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דברפתחא.

השניםןביפורסמההפקעתןעלשההכרזהחקלאית,בקרקעחכירהזכויותשלהפקעהפיצוייחישובבעתהאם . 1

מקרקעירשותמועצתשל 727מספרשהחלטהבהינתןהקרקע,ייעודלשינויבפוטנציאללהתחשביש , 2002-1992

חדששיחעמותת 244/00בבג"ץ הל.?'-?:הכרזוהטרםייעודהמשינויליהנותחקלאייםלחוכריםשאפשרהישראל

 .)"המזרחיתהקשתהלכת":(להלן ) 6J) 25 (2002נרד 11פ ,הלאומיותהתשתיותשרנ'

אתדיעבדב"לתקן"ניתןלאכי ,קבעכאשרבחיובזרלשאלהביהשארנון)בנימיןהשופט(כב•קמאהמשפטבית . 2

שרנה.לממשלההמשפטיץועהיעמדתזה.כמרעדקייםהיהשלאעתידימידעסמןעלהקובעבמועדהשוקשווי

ןאופעלרטרוספקטיביתהשפעהישהמזרחיתהקשתלהלכתכילקבועישלממשלה,המשפטיהיועץלגישת

אלהפוטנציממרכיבלהתעלםישמכ,ןכתוצאה .זוהלכהניתנהבטרםשהוכרזובהפקעותגםהפיצוייםובחיש

שלבטלותןעלהוכרזטרםשבה(התקופה 2002-1992בשניםהחכירהזכויותשלשוויואתשהעלהייעודלשינוי

גילם,הקובעמועדבחקלאיותחכירהזכויותשלהשוקששוויהעובדהףחרוזאת ,וקודמותיה) 727מספרלטההח

פוטנציאלי.ייעודמשינויליהנותיויכהסאת ,לכאורה
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המזרחית,הקשתהלכתבבסיסהעומדותהתכליותלנוכחמתחייבתזותוצאהלממשלה,המשפטיהיועץלעמדת . 3

ולנוכח ;מעיקרא;ן\?לההוכרזה 727מספרשהחלטההעובדהלנוכח ;החלוקתיוהצדקהשוויוןעקרונותובראשן

כמוהמזרחית.הקשתהלכתלאחרשנקבעוהמעברולהוראות 727מספרלהחלטהשניתנההמצמצמתהפרשנות

"שוויממבחןסוטההפקעהפיצוייחישובבהםנוספיםמקריםישנםכילממשלה,המשפטיהיועץסבור ,כן

להלן.שיפורטכפיהכל;הנדוןהמקרההואוכזה ,נוספיםורציונאלייםעקרונותבתכליות,התחשבותבשלהשוק",

עובדתירקעב.

 lכ"בענכסיםרכובוחברתשסטוביץיהונתןמרעל-ידיהוגשואשרהפקעהפיצויילקבלתתביעותבשתיעסקינן . 4

כחלקידועיםהמופקעיםהמקרקעין .)"י"תנ":(להלןישראלנתיביחברתנגד•והנפקעים")או"המשיבים" :(להלן

(המחברמורשהמחלףשלהדרום-מערביבחלקוומצויים , 6מספרכמגרשאו , 6341בגוש-23ו 21 , 19 , 16מחלקות

"המקרקעין"). :(להלן ) 4וכביש 5כבישביו

ונחמהיהודהלבין )"י"מר"או"הרשות" :(להלןישראלמקרקעירשותביוחכירהחוזהנכרת 27.12.1964ביום . 5

ניתנהבחוזהחקלאיים.שימושיםשללמטרות ) 31.8.2008ליום(עדשנים-49להמקרקעיןהוחכרולפיוגפני,

שינוי"סעיףשהינוהחכירה,לחוזה 15בסעיףהחכירה")."חוזה :(להלןנוספותשנים-49ללהארכהאופציה

זכויותיושווילפילחוכרפיצוימתןתוךרמ"ילידיהקרקעתשובייעודשינוישלבמקרהכינקבע ,ייעוד"

 1החקלאיות.

במקרקעיוזכויותיהםמלואאתהמחר)(ולמעשהמכרובוהמשיבים,עםמכרחוזהגפניה 11הכרתו 16.5.1995ביום . 6

הדיןלפסק 4פסקה(ראור 11מ 9,695הינוהמשיביםשרכשוהשטחהמכר").:"חוזה(להלןהחכירהלחוזהבהתאם

להלן.נתייחסאליההמוסכם,השמאישומתגםכסובהזהשטחעל .קמא)

(להלן 1943ופיתוח),(הגנההברזלומסילותהדרכיםפקודתמכוחהפקעהצווישלשהפורסמולמקרקעיוביחס . 7

פורסםהשלישיוהצו ; 12.10.1993ביוםפורסםהשניהצו ; 3.6.1982ביוםפורסםהראשוןהצוהדרכים")."פקדות

המועדהוא-קמאהמשפטביתלקביעתשבהתאםהשלישיההפקעהצובעיקרחשובלענייננו, . 3.5.1999ביום

 .הקובע")"המועד :(להלןההפקעהפיצויישומתלענייוהקובע

-737ו 727 , 717מספרהחלטותשלבטלותןהוכרזהבוהמזרחית,הקשתבבג"ץהדיןפסקניתן 29.2.2002ביום . 8

ה~יקלות")."ההחלטות :(להלןחקלאישייעודןמדינהבקרקעותייעודבשינוישעניינן ,י''רממועצתשל

מסחר, ,תעשייהמגורים,לייעודחקלאימייעוד-מדינהבקרקעותייעודשינויבעתכיקבעה, 727מספרהחלטה . 9

סעיף(ראוהחלטהבאותהכהגדרתופרטיחקלאיחוכראונחלה,בתנאיחקלאיחוכרזכאייהיה-וקיטתיירות

החוכרכמו-כן,הייעוד.שינוילאחרהקרקעערןלפיבאזור,כתלות ,-29%ל 27%ביוהנעלפיצוילהחלטה), 3

אדמהשלכמטעוחכרהמעבור lמהמחכ' Dמלא' D"lלפ'צהחוכרזכא'מ)"ב-"עוד ' lJ'Wל W (זהבמקרה" :כקבעהחכירהלחוזה 15בסעיף 1
תרנזכובהתחשבהמחכ'רבהדועתשנקבע 'כפהחכ'רהתקופתס'וסרס'בהמוחכרשלמצבולפ'-החכ•רהבוטלה 1לגב' ,חלקוארחכורה

בחרזיהייעודשינויסעיפיעםהמתיישבדברחקלאי,לעיבודרתזכהלשוויבהתאםהואזהסעיףלפיהפיצוי ,בקרקע"החוכרשלהחכ'רה
31בנכו,(פורסם 3פסקה'שוא,למקרקע'מ'נהל '["ומר'נש 221189עייאגסראוחקלאיות;בקרקעותהסטנדרטייםהחכירה .12.1989 (; 

 .) 15.11.2012 ,בנכו(פורסםג•פסקה'שוא,לנת'מד '[כון'סבחדסרפ 6797/12רע"א
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בשוויש~כהשייעודהבקרקעחכירהזכויותחלקו)(אוהאמורהכספיהפיצויבמקוםלקבלהיהיכולהחקלאי

חוזיבמרביתשהופיעוהסטנדרטייםלסעיפיםבניגודעמד 727מספרהחלטהלפיהפיצוי .) 29%עד 27% (האמור

החכירהבחוזהגםכן(כאמור,הייעודשינוילפניהקרקעבערןהפיצויאתתלואשרהחקלאייםהחכירה

בענייננו).

החכירהזכויותשלבערכןלעלייה 727מספרהחלטהגרמהייעוד,לשינויתכניותקודמובהןחקלאיותבקרקעות . 10

שלבמקרהחקלאייםלחוכריםשניתכההמשמעותיתהכלכליתההטבהבשלוזאתמוכים,עשרותהחופשיבשוק

בשלהחכירהזכויותשלהשוקבשוויעלייהחלהייעו,דלשינויתכניותקודמולאשבהסבקרקעותגםד.ייעושינוי

 . 727מספרהחלטהשיצרההספקולטיביהפוטנציאל

 ,יייכתשומתלפי .הפקעהפיצויישומתערכה 26.12.2011וביוםבמקרקעין,חזקהי 1כתיתפסה 21.6.2011ביום . 11

 .במקרקעיןהחזקהתפיסתבמועדשווייןלפיחקלאילעיבודזכויותאבדןבגיןהפקעהלפיצוייזכאיםהמשיבים

 .ש"ח 222,985ל-יכ 1וסהר, 11למח 11ש 23שללפיצוייםהמשיבזכאים ,השומהלפי

זה,ערעורמושאהתביעותהוגשוהצדדים,ביןומתןמשאכישלוןולאחרהפיצויים,שומתעלחלקוהמשיבים . 12

אשרמוסכםשמאימינויעלהצדדיםלהסכמתתוקףניתןקמאהמשפטבביתהדיוןבמהלךאוחד.בהןהדיוןאשר

מועדיםובשניחקלאי,לעיבודזכויותואבדןחכירהזכויותאבדן-חלופותבשתיהמשיביםזכויותשוויאתיעריך

הדיןלפסק 10-9פסקאות(ראו ) 2011(שכתהחזקהתפיסתומועד ) 1999(שכתההפקעהצופרסוםמועד-שונים

קמא).

 :מרכזיותפלוגתאותבשלושנחלקוהצדדים . 13

 ;חקלאילעיבודזכויותאולדורותחכירהזכויות-המשיביםזכויותטיבא.

 ;החזקהתפיסתמועדאוההפקעהצופרסוםמועד-ההפקעהפיצויישומתלענייוהקובעהמועדב.

כחלקוזה,בהקשר-המזרחיתהקשתלהלכתשקדמובהפקעותייעדולשינויהפוטנציאלברכיבהתחשבות .ג

הפוטנציאלברכיבבשומתוהתחשבבכללסכםוהמהשמאיהאםהשאלהלגביאחתפעם .פעמייםהצדדים

שומהעריכתבעתזהברכיבלהתחשבנכוןהאםבשאלהשכייה;ופעם 727מספרמהחלטההנגזרודייעלשינוי

 727מספרשהחלטהשלפכיבתקופהחלההפקעהפיצויילענייוהקובעהמועדבהןבכסיבותהפקעהלפיצויי

כבטלה.הוכרזה

קמאהמשפטביתשלהדיופסק . 1ב.

קמא")הדין:"פסקולהלן(לעיל 6114-11-13(מרכז)בהייפקמאהמשפטביתשלדינופסקניתן 30.12.2015ביום . 14

האמורות.הפלוגתאותבשלושהמשיביםעמדתהתקבלהבו

בקרקעחכירהכותזהיאמהמשיביםנתיייעל-ידישהופקעההזכותכינפסק,הראשונה,המחלוקתלנקודתביחס . 15

שלהמפורשתמלשוכוכנובעזאת,גרידא.חקלאילעיבודמהרשאהלהבדילחקלאי,יבודעשללמטרותיתחקלא

 .הדין)לפסק 35-34(פסקאות 1995משכתהמכרבהסכםהמשיביםלידיהועברובוהזכויותאשר ,החכירהחוזה
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החזקהתפיסתמועדולאההפקעהצופרסוםמועדהואהקובעהמועדכינפסק,הקובע,המועדלשאלתבאשר

הדין).לפסק 4-1-36(פסקאותבמקרקעיו

ההפקעהצווי .)-1999ו 1993 , 1982(בשניםשוניםבמועדיםהפקעהצווישלושהפורסמוהמקרקעיןלגביכאמור, . 16

 :אחרותובמיליםהקובע,המועדייקבעצואיזהלפיהשאלהשעלתהומכאןבדיוק,שטחלאותומתייחסיםאינם

בסוגיההכריעלאקמאהמשפטבית .אותםמשלימיםרקאוהמוקדמיםאתמבטליםהמאוחריםהצוויםהאם

במועדלראותדיוניתהסכמהעלנתייישלמהתנהלותהלהסיקניתןכיקבע,רקאלאהמשפטי,ההיבטמןזו

 .) 2011(שנתהחזקהתפיסתמועדאו ) 1999(שנתהשלישיההפקעהצופרסוםמועדאו-משנייםאחדהקובע

 2השלישי).ההפקעהצו(מועד 3.5.1999ביוםהואהקובעהמועדכינקבע,לפיכן

טענתאתאמנםדחהקמא,המשפטביתהמשיבים.עמדתאתקמאהמשפטביתביכרהשלישית,בסוגיהגס . 17

השמאיעשהנכוןכיקבע,בבדבדא,ךייעוד.לשינויבפוטנציאלהתחשבלאכללהמוסכםהשמאילפיההמשיבים

הפקעותעלרטרוספקטיביתהשפעההמזרחיתהקשתלהלכתלייחסאיושכןהאמור,בפוטנציאלהתחשבכאשר

 . 2002-1992השניםביןשבוצעו

ישהמזרחיתהקשתלהלכתכינקבע:ראשית,הבאותהקביעותאתקמאהמשפטביתקבעהאחרון,זהבהקשר . 18

המזרחיתהקשתהלכתכינקבעשנית,בעקבותיה.שנקבעוהמעברלהוראותבכפוףפקטיביתיירטרוס"תחולה

חוכרעםחכירהחוזהביטלהרמייישבובמקרהעסקהשהיאמאחררנן,ההליךנסיבותעלבמישריןחלהאינה

הקשתלהלכתכינקבעהעיקר,וזהושלישית, .מקרקעיןהפקעתשלבנסיבותלאאןייעו,דשינויעקבחקלאי

עלהשפיע 727מספרהחלטהביטולשכןמקרקעין,הפקעתשלבנסיבותגסעקיפההשפעהאמנםישהמזרחית

רטרוספקטיביכאופןזועקיפההשפעהלהחילניתןשלאאלא ,חקלאיבייעודמדינהקרקעותשלהשוקשווי

המזרחית.הקשתתהלכלשקדמוהפקעותעל

בגיןהפיצויגובהלפיוהשוק,שוויעיקרוןהואההפקעותבדינייסודשעיקרוןבכןגישתו,נימקקמאהמשפטבית . 19

מרצוןכמוכרההפקעה,למועדעוברזכויותיו,אתמוכרהיהאילוהנפקעמקבלשהיההסכוםלפינקבעהפקעה

הקונהבידיייםומצהיושלאונתוניםמידעבחשבוןלקחתאיוכיהיא,זהעיקרוןשלנגזרתמרצון.לקונה

משווילסטותמבקשתהיאשכןזה,יסודעיקרוןתחתחותרתנקבע,כןנתייי,עמדתהקובע.במועדהפוטנציאלי

מידעעלבהתבססוזאתהמוסכם,השמאיעל-ידישנקבעכפי ,) 1999(שנתהקובעבמועדהמקרקעיןשלהשוק

בהתייחס .) 2002(בשנתזרחיתמההקשתכהלכת 727מספרהחלטהשלביטולהבדברהקובעלמועדהמאוחר

הנחייתוגםכי ,נקבעכןכמובטעות.שיסודהבפסיקהמדוברכינקבע,אחרתבדרןשהלכומחוזייםלפסקי-דין

