
 

 

 

 מי צריך את זה? –לחוק התכנון והבניה  301תיקון 

ן  ארז כהן, שמאי מקרקעי

ן המוצע:  תמצית הערות לתיקו

יות הפרט לאינטרס  .1 זכו ן  ן ומידתי בי נכו ן  ו ז בדברי ההסבר מצהירים כי המטרה: אי
ן.הציבור תוך שמירה  ו י ו והשו  .בפועל, ההפך – על ערכי הצדק 

י  בהפקעה .2 ו ני עובר להפקעה. בחישוב שו יקבע בהתאם למצבה התכנו י הקרקע  ו שו
יעוד של הקרקע. י י  ו נ ן פוטנציאל לשי ילקח בחשבו י   הקרקע המופקעת לא 

ין הפרט יש להעמיד את הנפקע במצב דומה למצבו  כדי לא לפגוע בקני

וי שוק של זכויותיו ולא לפי שווי  לפני ההפקעה ולכן יש לשלם פיצוי לפי שו

תיאורטי. קרקע בדרום ת"א שיעודה מלאכה והסביבה משנה אופיה 

למגורים, שוויה בשוק נובע מהזכויות הצפויות למגורים. קרקע זו תופקע 
יאורטי של קרקע ובמקום לפצות לפי שווי השוק הפיצוי יהיה לפי שווי ת

 למלאכה.

ן לפקודת הקרקעות, ככל שחלפו  .3 ן האחרו ום ההודעה על  52בדומה לתיקו שנים מי
ן הקרקע המופקעת באופן סופי  בי ו ן הנפקע  ינותק הקשר בי תפיסת החזקה, 

  ומוחלט, והרשות המפקיעה תוכל לפעול בקרקע לכל מטרה שהיא. 
ואינו ראוי להתקיים. סעיף זה דרקוני ופוגעני )גם בפקודת הקרקעות( 

 תם הצורך הציבורי, צריך להשיב הקרקע לבעליה.

זה  52אם חדלה מטרת ההפקעה בתוך  .4 ו השנים, תשיב הרשות הקרקע לבעליה 
וריבית בשיעור מחצית  י ההפקעה שקיבל בתוספת הצמדה  י יב להשיב את פיצו מחו

  מהריבית לפי חוק פסיקת ריבית.
כלשהי אלא רק בהצמדה המשקפת אין מקום לחייב את הבעלים בריבית 

את שמירת ערך הכסף. יתירה מכך, יש לפצות את הבעלים בגין כל השנים 

 בהן הקרקע ניטלה מידיו.

ום אישורה, על קרקע של בעלים  .5 ניתן להפקיע את הקרקע, בי חלה תכנית שלפיה 
ין של כל  י ו י הפקעה אם במועד הקובע שו י אחד, לא יהיה הבעלים האחד זכאי לפיצו

ין של כל הקרקעות הקר י ו יכות לבעלים האחד גבוה משו קעות בשטח התכנית השי
  של אותם בעלים כאמור לפני התכנית שלפיה ניתן להפקיע
. במסגרת תוכנית 222לאדם שני מגרשים בני דונם לתעשייה כל מגרש שווה 

. המגרש 022והיתרה מיועדת למגורים ושווה  22%ממגרש אחד מופקעים 

 ות. על פי התיקון לחוק הוא אינו זכאי לפיצויי הפקעה.השני מופקע בשלמ

ולקבוע כי לא יחולו עליה  איחוד וחלוקהמוצע שלא לראות בהליך  .6 כהליך הפקעה 
ן היתר, הרשות תהיה רשאית לעשות  וכי בי הוראות הפרק הנוגעות להפקעות 
שימוש בקרקע שהוקצתה לצורכי ציבור בתכנית איחוד וחלוקה לכל מטרה לרבות 

נוסף בשל כך. י  וללא תשלום פיצו   העברת הבעלות בה לאחר, 
ד וחלוקה נעשית ללא פיצוי כספי. הקצאת קרקע לצרכי ציבור בהליך איחו

אם הקרקע חדלה מלשמש לצורך ציבורי יש להשיבה לבעליה. מתן אפשרות 

לועדה לקבל קרקע ואז לשנות יעודה לשימוש סחיר עוקפת את האיסור 

 לעשות כן במסגרת איחוד וחלוקה.

