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חולוןולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהבעניין:
המבקשת

דגנ

מנשהרות1.

מנשהאברהם2.

מנשהעזרא3.

מנשהמרדכי4.

מנשהחנה5.
המשיבים

דיןפסק
דברפתח
סמכותמכוחהמבקשת")"להלן:(חולוןולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהידיעלמקרקעיןבהפקעתעסקינן
והבניה"),התכנוןחוק"להלן:(7965התשכ"ה-והבניה,התכנוןלחוק790ו-789בסעיפיםלההקנויה
זו.הפקעהבגיןהראויובפיצוי

הקרקעותלפקודת8סעיףמנוחנפרדות,פתיחההמרצותבשתיהמשפטלביתעתרההמבקשתר.
בניכולםלמשיבים,שיורהצולמתןהקרקעות"),פקודת"להלן:(1943ציבור),לצרכירכישה(
חפצההיאאותםבמקרקעיןחזקהומסירתידסילוקעלהמשיבים"),"להלן:יחדיו,(מנשהמשפחת
ידלסילוקהמבקשתעתרה628/04פתיחההמרצתבמסגרתומחזקתם.מבעלותםלהפקיע
6737בגוש409ו-405407,מחלקותכחלקהידועיםהמקרקעיןשללחזקתהולמסירההמשיבים
שללחזקתהולמסירתםהמשיביםידלסילוקעתרההיא776/04פתיחההמרצתובמסגרתבחולון,

החלקותחלקיכל(זהבגוש64ו-57,58,59,60,6263,מחלקותכחלקהידועיםהמקרקעין
המקרקעין")."להלן:יחדיו,

הצדדים,שללבקשתםסירוטה),ש'השופטתגב'הנשיא,סגנית(המשפטביתהורהר2/ר40/2ביום
ה"פינונוביחד776/04;ה"פבמסגרת24669/04בש"אראו(התובענותבשתיהדיוןאיחודעל

התובענה")."להלן:776/04וה"פ628/04

כשלעצמה,במקרקעיןהחזקהלמסירתהתנגדותכלהביעולאהמשיביםלתובענה,בתשובותיהם2.
צומצמהכן,משעשוהמבקשת.מןהולםכספיפיצויאוחלופייםנכסיםבקבלתאותההתנושהםאלא

זוןהפקעהעקבהמשיביםזכאיםלוהראויהפיצוילשאלתהצדדיםביןהמחלוקתיריעתלמעשה
שמאיבהסכמהימונהשלפיה628/04,פתיחההמרצתבמסגרתדיוניתלהסכמההגיעואףהצדדים
להםהפיצויעקרונותפיעלהן-המקרקעיןהפקעתבגיןהמגיעהפיצויאתיאמודאשרמקרקעין
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מןאיזולפייקבעהמשפטובית-המשיביםטועניםלהםהפיצויעקרונותפיעלוהןהמבקשתטוענת

למשיבים.הפיצויייפסקהחלופות

שלתוקףלהונתןהצדדיםהסכמתאתגרסטל)ה'השופטתכב'(המשפטביתאישר29/6/04ביום

ום'פרוטוקולראוהדיוני";ההסכם"להלן:(778/04פתיחההמרצתעלאותההחילואףהחלטה,

המשפט,ביתמינהר40/8/0ביוםזו,להסכמהבהמשך776/04(.ובה"פ828/04בה"פ29/6/04
הראויהפיצויאתלאמודהשמאי"),"להלן:(מקרקעיןשמאימדינה,שחרמראתהצדדים,לבקשת

הדיוניבהסכםשנקבעוהקריטריוניםפיעל776/04פתיחההמרצתנשואהמקרקעיןהפקעתבגין

בגיןהראויהפיצויאתאףזובדרךלשוםהשמאיאתמינה22/8/04וביוםר7ר40/04(,בש"אראו(

17952/04(.בש"אראו(628/04פתיחההמרצתנשואהמקרקעיןהפקעת

התובענההמקרקעין_נשוא

זוסמוכותבהתאמה)409"חלקה"ו-407"חלקה"להלן:(בחולון6737בגוש409ו-407חלקות3.
המשמשיםמבניםשלותיקהבבניהשמאופיינתבסביבההעיר,שלהתעשייהבאזורוממוקמותלזו

השמאישלדעתולחוותהמצורפיםתרשימיםראו(קומתייםחדמגוריםבתילצדולאחסנהלמלאכה
הראשונה").הדעתייחרתלהלן:אלה,בחלקותשעניינהבמש,המסומנתר4/ר1/04מיום

נסחראו(מ"ר95ששטחה407בחלקההבעליםהואעזרא"),"להלן:(3המשיבמנשה,עזרא
בעירייתומסחרתעשיהסמנכ"לטל,שישל22/4/04מיוםלתצהירוא2נספחהמקרקעין,רישום

עזראאתשמשמשמבנהבנויזוחלקהגביעלבהתאמה).טל""ו-הראשון"התצהיר"להלן:חולון,
בהתאמה),המסגרייה""ו-אברהם""להלן:(כמסגרייה2,המשיבהואמנשה,אברהםאחיוואת

מהמשיביםמישלבבעלותםאינהאשרסמוכהחלקהתוךאלמ"ר5ב-חורגזהמבנהכאשר

406"(.חלקה"להלן;(

409בחלקההבעליםהיאחנה"),"להלן:(ואברהםעזראשלאמםשהיאמנשה,חנה5,המשיבה
זוחלקהגביעלטל).שלהראשוןלתצהירא3נספחהמקרקעין,רישוםנסחראו(מ"ר329ששטחה

חדרים,שניבןנוסף,מבנהפנימיבמעברמחוברואליוחדרים,4.5בןקומתיחדמגוריםביתבנוי

בחלקובנויהמגוריםביתהמגורים").בית"להלן:יחדיו,המבניםשני(למגוריםהואגםהמשמש
חלקהואל405חלקהאלמ"ר2.5ב-חורגאףוהוא409,חלקהעלובעיקרו407חלקהעלהקטן
71"(.חלקה"להלן:(מהמשיביםמישלבבעלותםשאינהנוספתסמוכה

ועבודה,לאחסנההמסגרייהאתמשמשתאשרמגודרתחצרמצויה409ו-407חלקותעלכן,כמו
ומכולה.מנכהובה

לה).המצורפותהתמונותוכןבמתןהראשונה,הדעתלחוות6-7עמ'ראו(

העיר,שלהתעשייהבאזורהיאגםממוקמת60"(חלקה"להלן:(בחולון6737בגוש60חלקה4.
ראו(לעילIO~IDWהסביבתייםהמאפייניםאותםאתעמןחולקתוהיא409,ו-407חלקותבקרבת

60,בחלקהשעניינהמב/2,המסומנתר1/041/4מיוםהשמאישלדעתולחוותהמצורפיםתרשימים
השנייה").הדעתחוות"להלן:

הבעליםהםואברהםעזרא60;חלקהבמחציתהבעליםהיארות"),"להלן:(1המשיבהמנשה,רות
טלשללתצהירוא5נספחהמקרקעין,רישוםנסחראו(זוחלקהשלהשנייהבמחציתD'llWבחלקים

מבנהבנויועליהמ"ר,604הואזוחלקהשלשטחההשני").התצהיר"להלן:27/5/04,מיום
להלן:(ומכולהסככהשירותים,תאלוומחוץומחסן,עבודהאולמותשניובוכנגרייההמשמש
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חמשתוךאלחורגיםמתוכםמייר52אךמ"ר,390הואהנגרייהמבנהשלגודלוהנגרייה")."

חלקה"68",חלקה"9",חלקה"להלן:(מהמשיביםמישלבבעלותםאינןאשרשונותסמוכותחלקות

64"(.חלקה"ו-63"חלקה"62",

שלגודלההאחסנה").חצר"להלן:(פיגומיםלאחסנתשמשמשתחצרממוקמתהנגרייהמאחורי

סמוכותחלקותשתיתוךאלוכן62חלקהתוךאלחורגיםמתוכםמייר61אךמ"ר,282הואזוחצר

59"(.חלקה"ו-57"חלקה"להלן:(מהמשיביםמישלבבעלותםאינןאשרנוספות

השנייה).הדעתלחוות6-8עמ'ראו(

ולטענתםלעת,מעתלאחריםאותההשכירואלאבעצמםהנגרייהאתמפעיליםאינםהמשיבים
המשמשהמבנהוהשכרתניהולעלמטעמםאחראימרדכי"),"להלן;(4המשיבהואמנשה,מרדכי
מרדכי).שללתצהירור-2סעיפיםראו(לנגרייה

לתצהירור.2סעיףראו(40ה-בשנותעודהמשיביםידיעלנבנווהנגרייההמסגרייההמגורים,בית5.

