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המשיבה:

1. הוועדה המחוזית  לתכנון ולבניה – תל אביב

    ע"י ב"כ עו"ד עמי פזטל

נושא הערר:
תביעת פיצויים בגין אישור תכנית מתאר מס' 2988 – "פרויקט סמל"
חקיקה שאוזכרה: 

חוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965: סע'  197, 200
מיני-רציו:
* ועדת ערר מחוזית מינתה שמאי מכריע לדון בטענות עוררים בתביעת פיצויים שהגישו בגין תכנית מתאר הגובלת בדירותיהם.

* תכנון ובנייה – פיצויים – פגיעה במקרקעין על-ידי תכנית
.

העוררים הם בעלי זכויות בדירות מגורים, שתביעותיהם לפגיעה במקרקעין, עקב אישורה של תכנית מתאר הגובלת בדירותיהם, נדחו על ידי הועדה המחוזית לתכנון ולבניה.

.

ועדת ערר מחוזית מינתה שמאי מכריע בטענות הצדדים וקבעה כדלקמן:

התביעה תמשיך רק בעניינם של עוררים שהוכיחו זכויותיהם במקרעין ולפיכך הם בעלי זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה. 

למיקום דירה והיותה עורפית יש חשיבות לעניין הערכת מידת השפעתה של תכנית וירידת הערך הנטענת, אך לא לעניין עצם הזכות להגיש תביעה. 

לעניין מסוימות התוכנית, קובעת הועדה, גם אם המיקום של המבנים, שייבנו על פי התכנית, אינו סופי, לכל היותר מדובר בשינויים "פנימיים" בתוך המתחם, ואין בכך כדי לאיין את זכות התביעה לפי סעיף 197 לחוק.

גם אם ייתכן וההשפעה על ערך דירות העוררים תתגבש במלואה רק לאחר אישור התכנית המפורטת, הרי שלא ניתן לומר כי בשלב זה לא ארע שינוי תכנוני כלשהו לעומת המצב התכנוני הקודם, ואת השפעת השינוי ניתן לבחון כבר עתה. על השמאי המכריע לקחת בחשבון גם את רכיב חוסר הוודאות שמצוי בתכנית החדשה והשפעתו על שווי דירות העוררים. 

הפגיעה בה עוסק סעיף 197 לחוק היא פגיעה תכנונית, על דרך של השוואה בין המצב התכנוני הקודם לבין המצב התכנוני החדש. אין להשוות בין המצב בפועל למצב התכנוני החדש ואין בעובדה שתכנית קודמת לא יושמה כדי לשנות ממהות הפגיעה שיש להוכיח על פי סעיף 197 לחוק. 
החלטה

העררים הוגשו עקב דחיית תביעות העוררים על ידי משיבה מס' 1, שהוגשו בגין טענות לפגיעה במקרקעין, עקב אישורה של תכנית תא/2988 "פרויקט סמל", שפורסמה למתן תוקף ביום 15.2.05 (להלן – "התכנית החדשה"). 

העוררים הם בעלי זכויות בדירות מגורים ברחוב בן –סרוק בתל אביב. 
התכנית החדשה משתרעת על חטיבת קרקע של כ-45 דונמים, אשר חולקה לשני מיתחמים, צפוני ודרומי, הכוללים שטחים ציבוריים, שטחים לשימושים ציבוריים (לרבות מבני ציבור), שטחי מסחר ומגורים, סה"כ זכויות בנייה - בשטחים עיקריים: במיתחם הדרומי עד 70,040 מ"ר, מתוכם עד 56,540 מ"ר למגורים, ובמיתחם הצפוני 52,960 מ"ר, מתוכם עד 47,960 מ"ר למגורים. בשטחי שירות: במיתחם הדרומי עד 64,500 מ"ר ובמיתחם הצפוני 46,800 מ"ר.

תיתכן גם תוספת שטחים עיקריים של עד 5,000 מ"ר, בכפוף לאמור בהוראות התכנית.

