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 בגי� פגיעה במקרקעי� 197תביעת פיצויי� לפי סעי� 
 על ידי מטרדי רעש

 מאת

 ∗נחמה בוגי�

 

 

 לחוק התכנו� 197הפסיקה בכל הקשור לתביעות פיצויי� לפי סעי " רוח"מי שעקב אחרי 
 יכול לזהות מגמות   ,")חו ק ה תכנו�  והבנייה"או " החוק: "להל� (1965�ה"התשכ, יהיוהבנ

 לחוק התכנו� והבנייה התיר למי שרואה עצמו 197סעי , ו חקיקת ע� .תקופתיות ברורות
 1וארו�הילכת . בהתא� לתנאי� הקבועי� בסעי. פיצויי�נפגע מתכנית להגיש תביעת 

אלה הכלולי� כצמצו� חוג התובעי� הפוטנציאליי� ללחוק והתיקו�  להמפורסמת הביאה 
נעשה  2הי  לחוק התכנו� והבני43 עד לחיקוקו של תיקו�. הבתחו� התוכנית או  הגובלי� עימ

מ אז תיקו �   .  עקב היותו כרו( בהלי( משפטי ארו( ומסורבל,שימוש מועט יחסית בסעי זה
מתקבל   . עדות בשט של תביעותו הוצפו הו, והקמת� של ועדות ערר מיוחדות לעניי� זה43

א נית�  של,אצל הרשויות חשש מיצירת נטל כלכלי כבד מדיעורר  שגל תביעות זה ,הרוש�
עדות ו נית� להבחי� במגמה מחמירה והולכת של פסיקת הו,ולדעת רבי�, יהיה לעמוד בו

 אר  וצו" במטרה  להצר את  ,197ובתי המשפט ב סוגיות שונות  של תביעות  לפי סעי
 .ולהקטי� את הסיכו�  והחשיפה של הרשויות לפיצויי עתק" הבקבוק

 

הא� גובל ? יתזהא� גובל פי". גובל"אחת הסוגיות המרכזיות היתה מת� פרשנות למונח 
פ מבטלת   "רצועת שצלהא� דר( שמפריד ה בי� הנכס  הנפגע לגבול התוכנית או  ? "כלכלית"

המרכזית   ההלכה היא ש 3,ויטנרהילכת  בנדמה שסוגייה זו כבר הוכרעה ? את היותו גובל
חלה א�  הא� היא ,הלכה זו על מקרי� ספציפיי� ולאבח�לייש�  כל שנותר הוא .בעניי� זה

 .לאו
 

 היא שאלת הגדרתו , שנחקרת באופ� אינטנסיבי בתביעות השונות ובפסיקה,שאלה נוספת
הא� בעל הזכות הוא הבעלי� הרשומי�   .  לחוק197 לפי סעי זכות הזכאי לפיצויהשל בעל 
שכ� זכות הבעלות היא ,  כי בעלי הנכס שנפגע זכאי לפיצויאי� חולק, במקרה כזה ?של הנכס
?  בר רשות? דייר מוג�?  חוכרא( מה דינו של. ביותר ביחס למקרקעי�" זקההח"הזכות 

 . א( מאמר  זה לא יעסוק בה�, קיימות קביעות שונות בעניי� ז ה
 

                                                 

 .מוסמכת במינהל עסקי� ומשפטנית, אגרונומית, המחברת היא שמאית מקרקעי� ∗
 28/79נ " ובדיו� נוס שהתקיי� באותו עניי� ד409) 3(ד לג"פ, יתהוועדה המקומ' וארו� נ 603/77א "ע .1

 .561) 1(ד לה"פ, וארו�' הוועדה המקומית נ
1965�ה"התשכ, חוק התכנו� והבניה  .2. 
 ).2005 (331 5/ דמקרקעי�, "שרוני�", הוועדה המקומית לתכנו� ובניה'  ויטנר נ �2775/01 "עע  .3
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 המומחי�  השוני�ואת ועדות  הערר את  ,  העסיק רבות  את  ועדות התכנו�שסוג פגיעות אחר 
 על שווי מקרקעי� ,ברזל מסי לות , דרכי�: כגו�,פגיעת סלילת תשתיותהינו ההשפעות של 

