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  לחוק התכנו� והבנייה197היריבות על פי סעי� 

 מעגל החייבי� בפיצוי בגי� פגיעת תכנית

 מאת

 *כה��משה רז

 

 

 מבוא .1

 

חיבור  זה  ד�  בסוגיית  היריבות  בתביעות  פיצויי�  המוגשות  בגי�  פגיעה  בנכסי 
  מעוגנת  זכות  הפיצוי  בגי� 1965מאז  שנת  .  מקרקעי�  בעקבות  אישור  תכנית  מיתאר

. #19651ה"תשכ,  לחוק  התכנו�  והבנייה'  ורה  בתכנית  בהוראות  פרק  טפגיעה  שמק
החייבת היא הוועדה המקומית ; התובע  הוא בעל הזכויות במקרקעי� הנפגעי�#הנושה

 . השאלה בה יתמקד החיבור היא זהות החייב. לתכנו� ולבנייה
 

א� ,  ובהמש%  נבדוק,  איזוהי  הוועדה  המקומית  החבה  בפיצוי,  נדו�  בשאלה,  ראשית
 .  המקומיתהנית� להרחיב את מעגל החייבי� אל מעבר לוועד

 

הפרקטיקה  שלפיה  יוזמי  תכניות  מיתאר  נדרשי�  להפקיד  בידי  הוועדה  המקומית  כתב 
שיפוי  בגי�  כל  ההוצאות  שהוועדה  המקומית  תידרש  לשאת  בה�  עקב  תביעות  שיוגשו 

אלות  חדשות  באשר מציבה  ש,  לחוק  בגי�  אות�  תכניות'  כנגדה  על  פי  הוראות  פרק  ט
 . אשר ג� אליה� נתייחס במאמר זה, נפגע#יז�#ליריבות בי� קודקודי המשולש ועדה

 

בכל  הנוגע  לפגיעות  שמקור�  אינו  בעצ�  שינוי  הנורמה  השלטונית  החלה  על 
אלא  בהשפעות  מימוש  התכנית  על  מקרקעי�  שאינ�  בהכרח  בתחו� ,  המקרקעי�

עילת :    עילה  נוספת#  לחוק  197עי&    לצד  העילה  לפי  הוראת  ס#עומדת  ,  התכנית
  עילת  המטרד  לפי  דיני #ככל  שקיימת  חפיפה  בי�  העילות  .  המטרד  על  פי  דיני  הנזיקי�

  מביאה  עימה  אותה #  לחוק  התכנו�  והבנייה  197הנזיקי�  והעילה  שלפי  הוראת  סעי&  
  הנדרשות תמעגל  החייבי�  והפרוצדורו,  חפיפה  שאלות  נכבדות  באשר  ליחסי  הגומלי�

 . א& בכ% יעסוק החיבור. מוש הזכויותלמי
 

 מקרקעי� הנמצאי� בתחו� תכנית ומקרקעי� הגובלי� עימה .2

 

האבחנה  בי�  אלה  הזכאי�  לתבוע  לאור  המיקו�  הגיאוגרפי ,  מ�  הבחינה  הגיאוגרפית
 197נטית למ� שינוי הוראת סעי& וורל, של המקרקעי� שנפגעו לבי� אלא שאינ� זכאי�

                                                 
 .'כה� עמידור ושות#רז, עור% די�, מוסמ% במשפטי� *
 ").החוק"או " חוק התכנו� והבנייה: "להל� (307' עמ ,ה"תשכ, 467 ח"ס .1
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  כי  רק  מי  שמקרקעיו  נמצאי� ,תיקו�  זה  נקבעב.  19822  משנת  20'  במסגרת  תיקו�  מס
 .  זכאי לתבוע,בתכניתבתחו� התכנית או גובלי� 

 

 : כדלקמ� היה 197נוסח הוראת סעי& 
 

מי  שביו�  תחילתה  של ,  שלא  בדר   הפקעה,  נפגעו  מקרקעי�  על  ידי  תכנית"
 הדמהוועהתכנית  היה  בעל  המקרקעי�  או  בעל  זכות  בה�  זכאי  לפיצויי�  

 ".200בכפו� לאמור בסעי� , המקומית
 

 על מעגל  כי אי� להציב הגבלות גיאוגרפיות כלשה�, קבעה20הפסיקה שקדמה לתיקו� 
 3  הועדה  המקומית  לתכנו�  ובניה  ירושלי�'נ  וארו�  603/77א  "עב.  הזכאי�  לפיצוי
הוראת לשו�  לאבח�  בי�  הזכאי�  לפיצוי  על  יסוד  ,  עדה  המקומיתוהו,  ביקשה  המשיבה

  ראה ת  בניי�  ערי�בפקוד.    במס  ההשבחהתעוסקש  ,  לפקודת  בניי�  ערי�32סעי&  
ובי�  אלה  שאינ� "  הכלולי�  בתכנית"המחוקק  המנדטורי  להבחי�  מפורשות  בי�  אלה  

ג�  על  אלה לחוק    197אילו  רצה  המחוקק  הישראלי  להחיל  את  סעי&  .  כלולי�  בתכנית
בית  המשפט .    כפי  שנעשה  בפקודה,  כ�רלאמוחייב  ויכול  היה  ,  שאינ�  כלולי�  בתכנית

  לפקודה  מטיל  מס  על  בעל 32סעי&  .    את  הטענה  וביקש  לאבח�  בי�  דברי  החקיקהשקל
 ,  מאיד%;  בצמצו�  ובהקפדהה  יש  לפרש,הוראה  המטילה  מס,  מחד.  4המקרקעי�

א�  רצה המחוקק להטיל .  הוראה  המזכה  בפיצוי  יש  לפרש  על  דר%  ההרחבה  והנדיבות
  אול�  כדי ;ת  כ�  בלשו�  מפורשרלאמו  היה  עליו  ,  לתכניתמס  על  בעל  קרקע  מחו1
מחו1  לתחו� די  בכ%  שבעלי  מקרקעי�  שדי  בהוראה  כללית  ו,  לזכות  בעל  קרקע  בפיצוי

 .ממעגל הזכאי�, בלשו� החוק, התכנית לא הוצאו מפורשות
 

נפגעו "כי  מובנו  הפשוט  של  הדיבור  ,  איפוא  קבעה  20ההלכה  שקדמה  לתיקו�  
תיקו� .  5  אלה  שבתחו�  התכנית  וג�  אלה  שמחוצה  לה#    המקרקעי�הוא  כל"  מקרקעי�

וארו� פרשת  גישת  בית  המשפט  ב  כי  ,אי�  ספק.    בא  לצמצ�  את  חוג  הזכאי�  לתבוע20
 הנפגעי�כ%  שמתו%  ,  לחוק  197תיקו�  הוראת  סעי&  ליזו�  את      המחוקק  אתדירבנה

גובלי� "או  "  תחו�  התכנית"יהיו  זכאי�  לתבוע  א%  ורק  אלה  שמקרקעיה�  מצויי�  ב
 ".בתכנית

 

  על  הקושי  הנובע  מקביעת  כלל ו  עמדוארו�דעת  המיעוט  בדיו�  הנוס&  בפרשת  שופטי  
  ללא  כל  הגבלה  הנוגעת  למיקו� ,  מ�  התכניתשנפגעי�לפיו  זכאי�  לתבוע  כל  אלו  
  מרחיבה  את  מעגל  הזכאי� #  כ%  נאמר  #גישה  זו  .  הנכס  ביחס  לתחו�  התכנית
י�  יכול  להשפיע  על  ער% ינוי  בתכנית  במקו�  מסויש.  לפיצויי�  ללא  כל  גבול  כמעט

שפעה  על המבחינת  ה,  תוצאות  תכנית.  6ג�  במקומות  מרוחקי�,  מקרקעי�  רבי�
בבחינת  גלי�  מתרחבי� ,  כפועל  יוצא  מתגובת  שרשרת,  ה�  לעיתי�,  מחירי  מקרקעי�

                                                 
 ").20תיקו� : "להל� (25' עמ, ג"ח התשמ"ס, #1982ג"התשמ, )20' תיקו� מס(חוק התכנו� והבניה  .2
 ").פרשת וארו�: "להל� (409) 3(ד לג"פ .3
ספת  השלישית  לחוק  המסדירה  כיו� וא  והת196  הוראת  סעי&  ויה  נוספי  לחוק  התכנו�  והבנ18בתיקו�   .4

 .184, א"תשמח "ס. טל ההשבחהיאת ה
 .567, 561) 1(ד לה" פ' וארו� ואח'נה ירושלי� יהועדה המקומית לתכנו� ולבנ 28/79 נ"ד .5
 .575' בעמ, ש� .6
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השקפה  זו  של  דעת  המיעוט .  7וקשה  לחזות  מראש  את  תחומי  ההשפעה  המתרחבת
  פותח  את   לחוק197  של  סעי&העכשווי    נוסחו  .20תיקו�  מספר  לחקיקת  יאה  היא  שהב

