דיני הפקעות

סעיף 197 (א) לחוק התכנון והבניה...
פגיעות תיכנוניות שלא על דרך הפקעה. המונח שלא על דרך הפקעה – כוון ללפגיעות תיכנוניות שאין עימם העברת בעלות – שינוי יעוד שינוי קווי בנין , שינוי אחוזי בניה, גם תוכנית שמיעדת קרקע להפקעה בשלב הראשון מקימה זכות תביעה לפי 197. אם התכנית משביחה ומכלול לא עולה על נפגעו, אין זכות תביעה. אם המכלול לא עולה, ... כוונת הסעיף היתה לחול רק על תכניות שלא בדרך הפקעה. מכיוון ששלב הפיצוי 60 יום לאחר התכנית הפוגעת. האדם היה מקבל לפי ערך קרקע של כביש. לא יכול להיות שישלמו על כביש כשהפקיעו קרקע לבניה. 

פרוצדורה – מגישים תביעה למשרדי הוועדה המקומית לתכנון ובניה. – תוך שלוש שנים מיום אישור תכנית פוגעת . זה ארצי מחוזי מקומי. אז למה מקומית משלמת על תכנית ארצית? אם היא מעצם טיבעה מטיבה עם כולם ברמה הארצית.. זה מביא למצב שהוועדות המקומיות מנסות להתנער. היטל השבחה אמורים לשרת תושבים שלנו ולא אחרים. זה הנימוק שהציל את עיריית רעננה נ' אדם טבע ודין. 

אני מגדרת כי זה אמור לשרת תושבי רעננה ולא כל תושבי האיזור. 

לפי תוספת 3 – היטלי השבחה צריכים לממן גם פיצויים. זה אמור להיות מוחזק כקופה נפרדת. היטל השבחה זה מראה של 197. היטל השבחה זה החצי השני. לדעת המרצה אין קשר .

פארק השרון בפ"ת – הוועדה לא תקדם תכנית מקומית פארק כי תצטרך לשלם. אחת הסיבות ששימושים לא מניבים – לא גובים היטל השבחה על פארק – תוקע ברמה המחוזית ולא יורד למקומית. 

טענת ועדות מקומיות – תתנו לנו שיפוי. דרך וגן – חריגים. אבל אין בחוק מצב שוועדה תקבל שיפוי מאוצר המדינה. זמן תביעה 3 שנים. יש טוענים סותר זכויות יסוד. הסיבה שזה שלוש שנים, כי הן לא מסוגלות לתכנן לטווח ארוך. אם יצטרכו לשמור רזרבות לסדר גודל גדול, אין מה לשלם. מה שקורה, כשאתה כבר יודע מה קורה התכנית כבר עבר זמנה. מכיוון שדרך לפרסם – צריך לתלות שלט במקום- מי שלא קורה לא יודע מה קורה. שר הפנים רשאי להאריך. הטעמים הם יוצאי דופן – זיקנה שכחה, שהיה מחוץ לארץ. לא ידעתי זו לא סיבה. לכן רק בנסיבות סובייטיביות , אין אפשרות לתבוע לפי 197. בעבר היתה כמעט תביעה של שנה אחת. יש הטוענים שזה לא עומד בתנאי מידתיות של חוק הייסוד. פסק דין מרכזי בעניין ניתן בענין פרחי-שם דובר על מחלף איילון באיזור חולון. פספסו זמן אישור ולא האריכו להם. ההנחיות הן משנת 2001. דברים אחרים לא מתקבלים כטענה. 

סעיף 198 (ד) אומר ... שניתן לערור בפני ועדת ערר, רשאי תובע לערור בפני ועדת ערר 30 יום. ועדת ערר הוקמה בשנת 1995. גוף שפועל ומקבל שכר משר פנים. יושב בראשו עו"ד ושני נציגי ציבור. הגוף יושב כערכאת ערעור על מקומית. יש לו סמכויות תיכנוניות. הוא יכול להחליט לעניין מהות תוכנית..

ער על דחיית תביעה לפיצויים בגין תכנית:

כשגישים עררר על מקומית, עורר במסגרת חוק התכנון והבניה. ערעור – לבימ"ש. ניתן לערערר על ועדת ערער לעניינים מנהליים. העורר – מי שנדחה. משיבה- ועדה מקומית, או מי שעלול להיפגע. 

מועד 30 יום מקבלת ההחלטה נשוא הערר. יש סדרי דין מיוחדים סעיף 198. 