פגיעה  ? פגיעה בפרטיות?וירו זיהו� א? נו?רעש? מה� ראשי הנזק לפגיעה. סמוכי�
עד  לאיזה מר חק מהכביש  או  ממסילת  הב רזל מורגשת השפעת הפגיעה ? איכות חיי�ב

 ?או להוכיח פגיעה זו/כיצד נית� לכמת ו? בשווי
 

 

 קומית דרו� השרו�הוועדה המ'  בורשטיי� נ22/09 ערר   ניתוח מקרה

 

 197הייחודי של תביעת פיצויי� לפי סעי " סיפורה"את נביא מאמר זה להמחשת נושאי 
שורת , בגי� פגיעה שיצר כביש חוצה ישראל בשורה של בתי מגורי� במושב כפר סירקי�

 אש ר נהנתה מאיכות  חיי� שקט ה ופסטורלית ומצאה עצמה   ,שוביהבתי� המזרחית בי
 ". אימתנית "גובלת בדר( ארצית 

 

א(   ,  כ שמאית מטע� התובעי�השימשזה  כותבת  מאמר  כי ,יצוי�במסגרת גילוי נאות 
מאמר זה  יציג באופ� מאוז�  ואובייקטיבי  את  טענות הצדדי� ובעיקר את  הכרעתו   

 . יגאל אברמוב,המלומדת של השמאי המכריע
 

  ,13/א/31/א"שור תמיה בגי� איי לחוק התכנו� והבנ197המדובר בתביעת פיצויי� לפי סעי
 בורשטיי� פנינה ואחרי� נגד הועדה  המק ומית דר ו� השרו �  וחברת  כביש חוצה ישראל

,   משקי עזר  ונחלה אחת10�התובעי� הינ� חוכרי� בכ .  ")התכנית הפוגעת: "להל�(
משולב (לתוואי כביש חוצה ישראל " קו ראשו�"ומתגוררי� בבתי מגורי� אשר ממוקמי� ב

 ). בתוואי רכבת
 

 ב התכנוני בח לקות נשו א התביעה ובסביבת� המצ

 

 טר�  אישור התוכנית הפוגעת , "מצב התכנוני הקוד�"ה

 

,    מקומית:מקרקעי� תוכניות מ תאר ברמות  שונותעל הטר� אישור התוכנית הפוגעת חלו 
 :ו התוכניות הבאותי העיקריות שבה� ה.מחוזיות וארציות

 

 לפיה נתיב הנחיתה לטיסות לשדה ,1971בתוק משנת ,  נמל תעופה לוד4/1/א"תמ •
 לתוכנית זו  אי�  קשר ישיר לדר( נשוא   .התעופה לוד עובר מעל מזרח כפר סירקי�

א( המשיבות ציינו אותה בבחינת תוכנית שמגבילה בנייה במקרקעי� ופוגעת , הדיו�
 .בשוויי� טר� אישור התוכנית  הפוגעת

 

תכנית : ר קעי התובעי�תוכנית נוספת שהתייחסה לפיתוח תשתיות בסמו( למק •
מטרתה  התויית שלב ראשו� של  , 1976בתוק  משנת  , 3/א"מתאר  ארצית לדרכי�  תמ

 ולפיו 1:100,000תשריט  התוכנית ערו( ב קנה מידה  של , רשת דרכי� ב מדינה
  .מסומנת מ מזרח לכפר סירקי�  דר( מהירה מוצעת

 

, 1986וק משנת  בת, 23/ א"תכנית  מת אר  ארצית למסילות ב רזל תמקיימת  ,  כמו כ� •
מטרתה התויית רשת מסילות ברזל ואבטחת עתודות קרק ע לפיתוח רשת מסילות ש
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 ולפיו מסומנת  1:100,000ג� תשריט תוכני ת זו ערו( ב קנה מידה של . ברזל בעתיד
הוזכרה א  R/6תוכנית מנדטורית  ".מסילת ברזל קיימת"ממזרח לכפר סירקי� 

