בס"ד
הפקעות ופגיעות תכנוניות
שיעור שני   08/11/05
שקף
הספקה ציבורית של מוצרים:

רציונלים תועלתניים

1. גוף פרטי חייב לגבות תשלום עבור שימוש במוצר שאין בו עלות שימוש לצרכן נוסף {גשר, כביש , פארק}
2. המדינה/הרשות יכולה לספק את המוצר בחינם ולממן את עלויות הקמתו ותחזוקו באמצעות מערכת המיסוי
התערבות כפויה של קניין , 
למה בכלל צריך מערכת 

אנשי השוק החופשי היו אומרים בואו נפריט את הכול , שכבישים יהיו מופרטים 

דרך אגב- בעולם רוב הדברים מופרטים 

שירותים שהציבור צורך מופרטים ,זה  לא אכסיומה שהם חייבים להיות ציבוירים 

למה בכלל צריכה להיות התערבות של השלטון הציבורי?

א.ג רכבות בע"מ
אם עושים הפרטה של הכול , חלק מהציבור לא יוכל לקבל את כל השירותים 

כי הכלל היסודי אומר- שספק פרטי לא ייתן שירות אם הוא לא יכול לגבות כסף ממשתמש נוסף 

למשל- 

יש שירותים שבהם יש קושי לגבות כסף ממשתמש נוסף , כמו כביש למשל

אתה לא תתן את השירות , אם לא תצליח לממן ,

אז מה הבעיה?

שכל הכבישים יהיו כמו כבישי 6 .

טענה שהועלתה- 

חשש שלא יהיה מספיק כבישים,

לא יהיה מצב שבו יהיה צורך , שלא כדאי לספק את השירות 

אבל בואו נניח בעולם אוטופי שיש צורך , למה בכל אופן לא אגיד שאני לא רוצה שהכבישים יהיו מפורטים , ז"א שלא כדאי שהם יהיו מופרטים?

בתור מוסד מדינתי נטול כוונות רווח , אשקול שיקולים נכונים יותר מאשר גוף מסחרי.
יש משאבים שניהול מרכזי יהיה טוב יותר, כשגוף פרטי לוקח את החופים , מעבר לבעיה שהוא צריך לגבות תשלום , כי אחרת הוא לא יספק את זה, יש לנו בעיה שאומרת שיכול להיות שהגוף הזה במערכת השיקולים שלו , לא לוקח בחשבון את כל ההשלכות השליליות של ניהול הנכס הזה 

וההנחה הזו – שלא בטוח שהיא נכונה, אבל זוהי התפיסה המסורתית, שהרשות יש לה חובה כלפי הציבור

אנו מניחים שהרשות כנאמן הציבור, תשקול שיקולים נאמנים יותר, רואה את הדברים מגבוה, למרות שזה לא תמיד נכון , לא תמיד רואים את הכול, אבל בכל אופן זו ההנחה.
שיקולים שהם לטובת הציבור.

אם רואים שההפרטה 
אם אי אפשר לגבות תשלום , אז הגוף הפרטי לא יסופק ,זה פשוט לא יהיה, 

אנו כמדינה רוצים שיהיו דברים שצריכים אותם אפילו שקשה לגבות תשלום בעבורם .

נניח שכן אפשר לגבות עבור הדבר הזה, הכביש, האגם , הפארק, 
מעשית לא בעייתי, אבל אם גובים דמי שימוש, הרי כבר מניחים שחייבים לייקר את המוצר הזה, כי מישהו צריך לעמוד בשער ולגבות כסף , 

המוצר נהיה יותר יקר, כיוון שיש מערכת אכיפה,

וגוף פרטי צריך לקחת את זה בחשבון , מעסיק עורכי דין , מצלמות , שירות לקוחות 

כשגובים כסף יש לזה עלות כספית. צריך מערכת תפעול

כתוצאה מכך יכול להיות מצב שבו גם אם מפריטים את הכביש, המחיר של הכביש, לחלק מהאנשים לא שווה להשתמש בו.

אז מה עשינו מבחינת הרווחה המצרפית ,לא תרמנו , מכיון שחלק מהפרטים לא מפיקים תועלת בגלל שלא שווה להם לשלם .
מבחינת המרצה- הגדרת יעילות  ומטרת העל , זה שמקסימום אנשים ישתמשו במוצר.

ההנחה שגוף פרטי לא לוקח בחשבון את כל ההחצנות ותופעות הלוואי השליליות , אלא אם כן תהיה מערכת אכיפה שתגיד לו שיהיה קנס, ואז הוא יקח אותה בחשבון.
השיקול שלה הוא הרווח, במערך שהיא לוקחת בחשבון כתוכנית עסקית , היא תיקח את ההחצנה הזו בחשבון והיא תעלה את השירות, למשל לגבי בניית מנגנון שימנע זיהום אוויר, 

אבל אם יש החצנה שאין מערכת שיכולה לאכוף את זה, אולי זה החצנה שנדע רק בעוד 30 שנה

הגוף הפרטי לא יקח את זה בחשבון , ומצד שני הגוף הציבורי כן יקח את זה בחשבון. 
מה שמעניין את המדינה זה לא "רווח והפסד" , אלא טובת הציבור.

לדעת המרצה- זה טענה שצריך לבדוק אותה , זה לא מובן מאליו.
שקף

קשיים הכרוכים בהספקה פרטית של מוצרים/שירותים ציבוריים
מוצר /שירות שלא ניתן לגבות בגינו דמי שימוש לא יסופק

עלויות הכרוכות בגביית מחיר של שימוש:
1. הקמה ותפעול של מערכת אכיפה

2. אובדן הנאה על ידי פרטים המעריכים את המוצר במחיר נמוך ממחיר השימוש שנקבע

שקף
למה להפקיע?
1. עלויות אדמיניסטרציה ועלויות עסקה

2. אפקט הרכושנות ENDOWMENT EFFECT  עשוי למנוע השגת מחיר מוסכם לעסקה

3. עמדת הסחטן

4. בעיית אינפורמציה

יש פסיקה- 

 של הפארק ברעננה, שעיריית רעננה גידרה אותו בגדר , והיא גובה כסף כניסה לפארק, הם לא גובים כסף מתושבי רעננה.

הטענה הייתה שזה מוצר ציבורי שצריך להיות פתוח ולכל מי שרוצה ליהנות ואי אפשר לגבות עבורו תשלום ובג"ץ אישר 

עיריית רעננה טענה שיש עלויות מיוחדות שמימנה בזכות כספי תושבי רעננה, ולכן הם לא גובים מתושבי רעננה, 

אולם יש פה טענה , בגלל מעין הפרטה של שטחים ציבוריים, וזה מדיף ריח רע לגבי שאם אתה גובה 15 ₪ לבן אדם , אז משפחה ברוכת ילדים ממעמד סוציו אקונומי נמוך לא יוכלו להיכנס, וכך אתה מפלה ומסנן אותם.

שאלה, לגבי הפקעה בכוח , למשל:
אם הגענו למסקנה שחלק מהשירותים יש לספק בצורה ציבורית , אז השאלה למה לעשות התערבות כפויה, ולא מרצון , אם החלטנו שצריך לספק כביש באמצעות המדינה, אז למה בדרך כפויה, למה לא לשבת מול הבן אדם ולשאול אותו בא תמכור לי את חלקת האדמה שלך ,ונעשה שם כביש???
1. זה לא קורה בגלל שהרשות לא מעוניינת.

זמן הוא כסף , יש עלויות מאוד גבוהות להליך של לנהל מו"מ עם כל אחד, עלויות עסקה גבוהות מאוד , 

גם להפקעה אגב יש עלויות , בתי משפט , עורכי דין , אבל יכול להיות שזה נמוך יותר , לא תמיד זה גבוה מאוד.

בואו נניח שיש פיצויים מלאים , אבל עלויות האדמיניסטרציה עולות כסף , ויכול להיות שזה יותר יקר מעלויות של הפקעה.

2. מעבר לזה יש עלויות של "אפקט הרכושנות", והאפקט הזה אומר, כשאדם יש לו מוצר אצלו יש לו אפקט רכושני ביחס למוצר הזה, הוא יהיה מוכן להיפרד מהמוצר הזה במחיר גבוה יותר מאשר הוא מוכן לקנות אותו ,

אם יש לי דירה, בשביל הדירה הזו אני אהיה מוכן 

זה משהו קוגנטיבי , לא בקטע של סחטנות , זה משהו שמוטבע בנו.

כשזורקים מספר, יוצרים עוגן אצל השני, אם תובעים 20 אלף , השופט בפשרה ייתן 15 אלף.
מה אפקט הרכושנות עושה, כשיבוא הפקיד של העירייה רוצה לקנות את הקרקע, לא נגיע למחיר ריאלי , בגלל שהמוכר מעריך את מה ששייך לו יותר ממה שהוא היה מוכן לשלם בעבורו.

3. סיבה נוספת – הסחטן -  הוא פועל מעבר לשוליים של "אפקט הרכושנות" , הוא יודע שכדי לעשות את הכביש אתם חייבים את הקרקע שלי ,אני כבעל הקרקע שהוא מונופוליסט בהקשר הזה,ואז אני יודע את זה ולכן  אבקש מחיר מוגזם.

4. בעיית אינפורמציה- הרבה פעמים הרשות לא יודעת לא רק מי הבעלים , אלא כמה הנכס שווה לבעל הקרקע באמת , לכן אי אפשר להציע את המחיר הנכון ,  וגם בעל הקרקע לא יודע כמה הרשות מוכנה לשלם , ולכן כל אחד יבקש מחיר שלא תואם את הציפיות , אם היית יודע כמה הרשות מוכנה לשלם , אם יש שכנים שאפשר לשאול אותם אז אין בעיה, אבל אחרת יש "דיס אינפורמציה" , ולכן לא תגיעו למחיר מוסכם.
פיצוי
שקף 

למה לפצות ?
טיעונים  מתחום האתיקה {שוויון, צדק, והגינות}

1. אין זה צודק שפרט אחד ישא בנטל של מימון צורכי ציבור
2. ראוי ברמנת ההגינות לספק לפרט בטחון מפני אובדן כל רכושו
נזק פוליטי מול נזק אקראי
מיקלמן- עלויות דמורליזציה
החלטנו שצריכים לקחת בכפייה, להפקיע

אבל השאלה הבאה, למה לפצות 

לוקחים בכפייה בגלל שאי אפשר לקחת במו"מ, אבל למה לפצות? 

כולם נהנים מהכביש, אבל אני משלם על זה בנכסיי, אף אחד לא שילם לי , המשמעות היא שאחרת אני ממנן את הצרכים של הציבור, וזה לא הגיוני ,
הטענה של זכות הקניין , שזה לא צודק שפרט אחד ישא בנטל של צורכי הציבור,  שכולם ישלמו מיסים ויעבירו את זה אלי.

שזה בעצם העניין של שוויון וצדק.

יש עוד טיעון - 
אפשר להגיד שברמת ההגינות המאוד בסיסית שלנו כחברה, אנו לא נרגיש נוח שאנו ניקח

לא כל חברה מגינה על קניין , מה זו זכות הקניין?

יש דעה בכיתה שאומרת – הקניין של האדם זה הכבוד שלו.

כשאומרים קניין – 

כל אחד מביא מטען שקיים בתוכו , יש קשת של תיאוריות למה צריך בכלל להכיר בקניין פרטי?

הטענה היסודית היא: 

1. מעידן של לבירלזם , אני מגן על קניין , כי אני רוצה ליצור מקום של חופש לאדם , למה צריכים חופש, אני רוצה ליצור אי של "חירות שלילית" ,למדינה אסור להיכנס, "אסור לקחת- זה שלי" , למה זה חשוב, החשיבה הליברלית אומרת – שזה חשוב כי בלי זה אני לא אהיה אזרח טוב , למה? כי אדם צריך להיות סמוך ובטוח שיש לו בטחון כלפי המדינה, כדי לפתח תודעה פוליטית עצמאית של אנשים , אדם צריך לדעת ביטחון שיש למדינה מקום שהיא לא נכנסת אליו , אם המדינה יכולה להיכנס לכל רובד בחיים שלנו , ונהיה בפחד בגלל זה, לא נוכל לפתח דעה עצמאית פוליטית, קניין חשוב כי הוא תורם לחיים פוליטיים ועצמאיים.

2. תיאוריה נוספת – התיאוריה הכלכלית , קניין חשוב, בגלל שתי סיבות:

1. כי בלי קניין  , יהיה טרגדיה , אם משתמשים בנכס ללא קניין , אני נותן לחבורת רועים שיש להם עדר של פרות , יש לי אחו, ויש לי 10 רועים , לכל רועה יש 100 פרות , כל רועה יכניס את ה- 100 פרות לתוך המרעה כי הוא רוצה שמחר בבוקר יהיה לו חלב, כל רועה יודע שאם הוא ימשיך לעשות את זה , הדשא לא יספיק להתחדש, ובכל אופן הוא ממשיך לעשות את זה, כי התועלת הוא מפיק באופן אישי , וההחצנה שהמרעה מושמד זה באופן שלילי , ובצורה כזו הנכס יהרס, , ובצורה כזו לא יהיה ניצול של הנכס,  במקום לעשות תור בתור, קניין פרטי זו מערכת שמביאה לניצול יעיל.
2. אם אני לא אתן לאנשים קניין פרטי , אנשים לא ישקיעו בנכסים שלהם , לא יהיה תמריץ  ,כי הם יודעים שזה לא שלהם , אז גם זה יוביל לניצול לא יעיל. זה היסוד של החשיבה הקפיטליסטית.
3. קניין זה כבוד-  "תיאוריית האישיות" – אדם מגדיר את ה"אני " שלו דרך חפצים , יש חפצים שמגדירים את הזהות וה"אני" שלו.  
למשל , הבית שלו 
כולנו יודעים כמה נכסים קשורים להרגשה האישית שלנו , אדם יכול להיות בריא, אבל הנכסים שלו יורדים בערכם ואז המצב רוח שלו יורד, וכשהנכסים שלו עולם , החשיבה העצמית שלו עולים על הכיפאק.

המושג קניין כשלעצמו אין לו שום קדושה, וכל חברה יכולה להחליט האם היא אוכפת אותם או לא
יש ערכים שמערכת המשפט מכירה בחשיבותם ולכן היא מגינה על קניין

מה ההבדל בין נזק פוליטי לנזק אקראי?
בצונאמי , גם כשהייתה הסופה אנשים איבדו את כל רכושם , ובכל אופן אם לא היה להם ביטוח אז הם הפסידו , אז למה אנו מוכנים להרגיש בנוח כחברה אם אנשים מאבדים את כל רכושם בסופה

וכולנו מרגישים שכואב לנו כשהמדינה עושה את זה.

בס"ד

שיעור שלישי 15/11/05
חסרה קצת ההתחלה- 

למה לפצות 

טיעונים מבוססים שיח קניני 

קניין כיעילות

קניין כחירות

קניין כאישיות

קניין כאחריות חברתית

קניין ככבוד- מאוד חזק לגבי האישיות, יש חפצים מסוימים שאיתם אני מבטא את האני שלי 

למשל – בית מגורים , אם פוגעים בי בבית המגורים , לא לקחו לי חפץ סתם ,לקחו לי את אותו חפץ שמבטא אותי 

הדוג לגבי הכבוד- כשנכסיו של אדם למעלה, גם המצב רוח שלו למעלה

אין הפרדה בין מצב רוח לבין נכסים , האני זה הנכסים שלי.

קניין – 

כולל גם ערך קנייני של אחריות חברתית 

חנוך דגן גורס- 

בתוך הערך , המוסד של קניין , לא נמצא רק האני , אני כאישיות שלי , אלא נמצאת גם הקהילה

הקהילה נמצאת בתוך הגרעין של הקניין.

אם היינו מסמנים גרעין של מה זה קניין , 

אם אני מבין את קניין ככולל אחריות קהילתית , זה אומר שפעילויות שבעבר חשבנו שהם פוגעים בקניין , ביטול סובסידיות , 

מה שבעבר חשבנו שזה לחץ חיצוני שמופעל על הקניין וצריך להצדיק אותו 

לפי התיאוריה החדשה, זה בכלל לא נמצא בחוץ אלא בתוכו 

כבעל קניין יש גם אחריות חברתית

המקור הראשו – משפט עברי , מעצם ההגדרה של קניין הוא חייב לתרום לקהילה, לתרום צדקה

זה בא קומפלט ,הרווחת אתה צריך לתת עשירית לקהילה.

המשמעות של הקניין כאחריות חברתית- 

זה בעייתי להבנה, מי זה הקהילה , למשל בהיבט תכנון ובנייה, האם זה הרחוב, העיר, 

כמה אני חייב לקהילה?

