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:  לכבוד
 

בע"מ נכסים  ות  ארי ד.  א. ית ואח' חב'  רי  באר שבע עי
 )המשיבה( )המבקשות(

מר  בילהע"י  ב  י נ ןי מאי מקרקעי ן , ש שילר, שמאי מקרקעי ן  רו י מר   ע"י 
 

. ,ג . נ , א. . נ א. .  ג
 

 

 פיצויי הפקעה ענייןבשומה מכרעת 
 ( לחוק התכנון והבניה7)א()190לפי סעיף 

 31 )ארעית( חלקהחלק מ ,38004 שומה גוש
 עפ"י תשריט ההפקעה 2מגרש מס' 

 הרצל, באר שבערחוב רחוב האבות פינת 
 
 

ת  בהתאם ף להוראו י ) 190סע א( יה, קלחו (7) והבנ ן  ו "הה התכנ נתי , 1965-תשכ מו
ע  ןלכשמאי מכרי י י י הפקעה ענ י צו צעה  פי ן שבו דו שבנ ית בנכס  תכנ מכח 

77/177/03/5. 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

דעתו  ות  ל מרחו בילה ש ב  י נ בעל ,י ן מטעם  תשמאי מקרקעי ן ו י ות במקרקע י  הזכו
(ו)המבקש ום ת מי  ,28 .11 .2013. 

דעתו ות  שילרמר של  חו ן  רו ן מטעם י ית , שמאי מקרקעי רי , )המשיבה( באר שבעעי
ום 12 מי .01 .2014. 

 
י ר א ת 2 ךב 5 . 0 5 . 2 0 1 י 5 י ק ת ו םה י ןב ןד י י נ , ע ן ו ד נ ב ם ש די ד צ ה י  א מ ש ת  ו פ ת ת ש ה  ב

:ו ן ל ה ל ט  ר ו פ מ כ  , ם י ד ד צ ה כ  "  ב
 

)המשיבה( באר שבע  ית  רי עי ן מטעם  שילר, שמאי מקרקעי ן  רו י  מר 

ביליה ב  י נ י בעלמר  ן מטעם  )המבקש ות, שמאי מקרקעי בנכס  ות  י  (ותהזכו
לך  לי ב'  ב"כ המשיבהרבג עו"ד,   ,  קאי

ב"כ המבקשות עו"ד,   , ץ בי פרומו  מר אפרים 
מנכ"ל המבקשות דוד שחל,   מר 

ע  הח"מ, שמאי מכרי
 

של  ים במשרדי הלשכה המשפטית  תקי ן ה ו הדי צדדים,  ת ה והסכמ עפ"י בקשת 
באר שבע. ית  רי  עי

  

mailto:amnon@nizry.com


 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 2 3 - ד  3 ו מ ך 3 ע ו ת 3 מ 1 

 
ם צדדי בלו  ה יהקי נ ו ע טי ן  לטעו נאותה  ות  על םהזדמנ ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה י ,  נ עו טי

גד. שכנ צד   ה
 

ל פרוטוקו קיבלו את  צדדים  נים ה ו להגיש  הדי ו אפשרות  ל הערותוקיבל  .לפרוטוקו
 

ות הדעת  חו צורך מתן  . בנכס ביקרתיל ובסביבתו ן  דו  שבנ
 
 

: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .1

עההערכת  י ההפק י צו םתבה, פי ת  א ף להוראו ) 190סעי א( ן  (7) ו וק התכנ לח
יה, הה והבנ צעה 1965-תשכ" ן , שבו שבנדו ית בנכס  תכנ /77/177מכח  03/5. 

 
 
בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

בתארי ובסביבתו  בנכס  25 כיםביקרתי  .05 .201 20-ו 6 .11 .2016. 
 
 

בע להערכה .3 ו עד הק ו  המ
הודעת הפקעה 60 פרסום  ום לאחר  עיפים  י ס  – לפקודת הקרקעות 7-ו 5לפי 

10. 01 . ם  2014 פי סעי לפי  ום 7-ו 5)ההודעה  בי פורסמה   לפקודת הקרקעות 

11 .11 .2013. ) 
 
 
הנ .4  סכפרטי 

: הנכס מ מהות  ועליה חלק  רי מבנה חלקה  בו ל"מרכז צי המשמש 
נוסף  ומבנה  ותקשורת,  ות  לתרבות אמנ צעירים"  ה

ו  החלק המשמש למסעדה. ז דעת  ות  חו שימש נשוא 
ב. רכ לכלי  ן  ו י כחנ  בעבר 

 

 38004 :שומה גוש
 

 )חלק( 31 :)ארעית( חלקה
 

עה( 2 מגרש: עפ"י תשריט ההפק ( 
 

 מ"ר 750 :1מגרשהשטח 
 

ב  :כתובת צלרחו ב הר ו רח נת  פי  .באר שבע, האבות 
  

                                                                    
 .19.12.2013אישור זכויות מתאריך עפ"י העתק   1
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא

 
5 נשוא 1. בעברו  ןבקרההערכה ממוקם  הנכס  צל,  והר הרחובות האבות 

ובעברו הדרום-הדרום ב האבות  רחו של  צל, -מערבי  ב הר רחו של  מזרחי 
בבאר שבע. ר העתיקה   בעי

ב האבות,  דרוםרחו ן  ו ו לכי טרי  ם מדרכות מזרח-חד ס ע סלול באספלט   ,
ב. רחו ותאורת  באבנים משתלבות  צפות   מרו

 , צל ב הר דרוםרחו ן  ו ו לכי י  סלול באספלט עםמערב-חד סטר ת  ,  דרכו מ
רחוב. ותאורת  באבנים משתלבות  צפות   מרו

 
5 נת  2. י פי ותיקים המשמשיםהסביבה מאו ים  מבנ ל למסחר בעיקר ב  משרדים.ו

 
5 צפות, תאורת  3. סלולים, מדרכות מרו כבישים  כולל  הפיתוח הסביבתי 

ות חש ב, תשתי ו"ב. מיםו מלרחו כי  ו
 

5 מ 4. וה חלק  , המהו ו ז דעת  ות  חו נשוא   שומה בגוש 31 )ארעית( חלקההמגרש 
נ, 38004 ר בעל והי םת מלבן צו ב מערבית -ןצפוחזית  ע לרחו נה  צלהפו  הר

כ של  ,  28-באורך  ןמ' צפו של -חזית  ורך  בא ת  ב האבו לרחו נה  הפו מזרחית 
של  26-כ ושטח   .מ"ר 750מ' 

 
5 רכב. 5. לכלי  יה  חנ כמגרש  בעבר   המגרש שימש 

לק ממתחם   וה ח נכס המגרש מהו ה ר  ביקו למועד ה ן  כו ולל את נ הכ רי  בו צי
ותקשורת" ות  לתרבות אמנ צעירים"   מסעדה.כן ו מרכז ה
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 

6 . ת 1 ו י נ כ  ת

ל  שע ר ג מ ת ה ו י נ כ ת ה ת  ו ל ח ן  ו ד נ ב ת ש ו י ט נ ו ו ל ר : ה ת ו א ב  ה
 

6 .1 .1  ' ורטת מס פ באר – 177/03/5תכנית מ אשר  ,שבע-העיר העתיקה 
תוקף פורסמה 323בילקוט הפרסומים  למתן  ום  0 25מי . 07 .1985. 

 

ת  י ג הבהתאם לתשריט התכנ ו בורית מגרשמסו צי יה  כחנ ן  דו  .שבנ
 

6 .1 ית  2. ורטת מס' תכנ פ תוקף  פורסמהאשר  ,77/177/03/5מ למתן 
פרסומים  500בילקוט  ום  1 12מי .07 . 2001. 

 

ית להקמת מרכז תרבות  נ ו תכנ צירת מסגרת  י ית  מטרת תהכנ
י על -קהילת רית,  בו צי יה  וחנ פתוחים  ים  רי בו צי , שטחים  רי בו די צי י

. יה בנ ומגבלות  ות  י זכו ות,  י הנח וקביעת  קע  די הקר עו בי ים  י ו נ  שי
 

ג ו ית מסו ו בהתאם לתשריט התכנ ד שבנ כחלק ממגרש מס' הנכס   2ן 
ת ת ת בורי צי יה  וחנ צ"פ  של -באזור משולב ש 1,16קרקעית, בשטח  5 
: כדלקמן יה  הבנ ות  י זכו הכולל את   מ"ר, 

 
: קומות למפלס  1 מספר  מתחת 

ת  הכניסה הקובע
י  ז :אחו רי מעל מפלס הקרקע עיק יה שטח   9% בנ

: למפלס הקרקע רי מתחת  עיק יה שטח  בנ י  ז  100% אחו
: מירבית  9% תכסית 

 
 .1תהיה מתוך מגרש מס'  2ניות תת קרקעיות במגרש מס' הגישה לח

 

6 . י 2 ו ש י םו ר י י ט נ ו ו ל ר ם  י כ מ ס  מ
 

6 . 2 . ך  1 י העתק מכתב מתארי בפנ צג  20הו .03 אל מהנדס  1970. שנשלח 
באר שבע, מאת  ר  על התעבורה  -משרד התחבורה העי המפקח 

: כדלקמן נאמר  בו  ודרום,  ירושלים  ז   מחו
 

 : ן ו ד ות  - 927תיק מס' "הנ ב ו פינת הרח  , ייה חנ מגרש 
ות - הרצל  אב

 

"מ  בע זאב  נחום  למבנה של חברת  חניה שייך  ו מגרש  ות א
ו  בזמנ ו  נדרש ו  ר ו ם  40שעב ו במק ייה  חנ ות  ומ צע מק המו

. פינת הרצל ות  ' האב  ברח
 

כנית מראה  ו והת בלבד  28מאחר  חניה  ות  ומ אלו  –מק גם  ו
וח  ו מר ללא  לדרך ממש  ד  בצמו וחלקם   , וחק בד ודרים  מס

 , ן ו ןתימר כנית." אי ו  לאשר את הת
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6 . 2 . ך  2 י העתק מכתב מתארי בפנ צג  30הו .03 אל מהנדס  197. שנשלח 

באר שבע, מאת משרד התחבורה  ר  על התעבורה  -העי המפקח 
: כדלקמן נאמר  בו  ודרום,  ירושלים  ז   מחו

 
 : ן ו ד בבאר "הנ נגבה  ו ות הרצל  וב פינת הרח ב חניה  מגרש 

ום  נח ן  י בנ , חברת  "מ. –שבע בע  זאב 
 

כי  ע  די ו לה ני  ו ברצ פת  ור כנית המצ ו ו את הת לאחר שבדקנ
ו  נ אי ן  כנ ו ל מגרש החניה המת ו לכל ל  ו יה  40יכ חנ ות  ומ מק

