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"פסיכולוגיי�"ירידת ער� נכס עקב גורמי�

 מאת

 שמאי מקרקעי�, בועז ברזילי

 מבוא

, לעומת זאת. בהתא� לנתוניו הקבועי�, פי רוב�על, תכונותיו של נכס מיטלטלי� נקבעות
צרכ� המעוניי� לרכוש מקרר, לש� הדוגמה. נכס מקר קעי� מושפע מגורמי� חיצוניי� לו

השירות הנית� בעדו, מחירו, צריכת החשמל,ת הקירור שלויכול, צורתו, יבח� את נפחו
�הרקע הסוציו, אופי הסביבה בה יותק� המקרר: צרכ� זה לא ישקול שי קולי� כגו�. וכדומה

נכס מקרקעי�, לעומת זאת. אקונומי של תושבי העיר בה הוא ימוק� או הנו� הנשק� ממנו
מחקרי�, כ� למשל. בו עצמומושפע מהסביבה החיצונית לו ומתכונות שאינ� קשורות

מ חירי מקרקעי� לרקע הסוציו אקונומי של האוכלוסייה�אקדמיי� מצאו קשר בי�
צפיפות הבנייה, תדמית האזור שבו ה� מצויי�, קירבת� לשטחי� פתוחי�, בסביבת�

כה. בסביבה ואפילו לאופי האסת טי של השטחי� הפתוחי� שבסמיכות לקרקע משתני�
ג� א� היינו. ני� של נכסי� אלו ומשווי� ייחודיות לכל נכס ונכסרבי� מקשי� על אומד

בעלת, בדר� כלל, הרי שהסביבה הינה, לבודד את כל המשתני�, באופ� תיאורטי, יכולי�
סביבה משתנה. השונה מהדינמיקה של נכס המקר קעי� שבתחומה, דינמיקה משל עצמה

כ די להשפיע א� על הקשרי� משפיעה לא רק על הפרמטרי� בהערכת הנכס אלא יש בה
כל אלו מביאי� למצב בו קשה מאוד ולמעשה לא נית� לנטרל את כל המשתני�. ביניה�

".סטרילי"הקיימי� בשוק על מנת להגיע לשווי נכס 

ג�, כאשר אנו בוחני� את סביבת הנכס רק לסביבתו הנגלית אלא עלינו להתייחס לא
ל. לסביבתו הפוטנציאלית והבלתי מוחשית , סיכ ויי� להגדלת אחוזי בנייה, משלכ�

להרחבת כביש או לפיתוח פארק בעתיד הנראה לעי� יכולי� ג� ה� להשפיע על שווי
זה, המקרקעי� על. הג� שאינ� מוחשיי� בשלב לפוטנציאל ולחשש יכולות להיות השלכות

ו ולעיתי� אלו מהווי� את הפרמטר העיקרי לערכ1שווי הנכס ג� א� לא באו לידי מימוש 
מחיר� של קרקעות חקלאיות שאינ� ני תנות לעיבוד חקלאי מגיע בכל, כ� למשל. של הנכס

. זאת לעשרות ולמאות אלפי דולרי�

מ קרקעי� הנגרמות , בדיו� זה נתייחס להשפעות החיצוניות והבלתי מוחשיות על שווי נכס
, כ� למשל. בשל חשש לקיומו של מטרד א� א� קיומו עדיי� אינו ממשי וודאי, בי� היתר

לו/עלול נכס מקרקעי� להיות מושפע מעמוד קו מתח גבוה אנטנה, עליו� שבסמיכות
השפעות דומות. א� שנזקי הבריאות הכרוכי� בהצבת� אינ� ודאיי��על, סלולרית וכדומה
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רע"אול� השאיר, תהיינה למקור זיהו� שפונה ואינו קיי� עוד או, למקו�" ש�
. ג� כשכל הליקויי� תוקנו א� שמו הטוב של הנכס נפגעלהיסטוריה של ליקויי בנייה

ת כונה להל� זהו המונח שהוטבע ". ירידת ער� פסיכולוגית"ירידה מסוג זה בער� הנכס
,)ג� של המערכת המשפטית עצמה(בבתי המשפט תו� הס תייגות מסויימת מההגדרה 

. שתפורט בהמש�

"פסיכולוגית"ההכרה המשפטית בירידת ער�

בעיקר, תו של חשש פסיכולוגי על מחירי מקרקעי� הוכרה במערכת המשפטיתהשפע
נזקי ביטוח וליקויי בנייה בנכסי, בהקשר של נזקי� לכלי רכב כתוצאה מתאונות דרכי�

כי יש ירידת ער� בשווי הנכס בעקבות,רוזנצוויגקבע בית המשפט בעניי�, כ� למשל.�"נדל
שא, היסטוריה של ליקויי בנייה 2מוריאנובית המשפט בעניי�. לו חלפו ואינ� עודהג�

