
 . ªinfo@grade.co.ilיתן לפªות  לשירות לקוחות. www.Grade.co.ilאת המאמר המלא ªיתן למצוא בכתובת 

   
הכתובים שם. העושה שימוש במסמך, לרבות קריאתו, מקבל על עצמו ללא   ויחולו עליו התªאים Grade.co.ilאתר   לתקªוןתקציר זה כפוף 

סייגים את כל התªאים הקבועים בתקªון. מעבר לכך, אין להעתיק, לשכפל, לשªות, להפיץ, לפרסם, לשדר, להציג בפומבי, להעמיד לרשות  
  כל חלק ממªו.   הציבור, למסור או למכור לצד שלישי או לעשות שימוש מסחרי כלשהו במסמך זה ו/או 
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  .  מבוא 1

בשªים האחרוªות, כתוצאה של התקדמות טכªולוגית מחד גיסא ומצוקת הקרקע העירוªית מאידך, הולכת  

וגבורת המגמה של ªיצול המרחב התת קרקעי לצורכי בªייה ציבורית. כלומר, כאשר קיים מחסור שטחים  

רחב זה לזמין  פªויים על פªי הקרקע, המרחב התת קרקעי הופך לחיוªי מאוד, והקדמה הטכªולוגית הפכה מ

  יותר.  
  

מצביע על מספר סיבות שהביאו לחשיבותו    1"פירוש לחוק יסוד:מקרקע ישראל"   פרופ' חיים זªדברג בספררו

ג  באופן  אותו  לªצל  ולהכרח  קרקעי  התת  המרחב  השטחים  של  הצטמצמות  יותר:  ויעיל  הפªויים  ובר 

הטופוגרפיה המקומרת של חלק מאזורי המדיªה,  במרקמים העירוªיים והרצון לשמור על שטחים פתוחים,  

קיומן של שכבות היסטוריות שיש לשמר, הצורך במיגון מפªי ירי רקטות או מªרות תקיפה ואפילו רעיוªות  

 2מדיªיים בדבר חלוקת הריבוªות בשכבות שוªות של קרקע בהר הבית או "במעבר הבטוח". 
  

 ªב ביותר  משמעותית  עליה  ªיכרת  האחרוªות  התתבשªים  במרחב  התחבורה:  -יצול  בתחום  בעיקר  קרקעי 

-מªהרות הכרמל, מªהרות כביש חוצה ישראל, מªהרות הרכבת לירושלים ולכרמיאל והרכבת הקלה בתל

  אביב ועוד.  
  

קרקעי מעורר שאלות משפטיות לא פשוטות, שכן הוא מתבצע, במקרים  -ªיצול הולך וגובר של המרחב התת

ים לבעלים פרטיים של שכבות הקרקע העליוªות, וכמו כל הפקעה אחרת,  רבים, תוך הפקעת חללים ששייכ

לחוק המקרקעין,   11בין זכות הקªיין של הפרט, אשר על פי סעיף  מחייבת איזוןכך גם הפקעה תת קרקעית  

  "מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע", לבין צרכי החברה. 19693-התשכ"ט
  

הכרמל  מªהרות  דין  בית    4בפסק  התת צין  המרחב  כי  העליון  "טריטוריה  -המשפט  של  בגדר  עדיין  קרקעי 

קרקעיות מחייבות יישום הולם של האיזוªים הקיימים בין זכות  -חדשה", אך הדגיש כי גם ההפקעות התת

  הקªיין של הפרט לבין האיªטרסים החברתיים:  
  

של עידן הקידמה. דעל המשטר   terra nullius-קרקעי משקף ה-"ªראה כי המרחב התת 

הקªייªי המשפטי לאזן כראוי בין זכות הקªיין של הפרט לבין האיªטרסים החברתיים 

  5בªיצול ªאות של המרחב התת קרקעי כך שיעªה על צרכי החברה". 
  

בספררו מציין  זªדברג  חיים  יסוד:  פרופ'  לחוק  ישראל"   "פירוש  התת  6מקרקע  המרחב  ªטילת  קרקעי  -כי 

לצרכי ציבור, אם היא תיעשה ללא כל פיצוי, עשויה לגרום במקרים מסוימים לפגיעה בבעלי קרקע פרטיים.  