ומזרחית לו מסומנת " אזור לפיתוח כפרי" כמסמנת את כפר סירקי�תוכנית זו ; היא
בתוק  , 3/מ"וכנית מתאר מחוזית למחוז מ רכז תמנדונה ת , בנוס. מסילת רכבת

 וממזרח לכפר סירקי�   1:50,000תשריט התוכנית בקנה מידה של , 1982משנת 
 ,בתקנו� התוכנית צויי�". מסילת ברזל"וכ� " מוצעת/ דר(  מהירה קיימת"מסומנות 

ו  נאינכי   כקביעה ע קרונית בלבד ו,תוואי הדרכי � המסומ� ב תוכניתת  את  יש לראוכי 
נדונו תוכניות , בנוס לתוכניות המתאר הארציות והמ חוזיות. בהכרח תוואי סופי

תוכנית  מ תאר   �מתאר  מקומיות  למרחב  התכנ ו� דרו� השרו� ולישוב כפר  סי רקי�  
ה ממזרח לכפר  סירקי�   לפי,1981 בתוק משנת  ,1000/ שד' מקומית  דרו� השרו� מ ס

 בתוק משנת  ,969/שד'   תוכנית  מפורטת  מסו,  דר ( מוצעת ו מסילת  ברזלותמסומנ
ואי כביש ארצי מוצע ו לפיה ממזרח לכפר סירקי� מסומני� מסילת ברזל ות ,1979

 .טר מ50ברוחב של 
 

המחלוקת באשר למקב1 התוכניות שפורטו לעיל התמקדה בשאלת מסוימות� וסבירות   
,  כ אמור, בכל התוכניות האלו. ס  לתביעת פיצויי�  עוד קוד� לתוכנית  הפוגעתהיות� בסי

כי   , היתה התייחסות לתשתיות מ תוכננות בסמו(  למקרקעי  התובעי� והמשיבות טענו
כי צפויה לעבור במקו� דר( ארצית   , לאור זאת היה ידוע עוד טר� א ישור התוכנית הפוגעת

כי  תוכניות  אלו , טענו התובעי�, מנגד.    אזנוצרה כבר, ככל שהייתה, וכי פגיעה בשווי
כי ה� , תשריטיה� ערוכי� בקנה מידה גדול מאד ובתקנוניה� מצוי� מפורשות, כלליות מאד

רק ע� אישור . מגדירות כיוו� כללי אשר יישומו הסופי והמדויק יהיה בתוכניות מפורטות
 .התוכנית הפוגעת התגבש תוואי הדר( באופ� שמאפשר תביעה

 

 התוכנית הפוגעת לאחר אישור "  התכנוני החדשמצב"ה

 

,   דרכי��13/א/31 תמא ,יהיה ולפיתוח קליטת עליתוכנית מת אר ארצית  משולבת לבני
 .30.4.1995פורסמה למת� תוק ב תארי( 

 

 .לייעד שט חי� לדר( מסילת ברזל ושטחי� נלווי�, היאמטרת התוכנית 
 

התוואי   ,  החדש של מסילת הברזל מטר מהתוואי 75 עד 50�כ חלקות העוררי� מרוחקות 
 .החדש של הכביש ממוק� מזרחית למסילת הברזל

 

ועליה� ,  דונ�5�בשטח של כ, בחכירה לדורות ממינהל מקרקעי ישראלנחכרו החלקות כול� 
 .העוררי� ומשפחותיה�של � הבנויי� בתי מגורי

 

 תמצית טיעוני העוררי�

 

על א המיגו� האקוסטי   , אישור התוכניתשהוכ� לצור( , השפעה על הסביבהה תסקיר פי�על
לעומת  ) DBA( דציבלי� 19 עד 12�המתוכנ� יעלה מפלס הרעש לאחר סלילת הכביש בכ

 ש תתבטא  בפגיעה משמעותית ,ז ו עלייה משמעותית ביותר. מפלסי הרעש טר� סלילתו
בתי המגורי� מ  הנשקנוה פגיעה בנכסי� בהיבט של יתכ�ת, בנוס. בשווי הנכסי�

שהיה שדות ירוקי� א( עתה יהפו(  ,טח פתוחשקמי� בקצה הישוב ופוני� לשממו
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ירידת הער( הוערכה על ידי .  בדמות  מ ערכת כבישי� אדירת  מימדי�" מפלצת אימתנית"ל
שנת  (הקובע למועד ,בסיסי לנחלההשווי ה  כאשר, משווי הנחלה35%העוררי� בגבולות 

700,000$�הוער( בכ )1995. 
 