י  - ירידת ערך .0 נ נו מקובל בעולם, שלא במסגרת די ן פגיעות עקיפות אי י בגי פיצו
ות 09-טרדים. החל מתחילת שנות ההמ י זכו , לצד וכתוצאה מהשיח המשפטי בדבר 

נית.  ן פגיעה תכנו ן, מוגשות תביעות רבות בגי י י  קנ
כלומר בעולם קיים פיצוי לפגיעה עקיפה במסגרת דיני המטרדים. גורמים 

פגיעה מהותית בקניין הפרט, יש לפצות בגינה אם דרך חוק התכנון והבניה 

אחרים, העיקר שימצא פיצוי ראוי ומלא. העובדה שמוגשות  ואם דרך חוקים

תביעות רבות אינה צריכה להוביל לסגירת הדלת בפני הגשת תביעות. אם 
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נגרם נזק, צריך לשלם. אם התביעה קנטרנית, היא תידחה. החוק אינו מציע 

אך יש מקום להעניק שיפוי מלא לועדות מקומיות בגין פגיעה הנגרמת על 

 אומית.ידי תשתית ל

ישירה"  .8 ותר מאלה, ובלבד  –"פגיעה  י ני הקודם, באחד או  ו י הוראות המצב התכנ נו שי
נו של מה בכך:   שאי

יצירת רשימה סגורה של מצבים מגבילה שלא לצורך. אם תיגרם פגיעה שאינה 
ברשימה, כי לא צפו אותה, היא לא תזכה בפיצוי. המבחן הנכון לקביעת 

ערך" כלומר בדיקה שמאית. לכך אין צורך  "ירידת ערך" הוא בחינת "ירידת

ברשימה סגורה אלא רק בחינה אובייקטיבית של הפגיעה. פגיעה מתבטאת 

י. אם הפגיעה היא פגיעה של "מה בכך", הרי שהיא לא תפגע בשווי ולכן  בשוו

י.  לא יהיה צורך בפיצו

ני הקודם, שי –"פגיעה עקיפה"  .9 ו במצב התכנו נות הקרקע כפי שהי י בתכו נו ש בו כדי שי
יה או השימוש הסביר בקרקע;   להשפיע השפעה של ממש על אופן הבני

וי. פגיעה עקיפה מהגדרתה אינה  המבחן צריך להיות מבחן הפגיעה בשו

פוגעת בבניה במגרש הנפגע כי הוא מחוץ לתוכנית. אפילו כביש סמוך או 

 מסילת ברזל אינם מונעים המשך שימוש סביר בקרקע. 

י  .02 ו נ נה הכרה בשי י קו י, משמעה כי הזכאי לפיצו וצר זכות לפיצו ני בקרקע גובלת כי תכנו
יפותחו וגובלים בו לא  ן שאינם שלו  זכות שמקרקעי  למעשה 

הגובל אינו יכול למנוע את התכנון. הוא יכול להתנגד אך אם התכנון ראוי 

 ודרוש הוא יאושר. הגובל יקבל פיצוי רק אם הוא באמת נפגע.

ן פגיעה עקיפה מצומצמת.הגדרת מגרש גובל הז .00 י בגי  כאי לפיצו
הפסיקה הגבילה מאוד את הזכאים לפיצוי בגין פגיעה עקיפה. התיקון לחוק 

 מציע צמצום נוסף כדי לאפשר פגיעה ללא תשלום פיצוי.

י בשל פגיעה עקיפה אם תחילתה של התכנית הפוגעת היא  .02 יהיה אדם זכאי לפיצו לא 
פרט לפגיעה ע"י תוכנית  כנית הקודמתאחרי תום שמונה שנים מתחילתה של הת

ואז הזכאות קיימת רק אם הפגיעה עולה על  ות    .19%לתשתי
שנים ממועד אישור תוכנית ניתן לאשר  8אין ודאות תכנונית. אם חלפו 

תוכנית פוגעת בשכנים ללא תשלום פיצויים. בפגיעה עקיפה על ידי תשתית 

י. מי שיפגע במשווי הקרקע המז 02%נקבע רף פגיעה של לפחות   -כה בפיצו

 יספוג את הנזק ללא קבלת כל פיצוי. 9%

ן מקומי או  .03 י קרקע באותו מרחב תכנו ו יהיה כפי שו ני הקודם  י הקרקע במצב התכנו ו שו
והכול בלי שתובא   , י נ נים דומים, באותו מצב תכנו י ן מקומי בעל מאפי במרחב תכנו