לגביהקובעהמועדקביעת ,המהותיבמישורמשכן, . 21לחלקהלאאן ,-23ו 19 , 16לחלקותהתייחסהשלישיההפקעהצוכי ,כאןיוערנ
אומבטלנואוחרהפקעהצוהאם-העקרוניתלשאלה.באשרכוקושיחפהאינה)י l 999(שנתשלישיהההפקעהצופרסוםבמועד 21חלקה
ראו :לגרפומקרהכלמנסיבותהנלמדתהכואוחר,ההפקעהבצוהשרבכוונתתלויהבההתשרכינראה,-לוהמוקדםהפקעהצרמשלים

 ;) l) 331 (1974כט(דייפ ,ישראלמדינתניבע"מואברהםמיכלטירת 17174עייא ;) 1970 ( 531 ) 2 (כדפדיייקיסין,ניישראלמדינת 114170אייע
/736אייע  ,ולבנייהלתכנוןהמקומיתהוועדה 4809191;עייא ) 1975 ( 385 ) 2כט(יייפדציבוריות,עבודותמחלקתמנהלנייימבעמשכוביתחברת 74

 .)) 2011 ( 556-555בעמודים ,מקרקעיןהפקעתנמדר,;אחרון ) 1994 ( 217י l 90 ) 2,מח(קהתימשהינירושלים
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לקבלה.איוועל-כן ,שגויעיקרוןעלמבוססתהמנחיםלקוויםכ"גבפרקהראשיהממשלתיהשמאישל

חזקהתופסתהייתהנת"ישאסכך , 1999בשנתכברהפקעהפיצויילקבלזכותעמדהלנפקעיםכיהוטעם, ,בנוסף . 20

לשינויובפוטנציאל 727מספרבהחלטה(המתחשביםגבוהיםפיצוייםלנפקעיםמשלמתהייתההיאזה,במועד

רקיותרנמוכיםהפקעהפיצויילנפקעיםתשלםנת"יכיראוי,ובלתיצודקבלתיזהיהיהנקבע,לפיכך,ייעוד).

חזקה.לתפוסהשתהותהבשל

זכויותנסחרובהןהשוואהעסקאותעלשומתוביססכאשרהמוסכםהשמאיצדקכי ,נקבע ,זנןלהליךביישום . 21

לאור .ייעודלשינויהפוטנציאלאתלהפחיתמבליזאתוכלהקובע,למועדבסמיכותשבוצעוחקלאיותחכירה

דינילתיקוןהחוקלפיוריביתהצמדההפרשיבתוספתח, 11ש 1,535,775בסךפיצויהמשיביםלטובתנפסקהאמור,

ח. 11ש 235,000בסךמשפטהוצאותונפסקכן .)"המתקן"החוק :(להלן-1964ד"תשכ ,ציבורלצוניהרכישה

קמא.בהליךבמחלוקתשנויותשהיוהסוגיותבשלוששגהקמאהמשפטביתכיבתמצית, ,נת"יטוענתזהבערעור . 22

השמאיכיבקביעתושגהאךהאמורות,הסוגיותבשלושצדקקמאהמשפטביתכיטועניםמנגד, ,המשיבים

לממשלההמשפטיהיועץכיהנכב,דהמשפטביתביקש 7.3.2019ביום .ייעודלשינויבפוטנציאלתחשבההמוסכם

 .זה"ךלהליאפשריתרוחבהשפעת"בהינתןלהליךהתייצבותוישקול

נורמטיבירקעג.

-כלליהפקעהפיצויי . 1ג.

ביעת"בק :ההפקעהאלמלאעומדהיהשבוכלכלימצבבאותוהנפקעאתלהעמידהיאההפקעהפיצויימטרת . 23

ולבניהלתכנוןהמקומיתהורעדהנ'מנשה 2991/06(ע"אהתובע"שלמצבואתלהרעאורלשפאיןהפיצויים

 l) 625, 632מט(ד"פ ,בירנברים 'נהשיכוןמשרד 589187ע"א:ראו;כן ) 19.11.2007בנכו,(פורסם 1ופסקהחולון,

 ;מר")ק,, :(להלן ) 2013 (שםוהאסמכתאות 682בעמודשמינית)(מהדורהמקרקעיןהפקעתדיני ,קמר •א ; ) 1995 (

 :(להלן ) 2011 ( 533-532מקרקעין,הפקעתנמדר,ןואהו
 .))" lנדמ 11

מושגשהיההמחיראתהמשקף 11השוקשוויבחן"מעל-פיהקרקעשוויאתלהעריךישהפיצויים,קביעתלצורן . 24

•ד 1פהורביץ,דדופנחסהרבהמנוחעזבון 'נישראלמדינת 2405191א"(עמרצוןלקונהמרצוןמוכרביובעסקה

עללהיעשותצריכההפיצוייםשומת .) 535-533נמדר, ;שםוהאסמכתאות 716 , 707ר,קמ ; ) 5J) 23, 34 (1997נא

--514 ,דרנמ ; 707(קמר,סובייקטיבייםהיבטיםסמךעלולאהבריותבעיניהקרקעשלהאובייקטיביהשוויבסיס

מופחתמחירשילםביןלהפקעה,קודםהמופקעתהזכותבעלששילםלמחיררלוונטיותאיןהיתר,בין ,על-כן .) 513

לארץהיהדויתהסוכנותנ'מ 11בעולחסכונותלהלוואותהדדיתחברהמסד 782188(ע"אמופרזמחירשילםובין

 .) 683ר,מ;ק ) 1991 (א S) 625, 639מה( ,ישראל

שנערכועסקאותנבחנותבמסגרתהואה",ההשושיטת"היאהקרקעשווילהערכתהמועדפתהשיטהכידוע, . 25

הנדרשותההתאמותביצועתוךהמופקעים,למקרקעיודומותתכונותבעליבמקרקעיוההפקעהלמועדבסמוך

אולם, .) 518-517מדר,;נ 827-824ר,;קמ ) 17.11.2013בנכו,(פורסם 13פסקהישראל,מדינתכ'דבאח 738/10א 11(ע

שוויהערכתלצורךאחרותשמאיותבשיטותשימושלעשותניתןישימהאינהההשוואהשיטתבהןבנסיבות
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 .) 522-519;נמדר, 829-828 ,(קמרהמקרקעין

הברזלומסילותהדרכיםפקודת . zג.

הצריכותההוראותאתבקצרהלממשלה,המשפטיהיועץיציגולפיכןהדרכיםפקודתלפיבהפקעהלנוענייו . 26

עולההמופקעהשטחאסרקהפקעהפיצויילקבלזכאיקרקע""בעלהדרכיםלפקודת-8ו 7סעיפיםלפי .לענייו

וסברבמידההחס,דמןפיצוילהעניקרשאיהתחבורהשראןהקרקע,הופקעהשממנההחלקהמשטחרבעעל

 .) 11סבל"פיצויי :(להלןהקרקעלבעל"סבל"נגרסכי

ישאםקרקע,אותהשלהרשוםהבעל ... " :שבפקודהההגדרותבסעיףמוגדרלפיצוי,הזכאיהקרקע""בעל . 27

מאותהוהרווחיםהחכירהדמיאתלקבלהזכאיהאדםפירושורשום,בעלוכשאיןרשום,בעללקרקע

לגדרבוודאישנכנס ,חכירהזכויותבעלשגסמכאן,בקרקע".הנאהטובתבעלארזכותבעללרבותקרקע,

נוסייבה,נ'ירושליםולבנייה,לתכנוןהמקומיתהוועדה 977/91א 11ע:(ראוהפקעהלפיצוייזכאיזו,רחבההגדרה

 .) 452-451בעמודים;נמדר, 606-604בעמודיםר,קמ; ) 1992 ( 764 758 ) 5 (מו

רתממכימתקבל"שהיההסכוםאתכפיצוילפסוקישכיוקובעהפיצוייםחישובבאופןעוסקלפקודה )ב( 9סעיף . 28

לעיל.שהוזכרהשוקשווימבחןלפיכלומרהטוב",נווברצמוכרע"יבשוקנמכרהאילוהקרקע

כלהישבר"התאריךהינוהפקודהלפיהפיצוייםלשומתהקובעהמועדכינקבע,הדרכיםלפקודת )ג( 9בסעיף . 29

לסעיףבהתאם ,בקרקעחזקהלתפוסהרשותיכולהשבוהמועדזו".פקודההוראותעפ"יאותהלתפוסרשות

 ...הרשותיכולה ,אתזההפקודהמן 3סעיףיפעלצוניתן"אס :ההפקעהצומתןמועדהוא ,לפקודה ) 1 ( 4

ישראלמדינת 2219/95א 11:עראו;כןהרכישהדינילתיקוןלחוק ) 3 ( 3סעיףגם"(ראו ...בקרקעחזקהמידלקנות

 1נמדר ;שםוהאסמכתאות 697בעמודקמר, ; ) 3.12.1998 1בנכו(פורסםיהונתןנ'צ) 11{מעוהשיכוןהבינוימשרד-

 .) 554בעמוד

הואההפקעהבגיןפיצוילדרושהזכותלנפקעקמהשבוהמועדהפיצויים,שומתלענייוהקובעמהמועדלהבדיל . 30

 261184א"ע :ראוכן ;הרכישהדינילתיקוןלחוקא(א) 9סעיף(ראובפועלבקרקעהחזקהנתפסהשבוהמועד

שומהפקידנ'מ 11בעקבלניתחברה-ומיו 1841/90א 11ע ; ) 1986 ( 570-571 , 561 ) 4מ(ד 11פ ,חנניהנ'רפאלי

654 ) 2מט( ,תל-אביב ,גדוליםלמפעלים פתחעירייתנ'ארידוראדוארדהמנוחעיזבון 1595/06א 11;דנ ) 1995 ( 650,

שטחכוללההפקעהצואסלמשל,כן .)) 21.3.2013 ,בנכו(פורסםגרוניסהנשיאשלדעתולחוות 8פסקהתקווה,

(ע"אההפקעהבצושכלולהשטחכלעלולאשנתפסהשטחעלרקישולםהפיצוי ,בפועלשנתפסמהשטחהגדול

836 ) 2כב(ד 11פלממשלה,המשפטיהיועץנ'בע''מבהרצליה-45ו 44חלקותגושחברת 232168 ;קמר, ) 1968 ( 834,

 .) 119בעמוד

הפקעהבפיצוייייעדולשינויפוטנציאלאוציפיות . 3ג.

המועדהואכישנקבעספציפילמועדלהיעשותצריכה ,ההפקעהמחוקיאחדכללפיקרקע,שלשוויההערכת . 31

במועדקיימיםשהיווהמידעהנתוניםכלבחשבוןיילקחוהפיצוייםבשומתכי ,היאהדברמשמעותהקובע.
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ציפייהככלל,לפיכ.ןההערכה.במועדלעולםבאושטרםעתידייםבנתוניםלהתחשבואיושנקבע,ההערכה

המקרקעין.שוויקביעתבמסגרתבהלהתחשבשישאינפורמציהאינהתכנוניייעודלשינויוספקולטיביתעתידית

איננהסבירבלתיפוטנציאלכדוגמתספקולטיבייםםיברכיבהתחשבותככלל,לממשלה,המשפטיהיועץלעמדת . 32

עלמשנזעותיתהשפעהקרקעעלהחלותהסטטוטוריותלתכניות ,כידועמשפטית.מדיניותשלמשיקוכיםנכונה

בהליכיםגובושלא ,פרטשלציפיותלהשיתראויזהאיו ,לממשלההמשפטיהיועץלגישתהכלכלי.שוויה

הכרוכהרגולציהבעבורגבוהותפיצויבעלויותיישאשהציבורבאופןהציבו,רכתפיעלכלשהם,סטטוטוריים

ביחספרטיגורםשלציפיות .אלואינדיווידואליותציפיותמגלמתאיננהעצמההקרקעבומקוםבקרקע,

בעלויותיישאשהציבורראויולאפיצויזכותמקימותאינןבתכניות,מגובותשאינןמקרקע,עתידיתלהתעשרות

ממשיתהשפעהלהםשישקשייםלעוררגםעשויהתכנוניאלבפוטנציהתחשבותכן,עליתראליהן.ביחסאלו

הפוטנציאלברכיבשההתחשבותככללמשל,כןהתכנון.מוסדותשלפעילותםעל ,ןמצנאפקטבבחינתוישירה,

ציבור,לצרכישטחיםלקביעתביחסתכנוניתקביעהתינתןטרםהשפעהלכןתהאכימובן ,יותרדומיננטיתתהא

הכףאתשיטהכזהלהיותעשויהתכנוניתלרגולציהשנלווההמשמעותיהכלכליהרכיבונו.יונופשפנאישטחי

מבליוזאת ,להןשנלוותהדרמטיותהכלכליותההשלכותבשלפתוחים,שטחיםמסוגקרקעייעודיקביעתנעוימ

ממשית.הצדקהלכןשיש

במספרי"התכנונהפוטנציאל 11בסוגייתעמדתואתלממשלההמשפטיהיועץהציגלעיל,המתוארתלגישהבהתאם . 33

עקבייעודלשינויפוטנציאלאבדןהאם :שאלותשתיעלוהאחתבעמדההשונות.לערכאותמטעמושהוגשועמדות

התכנוןלחוק 197סעיףלפיבפיצויהמזכהבאופןבמקרקעיו"פגיעה 11כשלעצמומהווהתכניתשלאישורה

פגיעהקיימתבובמקרההנייל, 197סעיףלפיהפגיעהשוויהערכתבמסגרתוהאם ;-1965ה 11התשכוהבניה,

דוםיבקשמקורופוטנציאלאוכללי"תכנוניפוטנציאלדן"אבשלברכיבלהתחשבמקוםישבמקרקעין,"אחרתיי

האם-זהבהליןהעולהלסוגיההדומהשאלה ,היתרביונדונה,השניתבעמדה 3 .הסתיימושטרםתכנוןהליכי

 4 .ייעודלשינויפוטנציאלשלרכיבהכולליםהפקעהלפיצוייזכאיחקלאיתבקרקעחכירהזכותבעל

חובתלהטילמקוםאיןכייכו,חלממשלההמשפטיהיועץמטעםאלומעמדותהעולההמרכזיהעיקרוןלענייננו, . 34

