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הפקעות ופגיעות תכנוניות במקרקעין – ד"ר יפעת הולצמן גזית

מבוא

נושאים רלוונטיים בנושא זה:

שימור מבנים, אנטנות סלולאריות, תביעות בגין נזקי קרינה, התנגדויות מול פיצויים

נושא 1 - הפקעה

סוגיית הפיצוי

פיצוי בגין הפקעה הוא לא עקרון ברור מאליו, וברוב השיטות דווקא אין פיצוי. 

כלל הפיצוי בישראל הוא לפי ערך הקרקע ערב ההפקעה ולא לפי השווי העתידי.

סוגי הפקעות:

1) לקיחה של הקרקע ע"י גורם מוסמך ורישומה על שם הגוף הציבורי

2) פגיעה בערך של הנכס

קיימת סוגיה של הפקעה ציבורית לשטח שחלקו או כולו משמש לצרכים מסחריים (למשל נמל תעופה בן גוריון)

צורך ציבורי של 2005 כולל גם שירותי מסחר.

הבעייתיות היא שהפקעה היא צעד בכח של המדינה נגד אזרח, לצורך פרטי של גורם עסקי.

המגמה בפסיקה

סוגיית ה"עירוב" טרם הוכרעה בצורה ברורה בעליון, כאשר הכיוון הוא גישת ה"עיקר/טפל" – אם העיקר הוא ציבורי – כשר. האם המדד הוא שטח ? האם שווי ? האם ערך ?

הצעת הרחבה לכיוון נוסף – מתן פיצוי לפי שווי השוק של השטח שהופקע לפי הייעוד העתידי שלו = ריפוא.

נושא 2 – פגיעות תכנוניות

ס' 197 הוא הסדר שמניח שהקרקע כוללת זכויות בניה, זכות לאור, זכות לשקט וכו'

הנחות יסוד אלו לא ברורות מאליהן

ישראל חריגה בעולם בגישה זו

נושא 3 – הסכמים בין המדינה לגופים פרטיים (קבלנים)

נושא 4 – כתבי שיפוי, תנאים להיתרי בניה (היטלים)

שבוע הבא:

פרק א'+ב' בסילבוס
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הספקה ציבורית של מוצרים: רציונאליים תועלתניים

למה המדינה צריכה לספק מוצרים רבים ולא מפריטים את הכל?

גוף פרטי חייב לגבות תשלום עבור שימוש במוצר שאין בו עלות שימוש לצרכן נוסף.  ספק פרטי לא ייתן שירות אם הוא לא יוכל לגבות כסף ממשתמש נוסף.  לדוגמא: כביש.  לא יקימו כביש אם לא יכולים לגבות מספיק כסף כדי לממן את הקמת הכביש.

המדינה / הרשות יכולה לספק את המוצר בחינם ולממן את עלויות הקמתו ותחזוקו באמצעות מערכת המיסוי.  

קשיים הכרוכים בהספקה פרטית של מוצרים / שירותים ציבוריים:

 יש מספר תופעות לוואי:

- אם אי אפשר לגבות תשלום – זה לא יסופק.

- עלויות הכרוכות בגביית מחיר שימוש (מעלה את המחיר עבור הצרכן)

 הקמה ותפעול של מערכת אכיפה

 אובדן הנאה על ידי פרטים המעריכים את המוצר במחיר נמוך ממחיר השימוש שנקבע – יכול להיות שלחלק מהאנשים לא יהיה שווה להשתמש בו.  לא מנצלים את הרווחה המצרפית.

- החצנות - ההנחה היא שגוף פרטי לא ייקח בחשבון את כל ההחצנות של הפעולה שלו. יש הנחה שרווחת בגישה המסורתית והיא שגוף ממשלתי "נטול רווח" ישקול שיקולים נכונים יותר, ולא רק כלכליים.  כגון: שמירה על החוף.

מוצר ציבורי – המשמעות היא שכמה שיותר אנשים יכולים לעשות בו שימוש.

היה פס"ד נגד עיריית רעננה (הורוויץ).  העתירה הייתה כנגד העירייה שגובה כספים בכניסה לפארק ממה שאינו תושב רעננה.  עיריית רעננה טענה שהיא מימנה את העלות באמצעות הכספים של היטל השבחה של תושבי רעננה, ולכן הם זכאים ליהנות מהפארק וכל השאר לא.

אם כבר מחליטים שהמדינה צריכה לספק שירותים, למה לא עושים זאת ע"י מו"מ? למה להפקיע?

 עלויות אדמיניסטרציה ועלויות עסקה – אם יושבים עם כל אחד מהבעלים של שטח מסוים, ומדובר על הרבה בעלים, זה עולה הרבה כסף.  ההליך עולה הרבה כסף.  גם להפקעה יש עלויות, אך יכול להיות שזה נמוך יותר.

 אפקט הרכושנות Endowment effect עשוי למנוע השגת מחיר מוסכם לעסקה – האפקט אומר שכשיש לאדם מוצר אצלו יש לו אפקט רכושני ביחס למוצר.  הוא יהיה מוכן להיפרד מהמוצר במחיר גבוה יותר ממזה שהוא יהיה מוכן לשלם עליו.  אפקט הרכושנות יגרום לכך שהצדדים לא יגיעו למחיר מוסכם, מאחר והאדם מעריך את מה שיש לו יותר ממה שהצד השני מוכן לשלם, לא מתוך סחטנות, אלא מתוך הטיה קוגנטיבית.

 עמדת הסחטן – פועל מעבר לשוליים של אפקט הרכושנות.  הוא יודע שהם צריכים חלק מסוים מהקרקע שלו, ולכן הוא ידרוש מחיר גבוה יותר ממה שהוא שווה.  הוא ייתן מחיר שישקף את הצורך שלהם בו.

 בעיית אינפורמציה – הרשות לא תמיד יודעת כמה הנכס באמת שווה, ולכן היא לא יכולה להציע מחיר מתאים.  גם אני לא יודעת מה המחיר המתאים.  שני הצדדים יציעו מחירים שלא מתאימים.

למה לפצות?

טיעונים מתחום האתיקה (שוויון, צדק והגינות):

- אין זה צודק שפרט אחד ישא בנטל של מימון צורכי הציבור

- ראוי ברמת ההגינות לספק לפרט בטחון מפני אובדן כל רכושו

על מה החברה מגינה בערך של קניין?

1)   הטענה היסודית הנה שמגנים על קניין כי אני רוצה ליצור מקום של חופש לאדם.  למה צריך חופש? רוצים ליצור אי שבו לאדם מותר להגיד למדינה אסור להיכנס, זה שלי.  המדינה מכירה בשלט הזה.  בלי זה אני לא אהיה אזרח טוב.  אדם צריך להיות סמוך ובטוח שיש לו ביטחון בפני המדינה.  כדי לפתח תודעה פוליטית עצמאית של אנשים, אדם צריך לדעת שיש לו ביטחון במקום שבו המדינה לא יכולה להיכנס.  

קניין חשוב כי הוא חשוב לחיים פוליטיים של עצמאות.

2) תיאוריה כלכלית – קניין חשוב משתי סיבות: 1) בלי קניין יהיה tragedy of the commons.  יש 10 רועים, ולכל אחד יש 100 פרות.  כל רועה יכניס את כל הפרות לעדר כי הוא רוצה שיהיה לו חלב.  כל רועה יודע שהדשא לא ימשיך להתחדש.  את התועלת של הפעולה הוא מכניס באופן אישי וההחצנה תתפזר על כולם.  אם נותנים לכל אחד שטח, כל אחד יישא בהחצנות של הפעולות שלו.  לא יהיה לו חלב.  2)  אם אני לא אתן לאנשים קניין פרטי הם לא ישקיעו בנכסים שלהם.  הם לא יעבדו את הקרקע וכדומה.  לא יהיה להם תמריץ.

3)  קניין זה כבוד – תיאוריית האישיות – אדם מגדיר את האישיות שלו ואת הסטטוס האישי שלו דרך חפצים.  יש חפצים שחשובים לאני של האדם.  אם לאדם יש בית, חלק מהאישיות של האדם באה לידי ביטוי בבית שלו.  החפץ הזה הכרחי כדי להביא לידי ביטוי את החלק הזה מהאישיות שלו.

אין לקניין כשלעצמו קדושה.  זהו מושג שכל מערכת משפטית בוחרת אם להגן עליו או לא.  

סיבה נוספת למתן פיצוי הנה נזק פוליטי מול נזק אקראי.

למה זה שונה ממצב שבו ברק שורף לי את הבית? למה את בעל הקרקע נפצה על לקיחת האדמה ואותם לא? מבחינה חברתית (אח' חברתית להתארגן ולפצות), אין הבדל. אבל לא ניתן להצביע על מזיק ספציפי בנזקי הטבע. הפקעה יוצרת מצב שאחד נפגע והציבור הרב נהנה, אז כדי לאזן, נשלם לנפגע חזרה.

לשבוע הבא לחשוב על השאלה: מה ההבדל בין נזק פוליטי לנזק אקראי?

מה ההבדל בין פעולה מכוונת לבין אסון טבע?

15/11/05

טיעונים מבוססי שיח קנייני

1) קניין כיעילות – כשיש מאגר משותף, שימוש יתר יגרום להתכלות המאגר, ולכן, אם נחלק את המאגר לחלקים פרטיים, זה יביא לשימוש יעיל. זה נותן לפרטים בטחון לעתיד ומתמרץ אותם לעבוד את הקרקע. ע"פ שיטה זו שקניין נמדד ביעילות נפצה רק שההפקעה תפגע ביעילות
2) קניין כחירות – פילוסוף בשם ג'ון לוק ראה את הקניין כיוצר אי של חירות של הפרט מפני המדינה. הקניין נותן חירות שלילית כי המדינה לא יכולה לקחת לי את זה. זה נקרא התיאוריה הליברטיאנית – ע"פ תיאוריה זו על כל נגיעה בחירותי יש לפצות אותי. הקניין נתפס כאגד זכויות (זכות להשתמש, למכור, להרוס, להשכיר וכו') תיאוריה זו תמיד מתקשרת עם חשיבה מונוליסטית על הקניין – שכל פגיעה באחת הזכויות דורשת פיצוי. בניגוד לתפיסה המודרנית שפגיעה באחד מהאספקטים של הקניין לא מהווה פגיעה בקניין. (ולכן רק הפחתה בערך לא נחשבת לפגיעה). (מתאים גם לפיסה שהמדינה היא "שומר לילה" שהמדינה תפעל רק בלילה כשומר מפני פושעים ולא תפריע ביום לשוק החופשי.
3) קניין כאישיות – תפיסתו של פרידריך הגל, שאמר שלאדם יש אישיות אבסטרקטית כלומר הוא אדם מבטא את אישיות בעזרת החיצון לדוגמה - החפצים שברשותו/בבעלותו.  לפיכך, אחת הסיבות להכיר בקניין פרטי זה כדי לאפשר לאדם ביטוי לאישיות שלו דרך החפצים. יש לעשות הבחנה בין חפצים שקשורים לאישיות של אדם (דירת מגורים) לבין נכס חליף שאינו חלק מאישיותו של אדם (כסף). ע"פ רייבין שהיא רדיקאלית יש דברים שאינם חליפים ולא יעזור שום פיצוי (קיצוני יותר אפילו מסעיף 5 בחוקה האמריקאית שאומר שמותר לקחת אבל חובה לפצות) מבחינתה ודאי שאין להפקיע בתים שאנשים גרים בהם.
4) קניין כאחריות חברתית – התיאוריה של חנוך דגן – קניין זה לא רק גרעין זכויות אלא קיימים בו גם חובות כלפי החברה. זו הגדרה רדיקלית, כי ייתכן שההמשגה של קניין משתנה: בכל קניין יש גם זכויות לאדם פרטי וגם חובות לציבור, לכן בקניין פרטי והפקעתו כלל לא תהיה פגיעה בקניין כי ממילא יש לך חובות כלפי הציבור. השופט ברק אימץ תיאוריה זו ולטענתו: 
1. צריך לפצות רק שהפגיעה פרופורציונאלית, יחסית לאחרים, לא נפצה שהפגיעה היא ...........   
2. דרוש פיצוי רק כשהנזק לא אמור להתקזז עם התועלת מההפקעה (שאתה כנפגע לא תרוויח גם)
3. נפצה רק כשמדובר בקבוצה שנפגעה שאין להם כוח פוליטי. מאחר ואדם עם כוח פוליטי יצליח להסיר את רוע הגזירה ולא יפקיעו לו.

חנוך דגן אומר במאמרו כי מאחר והקניין הוא חלק מהאני, אדם חייב לתרום לקהילה.  השאלה היא מי הקהילה.  אם מגדירים שלקהילה יש חלק בקניין שלי, אז הקהילה יכולה לקחת לי חלק וזה ייחשב כחלק מההגדרה.

הוא מעלה שאלה של מה הסטאטוס הפוליטי ויכולת ההשפעה של אותו אדם שרוצים להפקיע לו.

טיעונים מתחום היעילות

נזק פוליטי (הפקעה) מול נזק אקראי (למשל צונאמי)

חנוך דגן מסכם מאמר של פרנק מיקלמן (משנת 1967) – עלויות דמורליזציה: ההפך ממורל.  הוא אמר שהוא חושב ברמה התועלתנית – מה הכי יעיל לעשות?  הוא אמר שלא על כל נזק פוליטי צריך לפצות.  מה שצריך לשקול זה מהן עלויות הדמורליזציה אם אני לא אפצה.  יש לפעולה שלטונית פוגעת עלויות מעבר לנזק (הפחתת ערך קרקע), התמרמרות על ההפקעה ופגיעה בתמריץ להשביח את הקרקע.  
הוא אומר שיש נזקים שעלויות הדמורליזציה שלהם מאד גבוהים, ואם לא תפצה האזרחים יהיו מאד כעוסים.  למשל: אם הנזק הוא למספר מצומצם של אנשים וציבור רחב נהנה מכך.  הנזק ממוקד באנשים ספציפיים, ובד"כ מדובר על נזק לא קטן.

לעומת זאת, יש מקרים שבהם הנזק לא כל כך גדול.  אם למשל בנו כביש לידי הבית שלך, עלויות הדמורליזציה לא כל כך גבוהות, מאחר והוא לא נפגע יחיד.

מיקלמן מציע נוסחה לקביעה מתי נפצה ומתי לא נפצה:

מתעלם מיסוד הפיצוי ומתעלם משיקולי אתיקה והוגנות, כי לטענתו אין הבדל בין הפקעה לנזק אקראי.  מסתכלים מה העליות שנלוות לפעולה השלטונית.  אם אני לא אשלם – יהיו לי עלויות דמורליזציה.  אם אני אקבע כלל שאין פיצוי – יהיו עלויות דמורליזציה.  אם אני אקבע פיצוי – יהיו לי עלויות של יישוב הסכסוך (מו"מ).