מקרקעי�  המצויי�  בתחו�  התכנית  או "הדר%  להגשת  תביעה  רק  לבעלי  זכויות  ב
 . 8"גובלי� עמו

 

לא  נתנו  כלל ,  נראה  כי  המחוקק  המנדטורי  ובעקבותיו  המחוקק  הישראלי,  מכל  מקו�
מי  שאינו  בעל  קרקע  בתחו�  התכנית דעת�  לאפשרות  שזכות  התביעה  תוענק  א&  ל

הביאה  עימה  חוג  של  תובעי�  שמקרקעיה�  מצויי�  מחו1 וארו�  פרשת  .  דווקא
הרחבה  זו  מעוררת  שאלות  באשר  לזהות  הוועדה  המקומית  החבה .  לגבולות  התכנית

או ;  הא�  זו  שבתחו�  מרחב  התכנו�  שלה  מצויי�  המקרקעי�  הנפגעי�:  בפיצויי�
שאלות  אלה  טעונות ?  ב  התכנו�  שלה  חלה  התכניתשמא  דווקא  זו  שבתחו�  מרח

במסגרת  חיבור  זה .  הכרעות  שיפוטיות  הואיל  והמחוקק  הראשי  לא  נת�  דעתו  עליה�
 .ננסה להשיב על שאלות אלו

 

 

 היריבות לפי דיני התכנו� והבנייה .3
 

, כאמור. תביעה לפיצויי� מוגשת כנגד הוועדה המקומית,  לחוק'  על  פי  הוראות  פרק  ט
  הא�  זו #איזוהי  הוועדה  המקומית  החבה  בפיצוי  ,  סות�  ואינו  מפרשהחוק  

ואיזו  ועדה ?  או  שמא  זו  שבתחומה  חלה  התכנית?  שבתחומה  המקרקעי�  הנפגעי�

                                                 
 .ש�, ש� .7
הותווה ,  331  5/  דמקרקעי�,  "שרוני�"  הועדה  המקומית  לתכנו�  ולבנייה  'נויטנר    �2775/01  "בעע .8

לפיו כדי לזכות , צא את הכלליש  לקבוע  כנקודת  מו":  "מקרקעי�  גובלי�"המבח�  להיות  מקרקעי�  משו�  
כפי  שהוא  מסומ� ,  על  המקרקעי�  של  התובע  להשיק  פיזית  לגבול  התכנית  הפוגעת,  197בפיצוי  לפי  סעי&  

לבי� ,  כפי  שהוא  מסומ�  בתשריטה,  יש  לקבוע  שלא  כל  הפרעה  בהשקה  שבי�  גבול  התכנית...  בתשריט
שפט  מונה  חריגי�  לחובת  ההשקה בית  המ"...".    גובלי��מקרקעי"תשלול  את  מעמד�  כ,  המקרקעי�

 . כביש שכונתי צר או מכשולי� מסוגו; שטח פתוח צר: הפיסית
מהותו  של  המכשול  נגזרת  מהשקפת  בית  המשפט  באשר  למעגל  הנפגעי�  שראוי  שיזכו  להגנת  הוראות 

 לפיו  גבול  התכנית  הינו  אותו  קו  המסומ�,  נית�  מאיד%  לבקר  את  הכלל  שנקבע  בפסק  הדי�.  לחוק'  פרק  ט
הגבול  היא  קביעה   של  קומיקומו  בית  המשפט  מניח  שקביעת  ,  למעשה.  בתשריט  התכנית"  גבול"כ

כי  קו  הגבול  הוא  נתו�  עובדתי  שנגזר ,  בעוד  שנראה,  נורמטיבית  עצמאית  בעלת  השלכות  תחיקתיות
אותו  קו  גיאוגרפי ,  פי  הגדרה  לשונית  פשוטה#על,    גבול  התכנית  הוא.נבהיר  זאת.  מהוראות  התכנית

 וח  התכנית  ומעברושלטוניות  מכ#  האחד  קיימי�  מקרקעי�  עליה�  חלות  נורמות  משפטיותועברשמ
  בית  המשפט .ח  אותה  תכניתושלטוניות  מכ#  קיימי�  מקרקעי�  שאינ�  כפופי�  לנורמות  משפטיותהאחר

כי  קביעת  מיקומו  של  קו  הגבול  היא  בסמכות  הרשות ,  זנח  את  הפרשנות  הפשוטה  ותחת  זאת  הניח
בית  המשפט  נאחז  בפרקטיקה  הקיימת  של  סימו�  גבול  התכנית  בפס .  מאשרת  את  התכניתהתכנונית  ה
לפרקטיקה  זו  א&  אחיזה  בתקנות  שהותקנו  על  ידי  יושבי  ראש  הוועדות  המחוזיות  לתכנו� .  בצבע  כחול

הכנת )  (מחוז  המרכז(תקנות  בניי�  ערי�  :  ראו  לדוגמה  (1936,  ולבנייה  מכוח  פקודת  בניי�  ערי�
# שכ� על#הואיל ולסימו� הגבול יש השלכות נורמטיביות , לגישת בית המשפט). #1958ח"תשי, )תשריטי�
  שמורה #  מהגנת  החוק  או  שיהיה  חשו&  לפגיעות  תכנוניות  ללא  זכות  לפיצוי  הא�  פלוני  ייהנ,  פיו  ייקבע

א כי  המחוקק  ל,  אלא  שנראה.  לנפגעי�  האפשרות  להגיש  התנגדות  בקשר  לקביעת  מיקומו  של  קו  הגבול
נתכוו�  למסור  בידי  הרשות  התכנונית  את  הסמכות  לקבוע  את  מיקומו  של  קו  הגבול  בהתא�  לתוצאה 

על ,  קו  הגבול  הינו  תוצר  של  הוראות  התכנית  המהותיות  ואי�  לרשויות  התכנו�  הסמכות  לקבוע.  הנדרשת
 .מי פיצוי מהגנת החוק ומי ייוותר ללא דהמי ייהנ, "גבול התכנית"ידי סימו� קו הידוע בפרקטיקה כ
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מקומית  חבה  במקרה  שהתביעה  מוגשת  בגי�  תכנית  החלה  על  תחומ�  של  מספר 
 ? וועדות

 

מרחב  התכנו� שהתביעות  הוגשו  לוועדה  שב,  הפרקטיקה  שנהגה  מאז  ומתמיד  היא
) 22(265מחוקק  המשנה  הוסמ%  בהוראת  סעי&  .  שלה  מצויי�  המקרקעי�  הנפגעי�

". הטפסי�  וסדרי  הנוהל  בכל  הלי%  לפי  חוק  זה"מה�  ,  לחוק  התכנו�  והבנייה  לקבוע
  לתקנות 2תקנה  .  מכוח  הוראה  זו  הותקנו  התקנות  העוסקות  בדיו�  בתביעה  לפיצויי�

תקנות :  "להל�  (#19719א"התשל,  )יי�  והדיו�  בההגשת  תביעה  לפיצו(התכנו�  והבניה  
 : קובעת") הגשת תביעה

 

יעה  לפיצויי�  בטופס  שבתוספת  למשרדי  הועדה  שבתחו� בובע  יגיש  תת"
 ."מרחב התכנו� שלה נערכה התכנית

 

הא�  התקנה  קובעת  את  זהות  הוועדה  שחבה  בדמי  הפיצוי ,  השאלה  בה  יש  לדו�  היא
 .לחוק' לפי פרק ט

 

בחקיקה  הראשית  הוסמ%  מחוקק .  10  כי  מחוקק  המשנה  חרג  מסמכותו,נית�  לטעו�
  לתקנות  הגשת  תביעה 2תקנה  .  בלבד"  הטפסי�  וסדרי  הנוהל"מה�  ,  המשנה  לקבוע

, על  פי  גישה  זו.  לא  עוסקת  בסדרי  הנוהל  אלא  מתיימרת  לקבוע  את  זהות  הנתבעת
כות הסמ.  מתקי�  התקנות  חרג  למעשה  מתחו�  הפרוצדורה  אל  תו%  תחו�  המהות

שהיא  אולי  א&  סמכות  רחבה  יותר  מזו  שהוענקה ,  להתקי�  תקנות  לביצוע  חוק
מסמיכה  את  השר  לקבוע  הסדרי� משניי� לביצוע ההסדרי� ,  בתקנות  הגשת  התביעה