ו כ ב יים  ו מצ א  ות  32עד  31-בהתאם להחלטה אל ומ מק
ריאליים  ."חניה 

 
6 . 2 . ך  3 י ר א ת ב ן  ת י נ ש ר  ת י ה ק  ת ע ה י  נ פ ב ג  צ ו 2ה 9 . 1 0 . 1 9 7 סת  1 י ר ה ל

ל ח  ט ש ה ת  ר ש כ ה ו ר  ד ג ו ם  י י ק ה ה  נ ב מ 3-ה ש  2 ו ג ( ה  י נ ח ת  ו מ ו ק מ
3 8 0 0 ק  4 י ת  ;9 2 7. ) 
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פטי .7  מצב מש
 

7 . ות 1 י זכו ר   אישו
בנכסעפ"י העתק  זכות  רישום  ל  ע ר  רשות מרקעי שהופק  אישו די  י על 

ך  בתארי 19ישראל  כי חלקה  12.2013. נה בשטח  38004בגוש  31עולה  הי
על  750של  ישראל  ברשות מקרקעי  ת  רשומו בנכס  ות  י הזכו ו בערך  מ"ר 
 :שם

 

בע"מ נכסים  ות  ארי ד  ות  א. י הזכו ות   1/2חלקי
"מ בע וח  ופת יה  בנ ד  ות  לפי ות חלקי י  1/2הזכו

 

7 .  הסכם 2
בפני העתק הסכם  נובמבר נחתם בשהוצג  ן 2001חודש  קריסטל מוצרי  בי

נכסי הש ן  ובי "קריסטל"( מצד אחד   : )להלן עות המזרחי קצריכה בע"מ 
 : )להלן עיריית באר שבע  ן  לבי י  שנ "המזרחי"( מצד   : )להלן בע"מ 

: , להלן עיקריו  "העיריה"( מצד שלישי
 

ן בעלות  נ של החברות הי יה בשטח   750זכות החזקה הבלעדית במגרש חנ
הידוע כחלקה  בפינת הרחובות הרצל והאבות בבאר שבע  י   31מ"ר, המצו

נה בעלים של 38004בגוש  בו  2/3, אשר קריסטל הי ימים  חלקים בלתי מסוי
בחלקים בלתי מסו לו המזרחי הינה הבעלים  הואי בו  1/3-ימים של  הנותר 

" : יה שבבעלות)להלן . מגרש החנ  החברות"(

 
ית מפורטת מס'  עיריהה יזמה תכנית מתאר מקומית המכונה תכנ

ביום  77/177/03/5 נה  ו/או "תכנית מרכז הצעירים", שעודכנה לאחרו
ן הידועים כחלק מחלקה  28.06.2000  38005בגוש  41על המקרקעי

, חלק מחלקה  , חלקים מחלקות  38033בגוש  1)בהסדר(  32-ו 30)בהסדר(
על חלק מחלקה ש 38004בגוש  כן  ו נהל מקרקעי ישראל   31בבעלות מי

יה שבבעלות החברות, ואשר שמה לה  גוש המהווה מגרש החנ באותו 
סינמטק +  ציבורי לצעירים +  ן הנ"ל מבנה  כמטרה לבנות על המקרקעי

ון תת י ציבורי + חנ גן  : -רחבה מרוצפת +  )להלן )להלן: המבנה"(  קרקעי 
.  "תכנית מרכז הצעירים/התכנית"(

 
בכפוף לשאר הוראות ההסכם, העיריה תפקיע את המגרש שבבעלות 

כנגד הקצאת  , אשר  60החברות  ון התת קרקעי י בחנ   40מקומות חניה 
וה יירשמו על שם קריסטל  . 20-מהם  יירשמו על שם המזרחי  הנותרים 

 

7  תפיסת חזקה 3.
די   י על  "כ המבקשותכפי שנמסר  לאחר  ב ד  מי בנכס  תפסה חזקה  העיריה 

צדדים,  ן ה בי 5.02חתימת ההסכם  לענ 2001. ן מחלוקת  אי ן י) בי זה  ן  י
. צדדים(  ה
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7 .  הסכם מכר 4

י העתק הסכם  בפנ ום מכר הוצג  בי ן  15.11.2012שנחתם  תדיראן בי
)אשר שמה הקודם היה קריסטל מוצרי צריכה בע"מ(  הולדינגס בע"מ 

: "המוכר ן ת)להלן לבי )א "(  נכסים בע"מ  ולפיד  50%.ד אריות  יות(  מהזכו
( בע"מ  ופיתוח  : "המהזכויות(  50%בניה  נה)להלן ו:"(קו  , להלן עיקרי

 
 : להלן ( נה הבעלים של חלק ממבנה משולב של מסחר ומשרדים  הי המוכרת 

, הנ בעיר העיקה בבאר שבעמ"הנכס"( פינת רחוב קק"ל   צא ברחוב הרצל 
ן  רישום המקרקעי והרשום בפנקס הבתים המשותפים המתנהל בלשכת 

:  38002בגוש  78בחלקה  9, 8, 7, 6, 1בבאר שבע כתתי חלקות  )להלן

.  "המקרקעין"(
 

ן נמצאי הע םבהתאם לנסחי הרישום, המקרקעי כן  ועל   תרבבהליכי הסדר 
נה הרשאה. טעו יות בהם,   הזכו

 
נהל מקרקעי ישראל מחו : "המהמוכרת רשומה במי )להלן נהל"( יז דרום 

של  בגוש  2/3כבעלים  יה  לחנ  )בחלק( 31חלקה  38004ממגרש ששימש 
כולל של  והאבות בבאר  750בשטח  בפינת הרחובות הרצל  י  צו מ"ר והמ

: "מגרש החניה )להלן ."שבע  ) 
 

ן  5.02.2001ביום  בי יה"(  : "הסכם החנ )להלן ות  נחתם הסכם עקרונ
עיריית באר שבע  ן  לבי : "ההמוכרת  לפיו המוכרעיריה)להלן מסרה  ת"( 

במסגרת  עיריהמגרש החניה ל בניית פרויקט "מרכז הצעירים"  לצורך 

: "מרכז  77/177/03/05, שמספרה עיריהתכנית מפורטת שיזמה ה )להלן
מקומות  40התחייבה להקצות למוכרת  עיריההצעירים"( ותמורת זאת ה

: "מקומות החניה ה להלן ( שנבנתה חניה בחניה תת קרקעית   , חדשים"(
בהם על שם המוכרת. ולרשום את הזכויות   כחלק ממרכז הצעירים 

 
כנגד  עיריהה כן המוכרת הגישה  ועל  הנ"ל  יותיה  בו בהתחיי לא עמדה 
בירושלים, שבסיומה  9565-07תביעה בת.א.  עיריהה זי  בבית המשפט המחו

ביום  ה 27.02.2011ניתן  כנגד   ) זי" ן במחו "פסק הדי  : )להלן ן  די  עיריהפסק 
למוכרת  ניתן  ין מגרש החניה, אך לא  בג פיצויים  ו עליה לשלם למוכרת  לפי

ן כ י ובג ניות במקומות החניה החדשים  י י זכויות קנ הגישה  ךסעד של 
ע"א  ן בתיק  ו ך  3005/11המוכרת ערעור לבית משפט העלי "ההלי  : להלן (

ריהנגד ה והעי בפיצויים במסגרת ע"א  עיריה"(  על חיובה   3282/11ערערה 

נים במאוחד.) הנדו  , נגד המוכרת"( "ההליך   :  להלן
 

ת  ו/או במקומו יה  במגרש החנ זכויותיה  כל  יינת למכור את  נ המוכרת מעו
בזכויותיה כלפי ה ו/או  יה החדשים  ו/או  עיריההחנ יה  בנוגע למגרש החנ

נגד ה יות:  עיריהבהליך  לחנ הזכויות הנ"ל בהקשר  כל  )להלן  בהקשר הנ"ל 
, במצב יות בחניות"( כל "הזכו ן לקנות את  י י נ והקונה מעו כפי שהן  ן 

ולהוראות  ף לתנאים  ובכפו , הכל בהתאם  כפי שהן יות במצבן  יות בחנ הזכו
 המפורטים בהסכם המכר.
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נו הלצורכי  כו )חלק ממבנה המסחר והמשרדים(הסכם  ן   הזכויות במקרקעי

ביחד: "הממכר". יות,  בחנ  והזכויות 
 

לר יות של המוכרת בממכר,  זכו זכות החזקה, כשהן תמורת מלוא  בות 
יות השוכרים  לזכו , פרט  זכות של צד שלישי כלשהו ו/או  נקיות מכל שעבוד 
יות,  בחנ לזכויות  גע  בנו פי הסכמי השכירות והמצב המשפטי המפורט  על 

 בתוספת מע"מ.₪  7,900,000תשלם הקונה למוכרת סך של 
 

7 . ב 5 ן  הדי ןפסק  ו העלי  בית המשפט 

ית 4.06.2013תאריך ב קריסטל מוצרי צריכה  3005/11עא ב הדיןפסק  ןנ
עיריית באר שבע  ' נ עיקריבע"מ   :ו, להלן 

 
בפתח הדברים אקדים ואומר כי למקרא השתלשלות האירועים "

כמתואר באריכות בפסק דינו של בית המשפטי המחוזי, לא ניתן 
שלא לחוש אי נחת מהתנהלות העיריה שמצטיירת בנסיבות העניין 

הוגנת, אם לנקוט בלשון עדינה. העיריה בחרה כהתנהלות בלתי 
להתקשר בחוזה עם חברה פרטית על מנת לקדם פרויקט ציבורי. 
והן  חוזה זה הינו "חוזה מינהלי" הכפוף הן למשטר דיני החוזים 
לדיני המשפט הציבורי )"דואליות נורמטיבית"(. ככל מתקשר חוזי 

ום לב. לא זו "רגיל", מחויבת רשות מקומית בפעולותיה לנהוג בת
אף זו, כנאמן הציבור מחויבת הרשות המקומית לנהוג בהגינות, 
והחובות המוטלות עליה הינן מוגברות מאלה המוטלות על מתקשר 

ג -פרטי ]לסקירה ממצה ראו: דפנה ברק ארז משפט מינהלי כרך 
. והנה, מפסק דינו של בית -( )להלן: ברק2013) 23-12 ארז([

יריה פעלה בנסיבות העניין בניגוד המשפט המחוזי עולה כי הע
והן מכוח דיני  לחובות המוטלות עליה, הן מכוח דיני החוזים 
ונמנעה מלחתום על ההסכם  המשפט הציבורי, שעה שגררה רגליה 
וקידמה את  כפי שהתחייבה, על אף שקיבלה לידיה את המגרש 
הפרויקט הציבורי. בסופו של יום, אף שהשאלה מדוע לא נחתם 

דבר חוזה מפורט לא הובהרה עד תום, בית המשפט בסופו של 
המחוזי מצא כי האשם באי החתימה על החוזה רובץ לפתחי 

 העיריה בלבד.
... 

