הפקעות ופגיעות תכנוניות במקרקעין – תמצית פסקי דין למבחן – לימור ארד – תשס"ו

	הלכה (בתמצית)
	עובדות / שאלה משפטית
	שם פס"ד

	בפקודה אין דרישה שיהיה תכנון טרם ההפקעה, ולכן ניתן להפקיע ללא תכנון (בניגוד לחוק).  ברק הוסיף כי הדבר אינו רצוי ותמיד יש לבדוק גם סבירות, מידתיות או פגמים אחרים בשיקול הדעת המנהלי.
	הפקעה על פי הפקודה לצורך הקמת רכבת פרברים כאשר טרם אושרה תוכנית מתאר.
	אביגדורוב

	יש להוכיח זיקה בין הקרקע למטרה הציבורית (מידתיות).

פרסום ההפקעות וה.א. צריכים לשקף באופן מדויק את כוונת המפקיע, בצורה מידתית (צריך לציין בדיוק מה רוצים להפקיע).

אין להפקיע, גם לעומק, במידה העולה על הנדרש. ניתן להפקיע רק חלק מסוים.
	הפקיעו קרקע לשם בניית רכבת תת קרקעית.  נטען כי אין צורך להפקיע הכל אלא יש לפרט בדיוק מה רוצים להפקיע (מבחינת עומק) – חוסר מידתיות.
	פרץ אקונס

	אם קיים צורך ציבורי שיכול להיעשות ע"י בעל הקרקע בצורה, באופן ובזמן הדרוש, אז אין צורך בהפקעה. התנאי הוא שהמימוש העצמי לא יעכב או ישבש את מטרת ההפקעה.

הנטל כאן לא הוכח – העתירה נדחתה.
	הפקעה לפי הפקודה, נועדה לצורך שכונה יהודית (בי-ם).  על החלק הספציפי היה אמור להיות מרכז מסחרי. טען שלא מדובר במטרה ציבורית, שיהוי, וכי הוא מוכן לבנות מרכז מסחרי בעצמו.
	נוסייבה

	השיהוי הארוך לא עולה כדי הפרת הפן המהותי של החובה של הרשות לשקוד באופן סביר למימוש המטרה הציבורית.

בנוסף, הפן הראייתי לא מתקיים – הרשות לא הזניחה את מטרת ההפקעה.
	שיהוי של 30 שנה במימוש המטרה הציבורית (יחידות דיור בת"א).
	קק"ל נ' אתרים

	אין מידתיות בהפקעת קרקע עשרות שנים לפני שהרשות עושה בה שימוש. אין תכליתה של ההפקעה לאפשר לרשות לצבור מלאי מקרקעין מופקעים.

ההפקעה בוטלה.
	שיהוי במימוש המטרה הציבורית. הופקעה קרקע, ובמשך עשרות שנים לא נעשה דבר.
	בירנבוים (מחוזי)

	ברק: השיהוי לא מצדיק ביטול. די בכך שהרשות הראתה תוכניות להקמת בי"ס כדי להראות שלא זנחה את המטרה הציבורית. למרות שנבנו מבני ציבור לחינוך, שאינם בתי ספר, הצורך הציבורי שביסוד ההפקעה לא שונה.

ארבל: ראוי לשקול קשת תרופות וסעד פיצוי נוסף לפי שווי חלקת הקרקע במועד בו הרשות החלה להוציא לפועל את המטרה הציבורית ("פיצוי עונשי"), זאת מאחר והפקעה לא תבוטל כאשר הדבר יפגע באינטרס הציבורי,ואז בעל הקרקע יוותר ללא סעד.
	שיהוי במימוש המטרה הציבורית.
	אסתר וייס

	דעת הרוב: הרשות רשאי לשנות את המטרה הציבורית, כל עוד היא פועלת בתום לב, וכל עוד המטרה הציבורית החדשה מצדיקה הפקעה כשלעצמה (הצורך הציבורי משתנה).

דעת המיעוט: רשות אינה יכולה לעבור ממטרה ציבורית אחת לאחרת, פרט ל- 2 חריגים מצטברים: 1. כשל תכנוני הביא לשינוי המטרה. 2. היעוד החדש לא שונה מהותית מהיעוד הקודם.
	שינוי יעוד ממטרה ציבורית אחת לאחרת – שיכוני עולים, שונו לבית קברות, שונה לאזור תעשיה. 
	סלימאן מחול

	חשין: הזיקה ההולכת ונמשכת של אדם לקרקע שלו (מודל קנייני).

הרשות למעשה צריכה להצדיק את מעשה ההפקעה מדי יום ע"י שימוש בקרקע למטרה הציבורית.

זמיר – מודל מנהלי – על הרשות לפעול בסבירות. אין זה סביר שרשות תשנה את הייעוד.  מעשה ההפקעה מוצדק וסביר כל עוד הוא שומר על המטרה הציבורית שבבסיס ההפקעה. הנמקה נוספת: המעמד של זכות הקניין לאור חוק יסוד: כבוד האדם וחירותו.