כמועדהמקרקעיןעלשחלההתכנוניתהמציאותאתמשקףשאינולמקרקעיושיוחסספקולטיביערןבגיןפיצוי

הנייל,בעמדותשהובעהכפילממשלה,המשפטיהיועץלעמדת .ממשייםגיבושבשלביתכנוניתמציאותאוהקובע

אותםוהייעודיםםהשימושילפיהקרקעשלשוויהאתלשקףצריכיםבמקרקעיופגיעהאוהפקעהבגיןהפיצויים

הנכבדהמשפטביתלפנירערמדתלויזההליךו ,גיריוןקציעהנ'חדרתולבניהלתכנוןהמקומיתהורעדה 89/17יימרבסגרת 1בנהרגשהזועמדת 3
 ,זהבהליךשנדונההראשונהלשאלהביחסכייצוין, . 2כנספחמצייבלייהנ 89/17מ 11בברלממשלהיהמשפטהיועץעמדת .מורחבבהרכב
המקומיתהוועדהנ'שוורץ 245118יימבר-זהנכבדמשפטביתלפניועומדהתלוינוסףבהליךעמדתואתלממשלההכזשפטיהיועץהגיש

גסלממשלההמשפטיהיועץהתייצבזהבהליך . 3כנספחמצייב 245118בבריימלממשלההמשפטיועץיהעמדת ;ציונהנסרבניתלתכנון
המקומיתהוועדהנ'נגור 55176-12-13(מרכז)בעמיינמנהלייםלענייניםמשפטכביתכשבתררכז-לודמזיהמחרהמשפטבביתשהתנחלנחליך
העררועדותשלהחלטותעלשהוגשוערעורים-70כאוחדרשבובהלין(המדובר 14.12.2017נירםדיופסקניתןבושרונים,ניתרבלתכנון

שהיההתכנוניבפוטנציאלפגעה ) 21/3ו"מ(תנוזיתהמחהמתארתכניתכי ,הטענהאתדחו,אשרמרכזבמחוזהשבחהולהיטללפיצויים
 .הערר)בוועדותשהתנהלובהליכיםכברלממשלההמשפטיהיועץהתייצבענייובאותוכייצוין,כן;קרקעיו 1בכטנזוו

באותוכילדייק,יש .הצדדיםביובפשרההסתייםוההליך'רקון,'קוז J('רשותבע"מ ) 1939 (הזרעחברת 505/08ייערב-הרגשהזרענודה 4
שלהשפעתה-זהבהליךשנדונהרכזיתזהנהשאלהולפיכךהמזרח'ת,הקשתהלכתלאחרהיההפיצוייםשרמתלענייוהקובעעדהמועניין
 • 4כנספחייבנןצזהבהליךלכומשלההמשפטיהיועץעמדתשם.התעוררהלא-להושקדמהפקעותעלרח'תזהמשתהקהלכת
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במועדהתגשמותןשסיכויי ,וחלומותתקורתמאוויים,המייצגספקולטיבישורילפיולא ,התכנוןמוסדותהתירו

ציפיותבגדראיכןתכנוניארעובדתיבסיסלהןשאיןמציפיותהנובעיםערכים ;ורחוקיםקלושיםהיוהקובע

 .סבירות

ישכיקבעה, "תכנוני"פוטנציאלבגיןהפיצויבסוגייתשדנההפסיקהגס ,לממשלההמשפטיהיועץלעמדת . 35

הקרקע.שוויבהערכתברלהתחשבשישנתרןיהיההתכנוניטנציאלושהפמנתעלארבייקטיביםבמדדיםלהתחשב

להיותעשויהרחוקה,אוושהקלשאינהציפיתרקכלומרהעניין",בנסיבותסבירה"ציפייהרקכינקבעכן,

 :הקרקעשווילהערכתרלוונטית

ורקאךמגולםאיננותכנית,ידיעל"נפגע"אשריןרקעמקנכסשלכנוניהת"הפוטנציאל

אינפורמציההפוגעת,התכניתלתוקףלכניסתהעוברעליוחלהאשרר,המיתאבתכנית

המדוברהמקרקעין.עללחולותעדיוהמיות,צפוותיבתכנגםמצויהרלבנטיתתכנונית

אויעודשינוישלדרךעללמש,להמקרקעין,שלהניצולאפשרויותלהרחבתבסיכוי

שהואארוודאי,אלאורחוקקלושאיננוהאמורשהסיכויובלבדבנייה,אחוזיהגדלת

לתכנוןהמקומיתהועדהנ'בירככן 483186"א(עהעניין"בנסיבותסבירהצפייהבגדרותלפח

 4487 / 01"ארע :גסראו ;בירככן")"עניין :(להלן ) 1987 ( 228 ) 3מב(ד 11פ ,יפותל-אביבולבנייה

-720קמר, ; ) 2003 ( 537 , 529 ) 5נז(ד 11פלוסטרניק,נ'רחובותובניהלתכנוןהמקומיתהועדה

 .) 542-541;נמדר, 723,718

ואכן,הפקעה.פיצויילענייוגסיפהכרחםאןהנ"ל, 197סעיףלפיתכנוניתלפגיעהביחסנאמרואמנםאלהדברים . 36

בציפיותרקלהתחשבניתןכישנקבע,באופן ,הפקעהלפיצוייביחסגספסיקותבמספרירשמואלהעקרונות

ייעודלשינוישהסיכויובלבדלמקרקעין,ייחסשהשוקבמחירהקובעבמועדכברשגולמוודיעילשינויסבירות

ע"א :ערדראו ; ) 2004 ( 411 , 406 ) 4נח(פדושא,דנ'ישראלמדינת 9355/02(ע"אלעין"הנראה"בעתידהוא

מדוברכאשרמנגד, .) 720בעמוד ,;קמר ) 1.12.2011בכבו,(פורסם 21פסקהאללה,חביבנ'ישראלמדינת 8937108

מדדיםעלמבוססותשאינןתקוותאופנטזיותבעלמא,משאלות-לבבגדרשהיאבמקרקעיוייעודלשינויבציפייה

החופשיבשוקהנכסשרויכאשראףוזאתהשומה,עריכתבעתבהלהתחשבמקוםאיו ,כלשהםאובייקטיביים

פרטיםגילוי(חרבתהצרכןהגנתתקנות :וווהש(ראולקרקעספקולטיביערןשיצרומאלמנטיםכתוצאההושפע

נדרשמזעריפירוטבדבר 22.0מספרשמאילתקןהמפנות-2016ז 11התשע ,לבנייה)זמינהשאינהקרקעבמכירת

 .) 2014אוקטוברמחודשציפיות,בסיסעללציבורהמשווקתלקרקעבשומה

רמ"יבבעלותחקלאיתבקרקעחכירהזכויותשלהפקעהפיצויישומת . 4ג.

יבקש Iעל-כןחקלאית.בקרקעחכירהזכותובענייננוהמופקעת,הזכותשוויאתלהלוםצריכיםהפקעהפיצויי . 37

י."רמשבבעלותחקלאיתבקרקעהחכירהזכרתשלהבסיסייםהמתארקרריאתלהזכירלממשלה,המשפטייועץה

 :(ראוישראלמקרקעירשותשבניהולהקרקעיתהמדיניותעיצובעלכידועהאמרנה-ישראלמקרקעימועצת . 38

נ'קעדאן 6698/95ץ 11;בג 3פסקההמזרחית,הקשתהלכת ;-1960ן 11התשישראל,מקרקעירשותלחרק 3סעיף

ביןהיסודיתהאבחנהאתהראשונהבהחלטתהכברעיגנה- )) l) 258, 270 (2000נד(ד 11פ ,ישראלמקרקעימינהל
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נתפשתעירוניתבקרקעחכירהזכותחקלאית.בקרקעהחכירהזכויותלביןעירוניתבקרקעהחכירהויותזכ

ישראלמדינת 516/87ע"א ; ) 1977 (-363 361 , 359 ) 2לא(מלאןנ'נסו 35 517 6(עייאבעלותלזכותכקרובהבמהותה

250 ) 3מב(כפל,דיבלינ' באהדבר .)) l) 526,517 (1996נ(פ"דמייזליש, 1נלוסטיג 2821195א 11רע ;) 1988 ( 244,

החכירהדמיבשיעור;הןשכים 49לעודהארכהאופצייתעםשכים 49כללבדרןהחכירה,זמןכמשןהןיביטולידי

הרשותלחוכרקמהשאזייעודה,שינויבעתהקרקעחוכרשלבמעמדווהן ;הקרקעשלהריאלילערכiיוהקרוב

(ראוהכוועצהשתקבעלכלליםבהתאםמתאימים,חכירהדמיתשלוםתמורתהחדשודהייעלפיהקרקעאתלכצל

מקרקעימועצתראשויושבוהמסחרהתעשיהשרנ'בע"מלישראלהדלקחברתאלון 4736103ץ 11בג :למשל

 ,לישראלקיימתקרןנ'בע"מאירונמנטל 8729/07א 11ע ; )"אלוןג"ץ"ב :(להלן ) 2008 ( 28-26פסקאות ,ישראל

נ'בע"מבא"יהכלליתהשיתופיתהעובדיםחברת 11087105בג"ץ ; ) 12.11.2009ו,בכב(פורסם 22-21פסקאות

 .)) 1993 ( 224-223 ,כלליקניין-חלקויסמן,הושע;י ) 21.8.2012 ,בכבונפורסם 21-18פסקאות ,ישראלמדינת

מאשרבהרבהגדוליםבהיקפיםמוחכרתחקלאיתקרקע .בתכליתשוניםחקלאיתקרקעביםהמנחהעקרונות . 39

להחזירהעליושאחרתהקרקעאתלעבדמתחייבהחוכר iהחקלאייםהגידוליםצרכיבשלעירוניתבחכירה

 ;לשנהשקליםשלבודדותבמאותמדוברובפועלהקרקע,שלהריאלימערכהנגזריםאינםהחכירה;דמילרשות

קביעת(ראוהחכירהתקופתסיוםבגיןהחוכרפיצויתמורתלרשותהקרקעחוזרתייעודשינוישלובמקרה

מועצתשל 1מספרבהחלטה ,הסטנדרטייםהחקלאייםהחכירהבחוזיגםמעוגנתשהייתה ,זויסיתבסמדיניות

 ;-8.18ו 8.17 , 8.1.2בסעיפיםשםובפרט ,) 2019(משנתי"רממועצתהחלטותבקובץ 8סעיףראוכן,כמו ;י 11רמ

 ,ןאלוג"ץ;ב 14-7פסקאות ,המזרחיתהקשתהלכתראויםחקלאיחוכריםבפיצוישחלוהתמורותעללסקירה

 .) 27פסקה

חקלאייםשימושיםלעשרתהזכות-החקלאיהחוכרשלזכותושוויאתלהלוםצריכיםההפקעהשפיצויימאחר . 40

המופקעת,הקרקעשלהריאליערכהלפיםייהפיצושיעוראתלקבועמקוםשאיןהרי-החכירהבתקופתעבקרק

לשינויהפוטנציאלרכיבאתגםבחובוטומןקרקעהשלהריאליהערךשכןזאת,פרטית.בבעלותהייתהכאילו

 :קמרהמלומדכןעלעמד .גרידא)לבמשאלתולאלעין"הנראהבעתיד"פוטנציאלקייםשאכן(ככלייעוד

זכאיכן,ועלהמוחכרות,לזכויותבהתאםמוגבלתתחקלאיבחכירההחוכרשלותו"זכ

ציאליוטנפשווילפיולאהמקרקעין,שלחקלאיהשווייםלפיהפקעהפיצויילקבלחוכרה

 .) 792בעמוד ,נקמרהמחוברים"שוויבצירוף ,למסחרארלבנייהםדייעולשינוי

החוכרעבורמניבההחקלאיתשהקרקעהכלכליתלתועלתביחסליאהפוטנצרכיבשלהיחסימשקלו ,ודוק . 41

לעשותהזכותלשווימעלויותר)עשרהפי(לעיתיםבהרבהגבוהלהיותיוועש ,ביותרמשמעותיהוא-יהחקלא

 .במקרקעיןחקלאייםשימושים

בהלכתהחידושרבהבמידההיאהקרקעערןלביןהחקלאיתהחכירהזכותביוהקשרניתוק ,דברשללאמיתו . 42

 :תהמזרחישתהק

הדרךומהכאמור,תמריץיצירתלשםויהראהפיצוישיעורמהוהיאתראח"שאלה
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ייעודהשינוילאחרהקרקעמשווימסויםשיעורשלבדרךהפיצוייםקביעתלקביעתו.

הקרקעחוכרביןזכותשלקשריוצרתהיאראשית,נימוקים:מכמההדעתאתמניחהאינה

המוצאנקודתאתתואמתאינהזותוצאהשונה.שיעודהלאחרהקרקעשלערכהלבין

ובכלבלבד,חקלאיותלמטרותהקרקעאתלנצללחוכרמאפשרהחכירהחוזהשעל-פיה

החכירה.בחוזהכמותנהכנגדהקרקעאתלקבלזכאיםהבעליםייעוד,שינוישלמקרה

ליהנותמשותפתזכותמעיןיוצרתהקרקעשלהחדשמהשוויבאחוזיםההטבהקביעת

כדילחוכר,הטבהמתןוהואאליו,מתכוונתשהמדינהממהלהבדילהייעוד,משינוי

למטרותהמזורזתולהעמדההקרקעייעודשלמזורזלשינוישלופעולהבשיתוףלזכות

 .) 47פסקההמזרחית,הקשתהלכת(בנייה"

הקביעהאןבמקרקעין,ייעודשינוישלבתרחישחקלאייםלחוכריםבפיצויאמנםעסקההמזרחיתהקשתהלכת . 43

בוודאירלוונטית ,הקרקעשלהריאליערכהלביןהחקלאיתהחכירהזכותביוהזיקהניתוקבדברבה,העקרונית

חקלאיות.חכירהזכויותהפקעתבגיןהפיצוישוויהערכתלאופןגם

המשפטיהיועץמצאלכןתשובהחקלאית?בקרקעחוכרשלזכותואתלהעריךהנכונההשמאיתהדרןאפואמהי . 44

אוהפקעהבגיןפיצויים"שרמת :שכותרתוהראשי,הממשלתיהשמאישלהמנחיםלקוויםכ"גבפרקלממשלה

ל,"הנכ"גבפרקהאמורלפיישראל".מקרקעימינהלידיעלהמנוהלתחקלאיתבקרקעזכויותשלהשבה

שלתחשיבהיאהאחתהשיטה :הבאותהשיטותמשתיבאחתתיעשהחקלאיותחכירהזכויותשלשוויהערכת

 ;המחובריםאבדן :הםהפיצוי(רכיביהחקלאיתהחכירהזכותשוויאתיחדהמגלמיםפיצוירכיבישלושהצירוף

