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שיהוי (להשלים שיעור שעבר)

יש שני סוגי שיהוי: בהליך ההפקעה ובין ההפקעה למימוש הייעוד.

הרשות בד"כ מגיעה עם טיעון שהשתנו הנסיבות.  

שינוי ייעוד הקרקע המופקעת – ההסדר החוקי

פקודת הקרקעות (רכישה לצורכי ציבור)

· אין הסדר חוקי

חוק התכנון והבניה

· סעיף 195 – מקרקעין שהופקעו בפיצוי ושונה ייעודם לשימוש פרטי / מסחרי.

· סעיף 196 – מקרקעין שהופקעו ללא פיצוי ושונה ייעודם למטרה ציבורית שאין להפקיע עבורה ללא פיצוי.

· אין הסדר חוקי לגבי שיהוי שהביא לאי מימוש (המדינה הפקיעה ולא עשתה כלום).

· אין הסדר חוקי לגבי שינוי ממטרה ציבורית אחת למטרה ציבורית אחרת.

· אין הסדר חוקי לגבי שינוי לאחר מימוש הייעוד המקורי.

מידתיות ושינוי בייעוד הקרקע המופקעת

· הייעוד המקורי לא מומש

· שינוי שהוא אי מימוש

· שינוי ממטרה ציבורית למטרה פרטית (אין פסיקה של העליון)

פס"ד עמית – בניית דירות לצעירים.

פס"ד ארד – בהתחלה היה מדובר באדם שקנה קרקע לבנות בית שמתאים לצרכיו כנכה, והפקיעו את הקרקע שם הרחבת גן הפסלים.  לאחר מכן החליטו לשנות את זה.  ביהמ"ש קבע שההפקעה אסורה.  חשין אמר שההפקעה אינה יכולה לעמוד בעינה וצריך לפצות לפי ערך עכשווי (לפי דיני עשיית עושר ולא במשפט).  הוא חזר בו מההלכה ואז הפיצוי נכון ליום שהודיעו לו על ההפקעה.

פס"ד בנייני מידות – דובר בפרויקט בניה בירושלים.  הקרקע הייתה של חברה והפקיעו לה אותה בהסכמה.  אמרו שיעשו שם גינה ציבורית, ובמקום בנו שם את מגדל העיר.  השופטת החילה את סעיף 195 שמדברת על הפקעה או רכישה מכוח הסכם.  היא אמרה שהם יכולים לרכוש את הקרקע חזרה.  

[יש מקרים שבהם הרשות מפקיעה מהמדינה.  למשל: בטירת הכרמל.  הרשות השכירה מהמדינה מבנה לתחנת המשטרה.  לאחר כמה זמן, הוסכם כי הרשות תשלם עבור שיפוץ הבניין ותהיה הפחתה בדמי השכירות.  הרשות החליטה לא לשלם את דמי השכירות המוסכמים.  היא רצתה להפקיע את המבנה.  הפעילה את סעיף 198 והפקיעה מהמדינה.  הענין הגיעה לביהמ"ש.  התעוררה השאלה העקרונית האם זה נוגד את חוק מקרקעי ישראל שאוסר על מכירת הקרקע.  ביהמ"ש קבע שהרשות לא יכולה להפקיע מהמדינה אלא אם היא מיצתה את כל ההליכים שעומדים לרשותה.  באופן עקרוני, היא יכולה להפקיע מהמדינה, אבל היא לא תיחשב מידתית אם היא לא מיצתה את כל הליכי הפשרה קודם.]

· שינוי ממטרה ציבורית למטרה ציבורית

פס"ד מחול – עוסק בגבעה ליד עכו.  הייתה קרקע שהפקיעו לו אותה לצורך שיכוני עולים.  שינו את זה לבית קברות ואח"כ לאזור תעשייה עם מבני ציבור.  כל זה נמשך בערך 25 שנה.  הוא פנה לבג"צ וביקש להחזיר לו את הקרקע.  הדעות נחלקו.  דעת הרוב של השופט גולדברג קבעה שרשות צריכה להיות זהירה, אבל הוא לא יכול להגביל אותה.  היא יכולה להחליף את המטרה הציבורית.  הוא אמר שהיא צריכה לפעול בתום לב.  דעת המיעוט אמרה שהכלל הוא שלרשות אסור לעבור ממטרה ציבורית אחת לאחרת, אבל יש שני חריגים מצטברים: 1) הרשות תראה שהיה כשל תכנוני שהביא אותה לשנות את המטרה.  2)  הרשות צריכה להראות שהיעוד הציבורי החדש לא שונה מהותית מהיעוד הקודם.

