
משפט

הגדולותהפסיקות

עשוויםבמשךשעיצבו

בישראלהנזל"ןאת

12ענ7צור,שלומית

עצמאות

אתגםהמשפטבתיושינועיצבומדינהשנותב־07

המכוננותהפסיקותסקירתהישראלי;הנדל"ןענף

צורשלומיתלתשע"חתש"חבין

1950
חוקלאבנייההיתרנגדלעתור׳נוללאנדט׳ארה

שעליהבקרקעשגבלהקרקע,בעל
שינקיןברחובקומותבןבנייןנבנה

בטענההמשפטלביתעתרבת"א,
אינולשכנושניתןהבנייההיתרכי

והוועדהההיתרמקבלטענומנגדחוקי.

שלמעניינואינוהנושאכיהמקומית,

ביןורקאךמצויאלאהמתנגד,השכן
העליוןההיתר.מבקשלביןהרשות
לבג"ץ,לעתוריכולאינוהשכןכיקבע
משפטלביתלפנותהיותרלכלאלא

לנזק.בטענהמניעהצוולבקשאזרחי
שנבנההעובדהכיקבע"העליון

היתרסמךעלבנייןפרטיאדםליד

פנייתואתמכשירהאינהחוקי,לא

שביןבענייןשמדוברהיותלבג"ץ,

ההיתר,אתשקיבלמילביןהשלטון
עי"דמסבירמתנגד",ג׳צדלביןולא
גלאוןבר־אוןשביטשותף,גור,תומר
העתירההוגשה"אילוושות׳.ויתקוןצץ

מופניתהייתהכילהניחסבירכיום,

שפר׳'הלכתלאורערר,לוועדת

בנייההיתרכינקבעבה,2010משנת

לתקיפהניתןמתוכנית,בחריגהשניתן
קיימתזהולענייןהערר,בוועדת
הרףאזרה.לכלרחבהעמידהזכות

מקוםרמאאיגראלהלכתשמורזאת,
היסודמאבניאחדבהיותוכבוד,של

ולהיתרים".לתוכניותבהתנגדות

71
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frמשפט",הארץכלמלואגבולות,איןלמשפט
שנשאבהרצאהברקאהרוןבדימוסהשופטאמר

חיבתםאתמסבירגםשאולימשפט.2001בשנת

שאלהמנתעלמשפטלבתילפנותהישראלים,של

הדיןעורכימספרגםקיים.תחוםבכלבמחלוקותיכריעו
המשרדיםשטחיואפילושנה,מדישמוסמכיםהחדשים

עלאולימעידיםדין,בעורכיומאויישיםשנבניםהחדשים
גםמספקהנדל"ןתחוםישראל.במדינתהיתרמשפטיזצית

קשרללאוזאתבישראל,המשפטלבתירבהתעסוקההוא

התכנון.בוועדותבהמוניהןשמתנהלותלמחלוקות
אתששינוהנדלבתחוםהפסיקותמעטותזאת,עםיחד

לחלקיום.היוםחיימתנהליםשבוהאופןואתהמדינה,פני
ולמחיריהדיורלמצוקתתרומהפעםלאמיוחסתאףמהן
בשנתשניתןהמזרחיתהקשתבג"ץכמוהגואים,הדירות

בג"ץכמוהאדם,שלועיסוקובחירותוולפגיעה,2004
מהקיץלהחלטהגם.2006בשנתשניתןהנופשדירות

)שהתייחסהשלישיתדירהמסחוקאתלבטלהאחרון

לאהיאבמהותהולכןהחוק,אישורבהליכילפגמים
עלמבוטלתלאהשפעהכמובןישנהנדל"נית(,החלטה
הנדל"ן.בשוקוההיצעהביקוש

