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 בתי המשפט  

 000339/07הפ     יפו -בבית המשפט המחוזי בתל אביב

 

 15/05/2008  סגן נשיא  -כבוד השופט יהודה זפט  בפני:

 
 

  עזרא )אזאטולה( רבני  בעניין:

 המבקש  משה י  קמר  ע"י בא כח עוה"ד  

  נ  ג  ד  

 אביב -הועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל  .1 
 כהן -ע"י בא כח עוה"ד  משה רז

 יפו-אביב-עיריית תל  .2

 

 המשיבות   

 

 

 פסק דין

 

 

"חוק התכנון )להלן:    1965  –, תשכ"ה  חוק התכנון והבניהל  190סעיף  לפני תובענה מכוח הוראות  

לחייב  (,  ודה""הפק)להלן:    הקרקעות )רכישה לצרכי ציבור(  פקודת ל  9סעיף   ( והוראות  והבניה"

)להלן:   זכויותיו בחנות  "הוועדה המקומית"את המשיבות  פיצויים בעד הפקעת  ( לשלם למבקש 

 (."המקרקעין")להלן:  6925בגוש  122בתל אביב הידועה כחלק מחלקה  22ברחוב הרצל 

ומייעדת חלק משטח    3.7.75שפורסמה למתן תוקף ביום    1200על המקרקעין חלות תוכנית מס'   

ל )להלן:  הנכס  תמ"מ  "1200"תוכנית  דרך  ותוכנית  ביום    1/5(  תוקף  למתן    25.12.03שפורסמה 

 (. "1/5"תוכנית  המייעדת חלק משטח הנכס לתוואי רכבת קלה בגוש דן )להלן: 

בסמוך לאחר הגשת התובענה פינה  המבקש את המקרקעין והוועדה המקומית שילמה לו סך של 

 כפיצוי שאינו במחלוקת.  70,250$

 ( כמומחה מטעם בית המשפט."המומחה"מונה השמאי רן וירניק )להלן:  26.6.07ום בי

השיב המומחה לשאלות    28.1.08הגיש המומחה חוות דעת מטעמו ובמכתב מיום    24.12.07ביום  

 בא כח הוועדה המקומית.   

 נחקר המומחה על חוות דעתו.   27.3.08ביום 

 

 

http://www.nevo.co.il/law/91073/190
http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/law/72915/9
http://www.nevo.co.il/law/72915


 אביב-נייה תלעזרא )אזאטולה( רבני נ' הועדה המקומית לתכנון ולב    339/07הפ )ת"א( 

2 

 דיון
 לעו המחלוקות שלהלן: בין המבקש לבין הוועדה המקומית נתג .א

 

יש להפחית משווי הבעלות המלאה את הפגיעה במקרקעין מכוח  תוכנית   .1 האם 

/א החלה אף היא על המקרקעין ומגבילה מתן היתר או אישור  23או תמ"א/  1200

 תוכנית כל עוד לא נקבעה רצועת מסילת ברזל בתכנית מתאר מחוזית. 

 

במקרקעין משום שלא נמצאה  האם זכאי המבקש לפיצוי בשווי הבעלות המלאה   .2

 באזור חנות בדמי מפתח הדומה לזו שהופקעה מהמבקש. 

 

אם וככל שיקבע שהמבקש זכאי לפיצוי בעד זכויות הדיירות המוגנת בלבד, האם   .3

ל   הוא  רק    60%  –זכאי  או  הבעלות המלאה  ידי    55%משווי  על  שנקבע  כשיעור 

 המומחה. 

 

כקביעת המומחה    10,000$סך  האם זכאי המבקש לפיצוי בעד הוצאות העברה ב .4

בסך   לפיצוי  הוא  זכאי  שמא  ידי    13,700$או  על  שהוזמנה  הדעת  בחוות  כקבוע 

 הוועדה המקומית.  

 

לפקודה זכאי    12סעיף  והוראות    נון והבניהחוק התכל   (4)א( )  190סעיפים   על פי הוראות   .ב

יום לאחר פרסום ההודעה    60המבקש לפיצוי בעד הפקעת זכויותיו במקרקעין, כפי שוויין  

על הכוונה לרכוש את המקרקעין. פרסום ההודעה על כוונת הוועדה המקומית לרכוש את 

נע ביום  המקרקעין  המבקש   5.1.06שה  זכויות  שווי  את  לקבוע  יש  כן,  על  א(.  )נספח 

 . 5.3.06במקרקעין נכון ליום 

 

ולבניה    2991/06בע"א   .ג לתכנון  המקומית  הועדה  נ'  ואח'  מנשה  )פורסם   חולון    -רות 

 "(, נקבע: 2991/06בתקדין( )להלן: "ע"א  

 

בסעיף  " מוסדרת  לפיצויים  של    12הזכות  הפקעות  על  החל  לפקודה, 

, ומטרתה חוק התכנון והבניהל   190הועדה המקומית באמצעות סעיף  

להעניק לבעל זכות במקרקעין את שוויה הכספי של הזכות שהופקעה 

בעל הזכות או טובת ההנאה  ממנו. "מטרת הפיצויים היא להעמיד את  

אלמלא   עומד  היה  שבו  כספי,  מצב  באותו  שהופקעה,  במקרקעין, 

שישית,  )מהדורה  מקרקעין  הפקעת  דיני  קמר,  )א'  ההפקעה" 

 ...333תשס"א( 

 ... 