החכירהלחידושהפוטנציאלאבדן ;להארכההאופציהובתקופתהחכירהבתקופתהחקלאיתהשימושזכותאבדן

השוואההיינוהקלאסית,ההשוואהגישתלמעשההיאהשכיח,השיטהוהאופציה).החכירהתקופתסיוםלאחר

 .נדרשותהתאמותביצועתוךדומות,חכירהזכויותהעברתלמחירי

רקאלאבעלותזכותשלמכרעסקאותבחשבוןלהביאאיוההשוואה,גישתהשכיח,השיטהלפיגםכייוער, . 45

רכיבאתגםבתוכןלגלםעשויותהבעלותשזכויותמאחרכאמור,זאת, .חקלאיותחכירהזכויותשלמכרעסקאות

 :הנ"לכ"גבפרקנקבעכמו-כן, .ממנוליהנותאפשרותאיוהחקלאישלחוכר ,הפוטנציאל

חוכריםביןלאוםבמקרקעיהחקלאיתהחכירהזכותלהעברתשבעסקאותבמחירים"גס

רמתלפיכן,משמעותי.להיותשעשויפוטנציאלמרכיבגלום 2002- 1992השניםבין

החכירהזכותלהעברתעסקאותמחירינמוכה.תהיהההשוואה,גישתלענייןשלהןהתוקף

בכפוףהפיצוייםלשומתלשמשיוכלו ) 2002- 1992 (הזמןלטווחמחוץשבוצעוחוכריםבין

הנדרשות."להתאמות

לשאלההתייחסותל 11הנג 11כבפרקאיו ,) 54בפסקהשם(ראוקמאהדיובפסקלאמורבניגודכילצייו,המקוםכאן . 46

בגיןחקלאיותחכירהזכויותשלהפקעהפיצוייחישובאופןשאלתהיינוזה,בהליןהכרעההטעונההממוקדת

מהשניםעסקאותשלהתוקףרמתכינכתבהמנחיםלקוויםכ"גבפרק . 2002-1992השניםביושבוצעוהפקעות

 ,) 727מספרהחלטהשלקיומה(לנוכחהחכירהזכויותשוויאתשהעלההפוטנציאלרכיבבשלוזאתנמוכה,הנ"ל

בליאו(עםאלובשניםשפורסמובהפקעותהפקעהפיצויילהעריךכיצדלשאלהישירההתייחסותאיואן
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 .שמאיתבשאלהולאמשפטיתבשאלהעסקינןרט,ושיפכפיממילא, .ייעוד)לשינויפוטנציאל

שהותוותההדרןשלגישתוהרי ,זובעמדהלממשלההמשפטיהיועץעימגאליההתוצאהרולאכייובהר,זאת,לצד . 47

שהופקעוחכירהזכויותשלההפקעהפיצויישוויאתגסלהעריךהראויההשמאיתהדרןגסהיא ,הכ"לג"כבפרק

 . 2002-1992השכיםביו

שלמרכיבבחוברהמגלםהקרקע,שלהריאלימשוויההנגזרחקלאילחוכרפיצויתשלוםכי ,למדיםכמצאנו . 48

אלמלאברנתוןשהיהמזהבהרבהטובבמצבאותויעמידאשרמופרזתשלוםחיכוייעו,דלשינויפוטנציאל

מפני ,זאתמיוחד.קושימעוררתזההליןשבמרקדהסוגיה .הפיצוייםדינילעקרונותבניגודזאתו ,ההפקעה

ליהנותהסיכויאתהחקלאייםלחוכריםהעניקו )-666ו 611 , 533(החלטותוקודמותיה 727מספרשהחלטה

רמ"ישבניהולתיחקלאבקרקעהחכירהזכותביןזיקהיצרוובכןייעו,דשינויבעתהמקרקעיןשלויוהשמעליית

 ,המזרחיתהקשתבהלכתהתהפכהואףנעצרהאמנם ,זומגמההייעוד.שינוילאחרהקרקעשלהריאליערכהלכיו

הלכהניתכהבטרםפורסםבענייננוההפקעהשצו ,עקאראבעליל.סבירותבלתית iהנ;ןט.לההחלטותכי ,משכקבע

אשר , 727מספרמהחלטהלהתעלםישההפקעהפיצוייחישובבעתהאם :הפיצויבחישובלמהיהדומכאןזו

לנוכחיעוד),ילשינויאליפוטנצקייםשהיה(בהנחהחקלאיותחכירהזכויותשלבערכןלעלייהכאמורלהיהוב

המשפטיהיועץיגשהנדרש,הנורמטיביברקעמצוידיםלאו?אםית,חהמזרקשתהתבהלכבטלותהעלההכרזה

 .זובשאלהלדוןלממשלה

לממשלההמשפטיהיועץעמדת .ד

הראשונותהסוגיותלשתיבקצרהלממשלההמשפטיהיועץיתייחסלהלןסוגיות.בשלושכחלקוכזכור, ,הצדדים . 49

השפעתהשאלת-השלישיתלכקודהובהרחבה-הפיצוייםשומתלענייוהקובעעדווהמהמופקעתהזכותמהרת-

 . 2002-1992השכיםביוהפקעותעלרחיתזהמהקשתהלכתשלספקטיביתוהרטר

המופקעתהזכותמהות 1 .ד

תוזכויהןהנ<שיביםשלזכויותיהםכיקבע,כאשרקמאהמשפטביתצדקכיסבור,לממשלההמשפטיהיועץ . 50

 .הרכיח

בהתאם .י"רמעםשלהסההסכמיתמהמערכתובראשונהבראשכגזרתהנפקעיםשלתוהזכמהותבשאלתהכרעה . 51

חכירהבחוזהעסקיכן- 1995משנתהמכרזהובחלמשיביםהועברובושהזכויות- 1964משנתהחכירהלחוזה

שללםווניהבודםיעהחזקתם,ם,לגידוטיעתם,נ":הינההחכירהמטרת;חקלאילעיבודבהרשאהולא ,לדורות

שנים. 49לעודהארכהאופצייתעםשנים-49לנקבעההחכירהתקופת; "רדהפרימטעי

אלפניגהזרגמבכיההחכירזכויותהעברתאתי 11רמאישרה , 1995שבשנתעולההמנהלמתיקכי ,להוסיףשי . 52

רהכיחבהסכםמחזיקיםהמשיביםכי ,צויןבו 2003משנתזכויותאישורהמנהלבתיקנמצאוכןהמשיבים,

י. 11רמלביןהמשיביםביוחדשחכירהחוזהנחתםלא-ספקהסרלמען . 31.8.2008ליוםעדשתוקפו

קמא.המשפטביתצדקובכן ,חקלאידועיבלמטרתלדורותחכירהזכויותהסהמשיביםשלזכויותיהםלפיכ,ן . 53
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הדרכיםפקדותלפיהפקעהפיצויישומתלענייוהקובעהמועד . 2ד.

החזקהתפיסתמועדהואחקלאיותחכירהזכויותהפקעתשלבנסיבותהקובעעדוהמי"נתלטענת ,שצויןכפי . 54

עדרקעיןקהמאתולעבדלהמשיךיכוליםהיוהמשיביםלסיכומיה), 54-51פסקאות(ראוי"נתלפי .קרקעיןמב

עדרה-פקטרנפגעולאגרידא)העיבודיותוזכ-י"נת(ולשיטתרהיהחכשזכויותכן ,בפועלהחזקהתפיסתלמועד

צומתןלמועדהמשיביםשלהחקלאיותותיהזכושוויאתלשערןמקוםאיו ,י"נתטוענת ,לפיכן .זהלמועד

הצמדההפרשילחישובהצדקהאיןגםנטען, ,זהמטעם .חקלאיחוכרעבורומשמעותנפקותכללושאיו ,ההפקעה

הקרקעאתלעבדהמשיךהחקלאיכרוהחשכן ,בפועלהחזקהתפיסתלמועדועדההפקעהצומתןממועדוריבית

כפל"שלבסוגמדוברולכןהקרקע),אתולעבדלהמשיךיכולהיההפחותלכלו(רווחיםממנהקיולהפזופהובתק

 .פיצוי"

הדיו"ילפוהןי"המצוהדין"לפיהןההפקעה,צומתןמועדהואהקובעהמועדכיקבע ,כאמור ,קמאהמשפטתיב . 55

נובעתזונוסקנהדבר,שלבעיקרוקמא.המשפטביתצדקזהבענייוגם ,לממשלההמשפטיהיועץלעמדת ·"יוהרצ

מהעתראוכן ; 29בפסקהלעיל(ראוהפקודהמהוראותבבירורהעולה "המצוי"הדיומהוחולקשאיןמכן

 ; ) 28.5.2018בנכו,(פורסם 12פסקהבע"מ,לדרכיםהלאומיתצ-החברה 11מענ'ג'רייס 10065116א 11:עהאחרונה

מע"צ-נ'זייצוב 355-06 )א 11(תפ 11ה :רהכיחתזכויוהפקעתלגביגםהאמורהההלכהשליישוםראוכמו-כן,

צ 11מענ'פאר 5076-12-09(מרכז)פ"ה ; ) 11.10.2010 ,בנכר(פורסם 30פסקה ,בע"מלדרכיםהלאומיתהחברה

כי ,נקבעבפקודההרכאמ .)) 13.5.2014 ,בנכר(פורסם 23-20פסקאות ,בע"מבישראללדרכיםהלאומיתהחברה

הזכותסרגביןהבחנההפקודהבהוראותאיו iההפקעהצומתןעדומהואהפיצוייםחישובלענייוהקובעהמועד

 .זהלענייורות)ולדחכירהאו(בעלות

לסטותמקוםאיןועל-כןזהבענייודיהברורההפקודהלשוןכי ,רוסבלממשלההמשפטיועץיההאמור,לאור . 56

לנפקע.שיינתןבפיצוילהפחתהמובילההסטייהכאשרבפרט ,מנהיה

 2002-1992השניםביוהפקעותעלהמזרחיתהקשתהלכתשלהרטרוספקטיביתהשפעתה . 3ד.

התיקנסיבותרקעעלתימקדמלשאלההדעתאתלתתעליוזו,לשאלהלממשלההמשפטיעץוהיתייחסיבטרם . 57

ככלמשתנה?היההמקרקעיןשייעודככל 727מספרמהחלטהליהנותזכאיםהמשיביםהיוםאה :שבנדון

הקשתהלכתשלהרטרוספקטיביתהשפעתהבדברהעקרוניתשהשאלההרישלילית,זולשאלהשהתשובה

 .זרמקדמיתבשאלהלדוןאפואנעבור .זהבהליןהכרעהנהוטעלאכלל ,לכאורה ,רחיתזהמ

המשיבים?עלחלה 727מספרהחלטההאם . 1.3 .ד

 :הזוןובלשקובע ,"פיצוימתןלתנאים"שכותרתו , 727מספרלהחלטה )ט( 7סעיף . 58

 .קובעהיךראתבבקרקעזכויותיבעלשהיולמירקתןיניזוחלטההלפיפיצוי ) 1 "

כרהחשהואו ,עבהקויךהתארלאחרהועברובהיותושהזכבקרקעייעודיוניששלב ) 2

חכירהההחוזלתנאיבהתאםכספיצוייפוכרחללםשויובע,קההתאריךלאחרלראשונה

ד"בלב
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רהיחכזכויותשרכשימיכ ,עולההנייל )ט( 7מסעיף .-19.9.1994כ 727מספרבהחלטההוגדרהקובעהתאריך . 59

מולחתםעליוהחכירהחוזהתנאיעליויחולואלא , 727מספרמהחלטהליהנותיזכהלאל,ייתכהמועדלאחר

ישראל,מקרקעימנהלנ'בע"מופיתוחייזוםל..א.נ.ש 7531/10א"בעהאמורהההוראהםויישראו(י 11רמ

רכשוביםיהמש ,העובדתיברקעכמפורט.))"ל...א.נשענייו" :(להלן ) 12.3.2012 ,ובנכפורסם(-17ו 13 , 2פסקאות

יןאורהאלכומשכך , 727מספרבהחלטההקובעועדמהלאחר , 16.5.1995ביוםבמקרקעיןהחכירהזכויותאת

בעתכי ,עבקורהיהחכלחוזה 15סעיףכאמור,בלבד.החכירהחוזהלהוראותאלא ,בעניינםתחולהוזלהחלטה

 .הייעודשינוילאחרהקרקעלערךזיקהכלללאהייעודשינוילפניהקרקעמערךצוייהפגזריייעודיהישינו

ובוית)חהמזרהקשתהלכת(לפני 2002בשנתלמשיביםי"רמששלחהבמכתבלמצואניתןזוהלמסקנתמיכה . 60

ושולמי ,אחריעודילמחקלאותהקרקעייעודוישתנהשככלכךלגביהם,תחולהאין 727מספרטהללהחכי ,צוין

 .זולעמדה Sכנספחביימצהמכתב s .תיחקלאבקרקעחכירהזכויותשווילפיפיצוילמשיבים

חוכריבקרבצרהישהיאיעודילשינויובציפייה , 727מספרבהחלטהלהתחשבמקוםהיהלא ,האמורלאור . 61

בעתזהבנתוןהתחשבהמוסכםשהשמאיככלרנן.בהליךםייהקונקרטןיקרקעמהשוויהערכתבעת ,הקרקעות

בזקרםהיהלאבשומה.שנפלהבשגגהשמדוברהרי-קמאהמשפטביתדייעל-שנקבעכפי-הקרקעשוויהערכת

עלהחלהייתהלאממילאהאחרונהשזומאחר , 727מספרבהחלטהגלומהשהייתההכלכליתבהטבהלהתחשב

 .המשיבים

החלטהאםשכן ,זאת .וןדשבנךיבהלמתעוררתלאוכללכללהעקרוניתהשאלהכי ,קיהסליש ,האמורבהינתן . 62

שתקההלכתשלהאפשריתלהשפעהגםמשמעותכלאיןכי ,בריםיהמשיבשלבעניינםחלהלא 727מספר

זושמסקנהככל ,זאתעם . 727מספרהחלטהשלבטלותהעלהזשהכריהלכה ,המקרקעיןהפקעתעלתירחהמז

שכן ,ייעודיולשינאליבפוטנצלהתחשבקוםמהיהשלאזהבמובן ,גגהשהנפלקמאהדיןשבפסקהרינכונה,

 . 727מספרלהחלטהתחולהבהיעדרייעודוינלשימפוטנציאלליהנותאפשרותהייתהלאלמשיבים

אלולעובדותהתייחסולאקמאהמשפטוביתהצדדיםכי ,להדגישיבקשלממשלההמשפטיהיועץו,זבנקודה . 63

 .הדין)ובפסקתוהטענבכתביזכרלכךאיןתוהפחל(לכ

שבוצעההפקעהפיצוייחישובאופןעליתרחזמההקשתהלכתשלהרטרוספקטיביתהשפעתהשאלתכי ,דמולצא . 64

הייתהלא 727נוספדלהחלטהממילאשכן ,זהבהליךלהתעוררצריכההייתהלא 727מספרהחלטהביטוללפני

ייעודלשינויבפוטנציאלהתחשבכןהמוסכםהשמאייכ ,קבעקמאהמשפטתישבמאחרהמשיבים.עללהותח

קבלתלשםקמאהמשפטלביתהתיקאתבילהשוישיסודהבטעותזוששומההרי , 727מספרמהחלטההנגזר

המשפטיועץיהלעמדתכי ,יוער .המשיביםעלחלהלא 727מספרהחלטהלפיהההנחהעלשתתבססחדשהשומה

s 16.5.9םב'וםחתנשסכםה 'פעלתו'כוזהרי'בעמדייעלםאליכהרועבהרה'חכהתוכוז ...אחרמ·:ריצוכתבבמ תאר'ראחר'מקרהכלבו 5
19 .9 הייהר,חאדליעות'אלחקמקרקעעקקרהודע'נהושיסא ,וןשבנדועצההמתטלחהפ'על :קמןלדכאתכםעידלוןכנל D 'וצאמונא 1994.