הנדל"ןבתחוםדיןפסקישלשנים70מסכם"גלובס"
היום.עדולרע,לטובחיינו,אתשעיצבו

1971
זכויותישגוגולו"ו

במקרהדיןפסקהעליוןנתןב־1791
זוהלכהאולםנסיבות,ותלויפרטני

מערכתלעיצוברקלארבותתרמה

אלאלמשכירים,שוכריםביןהיחסים
נכסים.בעליזכויותלהגבלתגם

שבובמקרההאםהייתהבמוקדהשאלה

מדירתוטלוויזיהחוטמותחדירהשוכר

דירהבעלתמתגוררת)שבוסמוךלבניין

הפרתהדברמהווהמשכיר(עצמושהוא

הודתההדבריםברקעשכירות.תנאי

"נתלתה"כיהתובעת,הדירה,בעלת

המוגן,הדיירהשוכר,שלזהבמעשה
תמשיךלאשבתולכךלהביאבמטרה
מוגנת.כדיירתבדירתהלהתגורר

האםבשאלה:לדוןהסכיםהעליון

הסגתמהווההטלוויזיהחוטמתיחת

בצוהדירהבעלתאתהמזכהגבול,

הדירהבעלתהחוט.להסרתמניעה

ביתה,חצימעלחולףהחוטכיטענה

הבעלותהמקרקעין,חוקפיועל
האווירברוםגםמשתיעתבמקרקעין

אכןכיקבעהעליוןהקרקע.מעל
לאאולםגבול,הסגתמשוםבכךיש

היהההליךמטרתשכלמכךהתעלם

הדיירשלאחיזתואתלסכלניסיון

משהעו"דלדבריבדירה.המוגן

ובנייהתכנוןמחלקתראשפולאקביץ',

אלה,"בנסיבותדשות/לוייוסיבמשרד
להוראתתוכןלראשונהיצקהעליון

׳הגבלתשכותרתולחוק14סעיף

הקניין,זכותגםכיוקבעזכויות/
אבסולוטיתמעיןכזכותשנחשבה
בכפוףלהפעילהישאשרזכותהיא

לכךבהמשךהלב.תוםלעקרונות
כלומרהחוט,להסרתהדרישהכינקבע

בתוםנעשתהלאהקניין,זכותהפעלת

מצומצם,להיותשנחזההדין,פסקלב.
יסודאבןהיווהונסיבתי,פרטני

הוכרהבהןיותרמאוחרותלפסיקות

כמוהחלה,הלב,תוםדוקטרינתלמעשה

הקרקעבעומקגםבמקרקעין,הבעלות

הרום".בחללואף

1966
urnבזזסירזוחייבתציבוריתרשות

ברוחשנה50לפנישניתןדיןפסק

כילראשונהלמעשהקבעאלה,ימים

ציבורית.מרשותמידעלקבלזכותנו

ידיעלשיוצגחולוןתושבהעותר,

לעירייההגישז"ל,שובמשהעו"ד
ידיעלשנעשתהשומהעלעררים

רכוש.ארנונתלענייןהשומהועדת

לעייןביקשהואטענתו,ביסוסלשם
נתקלאךהוועדה,שלבפרוטוקולים
שותפהשיף,נעמהעו"דבסירוב.

משה(,של)ובתוושות׳שובבמשרד
לאהעליוןהמשפט"ביתמספרת:

והעירייה,הוועדהטענתאתקיבל

סבירהטענההועלתהלאכיוציין

סירובןנובעממהלהסבירשיכולה
שנוגעשומהתיקהעותרבפנילפתוח

הייתההיחידהכשטענתןבמישרין,לו

לאזרחלגלותאותןהמחייבחוקשאין
קבעהעליוןהמשפטביתמסמכים".
מחיצההמקימההזו,׳הסודיות'"כלכי

לאוהאזרח,השלטוןביןמסךופורשת
במשטרתקיןבמינהלמקומהיכירנה

מגאוותנובעתהיאהסתםומןישחפשי.

