
מרגליותדן

ןהבנוההתכנןוחןקשלעןזןתון Iשכ Iלכ

בישראל

קייםכןאםאלאמסויים,לנכסאדםשלזכותואתלהפקיעאוסרהמודרנירנןz,פטה
סמכותבחוקאחריםממלכתייםלנציגיםאולשריה,לממשלה,המעניקמיוח,דיחוק

אחרת,לרשותולהעבירההיחדישלזכותואתלהפקיעיכוליםאזרקלכך.מיוחדת

שנישלמההתנגשויותהנובערציני,בקושיהמודרניהחוקנתקלהפרטזכותבהפקעת
נכסיםעלהפרטי)הקנייןזכות(אוהבעל.ותזכותהואמהםאחדהאזרחי.המשפטיסודות
הכלל,לטובתבעליהםמרשותנכסיםלהפקיעהזכותהואהשני;ואילו ) 1בפרטוקרקעותבכלל

הקניןשזכותהעקרון,אתעצמהעלמקבלתנאורהמדינהשלבמסגרתהמאורגנתהחברה
הכרהאףעלאךהגמור,הפרטיקנינושהםנכסיו,עלגמורשלטוןלבעליםמבטיח~הפרטי

ולפעמים ,) 2שונותהגבלותהפרטשלזוזכותעללהטילר,שותהמדינהלעצמהנוטלתזו

והואחשובעיקריחנאירקדרושהבעלים.זכותשלהגמורההפקעתהלידיעדמגיעההיא
הכלל,לטובתתיעשהשההפקעה

בצורהלהתנגשהפרטיהקניןעקרוןעשוימסויימיםשבתנאיםמוכיחה,המציאות

נכסים,להפקיעזכאיתחהיהשהמדינההואהכרחילפיכ,ךהכלל,שלהאינטרסיםעםקשה
,שלזכותהבדברחוקיםמאורגנתחברהכךמחוקקתכךמשוםהכלל.לטובתמקרקעין,ובייחוד
שבהם,מסויימותזכויותאומקרקעיןלהפקיעהמדינה

בהםישזאתעםויחדהציבור,טובת-ותכליתםמדינהבכלקיימיםאלהחוקים

הדבר,אתמחייבתהכללטובתאיןאםבנכסיו,יפגעושלאלפרט,מסויימתערובהמשום
בחוק,המוזכריםהמקריםבאותםמלבדנכסיואתלהפקיעיכולהאינההמדינה

הפקעהסמכויותמקומויתלועדותהמעניקישראלבמדינתהחשוביםהחוקיםאחד
הסדריםליצורכדיהןנחקקזהחוק ,") 1965 (תשכ"הוהבניה,התכנוןייחוקהוא ) 3עצמאיות

זהבהקשרהמנדטורי,המחוקקעל-ידישנוצרהתחיקתי,המצבאתלשפרכדיוהןחדשים,
להפקיעסמכותעריםלבניןהמקומיותלועדותהקנתה 1936עריםבניןפקודתכילהזכיריש

שהועדההאח,ד :נוספיםחשוביםהסדריםשניגםקבעההפקודהציבור,לצרכימקרקעין

דרושהוהיאערםיבניןבתכניתהכלולהקרקעפיצוישוםבלילהפקיערשאיתהמקומית
השניההסדרהבעלים,שלהקרקעמשטחרבטעלתעלהלאשההפקעהבתנאיציבור,לצרכי
פיצוילוישולםהקרקע,לבעלעווליגרםהמותרהרבעבמסגרתההפקעהעל-ידישאםגורס,
 ,) iחסדבתיר

 . 1969-תשכ"טהמקרקעין,לחוקג'פרקראה ) 1

הנ"ל,קהמקרקעיןלחו 11סעיףראה ) 2

 .-1965תשכ"הוהבניה,התכנוןלחוק 196-188סעיפיםראה ) 3

 • 1936ערים,בניןלפקדו,ז 27סעיףראה ) 4
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ההפקעהוסמכויותוהבניההתכנוןחוק

להעניקשהציעהוהבניה,התכנוןחוקהצעתהכנסתשולחןעלהושמה 1962באוקטובר
מורחבות,הפקעהסמכויותהמקומיתלועדה

