למגרש שמולי שהיתה לו תוכנית לפארק עירוני ועכשיו זה שונה לבית מטבחיים אז הערך של הקרקע שלי יירד פלאים.
שיעור מס' 10 – 11/01/2012
תביעה לפי סעיף 197 מגישים לוועדה המקומית שהיא גם הנתבעת וגם הערכאה הראשונה. אם היא דוחה את התביעה ניתן להגיש ערר לוועדה השלושה.
סעיף 197 אומר שלא בדרך הפקעה מה הכוונה? הפקעה היא פעולה ששוללת ממני את החזקה והבעלות. אם יש תוכנית ביניין עיר שמייעדת את הקרקע שלי להיות דרך זאת עדיין לא הפקעה במובן המשפטי כי הקרקע עדיין בבעלותי. אבל מרגע שהקרקע מיועדת לדרך אין לי כבר פונים לקנייה וכבר אי אפשר לבנות עליה. כלומר הפגיעה היא מיידית למרות שהבעלות והחזקה נשארו עדיין שלי.
מגעים לי פיצויים בשני שלבים:

1. זאת תביעת פיצויים לפי סעיף 197 על ירידת השווי על ידי עצם הייעוד שלה לדרך – זאת הכוונה "שלא בדרך הפקעה".
2. אחרי השלב שבו אני מקבל הודעה על הפקעה בפועל ואז אני אקבל פיצויים משלימים על יתרת השווי מתוקף סעיפים אחרים של הפקעה.
יש כמה סיטואציות של פגיעה שלא בדרך של הפקעה:

לא כל תוכנית פוגעת היא תוכנית שנגמרת בהפקעה. 

1. תוכנית להפקעה בשלב הראשוני עד לשלב ההפקעה בפועל.

2. גם תוכנית שמורידה לי את אחוזי הבנייה בקרקע היא תוכנית פוגעת. 
3. תוכנית שלא עשתה בקרקע שלי שום שינוי אבל בקרקע מולי היא עשתה שינוי והפכה אותה מפארק לאזור מטבחיים.

מי שנפגע שווי הקרקע שלו ע"י תוכנית זכאי לפיצויים לפי סעיף 197. מי שאחראי על התשלום היא הוועדה המקומית לתכנון ובנייה. אבל הסעיף אומר "נפגעו על ידי תוכנית" והכוונה לכל תוכנית גם ארצית, מחוזית וכו..

מקרה שהוועדה המקומית רוצה למשוך לעיר אוכלוסיות יותר טובות אז היא לוקחת אזור לא בנוי שמיועד לבניית שיכונים ומשנים את הייעוד שלו לבניית בתים צמודי קרקע. מה הבעיה? הבעלים הפרטי נפגע מבחינה כלכלית. זה פגע בשווי המקרקעין שלו. בתוכניות יזומות על ידי וועדה המקומית התשובה שלראות בהיטל השבחה כמקור לתשלום פיצויים היא תשובה לגיטימית.  היא צריכה לחשוב בכל תוכנית גם את ההיבט הכלכלי של כל תוכנית כי מצב כזה יכול לגרום לה להכנס לתשלומי פיצויים גבוהים. והיטל ההשבחה יכול לממן את זה.

נניח שיש תוכנית מתאר ארצית לגנים לאומיים. החליטו שאזור מסויים יהפוך לגן לאומי. הוועדה המקומית צפתה את הבעיה והיא הגישה התנגדות (אין זכות התנגדות לתוכנית ארצית אבל הם כתבו מכתבים) אבל היא לא התקבלה. יש פה יש חוסר קורלציה כי הוועדה המקומית היא הכתובת לכל התביעות פיצויים מכל סוגי התוכניות אבל לא משלמים היטל השבחה על תוכניות ארציות ומחוזיות.
מה זה "גובלים עימו"?

האם צריך להיות ממש גבול פיזי או מספיק שזה בסביבה.

היו שתי אסכולות בפסיקה:

1. גובלים זה גובלים ממש
2. גובלים זה בסביבה

על רקע האסכולות השונות והתרגילים של רשויות מקומיות ביהמ"ש העליון אסף כמה תיקים יחד ופסק:

פס"ד ויטנר

נקבעה הלכה שגובלים זה גובלים ממש אבל קיומו של פס ירק או של כביש שכונתי צר לא מונעים את הסיווג של גובלים.

בעל המקרקעין או בעל זכות בהם זכאי – הפסיקה הרחיבה את תחום בעלי הזכויות שיכולים לתבוע מכוח הסעיף לדיירים מוגנים, ברי רשות על פי חוזה פיתוח אבל לא הרחיבה אותם לגבי חוזים תלת שנתיים מתחדשים.
נמתחה על הפסיקה הזאת ביקורת ויש פסיקה של וועדת ערר שגם בעלי חוזים תלת שנתיים מתחדשים יכולים לתבוע מכוח סעיף 197.
197(ב) התביעה לפיצויים תוגש למשרד הועדה המקומית תוך שלוש שנים מיום תחילת תקפה של התכנית; שר הפנים רשאי להאריך את התקופה האמורה, מטעמים מיוחדים שיירשמו, אף אם כבר עברה התקופה.

אם ההתיישנות הרגילה על תביעות כספיות רגילות ואחרות זה 7 שנים אז למה בנושא כל כך חשוב זה 3 שנים? (לפני כן זה היה שנה אחת ולפני זה זה היה 6 חודשים)
ההשקפה הקלאסית של המחוקק היתה שפגיעה ע"י תכנית זאת לא פגיעה קניינית אלא משהו אדמנסטרטיבי. ההשקפות השתנו במשך הזמן ובפסיקה כבר מזמן עברו להכרה שהפגיעה בזכויות הבנייה היא פגיעה קניינית. פס"ד המנחה הוא פס"ד פרי הארץ) יחד עם זה עדיין יש פער גדול בין תק' ההתיישנות על פיצויי הפקעה לבין תק' ההתיישנות מפגיעה ע"י תוכנית שהיא 3 שנים.
מטעמים מיוחדים שיירשמו – ככל שבעל מקרקעין היה מיוצג ע"י בעלי מקצוע תהיה פחות נטיה לאשר לו. עצם הניסוח מראה שאם החמצת את המועד אתה בבעיה וצריך להראות טעמים מיוחדים.

שיפוי

סעיף 198 אומר מה קורה כשהוגשה תביעה:

198.
 (א)
הוגשה תביעה לפי סעיף 197, תודיע הועדה המקומית לכל מי שעלול לשאת בתשלום הפיצויים נושא התביעה, כולם או חלקם, בין על פי דין ובין על פי הסכם עם הוועדה המקומית או עם המדינה (בפרק זה – המשיב) על הגשתה ותתן לו הזדמנות להשמיע טענותיו.

ניתן לחלק את השיפויים לשפוי מוסדי ופרטי, שיפוי סטטוטורי ושאינו סטטוטורי. 
שיפוי סטטוטורי מוסדי

גופים מוסדיים שהחוק מסדיר את השיפוי שלהם.

1. חלק מהתוכניות הן תוכניות דרך. יש פרק שמדבר על דרכים ארציות, בן עירוניות ושם החוק קובע שמע"צ תישא ב- 70% מהפיצויים והוועדה המקומית ב 30%. בסיטואציה כזאת צריך לתת למ.ע.צ אפשרות להתגונן יחד עם הוועדה המקומית ולכן קובע החוק שיש להודיע למ.ע.צ כדי שיוכלו להתגונן.