לחשדמקוםנותנתוהיאוישהשררה
היתרביןלהסתיר".מהיששבאמת

מהילשאולמקוםאיןכיהעליוןקבע

בחומר,לעייןלאזרחהמקנההאסמכתא
מהילהיותצריכההשאלהלהיפך:אלא

זכותאתמהאזרחהשוללתהאסמכתא

בפסקיצוטטהדיןפסקבחומר.העיון

חופשחוקנחקקלימיםכיעדרבים,דין

0.1ב־1.0המידע

1979

שמנותהקמהתמווונמיתצלפיהפקעת

פיעלשכונה?לבנייתקרקעהפקעת

סמכותאת)שקיבלהאוצרשרהחוק,

קרקעלהפקיערשאיהעליון(הנציב
שרשאםקבע,בג"ץציבורי.צורךלכל

ציבורי,בצורךמדוברכימחליטהאוצר
ולתקיפה.לסתירהניתןשלאהדבראז

בעברכימזכירוילצ׳יקאליעו"ד

הזו.בסמכותנרחבשימושהשרעשה

בשנותהיההידועיםהמקרים"אחד

5,820להפקיעהוחלטכאשרה־07,
הרחבתלצורךכנעןבהרפרטייםדונם

נועדלאבקרקעותהשימושצפת.
הגדלתלצורךאלאציבורי,לשימוש
ליסתושביםאלףמ־31האוכלוסיה

בהפקעה,פסולמצאלאבג"ץאלף.

שלושגםוכךההפקעהשבעתלמדות
הדיוןשהתנהלבעתיותר,מאוחרשנים

מופקדת".תוכניתהייתהלאכלל
להפקעותתקדיםשימשהדיןפסק
שלאחרבירושליםבמיוחדמסיביות,
דיןפסקי"בשניהימים.ששתמלחמת
דונם4,400הופקעויותרמאוחרים

ביקשוהקרקעבעליירושלים.בצפון
נדחתההעתירהאולםההפקעה,לבטל

עלזאב,פסגתשכונתהוקמהוכך
הופקעוהשניבמקרההמופקעת.הקרקע

ירושלים.לאיחודדונם485׳רק'
בהיקפיםקרקעותמפקיעיםלא"כיום

איפשרוהללוהדיןפסקיאבלכאלה,

ירושלים".ואתהארץאתלפתח



1991
מנהליים לעניינים המשנט לבתי עובר הנול־ן

 על המשפיעים אחד היה הדין פסק
 בכלל ניתן והוא והבנייה, התכנון נושא
 מכרז בנושא לבג״ץ לעתירה בנוגע

 מצוקת לפתרון מגורונים לרכישת
החדשים. לעולים הדיור

 סיבה שאין קבע ברק אהרון השופט
 ומעתה המכרזים, בענייני ידון שבג״ץ
 בסמכות יהיו במכרזים תביעות ואילך

 "מדובר האזרחיים. המשפט בתי
 בפרשנות בג״ץ, חוקתית. במהפכה

 נכון שהיה מה כי קובע יצירתית,
 ודיני יותר, נכון איננו המדינה, מהקמת
 אזרחיים", משפט בבתי יידונו מכרזים
 כהן ממשרד וילצ׳יק, אלי עו״ד מסביר

 שנקבעה הסמכויות "העברת וילצ׳יק.
 השלטון את חשפה פסטרנק דין בפסק

 באופן נמוכות. בערכאות לביקורת
 והמחוקק בשלום עברה המהפכה מפתיע

 כה הייתה ההשפעה לה. התנגד לא
 בבג״ץ שנים, שלוש שכעבור מכרעת

 אריאל של המיוחדות הוועדות נגד סוקר
 דיני שגם נקבע שרון(הוול״לים),

בתי לסמכות יעברו והבנייה התכנון

 כבר המחוקק לזה האזרחיים. המשפט
 והקים החוק את תיקן ומיד הסכים לא
 נקבע עוד המינהליים. המשפט בתי את

 נגד עתירות סוקר, פס״ד שלמרות בחוק,
 תוכניות וענייני הפנים שר של החלטות

 לירון ימשיכו ומחוזיות ארציות מתאר
 הבטחות נלוו החוק לתיקון בבג״ץ.

