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         סיכומי פסקי דין -הפקעות במקרקעין





    (פסקי הדין בסילבוס הממוקד בלבד)

1. חוקיות ההפקעה:
ע"א 1528/05 רשות הנמלים והרכבות נ' הדסה אביגדורוב

הדיון נסב סביב שאלת חוקיותם של צווי הפקעה שהוצאו מכוח פקודת הדרכים ומסילות הברזל (להלן: הפקודה"), כאשר בעת הוצאתם טרם אושרה תכנית מתאר.

העובדות: לצורך הקמת רכבת הפרברים הופקעו מקרקעין בשלמותם ע"י הרשות לטובת סלילת כביש. במועד חתימת הצווים לא היתה בתוקף תכנית מתאר מאושרת.

השאלה המשפטית: מהו היחס בין הפקודה לבין חוק התכנון והבניה שקובע חובת הוצאת תכנית בטרם ההפקעה והאם ההפקעה בטרם הוצאת תכנית לפי הפקודה הינה חוקית.

השופטת ארבל: מסכימה עם קביעת ביהמ"ש המחוזי, כי ככלל על הרשות המפקיעה מקרקעין מכוח פקודת הדרכים לסיים את הליכי התכנון טרם ביצוע ההפקעה. הוראות חוק התכנון והבניה, המחייבות את הרשות המפקיעה את המקרקעין של הפרט להשלים קודם את הליכי התכנון, חלות גם במקרים בהם ההפקעה מבוצעת מכוח הוראות הפקודה. השופטת קובעת, כי הפקעת מקרקעין על בסיס הוראות פקודת הדרכים מחייבת, ככלל, אישורה של תכנית מתאר. אך במקרה הנדון העדר אישור תוכניות מתאר בטרם הוצאת צווי ההפקעה אינה מביאה, בהכרח, לבטלותם. הוראת סעיף 277ז לחוק התכנון והבניה אינה משנה לענייניו, שכן היא נוגעת רק לצווי הפקעה שהוצאו לפני כניסתו לתוקף של החוק, והצווים במקרה הנדון הואצו לאחר כניסת החוק לתוקף, ולכן אינו חל עליהם. יחד עם זאת, העמדה הראויה היא העמדה המגנה על זכות הקניין והחובה לשמור על עיקרון המידתיות, כדי למנוע מהרשות לפגוע בזכות זו.הוראות חוק התכנון המחייבות הוצאת תכנית טרם ההפקעה חלות גם במקרים בהם ההפקעה מבוצעת מכוח הפקודה. בנסיבות הנדונות יש להתחשב בתכלית ההפקעה החשובה לצורך הקמת רכבת, וכי בכל מקרה הפגם של אי הוצאת התכניות תוקן בכך שהתכניות כבר אושרו לפני שנים.

 השופט ברק: יש נסיבות המצדיקות הקדמה של ההפקעה לפני התכנון. גם אם הפקודה מעניקה סמכות לרשות להפקיע מקרקעין לפני הליכי התכנון, לא תמיד ראוי לפעול כך. יש לבחון אם הרשות פעלה בחוסר סבירות, חוסר מידתיות או פגמים אחרים הפוסלים את שק"ד המנהלי. יש לאשר את ההפקעה, אף שבוצעה לפני שאושרו התכניות, מפני שמתקיימות נסיבות המצדיקות זאת בעיקר בשל גודלו של הפרווקט וחשיבותו הלאומית, הדורשים קיומם של הליכי תכנון במקביל להפקעה.

הערעור נדחה פה אחד  וצווי ההפקעה נשארו בתוקף.

2. היקף השטח המיועד להפקעה וחלופת המימוש העצמי:
ע"א 119/01 פרץ אקונס נ' מדינת ישראל

העובדות:

ערעור בעניין הפקעות תת-קרקעיות במקרקעין שבבעלות המערערים לצורך פרויקט מנהרות הכרמל. ההפקעות בוצעו לגבי זכות חזקה ושימוש בעומק שמתחת לבתי המערערים לצורך המנהרות. המערערים סירבו למסור את החזקה בקרקעות והמדינה ביקשה צו לפי ס' 8 לפקודה למסירת החזקה. המערערים טענו כי הליך ההפקעה אינו מידתי, בין היתר, לאור העובדה שפרסומי ההפקעה לא פירטו את היקף ההפקעה באופן ברור. עוד טוענים שהפקעת רובד מסוים של החלקה בלבד (עומק) סותרת את הכלל בסעיף 13 לחוק המקרקעין לפיו אין לעשות עסקה בחלק ממקרקעין. בה"מ נתן צו כמבוקש בכפוף להתחייבויות של המדינה בדבר המרווח בין הקרקע המופקעת לבין פני הקרקע. מכאן הערעור.

השופטת נאור:

הפקעה היא הליך הפוגע בזכות הקניין. המחלוקת דנן נסבה סביב המידתיות (שכן אין חולק שהיא לפי חוק ולתכלית ראויה). לפי פיסקת ההגבלה פגיעה בזכות חוקתית חייבת להיות מידתית. זה מכבר נפסק כי מדתיות בהקשר להפקעות משמעותה כי אין די בקיומה של מטרה ציבורית אלא על הרשות להראות שהמקרקעין מתאימים לשמש צורך מסוים, יש להוכיח זיקה בין הקרקע למטרה הציבורית; יש צורך להוכיח כי רק הפקעה הייתה מוליכה את הרשות למטרתה - לא היה ניתן להשיג את המטרה באמצעי שפגיעתו פחותה.
שלוש רכיבי המדיתיות: 1. אונת ההתאמה הרציונלית בין אמצעי למטרה; 2. אונת האמצעי שפגיעתו פחותה. 3. אונת התועלת-נזק, אונה הידועה בציבור גם כמבחן המידתיות במובנה הצר. 

שלושה רכיבים אלו בהקשר להפקעות הם: ראשית, הקרקע צריכה להתאים להגשמת הצורך הציבורי המוגדר לשמו הופקעה. שנית, אין לפגוע בזכות הקניין אלא במידה המזערית הנדרשת להשגת הצורך הציבורי. שלישית, נדרש קיומו של יחס נאות בין התועלת שתצמח לציבור מן הקרקע לבין הנזק שייגרם לאזרח עקב ההפקעה.

בענייננו המחלוקת היא בשאלה אם הפגיעה נעשתה במידה המזערית הנדרשת להשגת הצורך הציבורי. בפסיקה כבר הוכשרה בעבר הפקעת זכות הבעלות בשלמות בקרקע שעליה בתי מגורים לצורך סלילת כביש. וכבר נאמר ש: "אין ספק שהריסת בית משפחה הגרה בו 30 שנה אינה דבר שיש להקל בו אבל מדובר בתוואי המיועד לסלילת כביש ראשי המחבר שתי דרכים ראשיות" (פ"ד נבואלסי).

כל מקרה ובדיקתו הקונקרטית: 
בענייננו, ההפקעה שפורסמה איננה מידתית וההפקעה שהתכוונה המדינה לעשות – מידתית היא. לכתחילה הפקיעה המדינה את זכויות החזקה והשימוש התת-קרקעיים במקרקעין. היות וקרקע כוללת בהכרח מרחב מתחת לפני האדמה ומעליה קשה להעלות על הדעת שימוש כלשהו בקרקע בלא המרחב שהופקע - הודעת ההפקעה הייתה כאמור גורפת כי לא צוינו בה מידות, ובפרט מידות עומק. מהראיות עלה כי לא הייתה כוונת המדינה להפקיע את כל נפח הקרקע אלא רק את המרחב הדרוש למנהרות עצמן בתוספת נפח מסוים מעליהן ומתחתן. הודעות ההפקעה לא פירטו נכונה את התוואי בעומק אך חיסרון זה תוקן בכך שהמדינה הודיעה שההפקעה בתת-הקרקע תיעשה בעומק הקרקע בלי לפגוע בבניה ושימוש על פני הקרקע.

בה"מ מחזיר את התיק למחוזי על-מנת שיקבע במדויק את טווח ההפקעה הנדרש מעל המנהרות ומתחתן ואח"כ תפורסם הודעת הפקעה מתקנת ויתוקן ניסוח הערות האזהרה.

בנוסף, הייתה אי בהירות - ההודעות למסירת החזקה שנעשו לפי סעיף 5 ו-7 מהוות תשתית להפקעה. בבקשה שהגישה המדינה נתבקש צו למסירת החזקה בתת הקרקע בשטח ההפקעה אולם בדיון שהתקיים הבהירה המדינה כי עניינה רק בעומק קרקע מסוים – התוואי למנהרות ולא בכל תת הקרקע – בכך בעצם צמצמה המדינה את בקשתה במסירת החזקה בכל תת הקרקע. לכאורה המדינה לא צמצמה את ההפקעה אלא רק צמצמה את דרישת החזקה. ואילו מהצהרותיה השונות האחרות של המדינה עלה כי עצם הודעת ההפקעה הייתה פגומה ורחבה מדי. לאור האמור, בהליך דנן צומצמה (בהסכמ​ת המדינה) ההפקעה שהוגדרה בחוסר מידתיות, רק למרחב התוואי – ההפקעה גופא צומצמה ולא רק המרחב בו נדרשו המשיבים למסור את החזקה.

המערערים צודקים בטענתם כי ההפקעה כפי שנקבעה מלכתחילה לוקה בחוסר מידתיות קיצוני. הפקעת השטח "התת-קרקעי" אינה מאפשרת לבעלים אפילו לעדור אדמתו כדי לשתול עץ. אולם, צמצום ההפקעה, אפילו לפי הגבול העליון שנקבע על-ידי הערכאה הראשונה לא בא לידי ביטוי לא בתיקון ההודעות ברשומות ולא בהערות האזהרה. המדינה איננה מתכוונת, לפי ההצהרות שניתנו, להפקיע את החלל שבין הקו העליון של ההפקעה שנקבע על-ידי הערכאה הראשונה לבין מרחב התוואי. אין הצדקה להפקיע מן המערערים רבדים הנמצאים מעל מרחב התוואי.

הדרך הראויה והמידתית הייתה להגדיר מראש את הגבולות האנכיים של ההפקעה התת-קרקעית הדרושה. הגדרת ההפקעה הייתה צריכה להופיע גם בהערות האזהרה באופן זה או אחר, ובלבד שיהיה ניתן לדעת במשרדי רשם המקרקעין מהו היקף ההפקעה הנכון. משרד רשם המקרקעין במקום הימצא הנכס הוא המקום שבו יחפש אדם תשובה לשאלת הזכויות במקרקעין.
הנזק למערערים הוא רב שכן הליכי ההפקעה נמשכים שנים והחיים "מעל המנהרות" עצרו מלכת במובן זה שבעלי הקרקע מתקשים למכור את חלקותיהם (לאור קיומה של הערת אזהרה בגין הפקעה גורפת). ההפקעה  -שלא לצורך – את העומק ללא הגבלה, מונעת אפשרות עתידית, לדוג', לבניית בניינים גבוהים להם נדרשים יסודות עמוקים אשר אינם פוגעים במרחב התוואי. היה על המדינה מראש להגדיר באופן סביר את ההפקעה לעומק. יש להפקעה הלא מידתית השלכה על שווי הקרקע. למערערים יש זכות מלאה לדרוש מהמדינה הודעת הפקעה מידתית שתבוא גם לידי ביטוי בהערת אזהרה. המערערים זכים לוודאות כלכלית. לכך גם זכאי כל צד ג' הבא לרכוש מקרקעין ומבקש לקבל מידע מדויק מהרישום הפומבי בטאבו. כל השיקולים הללו שהם אינטרס הפרט עומדים למול האינטרס הציבורי של פרוייקט המנהרות. האיזון הוא במדתיות כפי שתוארה לעיל.