על הפיצויים לבעל מקרקעין שהופקעו להוות מימוש כספי של שווים  

המקרקעין   ומנגד    -של  שאבדה.  הזכות  של  שוויה  פיצויים   -גילום 

http://www.nevo.co.il/law/91073/190.a.4
http://www.nevo.co.il/law/91073
http://www.nevo.co.il/law/72915/12
http://www.nevo.co.il/case/5869060
http://www.nevo.co.il/law/91073
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העולים בשוויים על שוויו של הנכס שהופקע ישפרו את מצבו של בעל  

יהיה   הפיצויים  גובה  כי  החוק,  לדרישת  ביטוי  יהוו  ולא  הנכס, 

 כתמורה שהיתה ניתנת בעבורם בעסקה מרצון." 

 

 על שווי הבעלות  1200השפעת תוכנית 
 

 (: 14בחוות דעתו קובע המומחה )ע'  .ד

 

הת שערכנו  המחירים  של  "בסקרי  השפעה  נמצאה  לא  כי  רשמנו 

שבו   1200תכנית   למועד  עד  כמובן  זאת  בסביבה,  מקרקעין  ערכי  על 

 ". 1/5ניכרו השפעות תמ"מ 

 

שווי המקרקעין נקבע על ידי המומחה בין היתר תוך התחשבות בעסקאות שנערכו באזור.  

בתוכניות   התחשבות  ללא  נערכות  עסקאות  שבפועל  התרשם  ומשהמומחה    1200לפיכך, 

 /א אין לייחס משקל לתוכניות אלה בעת חישוב שווי המקרקעין. 23ו/או תמ"א/

 

 היקף הפיצוי למבקש 
  

לפקודה זכאי המבקש לפיצוי כספי המגלם את זכויותיו כפי    12סעיף  בהתאם להוראות   .ה

ביום   המבק  5.3.06שהיו  משאין  מכך.  יותר  משקל ולא  ליתן  אין  חלופי  לסידור  זכאי  ש 

הפיצוי   היקף  קביעת  בעת  המבקש  של  לעסקו  חלופי  סידור  למצוא  ניתן  שלא  לעובדה 

 .2991/06ע"א הכספי, ראה 

 

לכך יש להוסיף, כי אילו חויבה הועדה המקומית לשלם למבקש פיצוי בשווי מלוא זכות  

בעד   כפול  פיצוי  מתשלום  נפגעת  הציבורית  הקופה  נמצאת  הייתה  במקרקעין,  הבעלות 

 הזכות שהופקעה מבעל המקרקעין.  

 

לפיכך, אני דוחה את טענת המבקש לפיה זכאי הוא לפיצוי השווה למלוא זכות הבעלות  

 קרקעין.במ

 

 שווי זכות הדיירות המוגנת 
 

 , נקבע:26.6.07בהחלטתי מיום  .ו

 

מר   המשפט.  בית  מטעם  כמומחה  וירניק  רן  השמאי  את  ממנה  "אני 

 וירניק יזמן הצדדים ויאפשר לבאי כוחם ולשמאים לטעון בפניו. 

 חוות הדעת של השמאים של שני הצדדים יונחו לפני מר וירניק.

http://www.nevo.co.il/law/72915/12
http://www.nevo.co.il/case/5869060
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הבאות בחשבון, לאור המחלוקות של   חוות הדעת לחלופות השונות
הצדדים כפי שהן עולות מהבקשה ומהתשובה, כך שלפני בית  

 המשפט יהיה ערך כספי לגבי כל אחת מהחלופות." 
 

המומחה לא הוסמך לקבוע עמדה ביחס לנושאים שלא היו במחלוקת בין הצדדים, ועל כן  

שלגביהם לעניינים  ביחס  קביעותיו  את  לקבל  לנכון  רואה  בין    איני  מחלוקת  היתה  לא 

 הצדדים עובר למינויו. 

 

)ע'   .ז המומחה  קבע  הראויים  הפינוי  דמי  הראויים   (:24בחישוב  המלאים  המפתח  "דמי 

 .משווי הנכס בבעלות(" 55%לזכויות הדיירות המוגנת בנכס )

 

למינוי   עובר  זכות הדיירות המוגנת לא היה במחלוקת  לטענת המבקש אופן חישוב שווי 

 ן אין לקבל את קביעת המומחה בעניין זה.המומחה ועל כ

 

מיום   משמאית    26.4.07לתשובתה  שהזמינה  דעת  חוות  המקומית  הוועדה  צירפה 

)להלן:   כהן  אסתר  כהן"המקרקעין  הזכות  "אסתר  כי  נקבע  האמורה  הדעת  בחוות   .)