אי�  היא  מסמיכה  את  השר  לקבוע  בתקנות  ג� .  הראשוניי�  שנקבעו  בחוק  עצמו
  מחמת  חריגה בטלהכי  התקנה  ,  שיש  רגליי�  לסברה,  מכא�.  11הסדרי�  ראשוניי�

 . מסמכות
 

נידרש  א&  לבחינה  מהותית  לש�  קביעת  זהות  הוועדה  המקומית  החבה ,  על  כ�
 .נפנה איפוא לתכלית החקיקתית. לחוק' בפיצויי� על פי פרק ט

 

להביא  לפיזור  נזקי  התכנו�  על  כלל  הציבור  הנהנה ,  לחוק  הינה'  מטרת  הוראות  פרק  ט
י  מבח�  התועלת  יקבע  את  זהות  הוועדה  החבה כ,  הא�  ראוי  איפוא.  מהתכנית  הפוגעת

 ? בפיצויי�

                                                 
 .839' עמ, א"תשל, 2685ת "ק .9
. ביטול  תקנות  לא  ייעשה  אלא  א�  לא  נית�  לפרש  את  החוק  המסמי%  באופ�  שיסלק  את  הפג�  שנפל  בה� .10

כי  החוק  אינו  מאפשר  פגיעה  זו  אלא  א� ,  החזקה  היא,  ככל  שהתקנות  פוגעות  בזכויות  האד�,  מאיד%
פרי " 524/88א "ע; 358, 337) 3(ד  לז"פ,    שר  התחבורה'נ  מיטרני  337/81צ  "בג:  הדבר  נקבע  בלשו�  ברורה

 .560, 529) 4(ד מה"פ,  שדה יעקב מושב עובדי�'נמ " אגודה חקלאית שיתופית בע�" העמק
צ "בג;  1833#1834,  1830ד  טו  "פ,    הרשות  המוסמכת  לפי  חוק  נכי  רדיפות  הנאצי�'נמלמד    112/61צ  "בג .11

פרי "  524/88א  "ע;  790,  786)  2(ד  מג"פ,  משרד  העבודה  והרווחה,    השירות  למע�  הילד'נ  אלו�  415/89
; 556#557,  529)  4(ד  מה"פ,    מושב  עובדי��  שדה  יעקב  'נמ  "  אגודה  חקלאית  שיתופית  בע�"  העמק

ד "פ  ,  היימס'נאשכר    1137/93א  "ע;  597,  581)  4(ד  מה"פ,    שר  העבודה  והרווחה'נאביאל    333/85צ  "בג
 ; 673,  668)  3(ד  מח"פ,    הממונה  על  גימלאות  שופטי�'נצור    7138/93ש  "נמע;  659#660,  641)  3(מח

 .105, )1993(ספר קלינגהופר על המשפט הציבורי , "שלטו� החוק וחקיקת משנה", קלינגהופר. ה
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הוועדה  המקומית  שבתחומה  חלה  התכנית  היא  המפיקה  את  התועלת ,  לעיתי�
דווקא  ועדה  מקומית  שהתכנית  מחו1  למרחב  התכנו�  שלה  מפיקה ,  ולעיתי�;  הימנה

התועלת  הצומחת  מתכנית  אינה  לוועדה  המקומית ,  למעשה.  את  התועלת  מ�  התכנית
הכלל  המשפטי  אינו .    לציבור  או  לחלק  מ�  הציבור  המתגורר  במרחב  התכנו�  שלהאלא

התכנו� מרחב  שהציבור  שבתחו�  מתיימר  להטיל  את  האחריות  דווקא  על  הוועדה  
בי� תחו� , או  למצער כל קשר הוא מיקרי,  אי�  כל  קשר.  שלה  מפיק  תועלת  מ�  התכנית

השטח ,  ועוד.  תחו�  התכניתחלות  התכנית  לבי�  מידת  התועלת  שמפיק  הציבור  שב
שאי�  לומר  לגביו  שהוא ,  הגיאוגרפי  של  חלק  ממרחבי  התכנו�  המקומיי�  הוא  כזה

 . מאגד דווקא ציבור מסוי� המתפרס על פני שטח המתאפיי� ברציפות כלשהי
 

כי  אי�  לקבוע  כלל  התולה  את  אחריות  הוועדה  המקומית  בתועלת ,  מ�  האמור  עולה
על  הכלל  המשפטי  להיות  פשוט  ונהיר .  יק  מ�  התכניתשהציבור  המתגורר  בתחומה  מפ

המחוקק .  12הוא  הכלל  הפשוט  והברור  המייש�  את  מטרת  הסעי&הנוהג  הכלל  .  לכל
מקו� .  לפיזור  סביר  של  נזק,  כברירת  מחדל,  התיימר  לקבוע  כלל  פשוט  ואחיד  שיביא

ר  את מתיר  הדי�  להעבי,  בו  נית�  להצביע  על  הנהנה  או  על  ציבור  הנהני�  מ�  התכנית
האחריות  לכתפיו  של  אותו  נהנה  או  אותו  ציבור  נהני�  באמצעות  שימוש  במוסד  של 

יש  איפוא  לדחות  את  מבח�  ההנאה  או  התועלת  מ� .  בו  נדו�  להל�"  כתב  השיפוי"
  לתקנות  הגשת 2  ולהיצמד  למבח�  הפורמלי  שמצא  את  ביטויו  בתקנה  13התכנית
היא  הוועדה '  הוראות  פרק  טהוועדה  המקומית  שחבה  בפיצוי  לפי  ,  דהיינו.  תביעה

 .המקומית שבתחומה נערכה התכנית הפוגעת
 
 תכנית החלה על מרחבי התכנו� של מספר ועדות מקומית .4

 
התביעה תוגש למשרדי ,   לתקנות  הגשת  תביעה  ועל  פי  הכלל  אותו  הצענו2על  פי  תקנה  

כי  על ,  לא  מ�  הנמנע.  הוועדה  המקומית  שבתחו�  מרחב  התכנו�  שלה  נערכה  התכנית
מספר  ועדות ,  כ%  לדוגמה.  מספר  ועדות  מקומיות  יחובו  בפיצוי,  פי  הכלל  האמור

מקומיות  עשויות  לחוב  בפיצוי  בגי�  תכנית  מיתאר  ארצית  החלה  על  כל  שטח  מדינת 
. או  תכנית  מיתאר  מחוזית  הנערכת  וחלה  בתחומ�  של  מספר  ועדות  מקומיות,  ישראל

דות  שבתחו�  מרחב  התכנו�  שלה�  חלה חבות  בפיצוי  כל  אות�  וע,  על  פי  אותו  כלל
 .התכנית

 

כי  מספר  חייבי� ,    קובעת#1973ג"תשל,  )חלק  כללי(  לחוק  החוזי�  54הוראת  סעי&  
  לתקנות  הגשת 2א�  לתקנה  .  חזקה  שה�  חייבי�  יחד  ולחוד,  החבי�  בחיוב  אחד

  אלו  שהתכנית  חלה  בתחו� #הרי  שמספר  ועדות  מקומיות  ,  תביעה  יש  תוק&  מחייב
 .  חבות בפיצוי יחד ולחוד כלפי הנפגעי� מ� התכנית#נו� שלה� מרחב התכ

 

רשאי  לדרוש  את  קיו� ,  דהיינו  הנפגע,  שהנושה,  הכלל  הנוגע  לחייבי�  יחד  ולחוד  הוא
כלל  זה  עולה .  14מ�  החייבי�  יחד  או  מכל  אחד  מה�  בנפרד,  כולו  או  מקצתו,  החיוב

                                                 
 .564 3/ דמקרקעי�, )#23.2.05החלטה מ( הועדה המקומית לתכנו� ולבניה כפר סבא 'נלאסקי  110/04ערר  .12
 .568#569' עמב, ש� .13
 .118ג "תשל, 694ח "ס. #1973ג"תשל) חלק כללי( לחוק החוזי� 55הוראת סעי&  .14
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רש  על  דר%  ההרחבה בקנה  אחד  ע�  הגישה  לפיה  סעי&  חוק  המזכה  בפיצוי  יש  לפ
 .15והנדיבות

 
שהמחוקק  הראשי  ומחוקק  המשנה  ראו  לנגד ,  לשו�  החוק  והתקנות  מלמדת  אותנו

אי�  בנמצא  פרוצדורה .  עיניה�  הלי%  של  הגשת  תביעה  לוועדה  מקומית  אחת  ויחידה
כלל  לפיו  תביעה  תוגש  כנגד  אחת .  המאפשרת  להגיש  תביעה  כנגד  מספר  ועדות

עולה  בקנה  אחד  ע� ,  נערכה  התכנית  לפי  בחירת  התובעמוועדות  התכנו�  שבמרחב�  
פרשנות  זו  א&  מתיישבת  ע�  לשו�  תקנות .  שאיפת  המחוקק  לקבוע  כלל  ברור  ופשוט