ברק: מסכים עם נאור ומוסיף: מאפייני זכות הקניין במרחב התת-קרקעי מעלה שאלות חדשות לאור התפתחות הטכנולוגיה המאפשרת בנייה במרחב התת-קרקעי. זכות הקניין מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע (ס' 11 לח' המקרקעין). לזכות זו קיים ממד של אחריות חברתית כגון בס' 11 לח' המק' המכפיף את התפשטות זכות הקניין לדינים בדבר מים, נפט, מכרות, מחצבים וכד' והמאפשר מעבר בחלל הרום. על המשטר הקנייני המשפטי לאזן בין זכות הקניין של הפרט לבין האינטרסים החברתיים בניצול נאות של המרחב התת-קרקעי כך שיענה על צורכי החברה. המקרה שלפנינו מעלה שאלת איזון זה. 
בענייננו, נפגעה זכות הקניין של המערערים. מדובר בהפקעת בעלות בקניין ולא הפקעת חזקה ושימוש. אין מדובר בזיקת הנאה מתחת לפני הקרקע היות והמדינה תחזיק בבעלות המנהרות שייחצבו. בנסיבות המקרה אופי ההחזקה המתוכננת במנהרות והשימוש בהן הם אלה המבססים את סיווג ההפקעה כהפקעת בעלות. הפקעה שכזו הינה אפשרית. הסמכות להפקיע זכויות בחלק של חלקה מעל לפני הקרקע כוללת את הסמכות להפקיע חלק מהחלקה מתחת לפני הקרקע. ההפקעה לצורך כריית מנהרות הכרמל משקפת צורך ציבורי אלא שהיא כפופה למידתיות. על המדינה להוכיח כי לא היה ניתן להשיג את המטרה באמצעי שפגיעתו פחותה – נטל זה לא הורם. המדינה הפקיעה את מלוא המרחב התת-קרקעי מתחת למגרשי המערערים ולא הסתפקה בשטח הנדרש לצורך מנהרות.
הגשמתה של האחריות החברתית של הקניין מצריכה חקיקה לרבות ביחס להתפשטות במרחב התת-קרקעי בחיים המודרניים. כיצד יש לאמוד את שיעור הפיצוי שהמערערים זכאים לו, אם בכלל, בגין ההפקעה? זוהי שאלה סבוכה אשר מוטלת לפתחו של המחוקק. 
יש להתאים את משטר הרישום כך שיהיה ניתן לרשום מערך זכויות תלת-ממדי על-מנת לשקף את מערך הזכויות התת-קרקעי. נראה כי עם חלק מהקשיים ניתן להתמודד במשטר הרישום הקיים, אך ייתכן כי לא כך הוא עם קשיים אחרים.

דנג"צ 4466/94 - מאזן חסן זכי נוסייבה ו-2 אח' נ' שר האוצר . פ"ד מט(4), 68.
העובדות:
ב 68' הפקיע שר האוצר שטח בירושלים לצרכי ציבור (שטח מסחרי). העותרים לא הגישו התנגדות. עד יום העתירה לא ננקט צעד למימוש ההפקעה, לא נתפסה חזקה ולא פורסמה הודעה בדבר הקניית הקרקע למדינה. העותרים מחזיקים ומשתמשים גם בקרקע סמוכה למטרה עסקית (תחנת דלק) ומוכנים לקבל עליהם את היעוד המסחרי שנקבע לקרקע הנדונה.
השופט גולדברג (דעת הרוב): העתירה נדחית:
*במקרה דנן יש השהיה בלתי סבירה. מתברר בדיעבד כי אין עוד צורך חיוני בקרקע המופקעת וקמה לבעלים עילה להשתחרר מההפקעה. תוצאה זו מתחייבת מזכותם היסודית לקניין פרטי. המועד לבדיקת טענה בדבר זניחת מטרת ההפקעה הוא יום הגשת העתירה. אם נסתכל בענייננו אחורה ממועד זה, ישנן שתי תקופות רלוונטיות: מיום ההפקעה ועד לאישור התכנית, ומיום אישור התכנית ועד להגשת העתירה. 
*נטל ההוכחה: בתקיפה ראשונית את ההפקעה – הנטל על הרשות להוכיח שצודקת. בתקיפה "בדיעבד" - כשמבקש בעל המקרקעין ביטול ההפקעה לאור קיומן של נסיבות חדשות או לאור ההשהייה, עליו הנטל, וזה המצב בענייננו.

*המדינה טוענת נגד טענת המימוש העצמי של העותרים שהחזרת השטח לעותרים תפגום באטרקטיביות המקרקעין עבור יזם אשר יבקש לקנותם. שיקול זה כשלעצמו, אינו עומד כנגד זכות הקנין של העותרים שכן זה שיקול של רווחיות ואינו יכול להצדיק הפקעה. 

*בבואו של בה"מ לפרש את הוראות הפקודה ולבחון אם ההפקעה דרושה, חייב הוא להתחשב בכך שהפקעה היא פגיעה קשה בזכות האדם לקניינו. כך, אם ניתן להגיע לאותה תוצאה של סיפוק צורך ציבורי שלא בדרך הפקעה, ראוי לילך בה. אם קיים צורך ציבורי שיכול להיעשות ע"י בעל הקרקע בצורה, באופן ותוך פרק הזמן הדרוש אזי אין לומר שנחוצה הפקעה. תנאי: שהמימוש העצמי לא ישבש ויעכב את הוצאתה לפועל של מטרת ההפקעה. החשש לשיבוש קיים במיוחד כשהשטח המופקע כולל חלקות נוספות. 

כך בפ"ד לוביאנקר נקבע שבינוי בקנה מידה גדול מתבצע בדרך כלל, בשל הנסיבות וגודלו של הפרוייקט, על יסוד תכנון כולל ומקיף בו יש לשיקולים ציבוריים, תכנוניים משקל מכריע. 

*בה"מ קובע ששיווק כל המתחם ע"י המדינה ליזם יאפשר להגשים בצורה הטובה ביותר את היעוד המסחרי. ברם, בה"מ היה מוכן לשקול בכובד ראש את האפשרות שהעותרים בעצמם יפתחו את החלקה אם היה משוכנע כי הדבר ניתן. יש לשקול כל מקרה לנסיבותיו המיוחדות. במקרה דנן, המתחם מצוי בשולי התכנית, במעין מובלעת, ולא נראה ש"מימוש עצמי" יפגע במטרת ההפקעה. לא די בתכנית בנייה שהציגו העותרים כדי להעיד על יכולתם לפתח את החלקה בעצמם אלא יש לשכנע את בה"מ שתכניתם בת ביצוע – נטל זה לא הורם שכן מדובר בחלקה "כלואה" שאין לה גישה ישירה לכביש וכדי לשנות את התכנית לא די בהצהרתם של העותרים כי יאפשרו מעבר לבניין דרך תחנת הדלק אותה הם מפעילים. גם לרשויות התכנון יש דעה בנדון, ואין כל ראיה כי אלה יאותו לשינוי התכנית וכי השינוי אפשרי מבחינה תכנונית. 

ד' דורנר (מיעוט) *זכות הקניין היא זכות-יסוד שיש לאזן בינה לבין צרכי הכלל. כל שיהוי בהפקעה הינו פגיעה חמורה בזכויות האזרח. רכישת בעלות ע"י הפקעה היא אמצעי קיצוני ואין לשלול זכות אדם בקרקע אלא אם ברור וגלוי כי זו הדרך הנכונה למימושו של הצורך הציבורי. 
*הרטוריקה הנ"ל לא באה לביטוי בחקיקה ובהכרעות שיפוטיות. פקודת הקרקעות קובעת כי לשר האוצר נתונה סמכות להפקיע קרקע אם נוכח כי דרוש או נחוץ הדבר. לאחרונה נפסק כי סמכותו של השר היא להפקיע קרקע לצורך מטרה מוגדרת שעליו לפרסם וכי שיקול-דעתו נתון לביקורת שיפוטית בעילות של חוסר תום-לב או שרירות. 
*פגיעה בזכות הקניין מותרת רק בתנאי פיסקת ההגבלה. זכות זו חובה לכבד "ברוח העקרונות שבהכרזה על הקמת מדינת ישראל" (סעיף 1 לחוק-היסוד). 

*ההגנה הבסיסית היא על הקניין גופו להבדיל מהזכות לפיצוי. ההפקעה פוגעת בקניין והפיצוי אינו מבטל את הפגיעה מעיקרה ומשמעותו היא רק לשאלת מידתיות - האם הפגיעה אינה "במידה העולה על הנדרש". 

*פקודת הקרקעות קדמה לחוק-היסוד וכפופה לשימור דינים (סעיף 10 לחוק-היסוד). עם זאת, על פירושה ועל הפעלת שיקול-דעת מכוחה חל סעיף 11 לחוק-היסוד לפיו יש מחויבות של השלטון - לרבות בה"מ - לכבד את הזכויות המעוגנות ככל שהדבר מתיישב. חובה זו יש למלא במתן פרשנות דווקנית של הוראות-חוק המתירות לפגוע בזכות הקניין. ממעמד זה מתחייב איזון חדש בין האינטרס הציבורי לזכות-היסוד.
נבחן את ענייננו לנוכח יסודות של פיסקת ההגבלה:

1) הסמכה מפורשת בחוק: הפגיעה תהיה בחוק או לפי חוק, מכוח הסמכה מפורשת בו. להסמכה לפגוע בזכות-יסוד יש לתת פירוש דווקני גם אם החוק המסמיך מעניק לרשות שק"ד מוחלט, הוא יפורש כשק"ד מנהלי כללי. רשות שהפקיעה קרקע למטרה ציבורית מסוימת ומנצלת אותה למטרה אחרת – נוהגת בניגוד לכלל זה.  שינוי המטרה הוא עילה לביטול ההפקעה. שאלה קשה יותר היא במקרים בהם מומשה ההפקעה ושולמו פיצויים ואז שונה הייעוד  - בצ"ע. 

2) הלימת ערכי המדינה: ה"תכלית הראויה" מתבטאת ב"צורך הציבורי". לעניין החלטה מנהלית יש לבחון אם תכליתה היא במסגרת התכליות של החוק המסמיך.
3) תכלית ראויה: מכירתה של קרקע לשם עשיית רווח אינה נכנסת לגדר תכליות הפקודה. גם הקמתו של מבנה מסחרי בשכונה בנויה אינה נכנסת לגדר "צורך ציבורי" המצדיק הפקעה. מילוי צרכים מסוג זה יש להשאיר לכוחות השוק. 
4) מידה שאינה עולה על הנדרש: המידתיות - כוללת שלושה רכיבים:  א) הקרקע צריכה להתאים להגשמת הצורך הציבורי שלשמו הופקעה. ב) אין לפגוע בזכות הקניין אלא במידה המזערית הנדרשת להשגת הצורך הציבורי. מותר להפקיע רק אם לא ניתן להגשים את הצורך הציבורי ללא ההפקעה, כגון על-ידי ביצוע הפרויקט ע"י בעל המקרקעין. ג) נדרש קיומו של יחס נאות בין התועלת שתצמח לציבור מן הקרקע לבין הנזק שייגרם לאזרח עקב ההפקעה. ודוק: רכישת בעלות בדרך ההפקעה היא אמצעי קיצוני אלא אם כן ברור שזו הדרך הנכונה למימוש הצורך הציבורי. 

דוגמה להפרת רכיב זה היא שיהוי במימוש ההפקעה. בעניין זה כבר נפסק שיש להחזיר לבעלים את הקרקע אם השיהוי הוא חמור, הנזק שנגרם לבעל הקרקע גדול והנזק שנגרם לו עולה על הנזק שייגרם לציבור אם ההפקעה תתבטל. 
הימנעות ממימוש ההפקעה במשך תקופה בלתי-סבירה מעלה את השאלה בדבר יסודותיה של פיסקת ההגבלה בעניין התכלית הראויה המגולמת בצורך הציבורי וכן המידתיות. 

נטל ההוכחה לעניין התקיימותם של יסודות פיסקת ההגבלה מונח על כתפי הרשות.