גובה המבנים שאושרו  לאורך הרחובות – עד 8 קומות וכן אושרו 4 מגדלי מגורים, עד 40 קומות מעל קומת קרקע, לא כולל מיתקנים טכניים ואנטנות על הגג.

השטח הפרטי הפתוח, יועד בתוכנית לכיכר עירונית, גן ציבורי, מגרש משחקים או כל תכלית אחרת שתאושר על ידי הוועדה המקומית.

לגבי המיתחמים נקבע כי תאושרנה על ידי הוועדה המקומית תוכניות מפורטות נפרדות. כן נקבע בתכניות הוראות בעניין הפינויים , וכתנאי להוצאת היתרי בנייה. 

 גישה לחניונים,  תת-קרקעיים, תהיה מרחוב בן-סרוק. 
על פי המצב התכנוני הקודם, ניתן היה לבנות עד 3 קומות על עמודים, למגורים, ושטחים מסחריים (כולל משרדים) על פי רשימת שימושים  שהותרו בחלק מהמגרשים, ושטח לבנייני ציבור, במגבלות הגובה שלעיל. 

העוררים טוענים לפגיעה במקרקעיהם, בין היתר בשל ראשי הנזק שלהלן:

שינוי במשטח רוחות כתוצאה מהקמת המגדלים, הצללה, עליה בזיהום אוויר ורעש, הגדלת עומסי תנועה, מצוקת חניה, חסימת נוף, פגיעה בפרטיות ושינוי אופי הסביבה. 
חלק מהעוררים הם בעלי זכויות בדירות עורפיות. ב"כ העוררים טענו כי יש לדחות מטענות המשיבה כי דירות אלו אינן גובלות בתכנית. לעורפיות הדירות ניתן משקל בהערכת שיעור הפגיעה הנטענת בחוות הדעת השמאית מטעמם וניתנו מקדמים שונים לדירות חזית ולדירות עורפיות. 

בערר 95035/08 טען ב"כ העוררים,  כי במצב תכנוני קודם יש לקחת בחשבון את המצב בפועל, בתים חד- קומתיים, ולא את המצב התכנוני (3 קומות) ,שלא היה ישים בפועל. 

לטענת ב"כ העוררים הגדרת תכנית שבחוק התכנון והבנייה כוללת גם את התכנית החדשה נשוא עררים אלו. יש לדחות את טענות המשיבה כי מדובר בתכנית "מיתארית", כלשונה. לא מדובר בתכנית מיתאר ארצית אלא בתכנית מיתאר מקומית, מסוימת דיה המגבשת פגיעה ספציפית מוגדרת וברורה. ניתן לאתר בה גוש וחלקה, שלא כמקרים אליהם התייחסה הפסיקה והספרות שהובאו על ידי ב"כ המשיבה. התכנית מפורטת ומסוימת וכוללת הוראות מפורטות, תשריט בקנה מידה של 1:500, נספח בינוי מנחה בקנה מידה של 1:500, 1:1000, ונספחים מנחים של תנועה וחניה. 

העובדה שנספח בינוי הינו מנחה בלבד, אינו שולל זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק. ההיפך הוא הנכון – דווקא משום כך יש בחוסר הוודאות לגבי המיקום הסופי של המגדלים והמבנים במתחם משום פגיעה נוספת כשלעצמה. 

לטענת העוררים, בכל מקרה להם הזכות להגיש בגין פגיעת כל תכנית ותכנית בנפרד לאמור: להגיש תביעה נפרדת בגין תכנית זו ולאחר מכן תביעה נפרדת בגין התכנית המפורטת, לכשזו תאושר. 

לטענת המשיבה בתכנית אלמנטים משביחים רבים המאיינים את הפגיעה, ככל שישנה.

