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הפקעות מקרקעין – ד"ר יפעת הולצמן גזית – שיעור 
שיעור השלמה 12/01/06 19:00 חדר 38 משפטים
אין שיעור בשבוע הבא – צום 10 בטבת

הזכות לפיצוי
· סוגיית הפיצוי היא מובנית אינהרנטית בהפקעות כי הכלל הוא שמפקיעים עם פיצוי
· בפקודת רכישת הזכות לפיצוי קמה עם תפיסת הקרקע
· את הסכום שאינו שנוי בחלוקת יש לשלם עם תפיסת החזקה בקרקע
· לפי חוק התכנון והבניה – ההפקעה מתבצעת בשני שלבים (קודם תוכנית ואז הפקעה)
· כלומר שני שלבי פיצוי – כשיצאה התוכנית (אישור סופי אחרי התנגדויות) – ס' 197 = רק אם תוכיח נזק
· מתי לא יוכח נזק מעצם התוכנית (לפני ההפקעה) – למשל אם יש השבחה של ערך הקרקע עקב התוכנית (חקלאי שהופך למבנה ציבור), גם אם בעתיד יקחו לי
· כאן יש את עיקר הנזק 
· אם הקרקע כוללת שטחים להפקעה – צריך ליידע אישית את הבעלים. אחרת – לא !
· מתיישן תוך 3 שנים !
· במרבית המקרים – התוכנית דווקא פוגעת, למשל קרקע חקלאית שיש לה פוטנציאל לבניה והופכים אותה לקרקע למבנה ציבור => ירידת ערך.
· בשלב הזה = קמה לי זכות תביעה
· השלב השני = דרישת מסירת חזקה = ההפקעה בפועל = השלב הקנייני של העברת בעלות
· יש זכות לתבוע פיצוי על עצם לקיחת הקרקע. בשלב זה יש לי קרקע עם ערך מופחת – והפיצוי יהיה כבר לפי הערך המופחת
· הזכות לא מתיישנת אף פעם, אבל יש נטיה להגביל ל-7 שנים.
להעתיק את הסעיפים מהמצגת
המועד הקובע לזכאות
בפקודה:
· לפי ס' 5 – מועד הפרסום ברשומות – של שר האוצר
· הזכות לפיצויים ניתנת להמחאה לאחר
· זכאים לתבוע – כל מי שיש לו זכות ביחס לקרקע
· ס' 9א לחוק לתיקון דיני הרכישה לצרכי ציבור - 90 יום אחרי שהרשות תפסה חזקה – היא צריכה לשלם את הסכום שאינו שנוי במחלוקת
בחוק התכנון והבניה
· ס' 190 – המועד הוא מייד אבל הפסיקה קבעה רק לאחר מסירת ההחזקה.
שמת מקרקעין - מבחן השוק החופשי (Free market value)
· שווי השוק בין מוכר לקונה רגילים
· אובייקטיבי, ללא קשר רגשי, אין עוגמת נפש, אין פיצוי של חוסר נוחות, לפני פרסום ההודעה
· מתעלמים מהקפאת השימוש במקרקעין (כי היא בתהליך תכנון), שגורם לירידת שווי הקרקע – ואת הירידה הזו לא לוקחים בחשבון בזמן הערכת השווי.
· האם מתחשבים בשימוש בפועל או בשימוש המותר לפי התוכנית ?
· פס"ד צובחי – דורנר אומרת שאם לא נסגר/נאכף – צריך להתחשב במה שיש בשטח.
· מחיר השוק של שטח בנוי שלא כדין – בשווי נמוך יותר
· פס"ד דסאח – ריבלין אומר שלא יהיה פיצוי לפי בניה ללא היתר
· שינויים שחלו בקרקע לאחר המועד הקובע לפיצויים – לא משפיעים על השווי לפיצוי
· פס"ד רעננה נגד ליבנד – היתה תוכנית לשנות את מבנה הצומת למחלף לגבי צומת רעננה צפון
· ליבנד הוא הבעלים של תחנת הדלק שעמדה בצומת. הוא טען שבזמן הוצאת התוכנית אין התייחסות לפיצויים – והוא רצה שיקצו מראש תקציב לפיצוי, ואחרת – לא תאושר התוכנית.
· במחוזי הטענה שלו התקבלה, בעליון – התוצאה נהפכה, השופט עדיאל קבע כי הזכות לפיצוי צומחת רק עם כניסת התוכנית לתוקף, ובגין ההפקעה עצמה, ואם תתקבל דעת המחוזי – כבר בשלב הכנת התוכנית– יהיה בכך כדי לסרבל את הליכי התכנון. מראה שהמחוזיים לטובת הפרט מאשר העליון !
· דיור חלופי לדייר מוגן – פס"ד יהודה קיסר נגד ועדה מקומית תל אביב
· חשין דן בסוגיה מה נותנים לו. בפועל נותנים לדייר מוגן דירה חדשה
· התיישנות
· יש אמירות אגב של פרוקצ'ה בפס"ד מיכאל נגל – היא שואלת האם זה שאין התיישנות בגין מקרקעין זה נכון או שצריך להיות תביעה כספית בנפרד מההפקעה – ואז 7 שנים !!!
· כלל האי-פיצוי
· הלכת פייצר 1979
· כהפקיעו 6 חלקות. כשבאה לבקש פיצוי – אמרו לה ש-40% מותר להפקיע למבנה חינוך ללא תשלום, ולכן ישלמו רק 60%. היא טענה שהרציונל לכך הוא השבחה.
· נפסק – שמותר להפקיע ולשלם רק 60%...
· הלכת פייצר נהפכה בפס"ד הולצמן 1997
· הפקעה של 14 דונם בקרית אתא, של שטחי קרקע שהושבחו (כלומר לא לפי ס' 197 – לא שלב א'). טען שאי אפשר לשלם רק 60% אחרי חוק היסוד.
· הלכת פייצר נהפכה, בעקבות חוק היסוד.
· פס"ד אסלן – 2004
· השאלה היתה לפני פס"ד הולצמן (כלומר לפי הלכת פייצר)
· האם הלכת הולצמן חלה רטרואקטיבית על פיצויים שטרם שולמו
· ברק – מחדד את הולצמן רק אם ההפקעה היא של 100%, ומאבחן בין הפקעה חלקית שהיא כוללת תרומה לקהילה, בשונה מהפקעה מלאה.
· כלומר – אסלן הוא צמצום של הלכת הולצמן !
· אדמונד לוי – דעת מיעוט – הולצמן צריך לחול גם על הפקעה חלקית