ברמה של הדוקטרינה- אם מגדירים קניין כערך , הרבה מאוד מהפגיעות שבעבר הייתי צריך להיכנס לפסקת ההגבלה של חוק היסוד כדי להכשיר אותם  , 

היום – אני איעצר בסעיף 3 , כי אין פוגעים בקניינו של אדם , אין בכלל פגיעה, כי כמו שאני צריך לתת מעשר לקהילה, כמו שהקהילה יכולה לפגוע בי ב- 10 אחוז, 

אין פה בכלל פגיעה.

כי זו חלק מההגדרה של הקניין.

אם ב- 2002 בית המשפט לא דיבר באופן כזה , כל האישורים ניתנו דרך פסקת ההגבלה, 

היום המטוטלת נוטה באופן ברור ,{למעט חשין}.

אלה שהם חסרי כוח פוליטי הם אלה שלא מצליחים לעצור את ההחלטות

חנוך דגן אומר- 

אם אני רואה שהקהילה לוקחת ממך , אתה חסר כוח פוליטי , שזו שאלה סבוכה מה זה אומר חסר כוח פוליטי , האם זה קשור במעמד כלכלי.

זה ממש תיאוריה פרופר.

אם אני אחליט שאתה חסר כוח פוליטי אני לא אתן לקהילה לקחת ממך.

למה לפצות?

1. טיעונים מתחום האתיקה{ שוויון , צדק, והגינות}

א. אין זה צודק שפרט אחד ישא בנטל של מימון צורכי ציבור

ב. ראי ברמת ההגינות לספק לפרט בטחון מפני אובדן כל רכושו

2. נזק פוליטי מול נזק אקראי

 מיקלמן – עלויות דמורליזציה

לגיטימי שלוקחים ממך , במסגרת הקניין, הרחבה של מושג הקניין

לא מנהלים פנקסנות , אלא התחשבנות ברמה ההדדית

אם אתה חסר כוח פוליטי- צריך להתחשב בך

מה ההבדל בין נזק פוליטי{כתוצאה מפעולה של הרשות} לבין נזק כלכלי {אסון טבע}?

בפעולה תכנונית כמו הפקעה מפצים אותך,  ובפגיעה של אסון טבע אם אין לך ביטוח לא תקבל פיצוי.

יש מושג יפה שתבע אותו פרופסור מייקלמן 

עלויות דמורליזציה- 

ההפך ממורל  , 

הוא גורס- אני חושב ברמה התועלתנית , מה הכי יעיל לעשות.

לא על כל נזק פוליטי צריך לפצות , לא תמיד כשיש אצבע מאמשיה צריך לפצות 

מה שצריך לשקול , זה מה עלויות הדמור , אם אני לא אפצה, מה זה יעשה לאנשים.

יש נזקים שהעלויות הדמורליזציה שלהם מאוד גבוהות , שאם לא תפצה אנשים יהיו מאוד לא רגועים 

למשל – אם מדברים על הפקעה, והנזק ממוקד בך או במספר מצומצם של אנשים שהרוב מרוויח בזה,

עלויות הדמורליזציה גבוהות , כי מאוד קל לזהות מיהם הנפגעים. הנזק ממוקד בך והוא על פי רוב נזק לא קטן.

לעומת זאת- ייתכנו סיטואציות של נזקים תכנוניים שלא על דרך הפקעה, ל משל העבירו כביש לידך

בנסיבות כאלו – עלויות הדמורליזציה לא בטוח שהם מאוד גבוהות , יש הרבה שותפים , אתה לא מרגיש שאתה סומנת, 

יש עוד נתון חשוב, שבמצב שיש הרבה נפגעים והנזק הוא רחב קשה מאוד להעריך אותו , צריך לעשות פעולות רבות מאוד של הערכה של הנזק הזה

אם הייתי צריך לבנות כלל מתי לפצות ומתי לא, אז הכלל היה אומר דבר כזה

אני מתעלם מיסוד הפיצוי , אם אני צריך לתת 100 אלף דולר , אני בודק מה העלויות שנלוות לכך 

אם לא אשלם – יהיו עלויות דמורליזציה, 

אם אקבע כלל של פיצוי – אני צריך לשבת עם כל אחד על השולחן , עלויות ישוב סכסוך זה כסף 

אומר מייקלמן ,- אני צריך לפצות רק כשעלויות הדמורליזציה גבוהות יותר מעלויות יישוב הסכסכוך 

מוסיף מייקמלמן – זה לא הכול , 

יש מצבים שיעיל לא לפצות , יעיל לא לפצות למרות שזו פעולה פוליטית שאתה עשית לי את זה, 

כי העלויות של אי פיצוי 

לעומת , יש מצבים שהפיצוי מאוד יעיל , 

אם אני יודע מי האנשים יושבים מולי , ואני יודע מה העלויות של ההפקעה בצורה מדוייקת 

אז צריך לפצות.

ז"א זה רק ברמת היעילות , לא ברמת האתיקה והמוסר, 

והחידוש של זה- שלא תמיד צריך לפצות.

פס"ד  אורביט -\

אם לקחו לך 11.8 לא בדרך של הפקעה, אלא בדרך של הפקעה תכנונית , בעצם עלויות הדמורליזציה לא מאוד גבוהות, כי זה לא רק לך , זה לכל העיר ברעננה, והנזק שנגרם לך ב- 11.8 אחוז זה לא גבוה, ולא יעיל לפצות.

בית המשפט אומנם מדבר בשפה של תועלת חברתית , אבל אפשר להצדיק זאת רק באמצעות התיאוריה הזו של עלויות דמורליזציה.

למה לפצות?

טיעונים מתחום היעילות

פיצוי כמנגנון להפנמת עלויות הפעולה השלטונית

פיצוי כמנגנון לתמרוץ פעולות יעילות אצל הפרטים

עליות דמורליזציה D
עלויות יישוב סכסוך S 

רווחי יעילות E 

הפרמטר של רווחי יעילות

אם יש לי 100 אלף דולר, ורוצים לבדוק איפה יהיה הכי יעיל לשים את הכסף הזה, 

או לשים את הכסף בשביל פיצוי בשביל זה שנלקחה ממנו הקרקע,  או האם בכסף הזה לפתח את הפארק.

לרשות לא אכפת למי היא נותנת את זה,  

ברמה הפרקטית- 

המודל אומר, ברמה התיאורטית כך ממקסמים יעילות , בודקים כמה אנשים מוכנים לשלם.

במקומות שבה יש אוכלוסיה יותר חזקה- 

היא לא הולכת למקומות החלשים רק בגלל שהם נעדרי כוח פוליטי , אלא גם בגלל שהממשלה צריכה לפצות פחות

אדם עשיר ובעל כוח מרגיש יותר עצבני שפגעו בו מאדם חלש, 

יש קצת נקודות חולשה בתיאוריה הזו.

פרספקטיבה לגבי התוכן – 

משטר הקרקע בארץ הוא משטר של בעלות לאומית , 

זה משהו שלא קיים באף מדינה מערבית .

הבעלות הלאומית בארץ זה 93 אחוז מהמדינה, 

המשטר הקנייני בישראל

חוק יסוד מקרקעי ישראל, תש"ך – 1967 

הקפאת בעלות לאומית בכ- 93 אחוז משטח המדינה

במחוז ירושלים כ- 96.5% מסך שטח המחוז בבעלות לאומית

במחוז הצפון כ- 82% בבעלות לאומית

במחוז חיפה כ- 80% בבעלות לאומית

במחוז תל אביב כ- 55% בבעלות לאומית

במחוז מרכז כ- 81% בבעלות לאומית

במחוז הדרום

הבעלות הלאומית בארץ מוחזקת על ידי 3 גופים מרכזיים:

1. מדינת ישראל

2. רשות הפיתוח גוף שהוקם בשנות החמישים , שנועד לקלוט את המדינות המופקעות מהערבים ולהעביר אותם דרך מסננת מנקה למדינת ישראל , הגוף הזה לא קיים היום 

3. הקרן הקיימת לישראל – גוף קיים ופעיל  13 אחוז  , {השאר זה רשות הפיתוח והמדינה}  כ- 2.5 מיליון דונם כשמתוכם מיליון דונם זה עירוני אדמות של תל אביב ירושלים , דירות , כסף , לא רק עצים.

אחרי קעדן וההחלטה של פס"ד עדלה בכרמיאל 

היה ברור שהיא לא יכולה לתת את הקרקעות שלה רק ליהודים 

גוף תחת חסות המדינה עושה אפליה.

אם הכול לאומי, אם היינו 100 אחוז לאומי, לא היה צריך הפקעות , אבל בכל מקרה המכשיר של הפקעות הוא פעיל מאוד, כי במקומות שיש ביקוש ולחצים , שם דווקא הקרקע היא פרטית.

אפשר להפקיע זכויות חכירה

מעל ל- 90 אחוז מפסקי הדין לא היהו הפקעות של זכויות חכירה

רוב ההפקעות הם לגבי קרקעות שהם נטו של אנשים פרטיים , בזה עוסקים מרבית פסקי הדין.

רוב הבתים של האנשים הפרטיים זה זכויות חכירה- זה לעיתים רחוקות מפקיעים.

יש חריג- 

החלפות של קרקעות , הפקיעו ממני קרקע , ובמקום זה נותנים לי זכות חכירה בקרקע אחרת.

המשטר הקנייני בישראל

מקרקעי ישראל הם בבעלות שלושה בעלים:

המדינה, קק"ל, ורשות הפיתוח

מנהל מקרקעי ישראל {ממ"י} , רשות מנהלית הכפופה ישירות לממשלה מונה בשנת 1960 לנהל את מקרקעי ישראל

היחסים הקרקעיים בין הרשויות המקומיות לבין ממ"י

נוהל הפרשות קרקע לצורכי ציבור מיום 14.8.79 מורה:

1. ממ"י ככל בעל אחר חייב להפריש בתוקף החוק 40% משטח התוכנית לצורכי ציבור ללא תמורה 

2.רשאי ממ"י להפריש גם למעלה מ- 40% משטח התוכנית ללא תמורה וזאת בהתאם לקריטריון הצפיפות המקובל

יש תהליך שהתחיל כבר בתחילת שנות ה- 90 המלצות של וועדות ציבוריות להפריט את הקרקעות – ז"א אופציה לשדרג את המעמד מחוכר סתם לבעל בעלות מלאה...

ההיסטוריה-

ישבו 2 וועדות שהמליצו לעשות את זה, 

שתי הוועדות נדחו , 

קק"ל הכשילה זאת במינהל מקרקעי ישראל 

וועדת רונן גם לא הצליחה להעביר המלצות 

אחרי זה – המלצות וועדת גדיש- שקראו לה הפרטה של קרקעות בנויות 

בעלים של קרקע שהיא ציבורית, וועדת גדיש אומרת – בואו נפריט , נמסור את הבעלות האלו לפרטים

עברו גם את ההחלטות של מועצת ישראל וגם של הכלכלה,

ימים יגידו – אם זה יצא לפועל 

אם הקרקע שלך מהוונת – ז"א ששילמת 49 שנים מראש,  דמי חכירה הם מאוד סמליים , 

יש אופציה לשלם מראש על כל ה- 49 שנים , ואז כשהתקופה נגמרת , לפי החלטת מנהל לפנים משורת הדין לא משלמים יותר.

אם כבר שילמת כבר את כל הסכומים האלו – אפשר להעביר אליך את זכות הבעלות.

אבל אם זה לא מהוון – החוכר יכול לשדרג את מעמדו לבעל בעלות מלאה אבל צריך לשלם.

הערה חשובה- 

המנהל איננו הבעלים , הקרקעות הם של המדינה.

המנהל לא יכול למנוע בעצמו מערבים לקנות אדמות שלו , כי הוא רק גוף מנהלתי ורשות מבצעת , הבעלים זה המדינה.

הפקעות :

המסגרת החקיקתית

חוק התכנון והבנייה , תשכ"ה – 1965

פקודת הקרקעות רכישת לצורכי ציבור, 1943

פקודת הדרכים ומסילות הברזל- 1943 {דומה לפקודת הקרקעת רכישת צורכי ציבור, והיא עתידה להתבטל}.

הנושא של ההפקעות מוסדר בשני חיקוקים כדלעיל, 

מהות ההפקעה- ההגדרה המשפטית

רכישה כפויה

של זכויות פרטיות 

במקרקעין

על ידי המדינה או מטעמה

למטרה ציבורית

כנגד תשלום פיצויים

נראה שלגבי כל אחד ממה שכתוב פה , מרבית הדברים טעונים הבהרה, מה זה רכישה כפויה

אם יושבים עם מישהו ואומרים לו אני צריך בריכת שחייה עירונית , והבעלים חותם שהוא מפריש לי את הקרקע, האם זה נחשב כפוי?

זכויות פרויות – יכול להיות גם חכירה, לא רק בעלות , דייר מוגן , זיקת הנאה

במקרקעין – 

קרקע לפי חוק המקרקעין כוללת את הרום וגם מתחתיו.

מה קורה כשאני רוצה להפקיע רק למשל את תת הקרקע, מה שנמצא מתחת לקרקע

לפני 20 שנה, במדינת ישראל לא חשבו לבנות מתחת לקרקע, 

אבל היום כשהטכנולוגיה מתקדמת ויש שימושי קרקע, שמספיק להפקיע למטה, האם אני מפקיע מקרקעין או לא

פבס"ד פרץ אקונה- בית המשפט פירש את הקרקע בצורה שהיא תלת מימדית 

למרות שברשם המקרקעין זה רק דו , רוחב ואורך 

בפרץ אקונה- טענת העותרים – לא צריך להפקיע את כל הקרקע, אלא רק איפה שעוברת הרכבת הכרמל

בית המשפט עשה קומבינה, 

בעקבות פס"ד הקים מנהל מקרקעי ישראל למיפוי תלת מימדי של כל הקרקעות בארץ 

יש ספר שיצא ב- 2004 איך יעשו את זה

התחילו להבין שההגדרה של מקרקעין נורא כולללנית , נותנת הרבה דברים 

פעם יכולתי לבנות על הקרקע, בניין של 10 קומות , אפשר לבנות בניין שנמצא עמוק, ולמה שהכול יהיה שלי , 

מנסים להסדיר, ולהגדיר שכבות קרקע, ימפו את כל הקרקעות בצורה תלת מימדית , ואז כל הרישום ברשם המקרקעין ישתנה.

היום לפי ההגדרה- 

כדברי ברק בפס"ד אקונה -  עד עומק האדמה, במפגש עם היבשת מהצד השני.

על ידי המדינה או מטעמה- 

מה זה מטעמה?

הרשויות זה מקרה קל , אבל מה קורה אם זה חברה פרטית שהמדינה נותנת לה רשות להפקיע, חוצה ישראל למשלך?

אם זה רשות מקומית לטובת הציבור בסדר, 

אבל אם זה גוף כלכלי שהמדינה מסמיכה אותו בגלל שהיה לו לובי טוב בכנסת 

לטענת המרצה- לא בטוח שהמילה "מטעמה" כל כך לגיטימית.

מה שהיה ציבורי בשנות ה- 70 לא מה שמוגדר ב- 2005

כנגד תשלום פיצויים – 

יש היתרים להפקיע גם ללא פיצויים.

הבדלים בין הפקודה לבין החוק- 

יש הבדלים שמפשיעים על זכותנו כאזרח, וזה מסביר לנו על איזה ערוץ המדינה בוחרת , 

אדום – פקודה

כחול – החוק

מה לגבי הפקעה בתמורה

הכלל במדינת ישראל זה שמפקיעים בתמוה, יש לו אומנם חריג מאוד גדול , אבל זה הכלל אם מפקיעים קרקע ציבורית , צריך לשלם פיצוי 

פקודת הקרקעות מסמיכמה את שר האוצר להפקיע, בעבר זה היה הנציב העליון , הסמכויות של הנציב עברו לשר האוצר.

כבר רואים , כשמדובר בשר האוצר, מדובר באישיות שהתפיסה שלה היא כוללנית של המדינה, לא משהו מקומי, בפקודה משתמשים בשימושים שהם לא מקומיים

לעומת הפקודה- שמסמיכה את שר האוצר.

החוק- נותן את הסמכות דווקא לוועדות המקומיות.

ממי הן מורכבות הוועדות המקומיות ?

בעיירה- זו מועצת העיר, ואם יש רשות מקומית שהיא לא העיריה, השר ממנה, ויש גם וועדה מקומית מרחבית

וועדות מקומיות – גופים שיושבים בהם פוליטיקאים מקומיים , החוק אומר שאם הוועדה המקומית מורה על הפקעה, היא חייבת לקבל אישור של הוועדה המחוזית , זהו גוף שלפחות לפי ההרכב שלו אמור להיות פחות פוליטי , יושבים בו משרדים של נציגים שונים , אבל גם של נציגי הרשויות המקומיות.

