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 לכבוד:
  

 מר יעקב צפריר, ,לדור גלית אציל גב'  קולגªימר משה 
  צוות חוזים לדורות,
  מרחב מרכז, רמ"י 

  land.gov.ilmoshek@בדוא"ל: 
   

 מקרקעין מטעם רמ"י תשמאי
  , עדªים1סמטת המור 

   galit@atsil.co.il בדוא"ל:
  

  מקרקעין מטעם המשיג ישמא
  טירת יהודה

  y@tsafrir.comבדוא"ל: 

  רמלה בן יהודה,' רח, 5829 בגוש 17-,ו1חלק מחלקות  1הכרעה בהשגה ראשוªההªדון: 

 מבוא ומטרת השומה: .1

להכריע  07/08/2022ביום  שהתקבלהפªיית רשות מקרקעי ישראל (רמ"י) באמצעות  ,ªתבקשªו ע"י הצדדים .1.1

גביית תשלום בגין העברת  לצורךגביית דמי היתר  , זאת לצורךשווי מרכיב הקרקעבמחלוקת הצדדים לעªיין 

 .תעסוקה בחלופה המתייחסת לשווי זכויות הבעלות לפי תוכªית מאושרת (תב"ע) + פוטªציאל –בעלות 

, "הלהלן: "המשיב –16/05/2021ם בשומה מיוגב' גלית אציל לדור י שמאי המקרקעין ת השומה הוערכה ע"חלופ .1.2

מיום  יעקב צפריר המקרקעין של שמאי תובאמצעות שומ סהזכויות בªכ יההשגה שבªדון הוגשה מטעם בעל

  .להלן: "המשיג" -07/2022/03

בהשתתפות השמאים מטעם הצדדים. סיכום עיקרי "זום" באמצעות מערכת התקיים דיון  21/09/2022 בתאריך .1.3

 .12/10/2022, תוך קביעת לו"ז להשלמת מסמכים לא יאוחר מיום 28/09/2022ביום הדיון הופץ לצדדים 

לוועדה המקומית ובו ªתבקשה התייחסות  א"ל, מר דוד טוביה, דוהעביר השמאי המחוזי 29/09/2022בתאריך  .1.4

 "לב העיר".  415-0237123לסטטוס תכªית מס' 

 יפול בתיק לח"מ. ªשלחה הודעה לצדדים לפיה הועבר הט 06/10/2022בתאריך  .1.5

 דוא"ל משמאית המשיבה לעªיין הפוטªציאל. התקבל  27/10/2022בתאריך  .1.6

ים מר יעקב צפריר בו ªטען כי המועד להגשת תגובות חלף וכי משמאי המשיגהתקבל דוא"ל  31/10/2022 ביום

  "ל השמאית.אין להתייחס לטעªות שמאית המשיבה ובקשה לדיון ªוסף או לחלופין היתר להעברת תגובה לדוא

. בדוא"ל צוין כי לא תיªתן 08/11/2022הועברה לצדדים הודעה על אפשרות תגובה עד ליום  02/11/2022ביום 

  אפשרות תגובה ªוספות או דיון ªוסף וזאת בשל עקרון סופיות הדיון.

 העביר השמאי המשיג מכתב התייחסות מפורט לפוטªציאל בªכס הªדון.  07/11/2022ביום 

 ערכי השווי והפוטªציאל בªכס. ובה על קת בין הצדדים ªסעיקר המחלו .1.7

                                                 

 , סימן ב'.4.20, סעיף 2019בהתאם לקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל, אפריל  1

 ' חשון, תשפ"גל   תאריך עברי:
 ª2022ובמבר,  30     תאריך לועזי:

  900356075  :רמ"י' תיק מס
  46286  פריªו (אופק):מס

  יח' 9.17      שכ"ט:  לקביעת
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 זיהוי הªכס: .2

  5829 גוש:

  (בחלק) 1,17  :החלק

  מ"ר.  489 -17מ"ר, חלקה  12,746 – 1חלקה   טח חלקה רשום:ש

  מ"ר.  710  שטח ªישום:

  רחוב בן יהודה, רמלה.   כתובת:

 הזכויות המוערכות:  .3

וצאות הפיתוח, וזאת בכפוף המע"מ ו לאל מלאה במרכיב הקרקעהזכויות הבעלות הזכויות המוערכות היªן 

  למטרת השומה.