2. שיפוי נוסף הוא בחוק משק הגז הטבעי שם שיפוי בגובה של 100% ישולם ע"י החברה הממשלתית
3. שיפוי של חברות סלולריות על מתקנים סלולאריים

שיפוי לא סטטוטורי

גורמים שהשיפוי שלהם לא מוסדר בחוק אבל מוסדר בנורמה חקיקתית אחרת כמו תב"ע או  תוכנית מתאר ארצית למשל תוכנית תמ"א 4/2 – תוכנית מתאר לנתב"ג קובעת שרשות שדות התעופה תהיה הגורם המשפה על פגיעה עקב התוכנית הזאת.
שיפוי של גורמים לא מוסדיים

יזם פרטי שיוזם תכנית הוועדה מבקשת ממנו שיפוי לכל תביעה שהיא תחוייב בה לפי סעיף 197. הוא יכול להגיש ערעור לוועדה המחוזית אבל זה סיכוי קלוש שהיא תאשר אם המקומית מתנגדת.
סייגים
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 הענין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים:

(1)
שינוי בתחום אזורים ובתנאי השימוש בקרקע שבהם;

(2)
קביעת המירווח מסביב לבנינים וביניהם;

(3)
הגבלת מספר הבנינים בשטח מסויים;

(4)
הסדרת אתריהם של בנינים, גדלם, גבהם, תכנון צורתם או מראם החיצוני;

(5)
איסור הבניה או הגבלתה, לצמיתות או לשעה, במקום שהקמת בנינים על הקרקע עלולה, בגלל מקומה או טיבה, להביא לידי סכנת שטפון, סחף קרקע, סכנה לבריאות או סכנת נפשות או לידי הוצאה יתירה של כספי ציבור להתקנת דרכים או ביבים, להספקת מים או לשירותים ציבוריים אחרים;

(6)
איסור השימוש בקרקע או הגבלתו שלא בדרך איסור בניה או הגבלתה, כשהשימוש עלול להביא לידי סכנה לבריאות, סכנת נפשות או פגיעה רצינית אחרת לרעת הסביבה;

(7)
הגבלת דרכי השימוש בבנינים;

(8)
קביעת קו במקביל לדרך, שמעבר לו לא יבלוט שום בנין;

(9)
חיוב להתקין על יד בנין המיועד לעסק, למלאכה או לתעשיה מקום לטעינת כלי רכב, פריקתם וציודם בדלק, הכל כדי למנוע חסימת דרך לתעבורה;

(10)
חיוב להתקין בבנין המיועד לעסק, למלאכה או לתעשיה, למגורים, לבית לינה או לשימוש על ידי הציבור, או על יד בנין כאמור, מקום לחניית כלי רכב, למקלט או למחסה בפני התקפה אווירית;

(11)הוראה בתכנית שחל עליה סעיף 81.
אם זה אחת מההוראות האלה אז לא מגיע פיצוי. הפסיקה פרשה את הסעיף ואמרה שהכלל הוא שיש לשלם פיצויים וסעיף 200 מהווה חריג לכלל וצריך לפרש אותו בצמצום. כל התנאים של סעיף 200 הם תנאים מצטברים ונטל ההוכחה הוא על הוועדה המקומית. כלומר צריך להוכיח במצטבר:

1. צריך להוכיח שהמקרה משתבץ לאחד מהסעיפים 1-11

2. הפגיעה אינה עוברת את גבול הסביר 
3. אין זה מן הצדק לשלם לנפגע – סעיף שנותן שיקול דעת לביהמ"ש

201.
לא ישולמו פיצויים לפי פרק זה בקשר לכל בנין שהוקם, לכל דרך שנסללה ולכל דבר אחר שנעשה בתחום תכנית לאחר שההודעה בדבר הפקדתה פורסמה ברשומות לפי סעיף 89.

אדם לא יכול לקבוע עובדות בשטח רק כדי לתבוע פיצויים. אם הוא מקים ביניין לאחר שהופקדה תוכנית אז לא ניתן לבקש עליו פיצויים.
סוגיות של תביעות לפי 197
פגיעות קודמות

תוכניות קודמות סימנו קרקע מסויימת לדרך והוועדה טוענת שהיה צריך לתבוע כבר אז. בד"כ אומרים את זה בהקשר כשמפנים לתוכניות ארציות שמתווה רשת דרכים ארציות. הבעיה היא שקנה המידה של התוכנית הוא כזה שקשה לדעת אם החלקה שלי נפגעה או לא.
אז מתחיל ויכוח אם התוכנית מספיק קונקרטית כדי שהיא תהווה אינדיקציה אם החלקה שלי היא בין החלקות הפגועות. הפסיקה קבעה שגם אם היתה פגיעה קודמת אבל היא היתה בתוכנית שלא היתה מספיק קונקרטית אז הוועדה המקומית לא תוכל להסתמך עליה כדי לא לשלם פיצויים.

פגיעה בציפיות
נניח שחבר מספר שאפשר לקנות קרקע חקלאית במחיר מוזל כי כאן הולכת להיות שכונת מגורים וזה יעלה מאוד. אח"כ מסתבר שיש שינוי תוכנית אבל לא למגורים אלא לפארק. אני מגיש תביעה לפי סעיף 197 ואומרים לי שקניתי אותה יקר יחסית למחיר של קרקע חקלאית. זה לא השווי של הקרקע אלא זהו שווי ספקולטיבי.
יש לחלק את זה ל-3 סיטואציות:

1. שווי ספקולטיבי על קרקע שלא היתה לגביה תוכנית קוקרטית להפשרה – על זה הפסיקה אומרת שקופת הציבור לא צריכה לפצות.
2. קניתי קרקע שיש לה תוכנית קוקרטית מופקדת שנגנזה – זה כבר לא ספקולטיבי – הפסיקה אומרת שזה חריג לכלל של ציפיות ספקולטיביות שנכזבו ועל זה יש פיצוי.
3. קרקע חקלאית שסמוכה לאזורי ביקוש יהיה לה תמיד שווי גבוה באופן כללי עקב הציפייה הכללית להפשרה שאיננה תלויה בתוכנית כזאת או אחרת ואז אם יש תוכנית פוגעת שמייעדת את הקרקע לפארק – פה לא מדובר על ספקולציות. מכירים בשווי הקרקע שגבוה מקרקע חקלאית סתם עקב המיקום שלו ומצב כזה הוא בר פיצוי.

מיסוי של תביעות לפי סעיף 197
מי שמקבל פיצויי הפקעה חייב במס שבח מקרקעין. מס שבח רואה אותו כמי שמכר למדינה. בגלל שזה כפוי אז מס השבח הוא 50% ממס השבח הרגיל.
פיצויים בעקבות פגיעה במקרקעין – הואיל וכאן אין שינוי בבעלות ולכן הדעה הכללית היא שאין מיסוי.

סחר בזכויות בנייה – חייבים במס.

הפקעות ופיצויים

הפקעה היא שלילת זכות במקרקעין ע"י גוף שלטוני לצרכי ציבור. זכות ההפקעה צריכה להיות הוגנת ומידתית. לא להשתמש בה אלא כשאין ברירה אחרת ולתת פיצוי הוגן.
רוב ההפקעות נעשות על פי חוק התכנון והבנייה אבל לא רק. נזדקק גם לפק' הקרקעות רכישה לצרכי ציבור.