ויר במהל( עבודות  ומטרדי רעש ו זיהו� אעקב , גיעה באיכות החיי�פהוערכה  ,כמו כ�
 :ויובהר( עתידות להימש( תקופה ארוכה , הפרויקטפו הגדול של שבשל היק,הסלילה

אומד� הפגיעה מוער( על פי החוק למועד אישור התוכנית  ולכ� ההתייחסות לעבודות 
 הכביש כבר היה סלול ,המכריע וא במועד הדיו� בפני השמאי , כיו�.הסלילה בלשו� עתיד

 ).ופעיל
 

  , את תוואי מסילת ה ברזל הקיי� א( למרות זאתמבתי העוררי� התוכנית הפוגעת הרחיקה 
 שבמצב , לאור העובדהבשווי המקרקעי� ובאיכות החיי� של העוררי�נגרמה פגישה קשה 

יבית    מדובר בפעילות אינטנס,הקוד� היה מדובר במסילה כ מעט לא פעילה ובמצב החדש
 .ביותר

 

 א( ,בעלויות הכרוכות בכ(בעצמ� למג� את בתיה� ולשאת " נגזר"על העוררי� כי , נטע�
אלא ממת� מעט   , ביצוע המיגו� אינו משיב את המצב לקדמותו ואינו מבטל את  ירידת הער(

האי לו1 של העוררי� לחיות בבתי � סגורי� ע� מזגני� פועלי� ,  יתרה  מזאת. את המטר ד
הינו מבחינת� ויתור על אחת ההנאות המשמעותיות   ) הרעש שחודר מבחו1כדי להימנע מ(

 .מבתי מגורי� אלו
 

איכותי וממו ק� במיקו�   ,  פסטורלי ושקט,שוב הינו ישוב בעל אופי כפרייהי, ויודגש
משפיעה במפלס הרעש יה של דציבלי� בודדי� יג� על, ככז ה.  אטרקטיבי  במרכז  האר1

 .משמעותית על שווי בתי המגורי�
 

ח תוכניות קוד מות   ו כי לא נית� היה לתבוע פיצוי מכ, טענו ה עוררי�,בהקשר למצב התכנוני
רצ . ע� התגבשות הפגיעה על ידי התוכנית הפוגעתהגישו את התביעה רק  ה� ,ולפיכ(

 תשריטיה�   ,התוכניות שקדמו לתוכנית  הפוגעת לא כלל הוראות באשר לד ר( הנדונה ובנוס
אילו . לתביעת הפיצויי�" מסוימ ות" ש לא איפשר זיהוי ברור ו, מאדנערכו בקנה מידה גדול

תוכנית . 13/א/31א " לא היתה נדרשת תמ,נית� היה לסלול את הכביש לפי תוכניות קודמות
 מראה ,1000/שד, המתאר למרחב השיפוט של המועצה האזורית בה ממוק� כ פר סירקי�

ול אינ� מאפשרות בחינה מדויקת של תוכניות בקנה מידה גד. סימו� של כביש ארצי מוצע
 197לפי סעי פיצויי� הפגיעה במקרקעי העוררי� ומשו� כ( לא נית� היה לתבוע בגינ� 

 .לחוק
 

 כי ביו� אישור התוכנית עמדו לנגד עיני העוררי� ולנגד עיניו של הקונה ,העוררי� הדגישו
תיות צפויות ולפיו ח ביניי� שבח� השפעות סביב"דו, תשריטי�, הסביר תקנו� התוכנית

 כי , נקבע1999בתסקיר הסופי משנת .  במפלס הרעש 12DBAצפויה עלייה ממוצעת של 
19�12ביצוע התוכנית יגרו� לעליית רעש של  DBA . העלייה הדרמטית במפלס הרעש היא