הוא בעצם אומר שצריך לפצות רק כשעלויות הדמורליזציה גבוהות מעלויות יישוב הסכסוך.

יש מצבים שבהם יעיל לא לפצות.  לעומת זאת, יש מצבים שבהם יעיל לפצות.  החידוש הוא החשיבה שלא תמיד כדאי לפצות.

דנ"א 1333/02 הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' הורוויץ
ביהמ"ש אומר שאם לקחו לך 11.8% בדרך של פעולה תכנונית (לא הפקעה) עליות הדמורליזציה נמוכות כי לא לקחו רק לך.  העלויות שלך על הנזק הזה לא מצדיקות פיצוי.

למה לפצות? (יעילות)

2. פיצוי כמנגנון להפנמת עלויות הפעילות השלטונית – אפקט התקציב: מבחינת השלטון, מה שלא מופיע בתקציב - לא קיים, ולכן חייבים לגרום לרשות לשקול את כל עלויות הפרויקט, לרבות ההשלכות של המעשים שלה. 

3. פיצוי הוא מנגנון לתמרוץ פעילות יעילות לכל הפרטים – כדי שלא תהיה יותר מידי דמורליזציה עד כדי כך שהפרט יחשוש מלהשקיע בקרקע. מיקלמן טוען שיש 3 פרמטרים (אחרי שדנו בחוקיות ההפקעה למטרה ציבורית וכו'): 
(1) עלות דמורליזציה – שלא ישקיעו בקרקע ויהיו ממורמרים (אם לא יפצו אותם)

(2) עלות יישוב הסכסוך – כל העלויות שמתווספות לסכום הפיצוי עצמו (מו"מ, עו"ד וכו')
(3) רווחי  יעילות – סה"כ התועלת מהפרויקט.
כלומר, הרשות צריכה לפצות ע"פ מיקלמן (קשה ליישום): כשהיעילות מהפרויקט (E) גדולה מהדמורליזציה (D) והדמורליזציה גדולה מעלויות יישוב הסכסוך (S)

{D<E, S<D יהיה פיצוי. S<E, S>D לא יהיה פיצוי}
אם לא יהיה תהיה יעילות מספיק גבוהה (גדולה מהדמורליזציה וישוב הסכסוך) – הפעילות לא יעילה ולא רצויה.

הערה: ע"פ תיאורית מיקלמן במקרה שהפקענו 20% מהקרקע נפצה ואם הורדנו 20% מאחוזי הבניה לא נפצה. מאחר ובמקרה השני עלויות הדמורליזציה קטנות מיישוב הסכסוך ולכן אין צורך לפצות. יש מקרים שבהם קשה להוכיח נזק (להוכיח את הרעש שקניון יגרום) ועלויות יישוב הסכסוך הן גבוהות (נפגעים רבים בשכונה) ולכן לא נפצה.

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%

 במחוז מרכז כ- 81% בבעלות לאומית

 במחוז הדרום 89.1% בבעלות לאומית

ישנם שני גופים שמחזיקים בקרקעות של המדינה:

- רשות הפיתוח הנו גוף שאמור להפקיע קרקעות מערבים ולהעביר אותם לישראל.  הגוף הזה לא ממש קיים.  

- קרן קיימת לישראל – מחזיקה ב- 13%.

חוק מקרקעי ישראל קובע שאסור להעביר בעלות של קרקע שנמצאת בבעלות המדינה.

היחסים הקרקעיים בין הרשויות המקומיות לבין מנהל מקרקעי ישראל

נוהל הפרשות קרקע לצורכי ציבור מיום 14/8/79 קובע:

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

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

הפקעות – המסגרת החקיקתית

חוק התכנון והבניה, תשכ"ה – 1965

פקודת הקרקעות – רכישה לצורכי ציבור, 1943

פקודת הדרכים והמסילות, 1943

הפקעה: רכישה כפויה של זכויות פרטיות במקרקעין ע"י המדינה או מטעמה למטרה ציבורית וכנגד תשלום פיצויים.

איך מפרשים את המילה כפויה?

האם הפעלת לחץ על אדם נחשבת לכפויה.  למשל מבקשים ממנו לבנות בריכה ציבורית.  אם הוא מסרב אומרים לו שלוקח הרבה זמן לקבל אישורים בוועדה.

מה קורה כאשר רוצים להפקיע את תת הקרקע (למשל לרכבת תחתית)?

ע"א 119/01 פרץ אקונס נ' מדינת ישראל
ביהמ"ש פירש את ההגדרה כתלת מימדית.  

בעקבות פס"ד, מנהל מקרקעי ישראל הקים ועדה למיפוי תת קרקעי של כל הקרקעות בארץ.

מי זה "מטעמה"?

למשל: מה לגבי חברה פרטית שמקבלת רשות מהמדינה.  למשל: כביש חוצה ישראל.

השוואה בין הפקודה לבין החוק – הפקעה בתמורה

	החוק
	הפקודה

	הסמכות מוקנית לוועדה המקומית באישור הועדה המחוזית
	לשר האוצר סמכויות נרחבות

	ציבוריות המטרה (סעיף 188):

- חלק מן המטרות הציבוריות מוגדרות בחוק

- הייעוד צריך להיות כלול בתוכנית מאושרת.
	מותר להפקיע לכל יעוד שלדעת השר נחוץ לצורכי ציבור (סעיפים 2+3 לפקודה)


פקודת הקרקעות

3.
אם נוכח שר האוצר כי דרוש או נחוץ הדבר לכל צורך ציבורי רשאי הוא —

(א)
לרכוש את בעלותה של כל קרקע;

(ב)
לרכוש את החזקה או את השימוש בכל קרקע לתקופה מסויימת;

(ג)
לרכוש כל זכות שימוש בכל קרקע או כל זכות אחרת בה או עליה;

(ד)
להטיל כל זכות שימוש על כל קרקע או כל הגבלה אחרת על השימוש בכל זכות הקשורה בבעלות על אותה קרקע, בשלמו אותם פיצויים או אותה תמורה כפי שיוסכם עליהם או כפי שיוחלט עפ"י הוראות הפקודה הזאת.

חוק התכנון והבניה

188.
(א)
מותר לועדה המקומית להפקיע על פי חוק זה מקרקעין שנועדו בתכנית לצרכי ציבור.


(ב)
"צרכי ציבור", בסעיף זה — כל אחד מאלה: דרכים, גנים, שטחי נופש או ספורט, שמורות טבע, עתיקות, שטחי חניה, שדות תעופה, נמלים, מזחים, תחנות רכבת, תחנות אוטובוסים, שווקים, בתי מטבחיים, בתי קברות, מבנים לצרכי חינוך, דת ותרבות, מוסדות קהילתיים, בתי חולים, מרפאות, מקלטים ומחסים ציבורים, מיתקני ביוב, מזבלות, מיתקנים להספקת מים וכל מטרה ציבורית אחרת שאישר שר הפנים לענין סעיף זה. 

הפקעה צריכה תמיד להיות תמורת תשלום פיצוי.

הועדה המקומית אמורה להיות פחות פוליטית.  הפרקטיקה מלמדת שאם ראש עיר רוצה להעביר החלטה בוועדה המקומית, הוא יצליח להעביר אותה, ובד"כ גם במחוזית.

ע"א 1528/05 רשות הנמלים והרכבות – רכבת ישראל נ' הדסה אביגדורוב [למבחן]
הפקיעו לגב' אביגדורוב קרקע לפי פקודת הדרכים (שלא דורשת אישור ותוכנית) והיא טענה שהפעולה הזאת לא חוקית.  היא טענה שלא ניתן להפקיע לה קרקע לרכבת מבלי שיש לכך תכנון מראש.

ביהמ"ש העליון, השופט ברק, קבע (14/9/05) כי ראוי, נכון וצריך שכך יהיה, אבל בפקודה אין דרישה כזו, ולכן הוא לא יכול לקבוע שההפקעה לא מידתית.

לקרוא לשבוע הבא:

- אביגדורוב 

- יואב בן גרא
- רגוב היבה

22/11/05

פקודת הקרקעות קובעת כי ההפקעה נעשית בשני שלבים:

1) יוצאת מפה.  על המפה מסומנים שטחי הציבור.  בשלב זה הערך של הקרקע ירד.  אתה לא יכול למכור את הקרקע יותר – סעיף 5.

2) הרשות מוציאה הודעה על תפיסת חזקה (תוך 30 ימים היא רושמת את הקרקע על שמה).  בשלב זה אתה זכאי לפיצויים.  סעיף 7.

5.
(1)
מקום שמתכוון שר האוצר לרכוש כל קרקע לצורך ציבורי כל_ שהוא, יגרום כי תתפרסם ברשומות הודעה על כוונתו זאת, והודעה זאת תהיה בטופס א' או בטופס ב' הרשומים בתוספת, הכל לפי הטופס הנאות. כמו כן, יגרום כי יוצגו טפסים של אותה הודעה במקומות נוחים על הקרקע, או סמוך לקרקע, שעומדים לרכשה, ונוסף על כך יגרום, כי יימסר העתק של אותה הודעה, לכל אדם, ששמו נרשם בספרי האחוזה כבעליה של הקרקע, או כאדם שיש לו טובת הנאה בה, ומסירה זאת תבוצע בין מתוך מסירה לידיו ממש של האדם, שלו יש למסרה, או מתוך השארת העתק של אותה הודעה במקום מגוריו הידוע לאחרונה, או מתוך שליחתה בדואר במכתב רשום, שעליו נכתבה כתבתו של אותו אדם לפי כתובת הדואר שלו הידועה לאחרונה, אם יש כזאת.


(2)
פרסום ברשומות של הודעה לפי סעיף קטן (1) רואים אותו כראיה מכרעת ששר האוצר אישר כי המטרה, שלשמה עומדים לרכוש את הקרקע, היא מטרה ציבורית.


(3)
לאחר שתתפרסם הודעה לפי סעיף קטן (1) יגרום מנהל אגף רישום והסדר הקרקעות — כל אימת שהדבר מעשי — כי תירשם אזהרה בספרי האחוזה בדבר פרסומה של אותה הודעה; אותה אזהרה תבוטל לאחר שתתפרסם הודעה — לפי סעיף קטן (1) לסעיף 14 — על חזרה מרכישה בגין כל קרקע שבה נוגעת האזהרה, או לאחר שתירשם הממשלה — לפי סעיף קטן (2) לסעיף 19 — כבעליה של כל קרקע, שבה נוגעת האזהרה.

7.
(1)
שר האוצר רשאי להורות — בהודעה שתימסר לפי סעיף 5 או בכל הודעה שלאחריה שתימסר באופן דומה — לכל אדם שיש לו החזקה בקרקע שעומדים לרכשה, למסור את ההחזקה בקרקע עם תום מועד התקופה הנקובה לכך בהודעה או לפניו, ואותה תקופה לא תפחת מכדי חדשיים מתאריך פרסום אותה הודעה ברשומות, אלא אם דרושה הקרקע באופן דחוף לצורך הציבורי שלשמו עומדים לרכשה, והרצאת דברים בהודעה כזאת כי הקרקע דרושה באופן דחוף לצורך הציבורי, שלשמו עומדים לרכשה, תהיה ראיה מכרעת לאותה עובדה.


(2)
כתום מועד התקופה הנקובה בהודעה, שתימסר לפי סעיף קטן (1), יהיה שר האוצר זכאי להיכנס אל הקרקע, או לעלות עליה ולקנות החזקה בה בהתאם לכך.

מוסדות התכנון והבניה:

- המועצה הארצית לתכנון ובניה

- ועדות מחוזיות לתכנון ובניה

- ועדות מקומיות לתכנון ובניה

- רשות הרישוי

תוכניות לפי חוק התכנון והבניה:

- תוכנית מתאר ארצית (תמ"א) - 

- תוכנית מתאר מחוזית (תמ"מ) – פחות מפורטת.  אמורה להסדיר נושאים שקשורים למחוזות.  למשל: איפה יהיה בית קברות, כבישים, תחנות רכבת וכדומה.  יש 6 מחוזות: מרכז, דרום, צפון, ירושלים, תל אביב וחיפה.  לתל אביב וחיפה אין תוכניות מחוזיות.  התוכניות לא עוברות שם בגלל כל ההתנגדויות.

- תוכנית מתאר מקומית (תב"ע) – מסדירה תוכנית של מקום מסוים.

- תוכנית מפורטת – מתוכנית זו ניתן להוציא היתרי בניה.

המועצה הארצית לתכנון ובניה – הרכב:

מורכבת מ- 32 חברים:

- 1/3 נציגי ממשלה

- 1/3 נציגי רשויות מקומיות

- 1/3 נציגים סקטורים ואנשי תכנון

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

זהו גוף די פוליטי.  

הועדה המחוזית לתכנון ובניה – הרכב:

מורכבת מ- 17 חברים:

- 11 נציגי השלטו המרכזי, בעיקר נציגי משרדי ממשלה שיש להם נגיעה לשימוש בקרקעות.

- 5 נציגים הממונים ע"י שר הפנים.

- 1 חבר מקצועי (אדריכל או מתכנן ערים).

מאחר ומדובר על מנגנון שנפגש באופן קבוע, במשך 5 שנים, בד"כ זה עובד בשיטה של "שמור לי ואשמור לך".

המנהל דומיננטי בשתי הועדות.  הוא נמצא בניגוד עניינים מאחר והוא מייצג את מדינת ישראל וצריך לדאוג לה, ומצד שני הוא אמור לייצג את הציבור מאחר והוא מחזיק ברוב הקרקעות.

הועדה המחוזית היא זו שמאשרת תוכניות שיש בהן הפקעה.

הועדה המקומית לתכנון ובניה – הרכב:

ועדת לפי סעיף 18 לחוק התכנון – ועדה של רשות מקומית אחת.

- מועצת הרשות המקומית היא הועדה המקומית (כאשר מדובר על עיריה).

- הועדה המקומית היא גוף נפרד מהרשות המקומית (אם רוצים לתבוע את הועדה לא תובעים את העיריה).

ועדה לפי סעיף 19 לחוק התכנון – "ועדה מקומית מרחבית" בה שותפות מספר רשויות מקומיות:

- מורכבת מ- 8 חברים.

- יש מקרים שבהם היא תהיה מורכבת מ- 17 חברים.

הבדל נוסף בין שני החוקים (הפקודה והחוק) הוא לאילו מטרות מותר להפקיע ללא תמורה.  הרשימות בחוקים הן רשימות סגורות.

בפקודה:  דרכים, מגרשי משחק ונופש – סעיף 20(2).

בחוק: מגרשי משחק, דרכים, גנים, שטחי נופש וספורט, בנייני חינוך, תרבות, דת ובריאות – סעיפים 20(2) לפקודה + סעיף 190(א)(1) לחוק.