)א( לפקודת 203לא זו בלבד שחוזה אשר אינו עומד בתנאי סעיף 

העיריות אינו מחייב את העיריה לנהוג על פיו, אלא שבפסיקתו של 
בר בחוזה בלתי חוקי, שדינו בית משפט זה נקבע, כאמור, כי מדו

לחוק החוזים. זאת, מחמת אי  30בטלות כאמור בהוראת סעיף 
'  6231/92החוקיות שדבקה בכריתתו ]ראו, למשל: בג"ץ  זגורי נ

. כך על פי משטר 1995) 749( 4בית הדין הארצי לעבודה, פ"ד מט) ])
ניתן לומר  דיני החוזים. מנקודת מבטם של דיני המשפט המינהלי 

)א( מגביל את כשרותה המשפטית של העיריה 203עיף כי ס
  מלחתום על החוזה.
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 : , ומכאן בטלותו ]ראו משכך, העיריה נעדרת סמכות לכרות אותו
ולא  במשפט כרך ב    788, 656דניאל פרידמן דיני עשיית עושר 

ארז -( )להלן: פרידמן עשיית עושר(; ברק1998)מהדורה שניה, 
ודיני החוזים מתלכדים [. מכל מקום, דיני המשפ265 ט הציבורי 

, והתוצאה היא אחת: דינו של החוזה בטלות.  בנקודה זו
... 

הנה כי כן, משנשללה האפשרות להעניק אכיפה או פיצויי קיום 
ן, נותרנו במסלול ההשבה. הצדדים שלפנינו מלינים  בנסיבות העניי
וי ההשבה עליה הורה בית המשפט המחוזי בדרך של  כנגד שו

העיריה סבורה כי שווי ההשבה שנפסק מופרז בנסיבות  אומדנא.

וי לוקה בחסר.  , וקריסטל מצידה גורסת כי הערכת השו העניין
ומזה. על פי סעיף   21אומר מיד, כי דין הטענות להידחות, מזה 

,  31לחוק החוזים )אליו מפנה, בשינויים המחויבים, סעיף  לחוק(
י מה שקיבל על פי השבה משמעה כי "חייב כל צד להשיב לצד השנ

לשלם  –החוזה, ואם ההשבה היתה בלתי אפשרית או בלתי סבירה 
ויו של מה שקיבל".  לו את שו

 
 , מהוראה זו נלמד כי עקרונית, במקרה הרגיל, ההשבה תיעשה בעין
באמצעות השבת התמורה העצמית, דהיינו: החזרה של טובות 

יבות ההנאה שהעבירו הצדדים זה לזה מכוח החוזה הבטל. בנס
העניין העבירה קריסטל את השטח שבבעלותה לידי העיריה. כמו 
כן משכה קריסטל את התנגדותה לאישור התוכנית כפי שהתחייבה 

במסגרת ההסכם. ברי כי את משיכת ההתנגדות לא ניתן להשיב 
לאחור. הוא הדין ביחס להעברת המגרש, עליו כבר בנתה העיריה 

 בור.את מרכז "בית הצעירים" לרווחת הצי
 

בשלב זה מדובר במעשה עשוי, כאשר לא יעלה על הדעת לדרוש 
מהעיריה להרוס את הבניין לשם השבת המגרש לקריסטל, 
והדברים ברורים. אשר על כן, משסוכלה האפשרות להשיב את 
טובות ההנאה בעין, כל שנותר הוא להורות על השבת השווי כאמור 

 לחוק החוזים. 21בסעיף 
... 

י הסכום שעליו כלעיצומו של עניין, ביחס לשווי ההשבה, סבורני 
הורה בית המשפט המחוזי סביר בנסיבות העניין ולא מצאתי כל 
. בית המשפט הורה על  עילה להפחית ממנו או להגדיל את שיעורו

ש"ח. סכום זה מצוי בטווח )הרחב,  500,000תשלום כולל בסך של 
ומחה שהגישו הצדדים. הוא יש לציין( שבין שתי חוות דעת המ

משקף את טובות ההנאה בהן זכתה העיריה מכוח החוזה הבטל: 
משיכת ההתנגדות על ידי קריסטל; השימוש שעשתה במגרש 
ן מקיף בדבר הצורך בהשבת דמי  בתקופה שעד מועד ההשבה ]לדיו

-742השימוש הראויים ראו: פרידמן עשיית עושר, כרך ב' בעמ' 
. אשר על כן, בלהש ףש כתחלי[; ודמי שווי המגר740 תו בעין

  .והערעורים נדחים אף בנקודה ז
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עתה, בטרם נעילה, אבקש להתעכב על שאלת הבעלות הנותרת 
במגרש. שאלה זו כרוכה בשאלה כללית יותר במשפט הפרטי, היא 
סוגיית מעבר הקניין בעקבות חוזה פסול. במהלך הדיון שלפנינו 

ם במידת מה באשר לדין הבעלות התברר כי הצדדים נותרו מבולבלי
בשטח עם מתן פסק דינו של בית המשפט המחוזי. מחד גיסא, על 
פי החומר שנפרס לפנינו, דומה כי הבעלות על הקרקע נותרה של 
קריסטל )מעמדה של נציבים לא הוברר לפנינו וממילא אינו רלבנטי 
לשם הדיון הנוכחי(. פסק הדין לא עסק בשאלת הבעלות וממילא 

קבע כי הבעלות תועבר לעיריה. מאידך גיסא, פסק דינו של בית לא 

המשפט המחוזי, אותו סבורני כי יש לאשר כאמור, מצווה על 
העיריה בתשלום דמי שימוש ראויים בגין השימוש שנעשה במגרש 
וי המגרש, בהיעדר אפשרות להשיב  עד מתן ההשבה וכן את גובה שו

. מכאן יוצא, כך לכאורה , כי מבחינה כלכלית את המגרש בעין
 המגרש "נקנה" על ידי העיריה.

 
מסיבה זו טענה קריסטל לפנינו כי בפועל "הפקיע" בית המשפט 
המחוזי את רכושה לטובת העיריה, מבלי שנערך הליך הפקעה 
. מבחינה פורמאלית טענתה של קריסטל אינה מדויקת  כדין

להפקעת במלואה, שהרי בית המשפט המחוזי לא קבע דבר ביחס 
. יחד עם זאת,  בעלותה של קריסטל במגרש עם מתן פסק הדין

 הטענה אינה משוללת יסוד, כפי שיוסבר.
 

העיריה ביקשה לקדם פרויקט ציבורי על שטח המצוי בבעלותה של 
לתוכנית המקומית אשר מכוחה הקימה  11קריסטל. על פי סעיף 

העיריה את הפרויקט, שכותרתו "הפקעות לצרכי ציבור", 
" . מקרקעין שאינם מקרקעי ישראל, והמיועדים לצורכי ציבור..

ן והבניה". הנה, על מנת להקים את  יופקעו על פי חוק התכנו
הפרויקט שיזמה העיריה היה עליה לפעול להפקעת הקרקע מידי 
הבעלים. אלא שכפי שפורט בהרחבה לעיל, העיריה לא פסעה 

עה להבנות עם במסלול ההפקעה. היא פנתה למסלול ההסכמי, והגי
ולייתר את  בעלת הקרקע, קריסטל, על מנת להסיר התנגדותה 
הצורך בהפקעה. ברם, בסופו של דבר המסלול ההסכמי נכשל. כפי 
וכאמור הדבר אינו שנוי במחלוקת, החוזה שלפנינו  שכבר הוסבר 
ודינו בטלות. משכך, אין בכוחו לתמוך עוד בהעברת  הוא חוזה פסול 

[. למעשה, עם 694שיית עושר, כרך ב' בעמ' השטח ]ראו: פרידמן ע
העילה החוזית. שעה  –בטלות ההסכם פקעה מאליה עילת ההעברה 

שסירב בית המשפט "להחיות" את החיובים על פי החוזה 
באמצעות מתן צו אכיפה, כפי שביקשה קריסטל )שמשמעותו 
ן בבעלות משותפת(, אין עוד עילה להעברה  הייתה רישום החניו

ונותרה כאן, שבעליה החוקייהנדונה. מ ם של הקרקע הייתה 
 קריסטל.
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האם ההשבה עליה הורה פסק דינו של בית המשפט המחוזי שינתה 
מכך? כפי שהוסבר, על פניו נראה שפסק הדין מושא הערעור 
הסדיר את התשלומים הנדרשים לשם העברת השטח מידיה של 

כולל סעד של קריסטל לידי העיריה. יחד עם זאת, פסק הדין אינו 
העברת הבעלות במגרש לטובת העיריה. סעד זה לא נתבקש על ידי 
מי מהצדדים וממילא לא הוענק. לפיכך, מבחינה משפטית נותרה 
בידי קריסטל זכות הבעלות במגרש, אף אם מדובר בזכות בעלות 
מדולדלת למדי, שהרי כוח השימוש בקרקע וההחזקה בה נתונים 

, יש להתמודד עם התסבוכת על פי פסק הדין לעיריה. כ יצד, אם כן

הקניינית שנוצרה, שעיקרה חלוקה בין זכות הבעלות )הנתונה 
לקריסטל( לבין זכות השימוש וההחזקה )הנתונות לעיריה(? 
אפשרות אחת היא לומר שיש לקרוא את פסק דינו של בית המשפט 
המחוזי ככזה המורה, הלכה למעשה, על העברת הבעלות במגרש 

 יריה.לטובת הע
 

על פי עמדה זו, שעה שאין אפשרות להורות על השבת המגרש בעין 
, את הקרקע מידי  לבעליו החוקיים, מתן שווי ההשבה מפקיע, כדין
בעליה. כל אפשרות אחרת משמעותה עשיית עושר ולא במשפט של 
מקבל הכספים, שנהנה מחד מהשבה בשווי ומבלי שנפרד מאידך 

 מזכות הבעלות בקרקע.
 

ו מתאימה למצב המתואר לו היו לפנינו שני צדדים פרטיים, עמדה ז

או אם לא היה מדובר בהעברת קרקע פרטית לטובת רשות ציבורית. 
במקרה היפותטי זה, לא יהיה זה יעיל לדרוש קיומו של הליך 
משפטי נוסף לשם העברת הבעלות בנכס, ונדמה כי הדבר ברור 

 מאליו.
... 