188.
(א)
מותר לועדה המקומית להפקיע על פי חוק זה מקרקעין שנועדו בתכנית לצרכי ציבור.

(ב) "צרכי ציבור", בסעיף זה - כל אחד מאלה: דרכים, גנים, שטחי נופש או ספורט, שמורות טבע, עתיקות, שטחי חניה, שדות תעופה, נמלים, מזחים, תחנות רכבת, תחנות אוטובוסים, שווקים, בתי מטבחיים, בתי קברות, מבנים לצרכי חינוך, דת ותרבות, מוסדות קהילתיים, בתי חולים, מרפאות, מקלטים ומחסים ציבורים, מיתקני ביוב, מזבלות, מיתקנים להספקת מים וכל מטרה ציבורית אחרת שאישר שר הפנים לענין סעיף זה.
רק קרקע שנועדה לתוכנית לצרכי ציבור. הוועדה המקומית לא רושמת על שמה אלא על שם הרשות המקומית שבתחומה נמצאים המקרקעין.
189.
הועדה המקומית רשאית, בכל עת לאחר תחילת תקפה של תכנית מיתאר מקומית או של תכנית מפורטת, להפקיע מקרקעין בתחום התכנית, כשהפקעתם דרושה, לדעת הועדה המחוזית, למטרה ציבורית שלה נועדו בתכנית האמורה, והיא חייבת לעשות כן אם הועדה המחוזית, לאחר התייעצות אתה, דרשה זאת ממנה; אם בתכנית כאמור נועדו המקרקעין להפקעה, אין ההפקעה טעונה הסכמת הועדה המחוזית.
1. כאשר הועדה המחוזית דורשת להפקיע מקרקעין מסויימים ואין כאן שיקול דעת לועדה המקומית
2. יש לי שיקול דעת אם להפקיע או לא 
3. אם בתוכנית כתוב לדוגמא "כל המקרקעין לצרכי ציבור יופקעו ע"י הועדה המקומית" אז לא צריך את רשות הועדה המחוזית
האם זה לא מזמין לכתוב בכל תוכנית בתקנון שכל המקרקעין לצרכי ציבור יופקעו ע"י הועדה המקומית? 
יש צרכי ציבור מובהקים כמו דרכים שברור שהקרקע לא תהיה פרטית אבל נניח בית אבות – זה צורכי ציבור וחלק רוצים שיהיה פרטי וחלק ציבורי. או מרכזי ספורט ונופש. 

אם אני קובע שכל המקרקעין יופקעו אז אני מחשק את עצמי בשעה שזה לא תמיד זה כך ולא תמיד זה רצוי. אם היה כתוב כל הדרכים יופקעו זה יותר הגיוני כי בכל מקרה לא יהיה מצב של דרך פרטית.

שיעור מס' 11 – 11/01/2012
פק' הקרקעות רכישה לצרכי ציבור – 1943
היא היתה החיקוק המרכזי של ההפקעות בתק' המנדט אבל פק' הקרקעות ממשיכה לחיות בצידו של חוק התכנון והבניה. פק' הקרקעות נתנה תשובה למקרים שהחוק לא נתן. ב2/2010 נכנס לתוקף תיקון מס' 3 לפק' הקרקעות שעשה מיני מהפיכה בדיני ההפקעות.

כשיצאה פק' הקרקעות, הנציב העליון הוסמך להפקיע כל קרקע לצורך ציבורי. צורך ציבורי הוא כל מה שהנציב העליון קבע שהוא כזה. 

העיקרון היה שצריך לשלם פיצויים לפי שווי השוק. כשיצא חוק התכנון והבניה נקבע שניתן להפקיע קרקע שיש לה תוכנית לצרכי ציבור. זאת דרך יותר דמוק'. לכאורה כשיצא החוק היה צריך לבטל את הפק'. אבל המחוקק השאיר אותה והיא שימשה לפתרון בעיות (מבחינת השלטון) שהחוק לא נתן להם פתרון. 

דוגמאות:

1. נתב"ג 2000 – הפרויקט התחיל מתוכנית מתאר ארצית (תמ"א 4/2) שקבעה שנתב"ג יורחב. אז ציפו לגל של תיירים ולכן רצו להפקיע במהירות אלפי דונמים של קרקע. אבל זה לקח זמן אז בינתיים שר האוצר יכול להפקיע את הקרקע מכוח פק' הקרקעות. הוגשה עתירה שאמרה שתמ"א 4/2 עוד לא אושרה ע"י הממשלה. ביהמ"ש העליון אמר שלפני שר האוצר עמדה תשתית עובדתית של החלטת ממשלה להרחיב את נתב"ג + תמ"א 4/2 בקנה ולו"ז צפוף לביצוע ולכן הוא קבע שאין להתערב בזה ואיפשר הפקעה לפי הפק'.
2. תעשיה אוירית – היא חב' ממשלתית. רצתה להתרחב לצד מזרח ולקנות את הקרקעות שם. בעלי הקרקעות דרשו מחירים מופקעים. שר האוצר לפי פק' הקרקעות רשאי להפעיל את הסמכויות בעצמו או לתת את הסמכות למישהו אחר והוא נתן את הסמכות לתעשיה האוירית. הם הפקיעו את הקרקעות האלה.
3. טכני – סעיף 190 אומר "במידה שלא נקבעו הוראות מיוחדות בחוק זה, תבוצע ההפקעה על פי פקודת הקרקעות... הכל בשינויים ובתיאומים האלה:" כלומר הפק' היא התשתית המשפטית לחוק התכנון והבניה. כלומר הפקעות הם לפי החוק אבל כל הטכניקה וההוראות של הפק' חלות אבל בשינויים שהחוק הכניס. לכן הפקעות הן לפי סעיפים 5 ו-6 לפק'. 
סעיף 20 לפק' אמר שכשמפקיעים קרקע לדרך או למגרש שעשועים מותר על 25% משטח הקרקע לא לשלם פיצויים. הרציו לזה היה שבתק' המנדט הגישה היתה שאם סוללים דרך במקום שאין בעצם מביאים את הציביליזציה אליך ואז ה 75% שנשארו לך שווים כמו ה 100% שהיה לך. 
ב 1965 בחוק התכנון והבניה המחוקק אמר "בשינויים ובתיאומים המחוייבים"  לגבי סעיף 20 לפק' הוא אמר בסעיף 190(א)(1) סעיף 20 לפקודה האמורה יחול גם על הפקעת מקרקעין לצרכי גנים, שטחי נופש וספורט וכן לבניני חינוך, תרבות, דת ובריאות, ובכל מקום שמדובר באותו סעיף על "רבע" יבוא "ארבע עשיריות"; אולם לא יופקע חלק ממגרש, בתשלום או ללא תשלום, אם כתוצאה מכך יפחת שוויה של יתרת המגרש; 
כלומר המחוקק הרחיב את סעיף 20 לעוד צרכי ציבור וקבע שבמקרים האלה מותר להפקיע עד 40% ללא תשלום.
סיכום ביניים: לוועדה המקומית מותר להפקיע מה שמיועד לצרכי ציבור. מה זה צורכי ציבור? יש את הרשימה. בעיקרון צריך לשלם מהמטר הראשון אלא אם אתה נמצא ברשימה המצומצמת כלומר בסעיף 20 לפק' ובסעיף 190 לחוק ואז אם סוג ההפקעה שלך ברשימה המצומצמת מותר להפקיע עד 40% ללא תמורה. (חניה לא ברשימה וצריך לשלם מהמטר הראשון. דרך מ 40%).
הלכות חשובות

· החישוב של ה 40% הוא מצטבר ולא מושפע מחילופי בעלויות.  נקבע בחוק לתיקון רכישה לצרכי ציבור. מה שבא בחשבון זה הפקעות קודמות ולא הפרשת שטחים לצרכי ציבור באיחוד וחלוקה. 