הפקעה ללא תמורה – היקף השטח

בפקודה: מותר להפקיע עד 25% משטח המגרש.

לשר האוצר שיקול דעת להעניק פיצויים אם ראה שנגרם סבל – סעיף 20(2)(ג).

בחוק: מותר להפקיע עד 40% משטח המגרש.

שר הפנים רשאי להורות לועדה המקומית לשלם פיצויים אם ראה שנגרם סבל בגין ההפקעה – סעיף 190(א)(1) סיפא.

20.
(2)
מקום שנרכשה כל קרקע לפי פקודה זו כדי להרחיב איזו דרך קיימת או חלק ממנה או כדי להגדיל איזו דרך קיימת או חלק ממנה או כדי להגדיל איזה מגרש-משחקים או מגרש-נופש, או כדי לסלול איזו דרך חדשה, או חלק ממנה או להתקין איזה מגרש-משחקים או מגרש-נופש חדשים, יהיו הפיצויים המשתלמים לפי פקודה זו כפופים לשינויים הבאים, היינו —

(א)
מקום ששטח הקרקע שנלקח, והוא נכלל במגרש, אינו עולה על רבע כלל שטחו של המגרש, ואין שום בנינים, עצים או דברים אחרים מחוברים אל הקרקע שנלקחה, לא ישתלמו פיצויים, ואם מצויים בנינים, עצים או דברים אחרים כאלה כל שהם המחוברים כן, יופחתו הפיצויים בסכום העולה כדי שוויה של הקרקע בלבד הנכללת בחלק המגרש שנלקח;

(ב)
מקום ששטח קרקע שנלקח, והוא נכלל במגרש, עולה על רבע כלל-שטחו של המגרש, יופחתו הפיצויים בסכום שמתכונתו לערך הקרקע בלבד, הנכלל בחלק המגרש שנלקח, היא כמתכונת רבע כלל-שטחו של המגרש לכלל שטח-הקרקע, הנכלל בחלק המגרש שנלקח;

 (ג)
למרות הוראותיהן של הפסקאות (א) ו-(ב) שלעיל, מותר לשר האוצר להעניק — לפי ראות עיניו, אם נקבע כדי הנחת דעתו, שהצמצומים שהוטלו בכל אחת מן הפסקות ההן, יגרמו סבל — אותם פיצויים או פיצויים נוספים, שיראה אותם נכונים בהתחשב בכל נסיבות המקרה.

190.
(א)
במידה שלא נקבעו הוראות מיוחדות בחוק זה, תבוצע ההפקעה על פי פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943, כאילו הורשתה הועדה המקומית בהודעה ברשומות להשתמש בסמכויות ולמלא את התפקידים של הממשלה או של היועץ המשפטי לממשלה לפי הפקודה האמורה, לענין המקרקעין העומדים להפקעה, הכל בשינויים ובתיאומים אלה:

(1)
סעיף 20 לפקודה האמורה יחול גם על הפקעת מקרקעין לצרכי גנים, שטחי נופש וספורט וכן לבניני חינוך, תרבות, דת ובריאות, ובכל מקום שמדובר באותו סעיף על "רבע" יבוא "ארבע עשיריות"; אולם לא יופקע חלק ממגרש, בתשלום או ללא תשלום, אם כתוצאה מכך יפחת שוויה של יתרת המגרש;

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 הין ההפקעות הייתה גם הפקעה מכוח חוק התכנון והבניה.

איחוד וחלוקה (פרצלציה) – הרשות לוקחת מספר חלקות, מאחדת אותן ומחלקת את החלקות מחדש.  חלק מהשטחים היא לוקחת לעצמה לצורכי ציבור.

אין פסק דין של העליון בנושא איחוד וחלוקה.  כולם נסגרו בפשרה.

סמכות שיפוט

 התוספת הראשונה לחוק בתי המשפט לעניינים מנהליים, תש"ס – 2000

 פסק דין שבתאי גומברג

 פסק דין יואב בן גרא

החוק קובע כי הסמכות לדון בכל העניינים הקשורים לחוק התכנון והבניה נתונה לבית המשפט לעניינים מנהליים.

השאלה היא מה קורה עם הפקעות לגבי הפקודה?

פס"ד שבתאי גומברג (לא בסילבוס)

הוא התבקש למסור חזקה בקרקע לפי סעיף 8 לפקודה.  הוא התנגד והגיש עתירה מנהלית שבמסגרתה טען כי ההפקעה פגומה.

השאלה הייתה האם יש סמכות לביהמ"ש המחוזי לדון בסוגיה.  השופטת גרסטל קבעה כי יש לה סמכות מכוח הסמכות השיורית של ביהמ"ש המחוזי.

השופטת גרסטל חזרה על קביעה זו בפס"ד בעניין יואב בן גרא (רע"א 5664/04 מ"י נ' יואב בן גרא, תק-על 2005 (1) 2931)

המדינה פנתה לבית המשפט העליון בטענה שאין סמכות לבית המשפט המחוזי.  בית המשפט העליון קבע כי הסמכות לדון בכל העניינים הקשורים לפקודה נתונה לבג"צ בלבד.  בית המשפט אמר כי לדעתו ראוי שיהיה שינוי חקיקתי וכי הסמכות תוענק לבית המשפט לעניינים מנהליים.

צורכי ציבור – בהפקעה בתמורה לפי החוק – ניתוח נורמטיבי

 אופי השירות בסעיף 188(ב):

- כלל ארצי (נמל, שדה תעופה)

- אזורי (בית קברות, מתקני ביוב)

- שכונתי ועירוני (

לקרוא לשבוע הבא:

ציבוריות המטרה

היקף השטח המופקע

שיהוי

6/12/05

מהי מטרה ציבורית?

לדעת המרצה אם המטרה היא לא ציבורית אז לא ממשיכים להפקעה ואין טעם בבדיקת שאר המבחנים.  לעומת זאת, בפסיקה מכניסים את השאלה לתנאי של המידתיות ולא של החוקיות.

אחרי שבודקים את החוקיות בודקים את המידתיות.

יש שלושה מישורים למידתיות:

· שיהוי – מה קורה כאשר רשות לוקחת קרקע ולא עושה את מה שהיא אמורה לעשות?

· שינוי יעוד- מה קורה כאשר רשות לוקחת קרקע למטרה אחת ומחליטה לעשות שימוש למטרה אחרת?

· מימוש עצמי – הבעלים של הקרקע אומר שהוא יכול לבצע בעצמו את המטרה הציבורית.  היא תמיד קשורה לשאלת המידתיות.

"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

ציבוריות ורווח הילכו יחדיו?

צורכי ציבור עשויים לכלול:

· טובין ציבוריים – פארק, כביש.  אי אפשר למנוע ממישהו להשתמש בזה.  

· טובין "חברתיים" (מופרטים) – חינוך ציבורי, שירותי רווחה, תרבות ובידור מקומיים.

· טובין פרטיים – שטחי מסחר, מבני תעשיה וכדומה.  זהו הסוג הבעייתי ביותר.  

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.

בחשיבה ה"טבעית" שלנו יש ניגוד מובנה בין מטרה ציבורית להפקת רווח.  אלה ההבחנות שנוצרות אצלנו בחשיבה.  

כאשר בית המשפט נדרש לבדוק אם מדובר במטרה ציבורית כאשר היה רווח נקבע כי אם הרווח טפל לעיקר אז זה ציבורי.  אם הציבורי טפל לרווח אז זה לא ציבורי.

ציבוריות המטרה בהפקעה בתמורה עפ"י הפקודה – מבחן הפסיקה

פס"ד  מהדרין (לא בסילבוס)
קשור להפקעות שנעשו לטובת נתב"ג 2000.  חברת מהדרין אמרה שעל השטח שלה אמורים להיות שטחי חניה, אכסון ואולם קונגרס.

השופט גולדברג מר שהוא בודק את הטפל והעיקר.  הוא אומר שברור שנתב"ג 2000 הוא העיקר, ושאר הדברים הם הטפל.

פסיקה זו חזרה על עצמה בפס"ד פז (ע"א 396/98 מ"י נ' פז, פ"ד נח (3) 145).  היה מדובר על הפקעה לצורך תחנת דלק.  החברה טענה שהיא רוצה להקים ולהפעיל את התחנה בעצמה וכי לא מדובר במטרה ציבורית.  גם כאן השופט פעל לפי מבחן הטפל והעיקר וקבע כי זה צורך ציבורי.

פס"ד נוסייבה (דנג"צ 4466/94 נוסייבה נ' שר האוצר, פ"ד מט (4) 68) [למבחן]
היה מדובר על הפקעה במזרח ירושלים.  ההפקעה כולה נועדה לצורך בניית שכונה יהודית.  על החלק  של נוסייבה היה צריך להיות מרכז מסחרי.  הוא טען שהיה כאן שיהוי ושמרכז מסחרי זה לא משהו ציבורי.

בפס"ד השופטים התחלקו לשני דעות.  בדנג"צ דעת הרוב קבעה שמסתכלים על מכלול התוכנית, שהיא שכונה יהודית, וזו מטרה ציבורית, ולכן אותם אנשים צריכים מרכז מסחרי.

דעת המיעוט של השופטת דורנר אמרה שיש להסתכל רק על מה שהולכים לעשות במגרש של נוסייבה.  היא אמרה שמרכז מסחרי זה לא ציבורי.

פס"ד קרסיק (בג"צ 2390/96 קרסיק נ' מדינת ישראל, פ"ד נה (2) 625) היה הראשון שדיבר בצורה ביקורתית על הגישה של העיקר והטפל.  באחת מאמרות האגב של השופט חשין, הוא משאיר בצריך עיון את השאלה האם מגורים זה צורך ציבורי.

פס"ד האחרון שדן בשאלה הנו חברת אתרים (בג"צ 10784/02 קק"ל נ' אתרים בחוף ת"א, פ"ד נח (3) 757).  [למבחן]
דובר על פרויקט האי הירקוני.  עיריית תל אביב התכוונה להקים 300 יחידות דיור עם אזורי מסחר.  הדבר נמשך שנים רבות.  בסוף, הפרויקט יצא לפועל דרך החברה הכלכלית של ת"א.  השופטת חיות קבעה שמדובר במטרה ציבורית.

פס"ד Kello  (Kello v. City of New London 2005 U.S. Lexis 5011)

יש עיירה שנקראת ניו לונדון.  חברת התרופות פייזר רצתה להקים מרכז מחקר בעיירה.  ראש העיר רצה לעודד את ההשקעה ולכן רצה לפתח את האזור.  הפרויקט ישב על בתים של אנשים.  חלק מהאנשים לא הסכימו להתפנות מהבית שלהם בשביל טיילת.  הם הגיעו לבית המשפט העליון.  הדעות נחלקו.  דעת המיעוט אמרה שאי אפשר להוציא אדם מהבית שלו בשביל מסחר.  

דעת הרוב אמרה שמדובר על עיירה ששוקעת כלכלית וזה צורך ציבורי משמעותי.  קבעו שזה צורך ציבורי מוצדק.

לפני כחודש, בעקבות פסק הדין, הקונגרס האמריקאי הגיש הצעת חוק שאי אפשר יהיה להפקיע למטרות רווח קרקע פרטית (למטרה מסחרית).  

פס"ד בכור איתן (אוגוסט 2005) (לא בסילבוס)

דובר על תוכנית של עיריית הרצליה לבנות פארק ורצתה לפנות אנשים מהבית שלהם בשביל זה.  בית המשפט המחוזי אמר שלא מפנים אנשים מהבית בשביל פארק והם צריכים להכין תוכנית חדשה.

אתגרים חדשים למטרה הציבורית

· הפרטת שירותים ציבוריים

· תאגידי ביוב

· מגרשי חניה

· מרינות

· כבישים

· מוסדות חינוך ותרבות

· הגדרה מודרנית של שירותים ציבוריים

· תחנות רכבת

· נמלי תעופה

· בתי חולים

הפקודה היא מ- 43' והחוק מ- 67'.  הצרכים הציבוריים השתנו.  הם כוללים חשיבה שכוללת רווח.

לדעת המרצה, יש שני סוגי טיעונים שמפריעים לנו כאשר מדברים על מטרה שכוללת רווח:

· אני לא מוכנה שתהיה התערבות כפויה בנכסים שלי אלא למען מטרה ציבורית, בהיקש של מיסים (אני לא אשלם מיסים כדי לבנות בריכה לראש הממשלה).  אם המדינה מחליטה שמטרה ציבורית כוללת מטרה  מסחרית, אז לא אמרתי כאן כלום.

· ניצול לרעה של הכוח השלטוני.  אם נותנים ליזם להפקיע קרקע, הנחת היסוד היא שהוא רוכש את הקרקע יותר בזול ממה שהיה רוכש אותה בשוק הפרטי.  ההפקעה היא למעשה רכישה בסובסידיה.  מה שמפריע לנו זה שיבואו יזמים חזקים, יחברו למהנדס העיר ויבקשו הפקעה לצרכים שונים שלהם.

אם זה מה שמטריד אותנו ניתן לפטור את זה ע"י קביעה שציבורי זה רק פארק וכביש.

דרך נוספת לפתור את זה היא להטיל ביקורת שיפוטית מוגברת על הפקעה לייעוד מפיק רווח וכל פעם נבקש מהיזם להוכיח שהוא לא יכול לרכוש את הקרקע בשוק פרטי.  זה ייקר את ההליך עבור היזם, ואז זה לא ישתלם לו לעשות את זה, אלא אם הוא באמת לא יכול לרכוש את זה אחרת.

הבעיה היא שאין לביהמ"ש את המומחיות לבדוק את הנושא הזה.

יש לבחון האם מתקיימים תנאים של "סחיטה מסכלת" מצד בעלי המקרקעין המצדיקים פעולה של כוח הפקעה גם לצורך כינון טובין נושאי רווח (מסחר, מגורים וכדומה).

דרך שלישית היא לאפשר מימוש עצמי.  הנושא של מימוש עצמי הוא המראה של הגדרת המטרה הציבורית.  כאשר מדובר על מטרה ציבורית נושאת רווח בעל הקרקע ירצה לעשות זאת בעצמו.

הפסיקה באופן עקבי שוללת את טענת המימוש העצמי.  מעולם לא התקבלה בעליון טענת מימוש עצמי.

הטענה שביהמ"ש שבוי בה הנה: יתרון הגודל ובעייתה הקורדינציה (פס"ד לוביאנקר, פס"ד נוסייבה, ע"א פז).

בניית שכונת מגורים באמצעות גורם אחד יעילה יותר מאשר באמצעות הרבה גורמים.  הנחת היתרון לגודל היא שבניית שכונת מגורים מתוכננת לרבות מרכזי מסחר באמצעות גורם אחד יעילה יותר מהוצאה לפועל של התוכנית על ידי בעלי הקרקעות הקיימים.