 . . לקדם פרויקט על קרקע שאינה כאשר רשות ציבורית מבקשת .
שלה, עליה לפעול באחד משני אפיקים חלופיים: הפקעה או 
הסכם. באין הפקעה נדרש הסכם. באין הסכם נדרשת הפקעה. 
הרשות רשאית לבחור מבין כל הדרכים החוקיות להשגת יעדים 
ציבוריים על פי שיקול דעתה. בנסיבות העניין בחרה הרשות לפסוע 

א שדרך זו אינה קיימת עוד לנוכח בטלות בדרך ההסכמית, אל
, להשקפתי, מעת שנכשל האפיק החוזי אין  ההסכם. אשר על כן

לרשות הציבורית אלא לשוב לאפיק ההפקעה, כפי שהייתה נדרשת 
. פסק דין המורה על השבה בעקבות  לעשות בהיעדר הסכם כדין
בטלות ההסכם אינו יכול לספק מענה לעניין זה, שעה שפתוחה 

בפני הרשות הציבורית לפנות לאפיק ההפקעה. כך יש לנהוג  הדרך
, וכך תוסדר סופית העברת הבעלות בקרקע.  ..במקרה דנן
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סיכומו של דבר, כפי שציינתי בפתח דברי, מושכלות יסוד הן כי 
רשות ציבורית בפועלה בתחומי המשפט הפרטי כפופה למערכת 

יכולה לחמוק  דינים כפולה: "דואליות נורמטיבית". היא אינה
מדיני המשפט הציבורי. בשונה מאדם פרטי, רשות ציבורית כפופה 

)א( לפקודת 203להוראות חוק מחייבות ייחודיות. הוראת סעיף 
העיריות היא אך דוגמא לכך. לא ייתכן כי רשות אשר עליה לעמוד 
בדיני ההפקעה לשם נטילת קרקע מאחר, תעקוף את ההוראות 

. יוצא אפוא כי שעה האמורות בלא שיש בידיה  הסכם תקף כדין
שהאפיק ההסכמי נכשל, על העיריה לפנות להליך הפקעה כמקובל, 
. רק כך יוגשם האינטרס של שלטון  לשם העברת הקרקע כדין

 החוק. כך גם יובטח "צדק תהליכי" עבור קריסטל.
 

למען הסר ספק יובהר, כי אין ללמוד מן האמור לעיל כי קריסטל 
: הן במסגרת תביעת ההשבה, הן במסגרת 'ויכפל פיצ'זכאית ל

הליך ההפקעה. ככל שיוחלט כי קריסטל זכאית לקבל פיצוי בהליך 
ההפקעה, ניתן יהיה להתחשב בסכומים שקיבלה קריסטל במסגרת 
ההליך הנוכחי. עם זאת יודגש כי שווי ההשבה דנן כולל דמי 

א שימוש ראויים עד למועד ההשבה, ומכך נובע שככל שהעיריה ל
תנקוט בהקדם בהליך הפקעה ניתן יהיה לחייבה בדמי שימוש 
ראויים בגין התקופה שממועד ההשבה ועד ההפקעה בפועל מבלי 

 ."'כפל פיצוי'שהדבר ייחשב כ
 

7 .  דמי השבה 6
של  בסך  דמי השבה  שילמה המשיבה למבקשות  500כפי שנמסר,  ,000  ,₪

ום  בי  , י ז בית המשפט המחו לפסיקת  12.04בהתאם  .2011. 
 

7 . ה 7 על הפקע  הודעה 
בקרקע, חלק  ות חזקה  לקנ ו בקרקע  ות  י זכו לרכוש  ה  נ ו כו על  הודעה 

שומה  31מחלקה  של 38004בגוש  סעיפים  750, בשטח  לפי   7-ו 5מ"ר, 
 , ) ר בו צי צרכי  ל רכישה  ( ן 1943לפקודת הקרקעות  ו התכנ חוק  ולפי   ,

ם  פרסומי קוט  ביל פורסמה  יה,  ך  6690והבנ 11.11בתארי .2013. 
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ות הצדדיםש .8  ומ

 : להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

8 .  )המשיבה( העיריהשומת  1
ן שילר רו י ן מטעם , שמאי מר  באר שבעמקרקעי ית  רי ערעי את  ך, אשר 

דעת ות  ום  וחו 12בי .01 : ך אתהערי ,2014. כדלקמן י ההפקעה  י צו  פי
 

  ן ומד עיליא ן  ו י כחנ י הקרקע  ו  שו
 
o ' א פה  ו ת – חל ן ההכנסו ו ו הי  בגישת 

 
:אומדן   הכנסות

: י חודש יה  נ ח י  ו מנ ר   ₪ 250 מחי
חודשי  י  ו מנ ר  "ממחי  ₪ 212 :(18%) ללא מע

)תוספת  ות  מזדמנ ות  י חנ ן  י בג וסף  נ ן  ו  ₪ 53 (:25%פדי
: ללא מע"מ יה  חנ מקום  חודשי ל ן  ו פדי  ₪ 265 סה"כ 

יה חנ שנתי למקום  ן  ו 3 :ללא מע"מ פדי ,180 ₪ 
ל ן שנתי  ו לפדי "מ  חניה: 32-לא מע ות  ומ ,101 מק 760 ₪ 

 
:אומדן  צאות  הו

נה  ו הארנ חני  ₪ 356 :2למקום 
ות י וכלל הנהלה  יה חשמל  חנ 1 :למקום  ,050 ₪ 

לשנה ל  צאות תפעו הו יה סה"כ  חנ 1 :למקום  ,406 ₪ 

ות הוצא "כ  ות  סה חניה 32-לשנתי ות  ומ 44 :מק , 992 ₪ 
 

: ים י ראו דמי שכירות   אומדן 
: 101 סה"כ הכנסות  לשנה₪  760,

:סה"כ  צאות 44 ) הו  לשנה(₪  992,
: לי וח תפעו רו 56 סה"כ   לשנה ₪ 768,

פי  ל ן  ו י נ ח ל  וח מפעי : %10רו ר 10 ) מהמחזו  (לשנה ₪ 176,
יים: ו רא ות שנתיים  46 דמי שכיר ,  לשנה ₪ 592

 
: הנכס י  ו  שו

( ן הכנסות לצמיתות  550 (, במעוגל:8.5%שווי לפי היוו , 000 ₪ 
 

o  ' ב פה  ו  :גישת ההשוואהב -חל
ם  י מקו ו :שו 18 חניה ,500 ₪ 

: יה חנ  32 מספר מקומות 
' ב פה  ו בחל הנכס  י  ו ו גל ש ו 590 :במע , 000 ₪ 

 
o  ם ו י הקרקע -סיכ ו ו  :ש

ן  ו י כחנ י קרקע  ו ן שו ומד וצע:בא ,570 ממ 000 ₪  
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 יים ו רא וש   דמי שימ

: י הקרקע ו 570 שו ,000 ₪ 
: ן ו ו הי ר  עו  6% שי

: יים ראו שימוש  34 דמי   לשנה₪  200,
 

 יים ו פקעה רא י ה י ו פיצ י  ו ו  ש
י  ו :שו ן ו י חנ ל ד  עו בי 570 הקרקע  ,00 ₪ 

500 ) דמי השבה ששולמו: ,000 ) ₪ 
: 70 יתרה לתשלום ,000 ₪ 

בע  ך הקו 11לתארי .01 .2014. 

 
 ויים רא וש  דמי שימ י  ו ו  ש

ם  ו 12לתקופה שמי .04 ום  2011. לי 12עד  .04 .2 012: 34 ,200 ₪ 
ום  12לתקופה שמי .04 ום  2012. לי 12עד  .04 .2 013: 34 ,200 ₪ 
ום  12לתקופה שמי .04 ום  2013. לי 12עד  .01 .2 0143: 25 ,650 ₪ 
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8 . )המבקש תובעלשומת  2 בנכס  ות  י  ת(והזכו

בילהמר  יב  נ ן מטעם, שמאי י בנכס ותבעל מקרקעי ות  י ערהזכו  ך, אשר 
דעת ות  חו ום  ואת  2בי 8 .11 : את ךהערי ,2013. קמן כדל י ההפקעה  י צו  פי

 
  ן ומד עיליא ן  ו י כחנ י הקרקע  ו  שו

 
o ' א פה  ו ת – חל ן ההכנסו ו ו הי  בגישת 

 
ר העתיקה בעי יה  חנ עלות שעת  בסיס  על  י  צפו ן ה ו  :הפדי

תושב ף  ר העתיקה תערי בעי יה  חנ 3 :עלות שעת  .70 ₪ 
ר העתיקה  בעי יה בתשלום  9שעות החנ א' 17- :-ימים   שעות 8 ה'
ר העתיקה  בעי יה בתשלום  9שעות החנ -14 : ' ו ום   שעות 5 בי

א' ים  בימ יה  חנ שעות  :-סה"כ   שעות 160 ה'
: ' ו ם  ו בי יה  חנ שעות   שעות 20 סה"כ 

חודשי : תסה"כ הכנסה  יה חנ  ₪ 666 למקום 
: יה חנ למקום  שנתית  7 סה"כ הכנסה  ,992 ₪ 

: שנתי ר תפוסה  עו  90% שי
"כ  ןסה ו חניה: פדי ום  7 שנתי למק , 192 . 80 ₪ 

 
לפי  ן  ו י ל החנ יהו נ ו צאות  וים ההו נחים הקו ' -מ י  :פרק 

נה  ו 14ארנ .23  ₪( לשנה  ן  ו י לחנ ר  4 מ"ר 25למ" .23 : )₪ 356 ₪ 
1.5חשמל  %: 119 .9 ₪ 

ות  י וכלל :)הנהלה  ביטוח( עבודה,   20% שכר 
ל: ו ות תפע הוצא "כ  2 סה , 074 ₪ 

 
הנכס י  ו  :שו

: יה חנ שנתי למקום  ן  ו 7 פדי ,192 .80 ₪ 
ודד: ב יה  חנ קום  ן למ ו י ל החנ יהו נ ו ל  תפעו צאות  2 הו ,074 .03 ₪ 

: לי וח תפעו רו 5 סה"כ  ,118 .77 ₪ 
לפי  ן  ו י החנ לי  וח תפעו 563 :11%רו .06 ₪ 

: יתרה למקום יה 4 חנ ,555 .71 ₪ 
: יה חנ  40 מספר מקומות 

: ן ו י לחנ י מס  נ לפ נקיה  182 סה"כ הכנסה  ,228 ₪ 
: ך( נמו )פחת  צמיתות  ל ן  ו ו הי ר  עו 8 שי .5% 

הנכס  י  ו ו פה א'ש ו 2 :בחל , 143 , 861 ₪ 
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o  ' ב פה  ו  :בגישת ההשוואה -חל