כלשהי.מתארתכניתהמקרקעיןעלשחלהטרםמרדכי),שללתצהירו4סעיףוכןאברהם;של

3מספרתיקוןח-רמקומיתמתארתכנית60ו-407409,חלקותעלחלה1978משנתהחלואולם,
עםידעעתירתתעשיהלאזוראלהחלקותיועדושלפיה1978"(,משנתהמתארתכנית"להלן:(
המקרקעיןעלבנייההיתרהמבקשתידיעליינתןלאכיקבעהזושתכניתאלאנרחבות.בניהזכויות

שלמחדשוחלוקהלאיחודמפורטתתכניתובניהלתכנוןהמחוזיתהועדהידיעלשאושרהטרם
טרםכימחלוקתאיןאשרפעולות-לאזוריסודיתהנדסיתתשתיתעבודתשבוצעהוטרםהחלקות,
הושלמו.

ניתןלא1978משנתהמתארבתבניתהקבועותההגבלותפיעלגימא,שמחדאיפואהואהמצב
גימאומאידךולנגרייה;למסגרייההמגורים,לביתכחוקבנייההיתריבדיעבדלהנפיקהיה

הריסהצואופינויצונגדםהוצאפעםשאימבלירבות,שניםמזהתילםעלעומדיםהמבנים

עמ'השמאי,שלעדותווגןהשנייה;הדעתלחוות9עמ'הראשונהןהדעתלחוות8עמ'ראו(כלשהו

13-18(.ש'לפרוטוקול,ר9

שלאהריכמסגרייה,המשמשלמבנהבנייההיתרכאמורניתןמשלאזה,ממצבוצא'וכפועלכןכמו
ואולם,המסגרייה.להפעלת1968,התשכ"ח-עסקים,רישויחוקפיעלהיתרלקבלאףהיהניתן
נפתח7996שבשנתעד-מפריעבאיןשנהכארבעיםבמשךהמסגרייהאתהפעילוואברהםעזרא
רישיוןללאעסקהפעלתבגיןבחולוןמקומייםלענייניםהמשפטבביתפליליהליךלראשונהנגדם
חולון,עירייתלביןעזראביןהסכמההושגהר/28/100ביוםר/0/6991ר0497(.מספרפליליתיק(

ראו(ך30/8/8ליוםעדהמסגרייהלניהולזמנירישיוןניתןואףהמשפטיההליךהוקפאשלפיה
חולוןעירייתהזמניהרישיוןשלפקיעתועםכימחלוקתאיןאברהם).שללתצהירוו-באנספחים
לחדשו.סירבה

המקרקעיןהפרשנת

בשם490ח-מספרמקומיתמתארתכניתשלביצועהאתהפניםמשרדאישר25/3/02ביום6.
בנספחראוהקובעתךהמתארתכנית"להלן:(המבקשתשהגישהירושלים",שדרותמחלף"

לקוט'(תוקףלמתןברשומותהקובעתהמתארתכניתפורסמה6/11/03וביוםטל),שללתצהיריו
אלתחבורתיתלנגישותלהביאהיאזותוכניתשלמטרתה217(.בעמ'ד"0שתה,5234,הפרסומים

כבישלביןבחולוןירושליםשדרותרחובביןשיחברחדשמחלףבנייתבאמצעות-חולוןהעירומן
גהה".כ"כבישגםהידוע4,מספר
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מחלקותחלקעלהיתר,ביןלהיבנות,זהמחלףעתידהקובעת,המתארתכנ'תפ'שעלעקא,דא

לעילשפורטכפישבחזקתםהסמוכותהחלקותחלקיעלוכןהמשיבים,שבבעלות60ו-407409,

חלקותחלק'כיהקובעתהמתארבתבניתנקבעמשכך,הקובעת).המתארלתכנית2סעיףראו(

אוחולוןעירייתשלהחוקיתולחזקתהלבעלותהויועברוהמבקשתידיעלהמשיביםמידייופקעואלה

אוהמחלףלבניית(בתנניתלהםשיועדלשימושבהתאם-המדינהשלהחוקיתולחזקתהלבעלותה

שערכהמדידהמפותראווכןהקובעתןהמתארלתכנית14סעיףראו(4(מספרכבישלהרחבת

טל).שללתצהיריואמכנספחמצורפותלהפקעה,המיועדיםהחלקותחלק'מסומניםובהןהמבקשת

הדעתלחוות22עמ'ראו(החלקהמשטח90%שלהפקעהשיעורבתכניתנקבע60לחלקה
שלהפקעהשיעורנקבע409ולחלקה87%,שלהפקעהשיעורנקבע407לחלקהמב/2(,השנייה,

במ/ך).הראשונה,הדעתלחוות23עמ'ראו(בלבד24%.

7375(בעמ'די'0שתה,5257,הפרסומיםילקוט(ברשומותהמבקשתפרסמה23/12/03ביום7.
לישנא:וכהאיההפקעה,בדברהודעה

1965,התשכ"ה-והבניה,התכנוןלחוק190ו-189סעיפיםלפיסמכותהבתוקף"
לתכנוןהמקומיתהועדהבזהמוסרת...ח/490מקומיתמתארלתכניתובהתאם
רכישה(הקרקעותלפקודתו-57לסעיפיםבהתאםהועדה),להלן-(חולוןולבניה
המתוארתבקרקעהבלעדיתוהחזקההשימושזכותכיהודעה7943,ציבור),לצרכי

בדברוליתןלישאמוכנההועדהוכיציבורלצרכילחלוטיןלועדהדרושהבתוספת
ראוההפקעה";הודעת"להלן:(האמורה."בקרקעwin~wnlהחזקהזכויותרכישת
טל).שללתצהיריודנספח

-התובענהנשואהמקרקעיןועויניהןפיה,עלהמופקעותהחלקותכאמורפורטוזולהודעהבתוספת
לעיל.הנזכרותו-971חלקותחלקיוכן-409ו-57-60,62-64,405,407,חלקותחלקי

צוין:ההפקעההודעתבהמשך

מפניהאמורה,בקרקעחזקהמידלקנותמתכוונתהועדהכיהודעהבזהנמסרתכן"
בזהמורהוהועדהלרכשה,עומדיםשלמענםציבורלצרכידחוףבאופןדרושהשהיא
ע.ב.).שלי-ההדגשה(בה."החזקהאתמידימסורהאמורהבקרקעהמחזיקאדםשכל

שהציבהשלטיםגביעלאףההפקעההודעתאתפרסמההמבקשתברשומות,לפרסוםבמקביל8.

וכןטל),שללתצהיריוהרנספחהשלטים,צילומיראו(למקרקעיןוסמוכיםשוניםאתריםבשלושה
מפתראו(מקוםבקרבתהנמצאתראשיתדרךשלבצידיהזהמסוגנוספיםשלטיםשניהציבה
טל).שללתצהיריוה2נספחהשלטים,הצבתמסומנתעליההאזור

407חלקותעלהמקרקעיןרישוםבלשכתחולוןעירייתלטובתאזהרההערותנרשמור/ר330/2ביום
לתצהירוא-2א3נספחיםראו(הקרקעותלפקודת7ו-5סעיפיםפיעללהפקעהביחס-60ו-409,

טל).שלהשנילתצהירוא5ונספחטלשלהראשון

הראויהפיצויהערכתלצורך60,ו-407409,לחלקותשמאיותדעתחוותהזמינהאףחולוןעיריית
שמאיתדעתחוותוכןטל;שלהראשוןלתצהירור2סעיףראו(ההפקעהבגיןהמבקשיםזכאיםלו

אברהם).שללתצהירודנספח60,חלקההפקעתבגי'הראויהפיצו'לענייןחולוןעירייתמטעם
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מיידי,באופןבמקרקעיןהחזקהמסירתאתההפקעהבהודעתדרשהשהמבקשתפיעלאףואולם,

טרםהמשיביםכימחלוקתאין-חולוןועירייתהיאנקטובהןלעילהמפורטותהפעולותולמרות
שבחזקתם.המבניםואתשבבעלותםהמקרקעיןאתהמבקשתלידימסרו

הראויבפיצוילדוןמנתעלטל,ועםחולוןעירייתראשמ"מעםואברהםעזראנפגשוך40/2/6ביום9.

השווהלעמקלהגיעבידםעלהלאאךשעליהם,והמבניםהמקרקעיןהפקעתבגיןהמשיביםזכאיםלו
זה.בנושא
המשיביםכיוהודיעםטל,ואלחולוןעירייתראשמ"מאלבנתבהמשיביםב"כפנהר40/2/7ביום

נספחראו(זכאיםהםלוהפיצויאתמהעירייהידרשוהםפיהשעלשמאיתדעתחוותלהכנתפועלים
העירייה,נציגיאלבנתבהמשיביםב"כבשניתפנהר40/3/7ביוםטל).שלהראשוןלתצהירוזר

וביתהנגרייההמסגרייה,תחתחלופייםנכסיםלקבלדורשיםהמשיביםכילהםהודיעזוובפעם
טל).שלהראשוןלתצהירוז2נספחראו(המבקשתידיעלמידםשהופקעוהמגורים

מלאכהובתימגוריםביתלרשותםתעמידכילמבקשתהציעושהםפיעלאףכיטועניםהמשיבים
פנוולאבענייןומתןמשאשלניהולואתהכשילוהעירייהנציגימידם,שתפקיעהמבניםתחתחלופיים
שללתצהירו6וסעיףאברהםשללתצהירו2.6סעיףראו(לפיצוייםקונקרטיתבהצעהלמשיבים
מרדכי).