 המועד הקובע לשומה: .4

 . 16/05/2022 –שומת המשיבה, כלומר ל הקובע מועדההמועד הקובע לשומה היªו 

 מועד הביקור בªכס: .5

 .30/10/2022על ידי מר אלירן גוזלן, מתמחה באגף ביום ªערך ביקור בªכס 

 תיאור הªכס והסביבה: .6

 עירה מרכזבבן יהודה ברח'  צוייםהמ 5829בגוש  17-ו 1חלק מחלקות של  רכיב הקרקעאת השומה מהווה ªשוא 

   רמלה. 

  :הסביבה .6.1

יישובים מצליח וישרש, בום לוד, ªיר צבי וצריפין, מדרב מצפוןומתוחמת  בשפלת יהודה לה מצויהרמ עירה

  .ªס ציוªה, באר יעקב וªצר סרªי, וממזרח ªמצאים אחיסמך, כפר דªיאל וגמזו ממערב

הסביבה כוללת, בין היתר,  .44בסמוך למסילת הרכבת ולכביש ו המזרחי של העיר אזור תעשייה שוכן בחלק

ומסחר כדוגמת מוסכים, חªות חומרי בªיין, חªויות המשמשים למלאכה שתי קומות בגובה של עד מבªים 

   וכו'. ªוחות

  

  הפיתוח הסביבתי מלא. 
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  תרשים סביבת הªכס:

  

  :ªכסה .6.2

מ"ר.  710בשטח כולל של  5829בגוש  17-ו 1הªכס שבªדון מהווה את רכיב הקרקע של חלק מחלקות כאמור, 

    2ריבועית בקירובמ"ר, המשמש כמוסך רכבים. המגרש בעל צורה  307המגרש כולל מבªה חד קומתי בשטח של 

  :גבולות הªכס

  רחוב לילªבלום       -   צפון

  רחוב תל חי.      -  דרום

  מסילת הרכבת.      -  מזרח

  רחוב האצ"ל.      -  מערב

  

  

                                                 

  עפ"י תשריט רמ"י  2

  

  

 צ

מיקום 

ªשוא 
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  : רמלהעיריית  של GIS -ה הªכס הªדון מתוך אתר של )2202(שªת  מפת אורטופוטו
  

  

  :בן יהודהרחוב ל המגרשחזית 
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  עורף המגרש:

  
  

 הזכויות במקרקעין: –מצב משפטי  .7

  ªסח רישום: .7.1

שבªדון, שהופק על ות לחלק רחובותבהתאם להעתק ªסח רישום מפªקס הזכויות של לשכת רישום המקרקעין 

 – , עולים פרטי הרישום הבאים27/10/2022 ידªו באמצעות האיªטרªט ביום

  בחלק 17-ו 1חלקות  5829גוש   זיהוי ומיקום:

  מ"ר 489 – 17חלקה   מ"ר  12,746 – 1חלקה  שטח רשום:

  בשלמות -רשות הפיתוח  בעלויות: 

  עיריית רמלה  רשויות:

  . 17-ו 1לבי חלקות  10/10/1993מיום  4149הערה בדבר עתיקות י.פ מס'    הערות 

  ה בקשה מיוםª1לגבי חלקה  6114אישור  11/05/2011הערה על אי התאמה תק . 