מהווה   מוגנת  )ע'    60%לדיירות  הבעלות  זכות  שינתה  12משווי  הסיכומים  בשלב  רק   .)

 המקומית את טעמה ואימצה את חוות דעתו של המומחה בעניין זה. הוועדה 

 

משמצאתי שעובר למינוי המומחה לא הייתה מחלוקת בין בעלי הדין ביחס לאופן חישוב 

תוך   תשלומים  למבקש  שילמה  אף  המקומית  והוועדה  המוגנת  הדיירות  זכות  שווי 

המוגנת של המבקש זכאי   הסתמכות על קביעה זו, אני קובע כי בעד הפקעת זכות הדיירות 

 משווי זכות הבעלות המלאה במקרקעין.  60%הוא לפיצוי בשיעור 

 

ליום   .ח נכון  כי  נקבע,  השמאי  דעת  שווה    5.3.06בחוות  במקרקעין  המלאה  הבעלות  זכות 

זכות  24)ע'    301,500$ הפקעת  בעד  לפיצוי  המבקש  זכאי  לעיל  האמור  ונוכח  לפיכך   .)

 (.301,500$X 0.6) 180,900$הדיירות המוגנת בסך 

 

 פיצוי בעד הוצאות העברה 
 

אביב   .ט תל  יפו  בדרך  חנות  חופשית  בשכירות  המבקש  שכר  המקרקעין  לפינוי   22בסמוך 

)סעיף   עסקו  את  העביר  מיום    4ואליה  רבני  אריק  (.  12267/07בשא  ב  10.6.07לתצהיר 

ש לומר  אין  המוגנת  ממילא  הדיירות  זכות  העברת  עם  בקשר  להוצאות  נדרש  המבקש 

למקום אחר. ברם משמצאתי שהמבקש ממשיך את עסקו בחנות שהושכרה אף כי בשלב 

המוגנת   הדיירות  זכות  להעברת  בפועל  ראיות  שהומצאו  ומבלי  חופשית  בשכירות  זה 

חלופית בדרך למקום אחר, אין לשלול מהמבקש את האפשרות לרכוש זכות דיירות מוגנת 

גם   ראה  ההעברה,  הוצאות  שלילת  הוועדה  2991/06ע"א  של  גם  כי  להוסיף,  יש  לכך   .

 המקומית סברה שיש לפצות את המבקש בעד הוצאות העברה. 

 

http://www.nevo.co.il/case/11683321
http://www.nevo.co.il/case/5869060
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אינו  (. המבקש  24)ע'    10,000$בחוות דעתו קבע המומחה תוספת להוצאות העברה בסך  

כהן   אסתר  של  מקביעתה  נמוכה  המבקש  של  זו  קביעה  לטענתו  זו.  קביעה  עם  משלים 

 ביחס להוצאות ההעברה. 

ימי   בחוות דעתה קבעה אסתר כהן כי המבקש זכאי לפיצוי בעד הוצאות העברה, הפסד 

והפסד ימי עובדה/רווח לדייר בשכירות חופשית בסך של   12,100$עבודה וב.צ.מ בסך של  

בסך 13'  )ע  1,600$ העברה  הוצאות  בעד  לפיצוי  זכאי  המבקש  כי  קובע  אני  בהתאם,   .)

13,700$ . 

  

נכון יהיה לחייב את הוועדה המקומית בתשלום הוצאות   .י כי  נוכח האמור עד כאן, נראה 

המשפט לרבות אגרת המשפט, שכר טרחת השמאי גדעון גולדשטיין שחוות דעתו צורפה  

 לתובענה ומלוא שכרו של המומחה.  

 

 סוף דבר 
 

 על הוועדה המקומית לשלם למבקש פיצוי בעד הפקעת זכויותיו במקרקעין כמפורט להלן: 
 

 בעד הפקעת זכות הדיירות המוגנת במקרקעין.  180,900$סך    .1

 

 בעד הוצאות העברה.  13,700$סך   .2

 

ששולמו למבקש על חשבון הפיצוי   70,250$מהסכומים שלעיל יש לקזז   .3

 עין. בעד הפקעת זכויותיו במקרק

 

בצירוף   5.3.06נכון ליום  124,350$סה"כ על הוועדה לשלם למבקש סך של 
 ריבית כדין.

 

הוועדה המקומית תשלם למבקש את התשלומים ששילם בעד אגרת משפט, חוות דעת השמאי  
 גדעון גולדשטיין, וחלקו בתשלום שכר טרחת השמאי רן וירניק המומחה מטעם בית המשפט.  

 
 ₪ בצירוף מע"מ כחוק.  40,000.-ם למבקש שכ"ט עו"ד בסך הוועדה המקומית תשל

 
 המזכירות תמציא עותק מפסק הדין  לב"כ הצדדים בפקסימיליה. 

 
 

5129371 

 ( בהעדר הצדדים. 2008במאי   15ניתן היום י' באייר, תשס"ח )54678313

 

 54678313-339/07יהודה זפט 

                                                                                  

 סגן נשיא  -השופט יהודה זפט 

 נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה 