בענייננו, הפקעת שטח נרחב המתוכנן בהדרגה לאחר ההפקעה עשויה ליצור "איים" שאינם דרושים להשגת הצורך הציבורי. בחלוף שנים במהלכן תוכנן שטח ההפקעה והוקמו עליו שכונות חדשות, התמונה המצטיירת מאפשרת בחינה מחודשת של הצורך הציבורי בהפקעת החלקה. ההפקעה לא מומשה קרוב לשלושה עשורים. בתקופה זו די כדי לחייב את המדינה להוכיח כי הפקעת החלקה עדיין מקיימת את יסודותיה של פיסקת ההגבלה, ובתוכם התכלית הראויה, שבענייננו הוא הצורך הציבורי לשם הגשמתו הוחלט על ההפקעה מלכתחילה. 
ההפקעה אינה עומדת במבחן המידתיות שכן העותר מעוניין לפתח את החלקה בעצמו. החלקה צמודה לתחנת-הדלק שבבעלותו הנכללת על-פי תוכנית בניין ערים באותו אזור מסחרי. המדינה טוענת שהשבת החלקה תיפגע האטרקטיביות של השטח הנותר אלא ששיקולי רווח כשלעצמם אינם מצדיקים הפקעה. כאשר הפרט אינו מסוגל לבצע את הפרויקט הדרוש לצרכי ציבור בעצמו בשל תכנון רחב היקף עשויה להיות הצדקה לשימוש בסמכות ההפקעה. אך כשמדובר במגרש קטן, שבעליו הצהיר כי בכוונתו לפתחו בעצמו, אין סיבה לא להפקיד בידיו את ביצוע התוכנית קל-וחומר לאחר המתנה המתקרבת לשלושים שנה. 

השופט א' מצא (מיעוט)-את מימוש מטרת ההפקעה יש לבחון בנפרד, ביחס לכל חלקה וחלקה. *מעגלי התכנון אינם בהכרח חופפים את מעגלי ההפקעה - גם אם ניתן להניח שתכנון שטח שהוכרז על הפקעתו ייעשה תוך ראיית מטרות ההפקעה, יש להביא בחשבון גם אפשרות שבחלק זה או אחר מן השטח המופקע ייערך התכנון ללא זיקה למילוי הצורך הציבורי. אם מתברר, שביחס לחלק מהשטח המופקע לא ימולא הצורך הציבורי במסגרת התכנון, אפשר שייקבע כי ביחס לחלק זה מעגל התכנון איננו חופף את מטרת ההפקעה, ולבטלה. 
במקרה דנן, אין זיקה בין הצורך הציבורי ביסוד ההפקעה ובין חלקת העותרים. התכנית שנועדה להגשים את מטרת ההפקעה גובשה לאחר ההפקעה ובביצוע התכנית לא נזקקו לחלקת העותרים. פירוש זה מתחייב מההכרה שהזכות לקניין היא זכות-יסוד מוגנת ופרשנותם של הדינים הקיימים לאורה. 

שופט ת' אור (רוב)- ביטול ההפקעה יביא לכך שלא יובטח ניצולה של החלקה להקמת אזור מסחרי כנדרש במטרת ההפקעה שכן מטרה זו יכולה להתגשם רק ביחד עם חלקות סמוכות ואין ביטחון שניצול החלקה לבדו אפשרי לאור מיקומה ואין ודאות אם ומתי תנוצל החלקה לבניה ע"י העותרים. 

3. שיהוי:
4. בג"צ 10784/02 קק"ל נ' אתרים בחוף ת"א

5. עת"מ 1132/01 הרצל בירנבויים נ' הועדה המקומית לתו"ב אור יהודה

6. עע"מ 10398/02 אסתר וייס נ' הועדה המקומית ראשל"צ (פס"ד של הש' ארבל).

4. שינוי ייעוד ההפקעה:
בג"צ 2739/95 סליבא סלימן מחול נ' שר האוצר

שינוי יעוד ההפקעה אינו פוגם בתוקפה.

רשות רשאית להשתמש בקרקע שהופקעה למטרה ציבורית אחרת המצדיקה כשלעצמה את הפקעת הקרקע ואין לכבול את ידיה למטרה המקורית דווקא שעמדה ביסוד ההפקעה, שכן האינטרס הציבורי 

והצורך הציבורי המשתנה מחייב התאמה לצרכי הזמן המשתנים ודווקא רשות המקבעת את המדיניות של ניצול הקרקע שהפקיעה לצרכים שהיו יפים בשעת ההפקעה ואינה מתאימה עצמה לצרכי הזמן והמקום היא שחוטאת לאינטרס הציבורי.

בבג"צ זה נדחתה עתירה לביטול הפקעת קרקע לאור השיהוי הרב בהגשמת ההפקעה ושינוייה.

מהות ההפקעה והסמכות לביטולה:

הפקעת קרקע פוגעת בלב ליבה של הזכות לקניין המוגנת בסעיף 3 לחוק יסוד: כבוד האדם וחירותו. תשלום הפיצויים בגין ההפקעה ממזער את הפגיעה הכלכלית אך אינו מאיין את הפגיעה הרגשית של מי שהופקע חלקו.

במקרה זה סרב העותר לקבל את הפיצויים בגין ההפקעה והשאלה אם יש להורות לשר האוצר לחזור מההחלטה להפקיע.

בג"צ טרם הכריע בשאלה אם שר האוצר מנוע מלבטל הפקעה לאחר שנתקיים אחד הסייגים הקבועים בסעיף 14 (1) לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), עם זאת ציין בג"צ כי על פרשנות הסעיף חלים הכללים הנוגעים לסמכות לפגוע בזכות הקניין והכללים בדבר זכותה של רשות מנהלית לחזור בה מהחלטתה ואין מקום לקדש את עקרון הסופיות של המעשה המנהלי תוך ניתוקו משורשיו הרעיוניים להגן על הפרט ולהיטיב עמו.

לפיכך ניתן לפרש את הסעיף פרשנות לפיה רשאי שר האוצר לחזור הו מהחלטות ההפקעה, אף אם התקיים אחד הסייגים המנויים בו, אם חזרה זו נעשית על דעת בעליה של הקרקע.

שינוי מטרת ההפקעה:

רשות רשאית להשתמש בקרקע שהופקעה למטרה ציבורית אחרת המצדיקה כלשעצמה את הפקעת הקרקע ואין לכבול את ידיה למטרה המקורית דווקא שעמדה ביסוד ההפקעה.

בבחינת חוקיותה הראשונית של ההפקעה, הנחת המוצא היא כי ההפקעה חייבת להעשות לצורך ציבורי מסוים, כגון הקמת בית ספר או גן ילדים ואין היא רשאית לתת עינה בחלקה מסוימת רק משום שנאה היא, ולהפקיעה רק משום שבאחד הימים היא עשויה לשמש צורך ציבורי זה או אחר.

לאחרונה הוגשה חשיבות הקדמת הליכי תכנון להליכי ההפקעה, אולם בהקדמת הליכי התכנון להפקיעה יש כדי לרוקן מתוכן את ההכרה בגמישות התכנונית בשלב שלאחר ההפקעה, ולהיזקק לתמיכה אחרת למסקנה בדבר חיונית ההפקעה, אותה ניתן למצוא בנסיבותיו המיוחדות של כל עניין.

כדי לאפשר לבעלים המקוריים להניע את תהליכי הבירור מן הראוי הוא כי תמסר להם הודעה על שינוי המטרה. במקרה זה לא דבק רבב בשיקול דעתו של שר האוצר שהחליט על שינוי מטרת ההפקעה. השינוי הראשוני בא בתגובה לשינוי חיצוני בנסיבות שהיה מצוקת הדיור של גל העליה הגדול התוכנית אף אושרה להפקדה ונעשו צעדים להוציאה אל הפועל. לאחר ששונתה התוכנית המקורית, אך שינויה לא יצא אל הפועל מטעמים תכנוניים חזר שר האוצר למטרת ההפקעה המקורית ואין מקום לטענה כי משנזנחה המטרה המקורית אין לחזור אליה. שינוי המטרות נבע משינוי סדרי העדיפויות בלבד ולא תוך ויתור על המטרה המקורית.

אמנם לעתים יתערב ביהמ"ש אם חרג שיהוי במימוש מטרת ההפקעה מעבר לסביר וישקל הנזק שנגרם לאדם עקב השיהוי, אולם בנסיבות מקרה זה לא ניתן לומר שהיה שיהוי המצדיק את ביטול ההפקעה בהיות הליכי התכנון מורכבים מעצם טיבם, המצויים בראשיתם, כאשר אין לצפות שיסתיימו בהקדם ושמטרת ההפקעה תמומש מוקדם.

בג"צ 2390/96 קרסיק נ' מד"י (הפסקאות הרלבנטיות )

כאשר המטרה הציבורית אשר שימשה בסיס להפקעת מקרקעין לפי פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) חדלה להתקיים מתבטלת ההפקעה וככלל (הכפוף לחריגים) יש להחזיר את המקרקעין לבעל המקרקעין שממנו הופקעו. כך פסק בג"צ פה אחד בהרכב תשעה שופטים בדונו בעתירתם של מי שהיו בעלי מקרקעין שהופקעו לשטחי אימונים לצה"ל, אך סרבו בזמנו לקבל פיצוי מהמדינה חלף הקרקעות שהופקעו ולאחר פינוי הצבא מהקרקע ושינוי היעוד של הקרקע למגורים עתרו להשבתה או לפיצוי כערכה הנוכחי.

השופט מישאל חשין בחן את הליך ההפקעה ומהותו תוך סיווג מעמדה המשפטי של הקרקע לשתי תקופות: תקופת הליכי ההפקעה, התנאים המוקדמים להפקעה, שיקול הדעת להפקעה, הפרסומים וכיו"ב ותקופת ההפקעה, כולל מעמדה המשפטי של הקרקע לאחר שהופקעה, השימוש או אי השימוש בקרקע ליעודה, מיצוי המטרה הציבורית שלשמה הופקעה הקרקע ושאלת זיקתו של הבעלים לשעבר של הקרקע לקרקע.

השופט מ' חשין ביסס את פסיקתו על "תיאוריית הזיקה הנמשכת והולכת" כאשר חדלון המטרה הציבורית מביא לביטול ההפקעה ועל הרשות להצדיק את מעשה ההפקעה מידי יום ביומו.

אמנם הזיקה הנמשכת של הבעלים המקורי אינה מעניקה לו זכות קניין במקרקעין שהופקעו וכל שהוענק לבעלים המקורי הוא הזכות לדרוש מהמדינה את ביטול ההפקעה והשבת הבעלות (או שוויה). זוהי זכות אובליגטורית כלפי המדינה אך אין היא זכות קניין במקרקעין. עם שכלול ההפקעה חדל הבעלים המקורי להיות בעלים של המקרקעין, אך מכיוון שהקנין ניטל ממנו ללא הסכמתו למטרה ציבורית משמתבטלת ההפקעה, ניתן סעד לבעלים המקורי בעקבות זאת.

חוק יסוד כבוד האדם וחירותו:

השופט י.זמיר הדגיש כי הסמכות להפקיע מקרקעין לפי פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור), צמודה למטרה ציבורית, דהיינו המטרה הציבורית נדרשת לא כתנאי מוקדם שצריך להתקיים לפני הפקעת המקרקעין לפי הפקודה, אלא גם כתנאי מאוחר שצריך להתקיים אף לאחר ההפקעה. מכאן, שאם המטרה הציבורית חדלה להתקיים לאחר ההפקעה, ניתן וראוי מבחינה עקרונית לבטל את ההפקעה.

לדעת השופט י. זמיר חל שינוי בפירוש סמכות ההפקעה בעקבות חוק יסוד כבוד האדם וחירותו שהכיר בסמכות זו כסמכות צמודת מטרה, כך שבאופן עקרוני הפקעה של מקרקעין לצורך ציבורי, תקפה כל זמן שקיים הצורך הציבורי. עם זאת, לא בכל מקרה בו פג הצורך הציבורי בהפקעת מקרקעין ללא יוצא מן הכלל, יוחזרו המקרקעין לבעלים המקורי. למשל אם המקרקעין נמכרו בינתיים ועברו מיד ליד או עברו שינוי מהותי כגון שנבנה עליהם בנין או אם יגרם נזק חמור לציבור עם החזרת המקרקעין.

5. פיצויים בגין הפקעה- כלל אי הפיצוי 

ע"א 5546/97 - הוועדה המקומית לתכנון ולבניה נ' חנה הולצמן . 
העובדות :

הוועדה המקומית לתיכנון ולבנייה הפקיעה שתי חלקות בבת -גלים, שהיו באותה בעלות. החלקה האחת הופקעה בשלמותה לצורך הקמת מתקני ספורט ונופש עליה. ואילו מן החלקה השנייה הופקע, לצורך סלילת דרכים, שליש מן השטח שנרשם בספרי המקרקעין לאחר הסדר מקרקעין. הוועדה שילמה לבעלים פיצויים בשיעור 60 אחוזים משווי החלקה שהופקעה בשלמותה, ואילו בגין ההפקעה החלקית לא שילמה פיצויים כלל, בטענה שהשטח שהופקע אינו עולה על 40 אחוזים - שיעור שניתן להפקיעו ללא תמורה- (סעיפים 20לפקודת הקרקעות וסעיף 190 לחוק התיכנון והבנייה. 

