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סמכות השיפוט 

התוספת הראשונה לחוק בתי המשפט לעניניים מנהליים , תש"ס 2000

פסק דין שבתאי גומברג

פסק דין יואב בן גרא

אין חודש שאין פסיקה בנושא של הפקעות, במיוחד פסיקה מחוזית

נדבר היום על מגוון נושאים 

מה זו "מטרה ציבורית"?

השאלה של ציבוריות המטרה נכנסת בשני כיוונים:

בשאלת חוקיות ההפקעה- אי אפשר לקחת קרקע למטרה שהיא לא ציבורית , ברמת התנאים להפקעה, 

היא נכנסת ברטרוקיה בפסקי הדין דרך עיקרו המידתיות , פגיעה עולה על הנדרש אם אתה לוקח שלא למטרה ציבורית , לדעת המרצה זה לא עניין של מידתיות , אלא זה עומד כתנאי בפני עצמו כאחד התנאים לחוקיות ההפקעה, זה תנאי סף.

הפסיקה מתייחסת לזה כאל תנאי מידתיות ההפקעה, לדעת המרצה זה תנאי סף .

נדבר על שאלה של מידתיות – 

השאלה של מידתיות – מתפרסת על כמה תחומים בפסיקה:

ההיבט הראשון של מידתיות -

 שאלת השיהוי , רשות לוקחת קרקע ולא עושה כלום בינתיים 

ההיבט השני של מידתיות  – 

מה קורה כשרשות לוקחת קרקע למטרה אחת ואח"כ משנה את המטרה. לוקחת למטרת בית ספר, ואח"כ משנה למטרה שונה במקרה הטוב בית חולים , ובמקרה הרע למרכז מסחרי.

ההיבט השלישי של מידתיות-  

שאלה של מימוש עצמי , האם כאשר בעל הקרקע רוצה לבנות לבדו , למשל אם אני חברת בנייה או יזמות , האם טענה כזו צריכה להישמע במסגרת טענת המידתיות , אסור להשתמש באיסור הדרסטי של כפייה אפשר  להשתמש בדרכים אחרות יותר מידתיות.

ברגע שמרחיבים את שאלת הציבוריות , אם אומרים שציבוריות זה רק כביש או פארק, 

כשמרחיבים את הציבוריות לפחות אומר בעל הקרקע תנו לי לעשות את זה בעצמי.

לבעלים וודאי זה יותר כדאי להשתתף מהתפעול והייזום של הבית חולים – מאשר פיצויי הפקעה,

למה?

לדעת המרצה- שאלת המימוש העצמי היא בבואה לאיך שאני מגדיר את הציבוריות.

אם מגדירים את הציבוריות בצמצום ברור ששאלת המימוש העצמי לא 

ברגע שפותחים את הגדרת הציבוריות למטרות שיש להן נופך של רווח , וזה חייב להיות כיוון שהעיתים משתנים , אז בעל הקרקע טוען שמרכז מסחרי זה לא ציבורי, אבל גם אם זה ציבורי לפחות תנו לי לעשות את זה בעצמי , מימוש עצמי.  {תלמיד אומר והמרצה מאשרת שהיה על זה בג"ץ נוסייבה}.

"צורכי ציבור" – בהפקעה ללא תמורה 

ניתוח נורמטיבי

בפקודה:

אופי השירות – מקומי מובהק

הגוף המפעיל – מקומי ציבורי 

בחוק:

אופי השירות- מקומי ואזורי

הגוף המפעיל – גוף ממשלתי

נדון בהיבטים הבאים:

ציבוריות המטרה

מימוש עצמי 

שיהוי ,ושינוי ייעוד

בפקודה- 

כשמדובר בהפקעה ללא תמורה, הפרשנות שצריכה להיות זה אופי מקומי , זה אמור להיטיב עם תושבי האיזור, ולכן לא צריך לשלם פיצויים , וגם מבחינת טיב השירותים הגוף שמפעיל אותם זה גוף ממשלתי.

בחוק- שמרחיב את רשימת האפשרויות של ההפקעה ללא תמורה,  

אבל גם שם ההנחה שמדובר בגוף ממשלתי כיוון שמדובר בהפקעה ללא תמורה.

המרצה מציינת שבפועל המציאות עולה על כל דמיון, ומה שהמחוקק לא חשב לכלול , באה המציאות עם הזמן והרחיבה את האפשריות להפקיע.