ובהן776/04,ה"פאת30/5/04וביום628/04ה"פאת22/4/04ביוםהגישהמצידההמבקשת
לפקודת8בסעיףלוהקנויהבסמכותשימוששיעשהמנתעלזהמשפטלביתכאמורעתרה

כדין.ידהעלשהופקעובמקרקעיןחזקהלמסירתצוליתןהקרקעות

הצדדיםביןהמחלוקתתמצית

מסירתאתהתנואלאכשלעצמההמקרקעיןלהפקעתהתנגדולאמשהמשיביםלעיל,שהובררנפיר0.

הצדדיםביןהושגמתאימים,חלופייםנכסיםהקצאתאוהולםפיצויבתשלוםבמקרקעיןהחזקה

הראוי.הפיצויבשאלתויכריעידוןהמשפטביתשלפיודיוניהסכם

21/6/04,ומיום10/6/04מיוםשמאיות,דעתחוותשת'עלהראויהפיצוילענייןמסתמכיםהמשיבים
לתצהירואנספחראואיל"ןדעתחוות"להלן:(אילהראלמרהמקרקעיןשמאימאתהזמינוהםאותן

בגיןלטענתםזכאיםהםלוהראויהפיצויחושבובהןמרדכי),שללתצהירואנספחוכןאברהםשל

מידם,המופקעיםוהנגרייההמסגרייההמגורים,לביתחלופייםנכסיםשלשווייםפיעלההפקעה

ישגיעודטועניםהמשיביםממוקמים.הםבווהאזורהבנייהסוגשטח,מבחינתלהםדומיםאשר
החלופיים,בנכסיםוהנגרייההמסגרייהציודשלוהארגוןההעברההוצאותאתגםזהלפיצוילהוסיף

אליהם,והמעברהחלופייםהנכסיםחיפושתקופתבמהלךובמסגרייהבנגרייהההננסותהפסדאת

למיקוםהמעברדברפרסוםהוצאותואתחלופילנכסהמעברעקבהמסגרייהשלהמוניטיןהפסדאת

איל).דעתחוותבשתי8.6סעיףראו(במעברהכרוכיםיועציםושכרמשפטיותהוצאותוכןהחדש,

הפקעתבגיןהראויהפיצויכיקובעהקרקעותלפקודתר2סעיףניטוענתזאת,לעומתהמבקשת,
מוסיפהזאת,עםרצונית.מנירהבעתהמופקעתהקרקעשלהשוקשוויבשיעורהואקרקע

עלהבנוייםוהנגרייההמסגרייההמגורים,ביתשלשוויםאתהמקרקעיןמשווילהפחיתישהמבקשת,
הסמוכות,לחלקותכדיןשלאפולשיםהםבנייה,היתריללאנבנואלהשמבניםמאחר-החלקות

עסקים.רישויחוקלפימתאיםהיתרללאפועלתאףוהמסגרייה
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הרי80,ו-407חלקותשלשטחןבמלואצורךא'ןשלמבקשתפ'עלאףנ'ב'נ'הםמסכ'מ'םהצדדים
שימושמאפשראינוההפקעהלאחרהנותרהשיורימשהשטח-במלואןאלהחלקותלהפקיעשעליה
פיעללשיטתהשכןבמלואה,409חלקהאתאףלהפקיעמסרבתהמבקשתזאת,עםבקרקע.סביר
פגיעהנגרמהבומקוםרקבמלואהקרקעחלקתלהפקיעישוהבניההתכנוןלחוקר)(א)ר09(סעיף
כתוצאהלושנגרמהמפגיעהלהבדילעצמה,ההפקעהבעקבותהופקעשלאהקרקעחלקלשווי
לטענתהמתקייםאינוזהותנאיההפקעה,אתהמכוננתהתכניתפיעלהחלקהשלייעודהמשינוי
409.חלקהלגבי

שהפקעתמשוםבשלמותה,זוחלקהאתגםלהפקיעהמבקשתעלכיזהבהקשרטועניםהמשיבים
ותביאלקרקע,המחוברהמגוריםבביתהשימושאתמשמעותיבאופןתגבילמתוכהבלבדחלקים

איל).דעתחוותבשתי7סעיףראו(בשווייהניכרתלהפחתה

ההפקעה,בגיןהמשיביםזכאיםלוהראויהפיצויאתלאמודהשמאיאתמינההמשפטשביתלאחרר.ר
יורהכיהמשפטלביתעתרההמבקשתהצדדים,ביןשנקשרהדיוניההסכםלהוראותבהתאם
המבקשתשלהטענהתמציתר950/54(.בש"א(לאלתרבמקרקעיןהחזקהמסירתעללמשיבים
שהמבקשתהיאהראוי,הפיצוילענייןטיעוניהסיכוםבשלבגםחוזרתהיאעליהבקשה,באותה
במסירתלדיוןבמקבילההפקעהבגיןהראויהפיצויבסוגייתלדוןהדין,משורתלפניםניאותה,

במקרקעיןהחזקהמסירתאתלדחותהסכימהלאהיאואופןפניםבשוםאך-לחזקתההמקרקעין

מיוםבהחלטהההיא,לבקשהביחסדעתיאתנתתיזה.פיצוישלשיעורוייקבעבולמועדעד

רקתתבצעהחזקהשמסירתהסכימוהצדדיםכיהנותןהואהדיוניההסכםגיקבעתיבה22/6/05,
ולהורותלהקדיםמקוםאיןכימסקנהלכללהגעתיומשכךההפקעה,בגיןהראויהפיצויקביעתלאחר
שמעלהזההבטענהולדוןלשובמקוםאיןכן,עלאשרזו.שאלהשהוכרעהטרםהחזקהמסירתעל

מתייתרתשהיאגםמהטיעוניה,בסיכוםאליהביחסופירטההרחיבהואףזובמסגרתגםהמבקשת

הכרעה.בפניהראויהפיצוישלשיעורושאלתעומדתממילאבוהדיוןשלזהבשלב

דיון

הבהרהשאלותוגןמב/2(,ו-במת(השמאימאתדעתחוותשתיכאמורהוגשוהמשפטביתלתיק12.
מב/7(.מב)/3-להןותשובותיולשמאיהצדדיםשהפנוהדעתלחוות

סיכמוהחקירותובתוםמטעמו,ההבהרהותשובותהדעתחוותעלהשמאינחקרר50/9/3ביום
ההפקעה.בגיןהמשיביםזכאיםלוהראויהפיצויחישובאופןלענייןטיעוניהםאתבכתבהצדדים

ההפקעהבגיןהפיצויעקרונות

אתלהעמידהשאיפההואוהבניההתכנוןחוקפיעלהפקעהבגיןtly~DnשלIO~OUהניצבהעיקרון13.
כךההפקעה,אלמלאעומדהיהשבולמצבדומהכספיבמצבשהופקעובמקרקעיןהזכותבעל

בכך:שיחפוץככלממנו,שהופקעהלזודומהזכותולרכושלשוביוכלשיקבלהפיצוייםשבכספי
אתשאיבדהקנייןבעלאתלפצותהלוקחתהרשותעלעליהשומהקנייןבהילקח"

סעיףכהוראתבמקרקעיןבפגיעההואוכךבהפקעה-דיןעל-פי-הואכךקניינו.