אם המחלוקת בין ועדה לבין הפרט היא על עצם זכות לפיצוי, הענין נתון למינוי שמאי מכריע בידי שמאי מכריע. לגבי הסכום – הצדדים יכולים למנות שמאי מכריע בלי הוועדה. שר הפנים היה צריך להתקין תקנות לענין שכר שמאים. יש גם שיעור השתתפות לצדדים- לפי סעי 198(ה)(3) יו"ר ועדת הערר קובע את שיעור השתתפות הצדדים בשכר והוצאות שמאי מכריע. 
איך נערער על החלטת ועדת הערר? ניתן לערער למינהליים תוך 45 יום מקבלת ועדת הערר – בשאלה משפטית בלבד. אם מערערים על ההחלטה – לא מצרפים אותה – רק המקומית. אם יש משוא פנים וחוסר סמכות – מנהליים – תוך צירוף ועדת הערר כמשיבה. עילות בג"ציות – הן תופענה כמשיבה. 

כלל פיצוי – רציונאלים

ע"א 210/88 החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה כ"ס. 

שיקולי צדק : ענין של 197 הוא הגיע לראשונה לדיון מרכזי בעליון ב-88 בפס"ד פרי הארץ. השופט מלץ אמר שם – יש שני שיקולים מרכזיים בבסיס כלל הפיצוי : אחד שיקול של צדק- לא צודק שאחד יישא בנטל של תכנית שמטיבה עם כולם. לכן, משיקולי צדק צריך לדאוג לפיצוי הנזק. הסיבה השניה היא שיקולי יעילות. – אם רשות לא מפנימה תוצאות שליליות, היא תעשה פעולות לא חיוביות. אם היא לא תיקח בחשבון את הנזק, הרי שהיא תשקול פעמיים. 

עיקרון צדק מניח – אני מפצה על משהו קנייני שלך. יעילות ללהבדיל פועל במישור אחר לגמרי- שוט- חינוך הרשות. המתח בין שני עקרונות 197 הורג פסיקה. האם 197 קנייני? האם זה אדמינסטרטיבי – קחי בחשבון את אשר את עושה. יש סיטואציות בהן רציונאל קנייני יגיד לפצות ואדמי' לא. זה פיצול אישיות שגורם לבלאגן בפסיקה. מלץ אמר את שני הדברים. שני ראשי פיצוי שונים. זה עולה בסוגיית מקרקעין גובלים – על מה את מפצה שם..?
****נפגעו –
האם  הפגיעה היא ירידת ערך שוק או פגיעה בשווי. 

הערכת הפגיעה : מצב בשטח שאינו תואם למצב התכנוני. אי אפשר לתבוע אם אין פגיעה. מהי פגיעה היא שאלה לא פשוטה כלל. יש דרך לומר- ירידת ערך בפועל –תראה לי שקרקע ליד נמכרת בפחות כסף. 

שווי נככס עשוי להיות מושפע  מבניה טןש ימוש קיימים גם אם אינם חוקיים. השוק לא הפנים...

הערכת מצב קודם – פוטנציאל לפי תכנית. אפ מפרשים ירידת ערך על ידי שמאית – לא בטוח שירד.

בפועל – דרך המלך עיסקאות בשוק. חלופית – הערכת שמאי. איך מעריכים פגיעה?

צריך להתיחס למצב בשטח ולא רק תכנוני – משהו ללא היתר – הרי שעדיין זה יקבל ביטוי בהערכת מצב ערב תכנית. אותו דבר, דב"ח של דורנר, ויש נוגד של ריבלין. זה נוגע על שאלה עקרונית – אם לא אכפת דין, מה את נזכרת. אם התכנית מאפשרת לבנות משרדים+מסחר מפצים לפי הפוטנציאל התיכנוני גם למרות שבנוי רק משרדים. 

מה קורה, כשיש תכנית פוגעת ותכנית משביחה? ז"א הוציאה ועדה תכנית פוגעת, הגיש קהתי פיצויים ולפני שהתבררה היתה תכנית שהשביחה והחזירה מצב לקדמותו. האם צריך לשלם פיצויים או לא? מצד רשות, צריך לשלם – תיגבי השבחה. 

מקומית – אין שאלה. מחוזית – בעייתי. ארצי – בעייתי ביותר. כתבי שיפוי – נתב"ג אלפיים למשל- יוצאת עם כתבי שיפוי. תכנית ארצית רכבות או תמ"א 3, יוצאת עם כת שיפוי של מע"צ. 

תמ"א 36, לא הסכימו לתת כתבי שיפוי.  ע"א 664/02 הוועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן נ' נמדר כנאמן על נכסי עיזבון לי. 

