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  �"מוס� נדל

  קביעת פיצויי
 בעד הפקעת מקרקעי�

   קמר'י ד משה"עו

 
החלטתו של היוע� המשפטי לממשלה לגבי מעורבותו של ראש הממשלה בהחלטה בדבר שיעור הפיצויי

 מעלה את השאלה 431השרו� בעד הפקעת קרקעותיה
 לצור� סלילת כביש � שישולמו לבני משפחת מלמוד מהוד

  .י
 בעד הפקעת מקרקעי�כיצד נקבעי
 הפיצוי

אותו . ידי השמאי הממשלתי הראשי� ידי שמאי מקרקעי� פרטי שנתמנה לכ� על� בעניי� מלמוד נערכה שמאות על

באותה שומה הוער� שווי המקרקעי� . שמאי פרטי שימש לפני כעשרי
 שנה בתפקיד השמאי הממשלתי הראשי

הסכו
 האמור בצירו� הפרשי הצמדה וריבית עומד כיו
 .  דולר� .370,000 בסכו
 של 1996למועד ההפקעה בשנת 

שמאי מקרקעי� פרטי מטע
 הבעלי
 הערי� את שווי המקרקעי� ליו
 ההפקעה .  דולר� .407,000על סכו
 של 

 � .720,000הסכו
 האמור בצירו� הפרשי הצמדה וריבית עומד כיו
 על סכו
 של .  דולר� .653,000בסכו
 של 

דעת שמאית � כי בידיו חוות, כוח הבעלי
� ל משרד התחבורה הודיע בא"ל מנכבישיבה שהתקיימה אצ. דולר

כי הפיצוי , בפשרה שהושגה באותה ישיבה נקבע. לפיה סכו
 הפיצוי המגיע עומד על כמיליו� דולר, חדשה

  . דולר נכו� לאותו מועד� .720,000שישול
 לבעלי
 יהיה בסכו
 של 

,  איננו חורג מהסדרי
 רבי
 אחרי
�  במנותק מהתערבותו של ראש הממשלה בעניי� � ההסדר האמור לכשעצמו 


די� � ואיננו חורג מהתוצאות הנפסקות בפסקי, הנעשי
 בי� הרשויות המפקיעות לבעליה
 של מקרקעי� מופקעי

דבר יו
 ביומו . בהתדייניות המתקיימות בי� הבעלי
 הפרטיי
 של מקרקעי� שהופקעו לבי� רשויות מפקיעות

ידי השמאי מטע
 � בי� סכו
 הפיצויי
 הנקוב על,  הבדל דרמטי� ולעיתי
 מזומנות , דל מהותיהוא שקיי
 הב

השמאי מטע
 הרשות . ידי השמאי מטע
 בעל המקרקעי�� הרשות המפקיעה לבי� סכו
 הפיצויי
 הנקבע על


או , מגורמי
 העשויי
 להוסי� לשווי המקרקעי�, לעיתי
, תו� שהוא מתעל
, המפקיעה קובע ערכי
 מינימליי

לעומתו פועל השמאי מטע
 הבעלי
 . מתו� שהוא מפריז בחשיבות
 של גורמי
 המפחיתי
 את שווי המקרקעי�

�תו� שהוא מייחס שווי ניכר ולעיתי
 מופרז , הוא מערי� את שווי המקרקעי� בצורה אופטימית: באופ� הפו


השפעת
 של גורמי
 המפחיתי
 את ותו� שהוא מתעל
 מ, העשויי
 להגדיל את השווי, לגורמי
 מסויימי

הפרשי השווי של המקרקעי� הספציפיי
 לאותו מועד שומה הנקבעי
 בשומותיה
 של השמאי
 עשויי
 . השווי


  .איפוא להגיע למאות אחוזי

אי� לייחס משקל מופלג לשמאותו של שמאי מקרקעי� הפועל מטע
 המדינה ולהעדי� דווקא את שומתו על פני 

עובדת היותו של אחד השמאי
 שמאי מטע
 המדינה אי� . שומתו של שמאי פרטי הפועל מטע
 בעל המקרקעי�

לעיתי
 מזומנות סוטי
 בתי המשפט מהסכומי
 הנקבעי
 . תוק� לשומתו� בה לכשעצמה כדי להעניק משנה

לא למותר להזכיר את דבריו בנדו� של נשיא בית . ידי הרשויות המפקיעות� כפיצויי
 בשומות הנערכות על

דעתו של � לפיה היא סומכת על חוות, שהתייחס לטענתה של המדינה, ל"ר יואל זוסמ� ז"משפט העליו� לשעבר דה

, אכ� חזקה על השמאי הממשלתי: "וכ� אמר הנשיא". עושה שומה צודקת והוגנת"שלדבריה , השמאי הממשלתי

והעיו� בפסקי די� בה
 נישומו . א� בבית המשפט אי� לו כל מעמד מיוחד או מיוחס. שהוא ממלא תפקידו נאמנה

�כי מועטי
 העניני
 בה
 אימצו לעצמ
 בתי המשפט שומתו של השמאי הממשלתי , פיצויי
 בשל הפקעה ילמד

א
 כי לא כהערכתו של השמאי , על הרוב נקבע סכו
 הפיצויי
 בשיעור גבוה מהערכתו של השמאי. כמות שהיא

  ).212/76ע "בר" (מצד התובע שהיא לעתי
 מופרזת כלפי מעלה
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. האמור לשמש כשמאי אובייקטיבי,  של שמאי שלישיויהדר� הטובה ביותר לקביעת פיצויי ההפקעה היא במינו

ואז מעמדו של השמאי הוא של , מינוי שכזה יכול להעשות במסגרת תביעה לפיצויי
 המתבררת בבית המשפט

מבלי שהוגשה תביעה לבית , מינוי שכזה יכול להעשות ג
 בהסכמת הצדדי
. מומחה מטע
 בית המשפט

מיומנת , מינוי שכזה עשוי להבטיח בדיקה נאותה. מעמדו של השמאי הוא מעמד של בוררכש, המשפט


פסיקת תוצאה ראויה , רוב� פי� על, ויש בו כדי להבטיח, ואובייקטיבית של השומות שנערכו בידי הצדדי
 היריבי

  .וסבירה של הפיצויי
 המגיעי
 לבעל המקרקעי�

סכו
 הפיצויי
 . כי יש לערו� אבחנה בי� שווי המקרקעי� לבי� סכו
 הפיצויי
, קשר לפרשת מלמוד ראוי לציי�בה

ויש להוסי� עליו , א� אי� סכו
 הפיצויי
 מתמצה רק בשווי המקרקעי�. אכ� מורכב בבסיסו משווי המקרקעי�


הפקעת מקרקעי� הוא שהרשות המפקיעה צריכה בעד העקרו� היסודי בדיני הפיצויי
 . רכיבי פיצוי נוספי

כ� שבכספי הפיצויי
 יוכל , להעמיד את בעל המקרקעי� המופקעי
 באותו מצב כלכלי שבו עמד ערב ההפקעה

הפיצוי המגיע לבעלי
 איננו איפוא רק . זהה ככל האפשר לנכס שהופקע ממנו, לרכוש לעצמו נכס מקרקעי� אחר

כל ההפסדי
 הנגרמי
 לבעל המקרקעי� המופקעי
 ואת כל אלא הוא אמור לכלול ג
 את , שווי הנכס המופקע

הוא זכאי , בעל המקרקעי� זכאי לקבל פיצוי בעד חיסול העסק שהתנהל במקרקעי�, כ� לדוגמה. ההוצאות הנלוות


הוא זכאי לקבל פיצוי בעד התשלומי
 , לקבל פיצוי בעד הפסד המוניטי� שהיה לעסק בשל מיקומו המסויי

 ספק רב א
 אכ� היה הפיצוי שהוסכ
 ,לאור דברי
 אלה. הכרוכי
 ברכישת הנכס החלופי והוצאות משפטיות

  .המידה המקובלות לקביעתו� ע
 משפחת מלמוד בגדר פיצוי החורג מאמות

  .די� המתמחה בתביעות לפיצויי
 בעד הפקעת מקרקעי�� הכותב הינו עור�

  