 .  שאז השפעתה משמעותית הרבה יותר,וקא בסופי שבועוד
 

 ואילו התוכנית הפוגעת ,ו בנו פתוחשוב צפיהחלקות שה� מזרחיות בי, במצב הקוד�
 .הופכת אות� למשיקות לעורק התנועה העמוס במדינה
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 פוגעת בנו הנשק   ,מבטו�עשוי  שחלקה העליו� , הקמ ת סוללה  אקוסטיתכי , נ טע�כמו כ� 
 .מהבתי�

 

 )המשיבי� ( ועדה  המקו מית ד רו� השרו�וברת  כביש חוצה ישראל והחעיקרי תגובת 
 

מסמנות דר ( מהירה   " מצב ה קוד�"וכניות מת אר ארציות ומחוזיות בתכי , המשיבי� טענו
הפגיעה התכנונית שנגרמה מהאישור התכנוני לדר( מהירה לא   . בסמו( לחלקות מ מזרח

לא נגרמה כי ,  כמו כ� נטע�.אלא בתוכניות קודמות 13/א31/נוצרה בעת אישור תוכנית תמא
 . הרחיק את בתי העורר י� ממסלול הרכבת13/א/31/א"אישור תמ וכי פגיעה נופית

 

שוב יהכביש משפר משמעותית את הנגישות ליכי , באשר לתוכנית עצמה טענו המשיבי�
 .את  שווי הנכסי� בולמעשה  ה משביח היא ובכ(
 

: כוללת אלמנטי� משביחי� בחלקות התובעי�כי היא , עוד נטע� לגבי התוכנית הפוגעת
בתי ו, שלא היה קיי� קוד�, במצב החדשקיי� קיר אקוסטי ,  קיימת הורחקהמסילת ברזל

 .המגורי� ממוקמי� מחו1 לטווח ההשפעה השלילית של הכביש
 

 כי  במרחק   , נית� להסיק, לדעת המשיבי�,לפיה� ל ב רו(תהוצג ניתוח מחירי מגרשי� בעוד 
 .מכביש אי� השפעה על שווי נכסי�'  מ70
 

 יעבור 6 כל  אד�  סביר  היה  יכול לצפות כי כביש ,א�  לת כנו� קוד�בהתכי , המשיבי� טענו
 . בסמו( למקרקעי�

 

  ,  משנה מ בעל זכות החכירה הראשיתת העוררי� הינ� בעלי זכות חכירכי , לבסו נטע�
 .יש להערי( את זכות החכירה בהתא� , ולכ�, מושב כפר סירקי�

 

 חוות דע ת אקוסטיות 

 

 ,מטרד של עלייה משמעותית במפלס הרעש, עוררי�בשל אופי הפגיעה שנטענה על ידי ה
' ר יובל מנטל ופרופ"ד. הוצגו במהל( הדיו� בפני השמאי המכריע חוות דעת א קוס טיות

 חוות דעת  מטע� העוררי� הגישו,  מהנדסי� מומ חי� בתחו� האקוסטיקה, גיורא רוזנהויז
 . ער( דציבלי� ולכ� נגרמה ירידת14.5�ב מעלה את מפלס הרעש 6לפיה כביש 

 

 שלאחר  ,טע� לעומתו) אחת  המ שיבות( כביש חוצה ישראל ר ת יור� קדמ�  מטע� חב' אינג
 .סלילת הכביש יקט� מפלס הרעש

 

,   ומסקנותיו  מונה על ידי השמאי המכריע בהסכמת הצדדי� , מר שמעו� גרינבוי�,המומחה
טת   תרומ ת הכבי ש לעליית הרעש קוזזה במיד ה לא מבו טלת על יד  הסכי  , ה�, בתמצית

 4 במרבי ת הבתי� נרשמה  עלייה במפלס הרעש של עד ,יחד ע� זאת .מסילת הברזל מזרחה
DBA בעתיד צפויה החרפה של בעיית הרעש עקב תוספת  רעש מטוסי� שת תרחש כתוצאה   ו

 .ג"משינוי צפוי של נוהלי תפעול מסלולי� בנתב
 

 



ם י ר מ א  77 � )2011יולי  (4/י מקרקעין מ

 הכרעות  השמאי המכריע בסוג יות העיקריות נשוא המחלוקת 

 

