12/1/06

סעיף 190(א)(1) סיפא לחוק התכנון והבניה

אולם לא יופקע חלק ממגרש, בתשלום או ללא תשלום, אם כתוצאה מכך יפחת שוויה של יתרת המגרש;

ההגנה של הסעיף קיימת רק לגבי הפקעות מכוח החוק.  ההגנה היא שאם כתוצאה מההפקעה פוגעים ביתרת החלקה, אסור להפקיע.

הפסיקה פירשה את הסעיף כך שהוא מדבר על כך שיש נסיבות שבהן כתוצאה מההפקעה יורד השווי היחסי של יתרת החלקה.

למשל: העברת כביש שמבתר את חלקה ריבועית לשני משולשים.

במקרה זה ניתן להפקיע את הכל או לא להפקיע בכלל.

ע"א 5735/93 חברת החשמל בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה חיפה
הייתה חלקה שהייתה שייכת לחברת החשמל באזור הצפון והרשות העבירה כביש שביתר את החלקה לשני משולשים.  חברת חשמל טענה שייקחו את הכל או שלא ייקחו בכלל.  השופטת בייניש אמרה שהסעיף מדבר על הפקעה שגורמת לפגיעה ולא שהתוכנית גורמת לפגיעה.  

לאחר פס"ד פורסם מאמר של דפנה לוינסון זמיר בשם: "על מותה של ההגנה בגין פגיעה ביתרת החלקה."
היא אמרה שהפירוש של בייניש אינו הגיוני.  היא אמרה שהסעיף הוא דרקוני.  אם זו המשמעות, אז רק כאשר יתרת החלקה ממש נהרסה, אז הסעיף יחול.  אם ירידת הערך ניתנת לפיצוי באמצעות פיצוי נוסף, עדיף לתת פיצוי נוסף.

ע"א 7959/00 יחזקאל עזר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה
השופט אנגלרד חולק על דעתה של בייניש.

עע"מ 1975/01 ועדה מקומית כרמיאל נ' שמואל רובינשטיין
פס"ד נוסף של בייניש.  כאן בייניש אמרה שהיא טעתה בפרשנות והיא קיבלה את זה שהפגיעה היא אכן מהתוכנית, ושהיא תפעיל את הסעיף רק במקרים קיצוניים (בדומה למה שדפנה לוינסון זמיר אמרה במאמר).

חלוקה מחדש (איחוד וחלוקה) – סעיפים 120-128 לחוק התכנון והבניה

זו הדרך שבה רשויות עובדות כאשר הן רוצות לתכנן שטחים חדשים.

תוכנית איחוד וחלוקה נועדה לפתור בעיות תכנוניות כאשר הגודל או הצורה של המגרשים או השימוש שלהם לא תואם את הצרכים העכשוויים.

משתמשים באיחוד וחלוקה גם כאשר רוצים לקבל שטחים נרחבים לצורכי ציבור.

תוכנית איחוד וחלוקה היא חלק מתוכנית מתאר מקומית או תוכנית מפורטת.

יש שני מסלולים:

- בהסכמה – סעיף 121.

- ללא הסכמה – סעיף 122.  בפועל, כל התוכניות של איחוד וחלוקה הן ללא הסכמה.  יש פיקציה מיסויית שאומרת שאם התוכנית היא לא בהסכמה יש דחייה של מס שבח למועד מאוחר יותר.

חלוקה שלא בהסכמה

הכלל: 

 המגרש שיוקצה צריך היות קרוב ככל האפשר למקום המגרש המקורי של הבעלים.

 יש לשמור על השווי היחסי של המקרקעין.  שווי החלקה שלי סך כל המגרשים הנכללים בתוכנית חייב להיות שווה לשווי המגרש שלי כשהוא יוצא מהתוכנית חלקי סך כל המגרשים שיצאו מהתוכנית.  כלומר, אם המגרש שלי היה 10% מהמגרשים, אז גם אחרי התוכנית יהיו לי 10% מהתוכנית.

 בהיעדר אפשרות לשמור על השווי היחסי יאוזנו הפערים בין הבעלים השונים בתשלום הפרשים – תשלומי איזון.  מגרש שיצא בשווי גבוה יותר, ישלם למגרש שיצא בשווי נמוך יותר.

עפ"י רוב, תוכניות חלוקה לא יוצאות עם טבלאות איזון, מאחר וחלקים אלה ממוסים.  בד"כ, האיזון נעשה בתוך המגרשים.

הועדה היא זו שאמורה לגבות את הכספים מ- א' ולהעביר אותו ל- ב'.  לכאורה, לרשות אין אינטרס בגביה, ולכן היא לא הייתה מבצעת את הגביה בפועל.  הפסיקה קבעה שלמרות שהועדה המקומית מתפקדת כצינור להעברת כספים, לבעלי הקרקע בתוכנית חלוקה יש זכות תביעה נגד הועדה.  לכן, הועדה אכן מטפלת בגביה.
מאחר ותוכנית איחוד וחלוקה מקטינה את שטח הקרקע, נשאלה השאלה האם זו לא הפקעה.

