בס"ד

03/01/06
חלוקה חדשה- 

סעיפים 120-128 לחוק התכנון והבנייה- 

יש שיעור השלמה- ב- 12 לחודש בשעה 1900 , חדר 038 באולם משפטים.  {יום חמישי}

הזכות לפיצוי:

פקודת הרכישה וחוק התכנון והבנייה

פקודת הרכישה : הזכות לפיצוי קמה עם תפיסת החזקה בקרקע

חוק התכנון : ההפקעה מתבצעת בשני שלבים העשויים כל אחד להקים זכות לפיצוי.

1. שינוי ייעודם של המקרקעין לייעוד לצורכי ציבור  {השלב התכנוני} {אם התוכנית פוגעת קמה זכות לפיצוי}

2. תפיסת החזקה בקרקע  {השלב הקנייני}.

נדבר על שיהוי , ולאחר מכן על איחוד וחלוקה  {נושא מאוד מורכב}

אחרי איחוד וחלוקה נעשה 197 

כתבי שיפוי והסכמים בין רשויות, הסכמים בין הפרט ובין הרשות והסכמי שיפוי

הסוגיה של פיצוי אינהרנטית עם הכלל של הפקעות , 

יש כלל של פיצוי – 

כשמפקיעים בפיצוי יש שני מועדים שונים לעניין הפקודה ולעניין החוק

בפקודה- הזכות לפפיצי קמה עם תפיסת החזקה בקרקע, 90 יום לאחר התפיסה צריך לשלם לי.

בעיקרון את הסכום שאינו שנוי במחלוקת צריך לשלם עם תפיסת החזקה, המרצה חושבת 90 יום או 60 יום.

לפי החוק – המצב יותר מורכב, הפקעה לפי חוק התכנון תמיד מתבצעת ב- 2 שלבים:

1. צריך שתהיה תוכנית מאושרת שמייעדת את השטח המסויים הזה לשטח ציבורי ולכן הגדרתית קמים שני שלבי פיצוי.

א. כשהתוכנית קיבלה תוקף , אם תצליח להוכיח שנגרם לך נזק בעקבות התוכנית , סעיף 197 , תנאי שתוכיח נזק, תקבל פיצוי ,    אם התוכנית מייעדת את הקרקע לצורכי ציבור, אבל משביחה את הקרקע, מחקלאי לצורכי ציבור, חקלאי שווה פחות , התוכנית השביחה, למרות שזה לא שלי ,  בודקים יום לפני התוכנית ויום אחרי התוכנית , אם השינוי משביח , אז אחרי בדיקת שמאי , אני לא אקבל פיצוי כי יש השבחה.

במרבית המקרים – התוכנית שמייעדת את הקרקע לצורכי ציבור, בד"כ פוגעת , אם זו חקלאית  ,  חקלאית עם פוטנציאל למסחרי , ובמקום זאת עשו חקלאי עם פוטנציאל  למגורים.

בשלב הזה קמה זכות תביעה

ב. שלב שני – כשהרשות אומרת – מסרי לי את החזקה- ואז מינימום חודשיים מאז ההודעה צריכה לתפוס חזקה,  בשלב של העברת הבעלות – אז יש לי זכות לתבוע פיצוי על זה שלמעשה לוקחים לי את הקרקע, בשלב השני , מה יש לי ביד? קרקע שהייעוד שלה הוא כביש, אני אקבל פיצוי בשלב השני של ערך קרקע של כביש, לא של מה שהיה לכתחילה.

חשוב לזכור שזה שני שלבים שונים , זה משמעותי לגבי הכסף.

היה לי קרקע למגורים והפכו אותה לכביש?

למה נותנים לו לפי כביש.

בשלב הראשון – 197 – הפרש בין מגורים לבין כביש.

שלב שני – מקבלים לפי כביש.

שאלה- למה לא מוותרים על השלב השני?

האם בעצם זה אולי בא לידי ביטוי בחישוב של השמאות של הראשון?

הם מסבירים לעצמם את תשלום הפיצוי בשלב הקנייני , זנב הבעלות, משלמים על אותו אקט כופה, קשור לכפייה,   משלמים פיצוי.  זה השלב השני.