העלות השולית של ייצור יחידה נוספת קטנה יותר בבניית שכונת המגורים על ידי גורם אחד בהשוואה לבניה ע"י מספר גורמים.

בעיית הקואורדינציה:

יש בעיה כי לא ניתן לחייב את בעל הקרקע לבנות.  בנוסף, בגלל שצריך תיאום (תשתיות) הפרויקט יכול להיתקע שנים.  מאחורי זה עומדת חשיבה שהמדינה רוצה לקיים פרויקטים באזורים מסוימים.

· בניה עצמית אינה התחליף הבלבדי להפקעה.

· קיים מגוון רחב של עסקות רצוניות העשויות להחליף את הבנייה העצמית.

למשל:

· בעלי הקרקע עשויים למכור את חלקותיהם מרצון לקבלן אחד או למספר מצומצם של קבלנים.

· בעלי הקרקע עשויים להתאגד על מנת להוציא את התוכנית לפועל.

ניתן להציב תאריך יעד סופי לביצוע.

יש מאמר שייצא בעיוני משפט הבא: אמיר ליכט ואמנון להבי, הפקעת מקרקעין לייעודים נושאי רווח: הצעה למודל תאגידי, עיוני משפט 2005 (טרם פורסם).

הם אומרים שזו המציאות.  מפקיעים לטובת רווח.  הם אומרים שצריך לאפשר לאנשים להתאגד בחברות, לבעלי המניות יהיו מניות בחברה וכאשר החברה תמכור את הדירות וכדומה, בעלי הקרקע יקבלו רווח בהתאם לחלק שלהם.  כאשר הכל יימכר החברה תימחק.

לדעת המרצה זהו רעיון מאד יפה ומאד חכם.  זה פותר את שתי הבעיות.  כאן בעלי הקרקע לא יקבלו את מחיר הקרקע לפני ההפקעה, אלא היו מקבלים את השווי האמיתי.

בעלי הקרקע שיסרבו להשתתף יקבלו פיצוי בדומה להסדר הקיים בהפקעות.

מידתיות ו היקף השטח המופקע

פס"ד פרץ אקונס (ע"א 119/01 פרץ אקונס נ' מדינת ישראל, פ"ד נז (1) 817) [למבחן]
דובר בהפקעת חזקה ושימוש תת קרקעיים לצורך חפירת שתי מנהרות מקבילות וצמודות החוצות את רכס הכרמל. הוציאו תוכנית לגבי כל הקרקע, לרבות מה שמתחת, למטרת בניית מנהרות תת קרקעיות.  אקונס טען שהתוכניות לא מידתיות מאחר והן לא דורשות הפקעת כל הקרקע אלא רק מה שמתחת לקרקע.  , אם צריך רק את תוואי המסילה ושטח ביטחון, יש להפקיע רק את זה.

השופטת נאור קבעה כי עיקרון המידתיות מחייב צמצום השטח המופקע לנדרש לשם מימוש המטרה הציבורית.
יש פרויקט שנקרא "קדסטר" תלת ממדי ורב שכבתי, המאפשר רישום של זכויות קניין ב"שכבות".  התחילו להבין שההגדרה של הקניין בחוק המקרקעין יכול להיות שהיא מוגזמת.  יצא ספר מטעם הפרויקט שאומר שכל אחד יהיה בעלים של שכבות א' ו- ב' (מתוך 7) וכל השאר יהיה לפי הנסיבות.  

תהיה בעיה אם זה יעבור בחוק מאחר ויש בעיה עם חוקי היסוד שלוקחים משהו שיש לי.

שיהוי

נגזרת משאלת המידתיות.

יכול להתעורר בשני שלבים שונים:

1. כאשר הרשות משתהה בהשלמת הליכי ההפקעה.  היא מוציאה הודעת הפקעה לפי סעיף 5 ולא מוציאה הודעה שהיא הולכת לתפוס חזקה בקרקע.  ברגע שיצאה ההודעה ערך הקרקע נפל והוא לא זכאי לפיצוי עדיין.  בנוסף, הוא צריך לבטח את עצמו ולשלם תשלומים שונים על הקרקע (כמו ארנונה).

2. שיהוי במימוש המטרה הציבורית.  הרשות כבר לקחה את הקרקע והעבירה אותה על שמה, ולא מימשה את המטרה הציבורית שלשמה הפקיעה את הקרקע.

הפסיקה בנושא מאד לא אחידה.  יש פסיקה שמאשרת השבת קרקע ויש פסיקה שלא מאשרת.

המחוזי מוכן לבטל הפקעה בגין שיהוי והעליון לא.
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דיברנו על נושא המידתיות, אשר מחייבת שימוש בהפקעה רק כאשר הדבר נחוץ.  

יש פס"ד של השופט קלינג בביהמ"ש המחוזי, שבו עפ"י עיקרון המידתיות השופט אישר לחברת פז להקים בעצמה תחנת דלק על שטח שהיה מיועד להפקעה.  חברת פז ביקשה לבצע בעצמה את התחנה שהייתה מיועדת להיות בנתב"ג 2000.  השופטת בייניש לא קיבלה את ההחלטה של המחוזי.  היא טענה שאי אפשר לבצע פרויקט כל כך גדול בצורה ריכוזית, ואם יתנו לפז לעשות כן, זה יפגע בשדה התעופה בן גוריון.

ד"ר חביב סגל אומרת שכלי ההפקעה יכול לעמוד ברקע, אבל אי אפשר לגשת אליו לפני שמנסים אופציות אחרות.  

לפי עיקרון המידתיות, אין להפקיע יותר מהנדרש.  העניין עלה לדיון בפס"ד פרץ-אקונס.  שם ביהמ"ש קבע שיש להגדיר מידות מדויקות שאותן מפקיעים.  

מידתיות ושיהוי

יש שני סוגי שיהוי:

(1)  הרשות לא דורשת חזקה – מבחינת החוק בעל הקרקע נחשב לבעלים לכל דבר ועניין.

(2)  כאשר הרשות לוקחת את הקרקע, עושה רישום על שמה אך משתהה במימוש המטרה הציבורית שנקבעה.

הנושא של שיהוי יותר נפוץ בהפקעות לפי פקודת הקרקעות.  יש תהליך ארוך ויש בעיה של התאמה.  באופן מקרי, קיים כשל שמוביל לשיהוי בפקודת הקרקעות יותר מאשר בחוק.

יש שני פנים לשיהוי:

פן ראייתי – השיהוי מצביע על זניחת מטרת ההפקעה.

פן מהותי – השיהוי מבטא פגם מנהלי של הרשות בחובתה לנהוג באופן סביר ובשקידה למימוש מטרות ההפקעה.  

ביהמ"ש מדבר על שיהוי בפן הראייתי ועל שיהוי בפן המהותי.  מעבר לזה שזה יכול להוות ראיה, עצם העובדה שרשות לא מממשת את המטרה יש בכך פגם מנהלי בחובה לפעול בשקידה על מימוש המטרה.

ייתכן שהפן המהותי ייפול בנפרד מהפן הראייתי.  הפקעה זה לא מכשיר ליצירת בנק קרקעות – יש לה תכלית.  

אם היינו במשפט המנהלי הרגיל, זה היה מספיק כדי לומר שיש פגם מנהלי בפעולת הרשות, אך בדיני הפקעות יש בפסיקה תנאי נוסף: מאזן הנזקים של הצדדים.  אם מאזן הנזקים של הציבור לא גדול יותר (ע"י ביטול ההפקעה) ממאזן הנזקים של בעלי הזכויות – אז ביהמ"ש לא יתערב ויטה לא לבטל את ההפקעה.

[מספיק להוכיח פן ראייתי או מהותי + מאזן הנזקים]
העניין של מאזן הנזקים הנו קרדינאלי, והרבה פעמים הוא הופך את הקערה על פיה.  

שיהוי בהשלמת הליכי ההפקעה

· בג"צ 174/88 אמיתי נ' הועדה המקומית מרכז

· עת"מ 49/97 בן יוסף יהודה נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה
· עת"מ 1348/04 ג'ו פרידמן נ' עיריית רעננה
· עת"מ 1131/03 מונדר תופיק נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה עירון
· עת"מ 2705/5 אוברקוביץ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה מחוז מרכז (מיום 22/5/05 – כב' השופטת מיכל רובינשטיין)
לגבי שיהוי בהשלמת הליכי ההפקעה, ביהמ"ש נוטה יותר להתערב מאשר בשיהוי במימוש המטרה.  פס"ד היחיד של ביהמ"ש העליון שפסל הפרעה מחמת שיהוי בהשלמת הליכי ההפקעה הנו פס"ד אמיתי נ' הועדה המקומית.  הייתה תוכנית בגבעת שמואל שייעדה את הקרקע של אמיתי להפקעה לשטח ציבורי, ובמשך 26 שנים לא הוצאו הודעות על העברת הקרקע על שם הרשות.  הרשות אמרה שהיא לא יודעת עדיין מה לעשות על הקרקע.  ביהמ"ש אמר שאם הרשות לא יודעת מה לעשות על הקרקע, עליה להחזיר אותה.  השופט בך, בדעת מיעוט, אמר שאין להשיב את הקרקע.  בדיון הנוסף נטען כי פסק הדין נכון לעובדות הספציפיות שבו.  

פס"ד נוסף שדן בעניין זה (פס"ד מחוזי): פס"ד בן יוסף יהודה.  בפס"ד זה היה שיהוי של למעלה מ- 20 שנה בהשלמת הליכי ההפקעה.  גם כאן הרשות אמרה שהיא לא יודעת מה לעשות על הקרקע.  השופט מודריק הורה על השבת הקרקע.  הנושא עבר לעליון.  העליון החזיר את התיק למחוזי, אשר חזר על פסק הדין המקורי שלו וקבע כי יש להשיב את הקרקע לבעליה.

יש בעיה בהפקעה לפי חוק התכנון והבניה בנוגע לביטול.  המשמעות של ביטול ההפקעה זה שינוי הרישום.  יש צורך להוציא תוכנית חדשה שתשנה את יעוד הקרקע.  הרשות יכלוה להעביר בחזרה את הרישום בלשכת רישום המקרקעין, אך על הבעלים לפעול בעצמו לשם שינוי הייעוד.  ביהמ"ש לא יכול להכתיב לרשות מקומית לשנות את ייעוד הקרקע.  הייעוד של הקרקע נבע משיקולים תכנוניים, וביהמ"ש לא מתערב בשיקולים אלה.  זו טענה מאד חזקה של המדינה, שאומרת לאזרח שהוא יכול לקבל את הקרקע חזרה אם הוא יראה מה בדיוק הפגם בתוכנית ולמה יש לשנות את הייעוד של הקרקע.

פס"ד נוסף שבו בוטלה הפקעה זה פס"ד ג'ו פרידמן.  השופטת גדות הורתה על ביטול ההפקעה מאחר ולא עשו כלום עם הקרקע.  

פס"ד מונדר תופיק עסק בהפקעת שטח בכפר ערבי למשך 16 שנה לצורך בניית גן ילדים.  השופטת אמרה כי הוכח בפניה שהרשות פעלה לבניית הגן ולכן ההפקעה נותרה בעינה.  לטענתה לא היה כאן שיהוי.

פס"ד אוברקוביץ – עיריית פתח תקווה הפקיעה קרע לצורך גן ילדים.  הרשות לא השלימה את ההפקעה והושפטת רובינשטיין פסקה שצריך לבטל את ההפקעה מחמת שיהוי.  

שיהוי במימוש המטרה הציבורית

בג"צ 10784/02 קק"ל נ' אתרים בחוף ת"א, פ"ד נח (3) 757.  היה כאן שיהוי של 30 שנה.  זהו פס"ד המרכזי בנושא זה.  דובר על קרקע שהופקעה בשנות ה- 70, והרשות לא מימשה את מטרת בניית המרכז המסחרי.  השופטת חיות אמרה שהשיהוי הארוך לא מעיד על זניחת המטרה מאחר והרשות כן ניסתה לפעול בנושא (אך היו מניעות שונות).  מספר חודשים לפני הגשת העתירה, התכנסה מועצת עיריית ת"א והחליטה לקדם את הנושא.  השופטת חיות אמרה שזה אמנם נראה קצת מוזר, אך זה בסדר מבחינתה ומעיד על כך שניסו לפעול למימוש המטרה.

השיהוי הארוך לא עולה כדי הפרת הפן המהותי של החובה לשקוד באופן סביר למימוש המטרה הציבורית.  כמו כן, פעולות התכנון והבניה שוללות את הפן הראייתי של זניחת מטרת ההפקעה.  השופטת עוד קובעת כי ביטול ההפקעה יגרום נזק לציבור.

עע"מ 10398/02 אסתר וייס נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה ראשון לציון, תק-על 2005(2) 1840 [למבחן]
דובר על קרקע בראשל"צ.  הקרקע יועדה בשנת 1976 לאזור של מוסדות ציבור.  בתוכנית נקבע שהתוכנית תמומש תוך 7 שנים.  בשנות ה- 90 עדיין לא נעשה כלום.  מאוחר יותר החליטו להניח קרוואנים ולשכן בהם עולים חדשים מרוסיה ולהקים מרכז יום לקשיש, לאחר שהעולים עזבו את אתר הקרוואנים (בשנת 1997).  בשנת 2002 העותרות פנו וטענו שעל חלק מהקרקע הרשות לא עשתה כלום וכי יש כאן שיהוי של למעלה מ- 20 שנה.  השופט ברק קבע שהשיהוי הוא דבר לא רצוי אך במקרה הזה הרשות עשתה פעולות על הקרקע, ואף הראתה לביהמ"ש תוכניות של בית ספר שאמור להיות מורחב לחלקה זו.  

לכן, אין בכך שיהוי שמצדיק ביטול.  זה לא מעיד על זניחת המטרה.

השופטת ארבל, בדעת מיעוט, קבעה שבנסיבות בהן נפל שיהוי בפעולות הרשות אך ביטול ההפקעה עשוי להביא לפגיעה באינטרס הציבורי – ראוי לשקול הרחבת קשת התרופות והקניית סעד פיצוי נוסף.  כלומר, שיינתן לבעלים פיצוי נוסף לפי שווי חלקת הקרקע במועד שבו הרשות נקטה בצעדים הראשונים להוצאה לפועל של המטרה הציבורית.  השופטת בעצם אומרת שיכול להיות שהפיצוי הנוסף הוא פיצוי עונשי.  

פסיקתה של השופטת ארבל הנה "פצצה באוויר", והרשויות לא יודעות איך להתמודד איתה.  ייתכן שהרשויות יעשו שימוש שונה ולא יעיל בקרקע רק כדי להימנע מפיצוי כספי נוסף.  קרי, יבנו משהו שלא התכוונו רק כדי לא לשלם.