חודשי  י  ו מנ ר  400מחי -450 : ₪ 425 ₪ 
חודשי  י  ו נ מי ר  :מחי לא מע"מ 360 ל .17 ₪ 

י חנ ל נוסף  ן  ו )פדי ות  זדמנ מ 90 :4(25%ות  .04 ₪ 
: צע מו חודשי מ ן  ו פדי 450 סה"כ  .21 ₪ 

: יה חנ שנתי למקום  ן  ו 5 פדי ,402 .54 ₪ 
ודד: ב יה  חנ קום  ן למ ו י ל החנ יהו נ ו ל  תפעו צאות  2 הו ,074 .03 ₪ 

: לי וח תפעו רו 3 סה"כ  ,328 .51 ₪ 
פי  ל ן  ו י חנ ל ה וח מפעי 299 ) :9%רו .57 ₪) 

:יתרה  יה חנ 3 למקום  ,029 ₪ 
: יה חנ  40 מספר מקומות 
: שנתית 121 סה"כ הכנסה  ,158 ₪ 

ר  ו ע )שי  ' ב פה  ו בחל הנכס  י  ו ו ן ש ו ו .8הי 5%)5: 1 , 425 , 386 ₪ 
 

o  ם ו י הקרקע -סיכ ו ו  :ש
 

 משווי משוקלל מקדם שקלול שווי הגישה שקלול גישות השווי
 ₪ 1,071,931 0.5 ₪ 2,143,861 שווי הנכס בחלופה א'

 ₪ 712,693 0.5 ₪ 1,425,386 בחלופה ב' שווי הנכס
 ₪ 1,784,624 סה"כ שווי הנכס

 

 ויים רא וש  דמי שימ י  ו ו  ש
של  ר  עו בשי ים  י דמי השימוש הראו ך את  י  6%שמאי המבקשות הערי ו משו

על :-הקרקע, שהוערך  כדלקמן דו   י
 

ם  י  2013-2012לשנ
. ל לעי ב  צאת התחשי תו על   בהתבסס 

 
ים   2011-2001לשנ

י  ו שו על  :בהתבסס  ב הבא עפ"י התחשי  , צר לשטח מסחרי  של ח
 

: ברמת מעטפת י  ו בנ למ"ר  ים  י ראו  $ 11 דמי שכירות 
: לשנה ברמת מעטפת  י  ו בנ למ"ר  ים  י ראו  $ 132 דמי שכירות 

: סחר ן למ ו ו הי ר  עו  9% שי
: הנכס בסביבת  ברמת מעטפת  י למסחר  ו בנ מ"ר  י  ו 1 שו ,466 .67 $ 

( ת  זמו י י  כו י בנ י למסחר  ו בנ מ"ר  י  ו 1שו .2: ) 1 ,222 . 22 $ 
( מ"ר מעטפת  ל צעת  יה ממו בנ :2010-2001עלות  ) ( 600 ) $ 

: וללא מע"מ תוח  פי כולל  לקרקע   $ 622 יתרה 
צר לשטח מסחרי י ח ו שו 0 :6מקדם  .4 

: י קרקע ו  $ 249 שו
צר: כח לו  כו ן המשמש  דו הנ בנכס   מ"ר 750 שטח הקרקע 

ים  לשנ י המגרש  ו 186 :2001-2011שו ,667 $  
                                                                    

 הסביבה היא סביבת משרדים ומשרדים ומסחר מובהקת.  4
 שיעור ההיוון נקבע ע"י שמאי המבקשות בהתחשב בפחת נמוך.  5
 שווי חצר משווי מ"ר קרקע למסחר.שווי הקרקע בנכס הנדון הינו נגזרת של   6
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ז תחשיב שמאי  כו רי ילהלן  בענ :יהמבקשות  דמי השימוש  ן 
 

 2001-2013תחשיב דמי שימוש לקרקע בין השנים 
 דמי שימוש שער חליפין 6%מי שימוש שנתיים ד שווי הנכס מועד השווי
 ₪ 47,208 ₪/$ 4.215 $ 11,200 $ 186,667 2001שווי קרקע לשנת 
 ₪ 52,483 ₪/$ 4.686 $ 11,200 $ 186,667 2002שווי קרקע לשנת 

 ₪ 49,784 ₪/$ 4.445 $ 11,200 $ 186,667 2003קרקע לשנת  שווי
 ₪ 50,344 ₪/$ 4.495 $ 11,200 $ 186,667 2004שווי קרקע לשנת 
 ₪ 50,859 ₪/$ 4.541 $ 11,200 $ 186,667 2005שווי קרקע לשנת 
 ₪ 50,310 ₪/$ 4.492 $ 11,200 $ 186,667 2006שווי קרקע לשנת 
 ₪ 47,970 ₪/$ 4.283 $ 11,200 $ 186,667 2007שווי קרקע לשנת 
 ₪ 37,453 ₪/$ 3.344 $ 11,200 $ 186,667 2008שווי קרקע לשנת 
 ₪ 43,893 ₪/$ 3.919 $ 11,200 $ 186,667 2009שווי קרקע לשנת 
 ₪ 43,221 ₪/$ 3.859 $ 11,200 $ 186,667 2010שווי קרקע לשנת 
 ₪ 38,517 ₪/$ 3.439 $ 11,200 $ 186,667 2011שווי קרקע לשנת 
 ₪ 107,040  ₪ 107,040 ₪ 1,784,000 2012שווי קרקע לשנת 
 ₪ 107,040  ₪ 107,040 ₪ 1,784,000 2013שווי קרקע לשנת 

 ₪ 726,122 2001-2013סה"כ דמי שימוש לשנים 
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

9 . 1 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ
ימ קי צדדים  ן ה איות מחלוקובי בנושאים הב :ת   ם

 
יה - עה מספר מקומות החנ הפק י ה י צו פי ב   .לחישו
שימוש -  .דמי 
י - ו שו ים  ערכי  י צו הפי לקביעת  ים  נ נתו השימוש ו ייםודמי   .הראו
 

9 במחלוקת 2. ים  י ו בנושאים השנ והכרעה  צדדים  ה י  נ ו ע טי עיקרי   :פירוט 

 
9 .2 . עה רמספ 1 הפק י ה י צו פי ב  לחישו יה   מקומות החנ

 
י המשיבה: נ ו ע  טי

ן  שמאי המשיבה קבע בחשבו להביא  שיש  ה  י כי מספר מקומות החנ
ן  דו הנ על 32הוא במגרש   המסמכים הבאים:, בהתבסס 

 
יה ההיתר ב - בבנ בנכס  ן  ית ך שנ 29.10תארי  32אושרו  1971.

במגרש. יה  חנ  מקומות 
 
ך  - 20.03מכתב מתארי .1970  , שבע באר  ר  העי דס  ל מהנ א שנשלח 

על התעבורה מחו נאמר ז מאת המפקח  בו  ודרום,  ירושלים 
: כדלקמן נקבע  בו 

 

ן: תיק מס'  פינת הרחובות  - 927"הנדו מגרש חנייה, 
 .אבות-הרצל

אותו מגרש חניה שייך למבנה של חברת נחום זאב בע"מ 
ו  בזמנ מקומות חנייה במקום המוצע  40שעבורו נדרשו 

פינת הרצל.  ברח' האבות 
וגם אלו  –מקומות חניה בלבד  28מאחר והתוכנית מראה 

ולחלקם בצמוד לדרך ממש ללא מרווח  מסודרים בדוחק, 
, אין לאשר את התוכנית." ן  תימרו

 
ף ב - ן במשרד  'ג2סעי ת מקרקעי אגף שומ של  המנחים  וים  לקו

נים ו י לחנ שומות  כת  ערי ן  י י לענ כדלקמן המשפטים   :נקבע 
 

ן  ח"השטח הממוצע ברוטו השכי למקום חניה תקני בחניו
 מ"ר." 25-פתוח הוא כ

 

ן  לבי ריה  העי ן  בי חתם  ות שנ נ לטענת שמאי המשיבה הסכם העקרו
בשנת  ש  2001המבקשות  י י הפקעה.  י צו פי ב  ו לחיש טי  נ ו רלו ו  נ אי

לפי מספר  יה  חנ ד  עו בי למועד ההפקעה  הנכס  י  ו שו לקבוע את 
יה. הבנ היתר  פ"י  ע יה   מקומות החנ
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י המבקש נ ו ע  ת:וטי

כי  ען  טו ו שמאי המבקשות  עלי יה  ר מקומות החנ התבסס מספ
דעת ות  ן המבקשות ובחו לבי באר שבע  ית  רי עי ן  בי גזר מההסכם   נ

ת  יה 60נקבעו  בו, 2001משנ חנ 2 ,מקומות  מקומות  40)מתוכם  3/
יה( קשות. חנ  מיוחסים למב

 

 הכרעה:
 קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה.

 

ף  בסעי ו  ע נקב הפקעה  י ה י צו פי ות הערכת  נ לפקודת  12עקרו
 , ר( בו צי לצרכי  רכישה  ( ובראשם 1943הקרקעות  של ,  יה  ו שו כי 

י הפקעה קרקע  י צו פי עפ"י למטרת  וערך  ו י ת ו הסכום שהיה "א
ו  נ ו כר מרצ ו "י המ ע בשוק  נמכרה  ו  ל אי מתקבל ממכירת הקרקע 

וב  ."הט
 

ת  בשנ של ההסכם, שנחתם  ן  2001מעמדו  ן בי לבי המשיבה 
כמפורט  ן  ו העלי בית המשפט  של  ו  נ די בפסק  כבר  הוכרע  המבקשות, 
י  י צו פי י למטרת  ו שו להערכת  כבסיס  ול לשמש  כ י ו  נ ואי ל  לעי

. ו ז שומה  נשוא  ש  ודמי השימו  ההפקעה 
 

יה משנת  הבנ , ששטחו  1971בהיתר  ן דו שבנ במגרש   750הותרו 

 , יה.  32מ"ר חנ של מקומות  יה  חנ צע למקום   מתקבל שטח ממו
23-כ ך  4. נמו ואף  ר  סבי זה  יה מ"ר. שטח  חנ צע למקום  מהממו

יה שאושרו  על מספר מקומות החנ הסתמכתי  לפיכך  וח.  פת ן  ו י בחנ
י המגרש. ו שו צורך קביעת  ל יה  הבנ  בהיתר 
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9 .2 . שימוש 2  דמי 

 

י המשיבה נ ו ע  :טי
ם  י י דמי השימוש הראו אומדן  כי  ען  טו לפי שמאי המשיבה  נקבעו 

י של  ראו עוד  6%שיעור תשואה  בי  , בקרקע ות  י הזכו י  ו לשנה משו
. ן ו י  לחנ

 
את  יש לחשב  יים ממועדלטענת המשיבה   דמי השימוש הראו

12 –ההשבה  .04 בפועל 2011. עה  למועד ההפק לגישת שמאי  ועד  (

12.01המשיבה  .2014). 
 