יש, בית המשפט סבר. א� סייג אותו" ירידת ער� פסיכולוגית"השתמש במינוח כי למעשה
ירידת ער�, האחד הוא. שני סוגי� של ירידות ער� המוגדרות כירידת ער� פסיכולוגית

על" אובייקטיבית�כלכלית" ירידת, לדוגמה;יי�פי עקרונות שמאיי� אובייקטיב�הנאמדת
תא ונה ותוק� של. שכ� רכב זה חשוד בתקלות סמויות, ער� המיוחסת לרכב שעבר סוג שני

ירידת ער� זו אינה ניתנת. ירידת ער� הינו שחיקת ערכו של נכס בעיני סובייקט מסויי�
: וב לשונו של בית המשפט. פי עקרונות אובייקטיביי��לאומד� על

ירידת ער� הנכס בשל תאונה. יש בו כדי להטעות' כולוגיתפסי'הביטוי ירידת ער�"
אי' פסיכולוגית' שבה היה מעו רב בע בר אינה  תיקו��יותר מירידת ער� הנכס בשל

או כדו גמה מוחשית כירידת ער� או של בניי� שהסדקי�, פיסי של נזקי תאונה
ז כוכית שלא התנפצ. טיח וצבע, שנבעו בקירותיו נסגרו בד בק  ה מכ ונית בעלת

מ מכונית בעלת שמשות, ואשר מאפשרות ראות טובה, לרסיסי� שווה פחות
ער� השוק של נכס נגזר מתפיסת. למרות שהיכולת לנהוג בה לא השתנתה, שלמות

ע בור� זו. את שלמותו החזותית וא  האסטתיות שבו, הבריות או תו עלתו , מבחינה
פ, ג� צלקת מפגיעת גו .'פסיכולוגי'כל ער� שוק הוא רק, ניה של אישהעל הוא

.'נזק פסיכולוגי'

ע ר� בעבור�ההבחנה הנכונה היא ירידת ער� כללית אובייקטיבית מול ירידת
ירידת ער� לרכב בתור אובייקט מול ירידת, במילי� אחרות, סובייקט מסוי� או

השחיקה בער� הנכס על רקע עבר. ער� בעיני בעל הרכב בלבד בתור סובייקט
הנתאונתי נובעת מדע מ��ל פוג� בתועלת"ת הבריות כי עצ� העבר בכוח שתופק
רכב מוער� בדרכי השמאות הרגילות לפי ערכו בעיני קוני�. הנכס ומשמישותו

יש שהמחיר ירוד בשל כ� שהדג� אינו אה וד או שנתגלה כי סוג. פוטנציאליי�
למר ות העובדה שהמנוע המסוי� ברכב המסוי�, המנוע אינו עומד בתלאות הד ר�

, היינו לא רק בע יני בעל רכב קונקרטי, בעיני הציבור הרחב. אינו מגלה פג� כלשהו

מונה ראה דברי לעניי� רכב שנפגע בתא.2 הפניקס הישראלי חברה לביטוח 3577/93א" שמגר ברע.הנשיא
מח"פ, מוריאנו'נמ"בע ב.70,79)4(ד  יעקב'נאנטולי רוזנצוויג 2016/00א"עלעניי� ליקויי בנייה ראה

נו"פרוזנבליט .511)4(ד
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כ� הוא מוע ר� פחות ג� א� אי��ועל, רכב שעבר תאונה חשוד כנגוע בתקלות סמויות
א�, זהו ההבדל בי� רכב שעבר את פגעיה הפיזיי� של התאונה.סדקי� על פניו א 

הנזק האמור אינו. שיצא מבית החרושתלבי� רכב שנותר במצבו הכללי כפי, תוק� 
. כטענת המערערי�' עתידי' ואינו' לכאורי'ואינו' אמורפי'

ו מ וחשי וממשי ירידת ער� זו מעוגנת היטב בת ורת שמאות הרכב.'על אתרי' הוא
אפשר ששיעור הנזק. החלה על כל סוגי הרכב, והיא תופעה כללית ואובייקטיבית
אול� עצ� ירידת הער� משותפת לרוב�, ונהשונה מרכב לרכב ומתאונה לתא

 בי��א� בעל הרכב יבקש הערכת שמאי לצורכי קביעת ערכו של רכב. המכריע
 הרי כל שמאי יחווה דעת�שכירות או ללא טע� מיוחד, משכו�, שמטרתו היא מכר

מ ופחת יש כמוב�. נכס פגוע ומ תוק� שווה פחות מנכס שלא נפגע. על הנכס שערכו
ש המדובר, ראשית, אול�, מחזירי� נכס למצבו הראשוני כאילו היה חדשתיקוני�

פסלו� שנשבר והודבק שווה פחות. לא תמיד הדבר אפשרי, ושנית', כאילו'על 
א� הנזק, ייתכ� שהביטוי המוחשי לנזק יבוא לידי ביטוי רק בעתיד. מפסלו� של�

".הוא בר כימות בש קלי� ובאגורות. כבר נגר��עצמו 

הכוללת ה� אלמנטי�(התייחס לירידת ער� פסיכול וגית3ע מיגורשפט בעניי� בית המ
ס ובייקטיביי� : שנגרמה עקב ליקויי בנייה שתוקנו) אובייקטיביי� וה� אלמנטי�

המ שפט קמא חייב אותה לפצות את המשיבי� פעמיי�" המערערת טוענת כי בית
 בגי��פע� שניה; ויי� בעלות התיקוני� של הליק�פע� אחת: על אותו נזק עצמו
הפיצוי בגי� ירידת ער� הדירה אמור לפצות, ראשית. ולא היא. ירידת ער� הדירה

ג� על ליקויי� שלא נית� או לא כדאי, כפי שנאמר בפסק הדי�, את המשיבי�
אלא הפיצוי בגי� ירידת ער�, על ליקויי� אלה לא נית� למשיבי� פיצוי אחר. לתקנ�
מ�, שנית. הדירה ה דירה נובע מ� הירידה בער� הדירה חלק הפיצוי בגי� ירידת ער�

פשיטא שדירה מתוקנת עשוייה להיות שווה פחות מדירה. עקב ביצוע התיקוני�
בר.שלא היה בה ליקוי ולא נצרכה לתיקוני�, חדשה עלות. פיצוי�נזק כזה הוא

ה משפט קמא פיצויי�, התיקוני� אינה מפצה על נזק זה  בגי� ולפיכ� הוסי  בית
."...ראש נזק זה בנפרד

די� בה� קבע בית�התייחסות נוספת לירידת ער� הפסיכולוגית הובעה בשורה של פסקי
משלא, כי באופ� עקרוני קיימת עילת תביעה בגי� ירידת הער� הפסיכולוגית אול�, המשפט

:4כ� למשל. נדחתה התביעה, הונחה תשתית ראייתית מת אי מה לכ�

ל" תק� את פסק הדי� על ידי ביטול החיוב בגי� ירידת ער� של אנו סבורי� שיש
כ� ולא עולה, המשיבי� קבלו פיצוי מלא לש� תקו� כל הפגמי�. הדירות ואנו מורי�

ה מומחה  ד עת ".תשתית ראויה לקבוע על פיה ירידת ער�, מחוות

בע 4445/90א"ע.3 לדדיני� עליו�,' מאיוסט ואח'נמ"עמיגור ניהול נכסי� עניי�: להל�(611, כר�
)."עמיגור

בע 5068/91א"ע.4 ).לא פורס�(' זעפרני ואח'נמ"רמט
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:5 את התביעהלושינסקימאותו נימוק דחה בית המשפט בעניי�

ולא עולה מח וות דעת,ו פיצוי מלא לש� תקו� כל הפגמי�המשיבי� קבל ..."
".תשתית ראויה לקבוע על פיה ירידת ער�, מומחה

של�ג� בפסק דינו של בית המשפט העליו� הובאה התייחסותו לאי קבלת התביעה בגי� נזק
:6ירידת ער� בשל אי ביסוס עובדתי

ה השגה על א� עיקר, בקשת� של המבקשי� עוטה אומנ� אצטלה משפטית"
. תית לנזק של ירידת הער�יקביעתו של בית המשפט כי לא הונחה תשתית ראי

אי� השאלה המשפטית, משקבע בית המשפט כי לא הובאו ראיות כנדרש בסוגיה זו
ב עיקרה�המועלית בבקשה  זו( במידה ואכ� היא מתעו ררת �) ומבלי להכריע בסוגיה

זהמקימה עילה לקיומו של דיו� נוס  בפסק די ודי� הבקשה, נו של בית משפט
".להידחות

ה תביעה לא, אמנ� בית המשפט דחה את א חר קביעה עובדתית לפיה מכיוו� שאי� לערער
של, הונחה תשתית ראייתית מספיקה להוכחת ירידת הער� א� לצד זאת טמונה כא� הכרה

רע"בית המשפט בכ� שתיתכ� ירידת ער� עקב   שנתגלו שנגר� לדירה לאור הפגמי�" ש�
.7בה

ב מפורש בי רידת ער� אשר נגרמה כתוצאה מה רע"בית המשפט הכיר ,שיצא לממכר" ש�
זה, אול� קבע , אלא שבעניי� זה דחה בית המשפט את התביעה. כי יש להוכיח אלמנט

:8מכיוו� שזו לא הוכחה

עליה� חלה עדיי� אחריות, ננו כל הליקויי� על פי חוות דעת המומחהיבעני"
רע"שיצא, כפי שנאמר לעיל, ניתני� לתיקו� ולא הוכח,תהנתבע לדירות" ש�
".הנדונות

שיצא" הש� הרע" הוכר ראש הנזק של ירידת ער� דירת המגורי� בעקבות עמיגורבהלכת
שיקול, באשר לקביעה בפועל כי קיימת ירידת ער�. לנכס מחמת היסטוריית ליקויי הבנייה

