
ירושלים–16כביש –2ל "תת תל אביב–נתיבי איילון קירוי חיפה-א 1975/חפמנהרות הכרמל 

השלכותיועקרונותיו ו-רישום תלת ממד 

ד יוסי מילר"עו–הרצאה למועדון מייצגים במיסוי מקרקעין 



ד מנהרות הכרמל"פס–( 2003)817( 1)נז, מדינת ישראל' נאקונספרץ 119/01א "ע
הקרקע שבקשה המדינה לעשות במקרקעין שבבעלות  -תביעה כנגד חוקיות ההפקעות בתת

המערערים לצורך פרויקט מנהרות הכרמל

.  שנים99-ביקשה להפקיע זכות חזקה ושימוש ל: המדינה
.תהיה חוקית–וככזו, ההפקעה היא של זכות הבעלות: בית המשפט

terra-האתמשקףקרקעי-התתהמרחבכינראה" nulliusעידןשל
שלהקנייןזכותביןכראוילאזןהמשפטיהקנייניהמשטרעל.הקדמה

קרקעי-התתהמרחבשלנאותבניצולהחברתייםהאינטרסיםלביןהפרט
".החברהצורכיעלשיענהכך

terra nullius-[אחדאףשלקרקע:בלטינית].

סעיף:ראו)הקרקעלפנימעלחלקהשלבחלקזכויותלהפקיעהסמכות"
חוקל(1()א)190סעיף;(הצבורלצרכירכישה)הקרקעותלפקודת11

חלקלהפקיעהסמכותאתכוללת(1965-ה"תשכ,והבניההתכנון
הכרמלמנהרותכרייתלצורךההפקעה.הקרקעלפנימתחתמהחלקה

"במעלהראשוןציבוריצורךמשקפת

יש להתאים את משטר הרישום כך שיהיה ניתן לרשום מערך "
. "קרקעי-מנת לשקף את מערך הזכויות התת-ממדי על-זכויות תלת

:ברק'אמתוך פסק דינו של הנשיא 

סוגיית הפקעת המנהרות כזיקת הנאה: לדיון** 

http://www.nevo.co.il/law/72915/11
http://www.nevo.co.il/law/91073/190.a.1
http://www.nevo.co.il/law/91073


ד מנהרות הכרמל"פס–( 2003)817( 1)נז, מדינת ישראל' נאקונספרץ 119/01א "ע

:נאור'מתוך פסק דינה של השופטת מ

מנהרהחפירת.מנהרותחפירתהיאהענייןבנסיבותההפקעהמטרת
להרוסהזכות.קרקעי-התתהחומרשלקבעהוצאתבהכרחמשמעותה

.הנכסשללבעליוהשייכתשיוריתזכותהינהלכלותואוהנכסאת
המופקעהשטחאתלרוקן,הבעליםהסכמתללא,יכולהאינההמדינה

החזקהזכותהפקעתשלבדרךכבישיםולסלולמתכולתומחלק
שלבדרךרקכןלעשותיכולההיא.שנים99שללתקופהוהשימוש

.הבעלותהפקעת

ולא רק , יש לתקן את ההפקעה באופן שתתייחס לבעלות בקטע המופקע
המשפט המחוזי לצורך -התיק גם יוחזר לבית. לזכויות החזקה והשימוש

.קביעת גבולות ההפקעה המדויקים







1969-ט"תשכ, חוק המקרקעין

תחום הבעלות: 'סימן א

עומק וגובה

והיא  , מחצבים וכיוצא באלה, מכרות, נפט, בכפוף לדינים בדבר מים, הבעלות בשטח של קרקע מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע.11

.אין בכך כדי למנוע מעבר בחלל הרום, בכפוף לכל דין, אולם, מתפשטת בחלל הרום שמעליו

ממדית-בעלות בחלקה תלת: 1'סימן א

–הגדרות 
–בסימן זה . א14

במקרקעין  , המצויה בעומק שמתחת לקרקע או בחלל הרום שמעליה, ממדי-יחידה נפחית שגבולותיה רשומים באופן תלת–" ממדית-חלקה תלת"