ממת סופרים 3 שנים ? השאלה היא עובדתית. האם ניתן לזהות נזק בתכנית ארצית או מחוזית. נמדר שכנע את העליון שהקו הכחול של הכביש, עוביו לא היה ברור אם יושב על המגרש שלו. סיבה אחרת, שהתכנית הארצית אומרת – לפי מה שייושם בתכנית מקומית. עד שמקומית לא תכין, לא מתגלם הנזק. שאלה שמוכרעת. אם הנזק ברור מהארצית וניתן ליישמם, כמו תמ"א 36, בהיתר בניה ניתן להקים אנטנות. יש תמ"אות שיש להם תוקף כמו מקומית. תמ"א 36 קובעת קביעות כלליות. על היתר אים אפשרות לפיצוי. 
מה קורה לגבי הכרזה חקלאית. זוהי פעולה שנעשתה ב1968, ששם, הוציאה הועדה לשמירה על קרקע...וולקחש"פ הוצציאה הכרזה שכל קרקע לא בנויה , הופכת להיות קרקע חקלאית. היא הוציאה הכרזה לפי תוספת ראשונה. [ מול בית חנן- אדמות הבולגרים- תוכנן יישוב. בפועל לא הוקם יישבו, ההכרזה כולה מוכרזת – עו"ד הצליח להסיר הכרזה. טעות. מה שהיה בוועדה החקלאית – הסיפור היה כדלקמן – ע"א ... גוש חלקה 2842 חלקה 10 נ' הועדה המקומית ... בשנת 1968 היתה הכרזה על הקרקע כחקלאית ב-68. חלה תכנית למגורים. בא שוב, אמר תכנית פוגעת אני רוצה תביעה לפי 197. מה שפגע בך היה ההכרזה על קרקע חקלאית היום אתה תובע על משהו שקרה ב-68. השופטת פרוקצ'יה אמרה מ68 עד למעלה זה הליך תיכנוני אחד. זה נתן ביטוי תיכנוני להכרזה של 1968. המנין צריך להתחיל מ1982. בא פס"ד ואמר – תכנית כוללת גם תכנית שמיישמת הכרזה על קרקע חקלאית. חלק מהקרקע ייעודה דרכים. החלק שמייעדים להפקעה – לא מראים יותר נזק. 197 מפצה על קניינית. בא ברק – לא מתייחס לעניין קרקע חקלאית. השופט ריבלין – שואל, האם בגלל שלא שילמו ב1968 היא צריכה להנות? הרשות מבחינתה לא צריכה להנות ממצב שלא משלמת פיצויים. היא צריכה לשלם פיצויים על כל המרווח. הוא אומר – אני לא פותר רשות מלשלם לראשון. אם יש כאן גרימת נזק כהכרזה, ריבלין אומר שבימ"ש קובע את המחיר. מחיר שוק נגזר מהמשפטי. זה המתח בין 197. הרשות – לא מעניין יש נזק או אין נזק. 
על ידי תכנית – תוכנית מקפיאה – ערר 365/00 מרדכי  הר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה. דוגמה לשני רעיונות שונים. 

הוראות בתכנית שמקפיאות זכויות בניה. כאשר מתחילים שלבים, היא מוציאה תכנית שמקפיאה זכויות בניה. בעניין הר, הרשות הוציאה כזאת תכנית בשנת 1982, וקבעה שהיעד להשלמת התכנית הוא 84. בפועל, זה לקח 14 שנה. ב96 יצאה תכנית ששיחררה מהפקעה. בא אדון הר ואמר שרוצה לתבוע פיצוי מכוח 197 על ההקפאה הארוכה. זה לא סביר. היתה לו שמאות מסויימת. באה הוועדה ואמרה, 14 שנה זה סביר. הועדה אמרה, נזק בעקבות הקפאה הוא נזק, אבל נמדוד מ82. אמר הר, אני רק ב96 ידעתי שזה 14 שנה. אמרה הועדה לא. ועדת הערר מחוז מרכז קיבלה תביעת הר – התכנית המשחררת היא התכנית המזיקה לעניין ההקפאה. רק כעבור 14 שנה התגבש הנזק. הלכו למחוזי – זופטת רובינשטיין דחתה את הערעור. התיק תלוי ועומד בעליון. עם חוו"ד יועץ משפטי. אם אומרים שהקפאת בניה זה נזק מיום שחרור- זה הצפה. עמדת – יש נזק אך התכנית הקובעת – התכנית המקפיאה. אם התמשכות הרשות – דיני הנזיקין. 197 – 3 שנים מיום שהקפאתי. את השאר. ברגע שיוציאו תכנית מקפיאה 3 שנים מקפיאה. 

היום זה עומד בעליון. 

חשוב לזכור תביעות רק על התכנית. אין תביעות על הקלה ושימוש חורג.  הפרט יכול לתבוע מטרד, והליך מינהלי, יכול לתבוע רק בתכנית. 

חוו"ד היועמ"ש. 

הקלה

שבוע הבא