:9 בפניההמ וצגתלמסכת הראייתית תא�בה, הדעת מסור לערכאה הדיונית

, לפיה, באתי למסקנה דואלית, לאחר שקילת טענות הצדדי� ועיו� בחומר הראיות"
ה מוצא העקר ונית של מנצב� על פני זו של קציר, מצד אחד יש להעדי  את נקו דת

י ההלכה התוב עי� היו זכאי� לתבוע פיצוי בגי� ירידת ער� הדירות"ולקבוע כי עפ
יש להוסי  ולקבוע, א� מצד שני, לפיצוי בגי� הליקויי� שנתגלו בדירותיה�במקביל

כי בנסיבות הקונקרטיות של התביעה הנוכחית אי� לפסוק לה� פיצוי בגי� ירידת 

 
בע"רמ'נלושינסקי שלמה 379/92)��י(א"ת.5 .2336,)1(99מח�תק.מ"ט
בע'נ' זערפני ואח 7735/96א"דנ.6 נא, דיני� עליו�,מ" רמט .201, כר�
.3לעיל הערה, עמיגורראה עניי�.7
ז'ז 92/92)��י(א"ת.8 בע'נאק'א� כו,מ חברה רשומה בישראל" רמט ).6(,28' דיני� מחוזי כר�
.8לעיל הערה, זעפרניעניי�.9
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ו עדותו של השמאי מטעמ�, ער� דירותיה� אי�,)מר מנצב�(משו� שחוות דעתו
".בה� תשתית ראייתית ראויה לקבוע על פיה ירידת ער�

יש בה משו� גור�, המשפט התייחס ג� לכ� שהיסטוריה של ליקויי� או חשש בלבד�בית
:10לירידת ער� הנכס מעבר לנזק המוכח

ע� ג� א� תוקנו במלוא��דירה שבה תוקנו ליקויי�" י רוכש סביר" מתומחרת
ד ירה בה לא נתגלו ליקויי� מעו ל� הנחה זו אינה אלא. בשווי נמו� יותר משוויה של

ה פוטנציאלי להתרשמות: גיוניתה מ וביל את הרוכש מידע על ליקויי בנייה שתוקנו
ו מעורר את החשש שליקויי� עלולי� לחזור, תה איכותית ויסודיתישבנייתה לא הי
ויהיו אלה, כי מידע אוד ות ליקויי בנייה שתוקנו, אי� שו� ספק. ולהופיע בעתיד
גל� במחיר אותו מוכ� הקונה הסבירמת, סדקי� או ליקויי� אחרי�, ליקויי רטיבות

".לשל� עבור הדירה

:11בריברו�התייחסות דומה של בית המשפט מצאנו ג� בעניי�

לה, קונה כאמור יעדי  לרכוש דירה אחרת באותו אזור" של' היסטוריה'שאי�
ה סת�, תיקוני� וזאת למרות שמחיר דירה מת וקנת שכזו יהא דירה. נמו� יותר,מ�

מ כל, דומה שנית�, תמש� של תיקוני� ושל ליקויי�בעלת עבר בכפו  לנסיבותיו של
ש, מקרה ומ קרה ונראה שיש להכיר בקיומו של אלמנט'יצא עליה קול'לו מר

"...פסיכולוגי המשפיע א  על ערכה בשוק

. קיימי� שני היבטי� של ירידת ער� בנכס בעל היסטוריה של ליקויי בנייה, לסיכו� חלק זה
. הינו פיצוי בגי� תיקו� ליקויי הבנייה, אשר לדעת כול� יש לפצות בגינו, שו�ההיבט הרא

' צלקת' בשל אותהו פיצויהינ, אשר לגבי הפיצוי בגינו קיימת מחלוקת, ההיבט השני
 כי מאחר,יש הסוברי�. שכל הליקויי� תוקנופניו של המבנה ג� לאחר�שנותרה על

א�, מנגד. 12פג� המצדיק פיצוי לא נותר, התיקוני� ריפאו את הליקויש יש הסוברי� כי ג�
על' צלקת'נותרה, הליקויי� תוקנו כדי להחזיר את מצב הבעלי�ופני הנכס�מטאפורית

זה,לקדמותו באופ� מלא .13 יש לפצות את הבעלי� ג� בגי� נזק

. תיקו� של� ומלא של ליקויי� במבנה אינו אמ ור להביא לירידת ער� הנכס, בדר� השגרה
במקרי� מיוחדי� וחריגי� ג� תיקו� כולל של כל הפגמי� עשוי להותיר, יחד ע� זאת

,�ניהיבוממכלול סיבות ירידת ער� זו עשויה להיגר�. אחריו ירידת ער� כלשהי של הנכס
יותר לפגיעות עקב אופ� בנייתו" רגיש"הנכס(ת מובנית של הנכס לליקויי� נוספי�פגיע0