במרבית המקרים – הכסף הגדול יהיה בשלב א' .בשלב ב' זה רק הזנב

אבל – יש תקופות התיישנות לשתי התקופות

התביעה לפי 197 =- מתיישנת לאחר 3 שנים , זה נורא מבחינת הבלעים שלא יודע 

המועד הקובע הוא מועד אישור התוכנית , לא חייבים ליידע אף אחד, אם הקרקע כוללת שטחים להפקעה חייבים ליידע אישית, אבל אם הקרקע לא כוללת שטחים להפקעה

אבל אם לא אז לא.

3 שנים אתה מונה מיום אישור התוכנית , ואילו 

השלב השני – לא מתיישן אף פעם , היום יש פס"ד שרומז שזה יהיה 7 שנים על זה.

אם אתה רוצה להיות מאוד קשה עם הבעלים אתה יכול להגיד אני מונה את התקופה של ה- 3 שנים מהמחוזי לא מהמקומי...

יש פסקי דין מהמחוזי שבה נקבע שאי אפשר היה לזהות פגיעה מהמחוזי.

לעומת זאת – יש פסיקה של גרסטל- שהיה אפשר לזהות את זה מהמחוזי – ולכן סופרים מהמחוזי. ואז הבעלים נדפק יותר.

הזכות לפיצוי:

מי זכאי לת

לקחו לי את הקרקע למגורים , 

מה קורה אם השביחו לי , 

אין שלב א , 

אבל יש שלב ב', 60 יום אחרי התוכנית הקרקע הייתה מיועדת למגורים , ואז צריך לשלם לי לפי מגורים.

יקזזו את ההיטל ההשבחה מהפיצויים.

ההפרש בין עליית ערך הקרקע מחקלאי למגורים – זה לא מס שבח ,  צריך לשלם את זה לוועדה מקומית.

אם משאירים לי את הקרקע ומשאירים אותה למגורים- 

פיצוי ערב ההפקעה- זה הפקעות ערב הפקודה,  ואז לא מעניין מה הייעוד של הקרקע, לקחו לך תותים ישלמו לך לפי תותים.

בחוק- ישלמו לך רק לפי ההגדרה החדשה של הקרקע.

אבל בכל מקרה- הבעלים לא מרוויח – תמיד מחזירים אותו לאותו מצב.

מי זכאי לתבוע
בעל זכות או טובת הנאה 
בעל התחייבות לעסקה במקרקעיןֻ
דייר מוגן 
בר רשות 
מסיג גבול שהפך לבר רשות


המועד הקובע לזכאות בפיצוי מכוח הפקודה- 

הוא מועד הפרסום ברשומות של ההודעה לפי סעיף 5, על הכוונה לקנות חזקה בקרקע, זה התאריך המקפיא שאחריו לא מסתכלים מה קורה

אם בעל הזכויות במקרקעין מכר את זכותו במקרקעים לאחר פרסום ההודעה לפי סעיף 5 , הוא 

בהפקעה מכוח הפקודה- 

90 יום מאז שתפסה את החזקה- צריכה לשלם את הסכום שאינו שנוי במחלוקת 

לעומת זאת – בחוק התכנון – 

המועד לתשלום לפי לשון הסעיף לא קשור בתפיסת חזקה, כתוב הוועדה המקומית תשלם מיד את סכום הפיציים שלא שנוי במחלוקת

\הפסיקה מתנה את הסעיף הזה- לא משלמים אלא אם מוסרים חזקה.

נפסק כי הזכות לקבלת פיצוי מותנית במסירת ההחזקה במקרקעין המופקעים לוועדה.

זה לא צודק מצד הבעלים – לדעת המרצה-  

הבעלים צריך מימון כספי בשביל להתנגד, אם היא לא משלמת כלום – זה מאוד קשה להתנגד , ולהתגונן על ההליך.

מאימתי קמה הזכות לפיצויים?

בהפקעות מכוח חוק התכנון והבנייה- סעיף 190 {א} {5}

הוועדה המקומית לשלם מיד אותו חלק בפיצויים 

שומת הפיצויים – מבחן השוק החופשי

שווי המקרקעין בשוק החופשי , סעיף 12 {ב}  לפקודה.