בשללפיצוייםהזכותהיאדומההעיקרון,דרךעלוהבניה.התכנוןלחוק797
נזיקיןממעשהלנפגעהמוקניתלפיצוייםלזכותבהםפגיעהאומקרקעיןהפקעת

שלהכללעל-פינמדדתלפיצוייםהזכותגם-באןגם-באןחוזה.מהפרתלנפגעאו
תמידלאלקדמותהשבהשהמושגהגם(restitution)חן(integrumלקדמותהשבה

נוגדי-חוקשמעשיםנזיקיןכמעשהאוחוזהכהפרתשלאאכן,דרך).באותהמתפרש

איןואולםהם,דיןעל-פימעשים-הרשותבידיבהםפגיעהאומקרקעיןהפקעתהם,

על-פיתונניתבידינפגעואומרשותוהופקעושמקרקעיובעליםלנחםכדיזהבהבדל
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והשוו:עודראוחוק.
דנ"א

הנרםביתקריית3768/98
נ'בע"מ

לתכנוןהמקומיתהוועדה
49,)5(נופ"דירושלים,ולבנייה,

".702
ע.ב.)שלי-ההדגשה(

דנ"א(
ר20/333

רעננהולבניהלתננוןהמקומיתהועדה
289,)6(נחהורוויץ,יהודיתניואח'

בעמ'

ראו:כןן3ר3-5ר6
בטאטעובדיה499/87547,ע"א

ייקרתא'ינ'ואח'
לפתוחחברה

705,ד)(מדפ"דואחי,ירושליםמרכז
סרר).בעמ'

שאושרהמתארשתכניתנזקשלסוגיםלשנימתייחסוהבניההתכנוןחוקזה,פיצויעקרוןפיעלר4.
במקרקעין:לבעליםלהסבעלולהלביצוע

כדלקמן-קובעוהבניההתכנוןלחוקא)791(סעיף

נפגעו"
אוהתכניתבתחוםהנמצאיםמקרקעיןהפקעה,בדרךשלאתכנית,ידיעל

זכותבעלאוהמקרקעיןבעלהיההתכניתשלתחילתהשביוםמיעמו,גובלים

200."בסעיףלאמורבנפוףהמקומית,מהועדהלפיצוייםזכאיבהם

שלערכהרידת'בגיןקריהתכנוני,בשלבבקרקעלבעליםשנגרםנזקבגיןפיצויקובעתזוהוראה

מיידיתהיאזוערךירידתלה.הסמוכיםהמקרקעיןשלאושלההייעודמשינויכתוצאההקרקע

ההפקעהשבוצעהטרםזהנזקבגיןפיצוילתבועניתןהמתאר,וומשכךתבניתפרסוםעםומתרחשת

ערבהקרקעשוויהשוואתדרךעלאובייקטיבי,מבחןפיעלנקבעהפיצוישלשיעורובפועל.
ראו:(לביצועהתכניתאישורלאחרשוויהלעומתהמתארתונניתאישור

כהןאורה8736/04ע"א
ניואח'

לפסק4-5בסעיפים975987,ר)(2006תל-עלרעננה,ולבניהלתכנוןהמקומיתהועדה
שלדינה

כב'
השופטת

ניירושליםולבנייהלתננוןהמקומיתהוועדה1ר29/88ע"אחיותןא'
גלעד

פ"דואחי,ברעלי
463,ר)(מט

בעמ'
וכןן274

ע"א
ניואחיהשיכוןמשרד589/87

בירנבויםהרצל
פ"דואח',

625,ר)(מט
ר-63236(.בעמ'

ר2וסעיףהקרקעות,בפקודתהקבועההפקעהלמנגנוןמפנהוהבנייההתכנוןלחוקא)ר09(סעיף

עיקריו:להלןהפקעה.בגיןפיצוייםלהערכתמתייחסזולפקודה

אוזכותאוקרקעכלבעדלפסוקשישהפיצוייםאתלהעריךהמשפטביתבבוא"

הבאות:התקנותלפיינהגבקרקע,הנאהטובת

בכפיה;נרכשהשהקרקעהעובדהאתבחשבוןלהביאהמשפטלביתלואיןא)(

מתקבלשהיההסכוםאותוהקרקע,שלכשוויהיקובללקמןלמותנהבנפוףב)(
בשוקנמכרהאילוהקרקעממנירת

ע"י
הטוב:מרצונוהמוכר

כשוויהשימצאנוהשווילפייעריכםאלה,פיצוייםלהעריךהמשפטביתשבבואבתנאי

פרסםהאוצרששרבזמןבסיס,אותועלההנאהטובתאוהזכותהקרקע,של

אוהשבחהכלבחשבוןלהביאובליאותה,לרכושכוונתועלההודעהאתברשומות

הקרקע:אותהעלשתבנינהאושתעשינהאושנבנואושנעשועבודות
..."

ע.ב.).שלי-ההדגשות(

ענין-באותומוסיףוהבניההתכנוןלחוקא)ר09()4(סעיף

עלההודעהשלהפירסוםמועדבמקוםיבואהאמורהלפקודה12סעיףלענין"

המועדלאחרD'W'Wnהיום-המקרקעיןאתלרכושהכוונה
האמור;"
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להםשהוסבנזקבגיןאףבקרקעהבעליםאתלפצותש'כ'מלמדאלהחוקהוראותשלש'לובן
עתזה,פיצוישלשיעורוההפקעה.עקבבקרקעהקנייניותהזכויותשלילתבגיןקריהקנייני,בשלב
מעתיום60כעתורהקרקעשלהשוקשווילפינקבעוהבניה,התכנוןחוקפיעלבהפקעהעסקינן
משינויכתוצאההמופחתערכהפיעלכלומר(ההפקעהמתבצעתמכוחההמתארתכניתפרסום
נ'אלפתיאנידואדעלי7225/03ע"אוהשוו:ראו(מרצוןלקונהמרצוןממוכרבמכירההייעוד)

ז"ליוסףשליין30030/97חי)(ה"פראו:כןן612רובעמ'2755,)3(2005תק-עלישראל,מדינת
2275(.בעמ'2272,)2(2005תק-מחאתא,קריתולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהניהועדהנ'

בקרקעלבעליםלספקהמפקיעההרשותעלהחלהלחובהמתייחסוהבניההתכנוןלחוק194סעיףר5.
-בשוויאובעיןחלוף,דיור

להריסהבתכניתשנועדמגוריםביתיפונהלאזהפרקמכוחהפקעהבהליכי"

אושבדיןזכותמכוחבביתדרשהיהלמיסבירחלוףשיכוןשהועמדלאחראלא
אםאו,המקרקעין,אתלרכושהכוונהעלההודעהפרסוםבמועדשביושרזכות
חלוףשיכוןהשגתכדיפיצוייםלזכותואולוששולמולאחרבכך,הדייררצה

סביר."

שלראשםמעלגגקורתשלקיומהלהבטיחומטרתהסוציאלית,היאזהסעיףהוראתשלמהותה
להעמידישכיקובעהסעיףמשנך,הפקעה.בפניעומדאשרמגוריםבביתזכותמכוחהמתגוררים

לביתזהותתכונותבעלחלוףד'ורולאבלבד,סבירחלוףדיורהמגוריםבביתהמתגורריםלרשות
נוגעתאינהלכן,קודםשפורטוהחוקמהוראותלהבד'לכן,אםזו,חוקהוראתהמופקע.המגורים
קובעתשהיאאלאוהבניה,התגנוןחוקפיעלהפקעהבגיןבקרקעהבעליםזכאיםלוהראוילפיצוי
ההפקעה:לביצועמקדיםתנאי

על-פיסביר',חלוףשינון'התיבותשבצירוףריב0''המושגאכן,"
מעוררטיבו,עצם

בדברשאלות
הואעיקרועוד.עודבסוגיהלדושוניתןריב0'ב',שישמשוקני-המידה

זו,באמירהואולםלראשיהם,קורת-גגימצאוהמקרקעיןמןשהמפוניםכמובן
אלאהתקדמנולאלומר,למותר

מעט-מזעיר.
אינוהחלוףהשיכוןניברורזאתעם

אמורההפיצוייםשאלתלהם.זכאישהמפונההפיצוייםמלואאתלשקףאמור
ואילך9סעיפיםכהוראתלדברשיועדבהליךובנפרד,לעצמה,להידון

ולבניהלתננוןהמקומיתהועדהניואחיקיסריהודה3092/01רע"א(לפקודה."

325-326(.בעמ'373,ר)(נדפ"דיפו,אביב-תל

הפרט.אלהכללומן

ש'שלפיההמשיביםשללטענתםבפסיקה,אובחקיקהבדין,אחיזהכלאיןכיהמקובץ,מןעולה18.

חלופייםנכסיםשלשוויםפ'על60ו-407409,חלקותהפקעתבגיןזכאיםהםלוהפיצויאתלאמוד
המשיביםידיעלהמוצעתהפיצוייםאומדןשיטתמזאת,יתירהוהמסגרייה.הנגרייההמגורים,לבית

התכנוןחוקפיעלהפקעהבגיןהפיצויבב0'0העומדלעקרוןמנוגדתשהיאתוצאהמשיגהאף
המגורים,לביתחלופייםנכסיםהעמדתדנןהמקרהתוב'0נבשכןלעיל,שהובררנפיוהבנייה

השמאיהסבירכךלהפקעה.עוברלמצבםביחסהמשיביםשלמצבםאתתיטיבוהנגרייההמסגרייה
407:לחלקהחלופינכסשללשוויובהתייחסו

ולאאחרבאזורלהתבצעחייבתהמסגרייה,407,בחלקהחלוףסידורהסדרת"
בשכונתחלופייםנכסיםנמצאולאשערכתיבדיקהולאחרמאחרשלנובאזור
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הזנויותבעלישלמצבםאתישפרבוחן,אנישאותואחרלאזורמעברכלמולדת.
נגישות,מבחינתטוביותרשבחנתיאחראזורשכלמאחרהמופקעים,במקרקעין

בניההיתרימוסדר,רישוימצבברורות,בניהזכויותמסודרת,תב"עפיתוח,
ר9-4(.ש'לפרוטוקול,5עמ'(ע.ב.)שלי-ההדגשה(וכדומה."