ל שיש  שיוחלט  ככל  כי  ען  טו גם שמאי המשיבה  צות את המבקשות  פ
שיש בדמ הרי  למועד ההשבה,  שימוש לתקופה שקדמה  קבוע את לי 

ים  י י דמי השימוש הראו ו שו ולא למסחר.הלפי  יה  לחנ ד  עו בי  מגרש 
לא שימש למסחר. ם  ומעול ועד למסחר  מי היה  לא  מעולם   המגרש 

 

ות י המבקש נ ו ע  :טי
ש  דמי השימו כי  טוען  נקבעו בהתאם בשמאי המבקשות  קרקע 

ישראל קעי  רשות מקר ות  ים ,להנחי שנתי שימוש  דמי  ה  גוב  אשר 
של  ר  עו כולל מע"מ. 6%בשי לא  ו פיתוח  כולל   מערך הקרקע 

 

והטוב ל  עי הי פי השימוש  על  נקבעו   ןבשנים שבה .דמי השימוש 
נקבע  י המסחר  נ תו מנ זר  ג נ י הקרקע  ו י שו נ ו נת פי  על  י הקרקע  ו שו

בה ים  בשנ לו  ואי זר  ןהמסחר  ג נ יה  חנ ל ד  עו י פי  על  י הקרקע  ו שו זר  ג נ
. יה לחנ י הקרקע  ו לשו י הקרקע בהתאם  ו  שו

 
ען  "כ המבקשותב דמי כי טו של  ב  יתן להתעלם מהרכי נ לא 

כפי שהשימוש ן,  הדי בפסק  ים ,נקבע  ן השנ י ב 2001-2011 בג ן ) י
ועד ההשבה( מ ן  לבי בנוסף לתקופה ממועד ההשבה מועד התפיסה   ,

ע פו ב למועד ההפקעה  )ועד  2012ל  -2013. ) 
 

 הכרעה:
ם,  צדדי לשנה שקבעו שמאי ה ים  י דמי השימוש הראו ר  עו  6%שי

ף  סעי הוראת  לשנה, תואם את  הנכס  י  ו לפקודת 12משו ה(  (

 , ) ר בו צי צרכי  ל רכישה  (  .1943הקרקעות 
 

ת  צות את המבקשו לפ יש  ה  נ י בג ופת השימוש  לגבי תק זאת,  לעומת 
יים ראו שימוש  צדדים. ,בדמי  נה מדעת ה שו  דעתי 

בנכס כי המבקשות מסרו את החזקה  ן מחלוקת  אי צד אחד,   מ
שנת  בתחילת  צדדים  ן ה בי ד לאחר חתימת ההסכם  מי למשיבה 

ף 2001 בסעי כמפורט   ,7 .3 . ל  לעי
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דמי ההשבה  למועד תשלום  עד  כי  צדדים  ן ה י ב ן מחלוקת  אי

12למבקשות,  .04 מוש 2011. שי דמי  /או  ו ים  י ו צ פי כל  שולמו  לא   ,
 למבקשות.

 
דמי  ות לתשלום  זכאי הן  כי  עם המבקשות  י מסכים  נ הנ לפיכך, 

ים  י ראו השימוש  ן  י סירת החזקה למשיבה בג מועד מ ן  שבי תקופה 
דמי ההשבה. מועד תשלום  ן   לבי

 
ל יש  כי  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשות  ר לא  זו דמי ג את 

יים  י, 2001-2011לשנים השימוש הראו ו של משו  הנכסו התאורטי 
ועד  מי הוא  לו  עם כאי י מסכים  נ הנ  . צר של שטח מסחרי כח לשימוש 

ו  ז בתקופה  כי  ושמאי המשיבה  ועד למסחר  מי היה  לא  לא המגרש 
בו  שימש למסחר לשימוש שהותר  אם  ו בהת י ו שו ך את  להערי יש  כי  ו

יה – חנ  .פתוח מגרש 
 

צקים מו י  ו שו י  נ נתו ים  בשל העדר  2001לשנ י 2011- דמ גזרתי את   ,
ך  תו דרך האומדנא,  ל  ע שנקבעו  י  ו שו ערכי  ים מ י השימוש הראו
ר  בשיעו היתה  ו  ז בתקופה  לשנה  צעת  י הממו ו ית השו עלי כי  הנחה 

כ במועד  3%-של  י המגרש  ו שו ה  נ הי צא  נקודת המו כאשר  לשנה, 
בע,  דו כל הקו עו י לי ו נכס  ה של  למיקומו  בהתייחס  מגרש  -זאת 

. פתוח יה   חנ
 

( בה  ועד ההש מ ן  שבי ופה  לגבי התק  , י שנ צד  12.04מ ן 2011. י לב  )
( ה  י ההפקע י צו פי ב  לחישו ע  .10המועד הקוב 01 להביא 2014. יש   , )

להלן  כמפורט  דמי ההשבה.  כבר  שולמו  כי למבקשות  ן  בחשבו
דמי ההשבה  כי  די מסקנה  לי הגעתי  ות הדעת,  חו צאה  וליםבתו  ע

כך  ובשל  ים  י הראו י ההפקעה  י צו פי מגעל  י  יעלא  צו פי למבקשות 
. ו ז פה  ן תקו י בג שימוש   דמי 
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9 .2 . י 3 ו שו ים ערכי  י השימוש הראו ודמי  ים  י צו הפי לקביעת  ים  נ נתו  ו
 

י  נ ו ע  המשיבה:טי
י  בקביעת נ נתו על  למועד הקובע התבסס שמאי המשיבה  י  ו השו

: י הבאים ו  השו
 

ב  - עילי ברחו ן  ו י בחנ י חודשי למקום חניה בלתי מסוים  ו מנ עלות 
בנמורדי הגטאות,  לאומי יבעורף  בנק  ן  בעיר העתיקה בבאר י

ו בסך של שבע,  נ )₪  250הי .₪  212כולל מע"מ   ללא מע"מ(
ן - ו י בחנ ים  בלתי מסו יה  חנ למקום  חודשי  י  ו מנ י עלות  ל י  ע

ו  נ הי מול התחנה המרכזית,   , במרכז האזרחי בסך של "אגד" 

236  ₪( .₪  200כולל מע"מ   ללא מע"מ(
י  - ל י ע ן  ו י בחנ ים  בלתי מסו יה  חנ למקום  חודשי  י  ו מנ עלות 

ן גרשו ב  ים ברחו בו בנ צל דו ב הר לרחו ך  בסמו של 94,  בסך  ו  נ הי  ,
300  ₪( .₪  254כולל מע"מ   ללא מע"מ(

מושכרים  - צל,  ב הר רחו נת  י פ ב הפלמ"ח  ו ח בר  " יקו נ "או  ' בפסז
ים ת יה שמור חנ של מקומות  רת סך  ₪  400ת קרקעיים תמו

 כולל מע"מ.
צעים להשכרה  - מו צמאות,  ב הע ברחו צמאות",  הע " ן  ו י בחנ

של  סך  קעיים תמורת  יה תת קר חנ  כולל מע"מ.₪  400מקומות 
רסקו - ן  ו י יה תת קרקעי  בחנ חנ מושכר מקום  במרכז האזרחי 

של  סך  ר  עבו ר  +  300שמו  מע"מ.₪ 
ך  - 31.03בתארי של  2010. בבית  50נמכר שטח  עילית  יה  לחנ מ"ר 

של  ך  ס , תמורת  ן ו רי ו ג בן  שד'  ב  ברחו 33בלטק,  ה ₪  600, ו שו (
ל 16-ערך  ,800  ₪. יה( חנ  למקום 

ך  - 21.12בתארי של  2010. לית  50נמכר שטח  עי יה  לחנ מ"ר 
של  סך  במרכז האזרחי תמורת  39במגדלי הרכבת  ,440  ₪

ל ערך  וה  שו (-19 ,720  ₪. יה( חנ  למקום 
 

ל  לעי ר  כל האמו ר  י לאו חודש י  ו מנ ר  כי מחי קבע שמאי המשיבה 
י בס ל עי ן  ו י בחנ ים  בלתי מסו יה  חנ י למקום  של ראו בסך  ו  נ הי ביבה 

כי ₪  212 ו של ללא מע"מ  בגבולות  ו  נ הי לי  עי יה  חנ י מקום  ו שו
17 ,000 -20 צע ₪  000, 18ובממו  יה.נלמקום ח₪  500,

 
של  ו הם  דעת ות  בחו ה  ווא י ההש נ נתו כי  ן  ע טו שמאי המשיבה 

יה  חנ צמו.מגרשי  בע עפ"י סקר שערך  ר,   באזו
 

כי  ען  טו י ההשוואה של שמאי המבקשות שמאי המשיבה  נ נתו
בהם התפוסה  ים,  יה תת קרקעי חנ על מקומות  בעיקר  מבוססים 

לשיטתו  גם  בכל מקרה,  תר.  ו בי של שמאי בדר"כ חלקית 
יה ומדהמבקשות,  חנ י מקום  ו שו על  א  ול יה  לחנ י קרקע  ו שו על  בר 

ו י עלו ה את  נכ נ . אם  י ו יה התת בנ נ מקומות הח ל  ש יה  בנ ה ת 
י קרקע  ו ו לש ע  י ג נ קשות,  י המב שוואה של שמא י הה נ מנתו ים  קרקעי

. לי שלי יה  חנ   למקום 
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פן  באו ר,  הזהי צד  נערכה על ה דעתו  ות  חו כי  מדגיש  שמאי המשיבה 
ת שבמועד  למרו עילית  ה  י חנ י  ו ו ש לפי  ערכו  ו ה עה  י ההפק י צו שפי

יה תת קר לחנ עדה את המגרש  י י ית  קעית. שמאי ההפקעה התכנ
ן  ו י כחנ י המגרש למועד ההפקעה  ו שו ך את  כי הערי ען  טו המשיבה 
ן תת  ו י לחנ ות  י כזכו הנכס  ך את  להערי ר  למרות שהיה אמו לי  עי
יה תת  חנ והתקבולים ממקום  ות  הי לי  שלי י הקרקע  ו שו בו   , קרקעי