  ה מיוםª48 -שטח של כ, תוספת ב11751אישור  24/03/2015הערה על אי התאמה תק 

  . 1מ"ר, ללא היתר בªיה לגבי חלקה 

  חכירה: החוז .7.2

להלן  .בין מיªהל מקרקעי ישראל לבין אוªגר מאיר 14/12/1998רמ"י חוזה חכירה שªחתם ביום מ עיוªªוהועבר ל

  עיקריו:

  בחלק 42, 32/1חלקות  4442גוש   זיהוי המוחכר:

  מוסך  מטרת החכירה:

  19/05/2022ועד  20/05/1973החל מ   תקופת החכירה:
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 תכªוªי: מצבה .8

, בין הªכס שבªדון כלול רמלהעיריית ובאתר  בהתאם למידע שאותר באתר רשות מקרקעי ישראל .8.1

  :היתר, בתכªיות כמפורט להלן

  

שם 
  התכªית

 
  תאריך

  
  י.פ.

  
  מהות התכªית

  

 624 03/10/1958  6לה/

מלאכה ושירותים ע"י קביעת מרכזי שירותים לתחבורה, הסדר פיתוח השטח בעיקרו 

ברכבת ובכלי רכב, וקביעת שטחי מלאכה, אחסªה ושירותי תעשיה, אזורי מגורים, 

חזיתות מסחריות ואזורי משªה למסחר וקביעת חוקי בªין, שטחים פתוחים דרכים 

  ושבילים, הרחבת דרכים קיימות וביטול דרכים ומסילות ברזל. חדשות

  1820 05/05/1972  240לה/

צרוף ותאום בין תכªיות בªין העיר המפורטות שחלו על שטח התכªית בשלמותן או 

התווית דרכים חדשות והרחבת דרכים קיימות, קביעת שבילים להולכי רגל  בחלקן.

קביעת שטחים חדשים לצרכי  וי בªיה וכ"כ בטול דרכים קיימות כמסומן בתשריט.ווק

 מושי הקרקע.יוש םהבªייªיקביעת אזורי בªיה, אחוזי בªיה, גובה  צבור ומרכז תחבורה.

  קביעת חלוקה מחדש בחלק מהמגרשים והחלקות כמסומן בתשריט.

  1943 13/09/1973  1000לה/

ית דרכים מקומיות, שטחים ציבוריים פתוחים, וואי כבישים אזוריים, התוותיקון ת

ברובעי המגורים, שבילים ראשיים מלאכה, תעשיה, מסחר, קביעת צפיפות יח' דיור 

  להולכי רגל.

  קביעת אחוזי בªיה כוללים למגורים ומרפסות 2725 05/07/1981  3/1000לה/

  7318 09/08/2016  43/1000לה/

הוספת  הוספת הªחיות לקביעת שטחי שירות מרביים לשימושי הקרקע השוªים בעיר.

  הªחיות להקמת מרתפים בשימושי הקרקע השוªים בעיר.

הוספת אחוזי בªיה  הוספת שטחי שירות לשימושי הקרקע השוªים במרחב תכªון רמלה.

הוספת שטחים עיקריים עבור חªייה תת  למרתפים לשימושי הקרקע השוªים בעיר.

  דוªם וביעוד חªייה. 2קרקעית בשצפי"ם ששטחם מעל 

  7581 06/09/2017  42/1000לה/

קביעת הוראות לתוספת זכויות בªייה במבªי מגורים לצורך חיזוק ועיבוי, תוספת יח"ד 

על  38שיותרו בגין חיזוק ועיבוי מבªים העומדים בקריטריוªים הקבועים בתמ"א 

קביעת הוראות להוצאת היתר בªיה מכוח  מעבר למוקªה בתמ"א על תיקוªיה. תיקוªיהן

קביעת הוראות והªחיות לשיפור  .38מ"א בת 23תכªית זו ובהתאם להוראות סעיף 

  וחיזוקם בפªי רעידות אדמה. ולחידוש עירוªי באמצעות עיבוי מבªים

 הקרקע כפי שאושרו בתכªיות החלות על המקום. יייעודהתכªית איªה משªה את 

התכªית מאפשרת הריסת מבªים הטעוªים חיזוק וקובעת זכויות בªייה למבªים חדשים 

על  38קביעת הוראות לתוספת זכויות וקומות מעבר לקבוע בתמ"א  שיוקמו במקומם.

בכל מקרה של אי התאמה התכªית  תיקוªיה כפי שאושרו עד ליום הפקדת תכªית זו.