60:חלקההפקעתבגיןלפיצויאףהתייחסובהמשך

בקרקעזכויותיהםשוויעבורפיצויבקרקעהזכויותבעלימקבליםהראשונהבחלופה"
זהזה,אתנבחןשלאאיךאחר,באזורחלופיסידורעלמדוברהשנייהובחלופה

ר4-ר5(.ש'לפרוטוקול,20עמ'(ע.ב.)שלי-ההדגשה(יותר."משופראזור

זו.אףזולא

שדרלמירקחלופינכסלהעמידהמפקיעההרשותאתמחייבוהבניההתכנוןלחוקך94סעיף
המקומיתהועדהנ'ואח'קלפאיוסףר7957/0ע"אראו(הפקעהבפניהעומדמגוריםבביתבפועל

לאמשכך,ך830-63(.בעמ'קלפא",פרשת"להלן:825,מ)(נזפ"דחיפה,מחוזולבניהלתכנון
אתמשמשיםאינםאלהמשמבניםוהנגרייה,המסגרייהתחתחלופילנכסהמשיביםשלזכותםקמה
למגורים",משמש"המגוריםביתכימעורפלבאופןטועניםאמנםהמשיביםבנוסף,למגורים.מהםמי

שלאלהסיקאלאליואיןכיום,בודריםמהם,מיאועצמם,הםכימלאבפהמלטעוןנמנעיםהםאך
לאהמשפטביתלתיקידםעלשהוגשואילדעתבחוותגםכייצויןכאמור.מלטעוןנמנעיםהםבכדי
כיעולהבנכסביקראשרהשמאישלמעדותוזאת,לעומתזה.בביתמתגוררמהמשיביםמיכימצוין

בו:דריםאינםאמנםשהמשיביםהנמנעמןלא

האםבנכס,מביקורךמגורים.ביתהיא409שחלקהמצייןאתההדעתבחוותש:"
מס'אתבחשבוןלוקחיםכאשרזרים,עובדיםלמגוריהואבושהשימושלנמרניתן

וכו'?התחזוקהמצבהמיטות,

אליו.מכווןשאתהלכיווןנוטהאניאךזרים,בעובדיםמדובראםיודעלאאנית:

בנכסףדייריםהרבהשישנכוןהאםש:

1-6(.ש'לפרוטוקול,22עמ'(ע.ב.)שלי-ההדגשות(ננון."ת:

זה.שלהפקעתוטרםהמגורים,לביתחלוףלדיורזכאיםאינםאףהמשיביםכיברימשכך,

חלופייםנכסיםשלשווייםפיעלהמשיביםזכאיםלוהפיצויאתלחשבאיןכימסקנהלכללמשהגעתי
בגיןלפיצויהמשיביםשלמדרישתםגםהבסיסנשמטאזיולנגרייה,למסגרייההמגורים,לבית

שם,קלפא,פרשתראו:(אלהחלופייםנכסיםברכישתלדידםהכרוכיםשבחומסרכישהתשלומי
החלופייםבנכסיםמחדשהתארגנותבגיןלפיצויזנאיםאינםאףהמשיביםזהמטעם631(.בעמ'
כשלוממילאהמשיביםכיהצורך,מןלמעלהיצוין,כאשרלמסגרייה,ביחסמוניטיןאובדןבגיןולפיצוי
דעתוגםראו(כלשהםמוניטיןהפסדילהםלהסבעלולהחלופילנכסהמסגרייההעתקתכילהוכיח

במק).הראשונה,הדעתלחוות29עמ'בעניין,השמאישל

המשיביםלטובתלהעמידשעליהבפיצוילכלולאיןשלפיההמבקשתשלבטענתהלדוןעתהאפנהר7.
60.ו-407409,לחלקותהמחובריםשלa~llwאתההפקעהבגין
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כדלקמן:זהבהקשרקובעא)ר09()3(סעוף

אחרדבראועץגידול,מבנה,גלהפקעתעלפיצוייםתשלוםחובתתחוללא"
רשאיתאךזה:חוקהפרתתוךחוברואוניטעוהוקמו,אםלקרקעהמחובר

וכילבבתוםפעלהואכיראתהאםלתובעפיצוייםלשלםהמקומיתהועדה
פיצויים;"תשלוםהמצדיקותמיוחדותנסיבותקיימות

הפרתתוךבקרקעחוק'בלתישימושעשייתשלפיהההלכהמכברזהנקבעהזו,להוראהבהתייחס
שהרשויותהגםהפקעה,בעתפיצויעילתלהצמיחיכולהאינהעסקיםרישויודיניוהבניההתכנוןדיני

על-החוקמפריאתלתגמלראויזהשאיןמשוםזאת,אלה.דיניםבאכיפתמסוימתידאוזלתהפגינו
יהודהנ'ירושליםולבניהלתכנוןהמקומיתהועדהר30/450רע"אראו(כאמורפיצויפסיקתידי

2519(.2518,)2(2003תק-עלונדיחי,ונעמי

למסגרייההמגורים,לביתבחוקבניההיתריבידםאיןכימכחישיםאינםאמנםהמשיביםדנןבמקרה
הסיפאפיועלבהתקיימןאשרמיוחדות,נסיבותאותןבעניינםמתקיימותכיהיאדעתיאולםולנגרייה,

מחובריםבגיןפיצוייםלהםלשלםזאתבכלישוהבניה,התכנוןלחוק)3(א)(790סעיףלהוראת

אלה.

אמורים?דבריםובמה

40',ה-שנותבמהלךהמשיביםשבבעלותהחלקותגביעלנבנווהנגרייההמסגרייההמגורים,ביתר8.

לאחרגםלב.תוםבחוסרשנבנולסבורסיבהואיןוהבניה,התכנוןחוקשלחקיקתוטרםרבותשנים
העדרהבשל-למבניםבניההיתרילקבלממשיתאפשרותהמשיביםבידיהיתהלאזה,חוקשנחקק

לחוות25עמ'ראו(שבסביבתםהמקרקעיןועלהחלקותעלשתחולמאושרתמתארתכניתשל
שחלה7978משנתהמתארתכניתאישורעםהשנים,במרוצתבמת).השמאי,שלהראשונההדעת

נבצרגימאמחד-במלכודהמשיביםאתהעמידאשרתכנוניתמבחינהמצבנוצראלה,חלקותעל
יועדוהחלקותלעילשהובררכפישכןולמלאכה,למגוריםהמשמשיםלמבניםבניההיתרילקבלמהם

מבנילבנייתזמינותהיולאהללוהחלקותגיסאמאידךידע:עתירתתעשיהלאזורהתכניתפיעל
ידיעלבאזורקרקעותוחלוקתאיחודתכניתלביצועעדנאסרהזובנייהשכןידעעתירתתעשייה

המקדמייםהתנאיםבשלוטרםממשזהלמועדעדלמעשהכימחלוקתאיןכאשרהמבקשת,

באזור.כלשהיבניהשללאישורהבתכניתשנקבעו

כיוםומשמשים40'ה-בשנותהוקמואשררביםמבניםכיעולההשמאידעתמחוותזו.אףזולא

חולוןועירייתהמבקשתכימחלוקתואיןדנן,החלקותמצויותבובאזורפזוריםולמגוריםלמלאכה
אלה.מבניםשללהריסתםאולפינוייםהביאוולאשניםשלרבותעשרותבמשךהמדוכהעלושבות'
חולון,עירייתושלהמבקשתשלהתכנונייםממחדליהןשנפגעורבותבחלקותמדוברכיהעובדה
מגדרחורגאשר-לכאורההחוקמפרינגדשהםצעדיםכלננקטולאבוהממושךהזמןוחלוף
אלאוהבניההתכנוןדינישלאכיפהבקשיימדובראיןכימלמדים-אפשרימידהקנהבכלהסביר

בחלקותהבעליםשלהיכולתחוסרלנוכחחולוןועירייתהמבקשתנוקטותבהעיןהעלמתבמדיניות
שברשותם.בקרקעותחוקישימושלעשותאלה

ומקצועית:רהוטהאמינה,מצאתיאותהעדותו,במהלךזהמצבלתארהיטיבהשמאי

רישיוןאיןבניה,רישיוןאיןהאלהבמבניםשכןלשימוש,הפוטנציאלנובעממהש:"
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חוקי.בלתיבשימושמדוברולכאורההתכנונילמצבמנוגדתהעסק'םהפעלתעסק.

איןאחדמצדמשמעית.חדלאהיאהתשובהבנכסוהשימושהרישוינושאלגבית:
איןי05-י04.ה-משנותשקיימיםמבניםעלמדוברשניומצדבניההיתר

עסקיםשםמתנהליםלפינוי.דרישהלבביתכתובותאיןהריסה.לגביתכתובות
משמעית.חדלקביעהניתןלאחוקי,לאאוחוקיהרישוי,נושאכלרבות.שנים

עליו?החלהלתב"עבניגודבנכסשימושלעשותניתןאיךש:

זאתכזה.מצבלהסבירצריךלאאנישנים.כברשקייםמצבזהת;
רר-ר8(.ש'לפרוטוקול,ר9עמ'(ע.ב.)שלי-ההדגשה(עובדה."