· חלק גדול בהפקעות לצרכי ציבור נעשות ביוזמה וולונטרית לצרכי ציבור. הגיע לפסיקה מקרה כזה של שטח שביצעו בו הפקעות ובין היתר העברה ללא תמורה. פסיקה קלאסית אמרה שזה לא נכלל. פסיקה חדישה יותר העברה ללא תמורה שהיא בצל הפקעה או כתחליף להפקעה תחשב כהפקעה לעיניין תשלום הפיצויים.

· היתה תק' שתביעות של 197 (פגיעה ע"י תכנית) נהגו לנכות 40% משווי הפיצוי (ייעדו קרקע לדרך אבל עדיין לא הפקיעו אותה, תובעים על ירידת הערך מעצם הייעוד מכוח סעיף 197) פס"ד חממי אמר שזאת לא הפקעה. כל המושג של 40% הוא בחלק של הפקעות ולכן בתביעות של 197 ולכן לא ניתן לנקות 40%.
· ניכוי של 40% בהפקעה מלאה – מצד אחד יש הפקעה לדרך וזה ברשימה של ה 40% אבל מצד שני כל הרעיון של הפקעה ללא פיצוי הוא שמה שנשאר לך שווה לפחות כמו מה שהפקיעו לך. הפרקטיקה היתה שכשמפקיעים 100% מנקים 40%. ההתפתחות בפסיקה היתה פס"ד פייצר נגד עיריית ר"ג אמר העליון שמה שנשאר (ה 60%) זה פשרה בין זכות הקניין והיכולות המוגבלות של הקופה הציבורית לפני כמה שנים בפס"ד הולצמן נגד עיריית חיפה ההלכה התהפכה ונקבע שאם מפקיעים לך את כל הקרקע צריך לשלם לך את כל ה 100%.

ישנה אי בהירות מה קורה אם מפקיעים יותר מ 40% אבל פחות מ100%.

שינוי ייעוד של קרקע שהופקעה לצרכי ציבור 
עלה רעיון שהרשות תיקח את כל הקרקעות שלא השתמשו בהם, תשנה ייעוד לתעשייה או מסחרי ותקים עליה קניון וכך יפתרו הבעיות הכלכליות שלה.
המחוקק הסדיר את הסוגיה בסעיפים 195 ו 196 

196.
(א)
מקרקעין שהופקעו לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים וייעודם שונה לייעוד שלמענו אין להפקיע מקרקעין לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים, תשלם הועדה המקומית פיצויים למי שהיה זכאי להם בשעת ההפקעה אילו היתה ההפקעה מחייבת תשלום פיצויים באותה שעה, או אם רצה בכך, תחזיר את המקרקעין למי שהופקעו ממנו.
מה קורה עם קרקע שנתנו עליה פיצוי? האם גם אותה צריך להחזיר?
195.
מקרקעין שנרכשו בביצוע תכנית על פי הסכם או שהופקעו כך תמורת תשלום פיצויים, יחולו עליהם הוראות מיוחדות אלה:
(1)
כל עוד לא שונה ייעודם על-פי הוראות חוק זה, מותר להשכירם לגוף ציבורי או לאדם אחר, למטרה שלה נועדו בתכנית, ובלבד ששר הפנים, בהתייעצות עם הועדה המחוזית, נתן אישור על כך;

(2)
שונה ייעודם על-פי הוראות חוק זה, מותר באישור ובהתייעצות כאמור למכרם, להשכירם או לעשות בהם העברה אחרת, ובלבד שניתנה למי שרכשו ממנו את המקרקעין או לחליפו הודעה שהוא רשאי, תוך שלושים יום, לקנותם במחיר שלא יעלה על הסכום שבו נרכשו ממנו, בצירוף שוויה של כל השבחה בהם הנובעת מהתכנית; הודיע מקבל ההודעה תוך המועד האמור שהוא מוכן לקנות את המקרקעין, יועברו אליו כאמור. 

כלומר, המחוקק מתייחס התייחסות שונה מאשר ב 196. הוא נותן לך הודעה. תשלם את ההשבחה ותקבל אותם בחזרה

מה קורה אם נטילת הקרקע נעשה בתוכנית איחוד וחלוקה?

אחת השאלות שלא נפתרה בפסיקה. יש כאן 2 שאלות: האם לראות את האיחוד וחלוקה כהפקעה ללא תמורה והאם חל סעיף 195 כי פעולת האיחוד מנתקת את הקשר לקרקע הישנה

הלכת קראסיק

מש' בחדרה שבשנות ה 50 הפקיעו להם קרקע לצרכי ביטחון. היה שם מטווח של צה"ל. בשלב מסוים הפסיקו את המטווח. מנהל מקרקעי ישראל רצה לשווק את זה כמגורים. זאת היתה הפקעה לפי הפק' ושם אין סעיפים המקבילים לסעיפים 195, 196 לחוק התכנון והבניה. עד קראסיק לא היה ניתן לקבל את הקרקע חזרה שהופקעה לפי הפק'.

הם אמרו שהזיקה של בעל קרקע לבעל המקרקעין שלו היא זיקה קניינית שצריכה לקבל הגנה חוקתית. גם אם אין סעיף ספציפי צריך לתת את ההגנה. 
העליון (9 שופטים) קיבל את טענתם. זה אומר שבכל ההפקעות שנעשו לפי הפק' שנעשה בהם שינוי ייעוד צריך לפעול לפי חוק תכנון ובניה. הוא אמר שזה במישור העקרוני ועכשיו יש לדון אם להחיל את זה מעכשיו והלאה או רטרואקטיבית אבל בגלל שזאת הלכה מהפכנית והואיל שיש השפעה דרסטית על קופת המדינה ניתן למחוקק לומר את דברו.
ואז חוקק תיקון מס' 3 לפק' הקרקעות – הוא קיבל את העיקרון שבמקרה של שינוי ייעוד צריך להחזיר את הקרקע לבעלים. הוא קבע הוראות בפק' שהם דומים לסעיפים 195 196 לחוק. 

באותה הזדמנות הפכו את הפק' לחיקוק מתקדם שמחייב וועדה מייעצת וכו... ונוצר מצב שהיום הפק' יותר מתקדמת מהחוק.

יש סעיף שאומר שזה יחול רק על הפקעות על פי הפק' שנעשו 25 שנים אחורה לתיקון – יש זכויות קנייניות לבעלים. יותר מ-25 שנים הזכות הזאת כבר לא קיימת.

כלומר, מ 2/2010 יש עדיין את החוק לצד הפק' כמכשירי הפקעה. היום כמעט לא משתמשים בפק' כמכשיר להפקעות.