בעלי החלקות הגישו נגד הוועדה המקומית לתיכנון ולבנייה בחיפה תביעת פיצויים. בהסתמכם על הגדרת "חלקה מקורית" בחוק לתיקון דיני הרכישה לצרכי ציבור.

נטען כי,  הם זכאים לפיצויים בגין ההפקעה החלקית על-פי השטח המקורי של החלקה לפני הסדר המקרקעין, שממנה כבר הופקע בעבר שטח לצורך סלילת כביש. לפי הטענה, ההפקעה הנדונה, בהצטרפה להפקעה הקודמת, עולה על 40 אחוזים מן השטח הכולל, וממילא הם זכאים לפיצויים בגינה. עוד טענו הבעלים כנגד גובה הפיצויים לכל יחידת שטח, ולזכותם לפיצוי מלא עבור החלקה שהופקעה בשלמותה משום שלא ייהנו מן הפיתוח בעקבות ההפקעה. 

המחוזי בחיפה דחה את התביעה  בהסתמך על "הלכת פייצר" הקובעת כי: 
יש להסתמך לעניין גובה הפיצויים על חוות-דעתו של שמאי שמינה בית המשפט, ולעניין שיעור ההפקעה על הגדרת "חלקה" בחוק לתיקון דיני הרכישה. אף הטענה כנגד הפחתת הפיצויים בגין ההפקעה המלאה נדחתה. 
2. תביעה לתשלום מלא בגין הפקעת חלקה בשלמותה נדונה במחוזי בחיפה גם בפרשה אחרת. באותו מקרה, מ-1992, הפקיעה הוועדה המקומית לתיכנון ולבנייה בקריית-אתא חלקה בשלמותה, לצורך הקמת מתקני ספורט ונופש עליה וכן סלילת כביש גישה לשכונת מגורים. בגין ההפקעה שילמה הוועדה לבעלי החלקה פיצוי בשיעור 60 אחוזים בלבד משווייה, אך הבעלים עמדו על זכותם לפיצוי מלא. 

במקרה זה התקבלה התביעה. המחוזי בחיפה החליט לסטות מן ההלכה שנקבעה בע"א פייצר בהסתמכו על חוק-יסוד: כבוד האדם וחירותו.

ופסיקת כי לחוק-היסוד השפעה גם על פירושם של דברי-חקיקה שנתקבלו לפניו. מסקנתו של בית-המשפט המחוזי במקרה זה הייתה, כי יש להעדיף את הפירוש המקטין את הפגיעה בזכות הקניין הקבועה בחוק-היסוד, על-ידי תשלום פיצויים מלאים. 

השאלה המשפטית

 אם בהפקעת חלקה בשלמותה מוסמכת הוועדה להפחית את סכום הפיצויים. 

עמדתו של היועץ המשפטי לממשלה
 תמך בהלכה שנפסקה בע"א פייצר. לדעתו, אין ממש בהבחנה, שאותה ראה כמלאכותית, בין הפקעה חלקית להפקעה מלאה. היועמ"ש הסכים, כי עשויים להיות מקרים חריגים שבהם הפחתת הפיצויים אינה צודקת. במקרים אלה ניתן לפנות לשר האוצר, ולבקשו להורות על תשלום פיצויים נוספים. 
המסגרת הנורמטיבית 
בסעיף 20 לפקודת הרכישה נקבע: 
(2) מקום שנרכשה קרקע כל שהיא לפי הפקודה הזאת כדי להרחיב דרך קיימת כל שהיא או חלק ממנה או כדי להגדיל מגרש משחקים או מגרש נופש כל שהם, או כדי לסלול דרך חדשה כל שהיא או חלק ממנה או להתקין מגרש משחקים או מגרש נופש חדשים כל שהם, יהיו הפיצויים המשתלמים לפי הפקודה הזאת כפופים לשינויים הבאים, היינו - 

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

(ג) למרות קביעותיהן של הפסקות (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 מסיבות המקרה. 

בית-המשפט הצדיק את הפחתת הפיצויים בכך, שבעלי המקרקעין המופקעים נהנים מן הפיתוח של המקרקעין שהופקעו, המשביח את המקרקעין שנותרו בידיהם. על-כן יש להבחין בין הפקעה חלקית, המאפשרת הנאה, להפקעה מלאה, שבה לא נותרים בידי הבעלים מקרקעין שהושבחו. לאור זאת נקבע, כי ההוראה המתירה הפחתה מן הפיצויים של רבע מערך השטח שהופקע אינה חלה במקרים של הפקעת מלוא החלקה.
בסעיף 190 לחוק התיכנון הועלה שיעור הפיצויים המותר בהפחתה ל-40 אחוזים והורחבו המטרות שלשמן מותר להפקיע. זאת, מבלי להבחין במפורש בין מקרקעין שהופקעו בחלקם לבין מקרקעין שהופקעו בשלמותם. 

מסקנה:

 כי מקום שהמקרקעין מופקעים בשלמותם ובעליהם אינם יכולים להנות מכל השבחה, אין להפחית מן הפיצויים. 
שונה הייתה מסקנת בית-המשפט העליון בהלכת פייצר. שם נדחתה טענת המערערים, שהתבססה הן על לשון סעיף 20(ב) לפקודת הרכישה, שניתן לפרשו כמתיר הפחתת פיצויים בגין הפקעה חלקית בלבד, והן על תכלית ההוראה כפי שהיא עולה מדברי ההסבר לחוק התכנון
בשנת 1992 התקבל חוק-היסוד האוסר על פגיעה בקניינו של אדם. 
פגיעה בקניין מותרת רק "בחוק ההולם את ערכיה של מדינת ישראל, שנועד לתכלית ראויה, ובמידה שאינה עולה על הנדרש או לפי חוק כאמור מכוח הסמכה מפורשת בו". 
הפקעת מקרקעין כשלעצמה פוגעת בזכות לקניין, אך הפקעה ללא פיצויים שווי -ערך פוגעת בזכות במידה חמורה יותר. 
ואכן, הכלל הנוהג במדינות הדמוקרטיות הוא תשלום פיצויים מלאים בגין הפקעה. 
פקודת הרכישה וכן חוק התיכנון קדמו לחוק-היסוד, ועל-כן אין בהוראותיו כדי לפגוע בתוקפם (סעיף 10 לחוק-היסוד). עם זאת, מעמדה של זכות הקניין כזכות חוקתית מחייב לפרש חוקים אלה ברוח ההוראות של חוק-היסוד. לחוק -היסוד כוח לתת לדברי-חקיקה שקדמו לו "מובן חדש במקום שקיימת אפשרות פרשנית לכך"
פגיעה בקניין לצורכי ציבור הולמת, בדרך-כלל, את ערכי המדינה, והיא לתכלית ראויה. ברם, כדי שפגיעה בקניין על-ידי הפקעת מקרקעין תהיה במידה שאינה עולה על הנדרש, יש צורך בפיצוי הוגן ושווה-ערך. בלא פיצוי כזה תפגע ההפקעה בשוויון. שכן, רק בעלי המקרקעין הדרושים לשימוש הציבור, להבדילם מבעלי מקרקעין או נכסים אחרים, יצטרכו לשאת במימון התועלת הציבורית, מבלי שקיימת הצדקה להטיל את המימון על בעלים אלה בלבד. פגיעה בלתי-שוויונית בזכות היא פגיעה במידה העולה על הנדרש.
תשלום פיצויים בשיעור הנופל מערך המקרקעין שהופקעו יהיה מוצדק, רק אם עקב ההפקעה עולה ערך הרכוש שנותר בידי הבעלים או הם זוכים בהנאה שוות-ערך אחרת. כאמור, החוק מסמיך להפקיע לצורכי ציבור ללא תשלום פיצויים עד 40 אחוזים משטח שבבעלות אדם. על רקע זה אפשר לטעון, כי הנוהג שהשתרש, של הפחתת הפיצויים בשיעור מירבי זה מבלי לבחון את השפעת ההפקעה על ערך השטח שלא הופקע או על הנאת הבעלים ממנו, פוגע בשוויון, ובכך פוגע בזכות הקניין במידה העולה על הנדרש. על-כל-פנים, הפגיעה בקניין היא בלתי-שוויונית ולכן עולה על הנדרש, כאשר מופקע מלוא השטח של הבעלים, כך שברור וגלוי כי לא נגרמת להם כל תועלת או הנאה מן ההפקעה. 
פס"ד

ההסבר שניתן בע"א פייצר, כי ההפקעה בלא תמורה היא בגדר מס בשיעור אחיד של 40 אחוזים המוטל על בעלי המקרקעין, אינו מניח את הדעת. 

ואכן, ההיסטוריה החקיקתית שתוארה, מלמדת על כוונה לקשור בין הפחתת הפיצויים לבין הנאת הבעלים בעקבות ההפקעה
על רקע זה ברור, כי בעקבות הפקעת מקרקעין בשלמותם לא צפויה לבעליהם - שאינם נהנים מן הפיתוח שההפקעה נועדה לקדם ואף לא מפיצויים שישקפו פיתוח זה - כל הנאה שהיא, ואין איפוא הצדקה להפחתת הפיצויים המשתלמים לבעלים כאלה.
 יש לדחות את טענות בעלי החלקות בבת-גלים המתייחסות לזכות לפיצויים בגין ההפקעה החלקית, לשיעור הפיצויים ליחידת שטח ולשיעור הריבית וההצמדה. 

נמצא, כי ההפקעות הרלוואנטיות הן אלה שבוצעו לאחר הסדר המקרקעין. כיוון שאין חולקים כי מאז הסדר המקרקעין לא בוצעו הפקעות מן החלקה, בדין נדחתה טענת הבעלים. 
אני מציעה לדחות את הערעור בע"א 5546/97, לקבל את הערעור בחלקו בע"א 6417/97 ולחייב את הוועדה המחוזית לתיכנון ולבנייה בחיפה לשלם למערערים בגין החלקה שהופקעה בשלמותה (חלקה 70), כפי שקבע השמאי בחוות-דעתו 
ת"א (תל-אביב-יפו) 3357/98 - אמנון כהן שור ואח' נ' מדינת ישראל –(הפסקאות הרלוונטיות)

עובדות:

 התובעים הינם הבעלים הרשומים של מחצית חלקה במקרקעין 
הנתבעת הינה מחלקת העבודות הציבוריות במשרד התשתיות הלאומיות של מדינת ישראל. 
בשנת 1964 פורסמה בקובץ התקנות מס' 1639 הודעה על הפקעת חלק מהמקרקעין בהתאם לצו על-פי פקודת הדרכים ומסילות הברזל  בשנת 1978 רכשו התובעים את המקרקעין, שהיו נכון לאותה תקופה מגרש ריק עליו בנו את ביתם בו הם מתגוררים עד בשנת 1992 תפסה הנתבעת חזקה במקרקעין. בולדוזר החל להרוס מחוברים בקרקע המופקעת בנוסף, בקטע המקרקעין שהופקע הורחב כביש חיפה-ת"א.  הרחבת הכביש הביאה לקירובו למרחק של כ-13.5 מטר מביתם של התובעים. 
השאלה המשפטית

 האם התובעים זכאים לפיצוי בגין הנזק שנגרם למחוברים עקב התפיסה ? 
האם התובעים זכאים לפיצוי בגין הפקעת חלק מהמקרקעין ? 
האם התובעים זכאים לפיצוי בגין ירידת ערך המקרקעין שנותרו בידם לאור השימוש שעשתה הנתבעת בקרקע המופקעת? 
מהות התובענה
 תביעה לפיצויים בגין הפקעת קרקע, נזקים שנגרמו למחובריה, וירידת ערך למקרקעין שנותרו ברשות התובעים עקב שימוש הנתבעת בקרקע המופקעת. 
פסק הדין

פיצוי בגין הקרקע המופקעת הנתבעת אינה חולקת על זכות התובעים לפיצוי בגין חלקת הקרקע המופקעת. 
עקרונית, מסכימה הנתבעת שיש לפצות בגין הפקעה זו. 
המחלוקת בין הצדדים היא לגבי גובה הפיצוי בגין הקרקע, שאלה שכורכת בתוכה גם שאלה נוספת והיא מהו גודל השטח שהופקע, שבגינו מגיע הפיצוי. 
התובעים טוענים כי לאור הלכת הולצמן , מגיע להם פיצוי בגין מלוא הקרקע שהופקעה, ללא הפחתה של 25% ממנה. 