התכנית תגרום לעליית ערך נכסי העוררים, עקב הקמת פרויקט יוקרתי, בשטח בלתי מפותח ומוזנח, כפי שכבר אירע במקרים דומים בעיר – למשל "פרויקט בזל". בכל מקרה, מדובר בבנייה רקמתית נמוכה  לכיוון רחוב בן סרוק (דירות העוררים).

לעניין ראשי הנזק הנטענים נטען, כי ככל שישנם הרי שהם כבר נגרמו בגין המצב התכנוני הקודם: העוררים מתגוררים במבנים בני 3 קומות. על פי המצב התכנוני הקודם היה ניתן לבנות עד 3 קומות על עמודים, כך שפגיעה ככל שישנה, בפרטיות, נוף, אוויר, אור וכו' היתה נגרמת כבר במצב התכנוני הקודם.
לעניין הטענות בדבר רעש, זיהום, עומסי תנועה ושינוי אופי סביבה נטען כי מדובר באזור סואן עם עומסי תנועה ואופי סביבתי רועש. גם בענין זה יש להשוות למצב התכנוני הקודם ולא למצב בפועל.
 לגבי השפעות פסיכולוגיות ומטרדים בזמן ביצוע עבודות, נטען כי אינם ראשי נזק ברי תביעה על פי סעיף 197 לחוק.

ב"כ המשיבה טען כי שמאויות העוררים נעדרות נתונים,  אינן מבוססות ואינן מפורטות דיין, להוכחת שיעורי ירידת הערך הנטענים בהם, ומשום כך יש לדחות את העררים.
ב"כ המשיבה טוען כי מדובר בתכנית "מיתארית" באופייה, כלשונו, אשר איננה מאפשרת בנייה בפועל. תנאי למימושה, הוא אישור תכניות מפורטות. לפיכך, רק כאשר תאושרנה תכניות מפורטות, ניתן יהיה לתבוע מכוח סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה.
התכנית איננה מסוימת דיה. בתמיכה לטענות אלו מצטט ב"כ המשיבה פסיקה ומאמרים בעניין תכניות מיתאר ארציות. שם נקבע כי כשאין די מסוימות בתכנית, לא ניתן לתבוע בגינה על פי סעיף 197 לחוק. התכנית המפורטת יכולה לשנות "מקצה אל קצה" את מהות הפגיעה במקרקעין סמוכים כשל העוררים.

 כן נטען כי בכל מקרה יש לקחת בחשבון את מימד הדחייה המשמעותי שבתכנית אשר לו השלכות שמאיות קיצוניות מבחינת הערכת שווי הפגיעה. בין היתר, יש לקחת בחשבון גם את התניית המימוש באישור תכנית מפורטת וגם את נושא הפינויים וגם את נושא איחוד וחלוקה מחדש. בכל מקרה מדובר בדחייה ארוכת טווח, עד כדי איון הנזק, ככל שישנו.  
לגבי חלק מדירות העוררים נטען כי אינן גובלות בתכנית החדשה, היות וחזיתן אינה פונה לפרויקט. 

לבסוף, הודיע ב"כ המשיבה כי יש להמתין עם התביעות עד להגשת התכניות המפורטות וכי לעת הזאת לא יטען טענת התיישנות לגבי התכנית "המיתארית".

בעניין הטענות בדבר העדר זכויות במקרקעין של חלק מהעוררים, ניתנה לב"כ העוררים הזדמנות להשלים את המסמכים הרלבנטים ולמשיבה להגיב לכך.

לאחר שעיינו בכתבי הטענות, בתכנית, במסמכי התכניות, נספחי התכניות והתשריטים הרלוונטיים, ולאחר ששמענו את הצדדים, אנו מחליטים למנות שמאי מכריע, בכפוף לאמור להלן. להלן נימוקנו:
זכויות במקרקעין
 לאחר ההשלמות שנעשו בעניין זה לאחר הדיון, אנו קובעים כלהלן:
בהתאם למוסכם בין הצדדים יימחקו העוררים יגאל ופלורה אזואלס וגב' רחל קורן, אשר לא הוכחה לגביהם הזכות במקרקעין.
לגבי מר עזר רונקין וגב' סיוון פורת רונקין וכן לגבי שי ירקוני – נטען כי במסגרת העברת מלוא הזכויות בנכס (בהסכם מכר לראשונים ובמכר ללא תמורה לאחרון) הועברה  מכללא גם הזכות לתבוע לפי סעיף 197 לחוק.