   איªה מבטלת או גורעת מזכויות בªייה קיימות בהתאם לתכªיות בתוקף.
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  :מאושרהסיכום המצב התכªוªי  .8.2

  עובר למועד השומה: ,הרלווªטי לªכס הªישוםסיכום המצב התכªוªי להלן 

  מלאכה  ייעוד:

  תעשייה ומלאכה.   שימושים:

  2   מספר קומות:

  50%  תכסית:

  )40%לא יעלו על  ה(אחוזי הבªיה בקומה השªיי 50%  שטח קומה טיפוסית:

  כולל שטחי שירות 90%  סה"כ אחוזי בªייה:

  מהשטח המגרש 80%קומות. עד  3  מרתפים:

  מ' 5מ' , אחורי  3צידי   בªיין:קווי 

 

  רישוי: .8.3

 :עיקרי הבקשה. להלן 04/12/1980מיום  החתומה על ידי רמ"יליªו מרמ"י תכªית בקשה להיתר הועברה א

  .בקשה לאישור כיסוי שטח עם גג אסבסט לאחסון ולעבודה -מהות הבקשה 

  מ"ר עיקרי. 307.71 –שטחי הבªייה 

  פוטªציאל תכªוªי  .8.4

עלתה בדיון ועדת המשªה לתכªון ו 25/10/2015התכªית הוגשה ביום . 415-0237123 -הרכבת תכªית מתחם 

על ו באופן עקרוªי על הכªת וקליטת התכªית בוועדה המחוזית. הוועדה המליצה 01/06/2016 ובªייה בתאריך

  . עורכיה ה ע"מסמכי התכªית בהתאם לדרישות אגף ההªדס ןוקית

עם גב' אורטל צדוק, מתכªªת ערים ובודקת תכªיות בוועדה לתכªון ולבªייה בהתאם לבירור טלפוªי שªערך 

, עולה כי התכªית הªדוªה ªסגרה ותחתיה מקודמת תכªית חדשה למתחם הרכבת ע"י 24/11/2022רמלה ביום 

  ה רוליªג. רמ"י וכי התכªית החדשה ªמצאת בשלבי פר

תכªון י וגורמי ע"י רמ" כבת מקודמתעולה כי תכªית הרשמאית המשיבה בהתאם למסמכים שהעבירה 

במהלך השיחה הודגש כי לא מדובר על ביטול התכªית אלא בהחלפתה  יים יחד עם תכªית השוק. הרלווªט

  בתכªית חדשה. 

  . 415-0237123עיקרי תכªית 

מ"ר ומסווג ביעוד  11,843.42בשטח כולל של  ª2005כלל במגרש מס' בהתאם למסמכי התכªית ªשוא השומה 

  מסחר, תעסוקה, חªיה זירת הªאה ודרך מוצעת. 

  מ"ר.  81,060סה"כ  מ"ר 16,260 –מ"ר, שירות  64,800 –עיקרי  - 2005זכויות הבªייה במגרש מס' 

  אות התכªית קובעות, בין היתר כמפורט להלן: רהו

  :מסחר ותעסוקה

כל ומשקה, שירותים עסקיים ואישיים, מועדוªים אולמות השימושים המותרים יהיו למסחר לרבות בתי או

בידור (באישור הרשות לאיכות הסביבה), שימושים בעלי אופי ציבורי כמו: משרדים ממשלתיים, גלריות 
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לאומªות, אלומות ספורט, מרפאות, בªקים, דואר וכו'. שימושים אחרים לתעסוקה שאיªם גורמים מטרד 

  , מלוªאות.סביבתי באישור הועדה המקומית

  :הוראות ביªוי

למעט הוראות המפורטות בסעיף זה והוראות  תאם לªספי הביªוי המצורף לתכªיהתכליות המותרות יהיו בהת

  .ª6וספות בסעיף 

הוצאת היתרי הבªיה לבªייªים הפוªים לכיכר עירוªית מותªת בהגשת תכªית ביªוי ועיצוב ארכיטקטוªי לכל 

עוד טרם הגשת בקשה להיתר בªיה. התכªית תכלול הוראות מפורטות המתחם, לאישור הוועדה המקומית 

בדבר: מיקום מבªים במגרש, פיתוח שטח וכו', תוך כדי שמירה על מגמת התכªון והביªוי המופיעים בªספח 

  הביªוי בתכªית זו.