המבניםבגיןגםפיצוילמשיביםלפסוקראויכיסבורתנילעיל,בהרחבהשפורטוכפיבנסיבות
60.ו-407409,לחלקותהמחוברים

מישלבבעלותםאינםאשר60ו-407409,לחלקותהסמוכותהחלקותחלקישלדינםומהר9.
קבעךדרךאותםמשמשיםאךמהמשיבים

5ב-חורגתהמסגרייהרז,ו-405חלקותתוךאלמ"ר2.5ב-חורגהמגוריםביתלעיל,שצויןכפי
האחסנהוחצר64,ו-9,58,6263,חלקותתוךאלמ"ר52ב-חורגתהנגרייה405,חלקהאלמ"ר

אלפולשיםהמשיביםלמעשה,59.ו-6257,חלקותתוךאלמ"רר6ב-חורגתהנגרייהשמאחורי
הםכיבריולכןר4-ר6(ש'לפרוטוקול,ך4עמ'השמאי,שלעדותוראו(בבעלותםשאינםמקרקעין

632(.בעמ'שם,קלפא,פרשתראו:(שלהםהיתהלאשמעולםקרקעאבדןבגיןלפיצויזכאיםאינם

מהמשיביםמישלבבעלותםאינםאשרמקרקעיןעלניצביםהללוהמחובריםכיהעובדהזאת,עם

בהםלהחזיקשבשתיקהרשותלמשיביםניתנהשלפיהעובדתיתחזקהמקימהשנים,עשרותמשך
)4(לופ"דואחי,ציבוריותעתודותמחלקתמנהלניואחילוייעקב304/80ע"אראו(תמורהללא
המשיביםאתלפצותישהחינם,רשותשלביטולהעםואולם,627(.בע"מלוי",פרשת"להלן:677,
מחוברים:בנייתידיעלשביצעוהקרקעהשבחתרכיבבגין

בקרקעהשימושאםאבלעת,בכללביטולניתנתאמנםחינםרשותהיא:הרווחתההלכה"
איןבזה,וכיוצאמבניםעל-ידיהקרקעבהשבחתהמקרקעין,בעלבידיעתמלווההיה

ר]7/756ר[,ע"א(השבחתובשוויהרשותברשלפיצויועל-ידיאלאהרשותאתלבטל
כן623;בעמ'שם,לוי,פרשת(ע.ב.)-שליההדגשה(א)."השולייםאותמול567בעמ'
בעמ'3230,)4(2004תק-מחישראל,מדינתניפריאילןר/2300חי')(ה"פראו:

787,)2(מפ"דאליהו,שלוםניואחיחיפהעיריית361/83ע"אוהשוו:ראון9323
794(.בעמ'

החלקותתוךאלהחורגיםשבחזקתםהמחובריםחלקיהפקעתבגיןאףלפיצויזנאיםהמשיביםמשכך,
ראו(הפיצוילחישובהקובעבמועדאלהמחובריםחלק'שלשוויםבשיעורבבעלותם,שאינןהסמוכות

.במר)הראשונה,הדעתלחוות27עמ'זה,לענייןהשמאישלדעתוחוותגם

הפקיעה-חלקיתאומלאההפקעה-409חלקה

חלקיתהפקעהמפניהגנהמסוימים,במקריםקובע,והבניההתכנוןלחוקסיפאר)(א)ר09(סעיף20.

לישנא:בהאיקרקע,של

יפחתמנךכתוצאהאםתשלום,ללאאובתשלוםממגרש,חלקיופקעלאאולם"
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המגרשן"יתרתשלשוויה

אזיהמגרש,יתרתשלשוויהאתמפחיתהקרקעשלחלקיתהפקעהבומקוםכילמדיםנמצאנו
שלאאובמלואההקרקעאתתפקיעהמפקיעההרשותכילדרושהזכותקמהבקרקעלבעלים
המפקיעה.הרשותדעתלשיקולנתונההחלופותביןוהבחירה-כללתפקיעה

להבהיר:ישזאתאך

בלבדחלקלהפקיערשאיתאינההמבקשתשלפיההטענההעלאתעצםדנן,המקרהבנסיבות
ביןהמחלוקתחזיתשלהרחבהלכאורהמהווהשהיאמשוםמעליה,מובנתאינה409חלקהמתוך

מתנגדיםאינםהםכיהמשיביםשלהצהרתםעלנסמךהצדדיםהגיעואליוהדיוניההסכםהצדדים.
ביניהםהמחלוקתצומצמהזוהצהרהסמךועלבתובענה,המבקשתעותרתלההחזקהלמסירת

409חלקהאתלהפקיעהמבקשתעלשלפיהשטענהאלאזו.הפקעהבגיןהראויהפיצוילשאלת
790סעיףודוק:ההפקעה.שלוחוקיותהטיבהלעצםויורדתהראוי,הפיצוימשאלתחורגתבמלואה
שהואאלאוהבניה,התכנוןחוקפיעלהפקעהבגיןהראויהפיצוילאומדןהמשמשמכשיראינוא)(ר)(
כזוהפקעהבומקום-רכושםשלחלקיתהפקעהמפניבמקרקעיןלבעליםהגנהמנגנוןקובע

ולבניהלתננוןהמקומיתהועדהר0/579רעע"מראו(החלקהיתרתשלשוויהאתמפחיתה
ן056בעמ'רובינשטיין",עניין"להלן:638,)6(נופ"דואח',רובינשטייןשמואלניואח'כרמיאל

תק-מחואחי,לציוןראשוןמרחבולבניהלתכנוןהועדהנ'דורוןצאליד"ר754/04ת"א)(ה"פ

לתכנוןהמקומיתהועדהר230/63ם)-'(ה"פוכן:דורון",עניין"להלן:51055170,ר)(2006
להלן:26852697,)4(2003תק-מחואח',אלנתשהאלחיעמדטאהרמוחמדנ'ירושליםולבניה
אלנתשה").עניין"

אלאזו,לטענהביחסהמשיביםמצדאסורהחזיתלהרחבתטוענתאינהשהמבקשתרקלאואולם,
מכללאהסכמהלמעשהמביעההיאובכךובהרחבה,ענייןשללגופואליהמתייחסתאףשהיא

באמור.החזיתלהרחבת

שתכניתבהינתןהמשיבים,שמעליםזומעיןטענהבהעלאתקושיקייםהמהותיתהבחינהמןגםאךר2.

ד'השופטתכב'כךעלעמדהפיה.עללפעולהחלהאףוהמבקשתלביצועמכברזהאושרההמתאר

רובינשטיין:בענייןופיניש

מאשריותרהתכנוןשלבאתהולםסיפאר)(א)091(סעיףבמסגרתהניתןהסעד"
מותיר-החלקיתההפקעהמניעת-המבוקשהסעדבפועל.ההפקעהשלבאת
עלויתוראוהמגרששלמלאההפקעהאלטרנטיבות:שתיביןברירההרשותבפני

שינוייםלבצעהרשותאתהמחייברבה,עוצמהבעלבסעדמדוברההפקעה.
הותרתהתכנון.שלבהואלביצועםהראוישהמועדבתבנית,משמעותיים

אתמאלצתבתוקף,כברשהתכניתלאחרההפקעה,לשלבבסעדהשימוש
עלהמסתמךבציבורלפבועשעלולצעדשאושרה,תכניתלשנותהתכנוןרשויות
התכניתשלאחריםחלקיםאםשכןכללאומחייבת,מאושרתכתכניתהתכנית

658(.בעמ'שם,(ע.ב.)שלי-ההדגשה(בחלקם."אובמלואםבוצעו,כבר

וחירותו,האדםכבודסוד;'חוקשלחקיקתולאחרהקנייןזכותשלקרנהעלייתלנוכחזאת,עם

מתארתכניתלאישורשהוגשהלכךמודעיםאינםכללהקרקעבעליתכופותשפעמיםבכךובהתחשב
מקרקעין,לבעלילאפשרישכירובינשטייןבעניןנקבע-שבבעלותםהקרקעעללחולשעתידה
ההפקעהבשלבגםND'Oא)091()1(בסעיףהקבועהבהגנהשימושלעשותמתאימות,בנסיבות
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תכניתשלאישורהלאחרזומעיןטענהלהעלותיהיהניתןבהןלנסיבותהת"חסהמשפטב'תבפועל.