בג"צ 26/70 בר נ' שר הפנים, פ"ד כד(1) 645

בג"צ 483/88 פריימן נ' שר הפנים, פ"ד מד 

עת"מ 11/99 קריסטל אילן נ' הועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז תל אביב
לאזרח תמיד עדיף שייעשה איחוד וחלוקה, ולא הפקעה.  עלתה השאלה – האם ניתן לחייב את הרשות לממש את הצורך הציבורי בדרך של חלוקה מחדש ולא הפקעה.  

נקבע כי לא ניתן לכפות על הרשות לפעול בתוכנית של איחוד וחלוקה במקום הפקעה.  הרשות תבחר בשיטה שהיא רוצה למימוש התוכנית הציבורית.

האם הנושא של מטרה ציבורית חל גם בעניין איחוד וחלוקה?

האם הרשות כפופה לכך שהקרקע תהיה מופרשת לצורכי ציבור או שהיא יכולה לעשות בקרקע שימוש אחר?

ה"פ 1455/96 פרופ' קצוף נ' הועדה לבניה למגורים מחוז מרכז
הוקצו לעירייה דירות שהיו אמורות לשמש את העירייה לפיצוי בעלים של מקרקעין שהופקעו במקומות אחרים בעיר.

פרופ' קצוף טען שזו לא מטרה ציבורית.  השופט גורן אמר שלא ניתן לפעול כך.  השופט גורן פסק נגד הרשות. 

נקבע שתוכנית היא לא חוקית אם היא מקצה קרקעות לעיריית פ"ת לצרכים פרטיים ולא לצורכי ציבור.  

עת"מ 807/96 הרטבי נ' שר הפנים
העובדות של שני פסקי הדין להלן נוגעות לאותה תוכנית.  היה להם שטח שעיריית נתניה הוציאה לגביו תוכנית איחוד וחלוקה, שבמסגרתה הרטבי ומסיקה (מפס"ד הבא) נכנסו עם מגרש לתוכנית, ויצאו מהתוכנית עם מגרש הרבה יותר קטן (30% מגודל המגרש).

הרטבי טען שלקחו לו 70% ללא תמורה.  אמרו לו שהשווי היחסי נותר.  הוא טען שלא נתנו לו פיצוי על ההפקעה.  הוא אמר שזה לא רלוונטי אם הוא ניזוק או לא.  הוא אמר ששווי יחסי זהה לא קשור להפקעה.  אם הוא היה נכנס עם דונם ויוצא עם דונם, הוא בכל מקרה היה מתעשר.

השופט גורן לא קיבל את טענותיו.  הוא אמר שהוא מבין קניין כערך כלכלי, והוא לא נפגע כלכלית.  השופט גורן אמר שבמקרים נדירים יצטרכו לפצות.

ה"פ 2121/96 חברת מסיקה ברוך נ' הועדה המחוזית לתכנון ובניה
מדובר על אותה תוכנית של פס"ד הרטבי.  השופט קלינג נתן באותו זמן פס"ד הפוך.  הוא קבע שעד שהרשות לא תראה סמכות בחוק להפקיע 70% ללא תמורה, היא לא יכולה להפקיע בלי לפצות.  הוא לא מוכן לקבל את הגישה שקניין שווה כסף.  הוא אומר שניתן לקחת 40% לפני ההליך, ועל כל מה שלוקחים מעבר לכך, צריך לשלם פיצוי.

ערר 207/03 רובינשטיין שמואל נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כרמיאל
ועדת הערר אימצה את הגישה של השופט קלינג בפס"ד מסיקה ברוך.

ע"א 3066/97 הרטבי
ערעורים אזרחיים על שני פסקי הדין (אוחדו).  ביהמ"ש העליון לא דן בנושא.  הצדדים חתמו על הסכם פשרה ופסקי הדין נמחקו.

האם נחיל את הכללים של הפקעה?

שיהוי במימוש מטרת ההפקעה

עת"מ 409/01 רבקה חונוביץ נ' המועצה המקומית פרדס חנה כרכור
נקבע שאיחוד וחלוקה כפופה לכללים של שיהוי.  אם הרשות לא עשתה שימוש בצורך הציבורי, על הרשות להחזיר את הקרקע.

שינויי ייעוד ההפקעה (סעיפים 195-196)

לקחתי קרקע לצורכי ציבור, ואני מחליטה לעשות עליה משהו אחר.  האם ניתן?

עת"מ בתיה ישראלי נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת השרון
השופט מודריק קבע שאיחוד וחלוקה זה הליך נפרד מהפקעה, ולכן הרשות יכולה לחזור בה ולעשות שימוש בקרקע כרצונה.  הגישה היא שהקניין הוא כסף.