 והבנייה התכנון שתחום שופטים שימונו
ס קרה". לא זה עיסוקם. עיקר יהיה

1983
הקוש גול לב תום חובם חלם קבלו על

1999
ויוה אוםה על ובים שניים

 חברת פרסמה 80ה־ שנות בתהילת
 דירות לרכישת הצעה עובדים שיכון

 לא רוכשים בפועל, מופחת. במחיר
 עשתה לא עובדים ששיכון מכיוון נענו,

 מאותם הכסף לקבלת נאותים סידורים
 כך ובשל במועד, ולרישומם רוכשים

 ההפחתה את להם להעניק סירבה
 בתנאים הדירה את לרכוש להם והציעה
 הרוכשים, שפורסמו. מאלה גרועים
 היום מלצר, חנן עו״ד ידי על שיוצגו
 עד הגיעו העליון, המשפט בית שופט
 שיכון כי שקבע העליון, המשפט לבית

 המו״ט בעת לב בתום נהגה לא עובדים
 זכאים הרוכשים ולכן ההוזה, לכריתת
המופחת. במחיר בחוזה להתקשר

 המתמחה ברגרזון, שאול עי״ד
 "העליון מסחרי: ובמשפט במקרקעין

 בחוסר במו״ט נהג הקבלן אם כי קבע
 רואים ההסכם, חתימת את ומנע לב תום
 בית ובוצע. נחתם כאילו ההסכם את

של זו במגמה המשיך העליון המשפט

 בשנת כאשר דירות, רוכשי על הגנה
 חממי, נגד סמואל בפרשת קבע 2007

 קטנות לרוכשים שנמסרו הדירות כי
 בפרסומים להם שהובטחו מאלה בשטחן

 חובת וכי הפרויקט, אודות שונים
 על מוטלת זה בעניין המלאה הגילוי

ס המוכרים".

 המשפט בית של פסיקות שתי
 במקרים היום עד מצוטטות העליון

 המקרים בשני מנוגדות. עסקאות של
 להתנהלות דעתו את נתן המשפט בית

 ליהנות הזכות למי כשקבע הצדדים,

מהעסקה.
 העדיפות שאלת נבחנה 1999 בשנת

 זכאית שהייתה אהרונוב, גברת -
 אך גירושין, הסכם במסגרת לדירה

 על אזהרה הערת לרשום הספיקה טרם
 עיקול להטיל שביקש הבנק, או שמה;

 הגרוש. הבעל של חוב בשל הדירה על
 לאישה כי פסק העליון המשפט בית

 רישום בוצע שלא אף שביושר, זכות
 אזהרה. הערת נרשמה ולא בנכם,
 מחלקת ראש טל, הדר עו״ד לדברי

 "בית פרידמן, ש. משרד מקרקעין
 האישה של זכותה כי קבע המשפט
 המוכר, נושי של זכותם על גוברת

 הסכם אחרי הדירה על עיקול שהטילו
הגירושין".

 מאוחר שנים ארבע אחר, במקרה
 ושילם קרקע שקנה רוכש יותר,

 הערת רשם לא התמורה, מלוא את
 שנה. 17 במשך הקרקע על אזהרה
 את שוב המוכר מכר אלו שנים בחלוף

 ששילם אפק, לקיבוץ הפעם הקרקע,

 רשם ואף הקרקע בעד תמורה הוא גם
 השלים שהקיבוץ לפני אזהרה. הערת

 הקונה גילה כבעלים, הרישום את

 זכותו כי וטען העסקה, דבר את הקודם
 על גוברת היא כן ועל בזמן קודמת

 העליון זה, "במקרה טל: הקיבוץ. זכות

 שייחס כיוון הקיבוץ, זכות את העדיף
 שנים 17 הראשון(שבמשך לקונה

 לב תום חוסר אזהרה) הערת רשם לא
 האשמה ואת שלישיים, צדדים כלפי

 עקב שנוצרה המשפטית׳ ב׳תאונה
 שניתנו הגם אלה, הלכות זה. מחדל
 ומכתיבות היום, גם חלות שנים, לפני