המחיר שהיה משתלם בין קונה מרצון למוכר מרצון

מדד אובייקטיבי : אין להביא בחשבון היבטים סובייקטיבים של בעל המקרק'עין ובעל הרשות

אין פיצוי בגין עוגמת נפש

אין פיצוי בגין חוסר נוחות

אם לא הייתה הפקעה, בכמה היית צריך למכור את הקרקע הזו...

מילים יפות , אובייקטיבי , אין עוגמת נפש...

אין פיצוי של חוסר נוחות , אם אתה עוזב את המקרקעין .

בית – זה סיפור אחר- 

צריך לתת דיור חלופי – אי אפשר להפקיע בית בלי שאני נותן לנפקע דיור חלופי.

האם זה חייב להיות אותו דבר או לא.

צריך לתת לו דירה, לא בטוח שצריך לשלם לו הוצאות מעבר, 

אי אפשר להפקיע בית מבלי לספק לו דיור חלופי.

יש סעיפים מיוחדים על מחוברים , אפילו אם מדובר בקרקע חקלאית , משלמים על עץ תפוזים, לא על שתילים  , יש על זה סעיפים מיוחדים , גם על מבנים משלמים.

אבל בית זה משהו מיוחד.

שומת הפיצויים – מבחן השוק החופשי 

שווי המקרקעין בשוק חופשי , סעיף 12  לפקודה

המידע שהיה עשוי להיות בידי קונה פוטנציאלי במועד הקובע לשומת הפיצויים

פוטנציאל תכנוני אם ניתן לצפות למימושו בעתיד הנראה לעין

לא רק ייעוד תכנוני אלא גם שימוש בפועל

רע"א 2620/01 מדינת ישראל נגד צובחי

ברע"א 1054/03 הוועדה המקומית נגד בדיחי

ה"פ 30189/99 עזבון דבאח נ' מדינת ישראל

יש להתעלם מהקפאת השימוש במק'רקעין סמוך לפני ההפקעה על ידי רשויות התכנון 

איך עושים שוק חופשי?

הולך למס שבח השמאי ובודק, מאותו סוג, שאלה- למס שבח הדיווחים י כולים להיות נמוכים או גבוהים 

הדיווחים נמוכים , השומות גבוהות 

בית המשפט קבע שזה לא ראיה מכרעת , אבל זה לא מחוייב המציאות.

כי אי אפשר להחזיק את החבל בשני קצוותיו.

מה קונה פוטנציאלי היה 

קונה עם פוטנציאל תכנוני 

האם השוק הפנים את זה או לא

הסוגיה של הרחבות המושבים , השוק הפנים את 

מושב שלא הגיש תוכנית , ויצא בג|"ץ הקשת הדומרקטרית , השוק לא יפנים את זה.

מעניין לדעת – יש מחלוקת בפסיקה- האם השווי של הקרקע הוא רק לפי הייעוד התכנוני או כולל גם שימוש בפועל 

למה הכוונה?

יש במדינת ישראל – מכה חולה- בנייה ללא היתר- 

כשאני מפקיע קרקע כשמתנהלים עליה עסקים ללא היתר- האם מפצים לפי ייעוד של הקרקע שלא כולל את זה מה שהיה צריך ל היות , או לפי השימוש בפועל?

מחלוקת בפסיקה-  {זה לא פשוט שלא ייצא חוטא נשכר, כי משלמים ארנונה על ניהול מחצבה שלא כדין , והרשות לא סגרה אותה}

פס"ד צובחי – השופטת דורנר- 

הייתה שם מחצבה שלא כדין , אתם לא סגרתם את זה, ולכן צריכים לפצות 

ברור שמחצבה שלא כדין זה מחיר פחות ממחצבה שכדין ...

בדבאח- ובצובחי – נקבע שיש פיצוי , הכירו בשימוש שלא כדין לעניין הפיצוי

בבדיחי- נקבע שאין פיצוי

יש פס"ד של וועדת ערר- שהעבירו פרוזדור חשמל – 

העבירו עמודים גבוהים של חשמל – יש שטח שאי אפשר לבנות בצדדים – 100 מטר- רצועה של קרינה- ואותם אנשים שזה בדיוק עבר בחלקות שלהם – היו חלקות חקלאים – רעננה מתפתחת לכיוון שלנו 

ואז אמרו להם – על חלומות לא מפצים 

לא מצליחים להראות שמחיר של דונם חקלאית מפנים את הציפיות שלכם.