התוצאה: הקרקע הושבה לבעליה.
	שינוי המטרה הציבורית. המטרה מומשה – בסיס צבאי, ובסיום השימוש שונתה. נטען כי יש להחזיר את הקרקע (דובר על הפקעה ללא תמורה).
	קרסיק

	ביטל הלכת פייצר (קיזוז 40% גם כשהחלקה הופקעה במלואה).

יש לבחון האם הפגיעה היא מידתית לאור חוק יסוד: כבוד האדם וחירותו.

תשלום פיצויים בשיעור הנופל מערך המקרקעין שהופקעו יהיה מוצדק רק אם עקב ההפקעה עלה ערך הרכוש שנותר בידי הבעלים או אם הם זוכים בהנאות שוות ערך.

דורנר (באוביטר שאומץ בבתי משפט מחוזיים): אחרי חוק היסוד קשה לחשוב על פיצוי ללא תמורה. במקום שבעלי המקרקעין אינם מפיקים כל תועלת מההפקעה, ההפקעה אינה מידתית בהתאם לחוק היסוד.
	הפקעה של 13 דונם בקיזוז 40% ללא תמורה
	הולצמן

	הרחיב את הלכת הולצמן והחיל אותה על הפקעה גם עפ"י פקודת הדרכים (ולא רק פקודת הקרקעות וחוק התו"ב).

נקבע: יש להחיל את הלכת הולצמן ולחייב את הרשות המפקיעה לפי פק' הדרכים ומסילות הברזל לשלם פיצוי מלא ללא הפחתת 25%, מאחר ובמקרה דנן אין הבעלים זוכים להנאה כלשהי מהפקעת המקרקעין והפקעה כזו אינה מידתית.
	הפקעת חלק מחלקה לפי פק' הדרכים ומסילות הברזל, תוך קיזוז 25% מהפיצויים (הפקעה ללא תמורה). 
	כהן שור

	נקבע: הלכת הולצמן חלה רק על אותן נסיבות ספציפיות, קרי רק כאשר הופקעה החלקה במלואה.

השופט לוי (דעת מיעוט): יש להחיל את הלכת הולצמן.
	קרקע שהופקעה בשנות ה- 70. עלתה השאלה האם הלכת הולצמן חלה רטרואקטיבית על פיצויים שטרם שולמו (פס"ד הולצמן ניתן לאחר פס"ד המחוזי בעניין זה)?
	איריס אסלן

	ועדת הערר קבעה כי לא עברה תקופת ההתיישנות. נקבע כי התוכנית המקפיאה והתוכנית המפורטת מהוות שתי חוליות של הליך אחד. ההתיישנות תיספר החל מיום אישור התוכנית המפורטת.  ביהמ"ש המחוזי אישר החלטת ועדת הערר.

העניין תלוי ועומד בפני ביהמ"ש העליון.

עמדת היועמ"ש: יש לספור את ההתיישנות מיום התוכנית המקפיאה.
	הוצאה תוכנית שמקפיאה את זכויות הבניה עד לאישור תוכנית איחוד וחלוקה.

התוכנית הושלמה לאחר 14 שנים. הועדה טענה להתשיינות.
	מרדכי הר

	פרוק'צה + ברק: מדובר בהליך תכנוני אחד. התיישנות מתחילה עם אישור התוכנית. מאחר וכאשר רכשה את הקרקע היא כבר הוכרזה כחקלאית, לא נגרם לה נזק, ולכן לא זכאית לפיצויים.

ריבלין (דעת מיעוט): כל עוד לא שולמו פיצויים, יש לשלמם, גם אם הקרקע נרכשה לאחר ההכרזה. 

הערעור נדחה.
	החברה רכשה קרקע שהייתה מיודעת לדרכים ושהוכרזה כחקלאית. הוצאה תוכנית שמיישמת את ההכרזה. הטענה הייתה שהתוכנית פוגעת ולכן זכאית לפיצויים לפי 197.
	חברת גוש 2842

	נקבע כי גובלים (לצורך תביעת פיצויים לפי 197) – השקה פיסית, למעט 2 חריגים: 1. אם יש כביש צר שרוחבו מטרים ספורים זה עדיין בגדר גובלים. 2. חיץ צר אחר, כמו: גיא צר.

אין הגדרה לכביש צר או שטח פתוח צר. 
	בין הקרקע לתוכנית הפריד כביש (או בחלק מהמקרים שטח פתוח צר). השאלה הייתה לגבי ההגדרה של מקרקעין גובלים (אשר הוספו לחוק).
	שרגא ויטנר

	לעניין הפקעות, דייר מוגן נחשב לבעל זכות במקרקעין, ולכן זכאי לתבוע פיצויים לפי 197.