עפ"י ההסדר החוקי היום אין חובה להודיע לבעל הקרקע שהופקעה על כך שיש כוונה לעשות שינוי ייעוד, ואין חובה לאפשר לו להגיש התנגדות וכדומה.

· הייעוד המקורי מומש ומתבקש שינוי מטרה

· פס"ד קרסיק – דובר על הפקעת קרקע (לפי הפקודה ולא לפי החוק) באזור אולגה לצורך מתקן אימונים של הצבא.  הצבא החליט שהוא לא צריך יותר את האזור ואז הפכו את האזור לשכונת מגורים.  קרסיק טען שזה לא חוקי.  הוא אמר שהם יכולים להפקיע את הקרקע מחדש.  חשין אומר שלא בטוח שמגורים זה ציבורי.  הוצעו שני מודלים להתמודדות עם השאלה. 

המודל הקנייני – זיקה ההולכת ונמשכת. השופט חשין אמר שהנושא של שינוי ציבורי לייעוד אחר לא נראה לו.  הוא לא שם לב לעובדות פס"ד.  המדינה עשתה את מה שהיא הצהירה.  היא עשתה שימוש צבאי.  הנסיבות השתנו.  זה היה לאחר תקופה של גזל.  הוא אומר שבין האדם לקרקע שלו יש זיקה הולכת ונמשכת.  כשלקחו את הקרקע, הקשר לא נותק.  

המודל המנהלי – חוקיות המעשה המנהלי.  השופט זמיר אמר שהזיקה ההולכת ונמשכת זה רחוק מדי.  הוא אמר שהוא מעגן את התוצאה במודל מנהלי.  הרשות צריכה להתנהג בסבירות.  זה לא סביר שרשות תשנה את ייעוד הקרקע.  הרשות לוקחת קרקע על תנאי.  התנאי הוא שמתקיים הייעוד הציבורי.

אין לפס"ד תוצאה.  חשין שאל את השאלה האם ההלכה של חשין תחול מעכשיו והלאה, או אולי היא תחול גם על הפקעות קודמות ששונו עכשיו.  חשין ביקש מהמדינה להגיש לו הצעה ותודיע אילו קרקעות היא הפקיעה ולא מימשה.  המדינה טענה שזה לא אפשרי.  המדינה אמרה לבסוף שהיא תנסה לחוקק חוק חדש.

יש פסיקה שקובעת שיש התיישנות להגשת תביעה על הפקעה.  פעם לא היה ברור אם יש התיישנות.

דו"ח הוועדה הבינמשרדית לשינוי פקודת הקרקעות

עקרונות ההסדר:

· שר האוצר לא ירכוש זכויות במקרקעין או בחלק מהם ללא תמורה.  ההסדר יחול רק על הפקודה ולא על החוק (לפי החוק עדיין ניתן להפקיע 40% ללא תמורה).

-  ביטול הזכות להפחתה בשיעור של 25% לא יחול על הפקעות הנעשות בידי רשות מקומית מכוח הרשאה שנתן שר האוצר לפי סעיף 22(1).

· לפיצויי ההפקעה יתווספו הפרשי הצמדה וריבית כמשמעותם בחוק פסיקת ריבית והצמדה במקום הפרשי הצמדה וריבית בשיעור שנתי של 1.5% כקבוע היום.

· פרסום הודעה לפי סעיף 7 יהיה חייב להעשות בתוך שלוש שנים ממועד פרסום ההודעה לפי סעיף 5 לפקודה (אפשרות הארכה ל- 5שנים).