עת"מ 1132/01 הרצל בירנבוים נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה אור-יהודה, תק-מח 2002 (2) 4062 [למבחן]
פן מהותי: דובר על מקרה שבו ביהמ"ש המחוזי ביטל הפקעה.  ביהמ"ש קבע כי זה לא מידתי שהרשות תפקיע קרקע עשרות שנים לפני שהיא עושה בה שימוש.

לבעל המקרקעין זכות שההפקעה תיעשה סמוך למימוש הייעוד הציבורי במקרקעין המופקעים.  אין תכליתה של הסמכות החריפה של הפקעה כדי לאפשר לרשות המפקיעה לצבור "מלאי" של מקרקעין מופקעים.  

לבעלים יש זכות כי סבירות ההפקעה תיבחן לאור הנסיבות והחלופות בעת ההפקעה.  יש צורך להראות כי בעת ההפקעה היה צורך להפקיע כל כך הרבה.  לא מספיק להראות בשלב מאוחר יותר שהיו תקלות, ועכשיו יש צורך בכל השטח.

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: הסעד שקיים הוא שצריך לתת הודעה לבעלים שהוא רשאי לרכוש את המקרקעין תוך 30 ימים, במחיר שלא יעלה על הסכום שנרכשה ממנו (הפיצויים).  יש לבעלים "זכות קדימה" – הבעלים יוכל לרכוש את הקרקע חזרה ללא צורך במכרז.
195.
מקרקעין שנרכשו בביצוע תכנית על פי הסכם 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 הועדה 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, בצירוף שוויה של כל השבחה בהם הנובעת מהתכנית; הודיע מקבל ההודעה תוך המועד האמור שהוא מוכן לקנות את המקרקעין, יועברו אליו כאמור. 

· סעיף 196: מקרקעין שהופקעו ללא פיצוי ושונה ייעודם למטרה ציבורית שאין להפקיע עבורה ללא פיצוי.  הסעד במקרה כזה הוא שהרשות תשלם פיצויים או תשיב את הקרקע (לפי סעיף זה בעל הקרקע יקבל קרקע עם ייעוד ציבורי ויצטרך לבקש שינוי ייעוד אם הוא ירצה להשתמש בה למגורים).
196.
(א)
מקרקעין שהופקעו לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים וייעודם שונה לייעוד שלמענו אין להפקיע מקרקעין לפי חוק זה ללא תשלום פיצויים, תשלם הועדה המקומית פיצויים למי שהיה זכאי להם בשעת ההפקעה אילו היתה ההפקעה מחייבת תשלום פיצויים באותה שעה, או אם רצה בכך, תחזיר את המקרקעין למי שהופקעו ממנו.


(ב)
בפעולה לפי סעיף זה – לענין סעיף 12 לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), 1943, יבוא במקום מועד הפרסום של ההודעה על הכוונה לרכוש מקרקעין – המועד של שינוי הייעוד, ושווי המקרקעין ייקבע בשים לב לייעודם מחדש.

הסעיפים הנ"ל לא מדברים על הסיטואציות שלהלן:

1.  אין הסדר חוקי לגבי שיהוי שהביא לאי מימוש.אין הסדר חוקי לגבי שינוי ממטרה 

2.  ציבורית אחת למטרה ציבורית אחרת.  

3.  אין הסדר חוקי לגבי שינוי לאחר מימוש הייעוד המקורי (פס"ד קרסיק).
הייעוד המקורי לא מומש:

שיהוי שהביא לאי מימוש – פס"ד בירנבוים (ראי לעיל).

שינוי ממטרה ציבורית למטרה פרטית (הרשות אמרה שתיקח את הקרקע לגן ובסף בנתה שכונת מגורים) – פסקי הדין המרכזיים הנם פס"ד עמית ופס"ד ארד.  בפס"ד עמית השופט זפט אמר שההפקעה לא חוקית, אך מאחר ולא ניתן להחזיר את הקרקע (נבנתה עליה שכונה) יש לפצות את הבעלים.

פס"ד ארד
עו"ד דוד ארד קנה שטח בירושלים, קיבל מכתב מעיריית ירושלים על כך שהיא רוצה להפקיע ממנו את הקרקע להרחבת הגן.  עו"ד ארד חתם על כתב ויתור זכויות.  לימים התברר שהרחבת הגן לא נעשתה (התורם חזר בו) אך נבנה משהו אחר.  עו"ד ארד טען כי לא ייתכן שהרשות תעשה שימוש אחר בקרקע.  הוחלט כי עו"ד ארד חתם על כתב הויתור תחת לחץ, והשופט חשין קובע שנראה לו שההפקעה נעשתה שלא כדין, ולכן מכוח דיני עשיית העושר יש לפצות את מר ארד לפי ערך שווי הקרקע היום (גבוה יותר).  

ההליך המשפטי החל בשנת 1994.  בינתיים החל ההליך של פס"ד קרסיק.  השופט חשין אמר שהוא לא מכריע עד אשר אין הכרעה בתיק של קרסיק.  לאחר פס"ד קרסיק, השופט חשין כתב את פס"ד בתיק של ארד.  באוגוסט 2005 השופט חשין חזר בו ממה שאמר בשנת 1994, והוא אומר שלמרות שנעשה פה שינוי ייעוד מציבורי לפרטי, הרשות לא עשתה זאת מרוע לב ולכן יש לה הבנה שהיא לא צריכה לפצות.  אין לה חובת פיצוי מכוח דיני עשיית עושר.

20/12/05

שיהוי
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 [למבחן] – 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 סלימן מחול נ' שר האוצר [למבחן] – 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 [למבחן] – 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.

3/1/06

שיעור השלמה ביום 12/1/06, בשעה 19:00, בפקולטה למשפטים, כיתה 38.

הזכות לפיצוי

 סוגיית הפיצוי היא מובנית אינהרנטית בהפקעות כי הכלל הוא שמפקיעים עם פיצוי
 בפקודה, רכישת הזכות לפיצוי קמה עם תפיסת הקרקע
o את הסכום שאינו שנוי בחלוקת יש לשלם עם תפיסת החזקה בקרקע
 לפי חוק התכנון והבניה – ההפקעה מתבצעת בשני שלבים (קודם תוכנית ואז הפקעה)
o כלומר שני שלבי פיצוי – כשיצאה התוכנית (אישור סופי אחרי התנגדויות) – ס' 197 = רק אם תוכיח נזק
 מתי לא יוכח נזק מעצם התוכנית (לפני ההפקעה) – למשל אם יש השבחה של ערך הקרקע עקב התוכנית (חקלאי שהופך למבנה ציבור), גם אם בעתיד יקחו לי
 כאן יש את עיקר הנזק 
 אם הקרקע כוללת שטחים להפקעה – צריך ליידע אישית את הבעלים. אחרת – לא !
 מתיישן תוך 3 שנים !
o במרבית המקרים – התוכנית דווקא פוגעת, למשל קרקע חקלאית שיש לה פוטנציאל לבניה והופכים אותה לקרקע למבנה ציבור => ירידת ערך.
 בשלב הזה = קמה לי זכות תביעה
o השלב השני = דרישת מסירת חזקה = ההפקעה בפועל = השלב הקנייני של העברת בעלות
 יש זכות לתבוע פיצוי על עצם לקיחת הקרקע. בשלב זה יש לי קרקע עם ערך מופחת – והפיצוי יהיה כבר לפי הערך המופחת
 הזכות לא מתיישנת אף פעם, אבל יש נטיה להגביל ל-7 שנים.
יש תקופות התיישנות שונות לשתי התביעות.  התביעה לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה מתיישנת תוך 3 שנים.  המועד הקובע הוא מועד אישור התוכנית.  רק אם הקרקע כוללת שטחים להפקעה חייבים לידע את בעל הקרקע באופן אישי – סעיף 62(א)(1)(2).

הזכות לפי השלב השני לא מתיישנת.  הנטיה בפסיקה היא להגביל התיישנות גם על תביעה זו ל- 7 שנים.

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.

מי זכאי לתבוע (סעיף 9 לפקודה)?

בעל "זכות או טובת הנאה"

· בעל התחייבות לעסקה במקרקעין

· דייר מוגן

· בר רשות

· מסיג גבול שהפך לבר רשות

המועד הקובע לזכאות (סעיף 9 לפקודה)

· בתביעת פיצוי מכוח הפקודה, המועד הקובע לקיומה של כל זכות או טובת הנאה במקרקעין שהופקעו הוא מועד הפרסום ברשומות של ההודעה לפי סעיף 5 לפקודה (על הכוונה לקנות חזקה בקרקע).

· אם מכר בעל זכויות את זכותו במקרקעין לאחר פרסום ההודעה לפי סעיף 5, יוסיף הוא להיות זכאי לפיצוי אלא אם המחה את זכות התביעה לקונה.

9.
אם לא הוגשה תביעה למנהל אגף רישום והסדר הקרקעות במשך חדשיים מתאריך פרסומה של ההודעה לפי סעיף 5 ברשומות או אם לא באו מגיש התביעה ושר האוצר לכלל הסכם בענין סכום הפיצויים שיש לשלמו בעד הזכות או טובת ההנאה באותה קרקע השייכת לאותו אדם, או אם אותו אדם לא הגיש הוכחות מספיקות לחיזוק תביעתו, או אם הוגשו תביעות נבדלות וסותרות ביחס לאותה קרקע, או אם טוענת הממשלה שהקרקע היא אדמת-ממשלה פנויה, הרי סכום הפיצויים המגיע, אם מגיעים פיצויים כאלה, וכל סכסוך כזה בענין טובת ההנאה או הזכות, ייושב ע"י בית המשפט שיהא לו שיפוט לברר את כל הענינים הנזכרים בסעיף זה ולפסוק בהם לפי בקשה שיגישנה היועץ המשפטי לממשלה או לפי בקשת כל אדם שיש לו, או התובע, כל זכות או טובת הנאה בכל קרקע הנזכרת בכל מודעה כאמור לעיל.

מאימתי קמה הזכות לפיצויים?

בהפקעה מכוח הפקודה – סעיף 9א לחוק לתיקון דיני הרכישה לצורכי ציבור, תשכ"ד – 1964:  תוך 90 ימים מיום שקיבל רוכש הזכויות את החזקה במקרקעין או מיום איתור בעל הזכויות, לפי המאוחר ביניהם.

בחוק התכנון והבניה, המועד לתשלום לפי לשון הסעיף לא קשור בתפיסת חזקה.

סעיף 190(א)(5) לחוק:

(5) "הוועדה המקומית תשלם מיד אותו חלק מהפיצויים שאינו שנוי במחלוקת".

הפסיקה קבעה כי הזכות לקבלת פיצוי מותנית במסירת ההחזקה במקרקעין המופקעים לוועדה.

שומת הפיצויים – מבחן השוק החופשי

· שווי המקרקעין בשוק חופשי, סעיף 12(ב) לפקודה:

· המחיר שהיה משתלם בין קונה מרצון  למוכר מרצון ללא קשר להליך ההפקעה.

· מדד אובייקטיבי: אין להביא בחשבון היבטים סובייקטיביים של בעל המקרקעין ושל הרשות.

· אין פיצוי בגין עגמת נפש.

· אין פיצוי בגין חוסר נוחות בעזיבת המקרקעין.

· המידע שהיה עשוי להיות בידי קונה פוטנציאלי במועד הקובע לשומת הפיצויים.

· פוטנציאל תכנוני אם ניתן לצפות מימושו בעתיד הנראה לעין.

לא רק ייעוד תכנוני אלא גם שימוש בפועל. 

12.
בבוא בית המשפט להעריך את הפיצויים שיש לפסוק בעד כל קרקע או זכות או טובת הנאה בקרקע, ינהג לפי התקנות הבאות: —

(א)
אין לו לבית המשפט להביא בחשבון את העובדה שהקרקע נרכשה בכפיה;

(ב)
בכפוף למותנה לקמן יקובל כשוויה של הקרקע, אותו הסכום שהיה מתקבל ממכירת הקרקע אילו נמכרה בשוק ע"י המוכר מרצונו הטוב:


בתנאי שבבוא בית המשפט להעריך פיצויים אלה, יעריכם לפי השווי שימצאנו כשוויה של הקרקע, הזכות או טובת ההנאה על אותו בסיס, בזמן ששר האוצר פרסם ברשומות את ההודעה על כוונתו לרכוש אותה, ובלי להביא בחשבון כל השבחה או עבודות שנעשו או נבנו או תעשינה או שתבנינה על אותה קרקע:


ובתנאי כי מקום שצבא-הגנה לישראל או כל מחלקה ממשלתית אחרת החזיקו בקרקע בתוקף זכות הקנין שהיא פחותה מבעלות מוחלטת, יעריכו את הפיצויים בלי להתחשב בכל עליה בשוויה מחמת העבודות שנבנו על אותה קרקע ע"י צבא-ההגנה לישראל או כל מחלקה ממשלתית אחרת:


ובתנאי כי בהעריך בית המשפט פיצויים אלה, חייב הוא להביא בחשבון את כל הרשימות וההערכות של השווי היסודי או של דמי החכירה שהוגשו לצורך הערכת מסים ע"י התובע או שהתובע הסכים להן;

(ג)
בית המשפט לא יביא בחשבון את התאמתה או הכשרתה המיוחדת של הקרקע לאיזו מטרה, אם זו מטרה שאי אפשר להשתמש בה אלא עפ"י סמכויות הנובעות מחוקים, או שאין ביקוש עליה בשוק חוץ מביקושה ע"י קונה מסויים לצרכיו המיוחדים או מביקושה לצרכי שר האוצר;

(ד)
אם היתה הקרקע מוקדשת לתכלית אשר לפי מהותה אין ביקוש כללי או שוק לקרקע לשם אותה תכלית ואלמלא הרכישה בכפיה היתה הקרקע מוסיפה להיות מוקדשת לאותה תכלית, הרי אם יווכח בית המשפט שמתכוננים בתום-לב לסידור-מחדש במקום אחר, רשאי הוא להעריך את סכום הפיצויים על יסוד ההוצאות ההוגנות של סידור-מחדש דומה לזה במקום אחר;

(ה)
בבוא בית המשפט להעריך את דמי החכירה שיש לשלם בעד חכירת הקרקע, יעריך דמי חכירה אלה על בסיס כזה שיהא בסכום השנתי משום פיצויים הוגנים לבעל בעד ההפסד הממשי שהוא עלול לסבול מפאת הרכישה, או שיהא בו כדי הכנסה הוגנת לבעלים מן השווי היסודי של הקרקע שלא תעלה על ששה למאה מאותו שווי, כפי שהוערך בהתאם להוראות הפסקאות הקודמות, הכל לפי הסכום הקטן יותר;

(ו)
הפיצוי שישולם בתורת דמי נזק בשל הטלת כל זכות-שימוש או כל מניעה אחרת על השימוש בכל זכות הכרוכה בבעלות, יעריכנו בית המשפט לפי שיעור ההפחתה שחלה בשווי הקרקע שהוערך לפי הפסקאות הקודמות מחמת הטלתה של אותה זכות-שימוש או אותה מניעה;

(ז)
מקום שעומדים לרכוש רק חלק מן הקרקע השייכת לכל אדם עפ"י פקודה זו חייב בית המשפט להביא בחשבון כל התיקרות בשווי מותר הקרקע מחמת קרבתה לכל עבודות השבחה או לכל עבודות שנעשו או הוקמו או שתעשינה או תוקמנה ע"י שר האוצר;

(ח)
כמו כן יביא בית המשפט בחשבון את הנזק, אם יש נזק, שנגרם לבעל מחמת ניתוקה של הקרקע הנרכשת לצרכי ציבור מקרקע אחרת השייכת לאותו בעל, או מחמת כל השפעה מזיקה אחרת שתהא נגרמת לאותה קרקע אחרת בשל השימוש בסמכויות המסורות בפקודה זו.