היתה עוד פק' מנדטורית – פק' הדרכים, מסילות הברזל שמכוחה הופקעו דרכים. בתיקון ביטלו את פק' הדרכים. ומאז כשרוצים להפקיע קרקע ביןעירונית שבטיפול מ.ע.צ אז המכשיר לזה זה פק' הקרקעות.

יצא מזה שאחרי התיקון המקיף הזה פק' הקרקעות יותר מתקדמת מחוק תכנון ובניה. היא הסמן הימני.

זניחת מטרת ההפקעה

מה קורה אם יש תוכנית שמייעדת את הקרקע שלי למטרת ציבור אבל לא מפקיעים בפועל. כך שאני גם לא יכול לבנות ולא לתבוע פיצויים על הפקעה כי לא הפקיעו.

גישת בתי המשפט היא שהם פונים לוועדה המקומית ומבקשים הסבר. אם ביהמ"ש משתכנע הוא נוזף בוועדה אבל לא מחזיר את הקרקע לבעלים.

מצב שני הוא שמפקיעים את הקרקע אבל לא בונים את מה שלמטרתו הפקיעו. אותו דבר כמו במקרה הקודם. ביהמ"ש יחליט לפי תשובת הרשות.
שימוש כלכלי בקרקע לצרכי ציבור

נניח שהיו לי 10 דונם והפקיעו לי אותם לצרכי גינה ציבורית. באמת בנו שם גינה ציבורית. פתאום אני רואה שם קיוסק. האם זה "שינוי ייעוד למטרה כלכלית"?
דוגמא אחרת: אותה קרקע אבל שם פתאום יש קניון גדול עם גינה קטנה של דשא. האם זה "שימוש כלכלי"?
כשהשימוש המסחרי הוא לא טפל אלא הופך להיות דומיננטי או כבר לא משרת את השימוש הציבורי אז יכול להיות שזה יקנה זכויות לפי סעיפים 195 196.
שימושים כלכליים במסגרת השימוש הציבורי זה שונה כמו קאנטרי קלאב שהרשות רוצה להקים. זה מצריך התמחות מיוחדת. הרשות מפרסמת מכרז. זה שוב תלוי בנסיבות. יש הבדל בין להגיד מי שישלם יותר יעשה קאנטרי איזה שהוא רוצה או להעמיד רשימת דרישות והוראות איך יופעל הקאנטרי. לתת פרמטרים ציבוריים אז עצם העובדה שמסרתי את זה ליזם אבל הגבלתי אותו זה עדיין שימוש כלכלי שמתאפשר.

שיעור מס' 12 – 25/01/2012
עבירות ועונשים
פרק י' לחוק. אחד הפרקים החשובים.
חוק שעוסק בתחום כל כך חשוב ובנושאים כלכליים חשובים, כגודל הסוגיות גודל הפיתויים.
מטרתם של ס'' אלו: להרתיע, למנוע ביצוע עבירות על ידי הרתעות, ובמידה וההרתעה לא עוזרת להעניש על העבירה בעונשים שיכולים להיות כבדים, ובסנקציות שיחודיות לדיני התכנון והבניה.
לכן גם פרק העונשים של החוק חלים עליו העקרונות של דיני העונשין. הפרק כולל סוגי סנקציות וסעדים שהינם יחודיים לתחום התכנון והבנייה.
במסגרת התחלית של ההרתעה יש חוג רחב של מואשמים בעבירות אלו, ניתן להאשים היקף רחב של אנשים בשל העבירה. הבעלים של הקרקע גם אם הוא לא עשה בפועל יכול להיות מואשם.
העבירות מנויות בס' 204.
204.
(א)
המבצע עבודה או משתמש במקרקעין בלא היתר כשביצוע העבודה או השימוש טעונים היתר לפי חוק זה או תקנה על פיו, דינו -  קנס, מאסר שנתיים, ובעבירה נמשכת - קנס נוסף, מאסר נוסף שבעה ימים לכל יום שבו נמשכת העבירה לאחר שקיבל הנאשם הודעה בכתב מהועדה המקומית על אותה עבירה או לאחר הרשעתו.


(ב)
המבצע עבודה או משתמש במקרקעין בסטיה מהיתר או  מתכנית, דינו - מאסר שנה אחת ובעבירה נמשכת קנס כאמור בסעיף 61(ג) לחוק העונשין, תשל"ז- 1977 (להלן - חוק העונשין), לכל יום שבו נמשכת העבירה, לאחר שנמסרה לנאשם הודעה בכתב מהועדה המקומית על אותה עבירה או לאחר הרשעתו.


(ג)
המשתמש בקרקע חקלאית בניגוד להוראות התוספת הראשונה או השניה, דינו - קנס מאסר שנה אחת ובעבירה נמשכת - קנס נוסף לכל יום שבו נמשכת העבירה לאחר שקיבל הנאשם הודעה בכתב מהועדה המקומית על אותה עבירה או לאחר הרשעתו.


(ד)
המשתמש שימוש חורג במקרקעין לאחר תום תקופת  המקסימום שנקבעה בהתאם להוראות פרק ז', או לאחר שנמסרה לו הוראה מהועדה המקומית לפי סעיף 184 ואין עוד ערר עליה, דינו - מאסר שנה.

ס' 204 לחוק: העבירה הראשונה היא בנייה ללא היתר, מי שבונה ללא היתר דינו מאסר או קנס. היתר בניה זהו מסמך הנושא את הכותרת היתר בנייה וכל דבר אחר אינו שקול כנגד אישור זה, ואם לא הצגת את המסמך קשה לכפור באשמה זו.
העבירה השניה היא: סטייה מהיתר או מתוכנית – אם סטית בבניה שלך. ישנו ויכוח האם קיימת סטיה מהיתר או לא אך קל להוכיח זאת.
עבירה שלישית: השתמשות בקרקע חקלאית בניגוד להוראות התוספת הראשונה או השנייה. 
הסנקציות הן כמו בכל עבירה פלילי, קנס, מאסר ויש סנקציות נוספות כמו צו הריסה.
מה קורה בפרקטיקה אם בניתי בניין שניתן לבקש עבורו היתר אבל בניתי בלי?

מקובל לתת צו הריסה עם איזה תנאי מתלה לתק' של זמן ואם במשך הזמן הזה הוא יקבל היתר הצו יפקע מעצמו.
מה לגבי בניה שסוטה מתוכניות בניין עיר אבל ניתן לבקש היתר בדרך של הקלה?

התשובה דומה רק שפה אין לו זכות משפטית לקבל את ההיתר.  ביהמ"ש עדיין נותן לו ארכה להוציא היתר ויכול להיות שיתן לו יותר זמן.

מה קורה אם אדם בונה בניה שלא ניתן לקבל היתר גם לא בדרך של הקלה?

תיאורטית, אין בניה שלא ניתן להכשיר אותה ולו בדרך של תוכנית בניין עיר נקודתית. אבל זה מצב בעייתי כי נניח שבניתי על קרקע חקלאית אז בעצם יוצא חוטא נשכר. יוצא שמי שבנה בלי היתר זוכה לרחמים והקלות ושכן שלו שלא בנה נשאר במצב הישן, הקרקע שלו נשארת חקלאית.
בג"ץ 8171/09 עבאס חסאן יוסף נגד מועצת התכנון העליונה במנהל האזרחי
זו עתירה על החלטה לאשר את התב"ע שבדיעבד תיתן היתר לשכונה שנבנתה בלי היתר. 