 על הקונה השפעה פסיכולוגית, אשר נותרופגמי� אסתטיי�,)לעומת נכסי� הדומי� לו
, ע� זאת. ועוד כהנה וכהנה, בשי� לב לטיב� ולהיקפ�,של הימצאות תיקוני� הפוטנציאלי

ותשאל שליעורשקיומה  ירידת הער� באות� מקרי� מיוח די� ונדירי� מותנית בקיומהה

.6לעיל הערה, זעפרניעניי�.10
כו, דיני� מחוזי, רמט'נ' בריברו� ואח 884/91א"ת.11 ).434(' כר�
בע''רמ 5068/91א"ע.12 ).לא פורס�(י זעפרנ'נמ"ט
לד, מאיוסט'נעמיגור 4445/90א"ע.13 .611, דיני� עליו� כר�
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 על אמות מידה מקצועיות ברורות המבוססת,ראייתית ברורה�של תשתית עובדתית
.15ובדוקות

 שיעור ירידת הער� עקב גור� לא מוחשי

מש�, הליקויי� חומרת, ביניה�. שאלת קיומה של ירידת ער� קשורה במשתני� רבי�
המידת הוודאותו עד שתוקנוהתקיימופה שבה התקו אפשרות לתק� את הליקויי� לגבי

ת קופה קצרה  . 16באופ� מלא בתו�

 בחינה,בראש וב ראשונה, שבדיקת קיומה של ירידת ער� לגבי דירה פלונית מצריכה, מכא�
.17עובדתית של הליקויי� אשר נטע� שיש בה� כדי להביא לירידת ער� זו

הדי��בפסק. הכיר בפיצוי בגי� ירידת ער� פסיכולוגית 18מז רחיזי בעניי� בית המשפט המחו
של עשרה אחוזי� מעלות הנזק הממשי :כומתה ירידת ער� זו בשיעור

 ויותר מסכו� 10%לכ די המגיע, בענייננו מדובר בהיק  תיקוני� נכבד בכל דירה"
לפיכ� אני מו צאת לנכו� לפצות את בעלי הד ירות בגי� ירידת הער�. רכישת הדירות
,ה ואיל וכאמור. באמת" חדשות"אשר למעשה מעול� לא היו דירות, של דירותיה�

משווי התמורה ששולמה עבור, לער�10%עלות התיקוני� בכל דירה מגיעה כדי
 19". מפיצויי הליקויי�10% ירידת הער� יהיה סכ ו� הפיצוי בגי�, הדירות

, חומרתו, היקפו ביחס לשווי הנכס, שיעור זה עשוי להשתנות בהתא� להתמשכות הנזק
ו כדומה של, יצוי�. מצב המבני� בסביבה אליה� מתייחסי� נתוני ההשוואה כי קביעתו

.ק� הנזקהמשפט תואמת את העיקרו� ששיעור ירידת הער� הפסיכולוגי נגזר מהי�בית

 אשר נזק� אינו ודאי מחשש למטרדי� לא מוחשיי� פסיכולוגיתירידת ער�

ב של" ירידת הער� הפסיכולוגית"סקרנו לעיל את ההכרה המשפטית בנכס בעל היסטוריה
ירידת הער� נגרמת עקב חשש מגור� לא מוחשי אשר, במקרי� אלו. ליקויי בנייה שחלפו

רע"הקיי� ועקב ייתכ� כי אינו  נית� למנות מקרי� רבי�, באופ� דומה. שיצא לנכס" ש�
ג� א� הנזק הישיר בעקבות אותו המטרד, בה� מושפע שוק המקרקעי� מחשש למטרד

בעוד שקיי� ויכוח בדבר קיומו של נזק למתגוררי� בסמיכות לקווי, כ� למשל. וכחהטר� 
אמנ�.ק והחשש כדי ששווי המקרקעי� יושפע מקירבה כזוהרי שדי בעצ� הספ, מתח גבוה

חד, נזק רפואי לא הוכח די בחשש, משמעי כי לא נגר� נזק�א� מכיוו� שלא הוכח באופ�

 
לב, דיני� מחוזי עמנואל נורמ�'נמ''בע) 1980(וורולי סיאני הנדסה)��י(4015/98א"ע.15 .376)4(כר�
.11725,)3( 2000מח�תק חפציבה חברה לבניי�'נשרו� בלה ואמנו� 680/95)��י(א"ת.16
רע"כי התמשכות ליקויי רטיבות במש� שמונה שני� יוצרת, בעניי� זה נקבע.ש�.17 לבניי� ומורידה" ש�

.את ערכו
.14049,)2(2001מח�תק רחמי� אליאספור'נראוב� מזרחי 648/95)��י(א"ת.18
.ש�,ש�.19
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כי כדי,נפסק 20 אמריקאי בפסק די�. לנזק כדי לגרו� לירידה בער� הנכסי� הסמוכי�
אי� צור� בהוכחת פגיעה המסכנת את הבריאות, לקבוע שיש ירידת ער� ואת שיעורה