טענה זו אין בידינו לקבל.

ב"כ העוררים מפנה לסעיף 3.2 להסכם המכר לפיו:

"הדירה וכל זכויותיו בה ולגביה, חופשיות ונקיות מכל חוב, שעבוד, משכנתא, תביעה, עכבון ועיקול... למעט המשכנתא... אין כל מניעה משפטית ו/או אחרת להעברת הזכויות בדירה לקונה ורישום על הקונים... וזאת בכפוף לקיום מלא התחייבויות הצדדים" 
ודאי וודאי שאין בסעיף זה – אשר ענינו הצהרות המוכר על היות המכר "נקי" מכל חוב ועל כך כי אין מניעה להעברת זכויותיו בנכס – כדי ללמד דבר וחצי דבר על המחאת זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק. זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק ודאי שאיננה גורם "מעכב" מכירה וודאי וודאי שאיננה מהווה "מגבלה" כלשהי על הנכס. הסעיף אליו הפנה ב"כ העוררים כלל אינו רלבנטי.
לא הוצגו בפנינו כל מסמכים מהם ניתן ללמוד במפורש על המחאת זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק. הסכם המכר הינו מיום 26.1.06 , לאחר המועד הקובע. לפיכך, לא הוכחה זכותם במקרקעין של העוררים למועד הקובע והם יימחקו מהערר.

כך גם לא ניתן ללמוד דבר על המחאת זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק מהמסמכים שצורפו לגבי העורר, מר שי ירקוני. לבד מתצהירים על העברה ללא תמורה, מיום 23.2.06 של "כל זכויותי בדירה... לרבות כל הצמוד לה...", לא צורף  דבר. מאחר והעברת הזכויות נעשתה לאחר המועד הקובע לא הוכחה זכותו במקרקעין והוא יימחק מהערר.

לגבי העוררת, גב' אסתר (דליה) פלד, בהודעת ב"כ העוררים מיום 5.7.10 נאמר כי מחצית הזכויות הנותרות בדירה, נרשמו על שמה ביום 4.7.06. נטען כי מדובר ברישום מכוח ירושה על פי דין. לא הוצגו כל מסמכים שיוכיחו זאת. נטען כי העוררת לא הצליחה לאתר עד למועד זה העתק מצו הירושה הרלבנטי. 

החלטנו, לפנים משורת הדין, לאפשר לעוררת הזדמנות נוספת להמציא מסמכים אשר יהיה בהם כדי להוכיח את מלוא זכויותיה במקרקעין למועד הקובע, תוך 90 יום מהיום. היה ולא יומצאו מסמכים כאמור, יש לראות בעוררת כבעלת מחצית הזכויות במקרקעין .

לגבי יתר העוררים – אין מחלוקת בין הצדדים כי הוכחו זכויותיהם במקרקעין, ולפיכך, הם בעלי זכות תביעה לפי סעיף 197 לחוק. 
דירות עורפיות 
 כפי שהחלטנו גם בעבר, עמדתנו היא כי למיקום הדירה יש חשיבות לענין הערכת מידת השפעתה של תכנית, אך לא לענין עצם הזכות להגיש תביעה. לאמור, לדעתנו, אין מתעוררת כאן סוגיית "הגובלים" שכן מדובר בחלקה גובלת. יש לתת משקל למיקומן של הדירות בכל הקשור לשאלת הפגיעה וירידת הערך הנטענת. בענין זה הרחבנו בכמה וכמה החלטות ונסתפק בהפניה אליהן. על מנת שלא להאריך נפנה בין היתר: לערר רג/95008 ואח', משה אלבוחר ואח' נ. הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן ועוד.
לפיכך אנו דוחים את טענת המשיבה כי דירות אלו אינן גובלות בתכנית החדשה. כאמור, למיקומן יהיה משקל בכל הקשור לשאלת השפעת התכנית על ערכן.
מסוימות התכנית 
 אין בידינו לקבל את הטענה כי מדובר בתכנית כללית בלתי מסוימת דיה עד כדי היעדר זכות תביעה של העוררים.