ביהמ"ש אמר שזה עלול לעודד עבריינות בניה ועלול להשתמע ממנו מסר של יוצא חוטא נשכר.. אולם ההחלטה לאשר את התוכנית מסורה לרשות התכנונית והיא החליטה כן לאשר אותה תוך כדי זה שהיא שקלה את כל השיקולים וכו... כלומר היתה כוונה לבנות שם רק שהם הקדימו את התמ"א.

ביהמ"ש מאוד לא אוהב קביעת עובדות מוגמרות בשטח אבל גם במגה עבירה כזאת יש מצבים שמאשרים כמו במקרה הזה. הכל תלוי בנסיבות.

208.
(א)
בוצעה עבודה או השתמשו במקרקעין בנסיבות ובדרך שיש בהם עבירה לפי סעיף 204, ניתן להאשים בה אחד או יותר מאלה:

(1)
בעל ההיתר לביצוע העבודה או השימוש כאמור;

(2)
מי שמוטלת עליו חובה להשיג היתר כאמור מכוח חוק זה או תקנה על פיו;

(3)
בעל המקרקעין בשעת ביצוע העבירה;

(4)
מי שהוחזק כבעלים של המקרקעין בשעת ביצוע העבירה;

(5)
בבעלות משותפת במקרקעין - כל אחד מן השותפים בשעת ביצוע העבירה;

(6)
המבצע בפועל את העבודה;

(7)
המשתמש בפועל במקרקעין;

(8)
האחראי לעבודה או לשימוש, לרבות האדריכל, המהנדס המתכנן, המהנדס או ההנדסאי האחראים לביצוע, הקבלן הראשי וכן סוכניהם, אך למעט עובדים המועבדים על ידיהם.


(ב)
נאשם אחד מהמפורטים בסעיף קטן (א) בעבירה לפי סעיף 204 תהא זו הגנה טובה אם יוכיח שניים אלה:

(1)
העבירה נעברה שלא בידיעתו;

(2)
הוא נקט בכל האמצעים הנאותים לקיום הוראת חוק זה והתקנות על פיו בכל הנוגע לעבודה הנדונה.

"מי שמוטלת עליו חובה להוציא היתר" – הכוונה למי שביקש אישור אבל לא הוציא היתר.

בעלים – זה בעלים רשום או בעלים כלכלי כמו חוכר.
סעיף ב נותן הגנה למי שהואשם. שני תנאים מצטברים.
מה קורה אם רוצים לסלול דרך ויש בניין קיים הרבה שנים שרוצים להרוס ולא יודעים מי בנה אותו?
קיים בניין במקום שברור שלא ניתן לו היתר ולא יודעים מי בנה אותו.

סעיף 212 – הריסה ללא הרשעה

212.
נעברה עבירה בבנין לפי פרק זה, ואילו הורשע עליה אדם היה בית המשפט רשאי לצוות כאמור בסעיף 205, רשאי הוא לצוות כן אף ללא הרשעה, ובלבד שחלה אחת הנסיבות האלה:

(1)
אין למצוא את האדם שביצע את העבירה;

(2)
אי-אפשר או בלתי מעשי הוא למסור לו הזמנה לדין;

(3)
מי שהיה בעל הבנין בשעת ביצוע העבירה וביצע אותה איננו בעל הבנין עוד;

(4)
אין להוכיח מי ביצע את העבירה;

(5)
מי שביצע את העבירה מת או אינו בר-עונשין מסיבות שאין בהן כדי לעשות את פעולתו חוקית.

זה מצב שבו אין את מי להרשיע אבל יחד עם זאת אין זכות קיום לבניין.

ישנם 2 סוגים של סנקציות בחוק:

1. צווי הפסקה וצווי הריסה מנהליים ושיפוטיים שמטרתם לעצור ולמנוע קביעת עובדות בשטח
2. סנקציות כלכליות – להכות את העבריינים בכיס באופן כזה שיגרום להם לחשוב פעמיים. (218)
218.
בית המשפט יצווה על הנשפט, בנוסף לכל עונש שיטיל על עבירה לפי פרק זה ולחיוב בהוצאות המשפט, לשלם את האגרה או את תשלום החובה האחר הקשורים בעבירה ושהנשפט חייב בתשלומם אותה שעה מכוח חוק זה וטרם שילם אותם, ואם היתה העבירה בקשר לעבודה או לשימוש הטעונים היתר לפי חוק זה – אותן אגרות או תשלומי חובה אחרים שהיו מגיעים ממנו מכוח חוק זה אותה שעה אילו ניתן ההיתר; בית המשפט רשאי גם לחייב את הנשפט בתשלום נוסף, שלא יעלה על סכום האגרה או תשלום החובה הקשורים בעבירה.

ניתן לחייב את העבריין בכפל תשלומי החובה שמוטלים עליו לפי חוק זה דהיינו כפל אגרות ולפעמים גם כפל היטל השבחה. היטלי הפיתוח הם מכוח חוקי עזר ולכן הם לא נכללים בסעיף הזה.

בסעיף 219 יש סנקציה חמורה יותר והיא כפל שווי ההנאה שמבקשים להשיג.

סוג הסנקציות הראשון גם מתחלק לשניים:

· סנקציות מנהליות – מכשיר מיוחד ורב עוצמה. אפשרות לתת למנהל להוציא צווי הפסקה ואפילו צווי הפסקה ואפילו צווי הריסה אבל החוק מקפיד מאוד שהדברים ייעשו על פי החוק וכל סטייה מהחוק יכולה לבטל את הצו וגם להטיל תשלום פיצויים – 238א –יש חלון זמן שבו הם יכולים להוציא צו הריסה מנהלי. אם הבנין מאוכלס ניתן להוציא צו הריסה מנהלי רק תוך 30 ימים, אם הוא לא מאוכלס ניתן להוציא את הצו תוך 60 ימים.
· סנקציות שיפוטיות

מה קורה בסיטואציה שבה נעברת עבירה ע"י תאגיד?
סעיף 253 – הקנס הוא הסנקציה העיקרית ולוודא שאנשים לא יסתתרו מאחרי התאגיד. בתאגיד הפרקטיקה היא להאשים את הדירקטורים. לפי הסעיף צריך לברר מי הם אותם האנשים שאחראים על ביצוע העבירה. לרשות אין את האמצעים לבצע את הבדיקה הזאת ולכן הם מאשימים את הדירקטורים.
מה קורה אם אני מקבל היתר בניה על סמך מידע כוזב?

סעיף 214 – דינו מאסר שנתיים וסעיף 15 אומר שאם הורשע לפי סעיף 214 אז האישור בטל מעיקרו.

לסיכום: יש פה פרק עונשים עם שיניים מאוד חדות.

חזרה למבחן

אדם שיש לו קרקע לבניה מותר לבנות עליה בניין של 3 קומות. הופקדה תוכנית שמייעדת את הקרקע שלו לדרך.