  מכביש על שווי נכסי�השפעת מרחק

 

 ,אזורי� נוספי�מ כ�ו, נתוני שוק משכונת תל ברו( והרצליה פיתוחבמהל( הדיו� נותחו 
בכול� קיימי� מטרדי רעש של כבישי� ראשיי� ונית�  ,צהלה ואפקה, כפר שמריהו: כגו�

למרות העובדה . היה לבחו� מחירי מקרקעי� למגורי� הסמוכי� לכביש ומרוחקי� ממנו
נית� היה להתרש� כיצד , ד מהכבישי� האלה א ינו עצו� כמו כביש חוצה ישראלשא אח

ניתוח נתוני� , לדעת השמאי המכריע. משפיעה קירבה לכביש רועש על שווי בתי מגורי�
 ותלויה  טר מ200�150 כי השפעת הכביש מגיעה עד למרחק של ,מביא למסקנהאלה 

 ג� במקרה  ,לפיכ(. טופוגרפיה ועוד, יהיצפיפות הבנ,  אופי האזור: כגו�,בגורמי� שוני�
 .הנדו� תורגש השפעה של הכביש על מפלס הרעש בבתי המגורי� של העוררי�

 

 זכויות העוררי� בחלקות 

 

השמאי המכריע התבקש לחוות דעתו לגבי שווי זכויות העוררי� בדגש על כ( שה� חוכרי 
תוני שוק ועסקאות   נכי , השמאי המכריע  ק בע. משנה של האגודה השיתופית סירקי�
 לרבות  , את  שווי ז כויות החכירה במצב�י� ממילא  המבוצעות בנחלות ובמשקי עזר משקפ

, בגישת ההשוואה,  כאשר מנתחי� נתוני השוואה,לפיכ(. עובדת היות� חכירת משנה
 השמאי   .   אי�  מקו� ל בצע התאמה נוספת,שווי הנכסי� נ שוא חוות הדעתבעזרתה נאמד  

 שמאופיי� בחכירה תלת   , המצב השכיח ב מושבי�:כ(ית ר ה מכי , המכריע מוסי ו קובע
 מציג מצב בו נכסי� אלה נמכרי� בסכומי� גבוהי� מאד ולמעשה זכויות משפטיות ,שנתית

 .שונות אינ� יוצרות שווי שוק שונה
 

 ח תוכניות ק ודמו ת וזכות העוררי� להגשת תביעות   פיצויי� מכ

 

השמאי המכריע . ו ראוי שתוכרע על ידי ועדת הערר זסוגיה  ,ככללכי , השמאי המכריע סבר
למועד הקובע שהינו ,  בלבד13/א/31ירידת ער( בגי� תוכנית נקבעה  כי בחוות דעתו ,הדגיש

 .מועד אישורה
 

 השפעת סימו� תו ואי הדר' בת ו כניות קודמו ת על שווי המ קרק עי�

 

, טענו העוררי�, עילכפי שכבר פורט ל. סוגיה זו היתה אחת הסוגיות העיקריות במחלוקת
כי תוכניות קודמו ת לא היו מס וימות דיי� ואילו המשיבות טענו שהפגיעה נגרמה עוד במועד 

סימו� התוואי לדר( מהירה מוצעת ולא מסויימת . טר� אישור התוכנית הפוגעת, אישור�
, 3/2/מ"תמ, 3/מ"תמ, 10/א"תמ , 3/א"תמ( הקודמו ת שחלו על המקרקעי� קיי� בתוכניות

ולא " תכנו� בעתיד"בתוכניות אלו מסומנת הדר( ל. )969/מפורטת שד, 1000/ת שדמפורט
 שאינ� מפורטות  א ו   ,"צל" יש לראות�  כתוכניות ,לפיכ(. נית� לזהות תוואי  מדויק  שלה

 א(  יחד ע� זאת   לא נית� להתעל� מהאיו� המוחשי שה� צופנות בחוב� ,מסוימות
ת את הכוונות התכנוניות הכלליות שבאו התוכנית הפוגעת מיישמ. סביבת�ללמקרקעי� ו