.רשומים

ממדית-תחום הבעלות בחלקה תלת

.ואינה מתפשטת מעבר לכך, ממדית מוגבלת לגבולותיה הרשומים-הבעלות בחלקה תלת, 11על אף הוראת סעיף ( א. )ב14

מחצבים וכיוצא באלה ואין בה כדי למנוע מעבר  , מכרות, נפט, כפופה לדינים בדבר מים, (א)ממדית כאמור בסעיף קטן -הבעלות בחלקה תלת( ב)

.בחלל הרום בכפוף לכל דין

2018-ט"תשע( 33' תיקון מס)ממדית -תחום הבעלות במקרקעין רשומים שבגבולותיהם רשומה חלקה תלת

למעט בתחום הבעלות של החלקה , 11ממדית מתפשטת בהתאם להוראות סעיף -הבעלות במקרקעין רשומים שבגבולותיהם רשומה חלקה תלת. ג14

.ב14ממדית כאמור בסעיף -התלת



2018-ט"תשע( 33' תיקון מס)ממדית -בעלות נפרדת בחלקה תלת

.לזכויות במקרקעין ולעסקאות, ממדית תהווה נושא נפרד לבעלות-חלקה תלת, סיפה13בלי לגרוע מהוראת סעיף . ד14

2018-ט"תשע( 33' תיקון מס)ממדית -תנאים לרישום חלקה תלת

ולא  , ממדית-לא תירשם בפנקסי המקרקעין חלוקת קרקע הכוללת חלקה תלת, לחוק התכנון והבנייה143בלי לגרוע מהוראות סעיף . ה14

:אלא על פי אחד מאלה, יינתן פסק דין לחלוקת קרקע כאמור בין בעליה המשותפים

;לחוק התכנון והבנייה' לפרק ג' תכנית שאושרה לפי הוראות סימן ז( 1)

;  לחוק התכנון והבנייה' שאושר לפי הוראות פרק דתשריט( 2)

1969-ט"תשכ, חוק המקרקעין



ממדית-רישום או ניהול בית משותף בחלקה תלת

.ממדית כדי לגרוע מהאפשרות לנהל או לרשום באותה חלקה בית משותף בהתאם להוראות לפי חוק זה-אין ברישום חלקה תלת. ו14

ממדית-מקרים שבהם לא תירשם חלקה תלת

-דירה בבית משותף או חלק אחר בבית המשותף המיועד לשמש את בעלי הדירות או מרביתם לא יירשמו כחלקה תלת( א. )ז14

.1'לרבות בית שחלות עליו הוראות פרק ו–" בית משותף", לעניין סעיף זה; ממדית

.ממדית-שר המשפטים רשאי לקבוע בתקנות מקרים נוספים שבהם לא תירשם חלקה תלת( ב)

ממדית  -תחולת דיני מקרקעין על חלקה תלת

אלא אם כן נקבע במפורש  , בשינויים המחויבים, ממדית-יחולו גם על חלקה תלת, כל הוראה בחוק זה וכל דין החל על מקרקעין. ח14

.אחרת

התייחסות לבתים משותפים–מימד-תלת33תיקון 1969-ט"תשכ, חוק המקרקעין



2018לשנת 127'אחרי תיקון מס1965-ה"תשכ, חוק התכנון והבניה

פרשנות: 'פרק א

הגדרות

–זהבחוק.1

כחלקהנרשמהטרםאםאף,איחודאוחלוקהבתשריטאו,וחלוקהאיחודאואיחודאוחלוקהמפעולתכתוצאהבתכניתשנקבעהקרקעיחידת–"מגרש"
;ממדי-תלתמגרשלרבות,לאואםוביןבניהבהמותרתאםבין,המקרקעיןרישוםבפנקסי

2018-ט"תשע( 127' תיקון מס)

מפעולתכתוצאהבתכניתממדי-תלתבאופןנקבעושגבולותיה,שמעליההרוםבחללאולקרקעשמתחתבעומקהמצויהנפחיתיחידה–"ממדי-תלתמגרש"
;לאואםוביןבנייהבהמותרתאםבין,המקרקעיןבפנקסיכחלקהנרשמהטרםאםאף,איחודאוחלוקהבתשריטאו,וחלוקהאיחודאואיחודאוחלוקה