כשאנו חושבים על העניין של ציבורי, אפשר להבחין בין 3 סוגים של ציבוריים:

הסוג הקלאסי שעליו אנחנו בעצם חושבים כשמדברים על ציבורי – טובין ציבוריים – פארק, כביש,  אחרת תהיה בעיה של טרמפטיס ואף אחד לא יספק את המוצר.

צרכי ציבור יכולים להיות גם דברים אחרים – טובין חברתיים-  למשל שירותי רווחה, שירותי תרבות שמופרטים , מספק אותם אדם , יזם , חברה,  וההנחה עדיין שיש פה רעיון שהמדינה רוצה לתת את השעות הנוספות האלו בחינוך הציבורי, אני מפריטה את השירות ליזם פרטי, יש פה סוג של מדיניות חברתיות , וההנחה היא שהמדיניות החברתית פה יותר חזקה מיסוד הרווח.

הסוג השלישי –הכי בעייתי – טובין פרטיים-  שטחי מסחר , מבני תעשייה וכו',  כאן יסוד הרווח יותר חזק מהמדיניות החברתית.

עירייה עושה שטחי מסחר גם בגלל שהיא רוצה לגבות ארנונה.

ציבוריות ורווח היילכו יחדיו ?

צורכי ציבור עשויים לכלול:

טובין ציבורי- פארק כביש.

טובין חברתיים – חינוך ציבורי , שירותי רווחה , תרבות ובידור מקומיים.

טובין פרטיים- שטחי מסחר, מבני תעשייה וכו '.

מטרה ציבורית – ניתוח מסורתי

מטרה ציבורית הוא שירות שווה לכל נפש שלא למטרת רווח המסופק לציבור על ידי גוף ממשלתי /ציבורי .

קיים ניגוד מובנה בין מטרה ציבורית לבין הפקת רווח על ידי גורם / יזם פרטי 

הפקעה שנעשתה מלכתחילה לשם הפקת רווחים אינה חוקית

המטרה הציבורית בחשיבה הטבעית שלנו – 

יש ניגוד מובנה בין מטרה ציבורית לבין הפקת רווח, מי שמקים מכולת על הקרקע שהפקיעו לי , זה נשמע רע.

ובגלל שהחשיבה שלנו היא כל כך מושרשת בכיוון הזה, הפסיקה שלנו יוצרת אבחנות , שלדעת המרצה מוטעות 

הפסיקה נדרשה לדון בשאלה האם מטרה שיש עמה רווח היא מטרה ציבורית , היא אמרה אני בודקת עיקר וטפל 

אם הרווח הוא טפל לעיקר, אז זה ציבורי.

ואם הציבורי טפל לרווח , אז זה לא ציבורי.

בגלל שהחשיבה שלנו היא חשיבה קטגורית , ציבוריות או רווח , רק ברמה של ציבורי קלאסי 

בתי המשפט באמת יצרו את הדיכוטומיה הזו 

הם יישמו זאת בהרבה פסיקות , שתיים מהם עוסקות בנתב"ג:

פס"ד ראשון :

מהדרין – 

שטחי מסחר חנייה ואחסון , היה אמור לקום שם 

חברת מהדרים שממנה הפקיעו חלק מהשטחים לצורך שדה תעופה, אמרה תסלחו לי על השטח שלי צריך לקום אולם קונגרסים , זה לא ציבורי , אולם קונגסרים מושכר , ושטחי מסחר גובים על זה

אמר על זה בית המשפט – בודקים טפל ועיקר, נתב"ג 2000 , אלו הטפל ,/הזנב  , כך אמר גולדברג, ופתר את הבעיה, ואז סתם את טענותיה של חברת מהדרים 

פס"ד שני : 

פס"ד מחוזי שעלה לעליון עם בייניש.

שם היה מדובר בהקפעה לצורך תחנת דלק,  היו כל מיני שימושים אחד מהם זה תחנת דלק

החברה שהייתה תחנת דלק פז, טענה שזה לא ציבורי , 

בפס"ד פז, עשו את אותה אבחנה של טפל ועיקר, ואמרו שזה ציבורי.

פס"ד הראשון שדן היה פס"ד נוסייבה- 

במזרח ירושלים , ההפקעה כולה נועדה לצורך בניית שכונה יהודית , על החלק של נוסייבה היה צריך להיות מרכז מסחרי 

הוא אמר כל מיני טענות 

אתם משנת 68 עד 2003 לא עשיתם כלום – שיהוי 

וחוץ מזה מרכז מסחרי זה לא ציבורי

בגלל שהשופטים היו שבויים בתפיסה הזו שאם יש רווח זה לא ציבורי 

הם הלכו בגלל זה...