 ).ייתכ� שמחוקק המשנה חרג מסמכותו, א& שכאמור(הגשת תביעה 
 

.   לחוק197החלטות  ועדות  הערר  ה�  שמתוות  כיו�  את  אופ�  מת�  הפיצויי�  לפי  סעי&  
  יש  להגיש  את  התביעה  לוועדה  המקומית  שבתחומה  נערכה  התכנית  אומ1 הכלל  לפיו

 : נקבע כיגולדשטיי�בערר . 16אביב#א& על ידי ועדת הערר במחוז תל
 

כי  בכל  מקרה  יש  להגיש  תביעה ,  לטעמנו,  להיות,  א�  כ�,  הכלל  ראוי"
במקרה .    המקומית  שבתחומה  חלה  אותה  תכנית  פוגעתהלפיצויי�  לוועד
א�  חלה  התכנית  ג�  על  המקרקעי� ,  מרחבי  תכנו�  מקומי'    מסשתכנית  חלה  על

  יש  להגיש  את  התביעה  לוועדה  המקומית  בתחומה  מצויי�  אות� �הנפגעי�  
לעומת  זאת  כאשר  המקרקעי�  הנפגעי�  אינ�  מצויי�  בתו  .  מקרקעי�  נפגעי�

  יש  להגיש  את  התביעה  לאותה  ועדה �תחו�  התכנית  ומדובר  בפגיעה  עקיפה  
 17."משיק למקרקעי� הנפגעי�, החופ� לגבול התוכנית, להמקומית שגבו

 

כי  מאחר  שחוק  התכנו�  והבנייה  אינו ,    קבעה  ועדת  העררגולדשטיי�בערר  ,  מכל  מקו�
 :וכל עוד לא ייקבעו כללי� מפורשי�, קובע דבר בעניי�

 

  המקומית  הנראית  בעיניו  כנתבעת היכול  התובע  לבחור  בהגשת  תביעתו  לוועד"
ובלבד  שהתכנית  אושרה  בתחו�  מרחב  התכנו� ,    כל  עניי�  ועניי�נכונה  בנסיבות

18."המקומי של אותה ועדה מקומית
 

 

 

 'מעגל החייבי� בפיצוי לפי פרק ט .5
 

לחוק  אכ�  גודרות  את  תחו� '  הא�  הוראות  פרק  ט,  שאלה  נוספת  המתעוררת  היא
מת  כלפי לחוק  קיי'  או  שמא  העילה  לפי  פרק  ט,  החייבי�  בפיצוי  מ�  הבחינה  המהותית

 . פי מבחני� אחרי�#כל מי שהביא לנזק האמור על פי מבחני הסיבתיות או על
 

                                                 
 .3 הערה לעיל, ראו פרשת וארו� .15
החלטה  מיו�   (  רמת  ג��  הוועדה  המקומית  לתכנו�  ובנייה  'נגולדשטיי�    5004/02/רג)  אביב#תל(ערר   .16

  ").�ערר גולדשטיי:  "להל� (503 4/ במקרקעי�) 7.4.03
  .509' בעמ, ש� .17

הגשת  תביעה (  לתקנות  התכנו�  והבנייה  2באותו  עניי�  התעלמה  הוועדה  משו�  מה  מהוראת  סעי&   .18
 .#1971א"תשל, )לפיצויי� והדיו� בה
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לחוק  עוסקות  ה�  בתחו�  המהותי  וה� '  כלו�  תיתכ�  פרשנות  לפיה  הוראות  פרק  ט
בעוד  שהיריבות  כלפי  הוועדה  המקומית  נוגעת  א%  לתחו� ,  יבתחו�  הפרוצדורל

לחוק '  נפגע  זכות  תביעה  על  פי  פרק  טעומדת  ל,  על  פי  גישה  זו,  דהיינו?  יהפרוצדוראל
אמנ�  לא  יהיה  בידי  הנפגע  לתבוע  נזקיו  על  פי  הפרוצדורה .  כלפי  כל  צד  נוס&  רלוונטי

אול�  העילה  המהותית  תעמוד  לו ,  לחוק  ובתקנות  הגשת  תביעה'  הקבועה  בפרק  ט
ובמידה ;  תעמוד  לו  עילה  כלפי  יוז�  התכנית,  לש�  הדוגמה.  נוס&'  כלפי  כל  צד  ג

תעמוד  לה  הזכות  לשיפוי  מע�  יוז�  התכנית ,  ה  המקומית  היא  שנשאה  בנזקיושהוועד
 .19על פי הכללי� של דיני ריבוי חייבי�

 

אמנ�  קיי�  ספק  פרשני .    לחוק  קובעת  את  העילה  ואת  היריבות197הוראת  סעי&  
אול�  הסעי&  לא  מותיר  מקו� ,  פי  הסעי&#באשר  לזהות  הוועדה  המקומית  החבה  על

 .פי העילה#חייבת על, והיא בלבד, המקומיתלכל ספק שהוועדה 
 

המחוקק .    חולל  תמורות  בהליכי  התכנו�1995שהתקבל  בשנת  ,    לחוק4320תיקו�  
העניק  ליזמי�  את  האפשרות  להגיש  תכניות  מיתאר  או  תכניות  מפורטות  למוסדות 

 .ידי יזמי�#שתכניות רבות מוגשות כיו� על, נוהג נפו1 הוא. התכנו�
 

ז�  התכנית  מניע  את  ההלי%  שבסופו  מאשרי�  מוסדות  התכנו�  את שי,  אמנ�  נכו�  הוא
כלפי  הוועדות ,  לחוק'  על  פי  פרק  ט,  קמה  העילה,  ואול�  ע�  אישור  התכנית,  התכנית

על  פי  העילה ,  כשביקש  המחוקק  להוסי&  למעגל  החייבי�.  המקומיות  וכלפיה�  בלבד
ד  לחוק 119י&  הוראת  סע.  הוא  עשה  כ�  במפורש,  חייב  נוס&,  לחוק'  שלפי  פרק  ט

  לחוק  עקב  אישור 197שא�  חויבה  ועדה  מקומית  לשל�  פיצויי�  לפי  סעי&  ,  קובעת
ישפה  מגיש  התכנית  את  הוועדה  המקומית ,  "תכנית  דר%"תכנית  העונה  להגדרה  של  

שבסופו  של  יו�  יחלקו  המדינה ,  המשמעות  היא.    מסכו�  הפיצוי70%בשיעור  של  
על  פי  היחס  הקבוע  באותה ,  "תכנית  דר%"והוועדה  המקומית  בסכו�  הפיצוי  בגי�  

אומנ�  הוראת  החוק  לא  יצרה  יריבות  מהותית  ישירה  בי�  הנפגע  לבי�  מגיש .  הוראה
מביאה  לשיתופו  של  מגיש  התכנית  בשלבי )  1)(ב(ד119אול�  הוראת  סעי&  ,  התכנית

לכשייקבע  סכו�  הפיצוי ,  על  פי  נוסח  ההוראה.  משל  היה  נתבע  בעצמו,  ההתדיינות
שתוכל  לחזור  אל ,    התובע  לא  יוכל  לגבות  נזקיו  אלא  מע�  הוועדה  המקומיתכי,  נראה

 .70%מגיש התכנית בתביעת ההשתתפות של 
 

. הוא  עשה  כ�  במפורש,  במעגל  החייבי�'  משביקש  המחוקק  לשת&  צד  ג,  מכל  מקו�
כי  מגיש  תכנית  או  כל  אחד  אחר ,  ראי�  לומ,  שבו  נדו�  להל�,  בהיעדר  הסדר  מוסכ�

 .לחוק' חייב בפיצוי על פי הוראות פרק ט, ניתהנהנה מ� התכ
 

 

 כתב השיפוי וחוקיותו: הרחבת מעגל החייבי� .6

 
, א�  לאשר  תכנית  המונחת  לפניו,  כאשר  מוסד  תכנו�  המוסמ%  לאשר  תכנית  שוקל

הואיל .  את  ההיבט  התקציבי  של  התכנית,  במסגרת  שיקוליו,  עליו  להביא  בחשבו�

                                                 
 .118ג "תשל, 694ח "ס. #1973ג"תשל, )חלק כללי(לחוק החוזי� ) ב(56ראו לדוגמה הוראת סעי&  .19
 .450ה "תשנ, 1544ח "ס .20
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הוועדה  המקומית  את  החובה  לשאת  בפיצויי� לחוק  מטילות  על  '  והוראות  פרק  ט
על  מוסד  התכנו�  לבחו�  את  העלויות  התקציביות  המשוערות  של ,  בגי�  ירידת  ער%