טענתה העיקרית של הנתבעת היא שהלכת הולצמן אינה חלה בענייננו מפני שהיא עסקה בהפקעה של קרקע במלואה ואילו מהתובעים הופקע רק חלק מהקרקע 
בהלכת הולצמן הפקיעה הועדה המקומית בחיפה שתי חלקות שהיו באותה בעלות. 

חלקה אחת הופקעה בשלמותה ואילו מן החלקה השנייה הופקע שליש מן השטח. 
הוועדה שילמה לבעלים פיצויים בשיעור של 60% משווי החלקה שהופקעה בשלמותה, ואילו בגין ההפקעה החלקית לא שילמה פיצויים בטענה שהשטח שהופקע אינו עולה על 40%, שיעור שניתן להפקיעו ללא תמורה, וזאת על יסוד סעיף 20 לפקודת הקרקעות  וסעיף 190 לחוק התכנון והבניה. 
העולה מהלכת הולצמן הוא שלפי פירוש סעיף 2)20)(ב) לפקודת הרכישה לא ניתן להפחית מפיצויי ההפקעה כאשר הקרקע הופקעה מבעליה בשלמותה. 
בענייננו הופקע רק חלק מקרקע התובעים, ומכאן שהלכת הולצמן כפשוטה אינה חלה. 
מהו אפוא הדין במקרה שלפנינו? 
לפי סעיף 7 לפקודת הדרכים המקנה שיקול דעת לשר העבודה או שר התחבורה להעניק פיצויים לבעל קרקע ששטח הקרקע שהופקע ממנו אינו עולה על רבע מהמשטח הכולל של החלקה שממנו הופקעה. ולפי סעיף 8 לפקודת הדרכים קובע: "היה גודל השטח שנלקח עולה על רבע החלקה שממנה נלקח, ישולמו לבעל הקרקע שנרכשה פיצויים בעד השטח העודף על הרבע". 

ניתן לומר כי,  הפחתת פיצויים בגין ההפקעה היא סמכות שתמומש תוך הפעלת שיקול דעת, ולא תיעשה באופן אוטומטי. 
אכן, הפחתת פיצויי הפקעה עשויה לעיתים להיות מידתית בנסיבות בהן ההפקעה מביאה לעליה בערך המקרקעין שנותרו בידי בעליה. אולם, בנסיבות בהן בעל מקרקעין אינו זוכה לכל הנאה מהפקעת המקרקעין הרי שהפחתת הפיצויים תהא בלתי מידתית, ועל כן פסולה. 
דברים אלה נכונים ביתר שאת בענייננו בו ירד ערך המקרקעין שנותרו בידי התובעים עקב ההפקעה, ומכאן שהפחתת הפיצוי אינה מידתית. 
לאור כל האמור, התובעים זכאים לפיצוי בגין מלוא הקרקע שהופקעה. שאלה היא מהו גודל שטח זה. נטל ההוכחה בשאלה זו מוטל על התובעים. 
פיצוי בגין ירידת ערך שנגרמה למקרקעין שנותרו בידי התובעים לאחר תפיסת החזקה שאלה ראשונה היא האם זכאי פלוני, שמקרקעין ברשותו הופקעו, לפיצוי בגין ירידת הערך שנגרמה למקרקעין שנותרו בידיו. 
ככלל, במקום בו שימוש בקרקע מופקעת על -ידי המדינה גרמה לירידת ערך המקרקעין שנותרו בידי תובע, הרי שהוא זכאי לפיצוי על כך במסגרת פקודת הדרכים. 

פוטנציאל ההפקעה הוא 'נזק' אחד, ומימושו הוא 'נזק' אחר. לאור זאת, אין לאמר כי "מלוא הפגיעה של ההפקעה" מגולמת בהכרח במחיר המקרקעין שרכשו התובעים. 

ע"א 3819/01 מדינת ישראל נ' איריס אסלן

העובדות:

הערעור הופנה כנגד גובה הפיצויים שפסק ביהמ"ש המחוזי למשיבה בגין הפקעת מקרקעין. הדיון נסב, בין השאר, אודות שאלת תחולתה של הלכת הולצמן (ע"א 5546/97) שניתנה לאחר מתן פסק-דינו של ביהמ"ש המחוזי שבו קיזז 40% משווי השומה בגין הפרשה לצרכי ציבור.

פסק הדין:

ביהמ"ש העליון דחה, ברוב דיעות, את הערעור ופסק כי:

אין מקום להתערב בממצאים שקבע ביהמ"ש המחוזי, עליהן מתבססת פסיקת גובה הפיצויים למערערת בגין הפקעת המקרקעין.

הלכת הולצמן שוללת את האפשרות להפחית את הפיצוי לכדי 60% מערכה של חלקה המופקעת בשלמותה. אך אין בה כדי לשלול אפשרות כי יפקע ללא תמורה חלק משטחה של חלקה. הסיכוי כי תתבצע הפקעה חלקית כזו ללא תמורה מופנם, באופן עקרוני, במחיר השוק של הקרקע, והוא נלקח בחשבון בהערכה שמאית של שווי המקרקעין לצורך אומדן הפיצויים. אל לביהמ"ש להתעלם מנתון זה בבואו להעריך את שווי המקרקעין. כך הדבר גם כאשר יש סיכוי ודאי של הפקעה של 40% לצורכי ציבור המגולם כולו במחיר השוק.

במקרה דנן, עולה מפסק הדין, כי הניכוי של 40% נעשה לצורך חישוב שווי הקרקע אלמלא ההפקעה, מתוך הנחה שאילו פיתוח הקרקע לבניה היה מתממש על ידי הבעלים עצמם, היה סיכוי ודאי של הפקעה ללא פיצוי בגובה 40% עבור שירותי ציבור שונים. זהו ממצא עובדתי-שמאי של ביהמ"ש המחוזי ולא קביעה נורמטיבית בדבר תחולת הוראות החוק המתירות הפקעה חלקית ללא פיצוי. ההלכה שחודשה בפרשת הולצמן אינה משליכה, איפוא, על החישוב של בית המשפט בעניין שווי המקרקעין.

השופט לוי פסק, בדעת מיעוט, כי יש להחיל את הלכת הולצמן על המקרה דנן, ולכן, יש לקבל את הערעור ולקבוע כי בעריכת חישוב הפיצויים על-ידי ביהמ"ש לא תובא בחשבון ההפחתה בשיעור 40%.
6. עילת התביעה- תכנית פוגעת:
 עת"מ 203/03 הועדה המקומית נתניה נ' מרדכי הר
העובדות

המשיבים הינם בעלים של מקרקעין בנתניה. בתאריך 7.11.1982 פורסם ברשומות דבר אישורה של תוכנית נת/28/307 החלה על המקרקעין. מטרת התוכנית היתה בין היתר, לקבוע אזורים בהם תערכנה תוכניות חלוקה מחדש. נקבע כי באזורים אלה, בהם כלולים המקרקעין, תוכן תוכנית מפורטת לאיחוד וחלוקה מחדש, ללא הסכמת הבעלים, ולא יאוחר מחודש מאי 1984. עקב אישורה של תוכנית זו (להלן: "התוכנית המקפיאה") ו"הקפאת" הזכויות הקבועות בה, הגישו כבר אז חלק מהמשיבים תביעה לועדה המקומית לתשלום פיצויים על פי סעיף 197 לחוק - תביעה שנדחתה ואשר דחייתה אושרה ע"י הועדה המחוזית.

ביום 21.11.96 פורסם ברשומות דבר אישורה של תוכנית 28/307/ג/3, החלה על המקרקעין ואשר כללה הוראות איחוד וחלוקה מחדש (להלן: "התוכנית החדשה"). בנובמבר 99 לפני תום תקופת 3 השנים בהן ניתן היה להגיש תביעות, הגישו המשיבים לועדה המקומית, תביעות לפיצויים על פי סעיף 197 לחוק, עקב אישורה של התוכנית החדשה. אחד ממרכיבי הפגיעה היה הקפאת הבניה בחלקה ודחיה של כ-18 שנים או לחילופין 14 שנים עד לאישור התוכנית החדשה. המשיבים טענו כי התוכנית המקפיאה לא איפשרה בניה במקרקעין ויצרה גם אי ודאות לגבי עתיד הזכויות במקרקעין עד לאישורה של התוכנית החדשה. הקפאה זו גרמה לטענת המשיבים לנזק. התביעות נדחו מהטעם כי התוכנית החדשה לא פגעה במקרקעין. המערערת קבעה כי אין לבעלי הקרקע זכות לתבוע בגין רכיב "נזקי הקפאה והדחיה", באשר סעיף 197 לחוק אינו מכיר בזכות תביעה לפיצויים עקב התמשכותם של הליכי אישורה של תוכנית חדשה או עקב הקפאה שאושרה בתוכנית קודמת, הקפאה שלא נגרמה עקב אישורה של התוכנית החדשה. על החלטה זו הגישו המשיבים עררים לועדת הערר. ועדת הערר דנה בהסכמת הצדדים תחילה בשאלה המשפטית: האם עומדת למשיבים הזכות לתבוע פיצויים על פי סעיף 197 לחוק, לאור אישורה של התוכנית החדשה, עקב "הקפאת הזכויות" שמקורה בתוכנית קודמת ("התוכנית המקפיאה"), אשר אושרה 17 שנה קודם לכן. 

החלטת ועדת הערר- היא נשוא ערעור זה. ועדת הערר הכירה בזכות המשיבים לתבוע פיצויים מכח סעיף 197 לחוק, עקב הקפאת זכויות המקרקעין שלהם, לאור אישורה של "התוכנית החדשה", זאת מכיוון שהפגיעה מקורה "בתוכנית המקפיאה" ולא בתוכנית החדשה, על אף שהתוכנית החדשה הפשירה את ההקפאה ואיפשרה את הבניה, ולמרות שחלפו 17 שנה מאז שהתוכנית המקפיאה אושרה. הועדה קבעה כי כאשר תכנית המקפיאה זכויות בניה והיתרים היא תכנית מסגרת ומבוא לתכנון מפורט שיבוא בהמשכה, ובעת שהיא מאושרת לא ניתן לדעת בודאות אם היא גורמת לירידת ערך אם לאו, וניתן לראות תכניות אלה כמהלך תכנוני אחד או כתכנית אחת אשר הושלמה סופית בעת אישור התכנית המפורטת, יש למנות את תקופת ההתיישנות החל מאישור כל חלקי התוכנית. מכאן כי יש לדחות את טענת ההתיישנות כנגד רכיב הנזק הנובע מהקפאת זכויות הבניה של המשיבים. עם זאת נקבע כי תקופת ההקפאה תחושב מחודש מאי 1984 המועד שעד אליו הייתה אמורה התכנית החדשה להיות מאושרת כאמור בתכנית המקפיאה גופה. 

טענות המערערת

המערערת מסכימה כי מאחר שהקפאת הבניה במקרקעין נקבעה בתוכנית המקפיאה, יצרה תוכנית זו זכות לתביעת פיצויים מכח סעיף 197 לחוק. מאידך גיסא, "התוכנית החדשה" ביטלה את "ההקפאה" ואיפשרה את הבניה, ולכן אין היא תוכנית פוגעת המקנה זכות לפיצויים. מכאן שהמועד הקובע לתביעת פיצויים עקב "הקפאת הבניה" על-פי סעיף 197 לחוק הינו מועד אישורה של התוכנית הפוגעת, היא התוכנית המקפיאה ולא מועד אישורה של התוכנית שביטלה את ההקפאה – ולגביה חלה התיישנות. מכל מקום גורסת המערערת, התמשכות הליכי הכנתה של התוכנית החדשה אינה מהווה עילה לפיצויים על פי סעיף 197 לחוק, שכן אין הם מהווים "פגיעה על ידי תוכנית". אם היתמשכות הליכי התכנון גרמה נזק, למשיבים, עליהם לבסס עילת תביעה מוכרת אחרת. 

