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הז םא  םג  ישפוחה , קושב  ןיעקרקמה  ךרע  אולמב  בשחתהל  שי  , 197 יפל ס '
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": םומע לאיצנטופ  -" ל תיביטלוקפס " הייפיצ   " ןיב
תויללכ תויפיצ  לע  ססובמ  הז  םא  םג  ישפוחה , קושב  ןיעקרקמה  ךרע  אולמב  בשחתהל  שי  , 197 יפל ס ' ךרע  תדירי  ייוציפ  תעיבק  םשל 

אדירג תויביטלוקפס  תויפיצ  לורטנב  ךא  תויאליטרע ,

 

ןועמש דעלג  "ד  ועו בוש  יבצ  "ד  וע תאמ 

הדעו נ ' חאו ' מעב  ףסויו  האל  יעטמ  "נ 29411-01-16  מע ; ' חאו הרדח  הינבו  נ ' חאו ' ןיויג  "נ 14040-12-15  מע  : ךילה רפסמו  םש    
;' חאו הרדח  ןונכתל  תימוקמ 

.' חאו הרדח  הינבלו  ןונכתל  תימוקמה  הדעוה  נ ' חאו ' ןמכיור  "נ 25955-12-15  מע

.לוקוס ןור  טפושה  בכ ' ינפב  םיילהנמ , םיניינעל  טפשמ  תיבכ  ותבשב  הפיחב  יזוחמה  טפשמה  תיב   : האכרע

.רנזלג קחציו  רנזלג  השמ  "ד  הוע חאו ;' ןוסב  דוד  "ד  וע תושו ;' סחוימ  קחצי  "ד  וע  : תררועה ב"כ  . 10.12.16 : הטלחהה ךיראת 
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קושה יוושבו  חותיפ , ירוזאל  ןתוכימס  לשב  תויאלקח  תועקרק  לש  ןדועייב  ידיתע  יונישל  םומעו  יללכ  לאיצנטופב  בשחתהל  שי  םאה 
רתיה ןיב  הבש  היגוסה  יהוז  קוחל ? ףיעס 197  יפל  ךרע  תדירי  תועיבתב  םדוק , בצמ  יווש  תניחב  םשל  הז , םומע  לאיצנטופל  םייקה 

.ןודנה ךילהה  קסע 

יאמשה לש  ויתועיבקב  הברעתה  רשא  הפיח , זוחמב  החבשה  לטיהו  םייוציפל  ררעה  תדעו  תוטלחה  לע  ושגוהש  םירוערע  רפסמב  ןניקסע 
תואקסע חותינ  יפ  לע  , 4/6 "ל/3 , תת תעגופ –  תינכת  לש  הרושיא  בקע  ןיעקרקמב  העיגפה  ףקיה  תא  ךירעה  רשא  יקחצי , לייא  רמ  עירכמ – 

.םדוק בצמ  יווש  תכרעה  ךרוצל  ךרעש  האוושה 

םדוק בצמ  יוושב  בשחתהל  ןיא  יכ  העבקו  עירכמה , יאמשה  תמושב  ועבקנש  םימוכסה  תא  תיתועמשמ  תיחפהל  שי  יכ  העבק  ררעה  תדעו 
ןיא יכ  הנקסמל  ררעה  תדעו  העיגה  םהשלכ , הנכה  וא  ןונכת  בלשב  תיטרקנוק  תינכת  לכ  הלח  אלש  םושמו  דועיי , יונישל  תיאליטרע  הייפיצמ 

". והשלכ לאיצנטופ  ןיגב  יוציפה  ביכרמ   " תא ןיעקרקמה  יווש  תעיבקב  לולכל 

תדימל העגנ  םיילהנמ , םיניינעל  טפשמה  תיב  ינפב  ךילהה  תרגסמב  "ל , נה ררעה  תדעו  תוטלחה  לע  םירוערעב  הנודנש  תירקיעה  הלאשה 
דועייב ןיעקרקמ  לש  דועיי  יונישל  תומייקה , תומומעו  תויטרקנוק  יתלב  תויפיצב  םדוקה , בצמב  יוושה  תעיבק  תעב  תירשפאה  תובשחתהה 