האם כאשר יש על הקרקע מבנים שנבנו ללא היתר, מפצים על מה שניתן היתר או על מה שקיים בפועל?

יש מחלוקת בפסיקה.

· רע"א 2620/01 מ"י נ' צובחי מנאע – השופטת דורנר קבעה כי צריך להתחשב במה שקורה בשטח.  הרשות לא עשתה כלום כנגד המחצבה הלא חוקית.  משמשים לפי ערך השוק של שימוש שלא כדין.

· ברע"א 1054/03 הועדה המקומית נ' בדיחי - השופט ריבלין אומר שאין פיצוי על שימוש שלא כדין.

· ה"פ 30189/99 עזבון דבאח נ' מד"י – נקבע בדומה לפס"ד צובחי.

· יש להתעלם מהקפאת השימוש במקרקעין סמוך לפני ההפקעה על ידי רשויות התכנון (ירידת ערך בגלל הקפאה לא נלקחת בחשבון).  

המועד הקובע בהפקעות לפי פקודת הקרקעות – סעיף 12(ב) – ערב ההודעה לפי סעיף 5.

המועד לשומת הפיצויים לפי חוק התכנון והבניה – סעיף 190(א)(4):

 (4)
לענין סעיף 12 לפקודה האמורה יבוא במקום מועד הפרסום של ההודעה על הכוונה לרכוש את המקרקעין — היום הששים לאחר המועד האמור;

שינויים בשווי המקרקעין שאירעו לאחר המועד הקובע לפיצויים אינם משפיעים על השומה:

· ירידת ערך

· נזקים שנגרמו למקרקעין בהיותם בהחזקתם של בעל הזכויות.

· ירידת שווי הנכס בשוק החופשי

· עליית ערך

-  שיפורים במקרקעין

עת"מ 1405/02 ישראל ליבנד נ' הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז 016.12.03)

עע"מ 1137/04 הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' ליבנד (24.11.05)

דובר על תחנת הדלק בצומת רעננה צפון.  רוצים להזיז את התחנה לשם בניית מחלף.  השופטת בביהמ"ש המחוזי לא אישרה את התוכנית עד שהעירייה לא מראה שיש לה כסף לשלם את הפיצויים.

בביהמ"ש העליון פסק הדין התהפך. השופט עדיאל קבע שהזכות לפיצוי צומחת רק עם כניסתה של התוכנית לתוקף ובגין ההפקעה עצמה.  אם הוא יקבל את דעת ביהמ"ש המחוזי, כבר בשלב הכנת התוכנית יהיה בכך כדי לסרבל ולסבך את הליכי התכנון.

"הזכות לפיצוי בגין פגיעה ע"י תוכנית לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה, צומחת רק עם כניסתה של התוכנית לתוקף.  הפיצוי בגין ההפקעה עצמה מתגבש בשלב מאוחר אף יותר, עם פרסום ההודעה על ההפקעה והזכות לקבלתו משתכללת בעת נטילת החזקה בקרקע… "

הזכות לפיצוי:

· דיור חלופי

רע"א 3092/01 יהודה קיסר נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה ת"א, נז(1) 313
היה מדובר על דייר מוגן.  השופט חשין מדבר על מה שצריך להציע לו.  בפועל, נותנים לו דירה חדשה משלו.  

· התיישנות

ע"א 8786 מיכל נגל נ' המועצה המקומית גני תקווה (31.1.05)
אמירות אגב של השופטת פרוקצ'יה.  היא מעלה את השאלה האם ההלכה שאין התיישנות במקרקעין או על פיצויים במקרקעין היא נכונה.  היא אומרת שניתן לראות את הפיצויים כתביעה כספית נפרדת.  היא רואה את הפיצויים כעילה נפרדת מאשר הפקעת המקרקעין.  

יש פס"ד של המחוזי שבו נאמר שהפיצוי כפוף להתיישנות של 7 שנים.

היום, יש פס"ד תלוי ועומד בשאלה זו.

כלל  האי פיצוי וגלגוליו

· פס"ד הולצמן  

הפקעת חלקה בשלמותה מכוח חוק התכנון והבניה.

· ה"פ 443/00 נאותחה נ' מד"י, פ"מ סא(1) 558

הפקעת חלק מחלקה מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל.

· פס"ד כהן שור [למבחן]
הפקעת חלק מחלקה מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל.

פס"ד פייצר
בשנת 79 ניתן פס"ד שבו דובר על גב' שהיו לה 6 חלקות ברמת גן.  היא קיבלה הודעה שמפקיעים לה את כל החלקות לצורך בי"ס.  הפקיעו את החלקות בשלמותן.  באותה תקופה, ההתיישנות הייתה שנה אחת.  היא לא ידעה שיצאה התוכנית ולא תבעה (בזמנו לא היה צריך לשלוח הודעה אישית).  היא ביקשה פיצויים ואמרו לה שמותר להפקיע 40% ללא תמורה, אז הם משלמים רק 60%.  ביהמ"ש קבע (הנשיא לנדוי, ברק ולוין) קבעו שזו לשון החוק ולכן החלטת הוועדה היא תקינה, למרות שהפקיעו את החלקה במלואה.

פס"ד הוועדה המקומית לתכנון ולבניה קריית אתא נ' הולצמן [למבחן]
בשנת 97.  היה מדובר על נסיבות דומות.  הפקעה של 13 דונם בקרית אתא.  היה מדובר על קרקע חקלאית שהשביחו לטובת מבני ספורט.  נטען שאחרי חוק היסוד אי אפשר להפחית 40% ללא פיצוי.  הרכב של 7 שופטים והפך את הלכת פייצר.  גם ברק ולוין ישבו בהרכב.  הם אמרו שחוק היסוד הביא לשינוי בזכות הקניין.

השופטת דורנר כתבה את פס"ד.  היא אמרה שאלה נסיבות יוצאות דופן.  היא אומרת שאחרי חוק היסוד קשה לחשוב על פיצוי ללא תמורה כלל, גם אם לא הפקיעו את כל הקרקע.  היא אמרה שהיא רוצה שיראו לה או שיש השבחה או שיש כסף.  כל זה נאמר באוביטר.

אחרי פס"ד זה, בתי המשפט המחוזיים יישמו את האוביטר זה.  

אימרה זו יושמה בפסקי הדין נאוחתה ושור.

הכל התהפך כאשר הנושא הגיע שוב לעליון.

פס"ד אסלן (מד"י נ' אסלן 27.12.04) [למבחן]
הייתה קרקע בנווה יעקב שהופקעה בשנת 1970.  ביהמ"ש נדרש לשאלה האם להלכת הולצמן יש תחולה רטרואקטיבית על פיצויים שטרם שולמו.  ביהמ"ש אמר שפס"ד הולצמן חל רק על עובדות ספציפיות כמו בפס"ד הולצמן.

מפס"ד זה ברור שהלכת הולצמן חלה רק אם מפקיעים את הקרקע במלואה, ולא חלק ממנה.

יש דעת מיעוט של השופט אדמונד לוי.  הוא אומר שהולצמן צריך לחול גם על הפקעת חלק מחלקה.

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 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." [למבחן]
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.
121.
בתכנית מיתאר מקומית ובתכנית מפורטת מותר לקבוע גם הוראות —

(1)
בדבר איחוד מגרשים, הן בהסכמת בעליהם והן שלא בהסכמתם;

(2)
בדבר חלוקתם של מגרשים בין בעליהם, הן למגרשים בבעלות משותפת והן למגרשים בבעלות נפרדת, הן בהסכמת הבעלים והן שלא בהסכמתם (להלן — חלוקה חדשה).

- 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.

מיום 1.1.1996

תיקון מס' 43

ס"ח תשנ"ה מס' 1544 מיום 24.8.1995 עמ' 472

121.
בתכנית מפורטת בתכנית מיתאר מקומית ובתכנית מפורטת מותר לקבוע גם הוראות —

(1)
בדבר איחוד מגרשים, הן בהסכמת בעליהם והן שלא בהסכמתם;

(2)
בדבר חלוקתם של מגרשים שאוחדו כאמור חלוקה חדשה בין בעליהם, הן למגרשים בבעלות משותפת והן למגרשים בבעלות נפרדת, הן בהסכמת הבעלים והן שלא בהסכמתם (להלן — חלוקה חדשה).
122.
חלוקה שלא הושגה עליה הסכמתם של כל הבעלים הנוגעים בדבר, יחולו עליה הוראות מיוחדות אלה:

(1)
כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב, ככל האפשר, למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל ההקצאה;

(2)
שוויו של המגרש שיוקצה כאמור ביחס לשוויים של סך כל המגרשים החדשים שנוצרו על ידי החלוקה, יהיה, ככל האפשר, כשוויו של המגרש הקודם של מקבל ההקצאה ביחס לשוויים של סך כל המגרשים הקודמים;

(3)
לא היתה אפשרות לשמור על מלוא היחסיות כאמור, יהיה מקבל ההקצאה, ששווי מגרשו החדש נמוך ביחס משוויו של מגרשו הקודם, זכאי לקבל מהועדה המקומית תשלום ההפרש, ומקבל ההקצאה ששווי מגרשו החדש גבוה ביחס משוויו של מגרשו הקודם, חייב לשלם לועדה המקומית את ההפרש;

(4)
מוסד התכנון המוסמך לאשר את התכנית יחליט אם ובאיזו מידה אפשר לשמור על היחסיות בשווי המגרש החדש שהוקצה, או על קרבת מקומו למגרש הקודם, אולם רשאי מוסד התכנון לקבוע כי החלטה בדבר זכויות בעלי המגרשים הכלולים בתכנית שהוכנה לפי סימן זה, תועבר לבורר שהסכימו עליו בעלי המגרש והועדה המקומית; לא הסכימו בעלי המגרש והועדה המקומית על בורר מוסכם, ימנה אותו יושב ראש ועדת הערר בהתייעצות עם יושב ראש הועדה המחוזית; הבורר שמונה, בין בהסכמה ובין שלא בהסכמה, יקבע את שכרו ואת החייבים בתשלומו; הוא ינמק את החלטתו לגבי הזכאות כאמור אם דרש זאת מוסד התכנון או אחד הצדדים; על הבוררות יחולו הוראות חוק הבוררות, תשכ"ח–1968, בכפוף להוראות סעיף זה;

(5)
שום דבר בסעיף זה לא יתפרש כאילו מותר בתכנית לחלוקה חדשה לסטות מהוראות תכנית מיתאר המחייבת  במקום.

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.
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המשך סעיף 197(א) לחוק התכנון והבניה

הסעיף מיועד לפגיעות שלא כוללות הפקעה.  לדוגמא: שינוי יעוד, אחוזי בניה, אנטנות סלולאריות.

תוכנית שמייעדת קרקע להפקעה מקימה זכות לפיצוי לפי סעיף 197 בשלב הראשון, בתנאי שהמכלול פוגע, ולא משביח.  הסעיף לא נועד לחול על תוכניות אלה, אבל בפועל הוא הוחל על תוכניות אלה.

התביעה תמיד מוגשת לועדה המקומית, גם אם מדובר על תביעה הקשורה לתוכנית המחוזית או הארצית.

[לא ברור מדוע. המועצות המקומיות מקבלות את הכסף שלהן מהיטלי השבחה, אשר משולמים רק ע"י תושבי אותה מועצה, ולכן לא ברור מדוע המועצה המקומית צריכה לשלם פיצויים על תוכנית ארצית, אשר משרתת תושבים של אזורים רבים, הרבה מעבר לתושבי אותה מועצה.]

זה יוצר בעיה, מאחר והמועצה המקומית לא תקדם תוכניות מחוזיות, על מנת להימנע מתשלום פיצויים, ללא שהשימוש מניב רווח.  הועדות לא מוכנות לקדם שימושים אלה ללא שיפוי.

זמן התביעה הוא שלוש שנים.  הסיבה לכך הוא שהן לא מסוגלות לתכנן לטווח ארוך.

סעיף 198(ד) קובע שאם הועדה החליטה לדחות את התביעה, ניתן לערור בפני ועדת ערר תוך 30 יום מיום החלטת הועדה המקומית.  בנוסף לסמכויות שיפוטיות, יש לה סמכויות תכנוניות.

הפרוצדורה בערר:

- הצדדים לערר הנם: מי שתביעתו נדחתה, המשיבה הנה הועדה המקומית, או מי שעלול להיפגע מקבלת התביעה.  

- המועד להגשת הערר: 30 יום מיום קבלת ההחלטה נשוא הערר.

 תקנות התכנון והבניה (סדרי הדין בוועדות ערר בעררים לפי סעיף 198 לחוק)(תיקון), התשס"ג – 2003

- אם המחלוקת היא על עצם הזכות לפיצויים, ועדת הערר מוסמכת למנות שמאי מכריע.

- אם המחלוקת היא על הסכום, הצדדים יכולים למנות בעצמם שמאי מכריע, ללא פניה לועדת הערר.

- שר הפנים היה אמור להתקין תקנות לעניין שכר השמאים.  יש שיעור השתתפות לצדדים – סעיף 198(ה)(3) – יו"ר ועדת הערר קובע את שיעור השתתפות הצדדים בשכר ובהוצאות של השמאי המכריע.

ערעור על החלטת ועדת ערר: 

 ערעור לביהמ"ש לעניינים מנהליים תוך 45 ימים מיום קבלת ההחלטה.

 זכות ערעור בשאלה משפטית בלבד.

 אם הערעור הוא על ההחלטה עצמה – לא מצרפים את ועדת הערר כמשיבה, אלא רק את הועדה המקומית.

 אם הערעור הוא בעילות בג"ציות (כמו היעדר סמכות), גם ועדת הערר תהיה משיבה.