הפרקטיקה מלמדת שאם ראש עיר רוצה להעביר החלטה בוועדה המקומית , ואם ישתדל קצת יותר יצליח גם לעשות זאת בוועדה המחוזית , וכל זאת למה?

בוועדה המחוזית , אחד פוגש את השני , וכשיש מצב של משחק ארוך טווח, 

מה שאעשה היום לא טוב, יחזור כבומרנג בפעם הבאה, 

למרות שיושבים שם נציגים של משרד מקרקעי ישראלי ,ומשרד האוצר, ושהאינטרסים שלהם לא לטובת יזם ספציפי, המבנה לא עוזר.

הוועדה המחוזית לא מתפקדת כמצופה.

למה מותר להפקיע?

בפקודת הקרקעות- לכל מה ששר האוצר מגדיר אותו כצורכי ציבור, סעיף 2 אומר בפקודה- כל מה שהשר קובע זה צורכי ציבור,  יש לו שיקול דעת מוחלט.

יתירה מזו – הפקודה קבעה שהצורך צריך להיות בעל אופי ציבורי ב- 46 , וזה בוטל.

זה מאוד רחב, וכבר מבינים שיש נסיבות שבהם אי אפשר להשחיל דבריך דרך החוק, כי הציבוריות שלהן קצת בעייתית אבל דרך הפקודה זה יכול לעבור בקלות.

מבחן בג"ץ- 

כמו שאפשר להניח ,הפקודה נחשבת כלי יותר קל להפקעה כי בג"ץ מפרש אותה כך.

בית המשפט אמר –מה שנאמר צורך ציבורי זה צורך ציבורי, ורק אם זה אינטרס אישי אני אתערב.

אין תחום סבירות בהקשר הזה.

בפס"ד לובינאקר- 82- בית המשפט עשה כל מיני מהלכים של צמצום הפקודה, 

שמגר אולם עצר את הצמצום – בנושא זה. 

חוק התכנון והבנייה- יש לו הגדרה מפורשת מה זה צורכי ציבור

רשימה ארוכה- מרפאות , מקלטים, בתי קברות , ו...כל מטרה ציבורית אחרת שאישר שר הפנים.

מתברר כששמים מגבלות הן עובדות – שר הפנים הוסיף מספר מטורות מאוד מצומצם במסגרת סמכותו, בית אבות , תחנות משטרה, שכונת מגורים לצורך קליטת עלייה בשנת 90 

למה זה לא מייתר את כל הסעיף?

כי הסעיף נותן התוויה,  ולכן שכונת מגורים לצורך קליטת עלייה בשנת 90 לגיטימי.

דירות סטודיו שמשקיפות על הים בחדירה כדי להשביח את המקום והאוכלוסיה, זה לא צורכי ציבור אפילו שזה משפר את התדמית של העיר.

הפקעה בתמורה

	הפקודה
	החוק

	לשר האוצר סמכויות נרחבות
	הסמכות מוקנית לוועדה המקומית באישור הוועדה המחוזית

	מותר להפקיע לכל ייעוד שלדעת השר נחוץ לצורכי ציבור סעיפים 2 ו- 3 לפקודה
	ציבוריות המטרה{סעיף 188} 

1. חלק מן המטרות הציבוריות מוגדרות בחוק

2. הייעוד צריך להיות כלול בתוכנית מאושרת.


מגבלה נוספת שקיימת בחוק ולא בפקודה והיא מאוד משמעותי

בחק- הייעוד לצורכי ציבור, חייב להיות מאושר בתוכנית מקומית , אין כזה תנאי בפקודה.

בפקודה, יכול שר האוצר באופן קיצוני , הפקיד שלי אמר לי שיש שטח קרקע שאני רוצה למנוע השתלטות זרים עליו , אז נפקיע אותו , בחוק אי אפשר לעשות כזה דבר, 

בחוק- לפחות ההפקעה צריכה להיות מוגדרת במטרה מסוימת של צורך ציבורי, 

לעומת הפקודה

לאחרונה יצא פס"ד – שמופיע בסיליבוס- פס"ד הדסה אביגדורוב- 14/09/05

רשות הנמלים נגד הדסה אביגדורוב- 

שם , הפקיעו לה קרקע לפי פקודת הדדרכים שגם היא לא דורשת אישור בתוכנית , והיא טענה שאחרי חוק היסוד הפעולה הזו לא חוקית.

אי אפשר לקחת לי משהו לתוואי רכבת ,  מבלי שחשבתם באופן ברור מה המטרה

אחד הכללים זה פגיעה למטרה הראויה, ולכן אנא מכם , תחשבו קודם כל ואחרי זה תפקיעו. 

השופט ברק , אומר שראוי שלא יפקיעו בלי תוכנית  , אבל הוא אומר- בפקודה אין דרישה כזו , ולכן אני לא יכול לקבוע שההפקעה אינה חוקית לפי חוק היסוד.

פס"ד לפני חודשיים אישרר הפקעה ללא תוכנית לפי פקודת מסילות הברזל 

לכן לדעת המרצה- זה לא יעבור ביטול הסעיף בפקודה המאפשר הפקעה ללא תוכנית , כי יש לובי חזק לרכבת בכנסת, ודרישה של תוכנית תתקע להם את התוכנית.

זה אחד התחומים היחידים שבית המשפט לא מתערב כמעט בכלל, 

חוק התכנון והבנייה לא מופעל במגזר הערבי- 

הפקעה ללא תמורה 

המטרות המותרות

דרכים , מגרשי משחקים ונופש , סעיף 20(2)

מגרשי משחק דרכים , גנים , שטחי נופש וספורט , בנייני חינוך , תרגות דת ובריאות , סעיפים

לקרוא 

פס"ד יואב בן גרא- לגבי סמכות שיפוט, איזה גוף יש לו סמכות לשפוט בענייני קרקעות 

למה הרשות רוצה להגיע לבג"ץ ולא לבתי משפט לעניינים מנהליים.

רשות הנמלים נגד 

הוועדה המקומית נגד זיטמן 

22/11/05 שיעור רביעי
מהות ההפקעה

רכישה כפויה

של זכויות פרטיות

במקרקעין

על ידי המדינה או מטעמה

למטרה ציבורית

כנגד תשלום פיצויים

נדבר על המבנה החוקי של סוגיית ההפקעות אצלנו לפי הפקודה והחוק

נתעכב על הסוגיות , פסיקה חדשה מארה"ב שמופיעה בסיליבוס שעוסקת בהגדרה של "מטרה ציבורית".

אמרנו שיש שני חיקוקים מרכזיים שמכוחם אפשר להפקיע קרקעות 

הפקודה-   תוקנה בשנת 43 היום יש תסקיר הצעת חוק לתקן אותה, 

החוק- 
שני החיקוקים האלו קובעים מבנה מעט שונה להפקעות.

למה צריך את שניהם , והאם יש סמכות לרשות לבחור?

כן , יש סמכות לפעול , ובית המשפט לא מתערב, ובתך חוק התכנון והבנייה יש כל מיני דרכים להפקיע

חלוקה חדשה או הפקעה רגילה

למה צריך את שני החוקים?

למעשה, החוקים האלו יש להם גם אוריינטצייה שונה, וגם הסדרים שונים שמקנים סמכויות שונות.

הגדרת צורך ציבורי לפי הפקודה- היא מוחלטת , כל מה שהשר אומר

בחוק התכנון -  סעיף 188 , יש רשימה ארוכה של מטרות ציבוריות , "כל מה ששר הפנים רואה לנכון"

לדעת המרצה- האמירה הזו לא שוללת את הקו המנחה מה יכול להיות מטרה ציבורית 

זה לא יכול להיות שכונת מגורים סתם, מה שכן יכול להיות לפי הפקודה.

נקודה נוספת חשובה להבנה- 

הייעוד צריך להיות כלול בתוכנית מאושרת , אי אפשר להפקיע לפי החוק אם הייעוד לא נכלל בתוכנית ,

מה שאומר שצריך לבוא בהליך מוקדם כלשהוא שבו יושבת הוועדה המקומית לתכונן ובנייה שפה צריך להיות "צורך ציבורי"

לעומת זאת לפי הפקודה- אפשר להפקיע ללא תוכנית.

יוצא שהפקעה דרך הפקודה היא הרבה יותר מהירה

סיפור של שנים 
לעומת זאת , לפי הפקודה- שר האוצר בחתימה ידו , בפרסום ברשומות , ושני עיתונים 

נכון שיש וועדה מייעצת , אבל עדיין זה יותר קצר.

מבחינת הרשות – הפקעה לפי הפקודה היא מוצלחת יותר.

מצד שני – מבחינת האזרח ,  קשה לדעת כמה אתה צריך לפני שיש תוכנית מסודרת זה חיסרון מבחינת האזרח.
כמו כן , עד שיעבירו תוכנית, ייתכנו גורמים לא רצויים שישתלטו על הקרקע, 

למשל בירושלים – עובדים לפי הפקודה.

החשש הזה הוא מאוד גדול.

שווי הקרקע , הוא ערב ההודעה על ההפקעה, ואז גם אם מישהו השתלט על הקרקע באופן עברייני למשך יותר מ- 30 יום , הוא לא יקבל שום פיצוי , אם מדובר בהפקעה דרך הפקודה.
הפקעה בתמורה 

לשר האוצר סמכויות נרחבות 

מותר להפקיע לכל ייעוד שלדעת השר נחוץ  לצורכי ציבור  {סעיפים 2 ו- 3 }

החוק- 
המסכות מוקנית לוועדה המקומית באישור הו

לפי חוק התכנון והבניה ההפקעה נעשית ב- 2 שלבים :
שלב ראשון – יוצאת מפה שבה מסומן הייעוד להפקעה, יש צבע, מהרגע שיש תכנון בד"כ הערך של הקרקע יורד. 
בשלב הזה אפשר לתבוע פיצוי לפי זעיף 197 , אבל בשלב הזה הרשות אומרת , אני רק צבעתי , אבל אתה תישאר הבעלים , ואתה חייב בארנונה לכל דבר ועניין.

השלב השני – לפי חוק התכנו והבנייה- באה הרשות ,ותוך 30 יום היא צריכה לתפוס את הקרקע,  

היא רושמת את הקרקע על שמה.

בשלב השני – אתה זכאי לפיצויים שנקרא "זנב הבעלות" , כי למעשה את הפיצוי הגדול אתה מקבל בשלב הראשון , מבנייה לכביש 

אז למה משלמים עוד?

כי זה מן משהו שמפצה על הפגיעה הפסיכולוגית של הפגיעה הכפויה , 

עצם ההתערבות הכפויה של המדינה בקרקע, יש לה איזה שהוא מחיר , 

יתנו לפי שווי הקרקע 

פער בין קרקע עם חלומות לבנות לבין כביש- בשלבב הראשון – 197

בשלב השני – יתנו לי כביש.

מה לקחו בשלב השני?

לפי המפה זה כבר כביש בשטח שלי , אז יתנו לי לפי יום הלקיחה.

לפי הפקודה- 

אין שני שלבים , זה נגלה אחת , מוציאים לפי סעיף 5 ו- 7 לפקודה, ששר האוצר מתכוון להפקיע את הקרקע. 

ואז אני זכאי לקבל פיצוי עם תפיסת החזקה

ערך הקרקע ערב ההפקעה, וזהו ,  כי לקחו לי קרקע עם חלומות לפיצוי , 

בפקודה- אין השוואה

הבעלות נלקחת בשלב אחד , וזהו תופסים את הקרקע, 

אין מה להשות, שמשאירים את הבעלות בידי עד לשלב הלקיחה.

ההיררכיה של מוסדות התכנון והבנייה

המועצה הארצית  {לידה יושבת הוועדה הארצית לתשתיות}

וועדות מחוזית לתכנון ובנייה

ועדות מקומיות לתכנון ובנייה

רשות הרישוי

במקביל להיררכיה של מוסדות, יש גם היררכיה של תוכניות:
תוכנית מתאר ארצית 

תוכנית מתאר מחוזית – על פי טבעה הרבה פחות מפורטת , מסדירה נושאים שבמחוז, איפה בית קברות, איפה תעבור רכבת , איזורי תעשייה, אתרי אשפה.
מדינת ישראל מחולקת ל- 6 מחוזות , מרכז, דרום צפון ת"א , ירושלים וחיפה, שמתוכן ל- 2 אין תוכנית מחוזית ,     בת"א וחיפה אין מחוזי , כי זה מצריך התייחסות יותר ספציפית כי זה קרקעות יותר יקרות, ולכן התוכניות המחוזיות לא עוברות.  
ירושלים עובדת על תוכנית משנת 72 ועכשיו הם בתהליך להכין תוכנית חדשה.

העובדה שאין תוכנית מתאר מחוזית בעייתית כיוון שאין ראייה ברמת מחוז, 

תכנית מתאר מקומית- שגם מכוחה אפשר להוציא היתר בנייה, לא חייבים תמיד תוכנית מפורטת ,יוצאת על ידי הועדה המקומית לתכנון ובנייה .
תוכנית מפורטת – שמכוחה אפשר להוציא היתר בנייה, ברמה של קווי מגרש, יוצאת על ידי הוועדה המקומית
שקף עיתונאי

הודעה לפי סעיף 7 לפקודת הקרקעות {רכישה לצורכי ציבור} , 1943 

בתוקף סמכותי לפי סעיף 7 לפקודת הקרקעות רכישה לצורכי ציבור, ובהתאם להודעה...

נמסרת הודעה כי שר האוצר מתכוון לקנות חזקה בקרקע.

ברגע שמוציאים את ההודעה לפי סעיף 5 , מתכוון לרכוש את הקרקע , כבר ערך הקרקע הולך לאיבוד.

יכול לעבור 5 שנים , ובטח עד שיתפסו חזקה זה יהיה עוד, וכל הזמן הזה אתה לא זכאי לפיצויים , ואתה גם לא יכול למכור את הקרקע שלך.

הודעה לפי סעיף 5 ...

התקוף סמכותי לפי סעיף 4 

סעיף 5 בא לפני סעיף 7 .

מי שרוצה לבוא ולשאת במשא ומתן איתי.

סעיף 8 – מהרגע שהודיעו – יש 60 יום שעד אז צריכים להפקיעץ
מ- 5 עד 7 , אין מגבלה בפקודה הקיימת , 

המצב היום שיכול לעבור גם 10 שנים , 

הפקודה לא קובעת מגבלת , וזה קריטי כיוון שזה נישום לפי סעיף 5 , 

אתה מקבל את ערך הקרקע לפי סעיף 5.  ערב ההודעה לפי 5 .

אם עברו אפילו 10 שנים , אין הצמדה מלאה.

האוצר רוצה לקבל את ערך הקרקע כמה שיותר נמוך , אז הוא מוציא הודעה מאוד מאוד מוקדם.
התהליך – 

שר האוצר מוציא לפי סעיף 5 הודעה, עובר זמן ואז 

מועצה הארצית לתכנון ובנייה , הרכב

מורכבת מ- 32 חברים:

1/3 נציגי ממשלה 

1/3 נציגי רשויות מקומיות

1/ נציגים סקטורים ואנשי תכנון

יו"ר המועצה הארצית הוא נציגו של שר הפנים בד"כ המנכ"ל של משרד הפנים.

המחוזית  לתכנון ובנייה , 

הרכב

מורכבת מ- 17 חברים

11 נציגי שלטון המרכזי בעיקר נצגי משרדי משלה שיש להם נגיעה לשימוש בקרעות 

5 נציגים הממונים על ידי שר הפנים

1 חבר מקצועי {אדריכל או מתכנן ערים}

2 דברים ביקורתיים של המרצה על הועדה המחוזית

יש שמור לי ואשמור לך , בגלל שזה מבנה ארגוני מסוים , היא ממונה ל- 5 שנים , נפגשת כל הזמן

הוא לא ראה תוכנית שראש רשות , 

העובדה שנציג המנהל נמצא פה, לדעת המרצה טעונה שיפור, כיון שפועל בשני כובעים שונים , 

מנהל קרקעות ,

מצד שני – נציג של הציבור

האינטרס שלו לנהל קרקעות – עבור הבעלים שלו 

המינהל גוף דומיננט גם במחוזי וגם בארצי , במהות ניגוד עניינים 

צריך לשווק את הקרקעות , לעשות כסף ממכירת קרקעות

ובגלל שאוחז במרבית הקרקעות- צריך לדאוג לטובת הציבור, השיקולים לא צריכים להיות כספיים.