המדד הוא בעסקאות של מדדים קרובים. 

כמובן – 

צריך להתעלם מהקפאת שימוש לפני ההקפעה, גם ב- 197,  כשהרשות מוציאה תוכנית כשהיא הולכת 

סעיף 77 ו- 78 , אסור לבנות , אני הולכת לתכנן אותה הורדת ערך כתוצאה מהקפאת זכויות בנייה , 

כשרשות הוןלכת לתכנן את הקרקע היא מוציאה הוראות הקפאה, זה מוריד מייד את ערך הקרקע, אסור לבנות עליה, כשאני בא לשום את ערך הקרקע, לפני שהקפיאו – לטובת הבעלים- 

ההקפאה היא חלק מתהליך ההפקעה.

זה גם לפי הפקודה- וגם לפי החוק.

מה המועד הקבוע לשומת הפיצויים?

לפקודה- ערב ההודעה לפי סעיף 5 ,  אני בא ולוקח את הקרקע, אם היה קרקע לתותים , אפילו שזה שונ הלמגורים , אני מקבל לפי תותים , ערך לפי ערב ההפקעה.

לגבי החוק-  המועד לשמות הפיצויים לפי החוק- היום ה- 60 לאחר הפרסום ברשומות על ההודעה לפי סעיף 5.   

כל הפרוצדורה של ההפקעה   היא לפי הפקודה

החוק אומר- נחיל את הוראות הפקודה.

מוציאים הודעות גם לפי חוק התכנון והבנייה

אבל אז הולכים לפקודה לשלב הקנייני.

שומת הפיצויים – המועד הקובע

המועד לשומת הפיצויים לפי חוק התכנון והבנייה , סעיף 190 {א} {4}

לא מפקיעים לצורך מסחר- כי זה לא צורכי ציבור. ואז אין פה עניין שזה משתלם יותר לבעלים 

רק באופן תיאורטי הבעלים יכול להרוויח.

בחוק יש שני שלבים של פיצויים 

היה 200 , ירד ל- 160 

שלב ראשון – פיצוי . משלמים 40 

שלב שני – לקיחת הקרקע.  אשלם לפי 160 

{המרצה אחרי זה ציינה שבד"כ את המסה הקריטית של הפיצוי משלמים בשלב ב' }

כל שינוי בשווי הקרקע לאחר 

אם ערב התוכנית הקרקע שווה X , ויומיים אחרי זה עלה , ירד, המועד הקובע 

60 יום אחרי זה , לא תוך 60 יום , אלא מצלמים בדיוק ביום ה- 60  .

הזכות לפיצוי- החובה לשריין הסדר / תקציב פיצוי

עת"מ  1405/02  ליבנד נגד הוועדה המקומית 

פס"ד זה עוסק , כביש 4 , צומת רעננה צפון הייתה תחנת דלק גל , הפכו אותה  לדלק.

האוניברסיטה הפתוחה שנבנתה ליד, אחד מהתנאים שלה , זה שינוי כל הצומת , הכניסה והיציאה מהאוני הייתה עקומה, 

בעקבות התוכנית הזו לשנות את הצומת לרעננה צפון , היו צריכים להזיז את התחנה ולהעלים אותה

זה נעשה במסגרת חוק תכנון ובנייה, במסגרת תוכנית איחוד וחלוקה

אדון ליבנד הבעלים של תחנתה לדק, טען בשלב שיצאה התוכנית עדיין לא הצליחו להראות לו איך יפצו אותו , לא ברור מה קורה, והם רוצים לאשר את התוכנית למרות שאין הסדר מובנה, עיריית רעננה לא מראה שיש לה יכולת לפצות .

הרבה מגיעים להוצאה לפועל, אבל לעירייה אין כסף.

הוא הלך למחוזי – והטענה התקבלה- השופטת דותן – לא אישרה- תראו לי איך אתם מפצים – תעצרו את התוכנית עד שאתם לא מפצים.

עיריית רעננה ערערה לעליון – אם כל פעם צריכים להראות שיש יכולת לפצות.