דנג"צ נוסייבה- אמרו השופטים בדעת רוב- כשמסתכלים על ציבוריות מסתכלים על מכלול התוכנית...

שכונה יהודית  בירושלים – מטרה ציבורית, ולכן אותם אנשים צריכים ללכת לקנות פיצה, מכשירי כתיבה, זה מרכז מסחרי של 600 מטר.

דעת המיעוט של השופטת דורנר- 

אני לא מסתכלת על כל התוכנית , אלא מה הולכים לעשות במגרש של נוסייבה, מסחר, מסחר לפי הבנתה , ושוב לפי החשיבה הקטגורית, מסחר זה  לא ציבורי, במגרש של נוסייבה.

המרצה מבקרת שגם שופטת המיעוט שבוייה בחשיבה הקטגורית.

הפעם הראשונה – הצורך הציבורי הכי בעייתי – זה הצורך של מגורים  

כי לפי פקודת ההפקעות – זה הצורך המרכזי , לצורך שכונות, ואותו אדם שמפקיעים ממנו טוען למה שאתה תבנה את השכונה, אני רוצה לבנות את השכונה

הרי מוציאים מכרז, אז תנו לי להרוויח.

פס"ד שהתחיל לחשוב בצורה ביקורתית שמגורים לאו בהכרח ציבורי 

פס"ד קרסיק -  פס"ד מאוד ארוך – השופט חשין – מלא באמרות אגב- 

באחת מאמרות האגב- נשאלת השאלה בצריך עיון האם מגורים זה בכלל צורך ציבורי.
פס"ד חברת אתרים – חצי האי הירקוני – 

יש את הנמל הישן , מתברר שעיריית ת"א היה לה פרויקט , התכוונה להקים 300 יחידות דיור ואיזורי מסחר, הפרויקט נתקע במשך שנים, 

בסופו של דבר- הפרויקט הזה יצא לפועל דרך החברה הכלכלית של ת"א , {קק"ל היא הבעלים של רוב החברות הכלכליות בת"א}

פרויקט כזה – השופטת חיות באחד מפסקי הדין בעליון – אמרה זה פרוייקט ציבורי , ולא רק ציבורי  ,אלא לאומי , ולכן היא אמרה שאין בעיה להפקיע, 300 יחידות דיור שלא יהיו אומנם לזוגות צעירים , 

אלא לעשירים.

לא מדובר בשכונות לעולים.

פס"ד שיצא קלו נגד סיטי
מה שהיה בפס"ד זה , יש בקוניטקט עיירה שקוראים לה ניו לונדון , שהייתה בפשיטת רגל 

באה חברת התרופות "פייזר" באה לשם ואמרה אני מוכנה להקים מרכז מחקר בהשקעה מאוד גדולה שלי ,וראש העיר הציע והתלהב מההצעה

הבעייה הייתה שהפרוייקט הזה ישב על בתים של אנשים שהיו צריכים לרדת בשביל הפרוייקט הזה.

אותם אנשים , חלקם הסכימו למכור את הקרקע, וחלקם אמרו , אתם לא תוציאו אותנו מפה בשביל טיילת.

והם הגיעו עד לעליון ,ושם נחלקו הדעות בין השופטי

דעת המיעוט אמרה- אי אפשר להוציא אדם מהבית שלו בשביל מסחר, הם ממש בדקו עובדתית , איזה שימוש ציבורי יושב , חלק היה משרדים של החבר,ה וחלק צרכים מסחריים אחרים , אי אפשר להוציא אדם לצורכי מסחר

דעת הרוב- מה שיש כאן זה עיירה ששוקעת כלכלית , וזה צורך ציבורי משמעותי, אנחנו צריכים להציל את העיירה, וזה מבחינתו צורך ציבורי מוצדק, להביא לחידוש הפעילות הכלכלי של העיירה.

לפני 3 שבועות או חודש- בעקבות פס"ד הזה שאישר את הפרוייקט – הגיש הקונגרס האמריקאי – הצעת חוק שאומרת – אי אפשר להפקיע למטרות רווח קרקע פרטית.

עכשיו זה בהליכים – החוק שאומר שאסור להפקיע למטרה מסחרית.