הוראות תכנית מפורטת

וכן,63סעיףלפימקומיתמיתארלתכניתנושאלהיותשיכולעניןלכלהוראותמפורטתבתכניתלקבועמותר,מיתארבתכניתמתאימותהוראותאיןעודכל.69

:אלהבעניניםהוראותבהלקבועמותר

;חזיתםואורךצורתם,בניה-לאתריאולמגרשיםקרקעותחלוקת(1)

2018-ט"תשע( 127' תיקון מס)

:אלהכלשמתקיימיםובלבד,ממדי-תלתמגרשבדברהוראות(א1)

;1969-ט"התשכ,המקרקעיןלחוקז14סעיףהוראותלפיממדית-תלתכחלקההמגרשאתלרשוםמניעהאין(א)

;בתקנותהשרשיקבעלהוראותבהתאםבתכניתייקבעוממדי-התלתהמגרשגבולות(ב)
,המשפטיםשר;מקומיתועדהבסמכותתהיהלאהתכנית,ציבורלצורכישימושיםשאינםשימושיםכוללתממדי-התלתהמגרשבתחוםהתכניתאם(ג)

תהיהציבורלצורכישימושיםשאינםשימושיםהכוללתתכניתכיבצולקבוערשאי,הכנסתשלהסביבהוהגנתהפניםועדתובאישורהשרבהסכמת
;(ב)188בסעיףכהגדרתם–"ציבורצורכי",זהלעניין;מיוחדתעצמאיתמקומיתועדהאועצמאיתמקומיתועדה,מקומיתועדהבסמכות



2016-ו"תשע, (מדידות ומיפוי)תקנות המדידות 

:אלהתקנותמתקיןאני,(הפקודה–להלן)המדידותלפקודת7תקנהלפיסמכותיבתוקף
פרשנות:'אפרק

–אלהבתקנות.1

תכניותוכן,מרחביותקנייןזכויותרישוםומאפשרתממדיות-תלתחלקותהמייצרתתכנית–("רישוםלצורכיממדית-תלתתכנית)ר"תמ"
";ממדית-תלתחלקהשלוחלוקהאיחודהכוללות









?ממדית-התלתהחלקהשוויאתנעריךאיך1.

?ממדיתהתלתהחלקהגריעתבעקבותהקרקעיתהחלקהשווימה2.

נזקגורמותקרקעית-התתבתשתיתהשימושאוקרקעית-התתהתשתיתהקמתהאם3.
?הקרקעיתבחלקהלשימושאולבנייה

דילמות

מה"שכבות"לחלקה/הקרקעחלוקתמאפשרתממדית-תלתחלקהלרשוםהאפשרות
אולמגוריםמיועדתהייתהמסוימתחלקהאם,דהינו.שימושיםעירובעלשמקל

נוספיםשימושיםבהלעשותניתןאזיממדיתתלתכחלקהכיוםונרשמהבלבדלמסחר
.למסחרוהשנייהמגוריםלצרכימיועדתתהיהאחתששכבהכך

הערה



31נסח חלקה –דרך בגין ירושלים 



ממדית-נסח החלקה התלת–דרך בגין ירושלים 





תקבע שלא מדובר במקרקעי  שהתכניתבתנאי , התקבלה התייחסות משרד המשפטים לפיה ניתן לעשות רישום תלת ממדי בתחום דרך
ייעוד אלא במקרקעי ציבור והם יירשמו בהתאם לכך

החלטות ישיבת ועדת משנה  . פינוי משרדי מחוז מרכז של משרד החקלאות בחדרה ובמקומם הקמת שכונה עירוניתלתכניתדיון בהתנגדויות 
14.12.2020מיום 2020063' להתנגדויות מס



החלטת הוועדה  



!תודה על ההקשבה 

ד"עו, יוסי מילר

שותף מייסד

052-2822166: נייד

04-8301600. ו  טל(   בניין מנו ספנות)2ים -פל'ו  שדחיפה  

03-6935282. טלו(מגדל המוזיאון)4ברקוביץ ' רחו תל אביב

yossim@miller-law.co.il:ל"דוא

mailto:yossim@miller-law.co.il