פס"ד היה חגיגה למשך שנתיים , בפס"ד העליון נהפכה התוצאה- 

השופט עדיאל כתב את פס"ד הצטרפו אליו בייניש, והוא כתב שהזכות לפיצוי צומחת רק עם כנסיתה של התוכנית לתוקף , ובגין ההפקעה עצמה, כי שם היו אמורים להפקיע אותה, 

וזה עוד בשלב יותר מאחר

יש שני שלבים 

שלב תוקף של התוכנית 

שלב ההפקעה עצמה

אם אני אקבל את המחוזי – כבר בשלב הכנת התוכנית – כמו השופטת דותן – יהיה בכך כדי לסרבל את הליכי התכנון .

בדרך כלל את המסה הקריטית של הפיצוי אני מקבל בשלב הראשון – בשלב א ' .

הזכות לפיצוי

דיור חלוף

רע"א 3092/01 יהודה קיסר נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב יפוי נז{1}313

התיישנות 

ע"א 8786 מיכל נגל נ' המועצה המקומית גני תקווה ,  {31/01/05 }

השאלה שהייתה בפס"ד זה האם שאלת הפיצוי יכולה לדחות את ההפקעה ואת התכנון של ההפקעה?

פס"ד בליבנד- הסיפור שלו לא היה רלוונטי- 

הערעור כבר אומץ

אחרי פס"ד דותן  ,מע"ת התקפל ושינה את התוכנית , אבל העייריה ערערה, והם הסכימו בעליון שהשאלה תהיה בנקודה העקרונית.

כל השאלה הייתה תיאורטית , 

כי פס"ד של המחוזי כבר הביא למהלך שהוביל לפשרה, העירייה רק ערערה על הנקודה העקרונית.

העליון קבע- 

שאלת הפיצוי היא שאלה נפרדת לשאלת לגיטימיות ההפקעה.

כשמפקיעים בית חייבים לתת דיור חלופי

יהודה קיסר – מה זה דיור חלוף 

דייר מוגן – גם אם מפנים אותו צריך לתת לו דיור חלוף

השופט חשין מדבר- מה צריך להציע לו 

מה שקורה בפועל – שנותנים לו דירה חדשה שלו.

לכארוה אתה צריך למצוא לו דירה חלופית 

נותנים לו פשוט דירה חדשה,  

שמאי מקרקעין אומר- כשמפקיעים קרקע כשיושב עליה דייר מוגן , אתה צריך לפצות גם את הבעלים וגם את הדייר המוגן .

בפיצוי – 

תמיד מקזזים את ההיטלי השבחה.

הדיירות המוגנת היא כל כך חזקה- 

לגבי התיישנות –  לגבי השלב השני – {כי לגבי השלב הראשון אמרנו שיש התיישנות של 3 שנים וזה כבר קבוע}

 יש אמירות אגב בפס"ד נגל- של פרוקציה – בפס"ד לפני שנה

שבו מעלה שאלה- האם ההלכה שכולנו גדלנו עליה שאין התיישנות על מ'קרקעין ופיצויין מקרקעין היא נכונה

אולי הפיצויים במקרקעין היא תביעה כספית  ,

זה נגזרת של החשיבה שדיברנו כרגע שהפיצוי הוא חלק נפרד מההפקעה.

היום יש פס"ד שתלוי ועומד בעליון בדיוק בנקודה הזו – 

במיכאל נגל – שם כבר זרעה שופטת פרוקציה ספקות , האם פיצוי יכול להתיישן,  

יש פס"ד שאמר שזה צריך עיון – האם יש התיישנות שמוגבלת ל- 7 שנים.

כרגע אין הגבלה.

כלל האי פיצוי וגלגוליו

פסק דין הולצמן
הפקעת חלקה בשלמותה מכוח חוק התכנון והבנייה

ה"פ 443/00 נאותחה נגד מדינת ישראל , פ"מ סא {1} 558
הפקעת חלק מחלקה מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל.

פס"מ כוהן שור
הפקעת חלק מחלקה מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל.

צריך הודעה לפי סעיף 7 , אנחנו תוך 60 יום הולכים לעלות.