הוועדה המחוזית היא הוועדה שמאשרת תוכניות שיש בהן הוראות הפקעה.

וועדה מקומית – 

התחלת תהליך של הפקעה

מועצת הרשות המקומית – לפי חוק תכנון , עירייה 

וועדה לפי סעיף 18 לחוק התכנון – וועדה של רשות מקומית אחת

מועצת הרשות המקומית היא הוועדה המקומית
הוועדה המקומית היא גוף נפרד מהרשות המקומית

וועדה לפי סעיף 19 לחוק התכנון  " וועדה מקומית מרחבית"  בה שותפות מספר רשויות מקוימות.

הוועדה המקומית נחשבת גוף נפרד לחלוטין מהעירייה.

שמונה חברים 
שבעה- עשר חברים

יש מצב שהוועדה היא לא רשות מקומית אחת , אלא מספר מועצות , 

שם , יש וועדה לפי סעיף 19 , וועדה מקומית מרחבית .

כדי שתוכנית תצא לפועל , צריכה להיות מאושרת בתוכנית מקומית שהוציאה אותה הוועדה המקומית ומאושרת על ידי המחוזית

מה מותר להפקיע ללא תמורה?

אמרנו שאפשר להפקיע ללא תמורה, 

הפקודה והחוק יש הגדרות שונות מה מותר להפקיע ללא תמורה, זו רשימה סגורה.

בפקודה - 

דרכים מגרשי משחק  ונופש , סעיף 20(2).

יש רשימה סגורה של מטרות .
3 מטרות בלבד, אי אפשר להוסיף כלום.

בחוק- 

הרשימה גם סגורה, אבל  היא הרבה יותר כוללנית , גנים , שטחי נופש וספורט , וגם בנייני חינוך , תרבות דת ובריאות.
אין משהו שהוא תשתית שאיננו דרך , ביוב , חשמל.  

בית קברות – המרצה חושבת שאפשר להכניס.

הפקעה ללא תמורה 

היקף השטח- 

בפקודה-  

עד 25% משטח המגרש.

לשר האוצר שק"ד להעניק פיצויים אם ראה שנגרם סבל , סעיף 20(2) (ג).

בחוק- 

עד 40% שטח המגרש.

שר הפנים רשאי להורות לוועדה המקומית לשלם פיצויים , אם ראה שנגרם סבל בגין ההפקעה , בסעיף 190{א}(1) סיפא.

לשני החיקוקים יש סמכות להעניק פיצויים אם ראו שנגרם סבל , רשאי 

לא שר האוצר ולא שר הפנים נוטים למרבה האירוניה להשתמש בסעיף הזה.

סעיף  20{2ג} לפקודה.

גם החוק מאמץ סעיף זה. {בשינויים המחוייבים , שר הפנים ולא שר האוצר}.
פס"ד פייצל – 

נגרם סבל נוראי , והשר החליט שלא נגרם סבל.

ברגע שהחלטתי לפי איזה חוק ללכת – הרשות חייבת לדבוק. אי אפשר לזגזג.

בית המשפט לא מתערב בשק"ד מה לעשות.

שיעור ההפקעה המירבי ללא תמורה

עד שנת 64 ניתן היה 

שיעור ההפקעה המירבי ללא תמורה

עד לחקיקת חוק לתיקון דיני הרכישה לצורכי ציבור – 1964 

מותר היה להפקיע ללא תמורה ממגרש אחד באופן חוזר ונשנה.

סעיף 2 לחוק לתיקון דיני הרכישה לצורכי ציבור מורה כי שיעור ההפקעה המרבי ממגרש יהיה 25% או 40% אם בין ההפקעות הייתה גם הפקעה מכוח חוק התכנון הבנייה.
היה נוצר מצב מגוחך , כי היית נשאר כלום בלי תמורה, בשלבים ... מעין קומבינה.
בפס"ד ישן , בסעיף 2 לחוק תיקון דיני הרכישה לצורכי ציבור, 

שיעור הרכישה יהיה , אם יש לי קרקע של 300 מטר , ולקחו לפי הפקודה 25 אחוז, ואחרי 10 שנים בהקשר של פרוייקט אחר , יכולים לקחת רק עוד 15  מהמקורי ללא תמורה.

איחוד וחלוקה- פרצלציה- 
זה הליך שבו הרשות למעשה ,לוקחת כמה חלקות מוחקת את הקווים ומחלקת מחדש, 

ואז יש מערך של "תשלומי איזון", במסגרת ההליך הזה על פי רוב הרשות לוקחת לעצמה שטחים לצורכי ציבור.

הכלל של איחוד וחלוקה- אתה צריך לצאת בשווי יחסי בשווי שנכנסת אליו.

ולכן בשונה מהפקעה שזה משהו נקודתי סומנתי ולוקחים ממני 

שאלה- האם ההליך הזה נקרא הליך הפקעה- 

אם לקחתי במסגרת איחוד וחלוקה , ואחרי זה שיניתי ייעוד, 

בהפקעה- אסור לשנות ייעוד, 

אבל השאלה האם זה כך גם באיחוד וחלוקה.

מה קורה אם באיחוד וחלוקה לוקחים 70 אחוז מהקרקע, 

אם זה חלוקה מותר רק 40 אחוז, אבל אם זה משהו אחר, אז אקח 40 אחוז ללא תמורה, ועל השאר תפצה במסגרת איזון.

קלינג, 

וגורן – 

שתי תוצאות שוונת, 

שתיהן עלו לעליון – העליון לא הכריע, נגמר בפשרה.

אין אף פסיקה בעליון.
בהקשר של איחוד וחלוקה, יש שתי דעות חלוקות במחוזי , הגיעו לעליון שלא הכריע בשתיהן
קלינג – הטענה מוצדקת, וזה נקרא כמו הפקעה,    יתחשבו בזה שעברו את ה- 40% , ויפצו אותי על ה- 30% .
תיאוריה שמצדיקה את קלינג- חלק מהתפקיד של הפיצויים להביא את הרשות לעשות החלטות יעילות ,

התהליך של הפיצוי , זה הפנמה, החלטות שעושות את כולם שמחים , יכול להיות שבעל הקרקע מאוד עצוב, אפילו שלא נגרם לו נזק, והרשות לא לקחה זאת בחשבון.

ולפי הניתוח הכלכלי הרגיל – אין פה נזק אז אין בעיה. {מצדיק את גורן}.

גורן – קטנוני.  אפילו שהיה לי בהתחלה דונם, ועכשיו רק 300 , אבל זה אותו שווי כי הקרקע הושבחה, ולכן אין בעיה שהוציאו ממני 70 % .  לא צריך לפצות אותי על ה- 30% פיזית שנלקחו ממני.
סמכות השיפוט 
התוספת הראשונה לחוק בתי המשפט לעניינים מנהליים, תש"ס – 2000 
פס"ד שבתאי גומברג

פס"ד יואב בן גרא

נקודת מוצא- 

המדינה מעדיפה שערעורים על הפקודה ידונו בבג"ץ ולא בבית משפט מחוזי.
יצא  2000-  שבתי משפט מחוזיים הופכים לידון גם בעתירות מנהליות לפי חוק התכנון והבנייה.
כל ענייני הטיפול , עוברים  , הנשיא שמגר לחץ שיהיו שלושה שופטים , לא הלך לו , בסוף דן רק יחיד , 

כל נושא התוכניות , לא עררים , אלא ערעורים על תוכניות מגיעים לבית משפט מנהלי.

נכתב בחוק הזה- כל ענייני התכנון ובנייה לפי חוק התכנון והבנייה יעברו מבגץ לבתי משפט מנהליים.

אולם עדיין הפקעות לפי הפקודה , לא נעשות לפי החוק אלא לפי הפקודה.
סיכום –
פס"ד שבתאי גומברג- היה מדובר בערעור על הפקעה לפי הפקודה בשבתו כבית משפט מחוזי , והשופטת גרסטל אמרה שיכולה לידון בנושא מכוח סמכות שיורית.

פס"ד בן גרא- היה מדובר בערעור על הפקעה לפי הפקודה בשבתו כבית משפט מחוזי כמנהלי, והשופטת גרסטל אמרה גם אז שיכולה לידון בנושא.
חשוב להדגיש-  גם לאחר התוספת של שנת 2000 , אין יכולת לבית משפט מחוזי בין בשבתו באופן רגיל ובין כמנהלי לידון בערעורים לפי הפקודה. 

{מה שהחוק והתוספת של שנת 2000 מחדשת זה שערעורים לפי החוק תכנון ובנייה ידונו במחוזי בשבתו כמנהלי ולא יגיעו לבג"ץ , ז"א הורידו את הנטל מבג"ץ בהקשר של ערעורים על חוק תכנון ובניה, אולם ערעורים על הפקודה עדיין נשארו לידון בבג"ץ}.

בפס"ד שבתאי גומברג- 
הגיעה לשופטת גרסטל תיק, שאדון גומברג נתבקש למסור חזקה בקרקע לפי סעיף 8 לפקודה, אמרו לו תמסור חזקה, ואז הוא אמר שהוא מתנגד , והוא הגיש עתירה מנהלית שבמסגרתה הוא טען שההפקעה פגומה, כי הם לקחו את הקרקע לפני הרבה שנים ולא עשו שום דבר, ולכן לא צריכים את זה.

האם לשופטת גרסטל היתה לה בכלל אפשרות לדון בזה, 

היא ישבה בתפקידה כשופטת מחוזי לא כמנהלי ,

על אותה הלכה- היא חזרה בורסיה בגרסה שונה- 

פס"ד בן גרא- 
הפקעה של צומת גלילות – שינו את יעוד הקרקע למסחרי , אחרי שפינו,  בן גרא הגיש התנגדות  לתפיסת חזקה, שינו מבלונים לבניינים , לטענתם זה לא חוקי .
האם גרסטל בשבתה הפעם כבית משפט מחוזי כמנהלי יכולה לדון בזה,לטענתה בדומה לפס"ד שבתאי יש לה סמכות לדון גם לפי הפקודה – לטענתה.

המדינה רצה לבית המשפט העליון בשבתו לבית משפט ערעורים אזרחיים – 
ההחלטה של גרסטל – ניתנה במאי 2004, פחות משנה העליון קובע כבר- 

עתר למחוזי בשבתו כמנהליים – להורות על העברת זכויות במקרקעין על ידי העיזבון – 

לא עתר על 8 , סעד הצהרתי - - בן גרא

בגומברג- הוא הלך ב- 8  , במחוזי. 
בין כך ובין כך – 

הגישו ערעור על החלטה של גרסטל 

מה נקבע בבית המשפט העליון מפי השופט ברק?
השופט ברק קבע שהסמכות לידון בערעורים של הפקעות לפי הפקודה מסורה בינתיים אך ורק לבג"צ.

אולם הוא ממליץ – שראוי שיתקנו את המצב, שכל העניינים ידונו לפי בתי המשפט לעניינים מנהליים
כדי להקל מהלחץ.

"צורכי ציבור" – בהפקעה בתמורה לפי החוק 

ניתוח נורמטיבי

@@אופי השירות בסעיף 188(ב):

כלל ארצי {נמל, שדה תעופה}

איזורי {בית קברות , מתקני ביוב}

שכונתי ועירוני {מגרשי משחקים, גנים , דרכים}

@@הגוף המפעיל

פרטי , מעין ציבורי, ציבורי 

@@הפקת רווחים?

יש הבדל בהקשר הזה בין הפקעות בתמורה ללא תמורה

בתמורה- 

כלל ארצי , איזורי , שכונתי.

שבוע הבא- 

את הנושא של "ציבוריות המטרה" ו"היקף השטח המיועד להפקעה",  וגם "שיהוי".

06/12/05 שיעור חמישי
זה הגיע למחוזי לא כעתירה מנהלית אלא כהמרצת פתיחה.

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.  
20/12/05
דיברנו על נושא של שיהוי  - 

שיהוי –  

1. שיהוי בהשלמת הליכי ההפקעה -

הפרט לא קיבל את הפיצוי עד שלא משלימים את ההליך –פגיעה יותר קשה, וגם מחושב לפי ערב ההפקעה למרות שמקבל את הכסף מאוחר יותר. {קשה למדינה להצטדק}

2. שיהוי במימוש המטרה הציבורית – 

זהו שיהוי שבין המועד שבין המצב שבו הרשות לקחה את הקרקע לבין מימוש המטרה הציבורית. {הנזק פחות יותר לאזרח, ולמדינה לא חסרים תירוצים לגיטימיים להביא מדוע השתהו במימוש המטרה הציבורית}.  אין צורך , השתנו הנסיבות , אין כסף , יש כל מיני תירוצים סבירים , השתנו הנסיבות אני לא מממשת. 

המרצה לא נגד , יש רציונלים למה לא לממש מטרה ציבורית – 

לדעת המרצה- 

הסיכוי שתתקבל תביעה הינה בשיהוי מהסוג הראשון , 

כיוון שהכסף מתעכב, אינו מקבל את הכסף עד שתסתיים ההפקעה, וכן זה מחושב לפי ערב ההפקעה.

כמו כן קשה להעלות טענות טובות שהמדינה יכולה לומר מדוע היא מתעכבת בתהליך ההפקעה.

מאידך גיסא- בשיהוי מסוג "מימוש המטרה הציבורית" {לאחר שהפקיעו }

יש מגוון טענות שהרשות יכולה להביא מדוע השתהתה  ,  

באמת אין צורך , השתנו הנסיבות , המציאות היא אחרת , אין כסף 

יש כל מיני סיבות סבירות , והרשות יכולה לבוא , השתנו הנסיבות ולכן אני לא מממשת.

ולכן קשה לאזרח לתקוף 

מה הנזק שלך?

שלא פוגעים בקניין אלא למטרה ציבורית , 

אבל את הכסף, בכל מקרה קיבלת ,אז מה זה משנה לך.

שינוי יעוד- 

אם משתהים , מה קורה?

זה קשור לשיהוי - אם אתה עושה מיד אתה לא משנה

פרק זמן סביר למימוש פרויקט ציבורי זה 10 שנים. {עד שמוציאים מכרז, לא טוב , מוציאים עוד מכרז}

לגבי שינוי יעוד אמרנו , שיש הבדל בין הפקודה לחוק

בפקודה- אין שום התייחסות לנושא הזה, יכול להיות שלא חשבו על זה.

בחוק – לעומת זאת יש התייחסות מפורטת.   סעיף 195 וסעיף 196 .

סעיף 195

מקרקעין שהופקעו בפיצוי – 

הסעד – זכות רכישה מחדש של בעל הקרקע במחיר העכשווי של הקרקע

סעיף 196

מקרקעין שהופקעו ללא תמורה-  ושונה ייעודם למטרה שמותר להפקיע עבודה בתמורה

ואז או שמשלמים פיצויים , או שמחזירים את הקרקע.

לשים לב שאין התייחסות בחוק לסדרת המצבים הבאים:

· אין הסדר חוקי למצב של שיהוי שהביא לאי מימוש {אם לא עשיתי מה שהבטחתי לעשות} זה בעצם שיהוי אבל רוצים להסתכל על זה בעיניים של גם אי מימוש. {אם אמרתי שאבנה בית כנסת ולא בניתי}

· אין הסדר חוקי לגבי שינוי ממטרה ציבורית אחת למטרה ציבורית אחרת , לא בחוק ולא בפקודה.

· ואין הסדר חוקי לגבי שינוי מהייעוד המקורי. {אמרתי שאעשה מחנה צבאי , עשיתי מחנה צבאי ואח"כ אני רוצה לשנות}
שיהוי שהביא לאי מימוש- 

דיברנו כבר , יש 2 סוגים בזה:

שיהוי באי מימוש בהשלמת ההפקעה

שיהוי מסוג 

שיהוי ממטרה ציבורית ממטרה פרטית- 

אמרתי שאעשה בית כנסת ועשיתי שם בתים ,  לא בניתי את הבית כנסת , רק אמרתי שאבנה את הבית הכנסת.

יש התייחסות , אין על זה פס"ד עליון , 

יש שני פסקי דין מחוזיים

פס"ד עמית – היה מדובר על בנייה לזוגות צעירים בחיפה שבסוף רצו לבנות שם דירות יוקרה לפרופסורים. השופט זאפט פסל את ההפקעה,  

פס"ד ארד-  דוד חשין  מירושלים , סגן נשיא היום -  

השופט חשין , אמר ברמת הרטוריקה שצריך לפצות לפי ערך העכשווי של הקרקע

בפס"ד שניתן לפני חודש- הוא חזר בו מההלכה הזו , ואז הפיצוי הוא נכון ליום שהודיעו לו , 

הוא עשה את זה מכיוון שהוא הבין ,  

פס"ד הזה הוא חלקי , כשהצדדים אמרו בא תדון בזה , הוא אמר , אני לא דן בזה , כיוון שקרסיק תלוי ועומד.