Jויושאתםולשלוזההחאתלבטליארשלהנהמ T 'וl ת' DJ והפיצתדועיד'לעעביקורהתמהעוריש .תיאלקחעכקרקעבקרק" D הלנהמידשלי... 
םותשללכאוההסכמ 'מכדנהל'למריותכזהמעבירםילששארותהזכריריבעלמםתלמששיסרסבכלןובשחבב'אהלליבמתאוז'תחקלאעקרקכ
 .יולאחסוייהתלאוהצדדיםמאקפטשהמתבביהוגשאלהואאן ,י"רמיקבתצאנמזהתבכמ ."חרא
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שלהמנחיםלקוויםכייגבפרקלאמורבהתאםהואאלו,בנסיבותהקרקעשווילהערכתהראויהאופןלממשלה

 .) 47-44בפסקאותלעיל,{כאמורהראשיהממשלתיהשמאי

מקריםעלקמאהדיןפסקשלהאפשריתהשפעתוולאורקמא,המשפטבביתהעקרוניתהשאלהמשהוכרעה . 65

לסוגיה.המלאההתייחסותואתלהשליםלממשלההמשפטיהיועץיבקשדומים,

ייעודלשינויוטנציאלהפוסוגייתהמזרחיתהקשתהלכתשלהרטרוספקטיביתההשפעה . 2.3ד.

אלאהפקעותבדיניכמישריוחלותאינןהמזרחיתהקשתוהלכת 727מספרהחלטהכיקבעקמאהמשפטבית . 66

מדינה.במקרקעיחקלאיותחכירהזכויותשלשוויועלהשפעתןלאור ,זומאטדיהעלעקיפההשפעהלהןשיש

פיקטיבי""שווילקרקעולקבועהשוקמשווילהתעלםניתןשלאבכןנעוץקמאהמשפטביתשלהמרכזיהנימוק

נוגדהדבר ,לדידורחית.המזהקשתבהלכת 727מספרהחלטהשלבטלותהבדברומאוחרחדשמידעלאור

שונה.לממשלההמשפטיהיועץשלדעתושיפורט,כפיהפקעות.בדינידיסועקרונות

המופקעתלקרקעהאםלקבועיש ,העובדתי-שמאיבמישורראשית, :שאלותלשתיהדירןאתלפרקישכי ,ומהד . 67

הקובעשכמרעדככלשוויה.הערכתבמסגרתבולהתחשבשראויבאופןהקובע,במועדייעודלשינויפוטנציאלהיה

 ;זהרכיבהשומהבמסגרתבחשבוןלהביאמקוםאין-ודייעלשינויממשיפוטנציאלבעלתהקרקעהייתהלא

מאותרלהתעלםנכוןהאםלהכריעיש ,חיוביתהראשונהלשאלהשהתשובהובהנחההמשפטי,במישורושנית,

בטלותה.הוכרזהשלימים 727מספרמהחלטההנובעדייעולשינויפוטנציאל

ייעדו! ' 1Jש' 7N 7פוטנצ'בעויהמקרקע'! 1ה'המוסכםהשמא'שומתפ' 7האם .) 1 (

המדוברהפוטנציאלכאשררקכייקה,בפסנקבעייעו,דלשינויפוטנציאלשלקיומולשאלתביחסלעיל,כמפורט . 68

 , 154 ) 4מ{ lפ" ,ישראלמקרקעימנהלנ'מ 11בעפ.י.בנימסחרימרכז 133183א 11(עלעין"נראהה"בעתידהוא

מדוברכאשרלאאןבו,להתחשביש ,) 233בירנבך,(ענייוהעניין"בנסיבותסבירה"צפייהבגדראו ,)) 1986 ( 159

הקובע.במועדלחזרתהיהניתןשלאוספקולטיביקלושתכנונינוייבש

בפוטנציאלהתחשבלאכללהמוסכםהשמאיהמשיבים,לטענת .הצדדיםביןמחלוקתקיימתכאמור,זו,בנקודה . 69

עיבודלמטרתלדורותחכירהזכויותהעריךהמוסכםשהשמאימכןזאתמסיקיםהמשיבים .בשומתוייעודלשינוי

כוללותאינן(שלכאורהחקלאילעיבודוזכויות ) 727מספרהחלטהלפיייעודלשינויפוטנציאל{הכוללותחקלאי

לנוכחייעודלשינויפוטנציאלאיןממילאלמקרקעיו,כינטעןכןר. 11למשייח 100-זההבאופןכאמור)יאלוטנצפ

 ,המשיביםטוענים ,לעמדתםכתמיכההגנתה.בכתבייינתטענתייתההאףזויוכ ,מורשה)למחלף(בסמוךמיקומן

לשמאיבניגוד-שהואמאחרר, 11למש"ח-400בהמקרקעיןשרריאתהעריךמטעמםשהשמאילכןהסיבהזאתכי

העקרוניתהשאלהכיהמשיבים,טוענים ,האמורמןיוצאכפועל .ייעודלשינייבפוטנציאלהתחשבאכן-המוסכם

הביאהשמאי ,נתייילטענתמנג,דרנן.בהליךמתעוררתלאכלל-המזרחיתהקשתהלכתשלתחולתהבדבר

שוריאתהעריךהואשכן , 727מספרלהחלטהאםבהתבמקרקעיושהיהייעודלשינויהפוטנציאלאתבחשבון
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 . 727מספרהחלטהחלהעליהןבקרקעותהשוואהלעסקאותבהתאםהקרקע

ייעוד.לשינויבפוטנציאלהתחשבהמוסכםהשמאיכיע,וקבזובסוגיהכת"יעמדתאתביכרקמא,המשפטבית . 70

שלשחקירתואלאהמוסכם,שמאיהשלבחקירתולבררניתןשהיהעובדתית-שמאיתבשאלהרמדובכידומה,

להבכתבהתאםזושאלהלבחוןישהדברים,פכיעללפיכ,ןזו.לשאלהברורהתשובהמעלהלאהמוסכםהשמאי

העקרוניתהמשפטיתלשאלהביחסדעתולחוותהתבקשלממשלההמשפטיהיועץכיעתה,כבריובהרהשומה.

העובדתיותלכסיבותבהתייחסותלראותאיוולפיכךלהלן),לממשלההמשפטיהיועץיתייחס(אליההפרקשעל

כהתייחסותבלבד,לממשלההמשפטיהיועץלעיוןשהועברווהמוצגיםהטענותכתביעלהמבוססתונקרטיות,הק

ממצה.

 :ככתבלשומה), 25(עמודוהשיקולים"רמיםהגו"העקרונותבפרקהמוסכם,השמאיבשומת . 71

עסקאותעלנסתמךבאםהעיבוד.זכותלהחכירהזכותביןהבחנהקיימתלא 1999"בשנת

ומהחלטותהמזרחיתהקשתמבג"צמושפעאינותקבלמההשוקשוויזו,בשנההשוואה

ולשנותרטרואקטיביתהמזרחיתהקשתבג"צאתלהחילאפשרותואיהשונות.המנהל

ההיסטוריה"אתלשנותיכולאינוהמשפטביתגם , 1999ערכיאתיובעקבות

 :בחשבוןכלקחוהשומהבמסגרתכי ,ככתבובהמשך

כתוצאהלמינהלהמוחזרתקרקעןבגיפיצוירבדבישראלמקרקעימינהלחלטותה"

 "ייעודמשינוי

הלכתשלהרטרוספקטיביתהשפעתהלשאלתביחסשליליתעמדהנקטהמוסכםהשמאיניעולה,אלומציטוטים . 72

השפעתאתלנטרלאיןכי ,המשיביםכעמדתסברהואכלומר ;הפקעהפיצוייחישובאופןעלתהמזרחיתהקש

במסגרתכחשבוןהביאהמוסכםהשמאיכי ,וטטמהמצלהסיקניתןכןהחכירה.זכויותשוויעל 727מספרהחלטה

 . 727מספרהחלטהיינוהייעוד,שינויבענייוהקובעכמועדשחלורמ"יהחלטותאתשומתו

עלהסתמךהמוסכםהשמאיכי ,קבעקמאהמשפטביתקמא.המשפטביתידעל-יהשומההובכהגסכךכאמור, . 73

חלה 11לכאורה 11עליהןהמדינה,כקרקעותחקלאיותחכירהכזכויות 2002-1992מהשכיםהשוואהעסקאות

המקרקעיןבשוויהגלוםייעוד"לשינויהפוטנציאל"רכיבאתשחילץמכליוזאתוקודמותיה, 727מספרהחלטה

בפוטנציאלהתחשבותרקכינראה,בנוסףין).דהלפסק 50ופסקהלשומתו 29(עמודההשוואהעסקאותנשוא

 ) 1999(משכתההפקעהצולמועדהשוויערכימדועהסכרלספקיכולה 727מספרמהחלטההכובעייעודלשינוי

שכן ,) 2011(משכתהחזקהתפיסתלמועדהמוסכםהשמאישחישבהשווימערכימשמעותיאופןבגבוהיםיצאו

ככר 727מספרהחלטהשהריחכירה,זכויותלגביייעודלשינוילפוטנציאלמשמעותהייתהלאאחרוןהבמועד

-שורה , 21בעמודהמוסכםהשמאיחקירתגס(ראובטלהוכרזהה מיוםהדיוןלפרוטוקול , 2שורה , 22עמוד 16

 .המערערים)למוצגי 6וצג(מ 26.4.2015

מפורטשמ~יהסכרשאיןובוודאיהפוטנציאל,לרכיבמפורשתהתייחסותאיוכשומהכי ,לצייוראוי ,האמורלצד . 74

המצדיקהכמידהלעין",הנראהבעתיד"ייעודהאתלשכותממשיפוטנציאללקרקעהיההקובעכמועדהאם

בהליכיהמצויותסטטוטוריותלתוככיותהתייחסותמהבשואיו ,כךהקרקע.שוויהערכתבעתבכךהתחשבות



16 

טענה ,לעילכאמור .יעודהאתתולשנצפויההנבחנתהקרקעכינמצא,מהסמךעללדעתואין ,כלשהםאישור

 727בזספרהחלטהבשלהימנוליהנותהיהאמורהנפקעלכאורהאשר ,תכנוניייעודיולשינלפוטנציאלבעלמא
י

רבשספקכךקיימת,לדרךבסמיכותהמצויהבקרקעהמדוברכי ,יצויןהאוזןאתסברלמעןרק .מספקתאינה

 .ייעודלשינויקרטינקופוטנציאלשלקיומולגבי

עריכתבעתבפוטנציאלהתחשבאכןהמוסכםהשמאיכיעובדתיכענייוקבעקמאהמשפטבית ,אחרתאוכך . 75

זועובדתיתבקביעהלהתערבותהמידהאמותהאםספק ;אמצעיבלתיפןובאמעדותושהתרשםלאחר ,השומה

המשךהעקרונית,השאלהעלמוסבתלממשלההמשפטיועץיהשעמדתהעובדהולאור ,זאתלאור .מתקיימות

הכוקרקעיושוויהערכתבמסגרתבחשבוןהביאאכןהמוסכםשהשמאיההנחהעלמבוססיהיהלהלןהניתוח

סבירהבלתילאלמצעראולוודאיקרובהצפייהעלהנשען , 727מספרלהחלטהבהתאםייעודלשינויפוטנציאל

המשפטיהיועץ .זוהחלטהתובטלעלהכריזהאשרהמזרחיתהקשתלכתהבהתחשבלאובכך ,עודילשינוי

 .העקרוניתהמשפטיתלשאלהאפואיעבורלכ,משלה

זכויותשלהפקעהפיצו"שומתעלרטרוספקטיביתהשפעההמזרחיתהקשתלהלכתל"חסישהאם ) 2 (

 ! 2002-1992בשניםשהופקעוחקלאיותחכירה

מר,וכלבית.וחיהיאבכותרתשהוצגהלשאלההתשובה ,לממשלההמשפטיהיועץלעמדת ,הדבריםבפתחרוכאמ . 76

-2002השניםביוהואהחכירהזכויותשוויהערכתלענייוהקובעהמועדכאשר-ההפקעהפיצויישומתבמסגרת

תנוטרלשבובאופן ,הפיצוייםשומתעלרטרוספקטיביתהשפעההמזרחיתהקשתלהלכתלייחסיש- 1992

 ,ייעודשינויבעתהקרקעשווימעלייתליהנותהחקלאייםלחוכריםשאפשרה 727מספרהחלטהשלהשפעתה

 .זוהחלטהשלבטלותהלאורוזאת

המחוזיים.המשפטבתילפניםיקודמהליכיםבמספרבפסיקההתעוררהשבכותרתהעקרוניתהשאלהכי ,יוער . 77

שלבמקרהכיוקבעו,קמאהמשפטביתשלמגישתושונהבגישההמקריםבמרביתנקטוהמחוזייםהמשפטבתי

אתלפצותוישזוהחלטהעללהסתמךאיו-בתוקףהייתהעדייו 727מספרהחלטהשבובמועדשבוצעההפקעה

מהחלטהשנגזרתתיהכלכלההטבהאתבחשבוןלהביא(מבליחקלאיתבקרקעזכויותיהםשוויילפהנפקעים

"פסיקהולדידו ,האמורההפסיקהעלביקורתמותחרמקא'המלומדכי ,התמונהלהשלמתיצוין, 6 .) 727מספר

 .) 350בה"שושם , 793בעמוד ,קמר(יסודה"בטעותזו

תחולהשייתרחהמזהקשתכתהללכיקבעכאשרקמאהמשפטביתצדקכיסבורלממשלההמשפטיהיועץ . 78

הלכהיכהיאהעקרוניתהמוצאנקודתלפיה ,קהוהפסההלכהמןנגזרתזושקביעהלכךמעבררטרוספקטיבית.