ז"א לחזור לחשיבה של פעם , שציבורי יכול להיות רק כביש, פארק.

ציבוריות המטרה בהפקעה בתמורה על פי הפקודה – מבחן הפסיקה

נוסייבה- מרכז מסחרי 

מה מכריע? השימוש המסחרי שנעשה בקרקע או הייעוד המרכזי אותו נועד לשרת

מהדרין – שירותים מסחריים בנמל תעופה

פז- תחנת דלק ואזורי אחסון בנמל תעופה

קרסיק- פרוייקט מסחר ומגורים בגבעת אולגה

חברות אתרים – פרוקייט חצי האי הירקוני – מרכז בילוי נופש ופנאי הכולל גם 300 יחידות דיור מברכז תל אביב.

פס"ד KELLO V CITY NEW LONDON
אתגרים חדשים למטרה הציבורית 

הפרטת שירותים ציבוריים

תאגידי ביוב

מגרשי חנייה

מרינות 

כבישים 

מוסדות חינוך ותרבות

הגדרה מודרנית של שירותים ציבוריים

תחנות רכבת

נמלי תעופה

בתי חולים

כג

פס"ד בכור איתן  פס"ד אחרון משנת 2005 

עייריה דרשה פינוי של אנשים מהבתים שלהם 

השופטת דותן אמרה- בשביל פארק לא מפנים אנשים מהבית שלהם , 

תכינו תוכנית אחרת שתזיז את הפארק .

באופן כללי לידיעה- 

כל אפשרויות ההפקעה ללא תמורה חלות גם על פינוי מבית , אבל זה המקרים היותר קיצוניים , כמו כן צריך לדאוג גם למגורים חלופיים.

פס"ד אביגדורוב- 

הייתה צריכה לצאת מהבית שלה בגלל שרצו לבנות רכבת.

המרצה חושבת שהחשיבה הדיכוטומית רווח או לא רווח כהגדרה לציבוריות לא נכונה.

למה?

האתגרים החדשים שנמצאים במציאות שלנו באים משני מקורות 

מקור אחד- הפרטת שירותים ציבוריים , זה מה שרשויות מקומיות עושות , כי זה יותר יעיל , יש את המרינה באשקלון שנמסרת ליזם פרטי , מגרשי חנייה, "חוק תאגידי ביוב" {חוקק ב- 2001 וב- 2005 יתחיל לפעול}, העירייות יוצאות מהסיפור של לתת את הביוב הם מוסרות את זה לתאגידים שאחרי 5 שנים הם הופכות להיות הבעלים של התשתית. {מדובר בחוק חדש}.

יש מגמה ברורה של הפרטת שירותים ציבוריים.

האתגר השני מגיע מהגדרה מודרנית של מה זה שירותי ציבור

הפקודה והחוק ישנים ,

היום אתה יודע שאתה לא הולך לתחנת רכבת בלי שאין שם קפיטריה

ולנמל תעופה – בלי שופינג

היום שירותי הציבור שאנחנו מצפים שיהיו בהם שירותים שכוללים ממילא אלמנט של רווח

יש שתי אפשרויות של תגובה:

שמרנות לא ריאלית – לא נכון לדעת המרצה.

או הסתגלות , להרחיב את מושג הציבוריות.

למה מטרה ציבורית?

טיעונים מבוססי תיאוריה פוליטית ליברלית

התערבות כפויה נסבלת רק כאשר היא למען מטרה ציבורית {היקש למיסים}

זכות המדינה להגדיר מחדש את יחסי הכוחות שזכויות קניין קובעות, מצומצמת לנסיבות של הטבה עם הציבור.

אפשר לחשוב על שני דברים בהקשר של שימוש ציבורי נושא רווח , למשל קניון וכו

סוג אחד של טיעונים אומר- תראו אני לא מוכן שתהיה התערבות כפויה בנכסים שלי אלא למען מטרה ציבורית , בהיקש למיסים  לא יכול להיות שהמדינה לוקחת ממני מס הכנסה ונותנת את זה לבניית בריכה של שר האוצר

מבחינת תיאוריה פוליטית – מוכן לסבול התערבות כפויה, רק למען מטרה ציבורית.

לא עשיתי שום עבודה, כי אז עוד פעם נכנסים לשאלה מה זסה מטרה ציבורי 

אם המדינה  מחליטה שמטרה ציבורית כולל גם קניונים , אז לא פתרנו את הבעיה.

