3/1/06

שיעור השלמה ביום 12/1/06, בשעה 19:00, בפקולטה למשפטים, כיתה 38.

הזכות לפיצוי

 סוגיית הפיצוי היא מובנית אינהרנטית בהפקעות כי הכלל הוא שמפקיעים עם פיצוי
 בפקודה, רכישת הזכות לפיצוי קמה עם תפיסת הקרקע
o את הסכום שאינו שנוי בחלוקת יש לשלם עם תפיסת החזקה בקרקע
 לפי חוק התכנון והבניה – ההפקעה מתבצעת בשני שלבים (קודם תוכנית ואז הפקעה)
o 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 !
o 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
o 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.
יש תקופות התיישנות שונות לשתי התביעות.  התביעה לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה מתיישנת תוך 3 שנים.  המועד הקובע הוא מועד אישור התוכנית.  רק אם הקרקע כוללת שטחים להפקעה חייבים לידע את בעל הקרקע באופן אישי – סעיף 62(א)(1)(2).

הזכות לפי השלב השני לא מתיישנת.  הנטיה בפסיקה היא להגביל התיישנות גם על תביעה זו ל- 7 שנים.
197.
(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 למשרדי 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.

מי זכאי לתבוע (סעיף 9 לפקודה)?

בעל "זכות או טובת הנאה"

· בעל התחייבות לעסקה במקרקעין

· דייר מוגן

· בר רשות

· מסיג גבול שהפך לבר רשות

המועד הקובע לזכאות (סעיף 9 לפקודה)

· בתביעת פיצוי מכוח הפקודה, המועד הקובע לקיומה של כל זכות או טובת הנאה במקרקעין שהופקעו הוא מועד הפרסום ברשומות של ההודעה לפי סעיף 5 לפקודה (על הכוונה לקנות חזקה בקרקע).

· אם מכר בעל זכויות את זכותו במקרקעין לאחר פרסום ההודעה לפי סעיף 5, יוסיף הוא להיות זכאי לפיצוי אלא אם המחה את זכות התביעה לקונה.

9.
אם לא הוגשה תביעה למנהל אגף רישום והסדר הקרקעות במשך חדשיים מתאריך פרסומה של ההודעה לפי סעיף 5 ברשומות או אם לא באו מגיש התביעה ושר האוצר לכלל הסכם בענין סכום הפיצויים שיש לשלמו בעד הזכות או טובת ההנאה באותה קרקע השייכת לאותו אדם, או אם אותו אדם לא הגיש הוכחות מספיקות לחיזוק תביעתו, או אם הוגשו תביעות נבדלות וסותרות ביחס לאותה קרקע, או אם טוענת הממשלה שהקרקע היא אדמת-ממשלה פנויה, הרי סכום הפיצויים המגיע, אם מגיעים פיצויים כאלה, וכל סכסוך כזה בענין טובת ההנאה או הזכות, ייושב ע"י בית המשפט שיהא לו שיפוט לברר את כל הענינים הנזכרים בסעיף זה ולפסוק בהם לפי בקשה שיגישנה היועץ המשפטי לממשלה או לפי בקשת כל אדם שיש לו, או התובע, כל זכות או טובת הנאה בכל קרקע הנזכרת בכל מודעה כאמור לעיל.

מאימתי קמה הזכות לפיצויים?

בהפקעה מכוח הפקודה – סעיף 9א לחוק לתיקון דיני הרכישה לצורכי ציבור, תשכ"ד – 1964:  תוך 90 ימים מיום שקיבל רוכש הזכויות את החזקה במקרקעין או מיום איתור בעל הזכויות, לפי המאוחר ביניהם.

בחוק התכנון והבניה, המועד לתשלום לפי לשון הסעיף לא קשור בתפיסת חזקה.

סעיף 190(א)(5) לחוק:

(5) "הוועדה המקומית תשלם מיד אותו חלק מהפיצויים שאינו שנוי במחלוקת".

הפסיקה קבעה כי הזכות לקבלת פיצוי מותנית במסירת ההחזקה במקרקעין המופקעים לוועדה.