הערעור שכנגד

לטענת המשיבים החלו להיפגע מהשלכות התכנית המקפיאה כבר בעת הפקדתה של התכנית (1978), שכן על פי סעיף 197 לחוק לא ניתן להוציא היתרי בניה בניגוד לתכנית מופקדת ועל כן אין להגביל הפיצוי לתקופה שבין 1984-1996 בלבד, וכי מגיע להם פיצוי בגין הקפאת המקרקעין הנוגעת לשנים 1978-1984. 

ההכרעה בערעורים

בית המשפט אישר את החלטת וועדת הערר וקבע כי מועד תחילת מניין השנים להתיישנות התביעה עבור נזקי הקפאת זכויות הבניה בחלקותיהם של המשיבים החל רק עם אישורה של התכנית החדשה, ב-26.11.96. 

ההקפאה של הבניה במקרקעין נובעת באופן ישיר ומוחלט מהוראות התכנית המקפיאה ובחינת התכנית מבהירה היטב כי על פי לשונה, הקפאת הבניה במקרקעין הרלווונטים תימשך עד "גמר ההליכים". דהיינו- המקור לאיסור הבניה על המקרקעין מעוגן בראש ובראשונה בתכנית המקפיאה והיא הסיבה לחוסר יכולתם של המשיבים לנצל את המקרקעין שברשותם. 

הן התכנית המקפיאה והן התכנית החדשה נוצרו על מנת להשיג יעד תכנוני זהה, כאשר הלכה למעשה היוותה התכנית המקפיאה שלב ראשוני לקראת הכנתה של התכנית החדשה. מטרתה של הוראת הקפאת הזכויות בתכנית הייתה לשמר את המצב בשטח עד להכנתה של תכנית מפורטת לאיחוד ולחלוקה מחדש. אשר על כן, כל הבחנה בין התכניות תהא מלאכותית. היוצא מכך הינו כי תכנית ההקפאה הייתה רק חוליה אחת בתהליך התכנוני שהסתיים עם אישורה של התכנית החדשה ובהתאם לכך התגבשה זכותם של המשיבים לתבוע נזקי אותו הליך תכנוני רק במועד זה. היעדר ההתחשבות בתקופת ההקפאה הארוכה במסגרת תכנית המתאר החדשה ייצור מצב בלתי סביר, שמשמעותו הינה כי האזרח נתון במלכודת- אם יתבע פיצויים מהוראת התכנית הראשונה- תביעתו תדחה כי טרם חלף הזמן לאישור התכנית השניה וכן כי בשלב זה אין הוא יכול להראות נזק ממשי ואם לא יגיש תביעה וימתין לאישור התכנית המפורטת המשחררת- יטענו כנגדו כי אינו זכאי לתבוע וכי תביעתו התיישנה. מעבר לפגיעה הנגרמת לזכותם הקנינית של המשיבים על חלקותיהם, נוגדת פרשנות משפטית זו את ההגיון והשכל הישר. 

ראוי בהקשר זה לשוב ולעמוד על אחת התכליות החקיקתית של סעיף 197, היא הרצון להגן על נכסי הפרט כאשר התכנון שנעשה לטובת הכלל פוגע בזכויותיו. מטרה זו התבססה וחוזקה עם קבלתו של חוק יסוד כבוד האדם וחירותו אשר העלה את זכות הקניין למדרגה חוקתית. בצד סמכותו של השלטון לפעול לקידום צורכי הציבור עומדת זכותו של הפרט לשמר את זכותו הקניינית מפני פגיעה מעבר לנדרש. תפיסה זו מביאה עימה פירוש מצמצם לזכות הרשות הציבורית לפעול לתכנון בנין עיר ללא פיצוי לפרט הנפגע. דהיינו- מעמדה המיוחד של זכות הקניין עשוי להטות את הכף לפרשנות לפיה מפוצה בעל המקרקעין הנפגע מפעולות הרשות ולהעדיפה על פני פרשנות השוללת פיצוי שכזה, במידת האפשר.

הנזקים שנגרמו והשינויים שחלו במצב המקרקעין שבבעלות המשיבים באו לידי ביטוי סופי ומגובש רק עם אישורה של התכנית המפורטת ששמה קץ לשנות ההקפאה הארוכות. אי היציבות וחוסר הודאות באשר לשאלות כגון התכנית הקובעת לעניין שווי המקרקעין, המועד ממנו מתחילה תקופת ההקפאה ומועד החבות לתשלום הפיצויים, כפי שאלו מופיעים בטיעוני המערערת, אינם נובעים מהתוצאה המשפטית אליה הגיעה ועדת הערר דווקא, אלא מהווים חלק בלתי נפרד מהמאטריה העוסקת בפיצוי בגין פגיעה על ידי תכנית. לשם כך נתון לועדות שיקול הדעת לבחון כל מקרה על פי נסיבותיו המיוחדות. בכל מקרה אין בכך כדי למנוע פיצויו של בעל מקרקעין על האובדן שנגרם לו.

לעניין הערעור שכנגד - המשיבים טוענים כי תקופת הקפאת זכויות הבניה צריכה הייתה לכלול גם שתי תקופות נוספות מעבר לזו שנקבעה על ידי ועדת הערר: התקופה שבין הפקדת התכנית לאישורה, והתקופה שבין אישורה לבין המועד הקבוע בה להכנתה של התכנית החדשה. בקשתם של המשיבים להתחשב בנזק שנגרם מיום הפקדת התכנית (1978) ולא מיום אישורה (1982) מתעלמת מהוראות חוק התכנון והבניה מהן משתמעת כוונת המחוקק לפיה התכנית הפוגעת צריכה להיות בת תוקף בעת הפגיעה. יש להתחשב אך ורק בפגיעה הנגרמת מיום תחילת תוקפה של התכנית. באשר לתקופת הזמן שבין אישורה של התכנית לבין המועד שנקבע בה להכנתה של תכנית מפורטת (1982- 1984)- במשך תקופה זו הייתה התכנית המקפיאה כבר בתוקף, ועל כן אין מניעה כי הנזקים שנגרמו על ידה יחושבו החל משלב זה. 

ע"א 1698/00 חברת גוש 2841 חלקה 10
העובדות: 
חברת גוש 2842 חלקה 10 בע"מ רכשה בתחילת שנת 1974 מקרקעין בנתניה. על-פי התוכנית החלה באותה העת על המקרקעין, יועדו אלה לדרכים ולבנייה למגורים. לפני רכישת המקרקעין על-ידי החברה (בשנת 1968), הוכרזה הקרקע כקרקע חקלאית על-ידי הוועדה לשמירת שטחים חקלאיים, כך שבמועד הרכישה, אמנם חלה על המקרקעין התוכנית המקורית, המייעדת אותם לבנייה ולדרכים, אך מימושה של תכנית זו נמנע עקב ההכרזה. יוצא איפוא כי עובר לרכישתה את החלקה, חלה על הקרקע התכנית המקורית שיעדה אותה לדרכים ולאיזור מגורים, ועל גבי אותה תוכנית הוחלה הכרזה של החלקה כקרקע חקלאית.
כשנתיים לאחר רכישת המקרקעין, בשנת 1976, התפרסמה תוכנית מתאר ארצית לכבישים - תמ"א 3, אשר הגבילה את הבנייה במקרקעי החברה הגובלים לאותה תכנית. (התוכנית אסרה בניה בתחומי 150 מטר מהכביש- כאשר החלקה של המערערת מצויה בתחום השטח האסור לבניה).

בנוסף, בשנת 1982 נכנסו לתוקף שתי תוכניות בניין עיר המייעדות את מקרקעי החברה לחקלאות ובעתיד גם לקריית חינוך. 
עקב כניסתן לתוקף של תוכניות אלו, ובהיותן משנות את ייעוד המקרקעין מדרכים ומגורים לייעוד חקלאי, הגישה החברה תביעה לפיצויים לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה, המאפשר לבעל זכות במקרקעין לתבוע פיצויים במידה ונפגעו אותם מקרקעין על-ידי תכנית שלא בדרך הפקעה (עקב תכניות בניין עיר שהוחלו בתחומה).
- בתוכנית המקורית הקרקע הייתה מיועדת לצרכים ומגורים ג' (גבוהים)

- ב - 68 הוכרזה הקרקע כחקלאית

- ב - 74 רכשה החברה את הקרקע (כחקלאית)

- ב - 82 יצאה תוכנית שמייעדת את הקרקע לייעוד חקלאי - מבני חינוך
החברה רצתה שיסתכלו על כל הזמן מ - 68 עד - 82 כהליך תכנוני אחד. ולכן יש לה זכות תביעה, כי ב- 82 יצאה תוכנית שפוגעת בקרקע שהייתה מיועדת לצרכים ומגורים ג'. היינו,התוכנית שפוגעת ביחס למצב המקורי.
השאלה המשפטית: האם עומדת למערערת בנסיבות העניין זכות פיצויים על פי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה, בגין פגיעה במקרקעין עקב תוכנית בנין עיר שהוחלה בתחומה המשנה את ייעוד המקרקעין ממגורים ודרכים לחקלאות.

תביעותיה אלו של החברה נידחו על-ידי הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה ויותר מאוחר גם על-ידי הוועדה המחוזית, אשר קבעו כי המקרקעין הוכרזו כחקלאיים. למרות שאלו סווגו כאזור מגורים, הרי בפועל לא נעשתה בה כל פעולה המכשירה אותם לייעוד כזה. (ולכן בעצם אין פגיעה)
על החלטות אלו ערערה החברה לבית המשפט המחוזי, אשר דחה גם הוא את טענותיה בטענה כי ההכרזה החקלאית במילא לא איפשרה כל בניה על הקרקע וכי במשל 14 שנים מאז ההכרזה לא נעשתה כל בניה בשטח והסיכוי לבטל את ההכרזה היה אפסי. 
על פסק דינו של בית המשפט המחוזי הגישה החברה ערעור לבית המשפט העליון, כשבפיה 3 טיעונים עיקריים: 
א. בית המשפט המחוזי לא הבחין בין קרקע שייעודה לחקלאות, על-פי תוכנית לבין קרקע המיועדת על-פי תוכנית למגורים, אך הוחלה עליה הכרזה כקרקע חקלאית. רוב הקרקעות שהוחלה עליהם הכרזה שוחררו ממנה כאשר הוגשה לגביהם בקשה להיתר בניה בהתאם לתוכניות החלות עליהן. 
ב. מאחר והחלת הכרזה על הקרקע אינה מזכה בפיצוי, שכן אין היא בגדר תוכנית פוגעת, אין להתחשב בקיומה, בהערכת שווי הקרקע במצב קודם, לצורך הערכת הפיצוי המגיע לבעל הקרקע עקב תוכנית המייעדת את הקרקע לחקלאות. 
ג. יש להתעלם מתמ"א 3, מאחר ואינה מונעת בניה במקרקעין.
עמדת הוועדה המקומית והמחוזית היתה, כי התובעת לא הוכיחה פגיעה במקרקעין, וכי ייעודה לחקלאות לא פגע בשוויה שכן גם קודם להחלת התוכנית לא היה ניתן לבנות בנייני מגורים עליה וזאת משני טעמים: קיום ההכרזה על החלקה ואיסור בניה מכח תמ"א 3 .

כל שופטי ההרכב בבית המשפט העליון הסכימו כי דין הערעור להידחות. לדעת כולם, לא ניתן היה לבנות על המקרקעין מכוח הוראות תמ"א 3, בהמשך לכך נפסק כי גישתו של השמאי מטעם המערערת התעלמה מהשלכותיה של תכנית הדרכים הארצית ת.מ.א. 3 על אפשרויות הבנייה בחלקה ( הוא הניח בטעות, כי היא אינה מטילה מגבלות על המקרקעין). ולכן נשמטה הקרקע תחת חוות-הדעת השמאי מטעם התובעת.  משכך, בהיעדר חוות-דעת שמאית משכנעת, הכוללת את מלוא הנתונים החיוניים לתביעת הפיצויים, אין תשתית עובדתית המבססת את תביעת הפיצויים ויש לדחות את הערעור.