 .21הפיצויי�
 

דרישה  מ�  היז�  שיתחייב  כי  ישפה  את ,  דהיינו,  הדרישה  לכתב  שיפוי  מיז�  התכנית
בגי� לחוק  '  הוועדה  המקומית  הרלוונטית  בכל  סכו�  שתידרש  לשל�  על  פי  פרק  ט

הינה  דר%  מקובלת  להתמודד  ע�  העלות  התקציבית  הנובעת  מ� ,  אישור  התכנית
 .התביעות הצפויות

 

יש  המציעי�  לאבח�  בי�  תכניות .  הדעות  חלוקות  באשר  לחוקיות  הדרישה  לשיפוי
לבי�  תכניות ,  שיפויתיאסר  הדרישה  לשבה�  ,  שנעשות  לטובת  כלל  הציבור,  רחבות

שאז  תהא ,  ק  זכויות  בנייה  מיוחדות  ליוז�  התכניתשמטרת�  להעני,  נקודתיות
 .22הדרישה לשיפוי מוצדקת וחוקית

 

כי  הוועדה  המקומית  אינה  רשאית  להעביר  את  נטל  הפיצויי� ,  יש  המחזיקי�  בדעה
לחוק  הינה  חובה '  הואיל  וחובת  תשלו�  הפיצוי  לפי  פרק  ט,    לחוק197לפי  סעי&  

המחוקק  לא  רק  הטיל  את  החובה ,  ופי  גישה  ז#על,  כ%.  מוחלטת  המוטלת  על  הרשות
אלא  א&  קבע  את  המקורות ,  על  הוועדה  המקומית  לשל�  פיצויי�  בגי�  הפגיעה

היטל  ההשבחה  הוא  המקור  הכספי  שהמחוקק  נת�  בידי .  הכספיי�  לנשיאה  בעלות  זו
  להעביר  את  החיוב המת�  רשות  לוועד.  הוועדה  המקומית  למימו�  עלויות  הפגיעה

 .23כמוה כהטלת מס ללא הסמכה מפורשת של המחוקק, ניתבפיצוי לכתפי יזמי התכ
 

  שהאופציה  לדרוש  מאת  יז�  התכנית   כי  הגישה  הרווחת  כיו�  היא  נראה,מכל  מקו�
בתי  המשפט  שבו  והכשירו  את  השימוש .  כתב  שיפוי  הינה  בסמכות  מוסדות  התכנו�

לדרוש כי  בסמכות  הוועדה  ,    הניח  המחוקק43כי  בתיקו�  ,    וא&  נראה24בכתב  השיפוי

                                                 
 .240, 190) 2(ד מח"פ, ' קהתי ואח'נהועדה המקומית לתכנו� ולבנייה  4809/91א "ע .21
  פיצויי�  לנפגעי�  כתוצאה  מתכנית #  #1965ה"תשכ,    לחוק  התכנו�  והבניה197סעי&  ",  פנחסי#אלסטר.  נ .22

ת עקיפות פגיעו", זמיר#לוינסו�. ד: כ� ראו. 532, 516) ד"תשמ( לו הפרקליט"  מתאר  שלא  על  דר%  הפקעה
 י לגד  טדסק  ספר  זכרו�"    העברת  נטל  הפיצוי  מהכיס  הציבורי  לכיס  הפרטי#ידי  תכנית  #במקרקעי�  על

361 ,377. 
 .314, #2002ב"תשס,  פיצויי� בגי� נזקי תכנית�פגיעה במקרקעי� , נמדר. א .23
 ד "פ,  סבא�רכפ,    הוועדה  המקומית  לתכנו�  ולבנייה'נמ  "החברה  להפצת  פרי  האר'  בע  210/88א  "ע .24

באות�  מקרי�  נפוצי�  שבה�  התכנית  החדשה  כוללת  בחובה  ייזו�  פרטי  של  פרויקטי�  או :  "627)  4(מו
, המתכוו�(שיז�  התכנית  ,  יכולות  רשויות  התכנו�  לקבוע  בתקנו�  התכנית,  נעשית  על  רקע  ייזו�  כזה

 ".בצדה  של  התכניתיתחייב  בתשלומי  הפיצויי�  על  הפגיעות  ש)  להפיק  ממנה  רווח  לא  מבוטל,  כמוב�
חובת  הפיצוי  מחייבת  את "  :783#792,  783)  3(ד  נד"פ,    שר  הפני�'ניוס�  סולימאני    7250/97צ  "בג

רשויות  התכנו�  להביא  את  שיקול  הפיצוי  כשיקול  משמעותי  שיש  להתחשב בו במסגרת התכנו� ואפשרות 
גדר  שיקוליה�  את  הנטל ככלל  יש  להניח  כי  בעת  הכנת  תכנית  מביאות  הרשויות  המקומיות  ב.  מימושו

על .  שייפול  על  הוועדה  המקומית  לשל�  פיצויי�  לבעלי  הזכויות  במקרקעי�  אשר  ייפגעו  על  ידי  התכנית
והיא  יכולה ,  הרשות  לתת  ביטוי  תקציבי  לצור%  להבטיח  את  סכו�  הפיצויי�  שישול�  בגי�  התכנית

ידי  הענקת #על,  וי  בתקציבהידי  הכללת�  של  סכומי  הכס&  המיועדי�  לפיצ#על,  בי�  היתר,  לעשות  כ�
ידי  הבטחת  פיצוי  כספי  לבעלי�  בהסכמי #תחלי&  לפיצוי  לבעלי  הזכויות  באמצעות  התכנית  גופה  או  על

�ר  הוועדה  המחוזית  לתכנו�  ובניה  י"  יו'נ'    אח21�סברנסקי  ו  657/02)  �#י(מ  "עת  ".שיפוי  ע�  היזמי�� ,
כי  אי�  לפסול  את  השימוש  בהסכמי ,  י  סבורהאנ:  "4.5.2003פסק  הדי�  נית�  ביו�  ;  479  4/  במקרקעי�
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לכל "כי  ,  לחוק  התכנו�  והבנייה  קובעת)  א(198הוראת  סעי&  .  העמדתו  של  כתב  שיפוי
תינת�  הזדמנות  להשמיע  טענותיו  במסגרת "  מי  שעלול  להיפגע  מקבלת  התביעה

כי מי שנכלל בגדר אלו , הואיל והעילה עומדת א% ורק כלפי הרשות נית� לשער. ההלי%
  מי  שהתחייב  ליטול  את  תשלו�  הפיצויי� שעלולי�  להיפגע  מקבלת  התביעה  הוא  רק

כי  המחוקק  כיוו�  לשת&  בהליכי�  את  הצד  השלישי  שהפקיד  את ,  נראה  איפוא.  על  גבו
 .כתב שיפוי

 

תכנית "  הקובעת  חובת  שיפוי  במסגרת  #ד  לחוק  119א&  העמדה  לפיה  הוראת  סעי&  
אינה ,    קובעת  הסדר  שלילי  באשר  ליתר  המקרי�  שאינ�  נכללי�  בגדרה#"  דר%

  לחוק  המחייבת  לצר& 198  ועומדת  בניגוד  לרציונאל  שבבסיס  הוראת  סעי&  25מקובלת
 .להלי% הדיוני את כל מי שעלול להיפגע מקבלת התביעה

 

 

 לחוק' עילה כלפי יוז� התכנית מחו' לפרק ט .7

 

לא  חב  א&  צד ,  מלבד  הוועדה  המקומית.  לחוק  קובע  את  העילה  ואת  היריבות'  פרק  ט
היריבות  קמה  בי� .  כתב  שיפוי  יוצר  עילה  חוזית.  י  אותה  עילהפ#כלפי  הנפגע  על'  ג

 הלוועד.    בי�  הוועדה  המקומית  לבי�  מפקיד  כתב  השיפוי#דהיינו  ,  הצדדי�  לחוזה
עומדת  תביעת  שיפוי  או  תביעת  השתתפות  מכוח  דיני  החוזי�  כלפי  מפקיד  כתב 

 .לחוק'  פרק טוזאת במידה שהיא נשאה בתשלו� הפיצויי� כלפי הנפגע על פי, השיפוי
 

הואיל  ותוצאות  ההתדיינות  בי�  הנפגע  לבי�  הוועדה  המקומית  משפיעות  ישירות  על 
פתח  בפניו ,  שכ�  יהיה  עליו  לשפות  או  להשתת&  בתשלו�,  החייב  על  פי  כתב  השיפוי

כלפי  מפקיד  כתב  השיפוי  לא ,  יחד  ע�  זאת.  המחוקק  את  הדר%  ליטול  חלק  בהליכי�

                                                                                                                        
, כ%  למשל.  שיפוי  אלא  יש  לעשות  בה�  שימוש  מבוקר  ולהעביר  את  נטל  השיפוי  במקרי�  ראויי�  בלבד

כשמדובר  בתכנית  שנעשתה  בידי  יז�  פרטי  ונועדה  להעניק  תועלת  כלכלית  מובהקת  לבעל  הזכויות 
מגבו של הציבור ,  לחוק197צוי המתחייב מסעי& אי� פג� בהעברת נטל הפי, בקרקע  ולא לציבור בכללותו

ובד  בבד  ג�  להקפיד  על ,  נית�  לעשות  שימוש  בהסכמי  שיפוי  במקרי�  ראויי�  ".המתעשר"אל  הגור�  
בחינת  התכנית  על  יתרונותיה  וחסרונותיה  תו%  מת�  משקל  לפגיעות  העלולות  להיגר�  לזכויותיה�  של 

, כמוב�.  ידי  יז�  התכנית  בהסכמתו  ומרצונו#חתמי�  עלכתבי  השיפוי  נ:  ועוד  ;."בעלי  מקרקעי�  אחרי�
  דומה  הכשיר  בית  המשפט �בעניי.  כנגד  הנחתו  שבכ%  הוא  יסיר  מכשול  מהליכי  אישורה  של  התכנית

המערערות  היו .  היה  מדובר  אפוא  ברצו�  משות&  לממש  אינטרסי�  משותפי�  ":העליו�  פרוצדורה  שכזו
 ה  הייתההעיריי.  נת  ליהנות  מעליית  ערכ�  של  נכסיה�מ#  בזירוז  מת�  היתרי  הבנייה  עלתמעוניינו
המערערות  והעירייה  כרתו  אפוא  את  ההסכ� ...    בסיוע  למימו�  בניית�  של  מוסדות  הציבורתמעוניינ

לפיכ%  אי�  המערערות .  מתו%  רצו�  חופשי  ואחרי  ששקלו  היטב  את  התועלת  שכל  אחת  מה�  מפיקה  ממנו
חברה '  אברה�  רובינשטיי�  ושות  7664/00א  "ע"  (�רשאיות  להתנער  ממנו  ולזכות  בהשבת  הכספי

 ).319 4/ אמקרקעי�, 117) 4(ד נו"פ,  עיריית חולו�'נמ "קבלנית בע
ד  לחוק  על  כוונת  המחוקק 119אינני  סבורה  כי  יש  ללמוד  מהוראת  סעי&    ":ש�,  657/02)  �#י(מ  "עת .25

וראה  זו  באה  להסדיר  בצורה ה.  לאסור  שימוש  בהסכמי  שיפוי  בכל  המקרי�  שאינ�  באי�  בגדר  הסעי&
א%  אי�  ללמוד  ממנה  על  כלל ,  הוגנת  יותר  את  חלוקת  נטל  הפיצוי  בי�  הרשויות  הציבוריות  השונות

מחויב  מגיש ,  שלה  תועלת  ציבורית  כללית,  כי  א�  בתכנית  דר%,  נית�  א&  לטעו�.  יתרה  מזאת.  המקרי�
בשיפוי  הועדה )  או  ועדה  מקומיתהמדינה  או  רשות  שהוקמה  לפי  די�  שאיננה  רשות  מקומית  (התכנית  

מה  טע�  שלא  להתיר  זאת  במקרי�  בה�  היתרו�  העיקרי  מהתכנית ,    מסכו�  הפיצויי�#70%המקומית  ב
 ".מיועד לגור� הפרטי ולא לציבור בכללותו
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אי�  כל  יריבות  מהותית  בי�  הנפגע  לבי�  מפקיד ,  כמו  כ�.  לחוק'  עומדת  עילה  לפי  פרק  ט
במידה  שמשתמעת  מכתב  השיפוי  כוונה  לית�  זכות  תביעה  עצמאית  בידי .  כתב  השיפוי

לנפגע  תהא ,  "חוזה  לטובת  צד  שלישי"מתקיימי�  היסודות  לקיומו  של  ,  דהיינו,  הנפגע
לא , ב� של המקרי�ברוב רו.  יריבות  חוזית  עצמאית  ונפרדת  כלפי  מפקיד  כתב  השיפוי

 .26משתמעת כוונה שכזו מכתב השיפוי
 

לחוק  כלפי  הוועדה '  לצד  העילה  לפי  פרק  ט,  ייתכ�  שבמקרי�  מסויימי�  תעמוד  לנפגע
א�  כי  המקרי�  בה� ,  א&  עילת  המטרד  הנזיקית  כלפי  יוז�  התכנית,  המקומית

י� אול�  לא  מ�  הנמנע  שבמצב.  שימוש  שהותר  בתכנית  ייחשב  כמטרד  יהיו  נדירי�
, ייחשב הוא,  פי  הרגולציה  המקיפה  של  דיני  התכנו�#א&  שהשימוש  הותר  על,  קיצוניי�

כשימוש  המהווה  הפרעה  של  ממש  לשימוש  סביר  במקרקעי�  של ,  פי  עילת  המטרד#על
כי ,  יש  לשי�  לב  עוד.  בהתחשב  ע�  מיקומ�  וטיב�,  אד�  אחר  או  להנאה  סבירה  מה�

ש  שהותר  בתכנית  הפוגעת  החל שהשימו,  תנאי  לתקומתה  של  עילת  המטרד  הוא
נרחיב  מעט  להל�  על  היחס  והדמיו�  שבי�  תביעות  בגי�  פגיעה  עקיפה .  להתקיי�  בפועל

 .לחוק לבי� תביעות לפי עילת המטרד' לפי פרק ט
 

 

דיני  מטרדי�  ודיני :  תביעה  בגי�  שימוש  שהותר  במקרקעי�  סמוכי� .8
  לחוק197הפיצוי לפי סעי� 

 
  לחוק  לפגיעות  ישירות  ולפגיעות 197ל  הפגיעות  לפי  סעי&  קיימת  חלוקה  מסורתית  ש

פגיעות  ישירות  נובעות  משינוי  בנורמה  התכנונית  הנקבעת  במסגרת  תכנית .  עקיפות
פגיעות  עקיפות  נובעות  מ�  השימוש  שייעשה  בקרקע  עצמה  או ;  החלה  על  הקרקע

 . בקרקע סמוכה בעקבות אישור תכנית
 

ה  לבי�  עילת  המטרד  שבפקודת  הנזיקי�  קיימת בי�  העילה  המבוססת  על  פגיעה  עקיפ
עצ�  קיומה  של  עילת  המטרד  תוח�  את  גבולות  הפיצוי  בגי� ,  ראשית.  חפיפה  מסוימת
תוכנה  של  הדוקטרינה  מתעצב  על  רקע  עילת  המטרד  המהווה ,  שנית;  פגיעות  עקיפות

 .מסורתי לרגולציה של דיני התכנו�#את המקור ההיסטורי
 

או  על  ידי ,  �  ההפרעה  שתיווצר  על  ידי  התנהגותו  של  אד�יסודות  עוולת  המטרד  הינ
ותהווה  הפרעה  של  ממש ,  או  על  ידי  שימושו  במקרקעי�  שבחזקתו,  ניהול  עסקו

בהתחשב  ע� ,  לשימוש  סביר  במקרקעי�  של  אד�  אחר  או  להנאה  סבירה  מה�
מרכז  הכובד  של  העוולה  הוא  איפוא  הפגיעה  בשימוש  ובהנאה .  27מיקומ�  וע�  טיב�

 .פיק מ� הקרקע שלושאד� מ
 

". השפעות  חיצוניות"כמעט  כל  שימוש  שעושה  אד�  במקרקעי�  שבחזקתו  הוא  בעל  
, מושפע  הציבור,  מלבד  התועלת  שמפיק  אד�  מ�  השימוש  שהוא  עושה  בקרקע,  דהיינו

                                                 
צרי%  שתשתמע  מ�  החוזה  כוונה ,  על  מנת  שלאד�  שאיננו  צד  לחוזה  תוקנה  זכות  לדרוש  את  קיו�  החיוב .26

 . #1973ג"תשל, )חלק כללי( לחוק החוזי� 34סעי& : ות זולהקנות לו זכ
 .266ח " תשכ10 י"דמ, ]נוסח חדש[ לפקודת הנזיקי� 44הוראת סעי&  .27
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באמצעות . מ�  השימוש שעושה אותו אד� במקרקעי� שבחזקתו,  בי�  לטובה  ובי�  לרעה
א  להפנמת  עלויות  ההשפעות  החיצוניות  על  ידי  מי דיני  המטרדי�  נית�  היה  להבי