בחרנו בממשלה שבשבילו מטרה ציבורית זה קפיטליזם.

אז מה בכל אופן מפריע לנו?

לדעת המרצה, זה בעצם שיהיה ניצול לרעה של הכוח השלטוני 

כי מה זה אומר, אם אני נותן ליזם להפקיע קרקע הנחת היסוד היא שהוא קונה את הקראקע יותר בזול ממה שהוא רוכש אותה בשוק פרטי

מדינה שמפקיעה קרקע משלמת פיצוי , למרות שזה שווי שוק, ההנחה היא שההפקעה היא רכישה בסובסידיה.

ומה שמפריע לנו , זה שיבואו יזמים חזקים ויישבו למהנדס העיר על הוריד,  הון חובר לשלטון 

 בא תפקיע לי לשכונת מגורים , לבתי קפה .

אם זו הבעיה, איך פותרים את הבעיה?

דרך אחת לפתור את הבעיה,   ציבורי זה רק פארק או כביש – להחליט באופן מקובע צר ושרירותי.

דרך שניה לפתור את הבעיה-  להגיד , בואו נטיל ביקורת שיפוטית מוגברת על הפקעה לייעוד מפיק רווח ואנחנו נבדוק, כל פעם נבקש מהיזם להוכיח לנו שבאמת מתקיימים התנאים שהוא לא יכול לקנות את הקרקע בשוק פרטי , 

אם נדרוש הוכחה זה ייקר את ההליך , ואז ההנחה שזה לא ישתלם לו לעשות את זה,

והוא יעשה זאת רק כשבאמת אין ברירה

כי אחרת הוא צריך לשבור את הראש להביא עדויות שביקש ולא הצליח לקנות בדרך של שווי שוק רגיל.

מה הבעיה בדרך כזו ?

ביקורת שיפוטית בעניין הזה זה חלש, השופטים לא יכולים לבדוק זאת , אין להם את הכלים.

הצעה- נקים רשות מנהלית לבדיקת העניין.

דרכי פעולה רצויות 

ביקורת שיפוטית מוגברת על הפקעה למטרה ציבורית המוגשמת  באמצעות גורמים פרטיים מפיקי רווח.

יש לבחון האם מתקיימים תנאים של "סחיטה מסכלת" מצד בעלי המקרקעין המצדיקים הפעלה של כוח הפקעה גם לצורך כינון טובין נושאי רווח {מסחר, מגורים וכיוצא בזה}

דרך שלישית – שהמרצה מציעה- 

אומרת ,לא נאסור על הפקעות למטרות רווח, לא נעבוד בדרך של ביקורת שיפוטית מוגברת , 

אלא נאפשר לעשות מימוש עצמי , 

כי מה מפריע לי ? ההוא מפיק מזה רווח , ואני לא .

העניין הזה של "מימוש עצמי"

  הוא הראי של הגדרת המטרה הציבורית 

ברגע שקולטים שימושים נושאי רווח עולה שאלת המימוש העצמי.

מי מבטיח לי שאעשה את זה בעצמי?

ואכן הפסיקה שלנו באופן עקבי שוללת את טענת המימוש העצמי 

לעולם לא התקבלה בעליו 

פעם אחת במחוזי בפז ונדחה בעליון 

טענת מימוש עצמי 

בעליון – אני לא מוכן לאפשר לבעלים לעשות בעצמו

למה?

הטענה שבית המשפט שבוי בה עד היום , השופטת בייניש , פס"ד פז- 

למה לא לאפשר מימוש עצמי?

יתרון הגודל ובעיית הקורדינציה

יתרון גודל – בניית שכונת מגורים באמצעות גורם אחד יעילה יותר מאשר 2000, 

כשמוציאים תוכנית ואומרים כאן תהיה שכונת מגורים כאן , חלקות בארץ,   מינימום 500 בעלים , כל אחד יש לו דירה, חלופת מימוש עצמי , אם ניתן לך ניתן לכולם , כל אחד יבנה על הדונם שלו.

זה לעולם לא יהיה יעיל , כל אחד מהבעלים צריך להתקשר עם האינסטלטור, וזה מאוד יקר, אם נפקיע מכולם וניתן את זה לחברת א.א. בנייה בע"מ אחרי מכרז, היא תבצע את הפרוייקט הזה בצורה יעילה יותר.

