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"מוס� הנדל  

  

  פטור  מתשלו
  פיצויי
  בעד  פגיעה  במקרקעי�

  ד משה קמר"עו

זכאי , שלא בדר� הפקעה, ידי תוכנית� כי א� נפגעו מקרקעי
 על,  לחוק התכנו
 והבניה קובע197סעי� 

מי שהיה ביו� תחילתה של התוכנית בעל המקרקעי
 או בעל זכות בה� לקבל פיצויי� מהועדה 

כי לא יראו קרקע כנפגעת ,  קובע200סעי� .  לחוק200בכפו� להוראות סעי� , לבנייההמקומית לתכנו
 ו

ובלבד ,  ההוראות המפורטות בסעי�� 11הנמנית ע� אחת מ, ידי הוראה שבתוכנית� א� נפגעה על

  .שהפגיעה אינה עוברת את תחו� הסביר בנסיבות העניי
 ואי
 זה מ
 הצדק לשל� לנפגע פיצויי�

כי במקרי� מסויימי� תהא חובת הפיצוי מחמירה מדי כלפי רשויות , ונח החשש מ200ביסוד סעי� 


על א� שהתועלת בה עולה על הנזק שנגר� , וה
 תבחרנה שלא לתת תוק� לתוכנית מסויימת, התכנו

. שלא יהא באפשרות
 לעמוד בנטל הפיצוי, וזאת משו� חשש
 של הרשויות, לפרטי� אלה ואחרי�

ה מתייתר כאשר רשויות התכנו
 מחייבות יזמי תוכניות לתת לה
 במקרי� מסויימי� חשש ז

  .התחייבות לשיפוי בגי
 כל סכו� שה
 תחוייבנה לשל� למי שייפגעו בשל מת
 התוק� לתוכנית

:  האמור מקנה לוועדה המקומית פטור מתשלו� פיצויי� א� מתקיימי� שלושה תנאי פטור200סעי� 

א� הפגיעה ) ב(;  סוגי המקרי� הקבועי� בסעי�� 11 אחד מא� הפגיעה של התוכנית נמנית ע�) א(


שלושת . א� אי
 זה מ
 הצדק לשל� לנפגע פיצויי�) ג(; אינה עוברת את תחו� הסביר בנסיבות העניי

על הוועדה המקומית מוטל נטל השכנוע . התנאי� הללו לפטור מתשלו� פיצויי� ה� תנאי� מצטברי�

נכשלה הוועדה בהרמת הנטל באחד . ת תנאי הפטור הללולהוכיח את קיומו של כל אחד משלוש

  . לחוק בדבר תשלו� הפיצויי� לנפגע197חל העקרו
 הכללי הקבוע בסעי� , ממרכיבי� אלה


 סוגי המקרי� הקבועי� בסעי� � 11לפיו הפטור יחול א� הפגיעה נמנית ע� אחד מ, התנאי הראשו

, כבוד האד� וחירותו: יסוד� ות חקיקתו של חוקבעקב, כיו�, אול�. פורש בעבר בפסיקה בהרחבה, 200


שתבח
 א� הפטור , יש מקו� לבדיקה פרשנית מחודשת, שהעלה את המעמד החוקתי של זכות הקניי

  .שנית
 אינו רחב מדי

תחו� הסבירות . הא� הפגיעה אינה עוברת את תחו� הסביר בנסיבות העניי
, התנאי השני עוסק בשאלה

המקנה לבעליה , על צד אחד של כפות המאזניי� מונחת זכות הקניי
. כי� שוני�נקבע באיזו
 ראוי בי
 ער


על הצד האחר של כפות המאזניי� מונח אינטרס . המוג
 כזכות חוקתית, אינטרס כלכלי במקרקעי

האיזו
 הראוי בי
 . המחייב מת
 כוח למדינה לפגוע בקניי
 הפרטי כדי לקיי� את אינטרס הציבור, הציבור

יי
 מזה לבי
 טובת הציבור מזה קובע מתי פגיעה של תוכנית בקניי
 אינה עוברת את תחו� זכות הקנ

נחלקו השופט טירקל ) התלוי ועומד בדיו
 נוס�(דינו של בית המשפט העליו
 בעניי
 הורווי( � בפסק. הסביר