דיני  המטרדי�  היו  המקור .  שהביא  להשפעה  שלילית  על  השימוש  בנכסי�  סמוכי�
יש .    הראשוני  שהביא  להסדרה  כלשהי  של  השימושי�  במקרקעי�יהמשפטי  ההיסטור

א&  הקוראי�  כיו�  להשבת�  של  דיני  המטרדי�  למרכז  הבמה  תחת  מכלול  הרגולציה 
כיו�  ההסדרה  של ,  מכל  מקו�.  28כיו�  בתחו�  דיני  התכנו�  והבנייההקיימת  

השימושי�  השוני�  מבוצעת  באמצעות  דיני  התכנו�  והבנייה  על  דר%  של  רגולציה 
 .תביעות בענייני מטרדי� הפכו לשכיחות פחות. מקיפה וממצה

 

לחוק '  כרסו�  נוס&  במעמד  הבכורה  של  עוולת  המטרד  חל  ע�  הרחבת  הוראות  פרק  ט
ש�  הוכרה  לראשונה  עילת  התביעה  בגי� .  29וארו�ו�  והבנייה  בעקבות  פרשת  התכנ

בגי�  אישור  תכנית  אשר  כתוצאה  ממימושה  צפוי  להיפגע ,  דהיינו,  פגיעה  עקיפה
 . השימוש במקרקעי�

 

לעיתי�  א&  תעמוד .  קיי�  דמיו�  רב  בי�  עילת  המטרד  לבי�  העילה  בגי�  פגיעה  עקיפה
עילת  המטרד .  אי�  לבלבל  בי�  השתיי�,  יחד  ע�  זאת.  לנפגע  תביעה  מכוח  שתי  העילות

תחולת  עילת ;    שנגר�  לנפגע  מ�  המטרד30עוסקת  בנזק  האמיתי  ולא  התיאורטי
המטרד  מוגבלת  למעשה  המהווה  הפרעה  של  ממש  והמביא  לפגיעה  בשימוש  הסביר או 

. כל  זאת  בהתחשב  במקומ�  ובטיב�  של  המקרקעי�,  בהנאה  הסבירה  מהמקרקעי�
" הפרעה  ניכרת"�  שהמעשה  לא  ייחשב  למטרד  א�  הוא  לא  מביא  עימו  ייתכ,  דהיינו

א�  ההפרעה  הנגרמת  לאד�  היא  כה  ממשית  עד  שהיא  פוגעת .  31לשימוש  במקרקעי�
  הרי  תוצאתה  היא #בנוחות  הפיזית  ובקיו�  אנושי  הוג�  בהתא�  להשקפה  המקובלת  

בד�  הער% לחוק  מיוסדת  על  או'  בעוד  העילה  מכוח  פרק  ט,  כל  זאת.  32מעשה  עוולה
היא  אינה  מוגבלת  א%  למקרי�  בה�  ההפרעה  היא  ממשית .  האובייקטיבי  של  הקרקע

אומנ�  קיי�  דמיו�  מסוי�  בי� .  עד  כדי  פגיעה  בנוחות  הפיזית  ובקיו�  האנושי  ההוג�
, לבי� עוולת המטרד,  לחוק197  לחוק  המסייגת  את  העילה  לפי  סעי&  200הוראת  סעי&  

  לחוק  והחלת  התנאי� 200  להוראת  סעי&  אול�  הפרשנות  שייחסו  בתי  המשפט
 .33מביאי� ליישומה בפועל במקרי� נדירי� בלבד, המצטברי� שבה

 
, על  פי  עילת  המטרד.  לב  ליבו  של  ההבדל  בי�  העילות  מצוי  במעשה  שבבסיס  העילות

בעוד  שהמעשה  שבבסיס  העילה ,  המעשה  הוא  השימוש  או  ההתנהגות  שעושה  אד�
מכיוו�  שהסדרת  השימושי�  מבוצעת  באמצעות .  כניתלחוק  הוא  אישור  ת'  לפי  פרק  ט

כי  אי� ,  הרגולציה  הרחבה  של  דיני  התכנו�  והבנייה  ומכיוו�  שהכלל  השולט  כיו�  הוא

                                                 
 .44#45, )#1994ה"תשנ(ידי רשויות התכנו� �פגיעות במקרקעי� על, זמיר#לוינסו�. ד .28
 .5, 3 הערות לעיל .29
כפי  שמוכר  לנו  מתחומי ,  ת  בגינו  הינו  נזק  שאינו  ממשילחוק  באות  לפצו'  שהוראות  פרק  ט"  נזק"ה .30

כ%  ייתכ�  שאי� .  אובד�  ער%  קרקע  אינו  מסב  בהכרח  נזק  לפרט  בעל  הזכויות  בקרקע.  המשפט  האזרחי
אינו  מ�  השימושי�  שבכוונת ,  בכוונת  בעל  הקרקע  למכור  אותה  והשימוש  האפשרי  בקרקע  שנגרע

 .זה כנזק תיאורטי" נזק"ות על כ� נהוג לכנ. הבעלי� לעשות באותה קרקע
 .794, 785) 3(ד ל"פ , שוור''נמ "אתא חברה לטסטיל בע 44/76א "ע .31
 .796, ש� .32
 .388 4/ ג מקרקעי�, הורווי''נ רעננה �הוועדה המקומית לתכנו� ובניה  1333/02א "דנ .33



 53 � )2006 מאי (3/ה    מקרקעין מאמרים

 

אד�  רשאי  להשתמש  במקרקעי�  שבחזקתו  או  לבנות  עליה�  אלא  על  פי  מה  שהותר 
מידת  סבירות�  של .  נדחק  השימוש  בעילת  המטרד  לשולי  הבמה,  34תוק&#בתכנית  בת

סבירות  השימושי� .  שימושי�  המותרי�  נבחנת  במסגרת  הליכי  אישור  התכניתה
. א&  זאת  במסגרת  הליכי  אישור  התכנית,  נבחנת  בהתחשב  במיקומ�  של  המקרקעי�

תוק&  לא  ייחשב #ברוב  המקרי�  שימוש  חוקי  בקרקע  התוא�  תכנית  בת,  כ�#על
צעת  זמ�  רב הכשרתו  של  שימוש  מסוי�  במסגרת  אישור  תכנית  מבו,  בנוס&.  למטרד

לחוק  באה '  כ%  שעילת  התביעה  לפי  פרק  ט,  לפני  הוצאתו  אל  הפועל  של  השימוש
 .לעול� שני� לפני הולדתה של עילת המטרד באות� נסיבות

 

יש  איפוא  בסיס  עיוני  לתופעה  האמפירית  של  דחיקת  עילת  המטרד  לטובת  השימוש 
 . לחוק' בהוראות הפיצוי שבפרק ט

 
עדיי�  משמשת  עילת  המטרד  ככלי  מרכזי  להסדרת  דיני ,  ברוב  מדינות  העול�,  מאיד%

דיני ,  חר&  ההתפתחות  הדרמטית  ברגולציית  התכנו�  בעול�.    בגי�  שימוש  מזיקפיצויה
הסדרת  פיצוי .  תהפיצוי  בגי�  פגיעות  תכנו�  נותרו  מיושני�  מסיבות  קונסטיטוציוניו

חודית  כמעט הינה  יי,  במסגרת  דיני  התכנו�  בגי�  התרת  שימוש  מזיק  בקרקע  אחרת
באנגליה  קיימת  עילה  לפיצוי  בדיני  התכנו�  לנזקי�  הצפויי�  בגי� .  למדינת  ישראל

לא  תעמוד  לנפגע  עילה ,  א�  השימוש  המזיק  הותר  לאד�  פרטי.  פרוייקטי�  ציבוריי�
א&  הפיצוי  בגי�  התרת .  פי  דיני  התכנו�  ותרופותיו  יימצאו  א%  ורק  בדיני  הנזיקי�#על

" פיסית"מוגבל  בדי�  האנגלי  לנזקי�  הנגרמי�  מפגיעה  השימוש  בפרוייקט  ציבורי  
שבו  מצאנו ,  א&  בדי�  השוויצרי.  35רעידות  וא&  אור  מלאכותי,  ריחות,  רעשי�:  כגו�

 .36מוגבלת העילה לשימוש ציבורי בלבד, עילה לפיצוי בגי� נזקי תכנו�
 

 

 שניי� שחבי� בפיצוי נפגע מכוח עילות שונות .9

 

  הוועדה  המקומית  מחד  ויוז�  התכנית  או #יי�  ייחודה  של  הסוגייה  הוא  ששנ
  חבי�  כלפי  הנפגע  בפיצוי  בגי�  נזק  אחד  בשל  עילות  שונות #המשתמש  מאיד%  

על "  נזק"ה.  פי  שתי  העילות#לעיתי�  צפויי�  להיות  פערי�  בתחשיב  הנזק  על.  ונפרדות
ואילו  הנזק  על  פי  עילת  המטרד ,  לחוק  הוא  נזק  תיאורטי  של  אובד�  ער%'  פי  פרק  ט

נראה  כי  רוב  רובו  של  הנזק ,  ואול�.  הוא  הנזק  הסובייקטיבי  שנגר�  לנפגע  הספציפי
 .חופ& בי� העילות

 

כי  החיובי�  של  הוועדה  המקומית  ושל  החייב  על  פי  עילת המטרד אינ� חיובי� ,  דומה
ידי  אחד #כ%  שתשלו�  על,  דהיינו  הנפגע  זכאי  לתשלו�  כדי  נזקיו  בלבד:  מצטברי�

 .37ותו של הנפגע לתביעה כלפי החייב האחרהחייבי� מפקיע את זכ

                                                 
 .#1965ה"תשכ,  לחוק התכנו� והבניה145ראו סעי&  .34
35.  K. Davies, Law of Compulsory Purchase and Compensation (4th ed., London, 1984), 101-104.  