. בחשיפה לקווי מתח עליו�

מטרת� של הנתבעי� הינה לטעת ספק בלב השופטי� בדבר, במסגרת ההליכי� המשפטיי�
בהנתבעי� נעזרי. קיו� הנזק המצדיק את הפיצוי בגי� ירידת הער�  שלבתי המשפט עובדה�

ה�, בנוס� לכ�. אי� ידע רפואי לגבי קרינה אלקטרומגנטית מחקרי� רפואיי� מסוג זה
על. המשתני� הבלתי תלויי� הקושי לבודד את במיוחד לאור, מורכבי� ביותר הדבר מקל

ס פק בלב גורמי� א�יבי(י�שופטהאינטרסנטי� לעורר � בנזקיי� מתמצא ה� אינ�חוד
. את המזיק ולזכות)ומסוג אל

לאור הקושי בהשגת. במיוחדגבוהה ועלות�נמשכי� לאור� שני� ארוכות מחקרי� אלו
ב מישור המדעי,מימו� למחקרי� כאלה באשר לקשר הסיבתי שבי� קיימת עדיי� אי ודאות

זה. קרינה אלקטרומגנטית ותחלואי� שוני� מחירי המקרקעי� מושפעי�, בשלב ביניי�
על. מהחששות כי אי� צור� בידיעה מדעית מוחלטת, נקבע בפסיקה האמריק אית,כ��אשר

. ער� מקרק עי�מנת לגרו� לירידת�על, למשל, בדבר נזקי קרינה

רב/� שבסמו� לו עמוד קו מתח גבוה"קונה פוטנציאלי של נכס נדל עליו� חשו� למידע
הנמצאמחקרי� בשרשרת. ומבלבל  לקרינה חשיפה קשר בי� תחלואי� שוני� ובי�

לפיה� קירבה של בתי מגורי� לקווי מתח21מ צויי� מחקרי�, כ� למשל. האלקטרומגנטית
מ העלה את הסיכוי בקרב נשי� לחלות ע� שדות אלקטרומגנטיי� מחקר בקרב(שד בסרט�

ח, מחקר אחר הראה). נשי� נורווגיות שיפה לקווי מתח ע� שדות אלקטרומגנטיי� כי
להתפתחות מחלת סרט�; כ� נמצא קשר למחלת האלצהיימר. נקשרה ע� סרט� הערמונית

, שינה הפרעות, אבי ראשכ, עייפות, למידה ואפילפסיה, לפגיעות במרכזי זי כרו�; אצל ילדי�
ע�, סוכרת זמנית; וכיוצא בזהתסחרחורו, או בד� זיכרו�, דיכאו�, אי שקט, נוחות�אי

לב; הפרעות בגלי המוח ).סוג מסויי�(מחלת

רשימה ארוכה של מחקרי� מצאה כי אי� קשר מובהק בי� החשיפה לקרינה, מנגד
�קר בקרב נשי� אפרובמח(סרט� השד : 22אלקטרומגנטית ובי� התחלו אי� הבאי�

י לדי�; סרט� הראש; לוקמיה;)אמריקניות והיספניות .סרט� בקרב

צותארב לאומיי� של המכו� המדעי האקדמי הוועדה למחקרי�("ועדה מיוחדת יצוי� כי
 לא מצאה הוכחה לכ� שחשיפה לשדה אלקטרומגנטי, שהוקמה לבחינת הנושא,)"הברית

כתוצאה מחשיפהה לחלות בסרט�סכנל שאי� הוכחה בדוקה,מהווה סכנה לבריאות וקבעה

 
20.Crisuola V. Power Authority of State of New-York 81 N.Y. 2d.79.
J:הנתוני� התפרסמו במחקרי� הבאי�.21 Kliukiene, 2004 ;LE Charles, D Loomis, Harmanci, M, 2003 

Emre, 2003 ;N Wertheimer and E Leeper, 1979 ;DA Savitz, 1988;סנטיני ועמיתיו; 1999,רשאלטאט ,
N; 1996ביאלסקי וסיקורסקי; 2002 Hakansson, P Gustavsson, 2003.

 ,SJ London, JM Pogoda, 2003;JP Fulton, 1980 ;PJ Verkasalo: הנתוני� התפרסמו במחקרי� הבאי�.22
1993 ;T Tynes. 1997 . 
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ב, הוועדה המליצה להמשי� ולבחו�.זו סמו� א� אכ� מחלות לוקמיה שנתגלו אצל ילדי�
.23רבהילקווי חשמל נבעו מהק

הזהי� לחלוטי�, האזרח הפשוט הקורא את המחקרי� לעיל ומוצעי� לו לרכישה שני בתי�
 לצדו של בית אחד:בהבדל אחד, בתועלת שלה� מבחינת כל מרכיביה� ובמחיר שלה�

תת/עומד קו מתח גבוה . קרקעי שאינו מובח��עליו� ולצדו של הבית השני ישנו קו חשמל
את, התנהגות נצפית של שוק המקרקעי� מלמדת י עדי� הקונה הפוטנציאלי שבמ קרה זה

ואת הספק בדבר הנ זק האפשרי יותיר לוויכוח, הבית שאינו סמו� למקור המטרד
לא, ביחד ע� התנהגות השוק הנצפית, ור לעילהמסקנה מהאמ. המומחי� היא כי ליקויי�
כ� לגבי. משפיעי� על שווי נכסי�, הנובעי� מחשש ג� א� הוא אינו מאומת, מוחשיי�

כל עוד המחקרי� המדעיי�. היסטוריה של ליקויי� וכ� לגבי השפעות חיצוניות אחרות
� לנכסי�"במחירי הנדל,ורכאמ, קיי� חשש המתבטא, משמעית�אינ� נוקבי� בתוצאה חד

. סמוכי� ודי בחשש לבדו להשפיע על מחירי� אלו

 שיעור ירידת הער�

 לקווי מתחהרביקכי, פי גישת המחירי� ההדונית בצפו� אמריקה נמצא�במחקר שנער� על
בהעליו� מפחית מומחי� סקר עמדות אצל . 24י� אחוז אחד לשישה אחוזי� משווי הנכסי�
אמדבצפבעלי ניסיו�  בו� אמריקה של שמונה עד עשרה אחוזי� את ירידת הער� טווח

.משווי הנכסי�

שהיו, שמאי מקרקעי�שלושי� וחמישהציבור ובקרבה בקרב באנגליהבסקר שנער�
ל מגורי� הסמוכי� למתח גבוה ושמאי� שלא היו מעורבי�  מעורבי� בשומות הקשורות

כי,בתיקי� דומי� גנמצא בוה מעלי� את החשש מחשיפה לקווי מגורי� בסמו� למתח
זהתוצאות. חשמל אלו מ גלמות תחושות סובייקטיביות של הנשאלי� ואינ� מבוססות סקר

.על חקר שווקי� השוואתי

נע) קווי מתח חשמל למשל(שיעור ירידת הער� בגי� סמיכות לשדות אלקטרומגנטיי�
י להשתנות ביחס לנתוניו שיעור זה עשו. בגבולות של עד עשרה אחוזי� משווי הנכסי�

ה אימתנית, הפיזיי� של המתק� מידת השתקפותו, מידת סמי כותו לנכס, תפוקתו, חזותו
.25מהנכס וכדומה

.1994,כ1.א.23
24.Kinnard Et Al ז .2003כה�. אצל
על.25 כי למידת ההשתקפות ולגור� האסתטי, עולה) וטר� פורס�(ידי כותב המאמר�ממחקר שנער�

. מס� שיעור ירידת הער�10%�20%משקל של 
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 השפעות חיצוניות אפשריות נוספות בספרות המקצועית

בספרות המקצועית נמצאו קש רי� מובהקי� בי� שווי המקרק עי� לבי� גורמי� לא מוחשיי�
; איפיונה ההומוגני של הסביבה:26מצאו במח קרי� הקשרי� הבאי�נ, כ� למשל. רבי�

; השפעות המרחבי� הציבוריי�; מעמד אתני,דת, גזע�השפעות סטטוס חברתי לא פורמלי
השפעות של סמיכות בי�; אקונומי שונה�השפעות של מרחק מאוכלוסייה בעלת רקע סוציו

ה�אזורי� בעלי רקע סוציו השפעת רמת; חיכוכי� בי� הקבוצותאקונומי שונה לרבות מידת
.השכלה על ער� דירות המגורי� וכ� הלאה

או, כי שוויה של דירה יגל� את נכונותו של רוכש הדירה, מחקרי� אלו הובילו למסקנה
ב יטחו�, שוכר הדירה צור� אסתטי, נוחיות, לשל� סכו� בעבור נתוני� מרחביי� ובי� היתר

מ תכנסי� להגד. וכדומה �"הערכי� הניתני� לנכסי הנדל". איכות חיי�"רה של צרכי� אלו
זאת, אינ� בהכרח בעלי חזות ממ שית ואינ� נובעי� מתכונותיו השימושיות של הנכס

להבדיל מער� השימוש של נכס המציי� את ההנאה האישית והישירה הנובעת למשתמש 
.במוצר מעצ� השימוש בו

האסתטי על דירות המגורי� בהקשר מחקרי� ישירי� יותר התמודדו ע� השפעת הער�
ס מיכות לשטח פתוח ולצפיפות. 27האסתטי�הפסיכולוגי " סטיגמה"; כ� נמצאו השפעות של

של אזור עקב זיהו� מתמש� בסמיכות לו הנמשכת ג� לאחר סילוק המטרד ועד שעבר
.מספיק זמ� שילמד כי המט רד הינו בעיה חולפת

והכל בהתא� לסוג, �15%�25% בגבולות של שיעורי ירידת הער� בגי� מטרדי� אלו נעי
התמשכותו לפני סילוקו והחציצה הפיזית או הסימבולית, היקפו, מידת החשש, המטרד