שומת הפיצויים – מבחן השוק החופשי

· שווי המקרקעין בשוק חופשי, סעיף 12(ב) לפקודה:

· המחיר שהיה משתלם בין קונה מרצון  למוכר מרצון ללא קשר להליך ההפקעה.

· מדד אובייקטיבי: אין להביא בחשבון היבטים סובייקטיביים של בעל המקרקעין ושל הרשות.

· אין פיצוי בגין עגמת נפש.

· אין פיצוי בגין חוסר נוחות בעזיבת המקרקעין.

· המידע שהיה עשוי להיות בידי קונה פוטנציאלי במועד הקובע לשומת הפיצויים.

· פוטנציאל תכנוני אם ניתן לצפות מימושו בעתיד הנראה לעין.

לא רק ייעוד תכנוני אלא גם שימוש בפועל. 
12.
בבוא בית המשפט להעריך את הפיצויים שיש לפסוק בעד כל קרקע או זכות או טובת הנאה בקרקע, ינהג לפי התקנות הבאות: —

(א)
אין לו לבית המשפט להביא בחשבון את העובדה שהקרקע נרכשה בכפיה;

(ב)
בכפוף למותנה לקמן יקובל כשוויה של הקרקע, אותו הסכום שהיה מתקבל ממכירת הקרקע אילו נמכרה בשוק ע"י המוכר מרצונו הטוב:


בתנאי שבבוא בית המשפט להעריך פיצויים אלה, יעריכם לפי השווי שימצאנו כשוויה של הקרקע, הזכות או טובת ההנאה על אותו בסיס, בזמן ששר האוצר פרסם ברשומות את ההודעה על כוונתו לרכוש אותה, ובלי להביא בחשבון כל השבחה או עבודות שנעשו או נבנו או תעשינה או שתבנינה על אותה קרקע:


ובתנאי כי מקום שצבא-הגנה לישראל או כל מחלקה ממשלתית אחרת החזיקו בקרקע בתוקף זכות הקנין שהיא פחותה מבעלות מוחלטת, יעריכו את הפיצויים בלי להתחשב בכל עליה בשוויה מחמת העבודות שנבנו על אותה קרקע ע"י צבא-ההגנה לישראל או כל מחלקה ממשלתית אחרת:


ובתנאי כי בהעריך בית המשפט פיצויים אלה, חייב הוא להביא בחשבון את כל הרשימות וההערכות של השווי היסודי או של דמי החכירה שהוגשו לצורך הערכת מסים ע"י התובע או שהתובע הסכים להן;

(ג)
בית המשפט לא יביא בחשבון את התאמתה או הכשרתה המיוחדת של הקרקע לאיזו מטרה, אם זו מטרה שאי אפשר להשתמש בה אלא עפ"י סמכויות הנובעות מחוקים, או שאין ביקוש עליה בשוק חוץ מביקושה ע"י קונה מסויים לצרכיו המיוחדים או מביקושה לצרכי שר האוצר;

(ד)
אם היתה הקרקע מוקדשת לתכלית אשר לפי מהותה אין ביקוש כללי או שוק לקרקע לשם אותה תכלית ואלמלא הרכישה בכפיה היתה הקרקע מוסיפה להיות מוקדשת לאותה תכלית, הרי אם יווכח בית המשפט שמתכוננים בתום-לב לסידור-מחדש במקום אחר, רשאי הוא להעריך את סכום הפיצויים על יסוד ההוצאות ההוגנות של סידור-מחדש דומה לזה במקום אחר;

(ה)
בבוא בית המשפט להעריך את דמי החכירה שיש לשלם בעד חכירת הקרקע, יעריך דמי חכירה אלה על בסיס כזה שיהא בסכום השנתי משום פיצויים הוגנים לבעל בעד ההפסד הממשי שהוא עלול לסבול מפאת הרכישה, או שיהא בו כדי הכנסה הוגנת לבעלים מן השווי היסודי של הקרקע שלא תעלה על ששה למאה מאותו שווי, כפי שהוערך בהתאם להוראות הפסקאות הקודמות, הכל לפי הסכום הקטן יותר;