שיעור הפגיעה עקב . לידי ביטוי בתוכניות קודמות  ולפיכ( מהווה חלק משרשרת תכנונית
  מוער( על ידי השמאי  המכריע   ,אשר  נוצר בתוכנית  הפוגעת, מימוש מגמות  התכנו�

4%�בכ� . בהתא� למיקו� הנכס הספציפי והמרחק בינו לבי� הכביש והרכבת7%
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 ית הפוגעת  תגרו� לעליית רעש משמעותית בחלקו ת הע וררי�התוכנ

 

 שההשפעות האקוסטיות   הצפויות של התוכנית הפוגעת ,העיר בחוות ד עתוהשמאי המכריע 
, לטענתו. אינ� ברורות דיי� ממסמכי הת וכנית ומתסקיר השפעה על הסביבה שצור לה�

. זקקות למומחהי ללא ה,יתראוי שנושא זה יהיה נהיר לקונה הסביר מעיו� במסמכי התוכ נ
עזר במומחה י נאל1 השמאי המכריע לה, ולצור( הכרעה בתביעה שהונחה לפיתחו,ע� זאת

  כי קיימת  פגיעה ועליית רעש , קבע,מר גרינבאו�, המומחה.  מטעמו בתחו� הא קוסטיקה
 .בחלק מהחלקות בחלק הצפוני של המתח� ובשאר החלקות אי� פגיעה יחסית

 

שוקללו באומד� שווי הפגיעה על פי מפתח שנקבע על ידי השמאי  המומחהממצאיו של 
לפי מחקרו של מר אודיש והמפתח שקבע על פי . מר אודיש, הממשלתי הראשי לשעבר

4. בשווי הנכס על כל עלייה של דציבל אחד במפלס הרעש1%� קיימת ירידה של כ ,תוצאותיו
 

 

 6השבחת החלקות עקב  הקרב ה  והנגישות לכביש 
 

גישה ישירה לכפר סירקי� מספקת  כי סלילת הכביש אינה , קבע השמאי המכריעבשאלה זו
.   שובי הסביבהייעל ה וותקו�שוב אינה שונה מהשפעתו על פתחיעל היהכביש והשפעת 

 . העוררי� כי לא קיימת השב חה נקודתית למושב,לפיכ( פסק
 

 השפעת הסטת מסילת הברזל מזרחה והרחקתה  מחלקות  העו ררי�

 

לתדירות השימוש בפועל אי� להתייחס " מצב הקוד�" שב, פסק השמאי המכריעבעניי� זה
 אלא למצב התכנוני ולפוטנציאל , שנתונה לשיקול דעתו של המפעיל,במסילה הקיימת
תה קרובה יותר לחלקות העוררי� וא יהיהמסילה  ,במצב הקוד� .השימוש בתוואי

 לבחו� את ההשפעה הכוללת של  א( יש , בהסטתה  מזרחה  יש לכאורה  השבחה.מוגבהת מה�
 שבוצעו על ידי , שמד ידות הרעש, ראוי להבהיר כא�. י� שבהינויהתוכנית על כל הש

 ממילא מביאות  בחשבו� את   ,לרבות המומחה מטע� השמאי המכריע, המומחי� השוני�
 . כ( שעובדת הסטת המסילה מובאת  בחשבו�,יי� של המסילה בשני המצבי�זהנתוני� הפי

 

  בגי� פגיעה בנו�ירידת ער'

 

 ללא הפרעה ,על מנת להגדיר נו צרי( שיהיה נו ייחודי ומלא, לדעת השמאי המכריע
 הא �   :חודיות הנו הקיימת בסביב ת הנכסייש לבחו� את י, לפיכ(. יה מלאהיובזווית רא

וא ת    בנוס יש לבחו� את הנו ערב התוכנית ?קיימת התאמה בי� השווי לנו הסביבתי
 כי  אי�   ,את  כל  אלה הגיע השמאי המכריע למס קנהשבדק  לאחר . רהו אישאחרהנוש של

 . למעט שתי חלקות שמול� הוק� גשר מוגבה,מקו� לפיצוי בגי� פגיעה בנו

                                                 