לדעתנו, בדוגמאות מהפסיקה ומהמלומדים שהובאו ע"י המשיבה – אין הנדון דומה לראיה. אין מדובר כלל במצב בו קשה לזהות את מקרקעי העוררים או את המקרקעין עליהן חלה התכנית. התכנית על הוראותיה, התשריטים והנספחים המצורפים אליה, מראה בבירור מהו המיתחם עליו היא חלה, כמו גם מיקום המקרקעין הגובלים בה, עד כדי פירוט המבנים. אף ניתן לזהות בבירור היכן מצויים בנייני העוררים, והיכן המיתחם ה"דרומי" וה"צפוני" וכן הלאה. ויתירה מכך – הפסיקה עצמה שהביאה המשיבה מורה לנו את ההיפך – שייתכן שאפילו תכנית מיתאר ארצית תהיה מסוימת דיה לצורך תביעה על פי סעיף 197 לחוק. כך למשל, בענין זה קבעה ועדת הערר במחוז מרכז בערר 215+213/04 אסמים בע"מ ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה פתח תקווה ואח' [פורסם בנבו] (שם בעמ' 9): 
"איננו מקבלים את הטענה כי היה על השמאי המכריע לקבוע כי אין כל פגיעה במקרקעין נוכח הוראות הגמישות בתכנית או לא נגרמה למקרקעין פגיעה בגין התכנית, בהיותה תכנית מתאר ארצית כללית וגמישה, המצביעה על מגמות תכנוניות כלליות של מוסדות התכנון, ואשר איננה קובעת את פרטי התכנון העתידיים המדויקים. בניגוד לטענת נת"ע והועדה המקומית ההלכה הפסוקה מכירה בהחלט בפגיעה עקב אישורה של תכנית מתאר ארצית אפילו אם היא כוללת הוראות גמישות או שאמורה היא לעבור תהליך עתידי של תכנון מפורט (ר' למשל בג"צ 5886/98 שטיינר נ. הועדה המקומית לתו"ב חדרה ואח') [פורסם בנבו]. במקרה שבפנינו אין כל בעיה של זיהוי התוואי החליפי העובר בדיוק על מקרקעיה של אסמים.

לטעמנו הפסיקה הנזכרת ע"י נת"ע והועדה המקומית (בג"צ 62/61 זקס ועליאש נ' הועדה המקומית לתכנון ובנייה ולתכנון עיר, ירושלים, פ"ד טו 1516, עת"מ 23/97 אחימן נ' הועדה המקומית, כפר סבא, [פורסם בנבו] דינים מחוזי לב(1) 550, ע"ש 215/00 הועדה המקומית לתכנון ובניה פתח תקווה נ' סודרי מיכאל, [פורסם בנבו] ע"א 2076/00 פרופ' אהרון נמדר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן) [פורסם בנבו] אינה שוללת כלל וכלל את האפשרות להגיש תביעה לפיצויים מכוח תמ"א בקנה מידה גדול, אלא קובעת כי קיומה של תמ"א קודמת אינה שוללת את זכות התביעה בעת אישור התכנון המפורט. לטעמנו לא יהיה זה נכון לקבוע כלל לפיו על התביעה להיות מוגשת בשלב התכנון המפורט דווקא או הקודם לו והכללי יותר דווקא. יתכן שקיימת זכות תביעה רק מכוחה של אחת התכניות או שתיהן או אף אחת מהן. יש לבחון כל מקרה לנסיבותיו ובעיקר לאפשרות זיהוי הפגיעה ומידת המסוימות והוודאות של כל תכנית ותכנית, והשוני שלה ביחס למצב הקודם."