יה לאישורה של תכנית שתביא לעלייה בשו ן כל ציפי י הקרקעבחשבו   .ו
נפגע ערכה של קרקע, נניח על ידי תוכנית שיעדה אותה לדרך, לא ישולם 

פיצוי בגין שוויה של הקרקע אלא לפי שווי של קרקע ללא כל ציפייה לשינוי 
ין הפרט תוך תשלום פיצוי נמוך  יעוד. התיקון נועד לאפשר פגיעה בקני

 משמעותית מגובה הפגיעה הנגרמת.

ן לפי הוראות החוק, התכנית או לפי ישנם מקרים שבהם מי ש .04 ים, בי חב בתשלום פיצו
יות דרך בהתאם להוראות החוק שבהם  ועדה המקומית למשל לגבי תכנ נו הו הסכם, אי

יזמים -חל נטל הנשיאה בתשלום בחלקו גם על מדינת ות בהן  י ישראל וכך לגבי תוכנ
ניגו . במקרים אלה, נוצר מצב של  י נים מובנה נותנים לועדה המקומית כתב שיפו י ד עני

נו זה הנושא בתשלום, או  ועדה המקומית, אי ו מי שמכריע בתביעה, אם תוגש לו לפי
ן  ו למצער לא בחלקו המכריע. לפיכך, מוצע, כי במקרים אלה תוקנה סמכות הדי
ים והיטל השבחה י ועדת הערר לפיצו נית לו  הראשו

נים. בפועל ועדות דוקא כאשר הועדה המקומית צריכה לשלם את הפיצוי יש ניגוד עניי

מקומיות דוחות את כל התביעות גם כאשר הפגיעה מובהקת!! כאשר יש שיפוי או בתוכנית 
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( אז ניגוד העניינים פחות והועדה המקומית יכולה לדון. כדאי 02%דרך )המדינה משלמת 

להעביר לגורם ניטראלי )ועדת הערר לפיצויים והיטל השבחה( דוקא את התוכניות בהן 

 דרשת לשלם הפיצוי. המקומית נ

ן חובה שהוטלה בתכנית לשמור על אתר, תמומש רק אם הוכח כי  .05 י בגי הזכות לפיצו
  השימור אכן בוצע.

הפיצוי איננו "החזר הוצאות". אם היה החזר הוצאות פשוט היה צריך להטיל את עלויות 
ערך.  השימור על הרשות ואז לא היתה כלל פגיעה. אם מטילים על הבעלים, נגרמת ירידת

הבעלים נפגע והוא ימכור את הנכס במחיר מופחת כי הקונה יודע שעליו לבצע את השימור. 

דרישה לביצוע בפועל מטילה על הבעלים הנוכחי את חובת ביצוע השימור ומונעת ממנו 

 למכור את הקרקע עד שיבצע השימור. זו פגיעה בלתי מוצדקת בקניין.

ים לפי פרק זה בקשר ל .06 י ישולמו פיצו ן או תשתית שהוקמו ולכל שימוש או לא  י כל בני
יגוד  פעולה אחרת המשנים את מצבה של הקרקע שנעשו בשטח התכנית הפוגעת ובנ

לעיתים הודעה בדבר הפקדתה. להוראותיה של התכנית הפוגעת לאחר שפורסמה 

חולפות שנים רבות בין הפקדה לאישור. לא ניתן להקפיא בשל כך בניה במגרש סמוך, 

פגע. בכל מקרה, הפגיעה השמאית היא בערך הקרקע ולא במחוברים עצמם כך העומד להי

שזה כלל לא משנה אם תבוצע הבניה. אם זו בניה המחייבת היתר אז החוק כבר מונע בניה 

הנוגדת את התוכנית המופקדת. אם מדובר בתשתית או בנטיעה הרי שאין זה מוצדק "לעצור 
ופן מיטבי כל עוד לא אושרה תוכנית פוגעת. כל את החיים". חובה לנצל קרקע חקלאית בא

עוד התוכנית מופקדת אין לדעת כמה שנים יקח עד שתאושר, אם בכלל, ואין זה נכון 

 למנוע ניצולה היעיל של הקרקע. אם מונעים נטיעה, צריך לפצות.