. יה תת קרקעי חנ נמוכים מעלות הקמת מקום   קרקעי 
 

דעתו  ת  ו חו כי  ן  ע טו ח המגרש. שמאי המשיבה  למלוא שט ת  תייחס מ

ב בעלות  ות  י זכו כי למבקשות  לב  לשים  בלבד. 2/3-יש   מהמגרש 
 

ות י המבקש נ ו ע  :טי
:בקביעת  י הבאים ו י השו נ נתו י התבסס שמאי המבקשות  ו  השו

מב - אות  צמ במגדל הע ן  ו י של מקום שכר וחנ בסך  יה  ₪  450חנ
 .לחודש כולל מע"מ

ז משכירה  - רג ל  2חברת אמשי ש בסך  ות  י נ ל ₪  400ח כול א  ל
לחודש.  מע"מ 

כ - ר העתיקה  בעי יה  נ ח יבת לשעת  י ח באר שבע מ ית  רי ₪  5-עי
ו 3-לשעה  ר.₪  7. העי לתושבי   לשעה 

ב הדסה  - ברחו ן  ו י בחנ יה  נם 98דמי החנ הי  , זלן ו ג לבית  ך  בסמו  ,
של  יה.₪  9בסך  חנ  לשעת 

 

כי  ען  טו י ההשמאי המבקשות  נ נתו בשומתכל  וואה   הובאו וש
ר העתיקה ת מהעי זא ת .  לשומ ד  ו ג י י שמאי בנ נ נתו בה  המשיבה 

בעיר  רים האחרים,  נה מהאזו בשו מע"ר.  ר ה ההשוואה מאזו
נים. ו י חנ ן מספיק  אי ו יה מהותית  חנ קת  צו קיימת מ  העתיקה 

 
בות  2013בשנת  די הרחו צי ב יה  חנ ן  י בג לגבות   –העיריה החלה 

י מקומות  ו שו על  .עובדה שהשפיעה  יה נ  ח
 

ת  ב"כ המבקשות עו"דלטענ ץ,  בי פרומו ר העתיקה  ,אפרים  בעי
כלל. ים  נ ו י חנ כמעט  ן  ואי אמיתית  יה  חנ צוקת    קיימת מ

רי תעשיה  ולאזו בלטק  לבית  ר העתיקה  העי ות את  להשו יתן  נ לא 
. יה חנ י מקום  ו ושו ה  י צוקת החנ נת מ  מבחי

 
כי  ן  י צי מ ן"בבית שוכרים ללשם המחשה  י צל  "שופלי ב הר ברחו

ר  ים העתיקה בעי ציע במחיר שלמ יה  חנ לחודש.  ₪ 500 מקום 
 ," ן י ופלי "ש בבית  ות  י זכו בעלות  ן  נ אפשרותלמבקשות, שהי ן   אי

ום  ים כי ציאלי פוטנ ששוכרים  ן  ו ו כי ן  י שופלי בבית  להשכיר שטחים 
חניה ן  בפתרו  .מתנים את העסקה 
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ו ד כי המבקשות הפסי ען  טו ל  ב"כ המבקשות  ש עסקת שכירות 

בבית  1,000 ן"מ"ר  י על מקומות "שופלי ן שהשוכר התעקש  ו ו כי  ,
הי ולא  יה  פשרות ה תחנ .כל א לו  לתת 

 

 הכרעה:
ות  נ על העקרו בהסתמך  דעתם  ות  חו ערכו את  צדדים  שמאי ה
ן במשרד  מת מקרקעי אגף שו של  מנחים  וים ה בקו שנקבעו 

"המשפטים,  נים ו לחני ות  ומ : עריכת ש ' י פרק  מרץ "  .2009, מחודש 
ה הנכס,  י  נ י כי בהתייחס למאפי צדדים  עם שמאי ה י מסכים  נ נ

י השוק  ו שו להערכת  וים המנחים מתאימים  בקו שנקבעו  ות  נ העקרו
. ן דו שבנ הנכס   של 

 
על וסף  בקרה,  בנ , לשם  ערכתי צדדים,  ו ה ג צי ה נים ש תו ביקורים הנ
בוסקרתי  ים  נ ו י ובסביבותיהחלק מהחנ ר העתיקה  . מהסקר עי

: נים הבאים הנתו  עולים 
 

ל  )במעג ללא תשלום  ים  נ ו י ר העתיקה(חנ עי ה של  י  נ צו  החי
 

-  , צ"ג ב א רחו של  י  נ צפו בעברו ה ר העתיקה,  העי של  י  נ צפו בחלק ה
. ללא תשלום( ( רכב  כלי  ית  י כורכר המשמש לחנ  מגרש 

 

ן - צפו ב -בחלק ה רחו ל  ש י  נ צפו ברו ה בע תיקה,  ר הע העי של  מזרחי 

. רמב"ם( ן  ו י חנ ( ללא תשלום  פתוח  יה  חנ מגרש   רמב"ם, 
 

ן - צפו של -בחלק ה , מזרחי  י נ ו ר העי לשוק  ך  מו תיקה, ס ר הע העי
ללא תשלום. פתוח  יה  חנ  מגרש 

 

כפר  - ב  רחו של  דרומי  בעברו ה ר העתיקה,  י ע ה של  בחלק הדרומי 
ללא תשלום פתוח  יה  חנ מגרש  דרום( דרום,  כפר  ן  ו י חנ (. 

 
ם  י נ ו י ר העתיקה(בחנ י בע (  תשלום 

 

יםב - בו בנ דו ן  גרשו ב  מגרש 30 רחו צל,  ב הר לרחו ך  בקטע הסמו  ,
ן בתשלום.כורכר  ו י כחנ  המשמש 

 

ן  כו ךנ 25 לתארי .05 .20 ליום שלם 16 יה  חנ ר  כולל ₪  16 –, מחי (
ך  במהל ן  ו י לחנ ציאות  יסות/י הכנ על מספר  הגבלה  ן  אי  . מע"מ(

 היום.
 

ן  כו ךנ 20 לתארי .11 .20 ליום שלם 16 יה  חנ ר  כולל ₪  20 –, מחי (
חודשי  י  ו מנ ר  . מחי על ₪  400מע"מ( הגבלה  ן  אי  . כולל מע"מ( (

ום. י ה במהלך  ן  ו י לחנ ות  ציא יסות/י הכנ  מספר 
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צל  - ב הר יקום" בתשלום.28ברחו נ או "בית  ן תת קרקעי  ו י חנ  , 
 

ל ן  כו נ יה  חנ רי  ריךמחי 25 תא .05 .2016: 
 

כולל מע"מ(₪  15 עד שלוש שעות: ( 
כולל מע"מ(₪  25 יום שלם: ( 

: חודשי י  ו כולל מע"מ(₪  400 מנ ( 
 

ה  גבו ים  י ו מנ זה  –עקב מספר  במועד  יתן  נ ים  לרכושלא  י ו מנ
 חדשים.

 

ן תת קרקעי  - ו י חנ מורדי הגטאות,  ב  רחו נת  פי צמאות  ב הע ברחו
צמאות" בתשלום.  "הע

 

ן  כו נ יה  חנ רי  ריךמחי 20 לתא .11 .2016: 
 

: ות נ ראשו ים  כולל מע"מ(₪  10 שעתי ( 
: נוספת כולל מע"מ(₪  3 כל שעה  (  

כולל מע"מ(₪  25 –יום שלם  ( 
חודשי  י  ו כולל מע"מ(₪  351 –מנ ( 

 

ל "פנקס"  לרכוש  יתן  של  25-נ לות  בע יה  חנ ל יסות  כולל ₪  18כנ (
( לכניסה  ל₪  450מע"מ(  . 25-כולל מע"מ  ות( י  חנ

 

ל ל כלו צדדים אחר שבחנתי את מ ע"י ה ה שנמסרו  הן אל ים,  נ ו הנת
ב סקר שערכתי  העולים מה , והן אלה  עצמאי פן  ך התייחסות או תו

די  לי הגעתי  ות הדעת,  לחו ולמועד הקובע  ן  ו ד שבנ הנכס  י  נ י למאפי
כי  הנכס מסקנה  י  ו שו לבקביעת  גבוה יש  נים תת משקל  לנתו

של ש שומתו  ב  בבסיס תחשי מהטעמים שמאי המשיבה, עמדו 
:  הבאים

 
הרי שמטבע  -  , לי עי ה  י חנ מגרש  וה  ן מהו דו שבנ הנכס  כי  נתן  בהי

הנכס הדברים,  בסביבת  ים  לי עי יה  חנ י השוואה ממגרשי  נ נתו
ישירה  ומאפשרים למעשה השוואה  יותר  גבוה  בעלי משקל  נם  הי

. ן דו שבנ  לנכס 
 

ים  - נים תת קרקעי ו י בחנ יה  חנ רי  דורשים התאמות מחי
ת  נ הן מבחי  , ן דו שבנ הנכס  י  ו שו צורך קביעת  ל ות  משמעותי

ברמת  ות  נ נת השו הן מבחי כסים,  הנ י  נ י במאפי י  נ הביקוש השו
פתוחים(  ים  נ ו י חנ י  נ פ על  רים  נים מקו ו י חנ ל יותר  גבוה  ביקוש  (

ניהם. בי יה  נ הב ות  י בעלו גבוהים  נת הבדלים   והן מבחי
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רי - יה ה מחי נ לי הח בשו ית  נ ו ר תעי חובו לאורך מדרכות ) הר

ל "כחו צבועות  נ-ה אי  )" כול םלבן םי מ י כבסיס  צקלשמש   ו
ן בתשלום,  ו י חנ י  ו שו י מהותי במאבשל לאומדן  נ ישו נ י , םפי

ם  י לי עי ים  נ ו י ם מחנ ישירי י השוואה  נ נתו ימים  קי בו  ובמקום 
הרי  ית שלבתשלום,  נ רו העי יה  רי החנ צורך משקל מחי ל ך  נמו

. ן ו י של החנ ו  י ו שו  קביעת 
 

כי   ן  י צי א לי הדברים  יה בשו חנ ר  כי מחי ומיתהעובדה  ה  י י בחנ
יה  חנ ר  גבוה ממחי ה  ק ר העתי בעי ית  נ רו ומיתעי ר  י בעי ים  נ ו י בחנ

ה יותר מ או  על אחת  ע  י צב לה כולה  י : מסקנותהעתיקה   הבאות
 

  ה י חנ צוקת  קיימת מ ר העתיקהקשה לא   .בעי
 

  צרים זמן ק פרקי  ל ו  נ הי ר העתיקה  בעי יה  לחנ עיקר הביקוש 
שעות. עד שלוש  של   יחסית, 

 
י  ר ל מחי ע הנכס  י  ו שו לבסס את  לדעתי  ן  ית נ לא  כך  בשל  גם 

. ית נ רו העי יה   החנ
 
י ההשוואה של שמאי המשיבה  - נ נתו צאתי את  כמתאימים מ

י  נ ו נת וחד את  ובמי  , ן דו שבנ הנכס  של  ו  י ו שו צורך קביעת  ל
ב  ברחו ים  לי העי יה  בנבויםמגרשי החנ דו ן  מורדי  גרשו ב  וברחו

נת הגטאות ן מבחי דו שבנ כס  לנ ישירה  להשוואה  , המתאימים 

ומיקומם. ים  זי הפי ניהם  י  מאפי
 
ש - בעת הביקורים  ה מהתרשמותי  ר העתיק בעי ים  נ ו י בחנ צעתי  בי

ן  גרשו ב  ברחו יה בתשלום  מגרש החנ כי  ר  סבו י  נ הנ ובסביבתה, 
ים  בו בנ ו  30דו י נ בנתו ביותר  מה  ו הדו נ הי ר העתיקה,  בעי

ה  להשווא ובעל משקל משמעותי  ן  דו שבנ לנכס  ו  י נ י ובמאפי
 ישירה.