· תקופת מימוש: בהודעה על תפיסת החזקה במקרקעין תהיה חובה לקבוע תקופה מרבית למימוש מטרת ההפקעה.

· התקופה המרבית למימוש 10 שנים.  ואולם, שר האוצר רשאי להאריך את תקופת המימוש עד 17 שנה מטעמים מיוחדים שירשמו.

· מימוש לעניין זה הנו תחילת ביצוע מטרת ההפקעה בקרקע שלגביה פורסמה הודעת הפקעה.  הגדרה מעורפלת.  לא ברור מהי תחילת ביצוע.  לפעמים מפקיעים כמה חלקות ביחד.  אם התחילו בחלקה 4 ואני בחלקה 48 – האם מומש?

· שינוי מטרת הרכישה

· שר האוצר רשאי לשנות את מטרת הרכישה בקרקע לצורך ציבורי חדש.

· הודעה בנדון תפורסם ברשומות ותימסר לבעלי הזכויות בקרקע.

· שינוי מטרת ההפקעה לצורך ציבורי חדשה לא יקנה זכות לפיצויים או זכות אחרת מכל סוג שהוא.

· לא מומשה מטרת ההפקעה בתוך תקופת המימוש – יש שתי עמדות:

עמדה א' (עמדת משרד האוצר): לנפקע תינתן הזכות לביטול ההפקעה והוא יהיה זכאי לקבל את המקרקעין בחזרה.  כנגד קבלת המקרקעין יחזיר הנפקע את הפיצויים שקיבל בתוספת הפרשי הצמדה אך ללא ריבית אשר השארתה אצלו תהווה דמי שימוש.

מקרה זה יכול להביא למצב שבו לרשות ישתלם לבנות משהו, אפילו אם הוא לא יעיל, על הקרקע, העיקר שלא יצטרכו להחזיר אותה.  למשל: ישאירו את השלישות באמצע רמת גן, מאחר ואין טעם לתת את הקרקע ללא תמורה.

עמדה ב' (עמדת משרד הפנים): לנפקע תינתן הזכות לרכישה מחדש (לפי הערך בסעיף 195).  

· תם הצורך הציבורי לאחר מימושו:

עמדה א': לנפקע תינתן זכות רכישה מחדש.

עמדה ב': לנפקע תינתן זכות קדימה.

· הזכות להשבה / לרכישה מחדש חלה רק על בעלי הקרקע ועל בעלי זכויות חכירה על פי חוזה עם המנהל שמטרתו בניה למגורים, תעשייה, מסחר או מלונאות, אשר הבניה במקרקעין על פיו מומשה ואשר החוכר לפי תנאי החוזה רשאי לעשות בהם שימוש השונה מן השימוש הקבוע במטרת חוזה החכירה.

· עמדה א': הזכות להשבה תינתן לנפקע וליורשיו בלבד ולא ניתן יהיה להעבירה לאחר.

· עמדה ב': אין להגביל את הסחירות של זכות הרכישה מחדש ובלבד שהנפקע או יורשיו הודיעו למנהל מקרקעי ישראל במכתב רשום על העברת הזכות.

· זכות ההשבה ו/או הרכישה מחדש לא תחול אם חלפו 25 שנים (שנות דור) ממועד פרסום ההודעה לפי סעיף 7 בדבר תפיסת חזקה במקרקעין.

· ההסדר יחול על הפקעות חדשות בלבד.  אולם, זכות ההשבה תחול גם על הפקעות קיימות שלא מומשו, ובלבד שלא חלפה תקופה של 25 שנה ממועד פרסום ההודעה לפי סעיף 7.

· ההסדר יחול על כל ההפקעות של המדינה או מטעמה אך לא על הפקעות לפי חוק התכנון והבניה.

תזכיר החוק יצא עם עמדה א', וצוינה עמדה ב'.
היום, בועדת חוקה, חוק ומשפט, הוחלט שעמדה ב' הנה העמדה המועדפת.  שר האוצר הגיש ערר וביקש חזרה את עמדה א'.  המריבה היא על זוטות.  אין הרבה מקרים שייכנסו לחוק הזה.  

לשיעור הבא: הזכות לפיצוי.