(ו)
הפיצוי שישולם בתורת דמי נזק בשל הטלת כל זכות-שימוש או כל מניעה אחרת על השימוש בכל זכות הכרוכה בבעלות, יעריכנו בית המשפט לפי שיעור ההפחתה שחלה בשווי הקרקע שהוערך לפי הפסקאות הקודמות מחמת הטלתה של אותה זכות-שימוש או אותה מניעה;

(ז)
מקום שעומדים לרכוש רק חלק מן הקרקע השייכת לכל אדם עפ"י פקודה זו חייב בית המשפט להביא בחשבון כל התיקרות בשווי מותר הקרקע מחמת קרבתה לכל עבודות השבחה או לכל עבודות שנעשו או הוקמו או שתעשינה או תוקמנה ע"י שר האוצר;

(ח)
כמו כן יביא בית המשפט בחשבון את הנזק, אם יש נזק, שנגרם לבעל מחמת ניתוקה של הקרקע הנרכשת לצרכי ציבור מקרקע אחרת השייכת לאותו בעל, או מחמת כל השפעה מזיקה אחרת שתהא נגרמת לאותה קרקע אחרת בשל השימוש בסמכויות המסורות בפקודה זו.

האם כאשר יש על הקרקע מבנים שנבנו ללא היתר, מפצים על מה שניתן היתר או על מה שקיים בפועל?

יש מחלוקת בפסיקה.

· רע"א 2620/01 מ"י נ' צובחי מנאע – השופטת דורנר קבעה כי צריך להתחשב במה שקורה בשטח.  הרשות לא עשתה כלום כנגד המחצבה הלא חוקית.  משמשים לפי ערך השוק של שימוש שלא כדין.

· ברע"א 1054/03 הועדה המקומית נ' בדיחי - השופט ריבלין אומר שאין פיצוי על שימוש שלא כדין.

· ה"פ 30189/99 עזבון דבאח נ' מד"י – נקבע בדומה לפס"ד צובחי.

· יש להתעלם מהקפאת השימוש במקרקעין סמוך לפני ההפקעה על ידי רשויות התכנון (ירידת ערך בגלל הקפאה לא נלקחת בחשבון).  

המועד הקובע בהפקעות לפי פקודת הקרקעות – סעיף 12(ב) – ערב ההודעה לפי סעיף 5.

המועד לשומת הפיצויים לפי חוק התכנון והבניה – סעיף 190(א)(4):

 (4)
לענין סעיף 12 לפקודה האמורה יבוא במקום מועד הפרסום של ההודעה על הכוונה לרכוש את המקרקעין — היום הששים לאחר המועד האמור;

שינויים בשווי המקרקעין שאירעו לאחר המועד הקובע לפיצויים אינם משפיעים על השומה:
· ירידת ערך

· נזקים שנגרמו למקרקעין בהיותם בהחזקתם של בעל הזכויות.

· ירידת שווי הנכס בשוק החופשי

· עליית ערך

-  שיפורים במקרקעין

עת"מ 1405/02 ישראל ליבנד נ' הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז 016.12.03)

עע"מ 1137/04 הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' ליבנד (24.11.05)

דובר על תחנת הדלק בצומת רעננה צפון.  רוצים להזיז את התחנה לשם בניית מחלף.  השופטת בביהמ"ש המחוזי לא אישרה את התוכנית עד שהעירייה לא מראה שיש לה כסף לשלם את הפיצויים.

בביהמ"ש העליון פסק הדין התהפך. השופט עדיאל קבע שהזכות לפיצוי צומחת רק עם כניסתה של התוכנית לתוקף ובגין ההפקעה עצמה.  אם הוא יקבל את דעת ביהמ"ש המחוזי, כבר בשלב הכנת התוכנית יהיה בכך כדי לסרבל ולסבך את הליכי התכנון.

"הזכות לפיצוי בגין פגיעה ע"י תוכנית לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה, צומחת רק עם כניסתה של התוכנית לתוקף.  הפיצוי בגין ההפקעה עצמה מתגבש בשלב מאוחר אף יותר, עם פרסום ההודעה על ההפקעה והזכות לקבלתו משתכללת בעת נטילת החזקה בקרקע… "

הזכות לפיצוי:

· דיור חלופי
רע"א 3092/01 יהודה קיסר נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ת"א, נז(1) 313
היה מדובר על דייר מוגן.  השופט חשין מדבר על מה שצריך להציע לו.  בפועל, נותנים לו דירה חדשה משלו.  