 1נמ 11בעותשתיותבנייןבונהסולל 8925104א 11(רעפרוספקטיביתוהןרטרוספקטיביתהןחלהחדשהשיפוטית

ת-ווהרכבהנמליםרשות 'נמרכוס 551 • 04א)יי(תפ'יה ; ) 31.5.2005 ,בנכררסםו(פ 5פסקה ,חגור 'נהחשמלחכרת 105100א)יי(תשייע ,ואר 6
/440א)"(תהייפ; ) 14.8.2005בנכר,(פורסם 6 • 5פסקאותישראל,רככת  ; ) 20.3.2007 ,בנכו(פורסם 4הקפסמ,"כעאיילוןנתיכיחכרת'(קנטור 03
-52ותאפסקמ,"כעלדרכיםהלאומיתהחברהצ"מע 'נזייצוכ 355-06א)'י(תהייפ לנדמ 6574-07-08(מרכז)פ 11ה; ) 11.10.2010 ,בנכו(פורסם 53

J ' לד'תמלאוהחברההצע"מO'Jl 2095איית ;) 3.3.2011בנכו,רסםו(פ 20 • 18יםדעמוא,לב'שר/ להתיישבותעובדיםמושביעריםגבעת 08
םקיעוסיןהדיפסקמקחלכי ,וערי .) 29.10.2015 1בנכו(פורסם 36פסקה ,ירושליםוכניהלתכנוןהמקומיתהוועדה 'נמ"כעשיתופיתיתאחקל
 .שבצתמזירחבהריחכתויוזכעתקפהביםקוסעוחלקפרטיחקלאיחוכרלשחכירהזכריותקעתפבה
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 ,)) 2006 (ברק 1א(בדימוס)הנשיאשלדינולפסק 5-17פסקאות , l) 126סא( ,ל 11זאלחמידעבדאחמדהמנוחעזבון

ת iה:נטלההחלטות:בטלותהמזרחיתהקשתבהלכתהדיןפסקמתוצאתאינהרנטיבאופןנובעתגםשהיאהרי
 , ..ו 1 ,,

בפסקאות(שם,מתקדםלשלבוהגיעווגידיםעורלקרוםשהחלועסקאותעלהדיןפסקתחולתלגבימעברהוראות

 .רטרוספקטיביתתחולהבעלתהיאהמזרחיתהקשתשהלכתמכאן, .) 59-58

אמכםהמזרחיתהקשתלהלכתכיקבע,כאשרקמאהמשפטביתצדקכי ,סבורלממשלההמשפטיהיועץ ,בנוסף . 79

זכויותשלשוויועלעקיפההשפעהלהשישאלאכבענייננו,מקרקעין,הפקעתשלבנסיבותישירהתחולהאיו

מקרקעין,הפקעתשלנסיבותעלישירהתחולהאיןהמזרחיתהקשתלהלכתאכן,חקלאיות.בקרקעותחכירה

הלכתכיספקאיוזאת,עםייעוד.שינויבגיןפיצוילצורךשוויכתבהערורקאךעסקה 727מספרהחלטהשכן

ההטבהביטולבשלחקלאיותבקרקעותחכירהזכויותשלבשוויומשמעותיתלהפחתההביאההמזרחיתהקשת

בקרקעותהחכירהזכויותשלבשוויולהפחתהכי ,מובן . 72 7מספרבהחלטהגלומהשהייתההמופרזתהכלכלית

שהפרמטריםככלכמובןוזאתחקלאי,לחוכרלשלםשישההפקעהפיצוייגובהעלעקיפההשפעהישנהחקלאיות

הם.גםחליםהייעודלשינויהוודאותרמתזהובכללהפיצוייםלתשלוםהנוגעיםהאחרים

היועץלגישתלממשלה.המשפטיהיועץחולקקמאהמשפטביתשלוהעקרוניתהשלישיתהקביעהעל ,ואולם . 80

חכירהזכויותשלשוויועלרטרוספקטיביתהשפעהיתרחהמזהקשתלהלכתלייחסיש ,לממשלההמשפטי

-2002השנים(ביוזולהלכהשקדמובשניםשהופקעומקרקעיושוויהערכתשלבנסיבותגם ,חקלאיותבקרקעות

.(1992 

מדיניותשלשאלההיאמקרקעיוהפקעתבגיןהראויהפיצויכוללמההשאלהכיסבור,לממשלההמשפטיהיועץ . 81

לחוכרפיצויבמתןהואהראויהאיזוןזו,בראיההציבורי.האינטרסלכיוהפרטזכויותביוהמאזנתמשפטית

מופרזפיצוימתןלאאן 'במקרקעיווהשקעותיוחקלאיותשימושזכויות-זכויותיוילשוובהתאםחקלאי

ממספרזולמסקנהמגיע ,לממשלההמשפטיהיועץ .בעלילסבירותבלתיהןכישכקבע,החלטותעלהמבוסס

להלך.שיפורטומצטבריםטעמים

המזרח<תהקשת,ר;,כתתכ;,<ןת )א(

מספרהחלטותבמסגרתהחקלאייםלחוכריםשהוענקוהכלכליותההטבותכיכקבע,המזרחיתהקשתבהלכת . 82

המזרחיתהקשתהלכתבבסיס .ןבטלותעלהוכרזולפיכךהסבירותממתחםקיצוניבאופןחורגות-737ו 727 , 717

הקשתבהלכתהוטעם ,היתרביןציבוריים.משאביםבחלוקתחלוקתיצדקושליוןושושלעקרונותעמדו

והועמדודמאוכמוכיםהיו ,ששילמוהשנתייםירההחכדמידהיינוהחקלאיים,החוכריםהשקעותכירחית,זהמ

שהוענקהפיצוישגובהבעודלשכה),לדוכסשייח-600ל 400(ביןלדוכסחדשיםשקליםשלנודדותמאותשלשוויעל

 1027/04ץ 11בג :ראו ,כןכמו ; 75-74 , 39עמודים ,שם(ראומוצדקובלתימופרזהיה 727מספרבהחלטהלהס

רשותכיקבעהנכבדהמשפטבית .)) 2011 ( 87- 77פסקאות ,ישראלמקרקעימועצתנ'העצמאיותהעריםפורום

ממתן"להימנעעליהזהתפקידהומתוקף ,המדינהקרקעותבניהולהציבורככאמנתמשמשתישראלמקרקעי
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הדיןפסקשלבמרכזו .) 38פסקה ,מזרחיתההקשת(הלכתלאחרים"במקרקעיןמוצדקותבלתיהנאהטובות

 :ציבורייםמשאביםלהקצותבבואההרשותאתלהנחותצריךחלוקתיצדקשלהעיקרוןכיהקביעהאפואבתיצנ

לולתתחייבתמינהליתרשותכלאשרמשקל,כבדערךהינוחלוקתיצדקשל"הערך

מיוחדמשקלאלהלדבריםיים.רציבומשאביםחלוקתבדברשלההחלטהבכלויראמשקל

לאשראל.יעימקרקכללעלקדופמהגוףנוהיישראלמקרקעינהלימו.פנינשבבמקרה

צודקבאופןוולהקצאתקתוולחלשישבחשיבותוזהנכסשלבחשיבותולהפריזניתן

משאבחלוקתעלמשקלכבדותהשלכותיששבפנינוהעתירותנושאלהחלטותוראוי.

עליחולקוזהמסוגשמשאביםךבכמשקלרביציבוראינטרסיםיק .זהערךורבמוגבל

שתהק(הלכתוסביך"צודקהוגן,באופןמטבעה,הפועלותהרשויותאוהמדינה,ידי

מקרקעימועצתנ'העצמאיותהעריםפורום 1027104ץ 11:בגראוכן; 66-6Sעמודיםית,חהמזר

ישראל:במקרקעיחלוקתידק"צברק-ארזדפנה ;) 9.6.2011 ,בננו(פורסם 50פסקהישראל,

משפט ,ברק-ארזדפנה ; ) 200S ( 302 , 291יהמשפט "החקלאיותהקרקעותצ 11בגבעקבות

ושלטוןמשפט-אזרח-נתין-צרכןברק-ארזדפנה ) 2010 ( 710-708בעמודים ,בכרך-מינהלי

 .)) 2017 ( 584-559 ,ד-כרךמנהלימשפטברק-ארז,;דפנה ) 2012 ( 230-206משתנהבמדינה

בקרקעותייעודמשינויהנובעלפיצויבאשרהןיפהאלותכליותשלכוחןלממשלה,המשפטיהיועץלגישת . 83

יהמשפטהיועץ iההפקעהמחוקיאחדלפיחקלאיותחכירהזכויותמהפקעתהנובעלפיצויבאשרוהןחקלאיות

להלן.זאתיפרטלממשלה

במובן .ההפקעהאלמלאעומדהיהבוכלכלימצבבאותוהנפקעאתלהעמידנועדוהפקעהפיצויילעיל,ןיכמצו . 84

הועדהנ'בכר 10873/06א 11(ע 11לקדמותוהמצבהשבת"בדברהעלעיקרוןאתמשרתיםההפקעהפיצוייזה,

מע"צ,נ'דוויק 3471111א 11;ע ) 22.2.2010בננו,(פורסם 26-25פסקאותאביב-יפו,תלובניהלתכנוןהמקומית

עיקרוןלצד .) S11בעמודנמדר, ; ) 27.1.2014בננו,(פורסם 10פסקהבע"מ,בישראללדרכיםהלאומיתהחברה

יןיבקנפגיעותבגיןהפיצוייםדינילכללרלוונטיולמעשה-ההפקעהפיצוייבבסיסהעומדנוסףעיקרוןניצבזה,

הוועדהנ'מ 11בעהארץפרילהפצתהחברה 210188א 11(עלעילהנזכרהחלוקתיהצדקעיקרוןהוא-הפרטי

רשותמנהלנ'נ"לדבקנועיזבון 414619Sץ 11בג ; ) 1992 ( 640-639 , 627 ) 4מו(,כפר-סבא,ולבנייהלתכנוןהמקומית

פתח-תקוה,עיריית 'נל 11זארידוראדוארדהמנוחעיזבון S964103א 11ע ; ) 1998 ( 810 , 774 ) 4נב(ד 11פהעתיקות,

א 11ע; ) 18.6.2009בכבו,(פורסם 34פסקה ,האוצרשרנ'ול 1מח 342110Sצ 11בג ; ) 2006 ( 489-487 , 458 , 437 ) 4ס(

ץ 11בג ; ) 14.5.2012בנכו,(פורסם 80בפסקה ,בע"מבישראללדרכיםהלאומיתהחברהצ 11מענ'רוטמן 8622107

חברת 3159/09א 11;ע ) 26.8.2012 ( 48-47פסקאותישראל,מקרקעימועצתנ'בע"מחלוקתילצדקהאגדוה 446/12

מדינתנ'ישועהגיא 7703110א 11;ע ) 28.4.2013בנכו,(פורסםנ"בפסקהעדה,ביתסבח 'נבע"מישראלרכבת

שלטוניתנטילהבדיניחלוקתייםוליםיקש"דגן;חנון ) 18.6.2014בננו,(פורסם 25פסקהסל"ע,מנהלת-ישראל

בהקשרהחלוקתיהצדקעיקרוןהגשמת .) 111ש 11ובה 61בעמוד ,קמר ; ) 1998 ( 491באמשפטעיונימקרקעיו"של

מפעולתשנגרםשהנזקכן'הופקעושמקרקעיולמיוהולםהוגןנאות,פיצויבמתןביטוילידיבא ,הפקעהפיצויישל

עלהכספיההפסדאתמטילים"אין :ממנההפוטנציאלייםהנהניםקבוצתביושווהבאורחיפוזרההפקעה
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(בגייץפיצויים"תשלוםשלבדרךהכספי,בנטלנושאכולוהציבוראלאהמופקעים,המקרקעיןשלהבעלים

אלהעקרונותהגשמת .)) 1998 ( 810,774 ) 4נב(פייד ,העתיקותרשותמנהלנ'זנקנוליליהמנוחהעיזבון 4146/95

באותוהנפקעהעמדתבאמצעותהכללדרךעלמושגת-החלוקתיהצדקוןועיקרלקדמותוהמצבהשבתעיקרון-

 .החופשיבשוקנכסואתמוכרהיהאילועומדהיהבומצב

הקשתבהלכתשהתפרשווכפי ,הרחבבמוכנסחלוקתיצדקשיקוליעשוייםמסוימות,בנסיבותהאמור,לצד . 85

ממחיששלפנינוהמקרההשוואה.עסקאותעלהמבוססהחופשיבשוקהנכסמשוויבסטייהלתמוךהמזרחית,

הקשתבהלכתשהתפרשווקתי-כפיחלצדקשיקולילממשלה,המשפטיהיועץלשיטתכךבענייננו,כאמור.מצב

השוק"שייחסמהשוויהנמוךפיצויבמתןדווקאתומכים-בעקבותיושבאוהרביםהדיוובפסקיהמזרחית

 ,זאתהקובע.למועדבסמיכותשבוצעוההשוואהבעסקאותמשתקףשהדברכפיהחכירה,לזכויותהחופשי"

שהטיבובעלילסבירותבלתיהחלטותעלמבוססהיההחקלאיותהחכירהזכויותשלהשוקששווימאחרכאמור,

שווילפיפיצוימתן .)ת iה~טלההחלטותעקבקרקעותשרכשויזמיםעם(אוהחקלאיהמגזרעםמופרזבאופן

החלוקתי.הצדקלעיקרוןבניגודאפואעומדדנא,בנסיבותהשוק

המשקףפיצוימתןבאמצעותלנפקעשנגרסהנזקבפיזורתומכיםהכלל,דרךעלחלוקתי,צדקשיקולי ,-כןהנה-כי . 86