פס"ד ארד 

פס"ד בנייני מידות – 

בירושלים , היה מדובר שם , פרוייקט בנייה באיזור קינג גורג  ,

היה מדובר שם בחברה שהפקיעו לה , עשו את זה בהסכמה , ואמרו שיעשו שם גינה ציבורית, בסוף עשו שם בניין העיר\

מכיוון שזו היה הפקעה מכוח הסכם , השופטת פרוקציה הטילה את סעיף 195 , 

תרכשו את זה חזרה  זה בסוף מה שהם עשו.

סיטואציה נוספת – אין אף פסיקה עליונה- 

מה קורה כשהרשות משנה ממטרה ציבורית אחת לאחרת , מבית קברות לבית כנסת...

יש סיטואציות שבהם הרשות מפקיעה מהמדינה- 

יש שני פסקי דין בנושא זה:

אחד- טירת הכרמל

שני – וועדה מקומית 

הרשות במשך שנים שכרה מהמדינה שטח ששימש אותה לתחנת משטרה, התחנת משטרה המקומית הייתה ממוקמת בשטח הזה.

הרשות היא לכאורה,   

ואחרי שם , החליטו שרוצים לשפץ את המבנה, ואז הגיעו להסכמה עם המדינה, שהרשות טירת הכרמל תשלם עבור השיפוץ , זה קרה, ואז הרשות החליטה שהיא השקיעה יותר מידי בשיפוץ , ורצתה להתנער מדמי השכירות , ואז פשוט רצתה להפקיע ,  היא הפעילה את סעיף 198 נגד המדינה, 

איפה כתוב שאסור מהמדינה?

העניין הזה עלה לבית המשפט , עלתה השאלה ברמה העקרונית , האם בכלל זה נוגד את חוק מקרקעי ישראל , שאי למכור קרקע אם במכר ואם בדרך אחרת 

הפקעה- זה יכול להיות דרך אחרת

אז- לגופו של עניין – שני פסקי הדין אומרים – שהרשות לא יכולה לעשות את זה אלא אם כן הרשות מיצתה את כל האפשרויות האחרות.

באופן עקרוני – רשות מקומית יכולה להפקיע ממדינה, אבל היא לא תיחשב מידתית, אם יש היא יכולה להסתדר בדרכים אחרות.

אין ניגוד מבחינת חוק מקרקע ישראל להפקיע מבחינה משפטית של רשות , שהשלטון המקומי יפקיע מהשלטון המרכזי .

למרות שזה יכול להיחשב דרך אחרת , בעניין הזה ההפקעה יכולה להיחשב כחריג לכלל הזה, 

לפי חוק מקרקעי ישראל {לא חוק יסוד מקרקעי ישראל} אז מותר למדינה לתת את ה- 100 אלף דונם בנוסף.

זה משתלב בחריג של חוק מקרקעי ישראל , אבל לא בחריג שקיים בחוק יסוד מקרקעי ישראל.

ואז המדינה יכולה למסור עד ל- 100 אלף דונם , ואז אם הרשות צריכה את זה ומיצתה את כל האפשרויות , אז היא יכולה להפקיע.

האם המדינה יכולה להפקיע חזרה?

מדינה לא יכולה להפקיע לפי חוק תכנון ,  

מי שיכול להפקיע לפי חוק התכנון והבנייה זה רק וועדה מקומית , 

המדינה יכולה להפקיע רק לפי פקודת הקרקעות.

היא צריכה ללכת לפי ההליך , להביא את שר האוצר ולהפקיע את הקרקע, אולם הם לא עשו את זה.

אם הליך ההפקעה הושלם , האם המדינה יכולה להפקיע לאחר מכן חזרה?

המרצה אומרת שאין מניעה, אפילו שהרשות הפקיעה, המדינה יכולה להפקיע בחזרה.

קרקע שהשלטון המקומי הפקיע, השלטון המרכזי באופן עקרוני יכול להפקיע חזרה לפי הפקודה.

קודם כל יש נוהל שלפחות לפי היועץ המשפטי של מנהל מקרקעי ישראל עובדים לפיו, נוהל הפרשת קרקע כשהמנהל מפריש לצורכי ציבור.

כשהמנהל יוזם פיתוח שכונה הוא מפריש קרקע לצורכי ציבור, ולפי הטענה שלמדנו אותה הם מפרישים יותר מ- 40 אחוז.

יש דרך אגב מדריך לחישוב הפרשות קרקע לצורכי ציבור, משנת 92 וזה המדריך שעובדים לפיו .

כמה לפי גודל השטח בהתאם לסוג האוכולוסיה , מבוגרת עם ילדים , זה לא משהו קבוע

היה וזה לא קורה באמת , צריך לנסות באמת להגיע איתו להסכמה, 

אבל אם זה לא , אז מפרישים את הקרקע .

הסיטואציה בשינוי ממטרה ציבורית אחת לשינוי מטרה ציבורית אחרת- 

ברמה העקרונית זה בעייתי , מכיוון שמשדרים חוסר רצינות , 

אם אומרים קחי לך לבנק קרקעות אין בעיה, אבל אם זה לא בנק, אז את צריכה להסביר

פס"ד מחול – 

עוסק בגבעה ליד עכו "מכה" שם לאדון מחול הייתה קרקע שהפקיעו לו את זה בהתחלה לצורך שיכוני עולים , אחרי זה שינוי את זה לבית קברות , ואחרי זה לאיזור תעשייה.

45 שנה ושום דבר לא נבנה.

הוא עתר לבג"ץ עשיתם פה זיג זג.

נחלקו הדעות – 

בית המשפט העליון לא חשב שזה כל כך פשוט 

דעת הרוב גולדברג- 

הוא אמר שבאמת רשות צריכה להיות זהירה במעשיה, אבל אני לא יכול להגביל אותה, יש שיקולים תכנוניים, 

אבל עדיין – אם אני אראה שהיא מזגזגת ללא הצדקה , אני אומר לה תפקיעי מהתחלה

השופט מצא- 

אסור לרשות לשנות יעוד של מטרה ציבורית אחת לאחרת 

אלא בהתקיים 2 חריגים במצטבר:

1. שהרשות תראה קושי תכנוני ביישום המטרה, שתצדיק את המטרה, לא הגיעה עלייה לעכו למשל, קודם כל היא צריכה להראות שיש הצדקה תכנונית

2. צריכה להראות שהייעוד הציבורי החדש לא שונה באופן מהותי מהייעוד הקודם. {קצת מוזר} המרצה לא מבינה מדוע זה משנה, אם זה שונה או זהה, בכל אופן הוא נשאר מיעוט , אבל בנסיבות המקרה הזה הוא אישר גם ,    
במקרה הזה  - גם לדעת מצא היה אישור- כי זה פגע בתוכנית גבוהה ממנה, וכן לא באה עלייה לעכו , וכן הוא אישר שמבית קברות לעולים זה לא שינוי מהותי לטעמו {למרות שזה מוזר איך הוא רואה דמיון}.

אם התוכנית צבעה בצבע ציבורי, 

הוא יכול לטעון  אני אעשה את זה לבד למשל , אם זו מטרה ציבורית שיש בה רווח.

הוא יכול להגיש התנגדות לתוכנית כשהתוכנית יצאה, זה לא טוב, מה שעשיתם לא נכון.

שאלה של תלמיד- 

האם שינוי מטרה ציבורית אחת לאחרת – צריך לתת הודעה לנפקע- בא תתנגד- בהליך?

בהצעת החוק- צריך ליידע ולעשות שימוע לבעלים – לתת לו זכות להגיד משהו- 

מבחינת ההליך משינוי מטרה ציבורית אחת לשנייה- 

זה לא קיים היום.

אולם גם בהצעת החוק- מדובר רק בהליך שנותנים לבעל הקרקע להשמיע את דעתו אבל אין פה רלוונטיות לעניין הפיצויים.

האם שינוי מטרה ציבורית אחת לאחרת – האם יש לו נפקא מינה לעניין הפיצוי?

המרצה השיבה, שאין משמעות בכלל לעניין הפיצוי.

לעניין הפיצוי אין הבדל- 

השאלה  היא האם בשלב של שינוי המטרה השנייה,

או שזה נתון לשיקול דעת מוחלט של הרשות 

פה אין הליך מובנה 

ואז הוא יצטרך להחזיר את הכסף , אבל המרצה אומרת שהוא בשמחה יעשה את זה כי תמיד יותר משתלם לקחת את הקרקע מאשר את הכסף.

גם גולדברג- דעת המיעוט שלו – 

אם זה יעיד על חוסר תום לב, ריבוי שינויים תוך פרק זמן מאוד תכוף, אני לא אאשר את זה

גולדברג- נקודת המוצא זה מותר, אלא אם כן זה חוסר תום לב.

אם כל שנה אתה משנה- זה בעייתי.

אם זה תוך זמן קצר, שזה לא יכול להעיד על צורך רציני , או בתכנון רציני.

אבל ...

אם יש רווח של הרבה שנים , ועיכובים תכנוניים לגיטימיים אז הוא יאשר.

שנת 60 , 4 לירות למטר, ולא עשו עם זה כלום במשך עשרות שנים , 

לעניין הפיצוי- אין הבדל – 

השאלה היא – 

בשלב של שינוי המטרה השנייה- זה לא ציבורי , 

בשנות 60 , לפי ערב ההפקעה, 

שיכון עולים 

מה שקיבלת פיצויים ינכו...

סעיף 195

מקרקעין שנרכשו   

לפי סעיף 195(1) 

בית חולים , אתה יכול להפקיע את זה לבית חולים פרטי.

ובלבד שנתנו לבעלים של הקרקע..

בצירוף כל השבחה הנובעת מהתוכניות...

ז"א לפי המחיר שהיה אז, אבל  לא את עליית הערך , ז"א הוא לא משלם את המחיר הריאלי להיום{כי אז הוא יצטרך לשלם הרבה מאוד כדי לקנות חזרה את הקרקע} , אלא את המחיר ששילם אז + ההשבחה. 

לא יעלה על הסכום שבו הם נרכשו ממנו , 

דוג שמחדדת את הדברים- מה המשמעות הכספית שהבעלים לשעבר צריך לשלם כדי לקנות את הקרקע בחזרה:

הייעוד שונה מחקלאי לקניון , אז אני אשלם מחיר שלא עלה על הסכום של הפיצויים ז"א ערך הקרקע דאז + ההשבחה  ,  ז"א אני אשלם ריאלי של "חקלאי דהיום"   ולא "קניון דהיום".

195. דין מקרקעין שנרכשו בתמורה

מקרקעין שנרכשו בביצוע תכנית על פי הסכם{כמו שהיה בפס"ד בניני מידות} או שהופקעו כך תמורת תשלום פיצויים, יחולו עליהם הוראות מיוחדות אלה:

(1) כל עוד לא שונה ייעודם על פי הוראות חוק זה, מותר להשכירם לגוף ציבורי או לאדם אחר, למטרה שלה נועדו בתכנית, ובלבד ששר הפנים, בהתייעצות עם הוועדה המחוזית, נתן אישור על כך;

(2) שונה ייעודם על-פי הוראות חוק זה, מותר באישור ובהתייעצות כאמור למכרם, להשכירם או לעשות בהם העברה אחרת, ובלבד שניתנה למי שרכשו ממנו את המקרקעין או לחליפו הודעה שהוא רשאי, תוך שלושים יום, לקנותם במחיר שלא יעלה על הסכום שבו נרכשו ממנו{ז"א הפיצויים}, בצירוף שוויה של כל השבחה בהם הנובעת מהתכנית; הודיע מקבל ההודעה תוך המועד האמור שהוא מוכן לקנות את המקרקעין, יועברו אליו כאמור.

שאלה של תלמיד- 

אם הוכח היום שהמטרה לא הייתה ציבורית , האם היא יכולה לעשות שינוי למטרה ציבורית אחרת , או שהיא חייבת להחזיר ולהפקיע שוב?

פס"ד מחול , מה שהיא הפקיעה בהתחלה זה לא היה מטרה ציבורית

תשובת המרצה- 

טענת שיהוי – משנת 60 עד 2005  , 45 שנה למה ישנת , טענה נגד הבעלים

טענת התיישנות -  עד לעת האחרונה חשבנו שהתיישנות זה ההפקעה, היום ממש לא ברור..

השתק- כשאתה מקבל פיצוי  אתה חותם על כתב ויתור זכויות

במדינת נדמה לי- 

אתה יכול לטעון שהמעשה לא היה חוקי מלכתחילה , 

אבל אז הרשות תוכל להגיד שהיא משנה את זה לייעוד ציבורי אחר.

בפס"ד מחול- 

לפי דעת הרוב- בית המשפט לא יתערב יותר מידי בשק"ד הרשות , אלא אם כן זה לוקה בחוסר סבירות קיצוני  , בתוך זמן קצר שינו את הייעוד למשל.

השופט מצא בפס"ד מחול- הכלל הוא שהיא צריכה להחזיר ולהפקיע שוב אלא אם כן היא עומדת בשני החריגים.

ייעוד לא היה ציבורי בסוף , 

הטענה ראשונה נגד מצב כזה יהיה שיהוי 

טענה נוספת – טענת התיישנות, עד לעת האחרונה 

פס"ד קרסיק- הפקעה לפי הפקודה- 

פס"ד הידוע, הפקעת קרקע באיזור גבעת אולגה

הקרקע הופקעה לצורך המקורי שלה בתור מטווח , ואכן השתמשו בתור מטווח 

לאחר תקופה ארוכה , תכננו איזור מאוד יפה של מגורים , להעלות את חדרה ברמה

קרסיק- 

טען , מה שאתם רוצים זה לא חוקי, אתם רוצים לעשות משהו אחר,  

תפקיעו את הקרקע היום מחדש אם אתם רוצים כל כך 

אחד הדברים שהזכרנו מקודם ... בשאלת המטרה הציבורית..

האמירה של חשין בקרסיק- האם מגורים זה ציבורי, לא בטוח שזה ציבורי.

המילה הזו של חשין היא אמירה חשובה,  

שני המודלים שתוארו בידי השופטים איך להתמודד עם השאלה הזו ,

פס"ד 80 עמודים , אבל אין שורה תחתונה...

זה דוג לפס"ד שמצטטים אותו כל הזמן, אבל אין תוצאה.

80 עמודים של מילים שמאזכר את כל הפסיקות הקודמות לו , אין הוראה אופרטיבית , הוא מחזיר את הדיון.

מה קרה בפס"ד זה?

השופט חשין אמר- העניין הזה שהמדינה משנה ייעוד ציבורי לייעוד אחר לא נראה לי \

הוא לא שם לב לעובדות של פס"ד, שהם היו המקום הכי פחות נכון לעשות את המהפיכה

המדינה עשתה את מה שהיא עשתה, היא לא השתהתה, השתנו הנסיבות , 

אבל מכיוון שזה היה תהליך שבאמת היו מקרי גזל קשים של אנשים , שמובן שזה בא ממקום 

חשין אומר תראו – 

חשין טוען שיש זיקה שלא ניתקת, \אני יכול בכל שלב של החיים להגיד משהו פה לא בסדר.

בקרסיק- הציעו לבעלים פיצויים בשנות ה- 60 שהם סירבו לקבל , הפקיעו להם בלי לשלם להם כסף.{עד כמה שזה נשמע מוזר}.

בכל עת למעשה יש את היד השולטת מן הקבר, הילדים , הנכדים והנינים 

אם אי פעם יש שינוי מהמטרה הציבורית הראשונה שלשמה הופקעה הקרקע, וזאת אפילו 

חשין יוצר למעשה מודל קנייני מאוד חזק 

זמיר- שרשות תשנה את ייעוד הקרקע, רשות לוקחת קרקע על תנאי , מהו התנאי , כשנגמר הייעוד הציבורי , הקרקע תחזיר את הקרקע.

המודל של זמיר- הוא הרבה פחות חזק של חשין. 

המודל של חשין – מאוד בעייתי.

האם המודל הזה של חשין – יחול גם רטרואקטיבית – גם על הפקעות שנעשו לפני פס"ד קרסיק?

חשין אמר- אני מבקש מהמדינה , בבקשה תתכבד המדינה, ותבדוק אילו קרקעות המדינה לא מימשה את ייעודן עד היום.  ז"א חשין בנה מודל אבל לא קבע האם הוא יחול רטרואקטיבית שזה היה המקרה, כיוון שההפקעה הייתה לפני הפס"ד כמובן.