ושלשייתשניהבקריאהלהצבעהשהוגשכפיבהפקעותהדןהחוק,שנוסחלצייושי
בומופיעההחוקנוסחפרסוםשלזהמאוחרבשלברזנ.קורי.מהנוסחשונה 1965בשנת

אובתשלוםממגרש,חלקיופקעאלייאולם :הבאהכללאתהקובעתהפיסקה,לראשונה
 ,) 6המגרש"יתרתשלשוויהיפחתמכךכתוצאהאםתשלום,ללא

התוצאותועלזופיסקהשלהשונותהמשמעויותעללעמודננסההדבריםבהמשך
ובניה,תכנוןבשאלותממנהלנבועשעשויות

החוקפיעללביצועהוהתנאיםההפקעהזגטרות

 :אפשריותמטרותלשתימקרקעיןלהפקיעהמקומיתלועדהמותרכיקובעהחוק
 ,) 6ציבור"ייצרכי )א(

 ,) 1הפקעה""לצורך )ב(

למטרתמיעורכשונהציבורלצרכיעיודהחוקמזכירמדועברורלאראשוןממבט

לביןמלכתחילה,להפקעהעיודביןניכרהבדלעלמצביעהיותרמפורטתבדיקהאךהפקעה,
צורךישציבורלצרכישנועדומקרקעיןלהפקעישכדיבכךגרידא,ציבורלצרכייעוד

ההפקעהאיןלהפקעה,מלכתחילההמקרקעיןנועדושאםבעור ) 8המחוזיתהודעהבהסכמת
המחוזית.הועדהאישורטעונה

מקרקעיןלהפקיעתוכלהמקומיתשהועדהטרםמפורטיםתנאיםמספרמציבהחוק

 :להלןכמפורט
בזקרקטין.רקהחוקפיעללהפקיעניתן )א(
 , rמפורט,תכניתאומקומיתביזאתרתכניתכמםכרתירק iאלהפקיעניתן )ב(
התכנית,שלתוקפהתחילתלאחרעתבכלההפקעהאתלבצעניתן )ג(

מחיזית.יטרהאישירסטיןציבוריתלמטרההפקעהביצוע )ד(

ההפקעהביצוע

עצמו,בהוקמיוחדותהוראותנקבעושלאבמידהכי ,)א( 190בסעיףקובע,החוק

הועדההורשתהכאילו , 1943ציבור),לצרכי(רכישההקרקעותפקודתפיעלההפקעהתבןצע
שלאוהממשלה,שלהתפקידיםאתולמלאבסמכויותלהשתמשברשומותבהודעההמקומרת

דרךכיהדעתעלמתקבלהיהלכאורההאמורה,הפקודהלפילממשלההמשפטיהיועץ
בכתבהועלתהזומברהואמנםהנ"ל,הקרקעותבפקודתהמנויהזוהיאהעיקריתההפקעה

 .) 9גןרמת-עיריתנגדניפקעידיעלשהוגשהלתבעיההגנה

נקבעויתקיןי,השופטכב'דייעלשניתןבפסק-דיןהעליון.המשפטביתסברנןלא
 :מקרקעיןלהפקעתנפרדותדרכיםשתיכיוםשקיימותבמפורש

בחוק.סעיףאותווכןלהצבעהשפורסמההחוקלהצעתסיפא ) 1 ()א( I90סעיףראה ) 5

לחוק. )ב( I88סעיףראה ) 6

לחוק. 189מסעיףהמשתמעראה ) 7

לחוק.סיפא 189סעיףראה ) 8

 . 87עמי ) 1כה(פסקי·דיןתיק,בניטיןנגררבות-כן 269/70ע"אראה ) 9
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של 20סעיף , 1943ציבור),לצרכי(רכישההקרקעותבפקודתהמותוויתהדרך )א(
השטחיעלהכואםאלאההפקעה,עלפיצוייםישולמושלאקובעפקודהאותה

כולה.מהחלקהרבעעלהמופקע
לבצעניתןלפיהואשר , 1965והבניה,התכנוןלחוקח'בפרקהמותוויתהדרך )ב(