נהנהשממנהמטרהלטובתכספיבעוליישאלאשהפרטבכדיזאת, jממנושהופקעההקרקעשלקוהששוויאת

חכירהזכויותהפקעתשלבנסיבותהיינו-דנאהקונקרטיבמקרהחלוקתיצדקשיקוליאולם,הציבור.כלל

ייחסהחופשישהשוקמזההנמוךפיצויבמתןדווקאתומכים- 727מספרהחלטהחלהשבובמועדחקלאיות

ומעיקרוןמשאביםבהקצאתהשוויוןמעיקרוןחריפהסטייהשיקףזהששוויבהינתןהקובע,במועדלמקרקעין

 .קתיהחלוהצדק

 727מספרהחלטהשללתחיה"ייהקמההיאהדיופסקשלהמעשיתהתוצאהלממשלה,המשפטיהיועץלעמדת . 87

 ,המזרחיתהקשתהלכתבבסיסשעמדולתכליותבניגודעומדקמאהדיופסק ,בכךהפקעה.פיצויישלבהקשר

שהמועדהפקעהפיצוייחישובבעתסגכיסבורלממשלההמשפטיהיועץעל-כן,החלוקתי.הצדקעיקרוןובראשן

אתיילנטרלי'ולמעשהבה,שנקבעוהעקרונותאתלהחילישרחית,המזתהקשלהלכתקדםלחישובםהקובע

-אלובנסיבותההפקעהפיצוייאתלחשביתהשמאלדרך(באשר 727מספרבהחלטההטמונההכלכליתההטבה

 .) 47-44בפסקאותלעילראו

 12 ?ספר Jכהח;ןטהש;ןבט;ןותה )ב(

כזןאחדמ-מבוטלות.להבדיל ,תולו;;ן~;:-737ו 727 , 717מספרהחלטותכי ,בענקהמזרחיתהקשתבהלכת . 88

קשור ,) YOIDBLE (לביטולהניתנתיידת"נפסהחלטהלבין ) VOID ( "הל?\~;:"החלטהביןהמסורתייםההבדלים

החלטהשלשדינההרי ,ולהבאמכאןמבוטלתהיאנפסדתשהחלטהבעודהזמן.במישורהמנהליהפגםבתוצאת

פיסת"הןבטלותלהחלטותבהקשרזהנכבדמשפטביתבעברנקטבהןהמטאפורותמעיקרא.בטלותהיאבטלה

עפרא J" ,((1974) 391 ,390 (lכט(פ"ד ,ישראלמדינתנ'אריאלאחיםשותפות 284174פ 11(עערך"חסרתנייר
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שקולהבטלה,החלטה .)) 1980 ( 514 , 505 ) 2לה(ד 11פמיארה,נ'הווארד 311/78א 11(עבעלמא"כחספאדארעא,

דעתושיקוליחסית"בטלות 1ברק-ארזדפנה :למשל(ראומשפטיתוקףבעלתהייתהלאשמעולםלהחלטהאפוא

זמיר,יצחק ; ) 2010 ( 797-796 ,ב'כרך-מנהלימשפט ,ברק-ארזדפנה ;ה) 11(תשנ 523 519כדמשפטיםשיפוטי"

 .)) 2017בכבו,(פורסם 2983-2982השיפוטית,הביקורתסדרי-דכרךהמנהליתהסמכות

פיצוייחישובבעת 727מספרבהחלטההגלומהבהטבהלהתחשבישהאםבשאלהלהכריעבבואנואשר-על-כן, . 89

באהכמוהמזרחיתשתהקהלכתכילזכור,עלינו , 11בתוקףתה"היי 727מספרהחלטהשבובמועדהפקעה

להוראותבכפוף(והכלבהשדבקהמנהליהפגםחומרתבשלתוקףהיהלאמעולם 727מספרלהחלטהכיוהכריזה

תומן ,לממשלההמשפטיהיועץלעמדתזה,שיקוללהלן).כןועל ,תרחיהמזשתהקהלכתלאחרושנקבעהמעבר

בהחלטההגלומההכלכליתבהטבהלהתחשבאיוהפקעה,פיצויילצורןקרקעשוויהערכתבעתלפיהבמסקנה

שלבטלותהעלהוכרזטרם 11הקובעבמועד"אםאףייעו,דלשינויהפוטנציאלברכיבביטוילידישבאה 727מספר

זו.החלטה

המזרחותהקשתכת 7האחר 7שנקבעוהמעברהוראות )ג(

שכברעסקאותלגבימעברהוראותהרשותמועצתקבעהבג"ץ,להוראתובהתאםהמזרחית,הקשתהלכתלאחר . 90

ישכיהמעבר,בהוראותנקבעככלל, .) 2.9.2003מיום 972מספר(החלטההדיופסקניתןבטרםבקידומןהחלו

הוראתשלהכובדמרכז .ניוהתכנההליךוהתקדמותלגיטימיהסתמכותאינטרס :פרמטריםבשנילהתחשב

והיזמים.הזכויותבעליכלפיהרשותשהציגההמצגיםאתלבחוןישבמסגרתו ,ההסתמכותריבצמצויהמעבר

לפיעסקהלביצועתקפהחוזיתהתחייבותכדיעוליםאינםהמצגיםכאשרכיהמעבר,בהוראותנקבעכןכמו

כאינדיקציההתכנוןצירעלתוהתקדמלהראותיש ,כשלעצמםים-משמעיוחדברוריםהםאן , 727מספרהחלטה

 .לגיטימיהסתמכותאינטרסשללקיומו

מנהלנ'שיתופיתחקלאיתלהתיישבותאגדוהעזהכפרקיבוץ 10934/02"צבבגאחדפהאושרוהמעברהוראות . 91

ממתחםחורגותאינןהןכינקבע,במסגרתו ,)"עזהכפר"בג"ץ :(להלן ) 10.5.2004 ,בננו(פורסםישראלמקרקעי

 :המעברלהוראותמצמצמתפרשנותלהעניקהמגמהסומנהעזהכפר f "נבגכברהסבירות.

הקשת,ג"ץבבהדיןבפסקזהשפטמביתשלקביעותיוהינרהאחר,הצדמןהשני,שיקול"ה

האינטרסכימשמעהזריעהקב .ותלבטודינןבירותסאינןבטלותהותההחלטלפיהן

חלטותההפיעלעסקאותשלן,הניתככלמצומצם,מספרלשמוובקיהינרהציבורי

(בג"ץציבור"משאבישלירהסבשאינההקצאהמהורהעסקהכלשלקיומהרכיהבטלות,

 .) 7פסקהעזה,כפר

וזאתרב,בצמצוםזהנכבדמשפטביתשלבפסיקותיועקביבאופןהמעברהוראותפורשוהדרןבהמשך ,ואכן . 92

 ,מרקוביץנ'ישראלמקרקעימינהל 3996/05א 11:עלמשל(ראורחיתזמההקשתבהלכתשהותווהעקרונותלאור

הצרבפשפששייכנסוהמקריםוסוגהיקףלגביכן .))"מרקוביץ"ענייו :(להלן ) 5.8.2007 ,בננו(פורסם 8פסקה

נ'מ 11בעחקלאיתלהתישבותאגדוהחפרשעריצחקבית 9910/04ץ 11בג :למשל(ראוהמעברבהוראותשנפתח
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 12פסקה ,ישראלמקרקעימנהלנ'טלחגי 9151107בג"ץ ; } 1.6.2005בנכו,(פורסםישראלמקרקעימינהל

(פורסם 19פסקהישראל,מקרקעימינהלנ'בוטינסקי 1זיותנההנוערבפר 3101/08ע"א; ) 6.1.2010 ,בנכו(פורסם

לות .9' ~;:הההחלטותלהוראותשתינתןהמצמצמתהפרשנותלגביוכך ,} 18פסקה ,.ל.נש.א.ניין;ע } 5.9.2010 ,בכבו

 10082106;ע"א 8פסקהמרקוביץ,עניין :למשל(ראוהמעברהוראותלפייחולושבהםמצומצמיםמקריםבאותם

 5פסקה ,ישראלמקרקעימינהלנ'בע"מהכרמל-חיפהבחוףומשרדיםטכנולוגיפארקלהקמתהפארקחברת

 31פסקההמזרחי,הפועלשלשיתופידרום-מושבבנינ'ישראלמדינת 2181111ע"א; ) 9.7.2008 ,בכבו(פורסם

(פורסם ("כפסקהישראל,מקרקעימינהלנ'בע"משמשביתמצפה 3578/15ע"א ; } 28.4.2014 ,בכבו(פורסם

ישראל,מקרקעירשותנ'מ 11בעחקלאיתלהתיישבותעובדיםמושבעזריקם 4707117א"ע ;) 3.1.2017 ,בנכו

 :צויןיץמרקובבענייו .)) 7.3.2019בכבו,(פורסם 6פסקה

ביותרמהותישקלמנושאתהמבטלתשההחלטהבכךספקתלהיויכוללאכי"דומני

רהמערעמחויבלהסיסודלעקרונותחוטאת 727החלטהכימשנקבעכיוזהבהקשר

 , 66-65 , 64חדש,שיח(ענייןולחלקםציבורייםמשאביםלהקצותאורבבורהציבכנאמן

קמוצה""ידשלומדיניותמצמצמתגישהזוהחלטהשלביטולהלנרעמשמיממילא ,) 77

שוללתזומסקנה .החלטהאותהמתוקףהמערערידיעלהמשתלםהפיצויהיקףלעניין

 " ..."נדיב"באופןהפיצויהיקףאתלחשבישלפיהשיביםמהעמדתאתהביויהמנבעיני

היקףלגביספקקייםבהםבמקרים"קמצנית"בעמדהלנקוטישיכהאחת,:מסקנותשתילהסיקישמהמקובץ . 93

 , 727מספרבהחלטהשנקבעוההנאהמטובותליהנותמנתעלכיושנית,; 727מספרהחלטהשלומהישויתחולתה

בהשפעתהלהכירהנטייהאתמחזקותאלומסקנותלגיטימי.הסתמכותאינטרסעללהצביעיש

השפעתהשתנוטרלכך , 2002-1992השניםביןשבוצעוהפקעותעלהמזרחיתשתהקכתהלשלהרטרוספקטיבית

יותראףמתחזקתזונטייהכימובן, .ייעוד"לשינויוטנציאלהפ 11ברכיבביטוילידיהבאה 727מספרהחלטהשל

 .ממששלהסתמכותרסינטאשלקיומוהוכיחלאהנפקעבווםמק

מספרמהחלטהליהנותזכאיםהםלפיומצגהמשיביםלפניהציגולאהרשויותכיספק,איו ,רנןלהליןביישום . 94

כלשהותכנוניהליןויזמשהמשיביםלכןאינדיקציהאיןגםלממשלההמשפטיליועץשהועברוובמסמכים , 727

מצדהסתמכותטענתלהלוםקשהמכן,למעלההמעבר.הוראותבצלחוסיםיוהלאשהםומכאן ,ייעודלשינוי

מספרהחלטהשהתפרסמהלאחרהייתה ) 16.5.1995(ביוםידםעלהחכירהזכויותרכישתבומקום ,המשיבים

מפירותיה.ליהנותזכאייהיהלא ) 19.9.1994(ביום 11הקובעהמועד"לאחרזכויותשרכשמיכיהקובעת, , 727

היועץרוסבאלו,בנסיבותלגיטימי.הסתמכותאינטרסבידםאוחזיםלאהמשיביםכי ,אפוא ,היאהמשמעות

 , 727מספרהחלטהשלהשפעתהאת"לנטרל"מבליההפקעהפיצויילחישובהצדקהאיוכילממשלה,המשפטי

ייעוד.לשינויהפוטנציאלברכיבביטוילידיהבאה

 :עזהבפרבבג"ץהנכבדהמשפטביתשללדבריולהפנותישההסתמכותלאינטרסבהקשר . 95

צרךשללמרכרביוהנוגעותטענותמספרבפנרנווהעלהמוחרבותבעתררות"העותרים

לעברוןבותשיחבעלתעובדהריזכהלאבקשאלה,בטענותןלדואפנהבטרם .ההסתמכות



22 

ץ"בבגהדיןלפסקקודםאירעהאשרועיםראילשרשרתהיאיונתוכת.הסתמכוהאינטרס

ההחלטותפיעללפעולבקשךאשרם,יהיזמואתהחוכריםאתללמדכדיבהשהיה ,שתהק

רותשאפהלטות.חההשלבישומןלהמשיךהמינהלכוונתבדברהוודאותאיעלהבטלות,

"ריחפהבהן,תוהגלומההטבותתתהפחלשבדרךאלה,תהחלטוויינשאולביטושל

יתשבפנינדונהותהבטלההחלטותשלןתוקפסוגייתכי ,הזרבהקשאזכיר .נאויר"

יאעלךהצביעהרועדותשלמסקנותיהן .מילגרוםועדתונןרותדוער-וריותבצירועדות

בפניויהלתתההי 2000ארוינמחודשהחלף,סבנובטלות.המההחלטותהקיימתנחתה

 ,,הבטלות.ההחלטותלשקיותןוחאתתקפהאשרקשתה"ץנבגההעתירזהמשפטתיב

 .) 13פסקה ,(שם

ריחפה"כברודאיזהעדובמכינראה,לעילטוטימהצשעולהכפי . 3.5.1999וםיבפורסםובענייננההפקעהדבר . 96

שעולה(כפיהנוספותההחלטותשתילוש 727מספרהחלטהשלשומהיבילהמשיךתוהרשכוונתמעלייעננה

המצדיקהברמהאינוממילאקיים,שהיהככל ,המשיביםשלההסתמכותנטרסיאכי ,משמע .)לילעטוטיהצמ

כסיבותרקעעלהזה,הטעםמןגם ,לממשלההמשפטיהיועץלעמדת ,כן-עלההפקעה.במועדבותוהתחשב

 .ההפקעהצויייפחישובבמסגרת 727מספרבהחלטהלהתחשבותמקוםויא ,ותיהקונקרטההפקעה

הפקעותבדיניהשוקשווימעיקרוןסטייה )ד{

שקדכ,והפקעותעלתירטרוספקטיבהשפעהיתרחהמזהקשתלהלכתאיןלפיה ,קמאהמשפטביתשלקביעתו . 97

נוגדתההפוכההעמדהכיכקבע,בע.והקדלמועהמאוחרמידעלאורהשוקויומשתולסטיואשבכךמנומקתלה

שבדרךאף ,לממשלהיהמשפטהיועץשיבהירכפיקמא).הדיןלפסק 54(פסקההפקעה"הנייבדיסודנותרוקע"

בותיבכסהשוקשווימעיקרוןשסטייהיהר ,ההפקעהיבדינ "דשו"מקכעיקרוןנתפסהשוקשוויעיקרוןכלל

ההפקעה.לדיניזרהפעולהאינה ,כןלעשותתימשפטתומדינימבחינתהצדקהשקיימת

בהםשבחלהתשישםישיקולהםאלהמשפטיתותנידימיקולישלממשלה,המשפטיהיועץלגישתר,כאמו . 98

סטייהלמוביליםטיתפהמשתוהמדינישיקוליכאשרףאוזאתההפקעה,שגרמההנזקעורישעתיקבבמסגרת

יהילסטאותמדוגמספרלהלןגייצ ,לממשלההמשפטיעץוהיהקובע.במועדוילמקרקעשיוחסהשוקמשווי

של "השוקשווי"כאשראףפיצוי,רכיבישלהוספה-להיפרו ,פיצוימרכיביולהתעלמותהשוקשווימעיקרון