פגיעה במקרקעין נמדדת לפי המבחן האובייקטיבי – פגיעה באדם המחזיק באותו רגע במקרקעין.
	דובר על דייר מוגן שטען לזכאות לפיצויים לפי 197 על נזקים מכביש ראשי שעובר מחוץ לדירתו.
	ברעלי

	שיעור הפיצויים הנו בגובה ההפרש בשווי המקרקעין לפי מצבם ערב תחילתה של התוכנית.

אחד המבחנים לקביעת הערכת שווי המקרקעין המופקעים הנו מבחן אובייקטיבי – מהו המחיר שהיה משתלם עבור המקרקעין במכירה ממוכר מרצון לקונה מרצון.
	
	חייט

	אור: תפיסת הקניין כוללת אחריות חברתית. הפגיעה הנה סבירה, אך מעניק פיצוי בגלל התנהגות שלא כדין של הרשויות – יש לפצות.

ברק + ריבלין: מצטרפים לאור.

חשין: השיקול העיקרי הנו ירידת הערך, ואליו מצטרף השיקול של פיזור הנזק כשיקול משני. ע"מ לבדוק את הסבירות נבדוק אם הרשות עשתה כל שיכלה כדי להפחית את הנזק. הוא קבע ש- 11.8% זה לא סביר בלי פיצוי – יש לפצות.

טירקל: רק פגיעה מזערית נכללת בגדר הסבירות – יש לפצות.

דורנר: הרשות לא פעלה בסבירות – יש לפצות.

מצא: הרשות לא עמדה בנטל השכנוע כי לא חלה עליה חובת פיצוי – יש לפצות.
	תוכנית שהפחיתה אחוזי בניה שהוערכו בשווי 11.8%.  
	הורוויץ

	יושמו המבחנים שנקבעו בהורוויץ – שיעור הפדיעה בשווי המקרקעין, פיזור הנזק וחיוניות התוכנית.

נקבע כי תנאים אלה מתקיימים ולכן התוכנית סבירה ואין חובת פיצוי.
	תנאי הסבירות של סעיף 200 המקנה לועדה פטור מתשלום פיצויים.
	חירם עבודות עפר

	העברת קרקע מכח הסכם אינה שקולה להפקעה במובן הפורמאלי, גם אם העברת הקרקע נעשתה עקב חוסר יכולת של בעל הקרקע לעשות בה שימוש מפאת ייעודה. אבל, סעיף 195 חל גם על רכישה בביצוע תוכנית (התמורה שניתנה לחברה הייתה אחוזי בניה).
	דובר בקרקע שהועבר לעירייה בהסכמה, ללא תמורה. המטרה הציבורית לא מומשה והעירייה מבקשת למכור את הקרקע. החברה דורשת לקבל זכויות בהתאם לסעיפים 195-196 כאילו הפקיעו לה את הקרקע.
	בנייני מידות

	נקבע כי העובדה שמר גנין קיבל תמורה (תמיכה בתוכנית ואחוזי בניה) לא מחייבת את המסקנה שההעברה נעשתה בהסכמה.

העניין תלוי ועומד בפני ביהמ"ש העליון.
	אשר גנין העביר חלק מהקרקע שלו לעירייה בעסקת מכר ללא תמורה.  העירייה לא עשתה שימוש בצורך הציבורי שהצהירה עליו. הוא טען שזו הייתה למעשה הפקעה, מאחר והוא הסכים לעסקה מתוך כפיה, ולכן הוא זכאי לקבל את הקרקע חזרה.
	אשר גנין (מחוזי)

	מאחר והדרישה נעשתה בתוך התוכנית, הרי שמדובר על מקור חוקי, ולכן זה מותר. בכל זאת, יש לבחון האם הדרישה סבירה. המבחן שנקבע: יש להבחין בין תוכנית נקודתית אשר תפיק רווח ליזם באופן בלעדי או בתוכנית אזורית כוללת. מאחר וכאן דובר על תוכנית נקודתית לטובת היזם, זה מוצדק וסביר להעביר אליו את הנטל לשלם פיצויים.
	תוכנית שהתייחסה לשני מגרשים, הגדילה את אחוזי הבניה וקבעה בתקנון (בתוך התוכנית) דרישת שיפוי של היזם לרשות. היזמים טענו שזה לא חוקי
	סברנסקי

	נקבע כי מאחר והתוכנית לא כוללת את הדרישה להסכמי שיפוי, לא ניתן לדרוש מהחברות כתבי שפוי.

יש לשים לב: בתחילת 2006 נכנס לתוקף חוק חדש אשר מחייב את חברות הסלולאר לתת כתבי שיפוי על 100% פיצוי.
	דובר על חברות הסלולאר.  לא הייתה בתוכנית דרישה להסכמי שיפוי
	פרטנר תקשורת

(+ פלאפון תקשורת)
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