גם אם המיקום של המבנים, לרבות המגדלים, איננו סופי, הרי שלכל היותר מדובר בשינויים "פנימיים" בתוך המיתחם הדרומי והצפוני (כאשר בתווך ישנו שטח בייעוד ציבורי אשר איננו נתון לשינוי). נכון הוא כי על פי התכנית, לא ניתן לדעת באופן סופי מה יהיה המרחק בין דירות העוררים לבין המגדלים ויתכנו שינויים גם במבנים האחרים. אולם, אין בכל אלו, לרבות העובדה שנספח הבינוי הינו נספח מנחה ולא מחייב, כדי לאיין  את זכות התביעה לפי סעיף 197 לחוק.
גם אם ייתכן וההשפעה על ערך דירות העוררים תתגבש במלואה, רק לאחר אישור התכנית המפורטת אשר כבר נמצאת בהליכים, הרי שלא ניתן לומר כי בשלב זה לא ארע שינוי תכנוני כלשהו לעומת המצב התכנוני הקודם. את השפעת השינוי ניתן לבחון כבר עתה, בכפוף למגבלות האמורות לעיל.
ודוק - גם הטענות המפורטות של המשיבה בדבר קיומם של אלמנטים משביחים בתכנית מקפלות בתוכן את ההנחה כי ארע שינוי תכנוני כלשהו בגין התכנית החדשה. ממה נפשך - אם כטענתה לא ניתן לתבוע בגין התכנית כיוון שכללית היא מדי, הרי שגם לא ניתן לטעון מאידך גיסא, כי יש בה אלמנטים משביחים כבר עתה ואף לפרטם, כפי שפרטה המשיבה בטיעוניה.
מכל מקום, לדעתנו, יש לקחת בחשבון את רכיב חוסר הוודאות שמצוי בתכנית החדשה ותהיה זו בין היתר מלאכתו של השמאי המכריע לקבוע, האם יש בחוסר הוודאות כדי להשפיע על שווי דירות העוררים. בענין זה יהיה עליו לשקול גם את טענות הצדדים בכל הנוגע להליכים שכבר קיימים בענין התכנית המפורטת, ככל שיש בכך כדי להשפיע לדעתו על רכיב זה של חוסר ודאות. יוער כי יש ברכיב חוסר הוודאות כדי להשפיע לכאן או לכאן. חוסר ודאות יכול להשפיע ל"טובה" על ערך מקרקעין ויכול להשפיע  "לרעה" על שווי מקרקעין. כך למשל, בערר רש/5516/08 עו"ד אילן ספיר ואח' נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה רמת השרון וערר הר/95002/08 מנסור מהרביאן ואח' נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה, [פורסם בנבו] קבענו כי, בחוסר הוודאות שהיה בתכנית שנדונה שם, לגבי השימוש הציבורי הספציפי שיעשה במבנה ציבור מתוכנן - שימוש רועש המושך קהל רב או שימוש  שקט שאינו מושך קהל רב (כארכיב וכדו') - היה כדי להשפיע על ירידת ערך המקרקעין. בעניין זה על הצדדים יהיה לטעון בפני השמאי המכריע את מלוא טענותיהם ולהציג בפניו את כל המסמכים הרלבנטיים. 
המצב התכנוני הקודם
בהתאם לפסיקה ולהחלטותינו אנו, הפגיעה בה מדבר סעיף 197 לחוק פגיעה תכנונית היא, לאמור – השוואה בין המצב התכנוני הקודם לבין המצב התכנוני החדש. אין להשוות בין המצב בפועל למצב התכנוני החדש. בענין זה נפנה בין היתר, להחלטה שניתנה לאחרונה במחוז מרכז, ערר 78/09 חדווה ויורם רמון נ. הועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה ועוד [פורסם בנבו]. לפיכך, אנו דוחים את טענת העוררים בערר 95035/08 בעניין זה.