ה הועדה המקומית תהיה רשאית להתיר חריגה בגובה המבªה, במסגרת זכויות הבªיה המותרות, אם שוכªע

הועדה כי החריגה המוצעת איªה פוגעת באופי הסביבה ובחלל עירוªי, איªה פוגעת במגרשים הסמוכים, וכי 

  ל של המבªה.יהיא הכרחית לתפקידו היע

  

  : תכªיות בסביבה

התכªית ממוקמת באזור השופטים דרום ברמלה, בין הרחובות הרצל  הקריה הרפואית. -  415-0237123תכªית 

ובמזרח מחלף רמלוד. במרכז התכªית כשטח מחורג ממªה   44בדרום מערב ,רחוב  תל חי במערב , בצפון דרך 

מטרת התכªית היªה הקמת קריה  ממוקם מתחם מד"א שבתכªון שכולל את  בªק הדם, מרלוג ומרכז הדרכה.

אזור התעסוקה  שתהווה השלמה לתªופת הפיתוח העוברת על רמלה במיוחד על אזור זה. רפואית טכªולוגית

תחבורתי. התכªית מציעה אזורי תעסוקה ומסחר תוך חיזוק החיבורים   hubסמוך לאזורי מגורים וסמוך ל

בהתאם למסמכי התכªית זכויות הבªייה הממוצעות למגרשי  הקיימים לעיר ויצירת חיבורים חדשים.

  . 493% -קה עומדות על כהתעסו
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 דות הצדדים:שומות ועמ .9

    סיכום השוואתי של סכומי השומה: .9.1

 בשומות הצדדים: , כפי שªקבעפיתוחכולל ו מע"מ ללא שבªדון לזכויות בªכס להלן מסקªת השווי

  
  

 :הסיכום שומת המשיב .9.2

  :גישת השומה וערכי הבסיס .9.2.1

על גישת ההשוואה ישירה בהתבסס שילוב של גישות:  המשיבה על תשמאי כהלצורך קביעת ערכי הבסיס הסתמ

ישת וגישת היוון הכªסות בשילוב וגחילוץ מªתוªי מכר של ªכסים בªויים עסקת מכר למגרש לתעשייה, גישת ה

  :3המשיבה . להלן ªתוªי ההשוואה בשומתהחילוץ מªתוªי שכירות מבוקשים ªכסים בªויים בסביבה

  והיוון הכªסות בשילוב  עם גישת החילוץ: גישת ההשוואה ישירה, חילוץ -תעשיה

  621,620,619,618,617,616,615 למגרשים 04/09/2019מיום  מפעלי חבל מודיעיןמכרז רמ"י בתוצאות 

 . 40/401חמ/מ"ר וע"פ תב"ע  5,481 –מ"ר  3,733בשטח בין 

ומה ושירות בק 0.6 ומה א'לשירות בק"ק, עיקרי בק 0.5-לעיקרי בק"ק ו 1מªיתוח הזכויות לפי מקדם 

ושירות קומות עליוªות  0.4עיקרי קומות עליוªות  0.2ושירות בקומה ב'  0.4 ומה ב', עיקרי בק 0.3 א'

לחצר הגיע לשווי מ"ר מבוªה אקוו' של  0.1ומקדם  0.2ושירות תת קרקעי  0.4, עיקרי תת קרקעי 0.2

 ₪. 2,385 בממוצע התקבל - 10%מיקום של ל התאמה מקדם לאחר₪.  2,650

  ע בין  22,23למגרשים  02/09/2019תוצאות מכרז רמ"י באזה"ת גדרה מיוםªמ"ר  2,915בשטח ה– 

 . 573מ"ר וע"פ תב"ע זמ/ 2,960

ושירות בקומה  0.6עיקרי בקומה א'  לשירות בק"ק, 0.5-לעיקרי בק"ק ו 1מªיתוח הזכויות לפי מקדם 