היא ערערה לעליון.  פס"ד נמחק בהסכמה.

ה"פ 1534/01 אליעזר כהן נ' עיריית פ"ת
תוצאה הפוכה.  איחוד וחלוקה כפופים לדיני הפקעות.  בביהמ"ש העליון שוב פס"ד נמחק בהסכמה. (רע"א 10139/02 עיריית פ"ת נ' אליעזר כהן)

סעיף 197(א) לחוק התכנון והבניה

197.
(א)
נפגעו על ידי תכנית, שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או גובלים עמו, מי שביום תחילתה של התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם זכאי לפיצויים מהועדה המקומית, בכפוף לאמור בסעיף 200.


(ב)
התביעה לפיצויים תוגש למשרדי הועדה המקומית תוך שלוש שנים מיום תחילת תקפה של התכנית; שר הפנים רשאי להאריך את התקופה האמורה, מטעמים מיוחדים שיירשמו, אף אם כבר עברה התקופה.

תביעה לפיצויים מגישים לועדה המקומית.  המועד האחרון להגשת תביעה הוא שלוש שנים מיום שהתוכנית (ארצית, מחוזית ומקומית) קיבלה תוקף (פרסום ברשומות).  

יש טענה שסעיף זה נוגד את חוקי היסוד.  הועדות טוענות שהן לא יכולות לצפות תקציבים של 7 שנים קדימה.  הכסף של הועדות הוא מהיטלי השבחה.

שר הפנים רשאי להאריך את התקופה מטעמים מיוחדים שיירשמו.  שר הפנים הוציא הנחיות שלא מאריכים תקופה אלא בנסיבות חריגות ביותר.  "לא ידעתי" זו לא סיבה מספיק טובה.  רק אולי סיבות רפואיות יוצאות דופן כמו מחלת שיכחה, איבוד הכרה, תרדמת.

עילת התביעה היא תוכנית פוגעת.  לא ניתן לתבוע על תוכנית משביחה.  אם התוכנית כוללת הוראות פוגעות והוראות משביחות, בודקים את השורה התחתונה.

המקרקעין הנפגעים הם מקרקעין הנמצאים בתחום התוכנית או הגובלים עמו.

התובע הוא מי שביום תחילת התוכנית היה בעל זכות במקרקעין.

הנתבעת היא הועדה המקומית.

סעיף 198(ד) לחוק התכנון והבניה

(ד)
החליטה הועדה המקומית לדחות את התביעה, כולה או חלקה, או החליטה כי בנסיבות הענין אין זה מן הצדק לשלם פיצויים עקב הוראות סעיף 200, רשאי התובע או מי שעלול להיפגע מהחלטת הועדה המקומית כאמור, לערור בפני ועדת הערר תוך שלושים ימים מיום המצאת החלטת הועדה המקומית כאמור בסעיף קטן (ב); יושב ראש ועדת הערר רשאי להאריך את התקופה האמורה מטעמים מיוחדים שיירשמו
הועדה המקומית תמיד דוחה את התביעה.  הועדה המקומית הנה גוף פוליטי.  אם הועדה דוחה את התביעה, הנפגע יכול להגיש ערר לועדת ערר.  ועדת הערר הנה גוף חיצוני, בלתי תלוי.  על ועדת הערר ניתן לערער ברשות לבית המשפט לעניינים מנהליים.

ניתוח סעיף 197:

"נפגעו":

האם פגיעה היא ירידת ערך שוק או פגיעה בשווי (שמאי)?

יש מקרים שבהם השוק לא מפנים את הנושא של ירידת ערך, למרות ששמאים טוענים כי הייתה ירידת ערך גדולה.  כמו כן, יש זמן קצר מאד להגיש את התביעה ולא תמיד מספיק לרדת ערך השוק.  השאלה היא מהי ההוכחה הנדרשת.

השאלה מאד רלוונטית למקרקעין גובלים, ולא לגבי מקרקעין שהופקעו.

האם מספיק שהשמאי יגיד שהייתה ירידת שווי?

הערכת הפגיעה – אם המצב בשטח אינו תואם את המצב התכנוני, למשל פעילות לא חוקית, יש לקחת זאת בחשבון לצורך ירידת ערך (הגישה של דורנר – אומצה במחוזי.  יש גישה שונה של שופט אחר).  שווי נכס עשוי להיות מושפע מבניה או שימוש קיימים גם אם אינם חוקיים.  

הערכת המצב הקודם – פוטנציאל לפי תוכנית.  החלטה של ועדת ערר קובעת שעושים את החישוב לפי מה יכולתי לעשות עם הקרקע לפני ההפקעה.  בודקים מה היה ערך השוק של מה שיכולתי לבנות.  למשל: אם הקרקע הייתה מיועדת למסחר ומשרדים, אני אקבל פיצוי לפי מסחר ומשרדים, גם אם לא בניתי שם כלום.