מגישים התנגדות – ההתנגדות נדחית והתוכנית נכנסה לתוקף. 
שלב ראשון של התנגדות נכשל ואז עוברים לשלב ב' והוא להוציא כמה שיותר בתביעה לפיצויים לפי סעיף 197. וועדה מקומית צריכה להגיד אם היא מקבלת את התביעה או בחלקה או בכלל לא. הם דוחים את התביעה ואז יש לו זכות ערר לוועדת הערר של שלושה (פיצויים והיטל השבחה). אם אני לא מרוצה מהפיצויים אני מערער לביהמ"ש לעיניינים מנהליים. אם אני מקבל את מה שהיא פסקה אז עכשיו אני נמצא במצב ביניים כי מצד אחד אני לא יכול לבנות על הקרקע ואני ממתין עד לקבלת הודעה על הפקעה כדי לתבוע פיצויים על הפקעה. (לפי פק' הקרקעות – רכישה לצרכי ציבור). משלמים לי פיצויים.

המועד הקובע לשלב א – הוא מועד אישור התוכנית הפוגעת. האינטרס של הוועדה הוא להגדיל את שווי הקרקע כדי שישלמו לי פחות פיצויים לפי סעיף 197.

המועד הקובע לשלב ב – הוא מועד ההפקעה. האינטרס של הוועדה הוא להקטין את שווי הקרקע כדי שישלמו לי פחות פיצויים עבור ההפקעה.

בפיצויי הפקעה בקרקע שמיועדת לדרך מותר לנכות 40% אבל הואיל וכל התיזה מבוססת על זה שמה שנשאר לך שווה יותר ממה שהיה לך אז מאז פס"ד הולצמן לא מנכים 40% כשיש הפקעה של 100%.
איחוד וחלוקה

ראובן שמעון ולוי בעלים של חטיבת קרקע בשווי של מיליון ומאתיים. כל אחד שליש דהיינו חלקה בשווי 400000.
יש שינוי של זכויות הבניה כך שהיא שווה עכשיו 1800000. ראובן קיבל קרקע של 1000000, שמעון קיבל קרקע של 500000 ולוי קיבל קרקע של 300000
האם יחולו תשלומי איזון ומי צריך לשלם ומי צריך לקבל?
כדי לבדוק את השאלה צריך לראות מה חלקו היחסי של כל אחד מהבעלים לאחר השינוי התכנוני. אם כל אחד צריך לקבל אחרי השינוי התכנוני קרקע בשווי של 600,000 אז:
ראבון – 1000000 – צריך לשלם לוועדה 400,000
שמעון – 500000 – יקבל 100,000 מקופת הוועדה

לוי – 300000 – צריך לקבל 300000 מקופת הוועדה
היטל השבחה

האם הבעלים כפופים לתשלום היטל השבחה? בעיקרון כן ככל שהמקרקעין שלהם השביחו.

ראובן – היה לו 400,000 – קיבל 1000,000 – שילם 400,000 לקופת הוועדה – ההשבחה שלו היא של 200,000 והיטל ההשבחה הוא 100,000.
שמעון – קרקע של 400,000 – קיבל 500,000 – קיבל 100,000 תשלומי איזון – סה"כ השבחה של 200,000 והיטל ההשבחה הוא 100,000

לוי – היה לו 400000 – קיבל 300000 – קיבל 

מה ההבדל בין קרקע חקלאית מוכרזת לקרקע חקלאית מיועדת?
על קרקע מוכרזת לא ניתן לקבל פיצויים, היא מוכרזת כחקלאית וזה פוגע בערך שלה אבל אין בצידה זכות פיצויים.

אבל על מיועדת כן. עכשיו ניתן לתבוע פיצויים. כדי לקבוע פיצויים צריך לשאול כמה היתה הקרקע שווה אם לא היתה הכרזה ולא היה ידוע שיש כוונה להכריז עליה כחקלאית? מנטרלים את מועד ההכרזה.

ברגע שהכריזו לא ניתן לקבל היתר לבנות גם לא לפי התוכנית שבתוקף.

שיעור חזרה למבחן – 01/02/2012
מהי תוכנית איחוד וחלוקה ובמה היא שונה מתוכנית סתם?
תוכנית איחוד וחלוקה לוקחת חטיבת קרקע ששייכת לבעלים שונים ומעבר לשינויים התכנוניים היא גם מקצה זכויות בקרקע באופן כזה שכל אחד מהבעלים יכול למצוא את עצמו בקרקע אחרת, במקום אחר, עם שותפים אחרים וייעוד אחר. זאת תוכנית שנותנת פתרונות שתוכנית רגילה לא נותנת. בעיקר היא עושה צדק חלוקתי, מחלקת את ההנאה בין כולם. בתוכנית רגילה הפרט לא יודע מה יהיה גורלו. יכול להיות שהקרקע שלו תהיה מיועדת לדרך אבל אם זאת תוכנית איחוד וחלוקה הפרט רגוע מבחינת זה שהוא יודע שהוא ייצא עם מגרש לבניה. יקבל הקצאה כלשהי גם אם במקום אחר שלא במקום של הקרקע הנוכחית שלו.
סיטואציה: אם יש לי קרקע שמאושרת בה תוכנית לבניה למגורים ועכשיו אושרה תוכנית שמייעדת אותה לגן ילדים. 

האם זה נקרא שהפקיעו לי את הקרקע? לא. זה רק ייעוד לצרכי ציבור.

האם השווי שלה נפגע כתוצאה מהייעוד? כן.

האם אני יכול לבנות על הקרקע בניין מגורים כמו שיכולתי קודם? לא.

האם מגיעים לי פיצויים על ירידה בשווי הקרקע? כן. לפי סעיף 197.

נגד מי אני מגיש את התביעה? נגד הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה.

תוך כמה זמן אני יכול להגיש אותה? 3 שנים.

מה קורה אם החמצתי את המועד? האם ניתן להאריך אותו? שר הפנים יכול להאריך אותו מטעמים מיוחדים.

אני מגיש את התביעה ומקבל פיצויים. מה קורה אח"כ? ממתין שיפקיעו לי.

נניח שהפקיעו לי את כל המקרקעין ולא היו הפקעות קודמות.

על איזה בסיס מגיעים לי פיצויי הפקעה? על בסיס שווי הקרקע במועד ההפקעה כי על ירידת הערך כבר קיבלתי פיצויים. בהפקעה של 100% מהקרקע לא מפחיתים 40% (פס"ד הולצמן).

סיטואציה: הפקיעו לי קרקע. קיבלתי פיצויים. היא נרשמה על שם הרשות המקומית ואחרי כמה שנים הרשות המקומית עושה תוכנית, משנה את הייעוד מגן ילדים לבניה למשרדים ועושה מכרז למכור אותו.

יש לי זכויות? 195 או 196 אם הפקיעו את זה תמורת תשלום פיצויים יכולתי לקנות קרקע אחרת ואז עולה השאלה למה קופת הציבור צריכה לשאת בנטל הזה? ולכן, אומר סעיף 195 לחוק, אנחנו נאפשר לך לפדות את הקרקע תמורת החזרת הפיצויים ותשלום ההשבחה (לא היטל השבחה אלא את ההשבחה כולה) וזאת ההלכה.
מה במקרה שהפקיעו קרקע ללא תשלום פיצויים ושינו את הייעוד? (195) במקרה כזה צריך להחזיר את הקרקע ללא תשלום ההשבחה. כלומר הפקיעו ללא תשלום – מחזירים ללא תשלום. גם לא על שינוי הייעוד וגם לא היטל השבחה.