במזערית עוברת כי כל פגיעה שאינה מזערית ש, השופט טירקל בדעה. והנשיא ברק בקביעת תחו� הסביר

כי גישה זו אינה עושה איזו
 בי
 אינטרס הפרט לבי
 , לעומתו סבור הנשיא ברק. את תחו� הסביר

. שכ
 היא נותנת משקל מכריע לאינטרס הפרט ושוללת כל משקל מאינטרס הציבור, אינטרס הציבור
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 אי
 לקבוע קביעה למטרה זו. כי יש לשקול בכל מקרה את איזו
 האינטרסי�, איפוא, הנשיא ברק סבור

אלא יש להביא , לפיה פגיעה במקרקעי
 באחוז מסויי� תיחשב לפגיעה שיש להתעל� ממנה, טכנית

ככל ששיעור הירידה בער� . השיקול הראשו
 הוא גודל הירידה בער� המקרקעי
: בחשבו
 מספר שיקולי�

השיקול השני . יבות העניי
כ� גדל הסיכוי כי הפגיעה תיחשב כלא סבירה בנס, המקרקעי
 הוא גבוה יותר

המתפזרות על חלק ניכר , ככל שהפגיעה במקרקעי
 היא מסוג הפגיעות השכיחות. הוא מידת פיזור הנזק

כ
 נית
 לראותה כמי שאינה עוברת את תחו� הסביר , מהאוכלוסיה ושה
 חלק מהסיכו
 של התכנו
 עצמו


תוכנית הבאה , כ� למשל. ני הגלו� בתוכניתהשיקול השלישי נוגע לאינטרס ציבורי חיו. בנסיבות העניי

שהיא כורח המציאות והאינטרס הציבורי החיוני שבבסיסה אינו , למנוע סכנות בטיחותיות ומפגעי�

שתוכנית שיישומה חיוני , במקרי� חריגי� אלה קיימת סכנה. מגול� בכספי� הזורמי� לקופת הרשות

ככל שאינטרס זה  חרי� . ות לא תוכל לעמוד בהשהרש, לא תופעל מלכתחילה עקב החשש להצפת תביעות

באותה מידה יש להתחשב . כ� גדל הסיכוי שהפגיעה בקניי
 תיחשב סבירה בנסיבות העניי
, יותר

כ
 , ככל שזכות זו חשובה יותר. בחשיבותה של זכות הקניי
 הנפגעת להבטחת חירותו של הפרט הנפגע

כאשר הפגיעה שבתוכנית , כ� לדוגמה. בות העניי
יגדל הסיכוי שהפגיעה בה לא תיחשב סבירה בנסי

יש לזכות הקניי
 עוצמה רבה ויש לתת להגנה עליה משקל , שבו מתגורר הנפגע, נגרמת לבית מגורי� קיי�

כאשר מדובר בפגיעות בבתי מגורי� או בדירות קבעו ועדות הערר שא� פגיעות בשיעורי� , ולפיכ�. רב

  .סבירות�  הינ
 בלתי� 5%נמוכי� מ

הוא שאי
 זה , מנת לפטור עצמה מתשלו� פיצויי�� שעל הוועדה המקומית להוכיחו על, תנאי השלישיה

. זהו מבח
 עצמי בצד מבח
 הסבירות. מבח
 הצדק עומד על רגליו הוא. מ
 הצדק לשל� לנפגע פיצויי�

� רשימת השיקולי. שיכול מעצ� טיבו לכלול מגוו
 שיקולי�, מבח
 הצדק הוא מבח
 פתוח וגמיש

קורות מערכת היחסי� בי
 הנפגע לבי
 רשויות . בהתא� לנסיבותיו, פתוחה ומשתנה ממקרה למקרה

שהצדק מחייב תשלו� , התכנו
 שקדמו לתוכנית והיו על רקע התוכנית עשויות להביא למסקנה

שהיה נית
 לבנות , כ� הדבר ג� מקו� שהיתה בו הקפאה ממושכת של אישורי בנייה על קרקע. פיצויי�

כמו כ
 נית
 להביא בחשבו
 לעניי
 ההכרעה א� מ
 הצדק שהנפגע יקבל . יה לפי התוכניות הישנותעל

  . פיצוי את העובדה שהנפגע הסתמ� על התוכנית לפני שינויה

  .הכותב מתמחה בדיני הפקעת מקרקעי�

  