גם אם לטענתם, המצב התכנוני הקודם "איננו ישים", כלשונם, הרי שאין בעובדה שתכנית קודמת לא יושמה או לא ניתן ליישמה, כדי לשנות דבר וחצי דבר ממהות  הפגיעה שיש להוכיח על פי סעיף 197 לחוק, היא פגיעה תכנונית. 
גם אם מול נכס העוררים, במשך שנים רבות, היה שדה פתוח ונוף פסטורלי, מסוג הטענות הנשמעות חדשות לבקרים בפנינו, אין בכך כדי להשפיע על שאלת הפגיעה בתכונות המקרקעין, הנגזרת מהשינוי במצבם התכנוני ולא במצבם בפועל. לפיכך, העובדה שמול בתי העוררים מצויים בפועל בתים חד-קומתיים ולא בני שלוש קומות על  עמודים לפי התכנון, אין בה כדי לשנות מהעקרונות שלעיל – כי את הפגיעה יש לקבוע ולהעריך על פי מצבם התכנוני הקודם של המקרקעין.

לאחר שקבענו כי ניתן לתבוע על פי תכנית תא/2988 אנו מוצאים לנכון להדגיש כי אין בכך כמובן כדי למנוע או לפגוע בזכות הגשת תביעה על פי התכנית המפורטת לכשזו תאושר. כאמור לעיל, בגין  כל תכנית ניתן לתבוע בנפרד. יחד עם זאת, ברור הוא כי אם תוגש תביעה כשתאושר תכנית מפורטת שכזו, על ידי אותם עוררים עצמם, המצב התכנוני הקודם לגביה יהיה תכנית תא/2988. היינו, ניתן יהיה לתבוע רק על ה"דלתא" שבין שתי תכניות אלו, שאם לא תאמר כן יהיה זה מצב של כפל תביעות וכפל סיכון. 
ב"כ המשיבה טען לפגמים מהותיים בשומות העוררים אשר יש בהם לטענתו, כדי לדחות את העררים. ב"כ המשיבה הסתמך בין היתר, על החלטות ועדת הערר במחוז מרכז בערר 405/07 אריק שניידר ואח' .נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה ואח' [פורסם בנבו] ובערר 270/08 לנדסהוט ראובן ואח' .נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה עמק חפר ואח', [פורסם בנבו].
לאחר שעיינו בשומות העוררים לא מצאנו כי יש מקום להעלאת טענות גורפות וכלליות אלו. בערר 83/07 דיקרמן עפרה ואייל נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה כפר סבא ואח', [פורסם בנבו]
אמרה ועדת הערר במחוז מרכז את הדברים הבאים:
"מצאנו לנכון להעיר זאת כיוון שאין זה ראוי לתקוף באופן גורף כללי וסתמי כל שומת מקרקעין המוגשת לוועדת הערר על סמך פסקי דין והחלטות קודמות של ועדת הערר. נדגיש כי גם פסקי הדין וגם החלטות ועדת הערר ניתנו במקרים מאוד מסויימים וספציפיים בהם הוגשו שומות יוצאות דופן בפגמיהן ובמה שלא היה בהן. מדובר במקרים בהם הוגשה שומה כללית וסתמית ביותר, הנעדרת בדרך כלל את רוב המרכיבים העיקריים והמהותיים לשומת מקרקעין לפי סעיף 197, וחסרה נתונים ועובדות לביסוסה. לא זה המקרה שלפנינו". 
דברים אלו יפים גם בעיניננו.