מהי הלכת קראסיק ובאיזה סיטואציה היא חלה?

הלכת קראסיק עסקה בהפקעה לצורכי ביטחון שנעשתה לפי פק' הקרקעות – רכישה לצורכי ציבור. היה שם מטווח של צה"ל. אח"כ נפסקה הפעילות הבטחונית שם ושינו את הייעוד לשכונת מגורים ומנהל מקרקעי ישראל רצה לשווק את הקרקע. מש' קראסיק ביקשה את הקרקע חזרה ואמרו לה שזאת לא הפקעה לפי החוק אלא לפי הפקודה ושם אין את סעיפים 195 ו 196 ולכן בעקבות פסיקה קודמת גם אם משנים ייעוד אתם לא יכולים לקבל בחזרה.
מש' קראזיק טענה שהזיקה של קרקע שמופקעת לייעוד הציבורי היא רק כל עוד הייעוד הציבורי קיים וכשהוא מפסיק, זכות הקניין היא כזאת שגוברת על כל שיקול אחר ויש להחזיר את הקרקע אפילו שאין סעיף מפורש כי זוהי זכות חוקתית.

ביהמ"ש בהרכב של 9 שופטים אמר שזה נכון וקרא למחוקק לתקן את החוק. המחוקק תיקן את החוק בתיקון 3 לפק' הקרקעות שנכנס לתוקף בפברואר 2010 והוא אומר שעל הפקעות שנעשו לפי הפק' ב- 25  שנים האחרונות יחול העיקרון של 195 ו 196.
אם חתמתי במנהל על הסכם פיתוח ותוך כדי הבניה מוסיפים אחוזי בניה, אני חייב היטל השבחה?

הסוגיה היא מי חייב בהיטל השבחה בכלל ובקרקעות המנהל בפרט. מי שחייב בכלל זה בעל רשום ואם יש חוכר לדורות (חכירה פרטית) אז החוכר. בעיקרון זה צודק כי המהות הכלכלית היא בחכירה. אבל, אומר החוק, שהוא יהיה זכאי לשיפוי בהפרש שבין החכירה לבעלות.

מה שיותר נפוץ זה חכירות במנהל מקרקעי ישראל שהוא הבעלים הגדול במדינה ושם יש הסדרים מיוחדים. כלפי הוועדה החוכר חייב לשלם כאילו הוא היה הבעלים ׁ(50%). למנהל הוא צריך לשלם דמי היתר עבור שינוי ייעוד לניצול. בחוזה החכירה כתוב שאם יש שינוי ייעוד לניצול המנהל יכול לקחת את הקרקע חזרה אליו אבל הוא יהיה מוכן להשאיר אותה לחוכר אם הוא ישלם את דמי ההיתר שזה 31% מהפרשי הקרקע לא (לפי השומה של הוועדה אלא לפי השומה של המנהל). כלומר הנטל על החוכר הוא 81% מההשבחה.
עכשיו לגבי קרקע שבהסכם פיתוח – מנהל מקרקעי ישראל כמעט ולא מקצה קרקע בחכירה ישירה. הואיל והמנהל הוא גוף ציבורי ויש לו ייעוד לדאוג לניצול נכון של הקרקע אז הוא רוצה לוודא שבאמת יבנו על הקרקע כמו שהתחייבו. כלומר אם יש קרקע לתעשיה המנהל מפרסם מכרז והזוכה משלם 91% מערך הקרקע (זה כמו דמי חכירה מהוונים) אבל הוא לא מקבל חכירה, הוא מקבל הסכם פיתוח ששם הוא מתחייב לבנות תוך 3 שנים מבנה תעשיה ורק כשהבניין יהיה בנוי המנהל ייתן את חוזה החכירה.

כשבתקופת הסכם הפיתוח יש השבחה האם יש לראות את היזם כחוכר? אם כן אז הוא יהיה חייב בהיטל השבחה ואם לא אז הוא יהיה פטור. בפס"ד קנית נקבע שהוא לא חוכר ואי אפשר להטיל עליו היטל השבחה.

לגבי קרקעות של המנהל שלא מוחכרות בחכירה לדורות חל סעיף 21 לתוספת השלישית שאומר שהמנהל יעביר 10% מהתקבולים שהוא מקבל על המקרקעין האלה לוועדה המקומית וזה יהיה תחליף להיטל השבחה. כלומר לוועדה הוא לא משלם כלום (למנהל הוא כן ישלם).

מה זה "חוקר"?

חוקר הוא אדם שמוסמך לשמוע התנגדויות ולהמליץ למוסד התכנון על קבלתם או דחייתם. אמרנו שהתנגדויות יכול לשמוע מוסד התכנון עצמו או למנות חוקר שישמע אותם.
מהי "סטייה ניכרת" ובאיזה הקשר השתמשנו בביטוי הזה?

יש מונח שנקרא "הקלה" וכשמו כן הוא כשמקבלים הקלת בנייה מתוכנית. הקלה אפשר לקבל רק אם היא לא מהווה סטייה ניכרת והתקנות קובעות מהי סטייה ניכרת. למשל זינוי בקווי בניין של למעלה מ- 10% זאת סטייה ניכרת. אם אני אגיש בקשה להקלה בקווי בניין של עד 10% אפשר לקבל. הקלה היא תמיד בשיקול דעת ואם מאשרים לי הקלה אני חייב לשלם היטל השבחה.

מה זה "תעודת גמר"? מהו "טופס 4"? ומה היחס בינהם?
החוק במתכונתו המקורית קבע שאסור לאכלס את הביניין בלי מסמך שנקרא "תעודת גמר". המציאות היתה כזאת שהיו מאכלסים בלי תעודת גמר ואז לפני הרבה שנים תיקנו את החוק וקבעו הוראה שלא יספקו לביניין חשמל מים וגז בלי אישור לחיבור תשתיות שנקרא "טופס 4". אבל טופס 4 לא ביטל את תעודת הגמר. הם מתקיימים זה בצד זה. הפרקטיקה שהתפתחה זה שכשהביניין גמור באופן פופולארי נותנים לו טופס 4 וכשהוא גמור לגמרי נותנים לו תעודת גמר.
מה זה צו הריסה מנהלי?

זה צו שהוועדה המקומית מוציאה ולא ביהמ"ש. מותר להוציא אותו על בניה לא חוקית "טריה".
מיהו הגוף בתוך הרשות המקומית שמאשר היתרי בניה שתואמים תב"ע?
רשות הרישוי המקומית.
במאמר מוסגר:


הרשויות מקומיות הגדולות הם מסוג עיריות. מבחינה משפטית עיריה היא יישוב ששמו נתון בתוספת לפק' העיריות. לצידן יש מועצות מקומיות שהם יישובים יותר קטנים וישנם גם מועצות אזוריות שהן רשויות מקומיות שמאגדות יישובים קטנים יותר, בד"כ קיבוצים, יישובים..


האורגנים הראשיים של הרשות המקומית הם ראש הרשות המקומית (בעירייה – ראש העירייה)  ומועצת הרשות המקומית. הרשות המקומית היא גוף פוליטי, מורכבת מסיעות. היום ראש הרשות נבחר בבחירות אישיות ובוחרים גם את הסיעות למועצת הרשות המקומית. 











� בג"צ 76/416 עמיצור נ' פינברג, ראש עירית פתח תקוה, פ"ד לא(1) 833.
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