קרקעי איªה מתיישבת עם השקפות עולם המייחסות להגªת  -כמו כן, טוען פרופ' זªדברג, ªטילת המחרב התת

  7ריות חברתית גורפת על בעלי הקªיין הפרטי.הקªיין הפרטי חשיבות רבה ואיªן מוכªות להטיל אח
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הפªייה   תוך  גיסא,  מחד  וזאת,  קרקעי,  התת  המרחב  של  ההפקעה  בסוגיית  דיון  יובא  זו  עבודה  במסגרת 

לעקרוªות הכללים של דיªי ההפקעות והמתחים הקיימים בין זכויות הקªיין הפרטי לבין צרכים ציבוריים,  

  של מרחב תת קרקעי.  –לאור טיבו המיוחד   –פטי המיוחד ומאידך גיסא, תוך בחיªת המעמד המש
  

האם שטחים תת קרקעיים אכן צריכים להיחשב כחלק בלתי ªפרד    במסגרת העבודה יידוªו סוגיות הבאות:

מהקרקע או היªם יחידת שטח ªפרדת (כולל שאלת הרישום); מה מידת הפגיעה בזוכת הקªיין במקרה של  

קרקעיים; מה ªחשב כפיצוי הולם בגין הפקעת שטחים תת קרקעיים (כולל השאלה האם  הפקעת שטחים תת  

לפיצוי בדרך של הקצאת מªיות בחברת פיתוח המבצעת את העבודות שבגיªן ªדרשת ההפקעה).    יש מקום 

  זאת תוך הפªיה לסוגיות דומות וªיתוח שלהן במשפט זר.  

  

  י המעמד המשפטי של מרחב תת קרקע . 2
  

קרקעי בישראל וברוב מדיªות העולם מוסדר על פי הדוקטריªה המשפטית  -המעמד המשפטי של המרחב התת

הקרקע מתמזגת בבעלות של פªי הקרקע. בתלמוד  - אשר ªוצרה מלפªי אלפי שªים ואשר לפיה הבעלות בתת

הרומי:   ªקבע במשפט  רום רקיעא". בדומה  "מתהום ארעא ועד  כי הבעלות משתרעת   ª"Cujus estקבע 

coelum et ad inferos ad usque est ejus solum "8 .  

 
, אשר קובע: "הבעלות  19699-לחוק המקרקעין, התשכ"ט   11במשפט הישראלי אומץ הכלל המסורתי בסעיף  

  בשטח קרקע מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע".  

  
- הדוקטריªה המסורתית קובעת כי הבעלות בתת הקרקע שייכת לבעלים של פªי הקרקע. זכויות הקªיין בתת

זכויות  הקרקע כלל איªם מªוצלים. כמו כן,  -הקרקע איªן מוקªות לתופס ומªצל, שכן רוב רובם של מרחבי תת

הקרקע לא מוקªות למדיªה כדי שתקצה אותן לפרטים (הן מוקªות רק במקרים בהם המדיªה  -הקªיין בתת

הבעלים ב  גם  הקªיין  זכויות  הקרקע).  פªי  התתשל  למרחב  הקרקע.  -יחס  פªי  לבעל  תמיד  מוקªות  קרקעי 

  ?  זומאחורי גישה    בקביעה שרירותית ובלתי יעילה? ומה הוא הטעם שעומד  ªשאלת השאלה, האם לא מדובר
  

הדוקטריªה המסורתית בדבר התפשטות הבעלות במרחב התת קרקעי מבוססת על ההªחה כי קיימת תלות  

תת בין  באיזושה-טבועה  פגעת  הקרקע  לתת  חדירה  כל  כלומר,  קרקעי.  העל  המרחב  לבין  דרך    יהקרקע 

טין בין שªי המרחבים וªיתן  בזכויות בעלי פªי הקרקע. אכן, לפחות עד לעומק מסוים לא ªיתן לªתק לחלו

הקרקעי בלא הסדרת  - להצדיק את הדוקטריªה המסורתית בטעªה כי היא לא מאפשרת לפגוע במרחב התת

קרקעי. כלומר, ªיתן להצדיק את הדוקטריªה המסורתית כל אימת  -יחסים אלה כדי להגן על המרחב העל

  10וªיתן לªיצול. הקרקעי שצמוד אליו -קרקעי ותת-שיש בה כדי להגן על המרחב העל

  

אגב ע"א   – ממדית של הבעלות במקרקעין-פרשת מªהרות הכרמל וחלוקה תלת"  במאמרו
אופיה הייחודי של  , מסביר פרופ' זªדברג כי הצדקה זאת ªובעת מ11" מדיªת ישראל ª' אקוªס 119/2001

  הקיימת בין חלקות שכªות התלות בין שכבות מקרקעין המרובדות זו על גבי זו. תלות זו חזקה מן התלות 
הקרקע תומכת תמיד במה שמעליה. לתמיכה זו  -תת ,השפעתו של כוח המשיכה של כדור הארץ עקב –

, ªיצול פªי הקרקע  כמו כןהקרקע עלול לפגוע במה שמעליה. -השפעות הדדיות. ªיצול לא ªכון של תת
  קע. הקר- קרקעי מוגבל במידת היכולת להחדיר יסודות עמוק לתת- והמרחב העל
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