החלקה.משטחעשיריותארבעעלהמופקעהחלקיעלהשלאובלבדהפקעה
פקודתחלהעודכלאחת.לדרךנתמזג"ולאמזוזושונותייהדרכים :קובעהשופט

תשלוםללאלהפקעההניתןהחלקגדולמבחינתהחיקוקיםשניביןהבדלהיהלאעריםבנין
חוקתחילתמאזואילוכולה.החלקהמשטחרבעהמירביהגבולהיהשניהםלפיפיצויים.
פיצוייםתשלוםללאלבצעהניתןזהחוקעלהמבוססתהפקעהכיהבדל,ישוהבניההתכנון
פקודתעלהמבוסתשהפקעהבעדועשיריות,ארבעעלהמופקעהשטחיעלהשלאובלבד

פיצוייםתשלוםבלילעשותהשאיןלהגבלהכפופהעדייןלבדה ) 1943(משנתהרכישה
 .) 10כולהמהחלקהרבעעלעולההמופקעכשהחלק

אפשריותמשמעויותשלוש

לאפשרותוהמתייחסלעיל,הוזכראשר )א( 190סעיףשלהסופיתלפיסקהעתהנחזור
 :אפשריותמשמעויותשלושזולפיסקההפקעה.במקרההמיגרשיתרתשלהשוויירידתשל

יפחתהמגרשיתרתשלשווהיכיאחרת,בדרךאושומהבאמצעותלהוכיחניתןאם )א(
מפנרבהכרחנסוגיםהכללוצרכיההפקעהאתלבצעאפשרותאיןההפקעה,עקב
הפרט.צרכי

בשלמותוהמגרשכלאתלהפקיעהמקומית)(הועדההמפקיעהגוףעלזהבמקרה )ב(
תמורתו.מלואאתלשלםו/או

שבהןבנסיבותפיצויםילשלםהמקומיתלועדהלהורותהפניםשררשאיזהבמקרה )ג(
 .) 20(סעיף 1943משבתהקרקעותפקודתלפילשלמםרשאיתהיא

הראשונההאפשרותהיאהדעתעלביותרהמתקבלתהללוהמשמעויותמכלכינראה
ההנמקההגמרש.יתרתשלשוויהיפחתמכדכתוצאהאםממגרש,חלקלהפקיעאיןשלפהי
 :נימוקיםמספרעלמושתתתלהיותעשויהזולסברה

חלקיופקעאלייאולם :במיליםהפותחהעקרוןאתקובעתשלעילהפיסקהראשית,
בצורהקבעהמחוקקכלומר, .).מה-שלי(ההדגשותתשלום"ללאראבתשלוםממגרש
במקרהלהפקיעחוקיתאפשרותכלאיןתשלוםתמורתשאפילופניםלשתימשתמעתשאינה
האמור.

להפקיעאפשרותשאיןהטעם,מןבעיקר jסבירהאינהשלעילהשנהיהמשמעותשנית,
מייעדתלהיותצריכההגמרשיתרתדהיינו,להפקעה.המוקדמםיהתנאיםאחרלמלאמבלי

מלכתחילהנכלללאהדברכילהניחישאדמפורטת.אומקומיתמיתארבתכניתלהפקעה
מחלוקת.כללמתעוררתהיתהלאאחרתשהרי jבתכנית

לפקודת ) 2 ( 20שסעיףכיווןמקודמתה,יותראמנםסבירההשלשייתהמשמעותשלישית,
שהצמצומיםהוכחבאםפיצוייםתשלוםעללהורותרשאיהשרכיקובע,הנ"להקרקעות

סבל.יגרמוסעיףאיתושלו-ב'א'בפסיקותשהוטלו
המושגשלהמשמעותברורהלאהנ"להרכישהבפקודתשהוכנסוהתיקוניםלאחרואולם,

א-ב.האותיותמלו 89בעמ'לעילראה ) 10
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הנוסחלאורכי,היוסבורים ) 11שר"התחבורהנגדבידרמןבעניןלפסק-הדיןעדייצימצומים".