המתאר:

כפוףההפקעהביצועבשלבהמגרש'יתרתהגנת'אתלהעלותהאפשרותמתן"
העלאתכאשרלמשל,הדבר,כךהמשפטית.השיטהמעקרונותהנובעותלמגבלות

עקרוןעםאחדבקנהעולהאינהההפקעהבשלבההגנה
תום-הלב,

עקבכאשראו
מבוסס.הסתמכותאינטרססבירבלתיבאופןנפגעהמקרקעיןבעלשלהשתהותו

התגנוןבשלבביודעיןהתעלםמקרקעיןבעלכילקבועניתןכאשרבוודאייהיהכך
המגרש,יתרתשווילהפחתתהמובילבאופןלהפקעהמיועדמהקרקעשחלקמנך
בשלבמנועהואיהיהשאזהתכנית,אתלתקוףהולמתהזדמנותלושניתנהאף

ר)(א)ר09(בסעיףהמעוגנתההגנהטענתאתמלהעלותההפקעהביצוע
667(.בעמ'שם,רובינשטיין,עניין(ע.ב.)שלי-ההדגשה(סיפא."

עלאףוזאתכאמור,ההגנהטענתאתלהעלותהמשיביםמןלמנועאיןהמקרהבנסיבותכיסבורתני
זו.עמדתיאבהירמנבר.זהנסתייםהקובעתהמתארתכניתאישורששלבפי

המתארתבניתהפקדתבדבראישיתהודעהמהםלמיאולמשיביםמסרהכיטוענתאינההמבקשת
בשלבלאישורהלהתנגדהוגנתהזדמנותלהםניתנהכילהניחמקוםאיןומשכךלהתנגדות,הקובעת
כחודשייםבתוךההפקעהבדברומתןמשאלנהלנפנוהמשיביםכיהעובדהזאת,עםלכך.המתאים

זכויותיהם.עלבעמידההשתהולאהמשיביםכימלמדתההפקעההודעתפרסוםמיוםבלבדימים
להזמיןלזכויותיהם,ביחסמשפטיייעוץלקבלהזדרזוהמשיביםזהקצרזמןבפרקהנכון:הואההיפך

בהצעההמתאימותלרשויותפנוואףבחלקות,זכויותיהםשוויאתלאמודמנתעלשמאיותדעתחוות
קרקעלרשותםתועמדכיזהבשלבכברחולוןמעירייתדרשוהמשיביםכן,כמולפיצוי.אופרטיבית

שלחלקיתלהפקעהלהסכיםנתכוונולאמעולםהםכיללמדנוישובכך409,חלקהתחתחלופית
המשיביםשלמצידםהסכמהעלהסתמכההיאכיטוענתאינהכללהמבקשתלבסוף,זו.קרקע

בביצועכלשהונזקלהתסבהחלקהשלמלאהשהפקעהבאופן409חלקהשלחלקיתלהפקעה
מתוךחלקרקלהפקיעניתןלאכישייקבעשבמידהלכךרמזהלאאףוהיאהקובעתןהמתארתכנית
בענייןהמתוארותלנסיבותוהשווראו(כולה.החלקהמהפקעתבהלחזורעשויההיאאזי409חלקה

ר5-80ר590(.בע"משם,דורון,

א)ר09()לסעיףבסיפאהקבועהההגנהשלבצילהחוסיםהמשיביםאםלבחוןאלאנותרלאמשכך,22.
והבניה.התכנוןלחוק1(

בההקבועהשההגנהבאופןבצמצום,זוחוקהוראתלפרשנוטההפסיקהכיטועןהמבקשתב"ב
השלבקרי(ההפקעהמעשהשלתוצאההיאהקרקעשלבשווייהההפחתהבומקוםרקחלה

ייעודהקובעתמתארתכניתאישורשלתוצאההיאהשוויהפחתתבומקוםחלהאינהאךהקנייני),

שלשווייההפחתתהמבקשת,ב"כוטועןממשיךואולם,התכנוני).השלבקרי(הקרקעלסביבתחדש
מרכזיתחבורהמחלףלהיבנותעתידשלפיההקובעתהמתארתכניתשלתוצאההיא409חלקה

זוחלקהלהפקיעהמבקשתאתלחייבמקוםאיןולכןגופה,ההפקעהתוצאתולאמקום,בקרבת
.במלואה

עלבעברנקבעהאמנםטיעוניובסיכוםנדרשהואאליהההלכהומטעה.טועההמבקשתשב"כאלא
הועדהנגדבע"מלישראלהחשמלחברת5735/93ע"אלמשל,ראו,(העליוןהמשפטביתידי

ביקורתהדילהנשמעומכברזהאולם212(,)2(96תק-עלואח',חיפהולבניהלתכנוןהמקומית
כב'מפייחידדעתלמשל:ראו(העליוןהמשפטביתשלבפסיקתווהןהמקצועיתבספרותהן-רמים
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377בעמ'365,)2(נופ"דחיפה,ולבניהלתננוןהמקומיתהוועדהנ'עזר7959/00בע"אאנגלרדהשופט

חלקית,הפקעהעקבחמורהפגיעהמפניההגנהשלמותהעללוינסון-זמיר,ד'שלמאמרהוכןן
וביתזו,להוראהשניתנהבפרשנותשינויחללאחרונהמזאת,יתירה387(.בעמ'377,למשפטים

הפקעהמפנימקרקעיןלבעלימקנהשהיאההגנהאתרובינשטייןבענייןהרחיבהעליוןהמשפט
היאהקרקעשלשווייההפחתתכאשרגםלהחילהניתןכימשקבעקרקעותיהם,שלחלקית

התכנוני:השלבשלתוצאה

רקחלהלחוקסיפאר)(א)091(סעיףהוראתכילקבועניתןהיהשמניתימהטעמים"
עםבפועל.מההפקעהכתוצאההמגרשיתרתשלהשוויהפחתתבהןשנגרמהבנסיבות

החלתעצםלצורךשלפיההשנייה,הפרשניתהגישהשליתרונהאתאנירואהזאת
שלמקורהכאשרגםלהחילהוראויהשלבים,שניביןלהפרידאיןהאמורהההגנה

ההגנהאתהמרחיבההמגמהעםאחדבקנהעולהזופרשנותבתכנית.השוויהפחתת
אףזופרשנותהאחרונות.בשניםפסיקתנואתהמאפיינתהפרט,שלהקנייןזכויותעל

מגרשיתרתבמקרקעיןהזכויותבעלבידיהמותירההפקעהתבוצעשלאמבטיחה
הפגיעה.אתלרפאכדיההפקעהבגיןכספיבפיצויואיןסביר,לניצולניתנתשאינה

אשר-על-כן
בסעיףהקבועההמגרשיתרתשלהשוויהפחתתהגנתכיעליימקובל

בתוצאהרקולאתכניתעקבנגרמהההפחתהכאשרגםתחולסיפאא)091()1(
שם,אלנתשה,עניןוכן656;בעמ'שם,(ע.ב.)שלי-ההדגשות(בפועל."מההפקעה

הדין).לפסק22בסעיף

כלכיממנועולהולכאורהמאוד,עדגורףהואלחוקא)ר09()1(לסעיףהסיפאשלניסוחהואולם,
אתלבעליםמקימה-מזעריתהפחתהגם-ההפקעהלאחרהנותרתהקרקעיתרתבשוויהפחתה
קושיעםלהתמודדהעליוןהמשפטביתביקשהשניםבמרוצתזה.לסעיףבסיפאהקבועהההגנה
עקב"שוויהפחתתלביןהתכנית"עקב"שוויהפחתתביןהאבחנההוצעהאףזוובמסגרתזה,לשוני

אתלמותב,חבריהבהסנמתרובינשטיין,בענייןופינישד'השופטתכב'משביטלהההפקעה".
שלהמידהלענייןהראויהלפרשנותביחסבעניין,מסמרותלקבועמבלידעתה,הביעההיאההבחנה,
זו:הגנהבנפיתחתהחוסההשוויהפחתת

השוויהפחתתשלההגנהכיהדעהאתלקבלאנינוטהכשלעצמי,כירקאציין"

ניתנתאינהבהםהקרקעשיתרתמקריםבאותםרקשתחוללהראויהנדונה
ע.ב.)שלי-ההדגשה(הפגיעה."אתלרפאכדיכספיבפיצויאיןואףסביר,לניצול
655(.בעמ'שם,(

הפרט.אלהכללומן

שלהשיוריהחלקשלשוויולהפחתתמביאההקובעתהמתארתכניתכיהצדדיםביןמחלוקתאין23.
מקימהאינהזומעיןשוויהפחתתכיטוענתשהמבקשתאלאההפקעה,לאחרשיוותר409חלקה

ידיעלהנגרמתשוויהפחתתגםכילעילמשהובררואולם,טוענים.הםלהההגנהאתלמשיבים
ישהאמורה,ההגנהאתלהקיםעשויההקובעת,המתארבתכניתביטוישקיבלהההפקעה,תכנית