בעיה נוספת – בעיית קורדינציה- 

למשל נוסייבה, היה לו 600 מטר,   למה לא ניתן לנוסייבה לבנות רק את המרכז המסחרי שלו ?

אמר בית המשפט , אני לא יכול לחייב אותו לבנות , אם הוא לא יבנה, לאותם אנשים לא יהיה פיצה.

הוא אומר שהוא מבקש, אבל אי אפשר לעקוב אחריו , 

הטענה המסורתית אומרת – אני לא מאפשר לאנשים לבנות , למשל 500 דונם עם 500 בעלים , יש דברים שדורשים תיאומים בינהם , הפרוייקט הזה לא ייגמר

מאחורי זה יש חשיבה של המדינה שהיא רוצה לקדם פרוייקטים מסוייממים, צריך לגמור פרוייקטים מהר,   אז ההנחה שאם נפריט את הפרוייקט הזה ל- 500 אנשים בעיית הקורדינציה.

דחייה של טענות אלו – 

או המדינה או אני , אין באמצע שום דבר?  באמצע יש התאגדות של בעלי הקרקע שימסרו את הזכויות בנייה לקבלן עם מוניטין טוב ,ואז הוא יבנה את זה.

אם אני אתאגד  , 

שאלה? מי אמר שאני אתאגד?  יש אולטימטום , 

אם עד תאריך מסויים לא אעשה את זה תהיה הפקעה, יש תאריך שבו חותכים.

יתרון לגודל ובעיית קורדינציה – בחינה ביקורתית

בנייה עצמאית אינה התחליף הבלבדי להפקעה

קיים מגוון רחב של עסקאות רצוניות העשויות להחליף את הבנייה העצמית

בעלי הקרקע עשויים למכור את חלקותיהם מרצון לקבלן אחד או למספר מצומצם של קבלנים

בעלי הקרקע עשויים להתאגד על מנת להוציא את התוכנית לפועל

בעניין הזה של התאגדות במסגרת עצמאית 

יש מאמר בעיוני משפט- של אמיר ליכט ואמנון להבי – 

שמדברים בדיוק על הסיטואציה הזו של הפקעה לייעודי רווח – 

ואומרים – זה המציאות מפקיעים למגורים , מסחר, ובמקום להתפתל ולהגיד טפל ועיקר

נגיד שזו המציאות , שיש אכן מצבים לגיטימיים שמפקיעים גם כשיש אלמנט של רווח, אלא מאי....?

נאפשר להתאגד בחברות ,  לאותם בעלי קרקע מניות בחברה, וכשהחברה תמכור את היחידות מגורים , הם למעשה יקבלו על פי המניות שלהם את השווי האמיתי של הקרקע

החברה הזו תתפוגג עם סיום הפרויקט , ברגע שהוא ייגמר לא צריך אותה יותר

הרעיון הזה טוב- עונה על בעיית הקורדינציה , גודל , ועם חוק תאגידי ביוב שהיה הראשון שהפריט נכסים של העיריות.

אם אפשר היה ליצור אותו דבר גם בקשר לקרקעות , לא היינו מרגישים חסרי מנוחה לגבי הפקעה לייעודי רווח, כי מקבלים את ערך הקרקע ערב ההפקעה.

אם היינו מתאגדים בצורה של חברה והיינו מקבלים מניות והחברה היית מוציה לפועל 

עניין החוסר נחת שעושים סיבוב על חשבוני לא היה בעייתי.

לדעת המרצה רעיון טוב- היום לא מפקיעים רק לפארקים 

אם נותנים פתח באמצעות הקמת תאגיד- אז הבעיה נפתרת.

אם אתה לא מצטרף ל חברה- מפקיעים לך.

שאלה של תלמיד- מה ההבדל בין זה לבין לתת להם לבנות לבד עם אולטימטום 

יש הבדל גדול , כי אז צריך לקבל החלטות מכל אחד, 

ובחברה- דרך קבלת ההחלטות היא פשוטה, דיני החברות קובעים זאת.

בעיית הקורדינאציה- בחינה ביקורתית

קביעת נקודת זמן סופית להחלטה אם בעל חלקה מעוניין להשתתף בתוכנית.

בעלי חלקות שהסכימו להשתתף יוכלו להמשיך בזכויות הקניין המקוריות שלהם תוך שיתחייבו לבנות על חלקותיהם מבנים חדשים בהתאם לתוכנית.