רבעלהפקיערוצהשרשותפעםבכלכי ,) 2 ( 20לסעיףו-ביאיהפיסקותשלהלקוי
שלםמגרשלהפקיעטכניתמבחינהאפשרזוובדרךזאת.לעשותיכולההיאחינםממגרש

מרבעלמעלהשלהפקעהכיוקבעזותפיסהשינההנ"לפסק-הדיןכלשהם.פיצוייםללא
לבעלים.שנגרםייהסבל"בגיןפיצוייםלשלםשיאךמותרת,אמנםייהמקורי"המגרש

לבדוק,מעניניואיןיודע,אניייאין :ואומרייסבל"מהובשאלהמתלבטכהןהשופטכבי
דבריובהמשךאךההן".בפקודותכמשמעותוייסבל"להיגרםעלולבהםאשרמקריםישאם

ברורמקרההיאושלישיתהשניהבפעםהמגרשרבעשהפקעתלוברורכיהשופטקובע
ייסבל".בגיןבפיצוייםהמזכה

המשמעיתרקנותרתלכןבחשבון.באהאינההשלישיתהמשמעותגםכיאיפוא,מתברר,
במישורוהןהתכנוניבמישורהןממנהלנבועהעלולותהחמורותהתוצאותעלהראשונה,
הפיסקלי.

המגרשיתרתשלבערךלפגיעה"דוגמאות

להיגרםעלולהשבהזעקרוניותדוגמאותשתילפחותלצייןניתןמעשיתטכניתמבחינה
ארבעעלעולה(שאינוממנוחלקשלמהפקעהכתוצאהמגרשיתרתשלבשוויהפחתה

 :משטחו)עשיריות

(בשלמותובניהפוטנצאילהמגרשיתרתמאבדתהמותרתההפקעהמחמתכאשר )א(

המיתארבתכניתנקבעשבוממקרהלהביאניתןלכןמעשיתדוגמהבחלקו).או

סלילתלצורךההפקעהחממתממ"ר. 500הואלבניהמינימאלישטחכיהמקומית,
הבעליםבידישנשארובאופןדונם,חציבןמגרשמשטח :0/40°הופקעודרך

המקומית,המיתארתכניתלפישהיאבניהכלמאפשראינוזהשטחממ"ר. 300רק
בשלמותו.בניהפוטנציאלהמגרשיתרתמאבדתולפיכך
שבתקנותבהנחהממ"ר. 2000שלמגרשמשטח 40%שלהפקעההואאחרמקרה
זכותיכלולממ"ר-1600מגדולשטחואשרשמגרשנאמרהמיתארתכנית

הפקעהרב-קומות).בנייתבמסגרתאוהקלות(במסגרתמיוחדבניהבפוטנציאל
מסוגמיוחדבפוטנציאללזכותיוכלולאשהבעליםלכךמביאהמשטחו 40% ,של

ההפקעה.אחרימשוויהחלקאיבדההמגרששיתרתומשמעזה.

לנצלוניתןשלאבאופןהנותר,הגמרשבצורתשינויחלמההפקעהכתוצאה )ב(
נראהמשולשת,שצורתומגרשנשארההפקעהעקבלמשל,אםבחלקו.אובמלואו

צורהבעלאךשטחאותובעלבמגר,שמהשימושיעילפחותיהיהבושהשימוש
מרובעת.

העוברתדרךסלילתלצורךלהפקעהכדוגמהלהיותיכולהחקלאיתקרקעלגבי
החקלאיהעיבדולהיפגעעלולמכךכתוצאהחלקים.לשניאותוומחלקתפרדסבתוך

טובה.גשיהשלאפשרותללאאושימושללאמתיםשטחיםלהיווצרעלוליםוכן
הזאת.ההפקעהבעקבותלרדתעלולהחקלאייםהמגרשיםיתרותשמחירספקואין

 . 1681עמי ) 2 (סוכרובפסקי-דיןפורסם 336/59ע"א ) 11
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והמלצותמסקנות

המקומיתהועדהאיןהריהנכונה,היאשלעילהפיסקהשלהראשונהשהמשמעותנניתאם
שלשוויהיפחתמכדכתוצאהאםתשלום),ללאאו(בתשלוםממגרשחלקלהפקיערשאית
המגרש.יתרת