· התיישנות

ע"א 8786 מיכל נגל נ' המועצה המקומית גני תקווה (31.1.05)
אמירות אגב של השופטת פרוקצ'יה.  היא מעלה את השאלה האם ההלכה שאין התיישנות במקרקעין או על פיצויים במקרקעין היא נכונה.  היא אומרת שניתן לראות את הפיצויים כתביעה כספית נפרדת.  היא רואה את הפיצויים כעילה נפרדת מאשר הפקעת המקרקעין.  

יש פס"ד של המחוזי שבו נאמר שהפיצוי כפוף להתיישנות של 7 שנים.

היום, יש פס"ד תלוי ועומד בשאלה זו.

כלל  האי פיצוי וגלגוליו

· פס"ד הולצמן  

הפקעת חלקה בשלמותה מכוח חוק התכנון והבניה.

· ה"פ 443/00 נאותחה נ' מד"י, פ"מ סא(1) 558

הפקעת חלק מחלקה מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל.

· פס"ד כהן שור

הפקעת חלק מחלקה מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל.

פס"ד פייצר
בשנת 79 ניתן פס"ד שבו דובר על גב' שהיו לה 6 חלקות ברמת גן.  היא קיבלה הודעה שמפקיעים לה את כל החלקות לצורך בי"ס.  הפקיעו את החלקות בשלמותן.  באותה תקופה, ההתיישנות הייתה שנה אחת.  היא לא ידעה שיצאה התוכנית ולא תבעה (בזמנו לא היה צריך לשלוח הודעה אישית).  היא ביקשה פיצויים ואמרו לה שמותר להפקיע 40% ללא תמורה, אז הם משלמים רק 60%.  ביהמ"ש קבע (הנשיא לנדוי, ברק ולוין) קבעו שזו לשון החוק ולכן החלטת הוועדה היא תקינה, למרות שהפקיעו את החלקה במלואה.

פס"ד הולצמן
בשנת 97.  היה מדובר על נסיבות דומות.  הפקעה של 13 דונם בקרית אתא.  היה מדובר על קרקע חקלאית שהשביחו לטובת מבני ספורט.  נטען שאחרי חוק היסוד אי אפשר להפחית 40% ללא פיצוי.  הרכב של 7 שופטים והפך את הלכת פייצר.  גם ברק ולוין ישבו בהרכב.  הם אמרו שחוק היסוד הביא לשינוי בזכות הקניין.

השופטת דורנר כתבה את פס"ד.  היא אמרה שאלה נסיבות יוצאות דופן.  היא אומרת שאחרי חוק היסוד קשה לחשוב על פיצוי ללא תמורה כלל, גם אם לא הפקיעו את כל הקרקע.  היא אמרה שהיא רוצה שיראו לה או שיש השבחה או שיש כסף.  כל זה נאמר באוביטר.

אחרי פס"ד זה, בתי המשפט המחוזיים יישמו את האוביטר זה.  

אימרה זו יושמה בפסקי הדין נאוחתה ושור.

הכל התהפך כאשר הנושא הגיע שוב לעליון.

פס"ד אסלן (מד"י נ' אסלן 27.12.04)
הייתה קרקע בנווה יעקב שהופקעה בשנת 1970.  ביהמ"ש נדרש לשאלה האם להלכת הולצמן יש תחולה רטרואקטיבית על פיצויים שטרם שולמו.  ביהמ"ש אמר שפס"ד הולצמן חל רק על עובדות ספציפיות כמו בפס"ד הולצמן.

מפס"ד זה ברור שהלכת הולצמן חלה רק אם מפקיעים את הקרקע במלואה, ולא חלק ממנה.

יש דעת מיעוט של השופט אדמונד לוי.  הוא אומר שהולצמן צריך לחול גם על הפקעת חלק מחלקה.