.חותיפל םידעוימה  םירוזאל  תוכימסב  םייוצמה  יאלקח ,

 

ךירעהש יפכ  וניה  םדוקה  בצמב  עקרקה  יווש  יכ  עבקו  הז , ןיינעב  ררעה  תדעו  תטלחה  תא  ךפה  םירוערעה , תא  לביק  טפשמה  תיב 
.האוושהה תואקסע  חותינ  סיסב  לע  עירכמה , יאמשה 

ףיעס 197 לש  ותילכת  תא  תועגופ , תוינכת  רושיא  בקע  ךרע  תדירי  ןיגב  יוציפה  יניד  דוסיב  דמועה  לנויצרה  תא  וניד  קספב  רקס  טפשמה  תיב 
" ןיעקרקמב העיגפ   " ויפל ןורקיעה  תא  םלועל ," תינכתה  האב  אלול  היה  אוה  ובש  בצמב   " ןיעקרקמה לעב  תא  דימעהל  הינבהו  ןונכתה  קוחל 

דועי יונישל  לאיצנטופב  העיגפ  לכ  אל  היפל  הכלהה  תאו  ןיעקרקמה , לש  םהיתונוכתב  העיגפ  העמשמ  ףיעס 197 , יפל  יוציפ  תרב  הניהש 
הלעתש תינכת  רשואת  יכ  הריבס  הייפיצב  העיגפ  קר  יכו  ישממ , ינונכת  לאיצנטופב  העיגפ  קר  אלא  קוחל , ףיעס 197  ןבומב  העיגפ "  " הווהמ

, יונישה שומימל  הריבס  תורשפא  לע  תססובמ  הניאש  תיאליטרע  הייפיצב  העיגפ  וליאו  םייוציפב , הכזמה  העיגפ "  " בשחת ןיעקרקמה  ךרע  תא 
.יוציפב ןיעקרקמב  תוכזה  לעב  תא  הכזת  אל 

ןיב םדועיי , יונישל  תיללכ  הייפיצ  תמייק  םיבשוימ , םירוזא  תברקב  םייוצמה  יאלקח , דועייב  ןיעקרקמב  םיקסוע  רשאכ  יכ  ןייצ , טפשמה  תיב 
תויטנבלר תוינכת  לע  חרכהב  תססובמ  הניא  דיתעב  הנושי  יאלקח  ןיעקרקמ  דועיי  יכ  תיללכה  הייפיצה  .רחסמל  וא  היישעתל  ןיבו  םירוגמל ,

יכ עבק  טפשמה  תיב  .םיכומס  ןיעקרקמ  לש  םדועיי  יונישב  ךרוצ  היהי  ןכ  - לעו בחרתהל  םייופצ  םיבשוימ  םירוזא  יכ  תיללכ  החנה  לע  אלא 
קושב ןיעקרקמה  ךרע  אולמב  האוושה , תשיג  יפ  לע  המוש  תכירע  תעב  בשחתהל  ךירעמה  לע  יכ  הנקסמה  תא  בייחמ  םילוקישה  ןיב  ןוזיאה 

. תויאליטרע תויללכ  תויפיצ  לע  ססובמ  הז  קוש  יווש  םא  םג  ישפוחה 

ןניאש אדירג , תויביטלוקפס  תויפיצמ  עפשומ  האוושהה  תואקסעב  קושה  ריחמ  רשאכ  יכ , ןייצ  רשאכ  וז , ותעיבק  תא  טעמ  גייס  טפשמה  תיב 
, אוהד ןאמ  לש  תיביטלוקפס  תוליעפמ  עפשוה  קושה  ריחמ  יכ  רורב  רשאכ  וא  ןיינעה , ילעב  לכל  שיגנה  עדימ  לעו  יללכ  עדי  לע   תוססובמ 

, יכ דימ  ריהבהו  בש  םלואו  ולאכש , תויביטלוקפס  תויפיצל  סחיל  ןתינ  ותוא  קלחה  תא  קושה  ריחממ  תיחפיו  ולאכש  תויפיצמ  יאמשה  םלעתי 
תויוצמה תועקרק  לש  םדועיי  היפל  תיללכה  החנהה  לעו  רוביצה  לש  היופצ  תוגהנתה  לע  תכמסנה  תיללכ , החנהמ  עפשומ  קושה  ריחמ  רשאכ 