 שווי על רעש השפעת נותחה בו ,אודיש יעקב מר ,לשעבר הראשי שלתיהממ השמאי ידי על שנער( מחקר .4
 .מגורי� דירות
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 הכרעת השמאי המכריע 

 

 כי קיימת   ,יתהימסקנתו של השמא י המכריע ה, לאחר ששקל וניתח את טענות  הצדדי�
. ת  הפוגעת וכי יש לפצות� בפיצוי כספייכנפגיעה בשווי נכסי העוררי�  בעקבות התו

 שנותחו לעיל ויחודדו , עקרונות  מר כזיי�ר בקביעת הסכו� לפיצוי הינחו  את השמאי  מספ
 .להל�
 

נה הסביר ודבר שהצביע והזהיר את הק�במצב הקוד� היה סימו� כללי של דר(, ראשית
 לעצ� סלילת  א(   מאיד( לא היתה מ סוימות  או ודאות ב אשר,ממגמת התכנו� העתידית

כל זאת  עד לאישור   , ביחס לחלקות ה עוררי�שלו תוואי הסופי לו מועד סלילתול, הכביש
 .התוכנית הפוגעת

 

מטרד שאינו נובע רק ,  מטרד הפוגע בשווי מקרקעי�העצ� הקירבה לכביש יצר, שנית
 . ח תוכניות קודמותוכביש מכסלילת ה ליא( ג� כא� היתה ציפי, מעוצמת הרעש

 

 השמאי ,נופיתה באשר לפגיעה . קיימי� כומתו וחושבו על ידי מומחה אקוסטימפגעי רעש
 . בשתי  חלקות שמול� הוק� גשר,  כאמור,למעט,  כי אינה קיימת,למסקנההגיע כריע מה
 

ח " ש405,000�ח ל" ש90,000השמאי המכריע פסק  לעוררי� סכומי  פיצויי� שנעו בי� 
 .וקכח, 1995בתוספת הפרשי ריבית והצמדה משנת 

 

 

 סיכו�

 

סוגיה ששזורה כחוט השני בהליכי לסיפורה של תביעה זו ושל תוצאותיה חוש אותנו 
 י�הבלתי נסבלהתנועה  יעו מס, מחד. התכנו� והפיתוח בישראל ונוגעת בכל אחד מאיתנו

,   צור( דחופי� ויש  ומחריכי�ר ק הולבאופ� יומיומי  שכולנו סובלי� מה� כבישי�ב
מי צרי( לשל� את , מאיד(.  רכות תשתית ותחבורה מודרניות ממש בפיתוח מעיהכרח

עובר ליד ביתו כביש או מסילת ברזל צרי( לשאת " במקרה"הא� מי ש? המחיר על כל אלה
או שאולי צודק יותר לפצות אותו על מלוא הפגיעה שנגרמה לו ? בנטל ולספוג את הפגיעה

עדות הערר   וה שווהשאלה ואני תקונדמה לי שהתשובה מצויה בגו ? וכ( הנטל יהיה שוויוני
ובתי המשפט ישכילו למצוא את האיזו� הראוי בי� זכות  הציבור למערכות תחבורה 

 . מודרניות לבי� שמירה על זכות הקניי� של הפרט
 

ניכרת בשני� האחרונות עלייה משמעותית , בתו( הטווח הרחב של פגיעה במקרקעי�
שדות   , רכבו ת,  כבישי��רעש על כל גווניו , בחשיבות המיוחסת לפגיעות הנובעות מרעש

התפתחות של עורקי תחבורה  מחדדת א ת השאלה של פגיעה בפרטיות ובאיכות   . תעופה
באה " ירוק"הפתיחות הגוברת והולכת ל. החיי� של האוכלוסיה המתגוררת בס מו( לה�

נמלית ע� הפרעה מי, לידי ביטוי ג� בהכרה בזכותו של הפרט לנהל חיי� שלווי� ובריאי�
כי עוד לא נאמרה   , נראה. זיהו� קרקע ומפגעי� כגו� אלה, הצללה, רעש, של זיהו� אוויר

 .המילה האחרונה בתחו� זה ויהיה מעניי� לעקוב אחר ההתפתחויות העתידיות