 .נמוך)או(גבוהשוכהלמחירמביאהיהבע,והקעדומהמהשוואהלעסקאותתוצמדיהכלומר ,הנכס

שנקבעהההלכההיא ,ומוצהרגלויפןובאהשוקימשוולסטותנכוןהיההנכבדהמשפטביתשבומובהקמקרה . 99

(פורסםישראלמדינתנ'אסדי 4299115אעיי; ) 23.12.2016 ,בכבו(פורסםדבאח 1נישראלמדינת 7060114א 11בע

 .אסדי")ענייו"ודבאח"ענייו 11 :(להלן ) 23.12.2016 ,בכבו

לסטותשיכי ,העליוןהמשפטביתקבע ,קמאהמשפטביתשלדינופסקרלאחשניתנוי,אטדובאחדהדיוסקיפב . 100

כאשרכיוןיהעלמשפטתיבקבע ,דבאחבענייו .הקובעבמועדההשוואהמעסקאותשהשתקףיכפהשוקמשווי
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יתרתהואתהמנדטורית),בתכניתהקבועותלמגבלות(בהתאםלמגוריםמוגבלתלבנייהכמיועדהחלקהמתון

הרשותעל-ידישונותפעולותננקטו 1955משנתהחללפיהטענההתקבלהדבאחבהלכתלחקלאות.כמיועדת

לפיכן,השוק.מחירישלעיוותיצרהוז"הקפאה"וכילמגורים,בנייההיתרימתןשלתכנונית"הקפאה"שיצרו

המקרקעיןהיולאכאילולמגורים,כמיועדחלקהבכלאחדדונםולשוםההקפאה,משמעותאתלנטרלישנקבע,

חקלאיתקרקעשלמחיריםשיקפוואהשוההשעסקאותהעובדהרףחזאתוכלהקפאה,שלבמצבנתונים

אבדוי( 1943הקרקעות,לפקודת 13סעיףלפיהפקעהפיצוייחישובבמסגרתגםכינקבע,אסדיבענייו 7 .ורהטה

ודנ"א 9983/16א 11(דננדחו-ואסדידבאחהדיןבפסקינוסףלדיון(הבקשותומגוריםחקלאותיש ,חכירה')דמי

.((10038116 

דבאחבענייונסוג-הפקעהבדינידייסוכעיקרוןהרבהחשיבותואףעל-השוקשוויעיקרוןכיהרואות,עינינו . 101

"לנטרל"ישכי ,הנכבדהמשפטביתקבע ,האלובפסקי-הדיןאחרים.אלייםנורציועקרונותמפניאסדיובענייו

שניתנההרחבההפרשנותבשלוזאתהתכנון,רשויותעל-ידישננקטההתכנונית""ההקפאהשלהשפעתהאת

הזכותשוויאתלחשבאיןועל-כןההפקעה,להליכיקשורהשאינההקפאהגםהכוללככזה"הקפאה"למונח

וענייןדבאחבענייןההלכותשלבנסיבותכיחולק,איןההפקעה.במועדהשוקלשוויהשוואהסמןעלהמופקעת

המשקפתתמורהמקבליםהיוהםהחופשי,בשוקההפקעהערבזכויותיהםאתמוכריםהנפקעיםהיואילואסדי,

לענייננו .לפצותםישכינקבע,שלפיולמגורים)בייעודראשוןם(דונהגבוהמהשוויטהור")"חקלאי(שווינמוךשווי

משפטיתמדיניותבשיקוליותהתחשבלאחרהיתר,ביוהנכב,דהמשפטביתהגיעהאמורהלתוצאהכי ,חשוב

 .) 36-34בפסקאותשם(ראו

לקביעתכמדדההשוואהעסקאותעללהסתמןאיןכילקבועישאלינו,בהיקשלממשלה,המשפטיהיועץלעמדת . 102

תוךהזכויותשוויאתםלשוישלפיכן, .ייעודלשינויפוטנציאלבחובןטומנותשאלוככלהראוי,הפיצויגובה

ייעוד.לשינויהפוטנציאלרכיבהפחתתשלבאופןבטלה,הוכרזהשלימים 727מספרהחלטהשלהשפעתהנטרול

בתקופתדומותבעסקאותשנסחרולקרקעותהחופשיהשוקשייחסמהשוויבסטייהשמדוברעל-אף ,זאת

ההפקעה.

משתקףשהואכפיהשוק,שווימעיקרוןלסטותהצדקהקיימתלממשלה,המשפטיהיועץיטעןזנן,בנסיבות . 103

הלכתבבסיסהמצוייםהחלוקתיוהצדקהשוויוןעקרונותלנוכחוזאתהקובע,למועדנכוןההשוואהמעסקאות

שוקשוויעלמצביעותהקובע,למועדבסמיכותשבוצעוההשוואהעסקאות :אחרתומזוויתהמזרחית.הקשת

השוקשוויחקלאית.בקרקעחכירהלזכויותלייחסשראויהאמיתי""השוקמשוויהגבוה"מלאכותי"

שינויבעתהקרקעשווימעלייתליהנותחקלאילחוכר 727מספרהחלטהשהעניקההסיכוימןנבע"המלאכותי",

זיקההייתהשלאהעובדהחרף ,התקבלהזושטענהבכןהואאסד'"ןנוענאחדבענייןבהלכותההקפאהטענתבקבלתהחידושכי ,יוערן
יהליכלכיוההקפאהביןוזיקהקשרלהוכיחניתןבובמצב .)-35 33בפסקאותדנאחענייו(ראוההפקעההליכילכיוהננוהליתההקפאהביו

בותיבנסהשפעתהאתלנטרלהיגיוןקייםאךהקובע,כמרעדהשוקמשורילסטייהלגרוםיעשואמנםההקפאההשפעתניטררל ,ההפקעה
הנוקרקעיושוויעלההפקעהעצםבהשפעתלהתחשבאיווהרי ,ההפקעהבשרשרתחוליותכשתיבהפקעהובהקפאהלראותיששכןאלו,
 ) 4נו(דייפישראלמקרקעימינהלנייימבעפ.י.בנימסחרימרכז :ראוכן ;הדרכיםלפקודת )א( 9וסעיףהקרקעותלפקודת )א( 12סעיף:(ראו

156  .) 836-835 , 725 ,רקמ ;) 1986 ( 154,
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הקשתבהלכתשנקבעלאחרזו,כלכליתהטבה"לנטרל"יש ,לממשלההמשפטיהיועץשלעמדתאלאייעו,ד

 .החלוקתיוהצדקהשוויוןעקרונותתחתחותרתהיאכיזרחית,מה

בלתישימושעלהפקעהפיצויייינתנולאלפיההמשפטיתבהלכהלמצואניתןהשוקשווילעיקרוןנוסףחריג . 104

היההחופשיבשוקהמקרקעיןנמכריםהיושאילולמרותפקעים,המוןבמקרקעיתחוקיבלתיבנייהאוחוקי

אףממחישהזו,פסוקההלכהחוקיים.הבלתימהבנייה/השימושפנוייםלמקרקעיובהשוואהיותרגבוהמחירם

זה(במקרהההפקעותדינישלאמותיהםלדל"תמחוץהמצויותתכליותבשלהשוקשווימעיקרוןסטייההיא

 1נירושליםובניהלתכנוןהמקומיתהוועדה 1188192א 11ע :ראוזהלענייו ;נשכר"חוטאיצאלא 11לפיוהכלל

(פורסםבדיחינ'ירושליםובנייהלתכנוןהמקומיתהוועדה 1054/03א 11;רע ) l) 463, 470 (1995מט(פ"ד ,ברעלי

 ) 14.5.2008בננו,(פורסם 22-19 , 17-16 , 14אות,פסקפינקלשטיין 1נישראלנתימד 3015106א 11ע; ) 8.6.2003 ,בננו

עניין 11 :(להלןואילך 22פסקהבע"מ,ישראלרכבתחברתנ'כסלו 9396/07א 11ע ; ) 11פינקלשטייןנייו"ע :(להלן

 ,קמר ; ) 18.6.2014 ,בננו(פורסם 57פסקהסל"ע,מנהלת-ישראלמדינת 1נישועהגיא 7703/10א 11ע ; )"כסלו

 :מפורשבאופןהדבריםעלארבלע'השופטתכב•עמדהפינקלשטייןבעניין .) 773-770בעמודים

זכאישלטוניתפעולהעל-ידינפגעשקניינומיכיהואשראליהיבמשפטמנחהןרו"עק

המופקעתהקרקעשלהשוקשוויאת.המשקףההולםהפיצויזו.פגיעהבגיןלםוהלפיצוי

ההגבלהבפסקתהמעוגןהמידתיותעקרוןאתמבטא •ההפקעהבמועדרצוניתבעסקה

זהבעקרוןישהדברים,פניעלההפקעה.שלחוקתיותהאתמבטיחכןועלהיסוד,בחוק

יםהפיצויישובחלפיההרכישהדתולפק )ב( 12סעיףשלרחבהפרשנותלהצדיקכדי

ההפקעה.במועדבהשנעשיםלשימושיםבהתאםהקרקעשלהשוקשוויעל-פיייעשה

העומדתבשאלהההכרעהגרתבמסלהתחשבשיבוהיחידעקרוןהאינוזהעקרוןזאת,עם

הציבורתקנתשללליתהכליתתכלנוגעדנובמקרההמתעוררנוסףעקרון .ונלפני

 .) 13פסקהכשם, "ק.חרהןושלטעלוהשמירה

 :כסלובענייןנקבעדומה,באופן . 105

ךלכחריגמהווהב"מ)-וקיחבלתישימושעלפיצוימתן(איתוארתמה"הקביעה

אותהשלוק"השויר"שאתלשקףצריכההפקעהפיצויילצוביהקרקעוישושהערכת

ואףערכה.עללהשפיעבקרקעחוקיהבלתיהשימושעשויבייקטיביתושאןומכיוקרקע,

חוקיות,איבגיןפיצוילליםוהשלעילשפורטולשיקוליםדומיםקוליםישלאורכן,פיעל

אםאלאשוויה,הערכתלענייןבקרקעחרקיתיהבלבשימושלהתחשבאיןככללכינפסק

 .) 29הפסק(שם, ".חריגותנסיבותהתקיימוןכ

גיןבבפיצוייםלמצואניתן ,הנפקעלטובתהפעםהפקעות,בדיניהשוקשווימעיקרוןסטייהקיימתבואחרמקום . 106

בגיןפיצוימעבר.צאותוהוחלופייםמקרקעיובאיתורהקשורותהוצאותמיסים,תשלומיכגון ,נלוויםזקיםנ

רצונית,הקרקעמכירתהייתה"אילושכן ,החופשיהשוקשווילפיתשלוםשללכללחריגםמהווינלוויםנזקים

באופן .) 809-808בעמודים;קמר, 30פסקהכסלו,(עניין "המהקונבגינםלתמורההזכויותבעלזכאיהיהלא

עסקלושישהזכותלבעלאולמחזיקהניתניםפיצוירכיביהםאלוומוניטיןרווחיםפסדהבגיןיצויהפדומה,
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שהיההמחיר ,הכללדרךעלהחופשי,בשוקזכויותיואתמוכרהנפקעהיהשאילוהעובדהחרףוזאתבמקרקעין,

אתרילפיתוחחברהתל-אביב,בחוףאתריםנ'דוידוביץ' 740175ע"א :(ראואלורכיביםמשקףהיהלאמקבל

 .) 425-423בעמודים;נמדר, 807בעמוד ,;קמר ) 1977 ( 10 , 3 ) 3לא(ד 11פ ,מ 11בעיפובתל-אביבתיירות

גבולמשרגעררהשרשקרקעבגיןבפיצוימדוברבומקרההיאהנפקעשלזכותומשווילסטייהנוספתדוגמא . 107

הקרקעבעלזהבמקרהכיברי, .) 613בעמודקמר, :ראוזהלענייו ;לפיצויזכאיאינוהגבולמשיגבהןבותי(בנס

מחויבתשבושהפיצויאלא ,הפולששלהפינויבעלויותגםהמתחשבהחופשי,בשוקיותרנמוךסכוםמקבלהיה

 .) 21בה"שושם 687בעמודקמר, :ראוזה(לענייומלאפיצויהואהמפקיעההרשות

מעסקאותהמשתקףהשוקשוויכילקבוע,המשפטביתרשאימסוימותבנסיבותכי ,הואהמקובץמןהעולה . 108

 .משפטיתמדיניותבשיקוליהתחשבותלאחרהראוייםההפקעהפיצויישיעוראתכאמנהמשקףאינוההשוואה

 ,לממשלההכזשפטיהיועץסבורכאן,במקרה ,ודוק .זהבהליךהנסיבותהןכאלולממשלההמשפטיהיועץלעמדת

העמדהשזומעתהפקעה.פיצוייקביעתלצורךהקרקעשוויקביעתבעת 727מספרבהחלטהלהתחשבניתןלאכי

התכנוני,היעודלשינויזהבמקרההקיימתהוודאותלרמתבאשרלהרחיבצורךלממשלההמשפטיהיועץמוצאלא

השוק.לשוויבהכרחחופףשאינוובאופןהמקרקעין,שווילהערכתתנאיהיאשאף

זכרסוףה.

הפקעתןעלשההכרזה ,חקלאיותחכירהזכויותשלהפקעהפיצוייחישובבעתלממשלה,המשפטיהיועץלהשקפת . 109

שהחלטההעובדהחרףוזאת ,הקרקעשלייעודלשינויבפוטנציאללהתחשבאיו , 2002-1992השכיםביורסמהופ

הוכרזהטרם ,הייעודמשינויליהנותחקלאייםלחוכריםשאפשרהישראלמקרקעירשותעצתומשל 727מספר

 .המזרחרתתשהקכתלבה הל?\ג;::ק:

הקשתבהלכתשהותווהחלוקתיוהצדקהשוויוןמעקרונותנובעתלממשלה,המשפטיהיועץלגישת ,זותוצאה . 110

משפטביתעל-ידי , 727מספרהחלטהביניהן ,ת i ל?,\ג;;הלהחלטותשניתנההמצומצמתהפרשנותומןהמזרחרת

בעסקאותשהשתקףכפיהשוקשוויממבחןהסטייהחרף ,הפיצוייםדיניאתסותרתאיכהאףזו,תוצאה .זהנכבד

 .לעילבהרחבהשפורטכפי ,ההשוואה

תשע"טאבמנחםי"ט ,היום

20.8.2019 

ברק ~:ב חית,הלכמראשיעוזר
המזינהכפרקליטות
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