זו.הגנהלמשיביםשתקוםראויהאםלקבועלכךובהתאםבענייננוהשוו'הפחתתמידתמהילבחון

להיווצרשעלולכךבלבד,24%הוא409בחלקהההפקעהשיעורהקובעת,המתארתכניתפיעל

המיוחדהתכנוניהמצבזאת,עםזניחה.היאהנותרתהקרקעשלבשווייההפגיעהכימוטעהרושם

באופןמפחיתההמקרהבנסיבותחלקיתהפקעהכימלמדלעיל,בהרחבהשתוארכפיזו,חלקהשל
ואפרט.הנותרת.הקרקעשלשוויהאתמשמעותי
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ביותר,מוגבלותהן1978משנתהמתארתכניתפיעלבקרקעהשימושאפשרויותהוברר,שכברכפי

מאפשרתאינההיאזמניתבואךידעעתירתלתעשייההאזוראתמייעדתאמנםזושתבניתמשום
בינייםשימושמהווה409חלקהעלהניצבהמגוריםביתהשמאי,קובעמשכך,זה.מסוגבנייהבל

שמלבדמפנילחוקיותו,ביחסבהירותאישקיימתפיעלאףזו,חלקהשלערכהאתמעלהאשר
עמ'השמאי,שלעדותוראו(בקרקעאחרחוקישימושכללבצעלמעשהניתןלאזהבמבנההשימוש

למבקשתהדרוש409חלקהמתוךהחלקהפקעתואולם,סר).ש'ר9,עמ'עד17ש'לפרוטוקול,ר8
מטבח(המגוריםמביתחלקשלהריסהמחייבתהקובעתהמתארתכניתפיעלהמחלףבנייתלצורך
אםגםמזאת,יתירהתחתיו.חדשמבנהלבנותחוקיתאפשרותשאיןשעהוזאתהמגורים),בית
למחלףסמיכותועקבכיבריממנו,חלקהריסתלאחרזהמבנהלשקםהמשיביםשלבידםיעלה

שיווצרוהאווירוזיהוםהרעשמפאתמגוריםלצרכישימושבולעשותעודניתןיהיהלאראשיתחבורה

הראשונה).הדעתלחוות23עמ'ראו(

ממוקמת409חלקהואילולולאה,בצורתתוכנןהמחלףהקובעתהמתארתכניתפיעלועוד.זאת
הערכתפיעלטל).שללתצהיריוגנספחהתבנית,תשריטראו(זולולאהבתוךשכלואבשטח
איחודתכניתלבסוףתבצעהמבקשתכאשרומהימנה,מקצועיתכאמורמצאתיאותההשמאי,

המקרקעיןשלשוויםמ879,משנתהמתארתכניתשלכמצוותהבאזורהמקרקעיןשלמחדשוחלוקה
זאתהלולאה.בתוךאינםאךלמחלףשסמוכיםלמקרקעיןביחסנמוךיהיהזולולאהבתוךהמצויים
שישמשוםוכןהמחלף,הקמתעםשייוצרוהלולאהשבתוךלמקרקעיןנגישותבעיותעקבבעיקר
הדעתלחוות23עמ'ראו(יחסיתנמוךבשוויבנייהזכויותיוקצואלהלמקרקעיןכיגבוההסבירות

ר10-6(.ש'לפרוטוקול,23בעמ'השמאישלעדותווכןבמתןהראשונה,

ההפקעהלאחר409חלקהיתרתשלהשווילהפחתתהתייחסותואתבעדותוהשמאיaJ~oוכך
החלקית:

משמעותית.בצורהיפחתוהופקעהשלאהשטחיתרתשלהשוויערנילהערכתי"

ריקהקרקעתהיההשטחיתרתהריקרקע,למ"ר115$שלערכיםעלדיברנואם
לאואניהמחלףשלהלולאהבתוךקרקעתהיהוזובינייםלשימושהפוטנציאלבלי

האיחודלתבניתהננסשהיאקרקעאותהבגיןזנויותיתנונאשרשבעתידבטוח

ההדגשה(הלולאה."בתוךשלאאחרותבחלקותכמויחסישוויבאותווהחלוקה
2(.ש'23,עמ'עד24ש'לפרוטוקול,22עמ'(ע.ב.)שלי-

אנילעיל,שפורטהכפיבענייןהשמאישלהמלומדתדעתוחוותולאורהללו,הדבריםכלבאחרית

בחלקסבירשימושלעשותלמשיביםאפשרותכלתותירלא409מחלקהחלקהפקעתכיסבורה
אנימשכך,ההפקעה.טרםלשוויוביחסניכרבאופןיפחתזהחלקשלששוויוגםמהשלה,השיורי

במלואה.המבקשתידיעלתופקע409חלקהגםכיקובעת
השמאיידיעלשנקבעהפיצוי

בחלופהלבחורישההפקעהבגיןלמשיביםראויפיצוילפסיקתהשמאיv'snשאותןהחלופותמבין24.
שלושתשלערכןירידתבגיןפיצוילעיל:בהרחבהשפורטוכפילפיצויהפרמטריםאתהתואמת
הקנייניותהזכויותנטילתבגיןפיצויוהבניה,התגנוןלחוק797סעיףמכוחהתכנוניבשלבהחלקות

לפקודתר2וסעיףוהבניההתכנוןלחוקך09סעיףמכוחבפועלההפקעהבשלבאלהבחלקות
מכוחהאחסנה)וחצרהנגרייה,המסגרייה,המגורים,בית(לחלקותהמחובריםבגיןפיצויהקרקעות,

מנוחהטמונותהקרקעותהשבחתבגיןופיצויוהבניה,התכנוןלחוקא)ר09()3(לסעיףהסיפא
בר-הרשות.דוקטרינת

המתארתכניתאישורפרסוםמועדהואהתכנוניבשלבהנזקבגיןהפיצוילחישובהקובעהמועד
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:בעניין16מתוך16דף

הואההפקעהבשלבהנזקבגיןהפיצוילחישובהקובעוהמועדן6/רר/30יוםקרי-ברשומותהקובעת
פערבענייננוקייםשלאמאחרואולם,ר/240/2.יוםקרי-ההפקעההודעתפרסוםלאחרחודשיים
לנכוןהשמאיראההחלקות,שלמלאההפקעהעבורחושבומשהפיצויאלה,מועדיםביןמשמעותי
השוקשווישלאובייקטיבימבחןפיעלבמאוחדאותםוחישבוההפקעההתכנוןשלביאתלמזג""
הוערךהחלקותשלשווייןך/1/03.6כיוםידועלנקבעלחישובהקובעהמועדכאשרמרצון,במכירה

והמשפטיהתכנונילמצבשהתייחסתוךומקצועי,יסודיבאופןההשוואתיתבשיטההשמאיידיעל

כגוןפיסייםולנתוניםסביבתן,שלהפיתוחלמידתמרכזיים,תנועהלציריקירבתןלמידתעליהן,שחל
הטופוגרפי.ומצבןצורתןהחלקות,שטח

שביקרעתאותםשמצאכפיהפיזילמצבםבהתאםהשמאיידיעלהוערךהמחובריםשלשניים

הגימור,ורמתהבניהסטנדרטהפנימי,התגנוןהגובה,הבנוי,השטחלהיקףהתייחסותתוךבחלקות,
ביחסהשוררתהוודאותאיבגיןהשמאישביצעהפיצוישלההפחתהגםבאזור.החניהולזמינות
עלי.מקובלתלמבנים,הבנייהלהיתרי

לעקרונותובהתאםומקצועייסודיבאופןנערכוהשמאימטעםהדעתחוותכיכאמורמשהתרשמתי
המתאימה.בחלופהקביעותיואתלאמץאלאל'נותרלאלעיל,פירטתיאותםהפיצוי

דברסוך

המבקשתשללחזקתהאותםוימסרוהדיןבפסקכהגדרתםהמקרקעין""מןידםיסלקוהמשיבים25.
הדין.פסקמתןמיוםיום30בתוךוזאתוחפץ,אדםמכלQttllDכשהם

והפקעתערךרידת'בגיןלמשיביםתשלםהמבקשתאלה,בחלקותהחזקהמסירתעםבבדבד
כדלקמן:פיצויסמוכות,חלקותעללרבותלשוויהמחובריםתרומתכוללאלה,חלקות

40735,188$חלקהעבורפיצוי
40994,285$חלקהעבורפיצוי

ך60$463,95חלקהעבורפיצו'

288,837$הכלסך

ארה"בדולרשלהיציגהשערפיעללשקליםויומרודולרי,בערךהשמאיידיעלנקבעוהפיצו'סכומי

שהפיצוימשוםatitwnn,שלכדרישתםכחוק,ריביתלפיצויף'0והלמקוםאיןהתשלום.במועד
632-633(.בעמ'שם,קלפא,פרשתראו(במקרקעיןהחזקהמסירתעםבבדבדלהםישולם

להוצאות.צולעשותרואהאינניהמקרה,ובנסיבותהגעתיאליההתוצאהלנוכח

במעמד:913106,היום,והודעניתן

שופטתברון,ענת

[0075[...101י1[[/8ם54[נ4י2[([2004217522450076[7[441.א1זת1?0קשח[1םזםםת$1/13/03/2006