ובינתיים – אין תוצאה , כי חשין אמר לצדדים תגישו לי כתבי טענות , ואמרו לדעתם ממתי צריכה לחול ההלכה.

המדינה תנסה לחוקק חוק חדש.

הפקודה היא בעייתית.

עד שהמדינה תחוקק חוק, מה יחול בינתיים?

לא יחול כלום לתשובת המרצה,  בינתיים אין הלכה בעניין הזה. כי לא נקבע האם המודל של חשין יחול באופן רטרואקטיבי.

תזכורת - פס"ד קרסיק זה פס"ד של הפקעה לפי הפקודה לא לפי החוק. ועדיין בית המשפט נעזר הרבה בסעיפים 195 ו- 196  מהחוק.

שואבים רעיונות מזה.

הכינו הצעת חוק- 

התגלו שם 2 עמדות שונות 

ברמת העיקרון החוק אומנם וזה אין ספק- לא תהיה יותר הפקעה ללא תמורה לפי פקודת הרכישה

יישארו 40 אחוז ללא תמורה לפי החוק.

בכל מקרה- משרד הפנים לא הסכים בשום אופן 

היום הפרשי הצמדה וריבית – זה לא מלאים – זה אחד וחצי אחוז, בזמן שבמשק זה היה 4 אחוז.

הוחלט שההסדר הכללי שלא חל כל השנים ושבגלל זה גרם לסכומים מגוחכים.

ולפי ההצעה- זה יהיה לפי חוק ריבית והצמדה.

כמה מילים נוספים לגבי המודל של חשין אומר- 

כששולמו פיצויים – אז יש ספק אם נותק או לא נותק הקשר.

אולם כשלא שולמו פיצויים- אין ספק שהזיקה חזקה ולא ניתקת לעולם.

הפרשי הצמדה וריבית הם לא עליית ערך הקרקע

אחוז ריבית זה רק 4 אחוז 

אולם עליית ערך הקרקע- זה 10 אחוז

תמיד נדל"ן עלה יותר מאשר הרווח של הריבית.

כדי ליצור את ההפרדה המוחלטת בין הפקודה ובין החוק

החליטו לנסח את הצעת החוק באופן שאומר שתדעו לכם שאם שר האוצר יסמיך רשות מקומית לעשות את זה, אנחנו לא ניתן את ה- 25 אחוז פטור.  כי אז יגידו שיש אפליה בין חוק התכנון לפקודה.

כל הפטור הזה נולד בגלל שלא רצו לבטל את ה- 40 אחוז של חוק התכנון והבנייה, לכן אמרו בא נשאיר את זה ככה.

למעשה- ביטול הזכות להפקעה, אי אפשר להפקיע ללא פיצוי.

הכלל הוא – שמנגנון הפקעה ללא פיצוי לא יהיה יותר לפי הפקודה.

אבל אם שר האוצר יסמיך את הרשות לפי סעיף 22 (1) יקום לתחייה המנגנון הזה של "הפקעה ללא פיצוי"  {היתרון הוא להזכיר שלא צריך תוכנית}  יש אפשרות להפקיע ללא פיצוי.

אם שר האוצר מפקיע לבד הוא לא יכול להפקיע ללא פיצוי.

יש לזכור- החידוש  שבפקודה- החידוש הוא שלא צריך להפקיע לפי  תוכנית!!!!!!!!!!

כי אחרת – ממילא יש אפשרות לרשות להפקיע ללא פיצוי עד 40 % . {לכן עדיין חשובה האפשרות הזו}

נקודה נוספת חשובה בחוק- 

אי אפשר לתת לרשות זמן בלתי מוגבל.

מה קובע ההסדר? {הצעת החוק}

שהרשות רוצה לפרסם הודעה לפי סעיף 7 שהיא מתכוונת לתפוס חזקה בקרקע, היא חייבת לעשות את זה תוך 3 שנים מההודעה בסעיף 5.

היום אין מגבלה של זמן , אולם לפי החוק החדש תהיה מגבלה של 3 שנים.

סעיף 5- הקרקע דרושה לצורכי ציבור.

סעיף 7 – מתכוונת לתפוס חזקה בקרקע.

קודם כל זה 5 , ואחרי זה  7

בין 5 ל- 7 אין היום שום מגבלה של זמן. 

לפי הצעת החוק החדש יש מגבלה של 3 שנים. ויש אפשרות הארכה עד 5 שנים.

למה זה חשוב?

כי לפי 7 היא כבר מודיעה מתי היא תתפוס חזקה, נותנת זמן של 60 יום, ואז היא צריכה לשלם פיצוי 

היום – 

היא יכולה להודיע בשנת 60 שהקרקע דרושה לצורכי ציבור , ואז להגיד שהיא הולכת לתפוס חזקה בשנת 75 .

תקופת המימוש-

אם היא הודיעה מכוח סעיף 7  שהיא תופסת חזקה- היא חייבת להודיע בהודעה תוך כמה זמן היא הולכת לממש את מטרת ההפקעה.

התקופה המירבית למימוש- 10 שנים – לפי ההצעה.

אבל , שר האוצר רשאי להאריך את תקופת המימוש ל- 17 שנה מטעמים מיוחדים שירשמו.

כל המלחמה היא  כמובן מה זה מימוש- 

האם זה בהעלאת טרקטור על הקרקע, או קביעת מזוזה.

ז"א לפי ההצעה של החוק- מסעיף 7 יש 10 שנים, 

כרגע אין כלום בפקודה, אם יש פסקי דין של שיהוי של 20 שנה, מבינים שאין שום הגבלה.

"מימוש לעניין זה תחילת ביצוע מטרת ההפקעה בקרקע שלגביה פורסמה הודעת ההפקעה..."
מאוד מעורפל ,  אולם ברור שזה לא מזוזה, כי נאמר "תחילת ביצוע.." 

מה זה "תחילת ביצוע מטרת ההפקעה"?
הרבה פעמים שר האוצר מוציא הודעת הפקעה שמתייחסת לכל מיני חלקות , 

אם הפקיעו למשל כמה קרקעות ביחד,   האם ההתייחסות היא לכל ההודעה.

זו הייתה החלטה עקרונית של המחוקק להשאיר את זה עמום , בכוונה השאירו את זה במעורפל...

לשים לב ללוחות זמנים – 

להתחיל פרוייקט 17 שנה זה המון זמן לדעת המרצה...

בכל אופן- זה נחשב בעיני האנשים חלק מהאנשים שניסחו את ההצעה הזו מ- 2004 שעוד לא הגיעה אגב לשלב הצעת חוק ,   לזמן די סביר  ואפילו די קצרה.
שינוי מטרת ההפקעה

שר האוצר רשאי לשנות את מטרת  הקרקע מציבורי לציבורי, אבל הודעה בנידון תפורסם ברשומות ותימסר לבעל הקרקע.  זה דומה לפס"ד מחול מציבורי לציבורי.

יש זכות  שימוע לבעלי הקרקע שיבואו לוועדה במשרד שר האוצר.

תנסה להוכיח לי שזה לא ציבורי המטרה החדשה, אבל אין לך זכות לפיצוי {אולם המרצה אומרת שזה סתם זכות דיבור, אין זכות לפיצוי , אלא רק כדי להוכיח שהמטרה לא ציבורית , וההפקעה תהיה בטלה}.
פה התגלו העמדות הנוגדות בין הזרמים השונים בוועדה שהכינה את החוק

מה קורה כאשר ההפקעה לא מומשה בתקופת המימוש? לא מומשה ב- 17 שנה.
זה לא קרסיק,  שם זה לא משנה מציבורי לפרטי , או מציבורי לפרטי ,  אלא אמרתי שאני אעשה בית כנסת ולא עשיתי.  {קרסיק הרשות מימשה את הציבורי שלה בתום לב, ובאמת היא השתמשה בקרקע למטווחים }  פה היא לא עשתה אפילו את המטרה הציבורית הראשונה, אמרה שאעשה מטוווחים ולא עשתה בכלל.
אלא העיקר והחידוש שם – שהמטרה יושמה ואז משנים .

העמדה הראשונה אומרת- משרד האוצר- הגישה המוסרית יותר – אבל לא כלכלית וריאלית
לנפקע תינתן זכות לביטול ההפקעה , ביטול והשבה.

ואז הוא לא יחזיר כסף/ריבית , כי ההנחה היא שההפקעה לא כדין ולכן הריבית תישאר אצלו, כי המדינה השתמשה בקרקע הזאת שלא כדין , כי עובדה שהמדינה לא השתמשה בייעוד הציבורי שהיווה את המטרה של ההפקעה.
הרשות התנהגה שלא כדין , תחזירי את זה בחזרה, והריבית יהוו דמי שימוש שלא יוחזרו.

העמדה השנייה אומרת -   משרד הפנים 
שלנפקע  תינתן הזכות  לרכישה מחדש,  כמו בסעיף 195 , 
מה ההצדקה של הגישה הזו- 
אם תהיה שלטת הגישה הראשונה, כלכלית  אזי המדינה לא תרצה להחזיר את הקרקע ולא לקבל בחזרה את הריבית, היא סתם תבנה משהו שאפילו לא יעיל לעשות , כיוון שאז היא מפסידה, לכן מה שהיא תעשה היא בחיים לא תתן את זה , היא תשאיר את השלישות באמצע רמת גן ותבנה משהו לא יעיל רק כדי לבנות ולא להחזיר את הנכס.

לעומת זאת - 

אם ניתן לנפקע לרכוש מחדש, אז לרשות ישתלם לשנות את הייעוד.

לא מרגישים רע, כי ההנחה היא שהוא קיבל פיצויים , היה יכול להשקיע את זה בבנק, 

איזה קושי יכול להיות בעמדה ב' ?
עמדה ב' כמו שהיא נוסחה פה היא לא זכות קדימה, היא רכישה מחדש, ז"א ברגע שהרשות אומרת אני משנה ייעוד, אני הנפקע קם לתחייה יכול לרכוש מחדש.
בסיטואציה השנייה זה זכות קדימה, פה גם אם הרשות לא רוצה למכור את זה  למשל היא אומרת אני אבנה את זה לבד , אתה קם לתחייה ואומר אני רוצה לרכוש את זה מחדש.
אתה יכול לטעון אני לא נותן פה אפשרות לרשות לעשות את זה, הרשות על פי רוב לא בונה לבד, היא מוציאה את זה במכרזים , אבל המרצה לא רואה בעיה, מי שיוזם פה את השינוי זה הרשות , היא אומרת תשמעו אני לא צריכה פה את הקריה יותר.
מה קורה בסיטואציה של קרסיק?  
עשיתי את הצורך הציבורי , המרצה משתמשת כאן במונחים של הצעת החוק , עשיתי את הצורך הציבורי אבל הוא נגמר.
לפי העמדה הראשונה- 

בסיטואציה כזו , לנפקע תהיה זכות רכישה מחדש, {להזכיר ההנחה שהוא קיבל פיצויים }
ז"א- אתה רוצה תקנה את הקרקע במחיר העכשווי שלו.

אם הוא קיבל פיצוי , פה קם ועולה השם
כשישבו לעשות את החוק הזה כבר היה קרסיק,  כבר יצא לתוך השיח והמציאות הקשר ההולך ונמשך , 

ולכן פה לכאורה  לא היית מקבל כלום ,  אבל איך מתמודדים עם המודל של חשין? שהורה על הקשר ההולך ונמשך.... איך אפשר לבזות את בית המשפט?
לפי העמדה הראשונה  –  זה לא התקבל בהצעת החוק....
במצב כזה- לנפקע תהיה זכות רכישה מחדש, אתה רוצה תקנה את הקרקע במחיר העכשווי שלה, 

אם הוא קיבל פיצוי , אז פה קם ועולה השם.
הפשרה- יש זכות קדימה ,ולא זכות רכישה מחדש, אתה לא יכול לכפות עלי למכור, אבל אם אחליט למכור לי תהיה זכות קדימה.

ואז – לפי העמדה השנייה- תהיה זכות קדימה , ולא רכישה מחדש.  זו הפשרה למעשה.
פטור ממכרז, בלי לעמוד למכרז מול אחרים.
הערה חשובה- 

זכות הנפקע לרכישה מחדש חלה רק על בעלי זכויות חכירה לפי חוזי מנהל מקרקעי ישראל   כשהמטרה היא למגורים ושחוזה החכירה מאפשר לי שימוש 
הכי טוב לעשות בהם רק לקרקעות שהחכירה בהם היא רק של בעלות, שאין בהם בעיות , והיא לא חקלאית, 

אז בעצם הפרוויליגיה 

יש חוזים שהמנהל מוציא, חוזים של חכירה למגורים שהם חוזים מאוד פתוחים לא חוזים של קרקע חקלאית שיש עליהן מגבלות , 

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 במרחיבה.

17/01/06
סעיף 197{א{  לחוק התכנון והבנייה {פגיעות שלא בדרך של הפקעה}

נפגעו על ידי תוכנית שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים 

גם תוכנית שמייעדת קרקע להפקעה, התוכנית עצמה מקימה זכות תביעה לפי 197 , בתנאי 

אם כוללת קרקע להפקעה, ומשביחה מצד שני , אז אין זכות תביעה

אבל אם המכלול עולה כדי תביעה 

בשלב ראשון – תכנוני 

בשלב שני – קנייני

הניוח של הסעיף מטעה- שלא בדרך הפקעה.

כוונת הסעיף אומנם – שלא בדרך הפקעה

שלב הפיצוי 60 יום אחרי שיוצאת התוכנית הפוגעת

אם לא היינו מחילים את הסעיף הזה, אדם היה מקבל לפי ערך קרקע לכביש, 

בא בית המשפט ופירש את השיעור הזה בהרחבה...

כוונת המחוקק – שלא בדרך הפקעה

סעיף 197 {ב} לחוק התכנון והבנייה

התביעה לפיצויים מגישים למשרדי הוועדה המקומית , תוך 3 שנים מיום תחילת תקפה של התוכנית , 

שר הפנים  רשאי להאריך את התקופה האמורה, מטעמים מיוחדים שיירשמו , אף אם כבר עברה התקופה.

טוענים שזה תוקע את הליכי התכנון 

זמן התיישנות מיוחד לסעיף זה- 

3 שנים , מיום אישור התוכנית הפוגעת,  

תוכנית לפי סעיף 197 , הוא ארצי , מחוזי , מקומי 

אז למה המקומי צריך לשלם עבור תוכנית ארצית, 

שאלה- 

אם התוכנית הארצית , מעצם טיבה היא ארצית, למה שהמקומי צריך לשלם עבור משהו שאמור להטיב עבור אוכלוסיה הרבה יותר רחבה?

תוכנית מחוזית קובעת פארק, למה שעיריית פתח תקווה תשלם עבור הפארק הזה, הרי יהנו שם כל מיני אנשים מבחוץ

אומרות הוועדות המקומיות ובצדק- אנו לא רוצים לשלם {הרי אנו גובים מהיטלי השבחה, מס מקומי על תוכנית , זה אמור לשרת את התושבים שלנו , זה אחד הנימוקים שהצליח להציל את עיריית רעננה על גידור הפארק חוץ מתושבי רעננה, אמרה זה עולה לי כסף לתחזק את הפארק}

העובדה שצריך להגיש את התביעות לוועדה המקומית, 
הוועדה המקומית פתח תקווה לא תקדם את הפארק , 

הוועדה אומרת – אני לא עושה את זה, אני לא אשלם תביעות פיצויים כל כך גדולות.

פארק- לא גובים בד"כ היטל השבחה ,  אני אעשה שימוש לא מניב, ואשלם פיצויים??.!!!

לכן –זה נתקע בוועדה המחוזית.

היישום של הפארק נתקע.

וועדה לא יכולה לתבוע וועדה, עירייה יכולה לתבוע וועדה

הוועדה קובעת , אם אתה רוצה לקדם את זה, זה שימוש שלא מניב, תשפו אותנו...

זמן התביעה הוא 3 שנים , 

יש הטוענים שהוא סותר את זכות הקניין , זכויות יסוד, כי זמן התיישנות רגיל הוא 7 שנים.

הסיבה שזה 3 שנים – או לפחות הטענה של הרשויות שהם חייבות 3 שנים – 

שהם לא מסוגלות לתכנן לטווח ארוך , כי הכסף מגיע מהיטלי השבחה

אם אנו צריכים לשמור רזרבות לעוד 3 שנים , אנו לא נעמוד בזה

הבעיה עם ה- 3 שנים האלו , שאין חובה 

כשאתה כבר יודע שהולכים לעשות משהו , שומעים את הטרקטור, התוכנית כבר עבר הרבה זמן 

פרסום – 

בעיתון 

מאז 2004 – צריך לתלות שלט במקום 

מי שלא קורא- לא יודע שיצאה תוכנית ...