ביהמ"ש העליון קבע כי "יש לראות את ההכרזה על קרקע חקלאית כחלק בלתי נפרד מתוכנית מאוחרת יותר שייעדה את הקרקע לחקלאות" - וזאת למרות שהוועדה לשמירה על קרקע חקלאית הכריזה על אותם מקרקעין כקרקע חקלאית, עוד לפני כניסתן לתוקף של התכניות הפוגעות.
 

השופטת  פרוקצ'יה  (דעת הרוב) דנה  בטענות הצדדים בשאלת היחס בין ההכרזה על הקרקע כחקלאית לבין ייעודה לחקלאות במסגרת תוכנית. עמדתה היא, כי חוק יסוד: כבוד האדם וחירותו, מחייב לפרש בצמצום את זכותה של הרשות לפגוע במקרקעי הפרט ללא פיצוי. 
על-רקע זה נקבע, כי יש לראות את ההכרזה על הקרקע כחקלאית כשלב ראשון בשינוי ייעודה של הקרקע לחקלאות, באופן שההכרזה ושינוי הייעוד שנעשה אחריה, מהווים מקשה אחת והליך תכנוני אחד. 
אולם, מי שקנה את הקרקע לאחר מועד ההכרזה לא יהיה זכאי לפיצוי בגין ההכרזה בגלל שהחברה קנתה את הקרקע אחרי 68  כשהיא ידעה שזה מיועד לחקלאות ועל החברה להראות שנגרם לה נזק - ואין נזק כזה מאחר והיא רכשה את הנכס במחיר נמוך כנכס שמוקפא עד אישור הועדה. (במקרה כזה, יש לבדוק את מידת הפגיעה בין מצבה של הקרקע כמיועדת לבנייה כשהיא כפופה להכרזה, לבין מצבה לאחר התוכנית הפוגעת). 
הנשיא ברק- מסכים עם דברי השופטת פרוקצ'יה.

השופט ריבלין (דעת המיעוט) מסכים עם המסקנה של דעת הרוב כי דין הערעור להידחות אולם זאת מהטעם שהמערערת לא הרימה את הנטל הואיל וחוות הדעת מטעמה אינה מניחה תשתית עובדתית נוספת. אשר לטענת היקף הפגיעה ,השופט ריבלין חלק על עמדתה של השופטת פרוקצ'יה – לדעתו אין חשיבות לעבודה שהמערערת רכשה את הקרקע אחרי ההכרזה, הוא טוען כי  יש להעניק את מלוא הפיצוי לבעלי הקרקע, אפילו אם אלו רכשו אותה לאחר המועד בו הוטלו עליה מגבלות בניה, ובלבד שטרם שולמו פיצויים בגין מגבלות אלה.(לא שולמו פיצויים לבעלים המקורי, ממנו רכשה המערערת את החלקה מאחר וההכרזה לא נחשבת תוכנית והבעלים המקורי לא יכל לתבוע על ירידת הערך שנגרמה ע"ע ההכרזה) גישה זו רצויה, לדעתו, שכן היא מטילה את עלות מלוא הפגיעה על הרשות, כאשר זו נתפשת כמי שמפיקה את התועלת מהפגיעה, ומשזו לא שילמה כל פיצוי לבעלים המקורי שלפני ההכרזה, הרי אין כל סיבה שתצמיח לעצמה "רווח" על חשבונם של בעלי המקרקעין בהווה ובעתיד. 

סיכומו של דבר, הערעור נדחה על-בסיס המסקנה כי שומת השמאי לא ביססה עילת תביעה לאור התעלמותה מאיסור הבניה מכוח תמ"א 3.
עמ"מ 2775/01 שרגא וינטר ואח' נ' הוועדה המקומית מורדות הכרמל

העובדות: ערעור זה נסב על מספר פס"ד של בהמ"ש המנהליים במחוזות השונים, אשר נחלקו בשאלה מהי "קרקע גובלת" לצורך קבלת הפיצויים מכוח ס' 197 לחוק התכנון והבנייה.

המשותף בכל המקרים שאוחדו יחדיו לערעור זה הוא: שבין הקרקע של התובעים לבין התוכנית הפוגעת מפריד כביש צר או שטח צר פתוח. כמו כן, בתוכנית הפוגעת ה"קו הכחול" בתוכנית המסמן את גבול שטח התוכנית עבר על גבי הכביש הנ"ל. 

השאלות המשפטיות: 1. האם יש לתת פרשנות רחבה לביטוי "קרקע גובלת" בסעיף 197 כך שגם אם אין סמיכות פיזית אלא סמיכות גאוגרפית בין התוכנית הפוגעת לבין הקרקע שנפגעה, עדיין בעלי הקרקע יהיו זכאים לפיצוי מכוח הסעיף, או שיש לפרש את הביטוי בפרשנות צרה אשר דורשת סמיכות פיזית בין התוכנית לקרקע שנפגעה?

2. האם ה"קו הכחול" בתוכנית הוא הקובע לצורך התדיינות לפיצויים עפ"י ס' 197 או שיש סמכות לוועדת הערער או לבהמ"ש לקבוע במצבים מיוחדים גבול תחום של התוכנית אשר שונה מה"קו הכחול"? השאלה מתעוררת מכיוון שהעותרים חוששים שכאשר הוועדה מכינה תוכנית היא בכוונה תיצור תוכנית כזו אשר יהיה בה שטח/כביש המפריד בין הקרקע הנפגעת לבין התוכנית הפוגעת ואז הוועדה תהיה פטורה מתשלום פיצויים.  

נפסק: לעניין השאלה הראשונה: בהמ"ש קבע כי יש לתת פרשנות תכליתית לביטוי "מקרקעין גובלים" תוך איזון בין האינטרסים המתנגשים. מחד גיסא קיים אינטרס של הגנה על זכות הקניין וכן אינטרס של "צדק חלוקתי" הקובע כי נטל לא יכול ליפול רק על אדם מסוים. מאידך גיסא, קיימת לרשות האינטרסים הקובעים את הוודאות בדבר הפיצויים האמורים להשתלם בגין התוכנית הפוגעת וכן את האינטרס הציבורי שהרשות לא תחשוש מלפתח תוכניות שיועילו לציבור. על כן, נפסק כי הכוונה של "קרקע גובלת" היא קרקע הסמוכה פיזית לתוכנית הפוגעת.

יחד עם זאת נקבעו שני חריגים והם: א. כאשר בין התוכנית הפוגעת לבין הקרקע מפריד כביש צר בד"כ כביש שכונתי או כביש עפר צר או שדרה של עצי נוי צרה, אזי בעלי הקרקע ייחשבו כקרקע גובלת לתוכנית.

ב. כמו כן, אם בין הקרקע לבין התוכנית מפריד שטח פתוח צר אזי תחשב הקרקע כגובלת לתוכנית.

ביהמ"ש בקובעו חריגים אלה, לא קבע מהם הקריטריונים להגדרת "כביש צר" או "שטח פתוח צר". ביהמ"ש השאיר שיקול דעת לרשות בקובעה את התוכנית. אולם כדי שנוכל להבחין בדבר נקט ביהמ"ש גישה הקובעת כי מדובר בשטח או כביש שוליים המפרידים בין התוכנית לקרקע הנפגעת.

לעניין השאלה השנייה:  החשש כפי שהובהר לעיל כי הרשות תקבע את הקו הכחול באופן שירותי כך שהיא תהיה פטורה מתשלום הפיצוי. בהמ"ש קבע כי לאחר שהתוכנית אושרה היא מהווה כחקיקת משנה ולא ניתן עוד לערער בדבר גבולות התוכנית. הזמן המתאים לערער על התוכנית הוא בזמן הפקדת התוכנית לציבור (ס' 100 לחוק התכנון והבנייה). על כן, ה"קו הכחול" הוא אשר קובע.

7. סוגיות הקשורות בהערכת הפיצוי:
  ע"א 1188/92 הועדה המקומית לתו"ב י-ם נ' ברעלי – פסקה 18 לפסה"ד

 ע"א 6826/93 הועדה המקומית לתו"ב נ' חייט (הפסקאות המסומנות בלבד)
דנ"א 1333/02 – הועדה המקומית לתכנון ובניה, רעננה נ' יהודית הורוויץ
רציו: אימתי פגיעה במקרקעין על ידי הוראה בתוכנית, שלא על דרך הפקעה, "אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות הענין" לפי סעיף 200, ועל כן, בהתקיים תנאים מצטברים נוספים, פטורה הוועדה המקומית לתכנון ובניה מלפצות את בעל המקרקעין בגין הפגיעה?

עובדות: המשיבה ובעלה רכשו בשנת 1972 מגרש ברעננה של 1090 מ"ר, ע"פ התוכנית דאז ניתן היה להקים על המגרש 5 יחידות דיור. תוכנית מאוחרת ייעדה שטח של 230 מ"ר מהמגרש כשטח ציבורי פתוח ואישרה בניה של 4 יחידות דיור במגרש, במקום 5. שמאי שמונה ע"י בית המשפט המחוזי קבע כי, שווי החלקה פחת ב – 24,000$, שהוא 11.8% משווי החלקה. זהו דיון נוסף בערעור שקבע כי יש לפצות את המשיבה בסכום הנ"ל בצרוף הפרשי הצמדה וריבית מיום אישור התוכנית המאוחרת.

כבוד השופט אור: מאמץ ולמעשה חוזר על עמדתו של כבוד הנשיא ברק בערעור. סעיף 197 (א) לחוק התו"ב קובע את העיקרון לפיו תוכנית הפוגעת –שלא בדרך של הפקעה – בזכותו של בעל מקרקעין המצויים בתחום התוכנית, מזכה אותו בפיצויים מהוועדה מקומית. ביסוד חובת הפיצויים עומדים שני שיקולים: האחד -שיקול של צדק חלוקתי לפיו על הציבור בכללותו לשאת בנזק שנגרם לבעל המקרקעין כתוצאה מתוכנית שמביאה רווחה לכלל הציבור. השני – שיקול של יעילות, הפנמת עלויות התוכנית ע"י הרשות מתמרצת אותה להפעיל שיקול דעת הולם טרם אישור תוכנית הפוגעת בזכויות בעלי מקרקעין. בצד חובת הפיצויים קיים פטור בסעיף 200, המהווה חריג לכלל הקבוע בסעיף 197. ע"פ סעיף 200 הועדה המקומית פטורה מתשלום פיצויים בהתקיים שלושה תנאים מצטברים: (א) הפגיעה הנגרמת מנויה עם אחד מ 11 סוגי המקרים הקבועים בסעיף 200; (ב) הפגיעה "אינה עוברת את תחום הסביר בנסיבות הענין" ("תנאי הסבירות"); (ג) "אין זה מן הצדק לשלם לנפגע פיצויים" ("תנאי הצדק"). נטל השכנוע להוכיח קיומם של שלושת תנאי הפטור מוטל על הוועדה המקומית. הצדדים לא היו חלוקים בשאלה האם התנאי הראשון חל אלא האם הצליחה הרשות לעמוד בנטל תנאי הסבירות. כאמור, השופט אור מאמץ את פסק דינו של הנשיא ברק בערעור שקבע כי, במסגרת האיזון הראוי בין זכות הקנין לאינטרס הציבורי יש להתחשב: (1) בשיעור ירידת ערכם של המקרקעין הפגועים, (2) במידת "פיזור הנזק", (3) במידת קיומו של אינטרס ציבורי חיוני הגלום בתוכנית, (4) שיקולים נוספים שיתווספו עם התפתחות הפסיקה (לא רשימה סגורה). כבוד הנשיא קבע כי הפגיעה בגב' הורוויץ אינה עוברת את תחום הסביר אך הוועדה המקומית לא הרימה את הנטל לקיומם של תנאי הצדק. השופט אור קובע, כפי שקבע השופט מלץ בפרשת פרי הארץ כי התכלית הציבורית של סעיף 200, גם על חשבון זכות הקניין של בעל המקרקעין, היא הוצאתן לפועל של תוכניות אשר יש חשש שהרשות תמנע מליישמן בעטייה של חובת הפיצויים, וזאת למרות שתועלתן הציבורית עולה על עלותן. כלומר למנוע תמריץ שלילי לרשות. מעבר לשיקול הכלכלי הנ"ל קובע פסק הדין את השיקול החברתי: לבעל מקרקעין, כבעלים של משאב לאומי, אחריות חברתית. הקנין הוא מקור לא רק של זכויות אלא גם של חובות ואחריות מיוחדת כלפי הקהילה. נקבע כי, באיזון שבין זכות הקניין לבין אינטרס הציבור איזון זה יוצר חובות החלות על בעל הקניין כלפי הקהילה, וחובות אלה משמען שאפשר לפגוע בקניין להבטחת אינטרס הכלל. כפי שבעל מקרקעין נהנה לפעמים מפיתוח שנעשה ע"י הרשות ומפיק ממנה רווח ניכר, עליו לשאת לעיתים בנטילת חלק מהמקרקעין מרשותו.