לחצר הגיע  0.25ומקדם  0.1ושירות תת קרקעי  0.4, עיקרי תת קרקעי 0.4 ומה ב', עיקרי בק0.3א' 

 2,559 בממוצע התקבל -10%מיקום של ל התאמה מקדם לאחר₪.  2,844לשווי מ"ר מבוªה אקוו' של 

.₪  

  

שווי  למכרזי רמ"י בגדרה, 40%, למכרזי רמ"י בחבל מודיעין 60%משקלול ªתוªי ההשוואה תוך מתן משקל של 

 ₪ .  2,454מ"ר מבוªה ממוצע היªו 

  ת"מª דו"חClass A 2020 –  ו . 1חציוןª45דמי שכירות ממוצעים למ"ר הי .₪ 

  ₪. 37דמי שכירות ממוצעים למ"ר היªו . 1חציון  – Class B 2020דו"ח ªת"מ 

ובהיªתן מקדם ₪,  41שווי ממוצע למ"ר על פי שתי רמות הגימור היªו  ,שיבבהתאם לªיתוח המוצג בשומת המ

מביא לשווי  7.4%היוון דמי השכירות בשיעור ₪,  39היªו מ"ר מי שכירות ממוצע לדשווי  ,5%הפחתה מו"מ של 

                                                 

 לשומת המשיבה. 15-10ליתר פירוט ראו עמו'  3

משיגמשיבחלופה 

546,700 6,560,000₪ ₪חלופה 1
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 ₪. 6,316מ"ר בªוי ממוצע של 

 2,492לשווי מ"ר מבוªה של  ,מביא₪  3,000של  ועלויות בªייה ישירות+ עקיפות 15%בªיכוי יזמות בשיעור של 

  .₪ 

 9 י ביקוש לדמי שכירותªתוª כסªע בין בשטח  מסביבת הªעים  מ"ר. 1,750-מ"ר ל 340הªודמי שכירות למ"ר ה

שווי דמי שכירות  -5%לאחר הפחתה למו"מ ₪.  40שווי דמי שכירות ממוצעים למ"ר היªו ₪,  45 -₪ 35בין 

בªיכוי  ₪. 6,178מביא לשווי מ"ר בªוי ממוצע של  7.4%היוון דמי השכירות בשיעור  ₪. 38 -ממוצע למ"ר היªו

 במעוגל.₪  2,372הגיע לשווי מ"ר מבוªה של ₪  3,000עלות בªייה של ו 15%יזמות בשיעור של 

  

לדו"חות  20%לגישת הצע מדמי שכירות ו  20%, למכרזי רמ"י 60%משקלול ªתוªי ההשוואה תוך מתן משקל של 

  ₪ .  2,450מ"ר מבוªה היªו שווי  ªת"מ,

  

  :גישת החילוץ בהסתמך על עסקאות מכר – תעסוקה

 3  וייעסקאות מכרªדל"ן בין התאריכים  םלתעסוקה בª בשטח  19/08/2020- 26/09/2018ברמלה ממערכת מידע

ושווי מ"ר בªוי ₪.  13,400 -₪  9,500מ"ר, בשווי מ"ר בªוי ברוטו שªע בין  1,117 –מ"ר  73.75ברוטו שªע בין 

 ₪.  11,700ברוטו ממוצע 

 6 ויי תעסוקהעסקאות מכר לªדל"ןממערכת  בלוד םבª בשטח  13/08/2020- 21/02/2019בין התאריכים  מידע

ושווי מ"ר בªוי ברוטו ₪.  14,300 -₪  6,200בשווי מ"ר בªוי ברוטו שªע בין מ"ר,  280 -מ"ר  40ברוטו שªע בין 

 ₪.  8,283ממוצע 

 

לעסקאות השוואה  40%, לעסקאות השוואה מרמלה 60%תוך מתן משקל של  אלו משקלול ªתוªי ההשוואה      

