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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

	החוק
	הפקודה

	הסמכות מוקנית לוועדה המקומית באישור הוועדה המחוזית
	לשר האוצר סמכויות נרחבות

	ציבוריות המטרה{סעיף 188} 

1. חלק מן המטרות הציבוריות מוגדרות בחוק

2. הייעוד צריך להיות כלול בתוכנית מאושרת.
	מותר להפקיע לכל ייעוד שלדעת השר נחוץ לצורכי ציבור סעיפים 2 ו- 3 לפקודה


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 