כלל פיצוי – רציונאליים

ע"א 210/88 החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפ"ס, פ"ד מו(4) 627
השופט מלץ קבע שיש שני שיקולים מרכזיים שעומדים בבסיס כלל הפיצוי:

- שיקולי צדק – לא צודק שאחד יישא בנטל של תוכנית שמיטיבה עם כולם.  צריך לדאוג לפיזור הנזק על כולם.

- שיקולי יעילות – אם רשות לא מפנימה את התוצאות השליליות של המעשים שלה, היא תעשה פעולות לא יעילות.  באמצעות חיוב הרשות בפיצוי, מניעים תהליך של יעילות.

יש מתח פנימי בין שני עקרונות הפיצוי.  שיקולי הצדק מניחים שמפצים עבור משהו קנייני.  העניין של יעילות לא קשור לקניין.  מדובר על התווית הדרך הנכונה של הרשות.  מאד לא ברור מה סעיף 197 מנסה לעשות.  האם הוא סעיף קנייני, או האם זה סעיף אדמיניסטרטיבי שאומר לרשות שהיא צריכה לקחת בחשבון את התוצאות של הפעולות שלה.

יש בלגאן בפסיקה.  יש פסיקות קנייניות, ויש פסיקות אדמיניסטרטיביות.  זה לא ברור בעיקר במקרקעין גובלים.

"נפגעו" – חייבים להוכיח פגיעה.  לא ברור מהי פגיעה.  השאלה לא פשוטה.  דרך מסוימת לקבוע פגיעה הנה ירידת ערך בפועל.  להראות שהקרקע ליד נמכרת בפחות כסף.  דרך נוספת יכולה להיות באמצעות חוות דעת של שמאי.

בעת הערכת הפגיעה צריך להתייחס למצב שבשטח ולא רק למצב התכנוני.  למשל: אם יש דוכן פלאפל ללא היתר.

מה קורה כאשר יש תוכנית פוגעת ותוכנית משביחה?

ע"א 4809/91 הועדה המקומית לתכנון ובניה נ' קהתי
מדובר על מצב שהייתה תוכנית פוגעת, ומאוחר יותר הוצאה תוכנית משביחה.

דעת הרוב קבעה כי יש להתחשב בתוכנית המשביחה.  מקום שלא נותר אפס קצה של הפגיעה, לא עומדת עוד הזכות לפיצויים בגין פגיעתה של התוכנית הפוגעת.  

השופט חשין אומר שהסעיף לא נועד לפצות רק על נזק, אלא הוא מהווה שוט על הרשות.  הוא אומר שלרשות אין זכות לעשות מה שהיא רוצה.  אם נפטור אותה מתשלום עבור ירידת הערך הזמנית, אז כל פעם שהיא תראה שיש תביעות על ירידת ערך, היא תוציא תוכנית משביחה.  הוא אומר שאין לאפשר לרשויות לחזור בהן מתוכניות שיזמו ובכך לפטור עצמן מפיצויים.

ע"א 6826/93 הועדה המקומית לתכנון ובניה כפ"ס נ' דב חייט [למבחן]
ממתי מתחילים לספור את שלוש השנים?

זו שאלה עובדתית.  האם אני יכולה לזהות את הנזק בתוכנית הארצית או המחוזית.

ע"א 664/02 הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן נ' פרופ' נמדר, כנאמן על נכסי עיזבון המנוחה ליטוינסקי
פרופ' נמדר הצליח לשכנע את ביהמ"ש העליון שהעובי של הקו על התוכנית הארצית (על השרטוט) היה עבה ולא ניתן היה לזהות אם הוא עולה על החלקה.

אופציה נוספת היא שלא יודעים מה הנזק עד שלא רואים מה הועדה המקומית מיישמת.

אם הנזק ברור כבר מהתוכנית הארצית, אז הספירה תתחיל שם.

מה קורה לגבי הכרזה חקלאית?

[הכרזה חקלאית זו פעולה שנעשתה רק פעם אחת במדינת ישראל, בשנת 1968.  הועדה לשמירה על הקרקע… הוציאה הכרזה שכל קרקע במדינת ישראל שהיא לא בנויה ושאין עליה תוכנית לבניה ברת תוקף, הופכת להיות קרקע חקלאית.  היא הוציאה אותה כהכרזה, ולא כתוכנית.]

ע"א חברת גוש 2842 חלקה 10 נ' הועדה המקומית נתניה [למבחן]
הייתה הכרזה על קרקע חקלאית בשנת 1968.  מהתקופה המנדטורית חלה תוכנית הדרכים.  

הוא קנה את הקרקע בשנת 1974.  בשנת 1982 יצאה תוכנית, שנתנה להכרזה ביטוי במפה כקרקע חקלאית, וחלק מהאזור יועד לקרית חינוך.  הוא טען שהתוכנית פוגעת ולכן הוא זכאי לפיצויים לפי 197.  דבר ראשון, מה שהוריד את ירידת הערך זו ההכרזה, ולא התוכנית עצמה.  

השופטת פרוקצ'ה קבעה שזהו הליך תכנוני אחד.  התוכנית היא זו שנתנה ביטוי להכרזה, ולכן ההתיישנות תתחיל להיספר רק משנת 1982.

השופטת אמרה שהוא רכש קרקע לא טובה בכל מקרה.  הקרקע שלו הייתה מיועדת לדרכים, וההפקעה לקרית חינוך לא פוגעת יותר.

הנשיא ברק מסכים עם השופטת פרויקצ'ה.

השופט ריבלין קובע שרק בגלל שהרשות לא הייתה צריכה לשלם פיצויים בעת ההכרזה, זה לא אומר שהרשות צריכה ליהנות מאי תשלום הפיצויים, ולכן היא צריכה לשלם פיצויים.  גם הבעלים הקודמים של הקרקע לא קיבל פיצויים.

אם מוכיחים שנגרם נזק עם ההכרזה, והרשות לא שילמה פיצויים, היא לא יכולה ליהנות מזה, ועליה לשלם את הפיצויים.

תוכנית מקפיאה:

הוראות בתוכנית שמקפיאות זכויות בניה.  כאשר מתחילים את ההליך יש תוכנית שמקפיאה זכויות בניה, היא מוציאה תוכנית שמקפיאה זכויות בניה, על מנת שבינתיים לא יבנו משהו על הקרקע, דבר שיקשה על ביצוע תוכנית חדשה.

ערר 365/00 מרדכי הר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה [למבחן]
הרשות הוציאה תוכנית מקפיאה בשנת 1982, שקבעה כי היעד להשלמת תוכנית איחוד וחלוקה הנה שנתיים.  בפועל, זה לקח 14 שנה, ורק בשנת 1996 שוחררה הקרקע מההקפאה.  אדון הר ביקש לתבוע פיצוי מכוח סעיף 197 על הנזק שנגרם לו במשך הקפאת זכויות הבניה.

הועדה אמרה שזו תקופה סבירה.  הועדה טענה שהיא מונה את שלוש השנים משנת 1982, מאחר וזו התוכנית שהקפיאה.  הוא טען שרק בשנת 1996 התגבש הזק.

ועדת הערר קיבלה את התביעה ואמרה שהתוכנית המשחררת (המיטיבה) היא הרלוונטית למועד שלוש שנים.

בבימה"ש המחוזי, השופטת רובינשטיין דחתה את הערעור, וקיבלה את הטענה.  

התיק נמצא היום בעליון, עם חוות דעת של היועץ המשפטי לממשלה.

עמדת היועץ המשפטי הנה שיש נזק, אבל התוכנית הקובעת היא התוכנית הראשונה.  אם המידה עולה על הנדרש, ויש נזק, ניתן לתבוע, אבל לא לפי 197.

הקלה (עושים משהו לפי הייעוד שלו – מבקשים לחרוג מההוראות שניתנו, למשל אושרו לי 2 קומות, אבל אני רוצה עוד קומה):

לא ניתן לתבוע פיצויים עפ"י סעיף 197, גם על מתן היתר לשימוש חורג.  ניתן לתבוע רק לפי תוכנית.  רק אם השימוש החורג אושר בתוכנית, ניתן לתבוע לפי סעיף 197.

לשבוע הבא:

פס"ד הורוויץ

24/1/06

תזכורת על שיעור שעבר:

תוכנית הקפאה:

יש שתי אפשרויות להקפאה:

1. הודעה לפי סעיפים 77-78 לחוק.

2. בתקנון (התקנון מתפרסם רק בסוף

פס"ד הר
עיריית נתניה רצתה להתחיל הליך איחוד וחלוקה בשטח מסוים.  היא הוציאה תוכנית שבמסגרתה קבעה הקפאה של זכויות בניה.  אחרי 14 שנה השלימה את התוכנית.

(ראי שיעור שעבר)

היועץ המשפטי טוען שהתוכנית המגבשת היא התוכנית המקפיאה והזמן שרשום בתוכנית (שנתיים) הוא זה שגרם את הנזק, ומעבר לכך הוא יכול לתבוע עפ"י פקודת הנזיקין.  ביהמ"ש העליון טרם נתן החלטתו.

האם זכאים לפיצוי בגין "פגיעה כלכלית"?

פס"ד זבולון קורן
הייתה למר קורן תחנת דלק.  כתוצאה משינוי בתוכנית של מקרקעין גובלים אשר עשתה שינויים בכבישים, התנועה פחתה אצלו בתחנה.  הוא תבע פיצוי לפי סעיף 197.  ביהמ"ש אמר שהסעיף לא נועד להגן על נזק כלכלי.  הוא לא נועד להבטיח שתזרים המזומנים בסוף החודש יהיה אותו דבר.  

דפנה לוינסון זמיר אמרה במאמר שלה שהנימוק הזה הוא מגוחך.  היא אומרת שלא המכוניות נפגעו, אלא השימוש בייעוד המקרקעין הוא זה שנפגע, ולכן לדעתה היה צריך להכיר בזכות התביעה.  הייעוד של המקרקעין היה לתחנת דלק, ועכשיו הוא לא יכול לנצל אותה בתחנת דלק.  הוא לא יכול לנצל את הייעוד.

בפס"ד קורן, השופט אמר שגם לא הוכח קשר סיבתי.  צריך להוכיח שהתוכנית היא זו שפגעה.  

בפס"ד מחוזי בחיפה – יוסף כהן עת"מ (חיפה) 423/01
עובדות דומות.  גם שם היה מדובר בתחנת דלק שבגלל שינוי בדרך פחות מכוניות היו מגיעות אליו.  התקבלה הדעה של דפנה לוינסון זמיר.  כאשר מדובר על קרקע עם יעוד מסוים והתוכנית פוגעת ביכולת לנצל את היעוד ולכן ניתן לתבוע פיצוי עפ"י 197.

פגיעות בתוך התוכנית ומחוץ לתוכנית

ע"א 603/77 וארון נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים 

השכן קיבל אישור לבנות בנין גבוה ולהסתיר למר וארון את השמש ואת הנוף.  הוא רצה לתבוע לפי 197.  דעת הרוב הייתה שהוא יכול לתבוע מאחר ונוסח הסעיף המקורי לא הגביל תביעות בתוך התוכנית.

בד"נ (ד"נ 28/79) אישרו את ההלכה, למרות שהוא היה מחוץ לתוכנית (היה מדובר על מקרקעין גובלים).

המחוקק תיקן את הסעיף והוסיף: מקרקעין הנמצאים בתוך התוכנית או גובלים עמו.

גישה אחת אמרה שגובלים = סמיכות.

גישה אחרת אמרה שגובלים = השקה פיסית.

עמ"מ 2775/01 שרגא ויטנר נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה מורדות הכרמל [למבחן]
השופטת בייניש קבעה שהכלל הוא שגובלים = השקה פיסית.  אבל, היא אמרה שיש שני חריגים:

1. אם יש כביש צר שרוחבו מטרים ספורים זה עדיין נקרא גובל.  

2. חיץ אחר צר. כמו: גיא צר.  

מה קורה כאשר עירייה תובעת? האם העירייה יכולה לתבוע את הועדה המקומית?

ברמה המשפטית, אין בעיה.  מבחינה מהותית, יש ניגוד עניינים.

עת"מ 202/02 רשות שדות התעופה נ' עיריית חולון
העירייה בעצם תובעת את עצמה.  היה מדובר על פרויקט נתב"ג 2000.  רשות שדות התעופה הוציאה כתבי שיפוי לועדות המקומיות.  עיריית חולון רצתה לתבוע את הועדה שלה על הנזקים של נתב"ג 2000, והכסף למעשה לא ייצא ממנה, אלא מרשות שדות התעופה.

ביהמ"ש המחוזי אמר שאי אפשר למנוע עירייה מלתבוע את הועדה שלה.  צריך להסדיר חקיקה מיוחדת לעניין זה.

התיק עומד ותלוי בביהמ"ש העליון.  עמדת היועמ"ש הנה שאפשר.

סעיף 200 לחוק התכנון והבניה

200.
לא יראו קרקע כנפגעת אם נפגעה על ידי הוראה שבתכנית הנמנית עם אחת ההוראות המפורטות להלן ובלבד שהפגיעה אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות הענין ואין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים: ...

ע"א 210/88 החברה להפצת פרי הארץ בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה כפ"ס
השופט מלץ קובע לעניין זכות התביעה לפי 197, שמדובר על אחוז ירידת הערך.  אם האחוז גבוה משלמים פיצויים, אם האחוז נמוך אז לא משלמים פיצויים.

פס"ד הולך לפי תפיסת הקניין המוחלטת.

ע"א 3901/96 הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' יהודית הורוויץ

ד"נ 1333/02 הועדה המקומית נ' הורוויץ [למבחן]
עיריית רעננה הוציאה תוכנית שהורידה אחוזי בניה.  השמאי אמר שמדובר על ירידה של 11.8%.  בביהמ"ש היא אמרה שזה לא סביר ולכן צריך לשלם פיצויים על מלוא האחוזים.

ביהמ"ש העליון (בע"א) קבע ש 11.8% זה סביר.  השופט ברק אמר שצריך לבדוק האם הפגיעה מתפזרת על מס' רב של אנשים וכדומה.

בד"נ (ישבו 5 שופטים) השופט אור חזר על הדברים של הנשיא ברק.  הוא אמר שתפיסת הקניין כוללת אחריות חברתית.  הוא אומר שהשאלה אם השימוש אמור להיות לקהילה המיידית של הנפגע או לשימוש רחב יותר חשובה.  

הנשיא ברק הצטרף לעמדה זו.

השופט טירקל אומר שהוא טעה בקביעות קודמות שלו.  הוא אומר שהפקטור החשוב ביותר הוא ירידת ערך.

השופט חשין אומר שזה עיוות של המושג של הקניין וש – 11.8% זה לא סביר.