שר הפנים – רשאי להאריך את התקופה האמורה- מטעמים מיוחדים 

הוא קבע- אירוע מוחי, חוסר הכרה, שכחה מחמת זקנה, שהית מחוץ לארץ 

לא ידעתי זה לא סיבה.

לכן – רק אם תצליח להוכיח שזה נסיבות סובייקטיבית של מצב רפואי מסויים.

זה התיישנות מהותית ולא דיונית.

בעבר- היה זמן תביעה רק של שנה אחת.

סעיף 198{ד} לחוק התכנון והבנייה

אומר שאם הוועדה המקומית העדיפו לדחות את התביעה

על החלטת הוועדה המקומית לדחות ,  אפשר לערור, זה גוף שפועל עצמאי, יושב בראשו עורך דין ושני נציגי ציבור, אחד מהם בעל הכשרה הנדסית אדריכלית , הגוף הזה יושב כערכאת ערעור על הוועדה המקומית 

הוא לא רק גוף שיפוטי , יש לו גם סמכויות תכנוניות , יכול להחליט החלטות תכנוניות ...

צריכה להמציא החלטה תוך 30 יום.

אם היא לא עונה- אפשר לתבוע בבג"ץ.

ערר על דחיית תביעה לפיצויים בגין תוכנית פוגעת – 

הצדדים בערר
מועד הגשת הערר

סדרי הדין 

תקנות התכנון והבנייה{סדרי הדין בוועדת ערר בעררים לפי סעיף 198 לחוק תיקון התשס"ג 2003 }

שמאי מכריע 198(ה)(ו) לחוק התכנון

ערעור על החלטת ועדת הערר

עורר – זה במסגרת חוק התכנון והבנייה , לרשות מנהלית.

מערער- זה לבית משפט

הצדדים בערר- מי שתביעתו לפיצויים נדחתה,- זה העורר

המשיבה- הוועדה המקומית , או מי שעלול להיפגע מקבלת התביעה.

מועד הגשת הערר- 30 יום מיום קבלת ההחלטה נשוא הערר

סדרי הדין – 

יש סדרי דין מיוחדים לפי סעיף 198 .

אם המחלוקת בין הוועדה לבין הפרט – בעל הזכויות בקרקע- היא על עצם הזכות לפיצויים – 
אז וועדת הערר מוסמכת למנות שמאי מכריע.

אם המחלוקת היא על הסכום , כמה אתה חייב- אז הצדדים יכולים למנות שמאי מכריע בלי הוועדה- ואם לא מסכימים – אז הוועדה ממנה שמאי מכריע.

איך מערערים על החלטת וועדת הערר?

אפשר לערער לבית משפט מחוזי בשבתו כבית משפט לענינים מנהליים , תוך 45 יום.

זכות הערעור בשאלה המשפטית בלבד- למרות שאפשר לעשות כל דבר באמצעותה. {גם להפוך את הדין}.

ערעור  על ההחלטה עצמה- לא צריך לצרף את הוועדת ערר המחוזית כמשיבה.

ערעור בעילה בגצי"ת , פגם מנהלי , זה כמו שאני תוקף את שר הפנים , אבל מגישים את זה למחוזי לא לבג"ץ- על שיקולים מנהליים כגון סבירות , חוסר סמכות וכיוצא- אז מצרפים גם את וועדת ערר המחוזי כמשיבה.

נדבר על המהות – 

סעיף 197 הגיע לראשונה לדיון מרכזי בבית המשפט העליון בשנת 88 בפס"ד פרי הארץ , 4 שנים לפני חוק היסוד,   מה שאמר שם השופט מלץ תאם את חוק היסוד העתידי.

נקבע שם על ידו – שיש שני שיקולים מרכזיים שעומדים בבסיס הפיצוי :

1. שיקול של צדק, לא צודק שאחד ישא בנטל של תוכנית שמטיבה עם כולם, עובדה שהתוכנית משביחה, לא היו מוציאים אותה אם לא,  משיקולי פיזור של העלות .
2. שיקולי יעילות – אם רשות לא מפנימה את התוצאות השליליות של המעשים שלה, אז היא תעשה פעולות לא יעילות ך,באמצעות חיוב הרשות בפיצוי, מניע תהליך של הפנמת ההשלכות השליליות של המעשים שלה.
יש מתח בין שני העקרונות האלו של הפיצוי, מתח פנימי בינהם 

העיקרו של שיקולי צדק, מניח שאני מפצה באמצעות 197 על משהו קנייני 

לקחתי ממך משהו , צריך לשלם עבורו

לא פייר שלקחתי משהו משלך והחברה לא תשלם

העניין של יעילות- לא בא ממקום של קניין ,  סעיף 197 זה שוט , חינוך של הרשות , התוויית הדרך הנכונה של הרשות ,

המתח הזה בין שני העקרונות הורג את הפסיקה- כי זה לא ברור מה המטרה של 197

האם הוא סעיף קנייני 

או שהוא סעיף אדמניסרטיבי 

יש הבדל ברמת הפיצוי – זו הנפקא מינה- 

העובדה שעד היום אין חשיבה מסודרת מה באמת 197 מנסה לעשות, גורמת לממש בלאגן בפסיקה, כי חלק מדברים בשפה קניינית וחלק בשפה אדמניסטרטיבית 

זה מה שאמר מלץ , רק לא בצורה חדה,  זה שני ראשים שונים של פיצוי.

אחד קנה קרקע עם בעיה- 

ברמת הקניינת- לא צריך לקבל פיצויים , קנה קרקע עם בעיות 

ברמה האדמנסטיברית – צריך לפצות , מה אכפת לרשות...

מקרקעין גובלים – לא ברור מה הבסיס לפיצוי ,

חידוד העניין - 

קנייני

על בסיס של מטרדים  - אפשר לפגוע בך אולי במידת הסבירות.

חייבים להוכיח פגיעה- אם אין פגיעה אין תביעה

השאלה מהי פגיעה לא פשוטה בכלל..

דרך מסוימת לבקש פגיעה- ירידת ערך בפועל  שוק

תראה לי שהבתים ליד נמכרים בפחות כסף.

על זה אין חולק

על נתב"ג 2000 השוק לא הפנים את ירידת הערך...
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נפגעו 

האם פגיעה אם ירידת ערך שוק או פגיעה בשווי

הערכת הפגיעה:

מצב בשטח שאינו תואם למצב התכנוני

שווי נכס עשוי להיות מושפע מבנייה או שימוש קיימים גם אם אינם חוקיים.

הערכת המצב הקודם – פוטנציאל לפי תוכנית

השאלה נפגעו או לא היא לא פשוטה.
הערכת הפגיעה- 

אם בשטח עובד משהו ללא היתר, 

הערכת המצב הקודם – פוטנציאל לפי תוכינת –
אם התוכנית מאפשרת לתבוע שם משרדים וגם מסחר

אבל יש פוטנציאל גם למשהו נוסף , מסתכלים על הפוטנציאל התכנוני ככולל גם מסחר.

אם הוציאה הוועדה תוכנית פוגעת 

הגיש אדון קהתי תביעת פיצויים ולפני שהתביעה התבררה יצאה התוכנית המשביחה...{שהחזירה אותו מבחינת הנזק בבחינת "המצב לקדמותו"  }

מצד הרשות – אם המטרה הייתה להרתיע את הרשות – צריך לשלם תגבי אחרי זה היטל השבחה

יש כמה גישות , האם צריך לשלם?

השופט חשין אומר בפס"ד קהתי , לא מפצה רק על נזק, אלא גם שוט ...

לא בידך הזכות לעשות מה שאת רוצה, 

אם אני אפתור אותך מתשלום עבור ירידת הערך הזמנית , בפעם הבאה.

שלא תעשה בשיטת המצליח- 

אני אעשה תוכינת , אם יהיו לי הרבה תביעות – אני אוציא תוכנית משביחה אחרת 

אבל אם לא – אני אמשיך בתוכנית הנוכחית.

אם 197 , הוא לא רק קנייני , אלא גם מנהלי דומיננטי – צריך לשלם בכל זאת , אפילו שהוציאו תוכנית משביחה, ולכאורה תיקנו את המצב, מה גם שכל פעם שהיא מתקנת , האזרח גם צריך לשלם היטל השבחה.
לגבי חלק מהתוכניות הארציות – יש כתבי שיפוי – כאשר למעשה הרשות שנהנית מהתוכנית היא משפה את הוועדה המקומית 

למשל – נתב"ג 2000 , 

תוכנית ארצית רכבות- היא תוכנית שיוצאת עם כתב שיפוי של מע"צ ושל רשות הרכבות והנמלים שמשפות את הוועדת המקומיות 

תמ"א 36  ,מלחמה בין חברות הסלולר לבין הוועדות המקומיות...

עכשיו מכוח החוק- חייבים.

מה זה כתב שיפוי?

הגוף שנהנה מהתוכנית ,למשל חברות הסלולר, רשות שדות התעופה, לגבי תביעות מכוח סעיף 197 .

בעיה- 

לכאורה מה אכפת לוועדה המקומית להיות נחמדה, אלא שיש נציג לרשות שדות התעופה...

האם אפשר לזהות את הנזק בתוכנית נניח הארצית או המחוזית 

לפעמים אי אפשר לזהות את הנזק, כי קנה המידה מאוד גדול , 

בפס"ד של נמדר- 

הוא הצליח לשכנע את בית המשפט העליון , שהקו שמסמן את הכביש, העובי שלו על התוכנית הארצית- לא היה ברור אם הוא יושב על המגרש שלו.

סיבה אחרת שיכוהל להיות – התוכנית האצרית אומרת – 

לפי מה שיושם בתוכנית מקומית , ואז עד שלא מתגבשת התוכנית המקומית – לא יודעים מה הנזק- זה לא עניין של קנה מידה- אלא מתי יודעים מה קורה.

כל מקרה לפי נסיבותיו- אם יש נזק ואין תוכניות יישום – יש תוכניות ארציות – שיש להם מעמד כאילו של תוכנית מקומית – תמ"א 36- בהיתר בנייה אפשר להקים אנטנות – בלי חובת פרסום אפילו – 

יש תמ"א שיש להם תוקף כמו תוכנית מקומית 

הבעיה – שבתמ"א הזו אתה לא יודע מה הנזק, היא לא אומרת ברחוב כזה תהיה 

היתר בנייה- אין אפשרות לתבוע פיצוי.

אפשר רק בתביעה אזרחית...

הכרזה חקלאית- פעולה שנעשתה פעם אחת בהיסטוריה של מדינת ישראל בשנת 68 , ששם הוציאה הוועדה לשמירת קרקע חקלאית לשמירת קטעים פתוחים

כל קרקע במדינת ישראל שהיא לא בנויה, ושאין עליה תוכנית מיידית לבנייה בת תוקף , הופכת להיות קרקע חקלאית....

הוועדה הזו שהוקמה בשנת 68 הוציאה את ההחלטה הזו שלה בצורת הכרזה לא בצורת תוכנית.
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על ידי תוכנית 

תוכנית מתאר ארצית, מחוזית ומקומית

ע"א 644/02 הוועדה המקומית לתכנון ולבניה רמת גן נ פרו נמדר , כנאמן על נכסי עיזבון המנוחה ליטוינסקי

הכרזה על קרקע חקלאית

ע"א 1968/00 חברת גוש 2842 חלקה 10 נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה נתניה {פסק דין מיום 11.1103 }

תוכנית בסיס למגורים ודרכים 

ידע שהוא קונה "סוס חולה"

ב- 82 , ייעדה את הקרקע לחקלאי , פשוט נתנה ביטוי במפה להכרזה ב- 68  וחלק מהקרקע יוקצה לקרית חינוך , הוא טען שזו תוכנית פוגעת , ורצה לתבוע מכוח 197

השופטת פרוקציה- 

מה שהוריד את ירידת הערך היה ההכרזה ב- 68 , לא בצורה של תוכנית, אולי אין לך זכות תביעה, 

החידוש הגדול – היא בסוףפ לא נתנה לו כסף – 

משנת 74 ל- 82 , 14 שנה זה הליך תכנוני אחד

ההכרזה – זה הליך תכנוני אחד

המניין של ה- 3 שנים צריך להתחיל מ- 82 , לא מ- 68 

יותר מזה, עד פסק הדין , חשבנו שאי אפשר לתבע מכוח הכרזה, אלא רק מתוכנית פוגעת...

אתה קנית סוס חולה, של קרקע חקלאית ,חלק מהקרקע הזו כבר הייתה מיועדת לדרכים , והעובדה שמייעדים חלק נוסף שלה לקריית חינוך, הפקעה, לא מוכיח שהיה פה יותר נזק, אז עוהבדתית אין לך נזק
מה זה אומר?

סעיף 197 מפצה על פגיעה קניינית.

השופט ריבלין – מסכים איתה- אבל לא אוהב את הנושא של הפגיעה הקניינית – 

גם אני מסכים לדחות , אבל ..

האם בגלל העובדה שהרשות לא הייתה צריכה לשלם פה בגלל שזה יצא בצורה של הכרזה היא צריכה ליהנות..???

למה הרשות צריכה ליהנות ממצב שהיא לא צריכה לשלם פיצויים....

אומר ריבלין – לא הקניין הוא 197 
מה הקניין?

הרשות 

לא מעניין אם יש נזק או לא, מה שמעניין זה שאת תפנימי – שיטת השוט....

פרוקציה- יש לה ראש קנייני, לא מעניין אותי שהרשות לא שילמה, אין לך נזק

ריבלין – גם אם אין לך נזק, הרשות לא יכולה להיות פטורה מתשלום הנזק לראשון.
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על ידי תוכנית 

--תוכנית מקפיאה

ערר 365/00 מרדכי הר נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה נתניה

חוות דעת היועץ המשפטי לממשלה

--הקלה

תוכנית לצורך סעיף 197 חלה גם על תוכנית שמקפיאה זכויות בנייה, או על הוראות בתוכנית שמקפיאות זכויות בנייה

כשרשות תכנונית מקפיאה זכויות בשטח, למשל באיחוד וחלוקה- באמצעות 77, 78

בשטח הזה לא יבנו עד שאגמור לתכנן 

בעניין הר- 

הרשות הוציאה כזו תוכנית בשנת 82 , וקבעה שהיעד להשלמת תוכנית איחוד וחלוקה הוא 84, תוך שנתיים ישלימו איחוד וחלוקה- בפועל זה לקח 14 שנים , בשנת 96 יצאה איחוד וחלוקה ששחררה את הקרקע מהקפאה

בא אדון הר- ואמר אני רוצה לתבוע פיצוי מכוח 197 על הנזק שנגרם לי בתקופה של הקפאת זכויות הבנייה, 14 שנה שאתם לא נותנים לי לעשות שום דבר בקרקע- יש לי נזק..

כנראה התכוון לאיזה שימוש עראי שם....

באה הוועדה ואמרה- 

קודם כל , זה סביר- 14 שנה..

ואז היה רעיון גאוני, 

נזק בעקבות הקפאה הוא נזק- אבל אני מונה את ה- 3 שנים משנת 82, זו התוכנית הפוגעה, כי זו התוכנית שהקפיאה

איך זה יכול להיות שזו התוכנית שפוגעת?

רק ב- 96 התגבש הנזק

הוועדה אמרה- שהתוכנית הפוגעת זה ב- 82.

וועדת הערר- קיבלה את טענות הר- 

דווקא התוכנית המשביחה- הוא רצה שתתייחס לעניין פגיעה של ההקפאה, ואכן הכירו לו בזה בוועדה ערר-  שזה 96.

היום התיק הזה עומד בעליון....

ההחלטות האלו להקפיא בנייה זה יום ביומו 

ואם אומרים שזה נזק, ונזק מיום השחרור אז תהיה הצפות מכוח 197

היועמ"ש אמר- יש נזק , אבל התוכנית הקובעת היא התוכנית 

אם התמהמות הרשות – עולה על הנדרש- שילכו לדיני הנזיקין

197 – מונים 3 שנים מהיום שהקפאתי , עברו 3 שנים ולא השתחרר, 

מה שכתוב בתוכנית זה הנזק- כתוב 2 , זה הנזק

אם זה יותר משנתיים – 

מה שכתוב בתוכנית המקפיאה- יקפיאו זכויות בנייה- זה לשנתיים.

מה שכתובת בתוכנית זה הנזק שלך

היום זה עומד בעליון – ואין הכרעה

נקודה נוספת – התביעות רק על תוכנית.