 צדדים של התנהלותם את רבה במידה
ס מקרקעין". לעסקאות

19872000
קוקו בונישת אפליה איסוונוגעת תוכנית בגין וישלב׳ ■פיצו

 בראשון מגרש רכשו פרטיים בעלים
 לבנייה משטח שונה שייעודו לציון,
 מכן ולאחר פתוח(שצ״פ), ציבורי לשטח

חדשה. עיר בניין תוכנית מכוח להפקעה
 לתוכנית, התנגדותם משנדחתה

 בלבד 60%ב־ לפצותם ביקשו והרשויות
 משפט. לבית פנו הם המגרש, מערך

 שוב משה עו״ד של המרכזית הטענה
 להפריד שיש הייתה אותם שייצג

 אין הראשון בשלב השלבים: שני בין
 ירידת על לפצותם ויש 40% להפחית

 למגורים מקרקע הסכום במלוא הערך
 בשלב ורק שצ״פ, שייעודה לקרקע

 כבר כשהיא ההפקעה, בפיצויי השני
.40% להפחית ניתן ציבורי, בייעוד

 - הדו־שלבי הפיצוי את קבע העליון
חממי. כהלכת גם הידוע

 של בנו שוב, שמואל עו״ד לדברי
 ושות', שוב במשרד ושותף ז״ל משה

 להפריד יש כי נקבע הדין "בפסק
 פיצוי ניתן הערך(בו ירידת שלב בין

 התוכנית בגין הערך ירידת על מלא
 אז, עד ההפקעה. שלב לבין הפוגעת),
 ההדק, על קלה יד עם היו הרשויות

 40% הפחיתו תוכנית אישורי ובעת
 יאלצו שלא סברו כי במגרש, מהזכויות

 כאלו במקרים הבעלים. את לפצות
 פיצוי בין אז עד הפרידו לא הרשויות

 תוכנית בגין (פיצוי 197 סעיף לפי
ס הפקעה". פיצויי לבין פוגעת)

 הדין מפסקי אחד הוא קעאדן בג״ץ
ישראל. במדינת שניתנו הסמליים

 תושבי ובנותיהם, קעדאן הזוג בני
 ביישוב לגור ביקשו גרבייה, אל בקה

 הסוכנות ידי על שהוקם קציר הקהילתי
 בסיס על סורבו הם ערה. בוואדי היהודית
 קבלה המאפשרת מוצהרת, מדיניות
 ביישוב למגורים זכות ורכישת לאגודה

 קעדאן צבאי. שירות שהשלים למי רק
 האגודה באמצעות לבג״ץ 1995ב־ עתרו

 דחייתם כי בטענה האזרח, לזכויות

 חובת והפרת השוויון עיקרון את סותרת
 אזרחי כלל כלפי הרשויות של הנאמנות
 "הנשיא עמיאל, רן עו״ד לדברי המדינה.

העמיד מורחב, הרכב בראש ברק, אהרון

 עקרונות של שורה משפטי למבחן

 מנחה בסים היוו אשר ומוסכמות,
 מראשית הציונית התנועה של לפועלה

 של בדרך לרבות הארץ, ביישוב ימיה
 הארץ, חבלי לייהוד מוצהרת מדיניות

ערבי". רוב קיים בהם במקומות בפרט
 שבו הדין פסק ניתן 2000 בשנת

 של ברוב העתירה, את בג״ץ קיבל
 של יחיד דעת שופטים(מול ארבעה
 מחויבת המדינה כי וקבע קדמי), השופט

המדינה. קרקעות של שוויונית בהקצאה

 האגודות פקודת תוקנה 2011ב־
 לדחיית קריטריונים ונקבעו השיתופיות

 התאמה רקע'חוסר על היתר בין מועמד,
ס היישוב׳". של החברתי־תרבותי למרקם
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