.וזכש הייפצ  לשב  םואמ  תיחפהל  ילבמ  קושה  יווש  תא  דומאל  יאמשה  לע  תונתשהל , יושע  םיבשוימ  םירוזא  תברקב 

היהש יוושה  ןיבל  האוושהה  תואקסעב  עקרקה  יריחמ  ןיב  שרפהה  םאה  תושרופמ  ןחב  עירכמה  יאמשה  ונניינעב , יכ  ןייצ , טפשמה  תיב 
, ץראב םירחא  םירוזאב  םג  תרכומה  תיללכ  הייפיצב  רבודמ  יכ  שיגדהו  ואל , םא  תיביטלוקפס  הייפיצמ  עבונ  תוסנכהה  ןוויה  תטישב  לבקתמ 

איבהל תויושעש  תולבגומה , תוחותפה  עקרקה  תודותעו  לארשי  תנידמב  תיללכה  ןונכתה  תוינידממ  עפשומ  םומע " לאיצנטופ   " ותוא יכו ]...[" 
םישרגמב תואקסעל  םג  סחייתה  יאמשה  יכ  ןייצ  טפשמה  תיב  חותפ ." ' ירפכ  ףונ    ' רוזאכ "א  מתב תגווסמה  עקרקב  םג  יונישל  קוחרה  חווטב 

: יכ טפשמה , תיב  עבק  ךכיפל  .ולא  תואקסעמ  םלעתהו  רתוי  תיביטלוקפס  הייפיצ  םיאטבמה  רתוי  םיהובג  םיריחמב  ועצובש  תואקסע  םינטק ,

ןתינ ךכ  קר  .ליעל  וטרופש  יפכ  תוכלהה  תא  תמאות  תעגופה  תינכתה  םוחתבש  ןיעקרקמה  יווש  ןדמואל  עירכמה  יאמשה  לש  וכרד  "
יריחממ תומלעתה  .םהיתויוכזב  העיגפה  ןיגב  עיגמה  יוציפה  אולמב  תויוכזה  ילעב  תא  תוצפלו  ןיעקרקמה  לש  קושה " ריחמ   " תא עובקל 

לש הרושיא  בקע  העיגפ  ןיגב  יוציפה  יניד  רדגב  שרדנכ  ותומדקל  בצמה  תא  בישהל  וב  ןיאש  דבלב  יקלח  יוציפ  תקנעה  העמשמ  קושה 
" .תינכת

, םדוקה בצמב  ןיעקרקמה  יווש  תכרעהל  עגונה  לכב  ררעה  תדעו  תטלחה  תא  לטיב  םירוערעה , רקיע  תא  טפשמה  תיב  לביק  רומאה , רואל 
.עירכמה יאמשה  עבקש  יפכ  ויהי  םייוציפה  יכ  הרוהו 
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: תכרעמ תרעה 

סכנ לש  קוש  יווש  ןתמ  יאו  יוציפה  תתחפה  התייה  ןתאצותש  תונוש  תוטלחה  תרוש  רחאל  אבש  בייחתמ , ןיד  - קספב רבודמ  תכרעמה  תעדל 
תטיש לע  תוכמתסה  ךותו  תינכתה , ברע  היה  וב  םוקמב  עקפנהו  עגפנה  תא  דימעהל  שי  יכ  לעה  ןורקעל  דוגינבו  העקפהב , רבודש  תורמל 

.הנושאר לדחמ  תרירבכ  קושה  יריחמ  ןורקעו  האוושהה 
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	בין "ציפייה ספקולטיבית" ל-"פוטנציאל עמום": לשם קביעת פיצויי ירידת ערך לפי ס' 197, יש להתחשב במלוא ערך המקרקעין בשוק החופשי, גם אם זה מבוסס על ציפיות כלליות ערטילאיות, אך בנטרול ציפיות ספקולטיביות גרידא