רשות שנותנת שימוש חורג לא במסגרת תוכנית ,

לפעמים המצבים של שימוש חורג- בעייתים מבחינת הפרט...

לא יכול לתבוע פיצוי מכוח 97 , רק תוכנית.

שבוע הבא- 

נעשה את העניין של מקרקעין גובלים ולא גובלים 

ונעשה את העניין של פגיעות כלכליוץת....

פס"ד הורוביץ

וועדה מקומית נגד הורוביץ...

24/01/06
סעיף 197

פרשנות המונח תוכנית –
לא נכנסת הקלה, כשרשויות מקומיות נותנות הקלה לא בדרך של תוכנית 

עד 20 אחוז זה כמעט אוטומטית , צריך לפרסם הודעה לשכן , אתה יכול להתקרב עד 20 אחוז לקו בניין , אם אתה מרגיש נפגע מזה, וגם לא שימוש חורג מתוכנית למשל על ידי היתר זמני.

נקודה נוספת שמעסיקה את בית המשפט העליון בגלל שכיחותה- תוכנית מקפיאה- 

כשרשות מוציאה תוכנית , או הליך תכנוני לגבי שטח מסוים , היא אומרת בזמן שאני מתכננת אין היתרי בנייה, מקפיאה היתרים לפרק זמן מסוים.

ההקפאה יכולה להיות בשתי דרכים:
1. הוראות 77, 78 – הרשות מוציאה הודעה מכוח סעיפםי אלו  -מקפיאה עד שיגמר הליך התכנון

2. או שבמסגרת התקנון של התוכנית שהיא עובדת עליו –היא אומרת אני מקפיאה היתר בניה, התקנון אומנם מפורסם אחרי התוכנית ,   זה כמו קריאה תכנונית , מבחינה פרוצדורלית זה נחשב חלק מהתוכנית.   זה כמו מזכר שהוא למעשה חלק מהתוכנית , ואחרי זה הוא יהיה סעיף בתקנון.
מה שקרה- 

ההוראה הזו עמדה לדיון בפס"ד הר- 

שם עיריית נתניה רצתה להתחיל איחוד וחלוקה בשטח מסוים , היא עשתה שם מעשה יוצא דופן , הוציאה תוכנית שבמסגרתה קבעה תהליך של איחוד וחלוקה- במסגרת תוכנית זמנית – 
אחרי 14 שנה – השלימה את התוכנית איחוד וחלוקה.

בא אדון הר- ואמר – נגרם לי נזק- 14 שנה לא יכולתי לעשות שימוש בקר'קע- אולי הייתי יכול להוציא היתר בניה למשהו אחר- התוכנית עצמה שיצאה בסופו של דבר- היתה תוכנית משביחה, התוכנית שהרשות בסופו של דבר השביחה לו את הקרקע, אבל אמר עדיין יש נזק.

באה הוועדה המקומית ואמרה- תסלח לי , אם נגרם לך נזק- אז הוא נגרם לך אולי בתוכנית הראשונה של ההקפאה- ועברו 14 שנה, וזמן התיישנות 3 שנים.

מה שגרם לך נזק זה הוראת הקפאה של 14 שנה, זה שזה נסחב משנתיים ל- 14 זה עניין אחר.

זו היתה תוכנית שמקפיאה .

מה שהר אמר- בזמן שאתה הקפאתם את הזכויות בנייה – לא ידעתי שזה יהיה 14 שנה.

מתחילים לספור את ההתיישנות מסיום 14 שנה לשיטתו , כי ההליך התכנוני לא הושלם.
וועדת ערר קיבלה את הטענה הזו , ועדה מקומית ערערה למחוזי  והערעור נדחה

היום זה עומד לעליון , 

העניין הזה מאוד נפוץ , של איחורים של שנים בהוצאת תוכניות 

היועץ המשפטי טוען בחוות הדעת שהגיש בתיק הזה-  שהתוכנית המגבשת היא באמת התוכנית המקפיאה, והזמן שכתובת בתוכנית המקפיאה- שנתיים , ועל כל השאר שילך ויתבע לפי דיני הנזיקין ולא לפי 197 .
{היועץ המשפטי עמדתו מנוגדת לעמדת המחוזי פרוקציה- שמדובר בהליך תכנוני אחד מתמשך, שרק בתום 14 שנה מתחילה להיספר תקופת ההתיישנות}.
אין פגיעה שמוגדרת בחוק לגבי שיהוי בהליכי תוכנית.

הקביעה של היועץ המשפטי קוברת את הסיכוי לתבוע על הקפאה.

סעיף 197 לחוק התכנון והבניה

פגיעה כלכלית

טיב

שאלה נוספת שמתעוררת ב- 197 , האם אני זכאי לפיצוי בגין פגיעה כלכלית?

בפס"ד קורן , אדם היה לו תחנת דלק , וכתוצאה משינוי דרך שתוכנית במקרקעין גובלים עשתה, התנועה פחתה אצלו בתחנה, 

בא אדון קורן ותבע פיצויים לפי 197 .

אמר בית המשפט בפס"ד , 197 לא נועד להגן על נזק כלכלי,   ז"א שתזרים המזומנים שלך יהיה אותו דבר.
הרי מה עשתה התוכנית בפס"ד קורן , היעוד של המקרקעין היה לתחנת דלק.

לשון הסעיף – נפגעו על ידי תוכנית מקרקעין.

בקורן – לא נפגעו לו המקרקעין – לא נפגע לו אופי השימוש.

פגיעה בהיקף העסקים-  

נפגעו מקרקעין – 

אומרת דפנה לוינסון זמיר- זוהי הנמקה חלשה- משום שהמקרקעין היו לטובת תחנת דלק, ואתה לא נותן לו להשתמש במקרקעין שלו 

היא בכל אופן מכלילה את זה כנזק.
בית המשפט בנוסף אומר- שגם לא הוכח קשר סיבתי – 

למרות שזה היה ברור שהתוכנית פגעה

כמה שנים אחרי זה  , כמעט 20 שנה, בפס"ד מחוזי בחיפה- יוסף כוהן – אותם עובדות – דומות מאוד- תוכנית שמשנה טוואי דרכים – ובעקבות זה מספר המכוניות פוחת.

התקבלה הדעה של דפנה לוינסון זמיר, כאשר מדובר במקרקעין שיעודם המסוים , והתוכנית פוגעת ביכולת שלי לנצל את היעוד הזה, אז זוהי פגיעה במסגרת 197 . 
עת"מ חיפה 423/01  יוסף כוהן נ הוועדה המחוזית

סעיף 197 – יש לו עוד סוגיה רלוונטיות –פגיעות מחוץ לתוכינת או בתוך..

עד עכשיו דיברנו על פגיעות בתוך הקו הכחול , בכל תוכנית יש קו כחול שמגדיר את תחומי התוכנית

מה קורה לגבי פגיעות מחוץ לקו הכחול?

סעיף 197 בנוסח המקורי, אמר נפגעו על ידי תוכנית , שלא בדרך הפקעה, מקרקעין  תחום התוכנית...

בא ברון – השכן שלו קיבל אישור לבנות בניין גבוה ולהסתיר לו את השמש והנוף.

ברון אמר- אני רוצה לתבוע לפי 197 , התוכנית בכלל לא היתה עליו , אלא על המקרקעין הסמוכים.

דעת הרוב – הייתה שהוא יכול לתבוע

כי הנוסח המקורי – לא הגביל לתביעות בתוך התוכנית.

הדיון הנוסף – אישר את אותה הלכה.
פס"ד ברון – זה דוג איך הליך שיפוטי מניע הליך חקיקתי....

אמר המחוקק- תשמעו , אם זה המצב שאני לא מגביל את התביעה ב- 197 לגבול התוכנית , אין גבול למה שאנשים יכולים לתבוע ,  
אם 197 מפצה על נזק – אז לכאורה – מאי נפקא מינה גובלים או לא גובלים...

אם 197 – יעודו הוא יעילות – אז יש פה שאלה אחרת.

ואז בא המחוקק סייג- רק מקרקעין הנמצאים בתחום התוכנית או גובלים עימו.

התיקון לחוק הזה- החזיק 10 שנים בשקט...

לאחר מכן – 

בשל חשיבה חדשה על קניין , התחילו להתפתח שתי אסכולות בבתי המשפט המחוזי:

גישה אחת- גובלים זה השקה פיזית – מה שממש גובל פיזית

גישה שניה- גובלים זה סמיכות – לא רחוק מאוד.
למה התפתחה הגישה של הסמיכות ?

הרשויות הביאו עליהם את ההרחבה לגישת הסמיכות המיידית.

כיוון שהיו יוצרות חיץ מדומה...כדי להתחמק מתביעות , פעולות בחוסר תום לב כדי למנוע תביעות.

ובתי המשפט המחוזיים הרחיבו את זה בכוונה, זה לא השקה, זה סמיכות , הרעיון של נזק יותר מאשר הרעיון של הרתעה.

לפני חצי שנה- יצא פסק דין של העליון – שרגא ויטנר נ הוועדה המקומית  לתכנון ובנייה מורדות הכרמל    עמ"מ 2775/01 .
השקה פיזית – זה הכלל – כך נקבע על ידי בייניש.
אבל , שני חריגים:

1. אם יש כביש צר שרוחבו מטרים ספורים , זה עדיין נקרא מטרים ספורים , היא לא פירשה מהי הכמות המדויקת.  זה יחשב עדיין גובל , ולא יחצוץ.   עד 9 מטרים, המינימום של כביש עירוני זה 16  כולל.
2. חיץ אחר צר. למשל אם יש ואדי צר.
פסק הדין הזה מאפיין מתח בלתי פתור- בין הרצון    לבין הרצון ליצור וודאות לוועדות התכנון מה הם רוצות לשלם עבורם.

המתח המובנה הזה שלא ניתן לפתירה, בא לידי ביטוי באותם חריגים שיצרה בייניש.
הערה נוספת – 

שחשוב לדעת לגבי 197 , עירייה כתובעת – 

מי זה בעל מקרקעין או בעל זכות בהם – גם בר רשות , דייר מוגן , מי שאפילו יש לו רק הערת אזהרה נקרה בעל עניין 

האם עירייה יכולה לתבוע את הוועדה המקומית שלה?

זה רשויות משפטיות נפרדות.
ברמה המהותית  - זה שני גופים נפרדים.

ברשות שדרות התעופה בישראל נגד שדות חולון-

נתב"ג 2000, רשות שדות התעופה הוציאה כתב שיפןי ,\ עירית חולון שיש לה נכסים בחולון , הולכת לתבוע את הנכסים שלי , וממילא יש כתבי שיפוי .

העניין הזה הגיע לבית המשפט ,  ברמה העקרונית –היא יכולה לעשות את זה  ,גוף משפטי נפרד

השאלה- לגבי ניגוד עניינים – 

אי אפשר לתבוע עירייה לתבוע את הוועדה שלה- צריך להתקין משהו שנועד לפתור ניגוד עניינים.

התיק הזה עומד בעליון – עמדת היועץ המשפטי בעניין הזה- שאפשר.
באמת הנסיבות שהוא יתבע- זה רק כשיש כתב שיפוי.

סעיף 200 לחוק התכנון והבניה

לא יראו קרקע כנפגעת אם נפגעה על ידי הוראה שבתכנית הנמנית עם אחת ההוראות המפורטות  להלן ובלבד שהפגיעה אינה עוברת את תחום  הסביר בנסיבות העניין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים

מה החריג הזה אומר?

אם הצלחת להוכיח את התנאים של 197 , אתה הנפגע,נטל ההוכחה על הוועדה המקומית , שהקרקע נפגעה על ידי ההוראה בתוכנית , שכל ההוראות בכל התוכניות נכנסות לתוכן, הסעיף מנוסח כך , היא צריכה להוכיח שהתוכנית נמנית , ואז צריכה  להוכיח שהפגיעה נמנ

אם אחד התנאים לא התקיים- חובה לשלם פיצוים, הנטל על הוועדה המקומית.

פס"ד סעיף 200 – לחוק התכנון והבניה- הדיון התחיל ב- 88   פס"ד פרי הארץ  

השופט מלץ שני עקרונות ל- 197 

עניין היעילות

עניין פיזור הנזק

שם – השופט מלץ אמר- מה שקובע לעניין הזכות לתבוע לפי 197  שזה הכלל 200 , הסייג זה 197 .

בפרי הארץ זה היה 26 אחוז עובר את תחום הסביר.
לעניינו – פס"ד פרי הארץ – הולך בתלם של תפיסת הקניין המוחלטת – אם זה עובר את הסביר- מגיע לי פיצוי.

מהפך בכלל בשיח של הקניין , היה לגבי יהודית הורוביץ- 

התיק הזה התחיל במחוזי – עיריית רעננה- הוציאה תוכנית – ייעדה חלק מהקרקע שלה לציבורי, והורידה לה אחוזי בניה, היא קבעה לה רק 28 אחוזים ירידת ערך 

ואז יהודית תבעה לפי 197 ,  
עלתה הועדה המקומית 

כל ירידת ערך מעבר ל- 2.8 אחוז לא סביר.

חוץ מאשר שמדובר בירידת ערך של שירותי בניה, כל ירידת ערך אחרת – זה סטיה.

הנשיא ברק אמר- 

היטלים מכוח חוקי עזר מקומיים

היטל ביוב , היטל סלילה ותיעול , היטל ניקוז והיטל מים {אגרת הנחת צינורות}

שיטת השתתפות מול שיטת ההיטל 

ע"א 2939/93 המועצה המקומית ראש העין נ' בן יקר גת 

ע"א 6066/97 עיריית תל אביב נ אבן פסגת רוממה בע"מ

עת"מ 1215/03 צבי עציון נ עיריית ירושלים.
הסכמים עם יזמים 

הסכמים מחוץ לתוכנית 

הסכמים שמסגרתם הוגדרה בתוכנית אך ללא פירוט תוכן

הסכמים הבנויים כתמריץ בתוכנית ותוכנם הוסדר מראש

תנאים להיתר בניה

אי אפשר להוסיף משהו כתנאי להיתר בניה, כי זה משהו שקשור רק לבטיחות וכו'
מה מבקשים מיזמים?

תנאים בהיתר בניה/ הסכמים עם יזמים

תרומת היזם 

הפרשת קרקע לצורכי ציבור, במקום להשתמש בהפקעה, מכר ללא תמורה- כך זה נרשם ברשם המקרקעין.

פיתוח שטחים ציבוריים מעבר למה שקבוע בחוקי עזר , הקמת מבני ציבור מעבר לקו הכחול , השתתפות בנטל המימון של תשתיות על.

הענקת זיקת הנאה לציבור בשטחים פרטיים

הכנת תוכנית איחוד וחלוקה על חשבון היזם

הסכמה לשפות

שאלה- האם הוא פטור במקרה כזה מהיטלי פיתוח?
באופן עקרוני כן , כי היטלי פיתוח נגזר מזה שהרשות מבצעת.

בד"כ עדיף לקבלן לעשות את זה בעצמו
מה היזם מקבל בד"כ מהרשות?

אישור תוכנית חדשה שהציע היזם או אישור שינויים לתוכנית קיימת

זירוז הליכים ושחרור מהקפאה 

ויתור על הפקעה

הגדלת אחוזי בניה

פטור מחבות ותשלום היטלי פיתוח 

ויתור/הנחה על היטל השבחה {פסק דין ימק"א}{הפרקטיקה שהיתה מקבלת היא הנחה על היטל ההשבחה שזה הגיוני, אבל בא פס"ד ימקא האיזור של ירושלים, חברת רסקו לקחה את הפרויקט היתה צריכה לשלם בהתחלה לפי השומה הראשונית של למעלה מ- 20 מיליון דולר, הביאה בסוף 14 מיליון דולר, ואז אמרה- לא שווה לי לעשות את הפרוייקט, עיריית ירושלים מאוד רצתה את הפרוייקט,  במקום זה ביקשה שירותי ציבור שהיא צריכה, ובמקום זה הפחיתה לה 10 מיליון דולר, קיבלה מקומות גן , מקומות חניה, מרכז ספורט , ספריה ,   דו"ח מבקר המדינה שעלה על הפרויקט הזה שמה שרסקו נתנה לא הגיע אפילו ל- 10 מיליון דולר,  ואז האגודה לאיכות השלטון עתרה שקופת הציבור מפסידה מזה.   יצא פס"ד של השופט אור שאמר שאסור יותר לקבל הפחתות מהיטל השבחה, הוא חייב להיות כסף , רשות לא יכולה לעשות מסחרה , אבל ההסכם עם רסקו כבר נעשה, בעתיד אסור לעשות את זה...}
ויתור על תהליך שפיטה וענישה עבור חריגות בנייה ושימוש חורג.