עללגבורצריכיםהיואשרהציבור,ולטובתהתכנוןלאינטרסמנוגדתהיאזומסקנה

הפוגעתהפקעהשלבמקרהנאותהבדרדזהפרטלפצותמחייבתהיאכיאםהפרט,אינטרס
הגמרש).יתרתשלבערד

 :זובעיהשלפתרונהלשםוהמלצותהצעותמספרלהעלותניתן

הזאתהפיסקהאתולתקןהחוקאתלשנותישעדיפה,הציבורשטובתנניחאם )א(

צורדשיהאבאופןאוליתרה,נזקנגרםאםגםהפקעהלבצעהייהשאפשרבאופן
מיוח.דפיצוילשלםאוהכללהפקיע

מקומיתמיתארתכניתשמכיניםבשעהאםזופיסקהעםמהתנגשותלהימנעאפשר )ב(
מובחרים)שמאיםכמהשלגוף(רצוימקרקעיןשמאימזמיניםמפורטתתכניתאו

עלולהמופקעמגרששיתרתמצבלהיווצרעלולאםלנסיבות,בהתאםיקבעאשר
חילוק"להתהוותעלוליםשהריועיקר,כללפשוטהאינהזושבעיהספקאיןלהיפגע.

קשייםאףעלכיסבורניאדומקרה.מקרהלכלבאשרשמאיםמספרביןדעות

שלשוויויתרתלהיפגעעלולהמתילקבועסמכותה'ז,z,מאיםלגוףלתתרצויאלה
~םלהחליטחייבתהמקומיתהועדהתהיהמכדוכתוצאהעקרוני.באורתמגרש
למגרשכהשלמההגמרשיתרתאוזלייעדישאומלכתחילההכללהפקיעישאמנם
לניצול)ניתןשאינו(במקרההמגרשיתרתכימפורטתשקביעהלצייןישאחר.

הגמרשבעלשהריהמגרש.יתרתערדירידתבעיתאתלפתורעשוהילהשלמה,.תיועד
המופקעהמגרשיתרתלצירוףבתמורהמלאשוקמחירישלםזולהשלמההזקוק

לחלקתו.
יתרתשלבערדירידהשלשבמקרהוהיאיותר,דרסטיתדרדלנקוטגםאפשר )ג(

או.להפקעההזאתהיתרהאתגםולייעדלתכניתתיקוןלהציעיהיהניתןהמגרש,
מביצועלנבועהעלוליםסיבוכיםאומיותריםכיצוייםלמנועכדועל-דיילהשלמה
 ;המקוריתההפקעהביצועאתמעכבהיהכזהשפתרוןהואהקושיאדההפקעה.

וכו,'ערריםהתנגדויות,לפרסומים,קבועיםזמןפרקיקיימיםשבתוקמשוםוזאת

מרובה.סחבתלהיותעלולהוהתוצאה
ההפקעהאתלבצעהרשאהלקבלכדיהאוצרלשרלפנותזהבמקרההיהניתן )ד(

 :רצינייםקשייםשנילהתעוררעלוליםשכאןאלאהקרקעות.לפקודת 22סעיףלפי
ל.כדונוסףחינם,בלבד 25%רקלהפקיעניתןכזהבמקרהכיהואאחדקושי

קרקעות.פקודתלאותה 12בסעיףכאמורליתרהנזקשלהבעהילהתעוררעלולה
במקריםאפשריתהקרקעותלפקודת 20סעיףלפישהפקעהבכד,טמוןשניקושי

משחקיםמגרשהגדלתב) ;קיימתדרדשלהרחבהאוהגדלהא) :בלבדהבאים
(מגרשאומשחקיםגמרשהתקנתאוחדשהדרדסלילתג) ;מגרש-נופשאו

בהרבהמצומצםזובפקודהציבור"ייצרכיהמושגכימשתמע,מכאןחדשים.נופש)

שההפקעהיתכןשכןקשיים.לגרוםכמובןיכולהדברהובניה.התכנוןבחוקמאשר
הקרקעות.לפקודת 20סעיףלפימותרשאינולצורדהיא
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