גם אם נפלו בשומות שלפנינו אי אלו פגמים, אין מדובר בפגמים שיש בהם כדי לדחות את העררים באופן גורף. בענין זה נפנה גם לערר רג/95011/07 אבירם אליהו ומרגלית ו-72 אח' נ. הוועדה המקומית  לתכנון ובניה רמת גן ואח'  [פורסם בנבו] ולעררים שצויינו שם בעמ' 8. לא זה המקרה שלפנינו. לפיכך, אנו דוחים את טענות המשיבה בענין זה.
אשר לסוגיות העולות בערר שלפנינו, סוגיות נכבדות הן מתחום השמאות ולשם כך הוסמכנו למנות מומחה מקצועי שידון ויכריע בטענות הצדדים. לפיכך כאמור, החלטנו למנות שמאי מכריע. 

השמאי המכריע יהיה כפוף לכל האמור בהחלטתנו זו ולהנחיותינו.

בין היתר, עליו להתייחס למצב התכנוני הקודם (3 קומות על עמודים) ולא למצב בפועל, (בתים חד-קומתיים), ולבחון את הטענות בנוגע לרכיב חוסר הוודאות ובנוגע לדחיה במימוש, הכל כמפורט בהרחבה לעיל. 

אנו ממנים את גב' נעמי ספיר כשמאית מכריעה.
השמאית המכריעה תקבע אם נגרמה פגיעה למקרקעין, ואם כן, תקבע את שיעור הפגיעה.
הצדדים יטענו בפניה את מלא טענותיהם ויציגו בפניה את כל המסמכים הרלבנטים הן לענין ראשי הנזק הנטענים והן בענין קיומם או אי קיומם של אלמנטים משביחים בתכנית החדשה.
אם תמצא השמאית המכריעה כי יש לשלם לעוררים פיצוי לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה, תפרט בהחלטתה את כל מרכיבי הפיצוי לגבי כל אחד מהעוררים.

השמאית המכריעה תהיה כפופה להוראות הדין המהותי והחלטתה תהיה מפורטת ומנומקת.

מזכירות ועדת הערר תשלח לשמאית המכריעה את הפרוטוקולים מדיוני הוועדה ואת החלטותיה, ואילו הצדדים יעבירו לידיה את כתבי טענותיהם וכל חומר אחר שברצונם להציג לפניה, תוך 15 יום ממועד קבלת ההחלטה.

השמאית המכריעה תזמן את הצדדים לדיון תוך 30 יום מהמועד בו פנה אליה אחד הצדדים, ותיתן את החלטתה תוך שלושה חודשים ממועד הדיון הראשון שהתקיים בפניה.

אם בהתאם לתוצאה אליה תגיע השמאית המכריעה תרצה המשיבה לטעון טענת פטור לפי סעיף 200 לחוק, תהיה רשאית להגיש בקשה מפורטת לוועדת הערר, במסגרת תיק ערר זה, תוך 30 יום מהמועד בו הומצאה לה החלטת השמאית המכריעה.

אם ירצה מי מהצדדים לערור על החלטת השמאית המכריעה – יוגש ערר במסגרת תיק ערר חדש, במועדים הקבועים בחוק ובתקנות.

השמאית המכריעה תודיע לצדדים גובה שכר טרחתה ו/או דרך חישובו בטרם תחל בעבודתה.
בשלב זה ישאו הצדדים בשכר טרחת השמאית המכריעה בחלקים שווים (חצי על ידי העוררים וחצי על ידי כל אחת מהמשיבות). לאחר קבלת החלטת השמאית המכריעה יוכלו הצדדים לפנות לוועדת הערר על מנת שתפסוק בשאלת ההוצאות. 
בנסיבות העניין, אין צו להוצאות.

ההחלטה התקבלה פה אחד.
ההחלטה ניתנה ביום: ב' באב התש"ע, 13.7.2010.
5129371
54678313
__________________                                                           ____________________
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