בעלי חלקות שיסרבו להשתתף יקבלו פיצוי בדומה להסדר הקיים בהפקעות

חוק המקרקעין – כולל למטה- המדינה הוציאה הודעת הפקעה שמכוחה הופקע השטח והופקע גם השכבות מתחתיו, 

אדון אקונס אמר שבעצם הפקיעו יותר מידי , כי המנהרות לפי התוואי שלהם לא דורשות את הפקעת פני השטח , אלא אותו מסלול ומתחת 

מה הוא התעקש?

כי הוא חשב שכך הוא ימנע את ההפקעה,  

ברמה העקרונית – יכול להיות שעומד על הקרקע 3 קומות , ואם רוצה לבנות 50 קומות צריך יסודות יותר עמוקים , 

השופטת נאור אמרה- עיקרון המידתיות מחייב את צמצום השטח המופקע למה שנדרש לשם מימוש ההפקעה הציבורית 

אם אתה צריכים רק את התוואי ואת מרווח הביטחון , זה מה שתפקיעו.

בעקבות פס"ד זה- התחיל מהלך של שינוי – תלת מימדי – 

כי פתאום התחילו להבין שיכול להיות שההגדרה של קניין במקרקעין ,  עד אמצע כדור הארץ , מה פתאום שהכול שלךל 

שלך מה שאתה צריך להשתמש בו 

ניסו להגדיר זאת , יצא פרוייקט ,  לכל קרקע יש 7 שכבות ,  אתה תהיה הבעלים של שכבה א ו- ב ,  ואחרי זה לפי העניין 

המהפיכה הזו אם היא תעבור בספר החוקים , לקחתם לי משהו שהוא שלי ,אתמול הייתי 7 שכבות , היום רק 2.

מעבר לזה צריך שינוי של רשם המקרקעין , זה עדיין לא נכנס לספר החוקים.

נושא נוסף- 

מידתיות והיקף השטח המופקע

אמרנו שהמדיתיות , אי אפשר להפקיע אם אתה ממש את זה לבד

או שזה לא מידתי 

פס"ד שאמר את זה – פס"ד פרץ אקונס נגד מדינת ישראל

הפקעת חזקה ושימוש תת קרקעיים לצורך חפירת שתי מנהרות מקבילות וצמודות החוצות את רכס הכרמל.

השופטת נאור:

עיקרון המדיתיות מחייב צמצום השטח המופקע לנדרש לשם מימוש המטרה הציבורית.

פרוייקט קדסטר תלת מימדי ורב שכבתי

שיקולים נוספים בעד הפקעה מטעמי קוארדינציה

שיקולי שוויון 

מידתיות והיקף השטח המופקע

ע"א 119/01 פרץ אקונס נ מדינת ישראל

הפקעת חזקה ושימוש תת קרקעיים לצורך חפירת שתי מנהרות..

נושא של שיהוי – 

הוזכר כאחד מן הנגזרות שאלה של מידתיות ההפקעה:

1. שיהוי בהשלמת הליכי ההפקעות.

2. שיהוי במימוש המטרה הציבורית.

שיהוי יכול להתעורר בחיי ההפקעה ב- 2 שלבים שונים

1. כשהרשות משתהה בהשלמת הליכי ההפקעה, היא מוציאה הודעת הפקעה, סעיף 5 ו- 7 הקרקע הזו דרושה לי לצורך ציבורי והולכת לישון , היא לא מוציאה הודעה שאני הולכת לתפוס חזקה קרקע,  זה הרסני מבחינת הבעלים , כי ערך הקרקע נפל , מצד שני הוא לא זכאי לפיצוי ,רק 90 יום אחרי תפיסת החזקה, בנוסף לכך – מבחינת משפטית הוא הבעלים , אם מישהו נפגע שם , ולגבי תשלומי ארנונה, לא ברור אם מקבלים פטור בחוק, אולי אפשר להגיש בקשה , אבל זה לא מובן מאליו בחוק, במיוחד אם אתה ממשיך לעשות בקרקע שימוש.     הפסיקה שלנו בעניין הזה היא מאוד לא עקבית ואחידה,  נדבר על זה בשבוע הבא. יש פסיקה שמאשרת השבת קרקע בעקבות שיהוי ויש שונה, המחוזי מוכן לבטל הפקעה בגין שיהוי , העליון לא .   אין אף פס"ד עליון שביטל הפקעה בגין שיהוי.  