השופט מצא הולך בדרך אחרת.  הוא אמר שהוא לא מבין על מה הם מדברים.  הוא לא מבין את ההבדל.  הוא אמר שהוא מסכים לתוצאה שצריך לשלם לה פיצויים מהצדק, אבל בכל מקרה אם הוא היה חייב הוא היה קובע ש- 11.8% זה לא סביר.

חוזים בין הרשות לפרט ותנאים בהיתר בניה

רקע:

בשנות ה- 80 משרד האוצר התחיל תהליך הפרטה של הרשויות המקומיות.  כל רשות מקומית מנהלת קופה עצמאית.  לתהליך היו השלכות רבות על תחום התכנון והבניה.

הרשויות התחילו להוציא תוכניות שמכניסות להן כסף – ארנונה והיטלי השבחה.  למשל: אזורי תעשייה, קניונים.

גם שירותי הציבור שהשלטון המרכזי היה מממן עברו לידי הרשויות המקומיות.

בשלב מסוים, בעקבות דו"ח ועדת ברודט משנת 1994, השלטון המרכזי אמר שהוא יחזור לשלם עבור שירותי הציבור על מנת שיהיה שוויון.

הרשויות המקומיות החזקות אמרו שהן יעשו לבד את הדברים האלה.  כך התחיל הנושא של החוזים הפרטיים עם קבלנים.  עשו הסכמים שבתמורה למתן היתרים, הקבלן יבנה מבנה ציבור כזה או אחר (בהתאם לדרישת הרשות).

היטלים מכוח חוקי עזר מקומיים

היטל ביוב, היטל סלילה ותיעול, היטל ניקוז והיטל מים (אגרת הנחת צינורות).

בעבר אלה היו מוטלים לפי שיטת ההשתתפות – חישבו את אחוזי המטר הבנוי של השטח שלך ומה שטח המגרש, ואתה היית צריך לממן את אותו ביוב, צינור וכדומה…
בשנים האחרונות, התחילה שיטת ההיטל.  השיטה אומרת שגובים היטלים אלה עבור כל העיר.  החישוב הוא כללי.  אין קשר בין ההטבה לבין מה שאתה מקבל.

הסכמים עם יזמים

ההסכמים יכולים ללבוש כמה צורות:

 הסכם מחוץ לתוכנית - הם יכולים לעשות הסכם רגיל בין שני הצדדים.

 הסכם שהמסגרת שלו הופיעה בתוכנית אך הפירוט לא הופיע.

 הסכם שמופיע בתוכנית ותוכנם הוסדר מראש.

בנוסף, ההסכמים יכולים להוות תנאי להיתר בניה.  

תרומת היזם:

· הפרשת קרקע לצורכי ציבור.

· פיתוח שטחים ציבוריים מעבר למה שקבוע בחוקי העזר, הקמת מבני ציבור מעבר לקו הכחול, השתתפות בנטל המימון של תשתיות העל.

· הענקת זיקת הנאה לציבור בשטחים פרטיים.

· הכנת תוכנית איחוד וחלוקה על חשבון היזם.

· הסכמה לשפות.

ההטבה הניתנת מצד הרשות:

· אישור התוכנית שהוא הגיש

· זירוז הליכים ושחרור ההקפאה

· ויתור על הפקעה

· הגדלת אחוזי בניה

· פטור מחבות ותשלום היטלי פיתוח

· ויתור / הנחה על היטל השבחה (פס"ד ימק"א)

· ויתור על תהליך שפיטה וענישה עבור חריגות בניה ושימוש חורג.

31/1/06

יש באתר סילבוס ממורקר ממוקד לבחינה.

חוזים בין הפרט לרשות

מה ניתן לכלול בחוזה?

יש לרשות סמכות לחתום על החוזים.  מבחינה מעשית, ראש העיר הוא זה שחותם על ההסכמים.  

קצת משפט השוואתי:

באנגליה ובארה"ב, בתי המשפט צמצמו את שיקול הדעת והסמכות של הרשות לגבי מה לכלול בחוזה.

נקבע שחייב להיות קשר כלשהו בין מה שמבקשים מהיזם לבין מה שהיזם יצר ע"י הפעילות התכנונית שלו.  כלומר, אם יזם בונה 300 יחידות דיור, וצריך בי"ס נוסף, אז ניתן לדרוש בי"ס.  אבל לא ניתן לבקש ממנו להציב פסל יקר.

בג"צ 1640/95 אילנות הקריה בע"מ נ' ראש עיריית חולון
עיריית חולון ביקשה אגרת מבני ציבור בתמורה להיתרי בניה.  אילנות הקריה אמרה שזה יקר, אז העירייה ביקשה חצי.  הסתבר שאין חוק עזר שמתיר לדרוש אגרת מבני ציבור, ולכן אילנות פנתה לבג"צ.  בג"צ קיבל את הטענה וקבע כי אסור לדרוש אגרת מבני ציבור כאשר אין הסמכה בחוק לכך.

עיריית חולון חוקקה בעקבות פס"ד חוק עזר.  שר הפנים אפשר לחוקק חוק עזר אגרת מבני ציבור.

התאחדות הקבלנים התנגדה.  השופטת דורנר פסלה את החוק [בג"צ 6249/96 התאחדות הקבלנים והבונים בישראל נ' מרדכי ששון]

ה.פ. 1115/96 ארגון הקבלנים
רצו להוסיף כתנאי להיתר בניה אלמנט אומנתי בשווי בין 1-2% משווי הפרויקט.  נקבע כי התנאי לא חוקי.  אם רוצים במסגרת הסכם זה בסדר, אבל לא כתנאי.

בג"צ 2758/01 התנועה למען איכות השלטון בישראל נ' עיריית ירושלים
פס"ד שדיבר על ההסכם של ימק"א עם רסקו (תזכורת: הוסכם כי ימק"א תבנה גני ילדים וכיתות לימוד, כאשר בפועל לא היה צורך בכל הגנים והכיתות).  ביהמ"ש אמר שההסכם לא חוקי אבל אישר אותו בדיעבד, מאחר שהוא כבר נעשה.

ת.א. 1278/00 צבי אלפלג נ' עיריית הרצליה
מר אלפלג קנה מגרש בהרצליה פיתוח, כאשר ידע ששליש ממנו מיועד להפקעה.  הוא יכל לבנות 4 יחידות קוטג'ים.  אם השטח לא היה מיועד להפקעה הוא היה יכול לבנות עוד 2 יחידות.  הוא פנה לעיריית הרצליה, ואמר שהוא מוכן לתת לעירייה כסף בתמורה לכך שתוותר על ההפקעה.  עיריית הרצליה הסכימה לביטול ההפקעה.  הוא בנה את הקוטג'ים ומכר אותם.  לאחר מספר שנים הוא טען שהמהלך לא היה חוקי ולעירייה אסור לקחת כופר.

השופטת חיות (במחוזי) קבעה שההסכם לא חוקי מאחר ולעירייה אין אפשרות לקבל כסף במקום קרקע, אבל מאחר ומר אלפלג הרוויח, היא מותירה אותו על כנו.

מה קורה אם ההסכם כולל הפרשת קרקע (האם דיני ההפקעות חלים)?

פס"ד בנייני מידות (מחוזי). [למבחן]
דובר על קרקע שהופרשה בהסכמה ע"י היזם לצורך שטח ציבורי פתוח (גינה).  לאחר זמן מה, העירייה הפכה את זה לבניין מסחר.  היזם אמר שזו הייתה למעשה הפקעה, ולכן אסור לעירייה לעשות שינוי.  השופטת לא דנה בשאלה האם זה בהסכמה או לא.  היא פנתה לסעיף 195 לחוק התכנון והבניה שמדבר על קרקע שהופקעה במכר או בדרך אחרת.  היא אמרה שזה כולל גם הסכמה, ולכן יחול סעיף 195 שמאפשר לבעלים המקורי לרכוש חזרה את הקרקע לפי השווי הנוכחי.  

פס"ד צאיג
דובר בקרקע שהבעלים הפריש בהסכמה וללא תמורה, ואחרי שנים הרשות הפקיעה מאותה קרקע, כאשר היא חישבה 40% שמותר להפקיע ללא תמורה.  השאלה הייתה האם להכליל את מה שהפריש או לא.  השופט זמיר (בעליון) אמר שזו שאלה סבוכה (יחסי כוח לא שווים, לא הכריחו).  הוא בודק מהו הרציונל שהוא עומד מולו כרגע.  אם הוא רוצה לעודד אנשים להפריש קרקע, הוא צריך לכלול את זה ב- 40%.  הוא בודק כל מקרה לנסיבותיו.  הוא רוצה לעודד הפרשות, ולכן לצורך זה הוא כולל את ההפרשה.

ה.פ. 770/00 פס"ד יואש שפירא נ' המועצה המקומית גבעת שמואל
יזמים רצו להפוך שטח חקלאי לקוטג'ים.  במסגרת ההסכם, שנכלל בתוכנית, הם הסכימו להפריש 55% ללא פיצוי.  הוסכם שאם בעתיד ישונה ייעודם של השטחים למסחר, בעלי הקרקע לא יהיו זכאים לתבוע לפי סעיף 196.  המועצה הוציאה את התוכנית ישר כמסחרית.  היזמים טענו שהמועצה טענה שזה יהיה ציבורי, ואולי יותר מאוחר זה יהיה מסחרי, ולכן היא לא יכולה כבר עכשיו לקבוע את הקרקע למסחר.

השופט חיות (במחוזי) לא קיבלה את הטענה.  היא אמרה שהיזמים הבינו את המהות, וקיבלו אחוזי בניה בהתאם.  היא אמרה שיש פה משהו בעייתי.  עירייה לא יכולה לרשום על עצמה מכוח תוכנית שטחים למסחר, אלא רק שטחים לצורך ציבורי.  הם הסכימו לחוזה.  היא אמרה שלמרות שהחוזה לא חוקי, היא מותירה את החוזה על כנו.

עת"מ 1366/04 אשר גנין נ' עיריית רמת השרון [למבחן]
דובר בבעל קרקע שהעירייה ביקשה ממנו להעביר לה בעסקה של מכר ללא תמורה שטח מהקרקע שלו, והיא אמרה שהיא לוקחת את השטח לצורך ציבורי.  הקרקע מעולם לא נוצלה לצורכי ציבור.  גנין טען שהם מתמהמהים במימוש המטרה הציבורית, ומה שהוא עשה עם הרשות הוא עשה למעשה בכפיה, ולכן מה שנעשה זה למעשה הפקעה.  הוא אומר שלפי דיני ההפקעות אם הרשות לא ניצלה את ההפקעה צריך להחזיר את הקרקע.

השופטת מיכל רובינשטיין (ביהמ"ש לעניינים מנהליים) אמרה שהשאלה האם קרקע שמועברת בהסכמה זו הפקעה - זו שאלה שתלויה בנסיבות.  היא מפנה לפס"ד צאיג.  

במקרה זה, היא אומרת שהעובדה שאשר גנין קיבל תמורה (תמיכה בתוכנית ואחוזי בניה) לא מחייבת את המסקנה שזה נעשה בהסכמה.  היא אומרת שמה שנעשה כאן זה אי הסכמה.  לכן, העובדה ששנים ארוכות לא מימשו את המטרה מחייבת את הרשות להחזיר את הקרקע.

העניין תלוי ועומד בפני ביהמ"ש העליון.

חובת שיפוי – סעיף 119ד לחוק התכנון והבניה.

מע"צ ורכבת ישראל חייבת לפצות 70% על כבישים ורכבות.  הרכבת משפה את הרשויות על נזקים בגלל סלילת רכבות.

חוק הגז הטבעי – החברה תשפה את הרשויות המקומיות בגין נזקים שיהיו עקב הפעילות שלה.

תמ"א 4 נתב"ג 2000 – כוללת כתב שיפוי של רשות שדות התעופה לרשויות המקומיות על הנזקים שיגרמו כתוצאה מהקמת טרמינל 3.  

מבקר המדינה בדק בין השאר מה יש בכתב השיפוי.  התברר שכתב השיפוי נחתם בין רשות שדות התעופה (ע"י האוצר) נעשה על דרך של קבלת החלטות לקויה.  הרשויות הבינו שהן מקבלות שיפוי על כל תביעה.  משרד האוצר הבין שהוא משפה רק אם הן הגיעו למצב של חדלות פירעון.  

הנושא של שיפוי מופיע היום בהסכמים בין היזם לרשות.  הרשות דורשת מהיזם לחתום על כתב שיפוי.

עת"מ 657/02 סברנסקי נ' יו"ר הועדה המחוזית לתכנון ובניה ירושלים [למבחן]
עסק בבניה בירושלים.  יצאה תוכנית ביחס לשני מגרשים.  התוכנית הגדילה אחוזי בניה וקבעה בתקנון דרישה לשיפוי (בתוך התוכנית).  בעלי הקרקעות אמרו שזה לא חוקי.  השופטת אמרה שתוכנית זה דין.  אם התוכנית כוללת דרישה לשיפוי אז זה נחשב למקור חוקי.  בכל זאת, עולה השאלה האם הדרישה סבירה.  השופטת קובעת את המבחן הבא: צריך להבחין בין תוכנית נקודתית שנועדה להעניק ליזם רווח ניכר וזכויות בניה מיוחדות לבין תוכנית לאזור גדול הנעשית לטובת כלל הציבור.  היא אמרה שבמקרה זה מוצדק להעביר את נטל הפיצויים מהקופה הציבורית ליזם הפרטי.  

בג"צ 1494/05 ויינברג נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב 

היה מדובר על זוג שהועדה המקומית ת"א חתמה על הסכם שיפוי עם חברת אשדר.  הזוג הגיש תביעה לפי 197 על התוכנית.  הועדה אמרה שהיא צריכה את הנציגים של אשדר בדיון.  הזוג לא הסכימו מאחר וכתב השיפוי לא חוקי.  

השופטת דחתה את העתירה.  היא אמרה: העברת נטל הפיצוי מהועדה ליזמים לא משנה את חובת סעיף 197 על פיה החובה לפיצויים מוטלת על הועדה, אך אין זה משנה אם יש הסכם שיפוי.  היא קבעה שהסכם השיפוי חוקי ולכן אשדר תיקח חלק בדיונים.  

בעניין חברות הסלולאר:

ערר 51967/04 פלאפון תקשורת בע"מ נ' הודה המקומית לתכנון ובניה ת"א

עת"מ 2461/04 חברת פרטנר תקשורת תכנון ובניה הרצליה [למבחן]
בשני פסקי דין אלה נפסלו הסכמי שיפוי על הבסיס הטכני שאין בתוכנית הוראה המאפשרת הסכם שיפוי.

בתחילת 2006 נכנס לתוקף חוק חדש שמחייב את חברות הסלולאר לתת כתבי שיפוי על 100% פיצוי.
















� שיעור זה הושלם באדיבותה של נעמה בולטין
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