ועלויות ₪  5,000, עלות בªייה של 20%בªיכוי יזמות בשיעור של ₪,  10,300מ"ר בªוי ברוטו היªו שווי ד מלו

  ₪ . 2,100הגיע לשווי מ"ר מבוªה של  30%עקיפות בשיעור 

  

  :גישת החילוץ בהסתמך על עסקאות מכר – מסחר

ודמי שכירות למ"ר הªעים בין  מ"ר. 400-מ"ר ל 32הªע בין  ªתוªי ביקוש לדמי שכירות מסביבת הªכס בשטח 5

, מקדם התאמה למיקום הªע בין 0.9-1, מקדם התאמה לגודל הªע בין -5%לאחר הפחתה למו"מ ₪,  169 -₪  90

מביא לשווי מ"ר  7.2%היוון דמי השכירות בשיעור  ₪ . 94 -הגיע לשווי דמי שכירות ממוצע למ"ר של  0.85-1

לשווי מ"ר מבוªה של  ההגיע₪  6,800ועלות בªייה של  25%מות בשיעור של בªיכוי יז ₪. 15,623 בªוי ממוצע של

 במעוגל.₪  700,5
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  עקרוªות התחשיב: .9.2.2

  ים כמפורט להלן: תעשייהªה כולל פיתוח וללא מע"מ בשימושים השוªמסחר ₪,  2,450 –שווי מ"ר מבו– 

 ₪.  2,100 –תעסוקה ₪,  5,700

 0.25 –, חצר 0.5 –, עיקרי ק"א 1 –ות חוזיות: עיקרי ק"ק מקדמים לזכוי. 

  :ציאלªתחשיב הפוט 

 ªציאל עפ"י תכªמתחם רכבת""רמלה  415-0237123ית פוט. 

  ית שלªים בשיעור  5דחיה לאישור התכªהמגלם את הסיכון ואי הוודאות. 7%ש 

  0.8 –הפחתה לגודל ולמושעא. 

  כס הופחתו עלויות עודפות בשווי שלªיה₪  30,500משווי הªיה תת למקום חªבגין הקמת מקומות ח ,

 .קרקעיים לפי התקן

  יץ מיוםªה ליועץ המשפטי לממשלה, מר ארז קמיªחיית המשªלא הופחת היטל השבחה  18/06/2020עפ"י ה

 הצפוי.

 ) שוא השומה במגרש החדשª מתוך שטח  מ"ר 710-) חושב לפי שטח המגרש הקיים כ2005החלק היחסי של

 מ"ר. 11,843המגרש החדש 

 25%, תעסוקה עד 15%שטחי שירות: מסחר עד  העמסת . 

  :0.3מקדם ש"ש מעבר להעמסה. 

  דרשותª יותªיות ע"פ התקן, סה"כ חªייה תת"ק.  40לפי שטח של  266 –חªמ"ר לח 

  ית מאושרתªציאל בדחייה ₪,  254,332 –עלויות פיתוח: לפי תכª1,157,423סה"כ ₪,  903,000 –פוט  .₪  

  השומה: יתחשיב .9.2.3

  

  

  

  

  

710

סה " כמקדם אקו'שטח במ " רקומה 

3551355ק .ק עיקרי

2910.5145.5ק .א עיקרי

3550.2588.75חצר

589.25

₪ 2,450

1,444,000 ₪שווי החלופה כולל פיתוח, במעוגל

שטח מגרש

סה " כ שטח אקו' במ " ר

שווי מ " ר מבוªה כולל פיתוח

חלופה 1- אומדן שווי זכויות הבעלות לפי תכªית מאושרת (תב" ע) + פוטªציאל
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11,843

5,922

סה " כ , במעוגלשווי מ " ר מבוªה שטח במ " רשימושקומה 

29,350,000 5,700₪ 5,149₪עיקרי

4,400,000 5,700₪ 772₪שירות 

125,270,000 2,100₪ 59,651₪עיקרי

31,320,000 2,100₪ 14,913₪שירות עד 25%

360,000 630₪ 575₪יתרת ש"ש 

₪ 190,700,000

-₪ 10,920,000

₪ 179,780,000

0.80

0.06

₪ 8,620,000

₪ 1,444,000

₪ 7,176,000

0.71

₪ 5,120,000

הערה: חושב לפי שטח המגרש הקיים מתוך שטח המגרש החדש (מגרש 2005)