השופט אור קובע כי בנסיבות העניין מתקיים תנאי הסבירות שבסעיף 200, אך הנסיבות המיוחדות של המקרה, לאור תנאי הצדק, מחייבות לשלם למשיבה פיצויים וזאת עקב התנהגות שלא כדין של רשויות התכנון. השופט אור מבקר את גישת השופט טירקל בערעור וקובע כי אין לקבוע שיעור מוגדר ומתוחם של ירידת ערך המקרקעין אלא יש להשאיר מקום לבחון כל מקרה לגופו שאם לא כן נרוקן את סעיף 200 מתוכן. 

השופט חשין: חשין דוחה את גישתם של ברק ואור בדבר השיקול החברתי - הצגת הקניין במקרקעין ככולל אחריות חברתית, אחריות שיש בה כדי להורות על פטור מפיצוי במקום שהרשות פוגעת במקרקעין. לדעתו, אחריות כזו יש בה כדי להרחיב את הפטור מפיצוי ולהצר את תחומיה הראויים של זכות הקניין. אומנם יש לבעל מקרקעין חובות כמו אחריות נזיקית ועוד אבל, ובמיוחד לאור חוק היסוד, אין להטיל עליו מראש אחריות שמקורה בערבות הדדית ובסולידיות חברתית כלפי אחרים – אלטרואיזם כפוי –לתרום מרכושו. ראוי שבנזק תשא הקהילה כולה. חשין מסכים כי הפרמטר הראשון לבחינת הסעיף הינו גודל ירידת הערך של הקרקע אך קובע כי שיקולי פיזור הנזק (שבתוצאות הפגיעה ישא הציבור ולא הפרט לבדו) הם משניים לפרמטר הראשון. אינטרס חיוני הוא שיקול ראוי לדעתו, למשל תוכנית הבאה למנוע שריפות, שיטפונות, מפגעים וכו' שזו חובתה של הרשות לבצע ייתכן ויהיה זה בתחום הסביר כי בנטל התוכנית ישא יחיד או יחידים אחדים. חשין מוסיף כי, בשאלת הסבירות ניתן לבחון גם האם הרשות עשתה כל שניתן היה לעשות כדי להביא לפיזור הנזק. כך למשל, האם ניתן היה לבצע איחוד וחלוקה במקום? לדעת חשין פיחות של 11.8% אינו פיחות סביר ללא מתן פיצוי. גב' הורוויץ ובעלה רכשו את הקרקע, שילמו מיסים והטילים, מה הצדק בלמסות אותם שוב למען הקהילה שעה שבני הקהילה אינם נפגעים באותה מידה ומהתוכנית נהנים כל תושבי רעננה. העותרת העלתה טענה מעניינת: הרשות ביקשה לחייבה בפיצוי רק בסכום שמעבר לתחום שייפסק כסביר כלומר בפיצוי חלקי. חשין דוחה את הבקשה הנעדרת בסיס חוקי. כבוד השופט טירקל: בערעור קבע טירקל כי לאור מעמדה המיוחד של זכות הקניין במקרקעין, ובמיוחד לאור סעיף 3 לחוק יסוד: כבוד האדם וחירותו, רק פגיעה מזערית (זוטי דברים) תיחשב כעומדת בתנאי הסבירות שבסעיף 200 וקבע כי ירידת ערך של 2%- 3% מערך המקרקעין היא בטווח הפגיעה המזערית שהרשות פטורה מלפצות בגינה. בדין הנוסף קובע שמבחן הסבירות בסעיף 200 הוא מבחן כלכלי אך חוזר בו וקובע כי לא היה מקום לציין מספר אחוזים מסויים. טירקל חוזר על עמדתו כי הפגיעה בגב' הורוויץ לא היתה בגדר הסביר וכי יש לחייב את הרשות בפיצוי.
השופטת דורנר: פגיעת הרשות בנסיבות הענין חרגה מתחום הסביר ויש לחייב את הרשות לפצות את המשיבה.

 השופט מצא: קובע כי הרשות לא עמדה בנטל הרובץ לפתחה להצדיק את אי חיובה בתשלום, אך מציין כי היה קובע (אילו נדרש לכך) כי הרשות חרגה מתחום הסביר. בגין מחדלה של הרשות יש להטיל עליה חובת פיצוי למשיבה.
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ע"א 9853/01 חירם עבודות עפר נ' הועדה המקומית לתו"ב כפ"ס.

8. חוזים בין הרשות לפרט:
ה.פ. 186/96 בניני מידות בע"מ נ. עיריית ירושלים ואח' (מחוזי י-ם)

תמצית העובדות: פרשת "בור שיבר" בי-ם. המבקשת (החברה) העבירה מקרקעין למשיבה (העיריה) בהסכם, כאשר צוין שההעברה היא "ללא תמורה", וזאת במסגרת ביצוע תוכנית בניין עיר. המקרקעין האמורים יועדו למטרה ציבורית. העיריה לא מימשה את היעוד הציבורי, ולאחר זמן ביקשה למכור את הקרקע לצד ג' למטרות מסחריות. החברה מבקשת ליהנות מזכויותיה כמי שהפקיעו ממנה קרקע, זאת לפי סעיפים 195 או 196 לחהת"ב. פס"ד מפי הש' פרוקצ'יה:

סוקרת בקצרה את מגמת התרחבות ההגנה על זכות הקנין, במיוחד לאור ח. היסוד. הגנה הן כנגד פגיעה כלכלית והן כנגד פגיעה רגשית. 

סוקרת את פסקי הדין הנוגעים לטיב הזכות אותה רוכשת הרשות כתוצאה מההפקעה, תוך ציטוט מפס"ד מחול : בעקרון: זכות מותנית, כאשר התנאי הוא נחיצות לשם הגשמת מטרה ציבורית... משחלף הצורך ... יש להשיב הקרקע לבעליה. 

קובעת כי העברת קרקע מכח הסכם אינה שקולה כנגד הפקעה במובנה הפורמלי, אפילו אם נעשתה על רקע מציאות שהגבילה את אופציות השימוש בקרקע על ידי הבעלים, ותיעלה אותו למצב של הסכמה להעברת נכסיו לרשות.  מצטטת מפסק דין של העליון מ- 79' לפיו הסכם להעברה ללא תמורה שנעשה תחת "צל הפקעה" לא סווג כהפקעה.

אבל: סעיף 195 (להבדיל מסעיף 196 שעוסק במקרה של הפקעה ללא תמורה) חל גם על "רכישה בביצוע תוכנית" (לא רק הפקעה בתמורה). לכן החילה את הסעיף כיון שיסוד התמורה לא מחייב תמורה כספית דווקא (במקרה שבנדון קיבלה החברה תמורה באחוזי בניה מוגדלים) והעובדה שנאמר בהסכם כי מדובר ברכישה "ללא תמורה" אין בה כדי לשנות. (יש לשים לב לכך שלבעל המקרקעין, ע"פ ס. 196, זכות סירוב ראשונה לרכוש את חלקו במחיר השווה לפיצויים (=התמורה) שקיבל + ההשבחות. במקרה של תמורה שאינה כספית יש לקבוע בשומה את שווי ההטבה הלא כספית שניתנה).

בסיכום מצטטת מדברי ד. לוינסון זמיר לכך שבמקרים בהם מועברות זכויות במקרקעין לרשות בהסכם, שבו יסודות כפיה, ראוי להעניק לנפגע את הזכויות הקיימות למי שהפקיעו ממנו (הערה שאינה בפסה"ד - הדבר אינו עומד בקנה אחד עם הגישה הלשונית דוקנית למונח "הפקעה" שבפסה"ד).             

עת"מ 001366/04 אשר גנין נ. עירית רמת השרון ואח' (מחוזי ת"א)

תמצית העובדות: סדרה של פעולות תכנוניות שבמסגרתן העביר בעלים מקרקעין לרשות במסגרת הסכם, וזאת למטרות ציבוריות.  הרשות לא מימשה את המטרה במשך למעלה מ- 30 שנה. פס"ד מפי הש' מ. רובינשטיין:

סוקרת את העקרונות הנוגעים לביטול הפקעה מחמת שיהוי בניצול ע"י הרשות. פירוט פס"ד קרסיק (גישות חשין וזמיר). השינוי במגמה נוכח ההגנה המוגברת על זכות הקנין ח. היסוד. ציטוט מפס"ד מחול (ההגנה כנגד פגיעה כלכלית/רגשית 

הקביעה האם מדובר בהעברה כפויה או לא תלויה בנסיבות. מצטטת מפס"ד צאיג: "הסכמה... בצל הציפיה ותחת האיום של הפקעה... במקרים כאלו העברה מרצון דומה להפקעה במסווה של הסכמה". מצטטת מדברי לוינסון זמיר על ההגנה הראויה למי שנכפה עליו בשל כוחה של הרשות העברה בהסכם, בדומה למי שהפקיעו ממנו. אך קובעת שגם קבלת תמורה אינה בהכרח שוללת את יסוד סיווג המעשה כהפקעה. 

בעניין השתהות הרשות ממימוש המטרה: מצטטת את ההלכות הנוגעות לעניין (הש' זמיר בבג"ץ טריידס) ואת שלשת המבחנים להענקת סעד: סבירות אי המימוש (לאור פרק הזמן ואופי המטרה בה מדובר), הנזק לבעלים, הנזק לציבור מביטול ההפקעה.       

9. תנאים ביתר הבניה וכתבי השיפוי:
21. עת"מ 657/02 סברנסקי צבי נ' יו"ר הועדה המחוזית לתו"ב י-ם – פסקאות 1-10 לפסה"ד

22. עת"מ 2461/04 חברת פרטנר תקשורת נ' הועדה המחוזית

בג"צ 10784/02 קק"ל ואח' נ' אתרים בחוף ת"א חברה לפיתוח אתרי תיירות בת"א יפו ואח' פ"ד נח(3), 757.
השאלה המשפטית: 

מתי שיהוי במימוש מטרת הפקעה של מקרקעין יכול להוות עילה לביטול ההפקעה
סיפור המעשה: 

חברת אתרים (מטעם ממשלת ישראל ועיריית ת"א) הפקיעה ב- 1973 שטח ברצועת החוף בתל אביב לצורך פרוייקט תיירות ("מרינה סיטי"). במשך כל השנים קידמה אתרים את הפרוייקט, אבל המרכז לא הוקם. בעקבות תוכנית בשנת 2000 להקים 300 יח' דיור ("חצי האי הירקוני") לצורך סיוע במימון הפרוייקט. 

הטענה המשפטית

1. נזנחה המטרה הציבורית אשר עמדה בבסיס ההפקעה
2. עקב השיהוי רב השנים במימוש ההפקעה – יש לבטלה
הפסיקה

1. אין בשיקול בניית המגורים למימון הפרוייקט מרכז התיירות בכדי לפגוע במטרה הציבורית הכללית של הפרוייקט

2. יתכנו מקרים בהם בית המשפט יתערב, וההפקעה תבוטל בשל חוסר מעשה, אך כל מקרה לגופו.
3. שיקולים לביטול עקב שיהוי:
a. הפן הראייתי - לעיתים מצביע השיהוי, כשלעצמו, על זניחת מטרת ההפקעה
b. הפן המהותי - הפרת החובה המוטלת על הרשות לנהוג באופן סביר ובשקידה ראויה למימוש מטרת ההפקעה
ההחלטה

העתירה נדחית
� סיכמו: קרן, רוית, שירה ל, חגית, כרמית, חגי, עמוס, עידית, מרב, ליאור ונעמה