.תודעתית בי� גור� המטרד לבי� הנכס

שאינ� מוחשיי� באופ� אובייקטיבי" פסיכולוגיי�"כי ג� גורמי�, העולה מ� האמור הוא
נופית או ערכית הינ� בעלי השפעה, קהילתית, אלא בעלי תודעה ומשמעות סימבולית

.כ� אי� לצמצ� את הערכי� הנבחני� רק למשתני� הגלויי��ועל, ניכרת על ערכי מקרקעי�

 סיכו�

מאמר זה נועד להוביל להכרה בדבר השפעות חיצוניות והשפעות לא מוחשיות שיכולות
ש, להשפיע על שווי נכס מקרקעי� ל בעיה נסתרת פוטנציאלית וכל זאת מתו� חשש לקיומה
�ירידת ער� זו כונתה בבתי. הג� שאינו ממשי וא� אינו ודאי, או מחשש לקיומו של מטרד

נזקי ביטוח, והיא הוכרה בעיקר בנזקי תאונות כלי רכב" ירידת ער� פסיכולוגית"המשפט
.�"וליקויי בנייה בנכסי נדל

26.Rapoport 1977;Hallman 1984 ;Gehl 1987 ;DeFrances, 1996 ;1977, אמיר ;Spain, 1992 ;Barth, 1969 ;
Lynnch & hack, 1984 ;Malpezzi Et Al 1998, Heikkila Et Al 1992, Harris 1999, Yates 2002 . 

27.Peterson, 1987 ;Kaplan & Kaplan, 1990.;Cooper & Francic, 1986 ;11994,כ.
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הנגרמי� לנחשפי� לקרינה לצור� ההמחשה הוצגה המחלוקת המדעית בדבר הנזקי�
הרי, הא� קרינה זו מזיקה, א� שבשדה המדעי טר� הוכרע�על. אלקטרומגנטית

, קרי. ששוק המקרקעי� מושפע מעצ� הספק והחשש,כ��שההתנהגות הנצפית מצביעה על
כמשל לכלל המטרדי� הבלתי, אי� צור� בהוכחה מדעית מוחלטת בדבר נזקי הקרינה

. מנת לגרו� לירידת ער� מקרק עי��על, מוחשיי� ובלתי ודאיי�

כמו, השפעה דומה על שוק המקרקעי� נמצאה ג� ביחס לגורמי� בלתי מוחשיי� אחרי�
ג� לאחר סילוק המטרד או אלמנטי�, תווית שנוצרה למקו� בו היו מטרדי זיהו� ולכלו�

. אסתטיי� שוני�

, עוצמתו של המטרד:ו� המושפעי� מפרמטרי� שוני� כג28הצגנו את שיעורי ירידת הער�
היקפה, מידת הס בירות להמש� קיומה, התמשכות ההטרדה, סמיכותו לנכס המקרקעי�

או, היקפו, מידת החשש, ביחס לשווי הנכס התמשכותו לפני סילוקו והחציצה הפיזית
.תודעתית בי� גור� המטרד לבי� הנכס�הסימבולית

 בבחינת הפרמטרי� הגלויי� שבהערכת נכס אי� להסתפק, כל אלו מובילי� למסקנה
אלא יש לכלול ג� את הפרמטרי� הבלתי מוחשיי� והבלתי ודאיי� שעלולי�, והוודאיי�

.להשפיע באופ� ניכר על שוויו של הנכס

של, כ� לדוגמה.28  לער� 10%עבור היסטוריה של ליקויי� לאחר תיקונ� שיעור ירידת הער� הינו בגבולות
מצב המבני� בסביבה, היקפו,י להשתנות בהתא� להתמשכות הנזקשיעור זה עשו. מעלות התיקו�

קווי מתח חשמל(אליה� מתייחסי� נתוני ההשוואה וכדומה עבור סמיכות לשדות אלקטרומגנטיי� 
שיעור זה עשוי להשתנות. לער� משווי הנכסי�10%בגבולות של עד שיעור ירידת הער� הינו) למשל

מידת השתקפותו, מידת סמיכותו לנכס, תפוקתו, חזותו האימתנית,ביחס לנתוניו הפיזיי� של המתק�
על(מהנכס וכדומה  ידי כותב המאמר עולה כי למידת ההשתקפות ולגור� האסתטי�ממחקר שנער�

חשש לשינוי רקע סוציו אקונומי, מטרדי זיהו� שחל�). לער� מס� ירידת הער�10%�20%משקל של 
ב . בהתא� למשתני� שהוזכרו במאמר15%�25%גבולות של עד וכדומה מורידי� את הער� של הנכס

כי הנתוני� המלאי� של כל המחקרי� המוזכרי� בחיבור נמצאי� במסגרת מחקר אקדמי שנער�,�ייצוי
.ידי המחבר�על