ום המימוש  – היטל השבחה .00 י המועד הקובע לי נו הנימוקים לצורך בשינוי  –שי
ההסבר נראים מאולצים. המטרה העיקרית היא גביית  המפורטים בדברי

 סכומים גבוהים יותר כהיטל השבחה.

ות.  .08 ני ן פגיעות תכנו ים בגי י יה השומה תיערך, כפי שהוצע גם בהקשר של שומת פיצו ו שו
ן מקומי  ויה של קרקע באותו מרחב תכנו יהיה כפי שו ני הקודם  של קרקע במצב התכנו

ן מקומי בעל מאפי ני הוא כפי המצב או במרחב תכנו נים דומים, שמצבה התכנו י
ני  י שתתאשר בה תכנית משביחההתכנו ניטרול פוטנציאל כללי משווי  .הקודם ולא צפו

מעליית ערכה.  52%משווי הקרקע במקום  52%הקרקע יביא לחיוב בהיטל בשיעור הקרוב ל 

אה היא הגדלת השווי במצב קודם לא יהיה שווי שוק אלא שווי תאורטי מוכוון בחוק. התוצ

גובה היטל ההשבחה. כתוצאה מכך יקטן מס השבח המשולם בעת מימוש כי היטל ההשבחה 

עובר כסף מהמדינה לרשויות  –הוא ניכוי מוכר. כלומר היטל השבחה יעלה ומס שבח יקטן 

 החזקות.

ן  .09 ילקחו בחשבו ן תכנית לתכנית, בלא שי י תיעשה בי ו ואת השו מוצע גם שהשו
ים, נועדו לגשר עד להכנתה של תכנית, השימושים החורגים ש זמני . אלה מטיבם  אושרו

ן לייחס להם ערך לצורכי השבחה.   ולפיכך אי
בגין שימוש חורג שאושר שולם היטל השבחה. אזי מדוע להתעלם מכך? כמובן שבחישוב שמאי 

 נכון, מביאים בחשבון את משך השימוש החורג שאושר.

ימוש חורג מוגשת רק לאחר שהוחל באותו נוכח העובדה כי פעמים רבות הבקשה לש .22
ן הערכת  י שימוש בפועל, מוצע כי במקרים אלה תחושב תקופת השימוש החורג לעני
. בהתאם לכך, מועד תחילת השימוש  י גם ביחס לתקופת השימוש הלא חוקי ו השו
נות והתעשרות  י נה למנוע עידוד עברי ום הקובע. מטרת ההצעה הי יחשב כי י בפועל 

יתר שלא כדין של מ ן.  ן בלא שניתן לכך היתר כדי י שמשתמש שימוש חורג במקרקעי
ן היטל -על כן, תשלום היטל השבחה גם על תקופת השימוש הלא י , לעני חוקי
וצר תמריץ להסדרת ההיתר במועד מוקדם ככל שניתן. י    ההשבחה, 

אם רוצים להילחם, אפשר  על שימוש בלתי חוקי צריך להפעיל את סעיפי הענישה שבחוק.
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מההשבחה. גביית  052%מההשבחה או  022%לקבוע כי בתקופת השימוש הלא חוקי ישולם 

  היטל בשיעור הרגיל אינה יוצרת תמריץ להסדרה.

וחזר  .51 י בתוספת ריבית היטל שהוחלט בהליכים לפי התוספת, להפחיתו או לבטלו 
לא הושב הסכום , ואם והצמדה לפי חוק ההצמדה, מעת התשלום ועד להשבה בפועל

וספו תשלומי פיגורים כמשמעותם בחוק  09תוך ב , יתו יום מעת שהוחלט על הפחתתו
  .ההצמדה, עד  לתשלום בפועל

צריך להטיל ריבית זהה על תשלום באיחור ועל השבה איחור. תיקון החוק הוא הזדמנות 

נאותה לקבוע ריבית לפי חוק ההצמדה במקום לפי חוק רשויות מקומיות היות והריבית לפי 

 הרשויות היא בשיעור בלתי סביר.חוק 

 