כלל האי פיצוי – 

אפשר לספר אותו בכל מיני דרכים – 

הלכת פייצר- 

בשנת 79 ניתן פס"ד בבית המשפט העליון שלנו , שבו היה מדובר בגברת אחת שהיו לה 6 חלקות ברמת גן  באיזור תל בנימין , איזור שקט ששר האוצר גר שם עכשיו.

והיא קיבלה וועדה מקומית שמפקיעים לה לצורך בית ספר הגפן , 

מפקיעים לה את החלקות בשלמותן , את הכול.

גברת פייצר- כשהיה ההפקעה בשנת 79 , זמן התיישנות התביעה היה שנה, 

היא לא ידעה שיצאה התוכנית הזו , לא הודיעו לה על התוכנית , 

היום יש חובה בחוק- שאם התוכנית כוללת שטחים להפקעה- צריך להודיע אישית לבעלי הקרקע, לשלוח הודעה בדואר רשום.  {סעיף 62 {א}{1}ב קטן  }

כשהיא באה לבקש פיצויים מהוועדה המקומית רמת גן , אמרו לה יש סעיף ש- 40% ממבני חינוך  ,אז אני משלמת לך רק 60% 

טענה- אי פיצוי בגלל השבחה, את אצלי לא משביחה כלום , לקחת לי הכול.

אמר בית המשפט בהרכב של שלושה שופטים 

מצטערים זה לשון החוק, לא כתוב בחוק, שרק אם הפקעתי חלק מחלקה אני יכול 

פס"ד פייצר עמד בעינו שנים רבות – עד שהגיע פס"ד הולצמן שהתחיל במחוזי בחיפה בשנת 97 , ששם היה מדובר בדיוק באותן נסיבות , הפקעה של 13 דונם באתא- במקרה של הולצמן – מחלקאי ללמבני ספורט

שמאית- השבחה, אז לא היה שלב א – סעיף 197

אמר- אתם לא יכולים להפחית לי 40%  , 

התכנס הרכב מורחב של 7 שופטים  והפך את הלכת פייצר- אחרי חוק היסוד- השתנה האיזון קניין הפרט

הפגיעה הזו לא שוייונית באדם אחד- 

המעניין שכתבה השופטת דורנר- ליברלית בזכויות קניין – כתבה אוביטר יותר חשוב מרציו- 

אלו נסיבות יוצאות דופן – אחרי חוק היסוד- אי אפשר בכלל לחשוב על הפקעה ללא פיצוי 

גם אם לא הפקיעו הכול –אתה חייב להראות לי שיש סוג של פיצוי , 

או שתראה לי שיש כסף , או שתראה לי שיש השבחה.

היה כאן השבחה , אבל הבעלים לא יכלו להינות ממנה- זה היה המקרה שם.

במחוזי – קראו את האוביטר

השופט ביין – הפקיעו 80 אחוז , לפי הרציו תשלם הכול.

כוהן שור- אומרת השופטת פלפל לשלם – 

הגיעו למצב שהפקיעו פחות מחצי החלקה- ואמרו לשלם.

פס"ד אסלן – 

שיצא לפני שנה- דיבר בהפקעה שהתרחשה בשנת 70 , אביה היה אחד מראשי הפשע.

איריס אסלן היא הבת של יחזקאל אסלן , היה לו קרקע בנווה יעקוב, שהופקעה בשנת 70 , פס"ד הזה מדבר בלירות .

בפס"ד הזה- עאמר בית המשפט , זה לא היה פס"ד הנכון להגיד בו , השאלה הייתה- החוות דעת שאיריס אסלן , הייתה לפני פס"ד הולצמן – ואז השמאי הפחית לה 40% לפי ההלכה שהייתה לפי הולצמן 

ואז לתקדים יש תחולה רטרוקטייבת , וביקשה לשנות את השומה.

כבדרך אגב- אמר הנשיא ברק – 

הולצמן היה לעובדות המקרה שלו , הפקעת קרקע בשלמות ,  ולכן אסלן הוא קריאה מאוד מצמממת של הולצמן לעובדות המקרה

כל החגיגה שהייתה במחוזי לא יכולה 

רק כשמפקיעים הכול משלמים הכול.

בפס"ד אסלן – חוות דעת של אדמונד לוי- גם היום קוראים את הולצמן בגישה מרחיבה.