של   ים  נ נתו לקבל  יה  ה יתן  נ לא  ן שערכתי  ו ר הראש במועד הביקו
חודש י  ו מנ ר  ך מחי ן לתארי ו כ נ כי  דה  העוב אולם  זה,  ן  ו י חנ ב י 

25 .05 ליום שלם  2016. יה  חנ ר  כולל מע"מ(₪  16 –מחי ללא)  , 
ה על מספר  היוםהגבלה  במהלך  ן  ו י לחנ ציאות  יסות/י תומכת כנ  ,

על י -בקביעת שמאי המשיבה,  י החודש ו ר המנ חי דן מ אומ פיה 
ן  דו שבנ בנכס  י  והראו ז דעת  ות  לחו בע  עד הקו ו 10) במ .01 .2014 , )

ו  נ "מ.₪  250הי  כולל מע
 
ע"י  - שנערך  כפי  ות,  מזדמנ ות  י חנ ן  י בג ף  וס הנ ן  ו הפדי אומדן 

די  י על  צא  נמ הנכס  נמוך,שמאי המשיבה,  של  במיקומו  בהתחשב 
פי הסביבה.  ל ובאו הכול ן  ו הפדי ב  כי תחשי לעובדה  לב  בשים 

ן ו י של החנ על תפוסה מלאה  תוספת מבוסס  כי  ר  סבו י  נ הנ  ,
ן  י בג ה  ן הסביר ו ה הפדי נ הי ן  דו הנ מקרה  ות ב מזדמנ ות  י חנ

של  ר  עו  .40%בשי
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ה  - גבו יש לתת משקל  כי  ר  סבו י  נ הנ  , י ו ב השו חלופות תחשי ן  מבי

של  לעסקאות מכר  י השוואה  פנ על  ות  ן ההכנס ו ו הי לגישת 
. ן דו שבנ הנכס  של  ו  י נ י בשל מאפי בעיקר   , בודדים יה  חנ  מקומות 

 
ע"י  - שנערך  כפי   , ן ו י ל החנ צאות תפעו הו שמאי המשיבה אומדן 

בענ ית  נ עקרו צאה מחלוקת  נמ , י)הגם שלא  צדדים( ן ה בי זה  ן  י
. די י על  ואומץ  ר  סבי צא   נמ

 
יש  - פיה  על  המשיבה,  ו החלופית של שמאי  טענת קיבלתי את  לא 

במועד   . ן תת קרקעי ו י לחנ יה  בנ ות  י כזכו הנכס  י  ו שו ך את  להערי
. כחוק יה  בנ היתר  עפ"י  לי  עי ן  ו י כחנ שימש  הנכס   תפיסת החזקה 

 
ת  - חולקו ן  נ אי קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה, שהמבקשות 

ל ע מוש -עליה,  שי ולדמי  פקעה  י ה י ו צ לפי ות  זכאי שות  פיה המבק
בנכס  ותיהן  י זכו ר  עו לשי  .2/3 -בהתאם 
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 תחשיב .10

 
 :הנכס י  ו ו  ש

 
:  אומדן הכנסות

: י חודש יה  נ ח י  ו מנ ר   ₪ 250 מחי
חודשי  י  ו מנ ר  "ממחי  ₪ 212 (:18%) ללא מע

ן  ו )תוספת פדי ות  מזדמנ ות  י חנ ן  י בג וסף   ₪ 85 (:40%נ
: ללא מע"מ יה  חנ מקום  חודשי ל ן  ו פדי  ₪ 297 סה"כ 

: ללא מע"מ יה  חנ שנתי למקום  ן  ו 3 פדי ,564 ₪ 
ל "מ  ללא מע ן שנתי  ו חניה: 32-פדי ות  ומ 114 מק , 048 ₪ 

 
: צאות הו  אומדן 

ה י חנ נה למקום  ו  ₪ 351 :7ארנ
ה י חנ ות למקום  י וכלל הנהלה  1 :8חשמל  ,050 ₪ 

: יה חנ לשנה למקום  ל  צאות תפעו הו 1 סה"כ  ,401 ₪ 
ל ות  ות שנתי הוצא "כ  חניה: 32-סה ות  ומ 44  מק , 832 ₪ 

 
: ים י ראו דמי שכירות   אומדן 

: 114 סה"כ הכנסות ,  לשנה₪  048
: צאות הו  לשנה(₪  832,44 ) סה"כ 

: לי וח תפעו רו 69 סה"כ  ,  לשנה₪  216

פי  ל ן  ו י נ ח ל  וח מפעי : %10רו ר  לשנה(₪  405,11 ) מהמחזו
יים: ו רא ות שנתיים  57 דמי שכיר ,  לשנה₪  811

 
: הנכס י  ו  שו

י  ) -שוו 680 (, במעוגל:8.5%היוון הכנסות לצמיתות  , 000 ₪ 
 

בנכס: ות  ן של המבקש י חלק ו ו  ש
680, 000  *  ₪2/3 = 453, 333 ₪ 

 , בע עד הקו ו למ ן  ו כ .10נ 01 . 2014. 
  

                                                                    
 עפ"י תחשיבי הצדדים.  7
 עפ"י תחשיב שמאי המשיבה.  8
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 יים ו רא וש   דמי שימ
: י הקרקע ו 680 שו ,000 ₪ 
: ן ו ו הי ר  עו  6% שי

ייםדמי  ראו ,  שימוש  בע 10למועד הקו .01 .201 4: 40 ,  לשנה₪  800
 
 

 2001-2013תחשיב דמי שימוש לקרקע בין השנים 
מקדם  תקופה רלוונטית שנה

תקופה 
 לחישוב

דמי שימוש 
 לשנהראויים 

דמי שימוש לתקופה 
 הרלוונטית

 למגרש במלואו

 דמי שימוש
ן של לחלק

 המבקשות בנכס
(2/3) 

2001 5.02.2001-31.12.2001 0.90 28,616 ₪ 25,754 ₪ 17,170 ₪ 
2002 1.01.2002-31.12.2002 1.00 29,475 ₪ 29,475 ₪ 19,650 ₪ 
2003 1.01.2003-31.12.2003 1.00 30,359 ₪ 30,359 ₪ 20,239 ₪ 
2004 1.01.2004-31.12.2004 1.00 31,270 ₪ 31,270 ₪ 20,847 ₪ 
2005 1.01.2005-31.12.2005 1.00 32,208 ₪ 32,208 ₪ 21,472 ₪ 
2006 1.01.2006-31.12.2006 1.00 33,174 ₪ 33,174 ₪ 22,116 ₪ 
2007 1.01.2007-31.12.2007 1.00 34,169 ₪ 34,169 ₪ 22,780 ₪ 
2008 1.01.2008-31.12.2008 1.00 35,194 ₪ 35,194 ₪ 23,463 ₪ 
2009 1.01.2009-31.12.2009 1.00 36,250 ₪ 36,250 ₪ 24,167 ₪ 
2010 1.01.2010-31.12.2010 1.00 37,338 ₪ 37,338 ₪ 24,892 ₪ 
2011 1.01.2011-12.04.2011 0.28 38,458 ₪ 10,768 ₪ 7,179 ₪ 
2012 1.01.2012-31.12.2012 1.00 39,612 ₪ 39,612 ₪ 0 
2013 1.01.2013-11.11.2013 0.86 40,800 ₪ 35,088 ₪ 0 
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ום .11  סיכ
ר ך את  לאו י מערי נ הנ  , ל לעי ר  דמי כל האמו ואת  ם  י י י ההפקעה הראו י פיצו

יים של המבקשות  ,השימוש הראו ן  ותיה י זכו ן  י ןבבג דו שבנ 2) נכס  , חלקים( 3/
:  כדלקמן

 
 פקעה י ה י ו צ  פי

,453בסך של  "מ.₪ 333 לל מע ו כ  , לא 
 , בע למועד הקו ן  כו 10נ .01 .2014. 

 

 יים ו רא וש   דמי שימ
 

 שנה
דמי שימוש לחלק 

 המבקשות בנכס
(2/3) 

2001 17,170 ₪ 
2002 19,650 ₪ 
2003 20,239 ₪ 
2004 20,847 ₪ 
2005 21,472 ₪ 
2006 22,116 ₪ 
2007 22,780 ₪ 
2008 23,463 ₪ 
2009 24,167 ₪ 
2010 24,892 ₪ 
2011 7,179 ₪ 
2012 0 
2013 0 

 
ו סכ ייעל  ו וש הרא ודמי השימ פקעה  י הה י ו צ פי וסף מע"מ מי  יתו רו ם  ו כשיע

)בהתאם  ודה  צמ ריבית  ו ן הפרשי הצמדה  כ ו  , ק ו כח נית מס  ו גד חשב כנ  , ק ו בח
וראת סעיף  ולמו  8לה פחתת הסכומים שש ובה י הרכישה(  נ די ן  ו לתיק לחוק 

כולמבקש  , גםשאת )בהתאם  ר  ריבית  ו פרשי הצמדה  ו ה וספ ו ית ומים אלה  לסכ
וראת סעיף  . 8לה על ו בפ ומם  ועד תשל י הרכישה( ממ נ די ן  ו לתיק וק   לח

 

, בהתאם  עי צו המק י  נ ו יסי נ ו יטב הבנתי  מ פי  ל נערכה  ו  ז דעת  ת  ו חו י  כ ר  צהי י מ נ הנ
או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו ןלנתו י י ות הדעת. ענ ו ח נשוא   בנכס 

 
  , ם ו ת ח ה ל  ע י  ת א ב ה  י א ר ל  ו

 

י   ר ז נ ן  ו נ מ  א
ס   ד נ ה ןמ י י נ ן ב י ע ק ר ק מ י  א מ ש  ו
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