36.  R.H. Freilich & R. Dierker, "Eminent Domain in American Jurisprudence", in G.F. Garner (ed.)  

  Compensation for Compulsory Purchase - A Comparative Study (London, 1975) 221-222. 
37. J. Fleming, "Collateral Benefits" International Encyclopedia of Comparative Law (1970) VO1. XI,  

Ch.11. 
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עולה  מאליה  שאלת ,  הואיל  ואי�  הנפגע  רשאי  לגבות  את  מלוא  הסכו�  משני  החייבי�
כלו� זכאי הוא לשיפוי או להשתתפות , א� פרע האחד חובו. ההסדר  בי�  שני  החייבי�

שני ?  השוני�  כל  כ%,  מה  היק&  ההשתתפות  בי�  שני  החייבי�?  מ�  החייב  האחר
האחד  מעוג� :  לי�  מרכזיי�  עומדי�  בבסיס  זכות  ההשתתפות  בי�  החייבי�שיקו

פי  שרירות  ליבו #כי  אי�  זה  סביר  שמעמד  החייבי�  ייגזר  לשבט  או  לחסד  על,  ברעיו�
 ה  שלא  ייהנ#האחר  נובע  מ�  הרעיו�  של  שוויו�  מהותי  בי�  חייבי�  ;  הנושה#של  הנפגע

 .38האחד על חשבו� רעהו
 

לא  חלה  החזקה ,  "חיוב  אחד"  במקרה  שלפנינו  חייבי�  הואיל  ואי�  שני  החייבי�
שניי� "לפיה  ,  #1973ג"תשל,  )חלק  כללי(לחוק  החוזי�  )  א(56הקבועה  בהוראת  סעי&  

חזקה  שה�  נושאי�  בנטל  החיוב  בינ�  לבי�  עצמ�  בחלקי� ,  שחייבי�  חיוב  אחד
 ".שווי�

 

עיקרו� )  1:  (מספר  עקרונות  הוצעו  בספרות  לקביעת  מידת  ההשתתפות  של  החייבי�
לענייננו .  39עקרו�  הסיכו�)  4(;  עקרו�  האש�)  3(;  עקרו�  טובת  ההנאה)  2(;  האינטרס
 .עקרו� האינטרס ועקרו� טובת ההנאה:  שני הראשוני� בלבד�רלוונטיי

 

על  מנת  לקבוע  את  חלוקת  האחריות  בי�  הוועדה  המקומית  לבי�  יוז�  התכנית  לצור% 
נידרש ,    האינטרס  ועקרו�  טובת  ההנאהבהתבסס  על  עקרו�,  הכרה  במידת  ההשתתפות

לבי�  תכנית ,  לשוב  וליצור  אבחנה  בי�  תכנית  שיש  בה  תכנו�  המשרת  אינטרס  פרטי
תכנו�  על  שטח  מצומצ�  או  א& .  שבאה  לשרת  אינטרס  של  הכלל,  החלה  על  שטח  רחב
 בא ,    יוז�  התכנית#שנועד  לשרת  אינטרס  של  אד�  מסויי�  ,  תכנו�  על  שטח  רחב

ינטרס  בלעדי  של  אותו  יוז�  אשר  לו  תצמח  טובת  ההנאה  מאותה מנת  לקד�  א#על
מזוהה  כמוב�  ע� ,  שנעשית  לטובת  כלל  הציבור,  תכנית  שאינה  נקודתית.  תכנית

מידת ,  באופ�  זה.  אינטרס  הוועדה  מגול�  באינטרס  הציבורי  הרחב.  אינטרס  הציבור
צר ההשתתפות  של  יוז�  התכנית  תהא  רבה  יותר  כשהתכנית  באה  לשרת  אינטרס  

, דר%  משל,  א�.  ומועטה  יותר  כשהתכנית  באה  לקד�  אינטרס  ציבורי  רחב,  משלו
בעקבות  אישור  תכנית  אשר  כל  כולה  באה  על  מנת  לקד�  אינטרס  צר  של  יוז� 

לחוק בגי� פגיעה עקיפה המבוססת על ' הוגשה  תביעה  על  ידי  נפגע לפי פרק ט,  התכנית
ובמידה  שאותו ,    של  התכניתאובד�  ער%  עקב  שימוש  מזיק  הצפוי  בעקבות  אישורה

כי ,  לא  מ�  הנמנע,  שימוש  בפועל  עונה  על  יסודות  עילת  המטרד  לפי  פקודת  הנזיקי�
  המקומית  עומדת  עילה  כלפי  יוז�  התכנית  לאחר  שנשאה  היא  בפיצויי�  לפי הלוועד
 .לחוק' פרק ט

 

לחוק  ומבוססת  כולה  על '  תביעה  שכזו  לדמי  השתתפות  אינה  נוגעת  להלי%  לפי  פרק  ט
 .עקרונות כלליי� של דיני עשיית עושר

 

                                                 
פרידמ� .    בעריכת  ד  חלק  כללי�דיני  חיובי�  "  ריבוי  חייבי�",  כה�.  נ,  פרידמ�.  ד:  לנימוקי�  דומי�  ראו .38

 . 177, )1994ד "תשנ(
 .188 ,ש� .39



 55 � )2006 מאי (3/ה    מקרקעין מאמרים

 

בעיקר  מ�  הטע� ,    של  תביעה  כזו  היא  קלושההכי  היתכנות,  יחד  ע�  זאת  נשוב  ונבהיר
בדר%  כלל ,  תוק&  העומדת  בתנאי  חוק  התכנו�  והבנייה#ששימוש  שהותר  בתכנית  בת

ככל  שנביא  בחשבו�  בעריכת  תחשיב ,  כמו  כ�.  לא  מקי�  את  יסודות  עילת  המטרד
כי  לנפגע  תעמוד  ביו�  מ�  הימי�  עילה ,  את  העובדה'  ר%  לפי  הוראות  פרק  טאובד�  הע

קיומה  של .    מ�  הפיצוי  האמור  להשתל�ייגרעהרי  שמרכיב  זה  ,  על  פי  דיני  המטרדי�
שמקורה  בתכנית ,  פי  דיני  המטרדי�  לטובת  בעל  הנכס  ימת�  את  ירידת  הער%#עילה  על

בספרות  או ,  ואי�  בנמצא(  כזו  במידה  שהגישה  היא  אכ�.  המתירה  את  השימוש  המזיק
לחוק  והפיצוי  על  פי  דיני '  הרי  שהפיצוי  על  פי  פרק  ט,  )בפסיקה  התייחסות  לכ%

לנפגע  תעמוד  איפוא  עילה  כלפי  הוועדה .  המטרדי�  אינ�  משתלמי�  בגי�  אותו  הנזק
לא  תוכר ,  בנסיבות  אלה.    עילה  כלפי  המשתמש  לפי  דיני  המטרדי�לצדהמקומית  

לנפגע  תעמוד ,  שמאיד%,  מוב�.    השתתפות  כלפי  המעוול  במטרדזכות  הוועדה  לתבוע
 .40זכות תביעה נפרדת כלפי המעוול על פי עילת המטרד

 

                                                 
אינה  משנה ,  פי  עילת  המטרד  עומדת  הזכות  לקבלת  צו  שיפוטי  למניעת  המטרד#כי  לניזוק  על,  העובדה .40

משפיעה ,  מניעה  את  המפגע#כי  נית�  יהיה  למנוע  באמצעות  צו,  העובדה.  וצע  לעיללצרכי  הניתוח  שה
התרופה  שעומדת  לרשות  הנפגע  למנוע  חלק  מ�  הנזקי�  ממתנת  ממידת .  ישירות  על  תחשיב  אובד�  הער%

 .אובד� ער% הקרקע