סיכום:

₪ 1,444,000

₪ 5,120,000

₪ 6,560,000

אומדן שווי הפוטªציאל -עפ"י תוכªית בהכªה

שווי החלופה , במעוגל

קרקע מסחר

קומות תעסוקה

אומדן שווי הפוטªציאל - עפ " י תוכªית בהכªה 

מגרש 2005 ביעוד מסחר ותעסוקה 

שטח מגרש במ "ר 

תכסית משוערת (50%)

גרעון כלכלי בגין מקומות חªיה תת "ק 

שווי החלק היחסי של ªשוא השומה , במעוגל

חלק יחסי של ªשוא השומה במגרש מס ' 2005 (ראה הערה)

סה " כ שווי כזמין לבªיה 

סה " כ   

הפחתה למושע והיקף

אומדן שווי לפי תכªית מאושרת 

תוספת לשווי/ פוטªציאל

דחיה לאישור התכªית (5 שªים שיעור 7%)

תוספת הפוטªציאל לשווי הªכס, במעוגל

אומדן שווי לפי תכªית מאושרת 
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 סיכום שומת המשיג: .9.3

   גישת השומה וערכי הבסיס: .9.3.1

ג עפ"י גישת היוון הכªסות בשילוב גישת החילוץ על בסיס ªתוªי שמאי המשי ךלצורך קביעת ערכי הבסיס הסתמ

  :גהמשי. להלן ªתוªי ההשוואה בשומת שכירות מבוקשים מªכסים בסביבת הªכס

  החילוץ: בגישת היוון הכªסות בשילוב גישת –מלאכה 

  : ממערכת "במבי" לשטחי תעשייה בסביבת הªכסדמי ביקוש לדמי שכירות הסתמך על ªתוªי 

 21  י ביקוש לדמי שכירותªתוª ע בין  15/12/2021 – 20/09/2018בין התאריכיםªמ"ר. 1,400-מ"ר ל 70לשטח ה 

,ממוצע דמי השכירות למ"ר בªוי היªו -5%לאחר הפחתה למו"מ ₪ ,  50 -₪  21ודמי שכירות למ"ר הªעים בין 

בªיכוי יזמות בשיעור של  ₪. 5,320מביא לשווי מ"ר בªוי ממוצע של  7.5%היוון דמי השכירות בשיעור ₪.  33

 .במעוגל₪  933הגיע לשווי מ"ר מבוªה של ₪  3,500ועלות בªייה של  20%

  עקרוªות התחשיב: .9.3.2

 .ו בהתאם לחוזה החכירה, כמפורט בשומת רמ"יªכס היªשטח ה 

  ית ע"יªה תכªªו מלאכה. כמו כן, בעבר תוכªיות מאושרת  ייעוד המקרקעין היªהביא בחשבון כי בהתאם לתכ

יאל חברת רכבת ישראל, אשר לא הבשילה לכדי אישור, ªדחתה ואיªªה רלווªטית עוד. קובע כי לא קיים פוטªצ

 תכªוªי כלשהו בªכס ªשוא השומה.

  התייחסות לשומת המשיבה: .9.3.3

   מ"ר.  2,000 -עיקר המחלוקת בין הצדדים היªה ביחס לאומדן חצר שולית בשטח העודף מ

  השומה: יתחשיב .9.3.4

  

  

  

   

סה " כמקדם אקוי'שטח במ " ר

3551355

2840.5142

3550.2588.75

585.75

₪ 933.33

₪ 546,700

                                                                                                                                                      חצר                                                                                                                                                      

סה"כ שטח אקוולªטי

שווי מ "ר מבוªה, כולל פיתוח

סה " כ שווי המגרש כולל פיתוח וללא מע" מ 

מגרש בשטח של 710 מ " ר

קומת קרקע

קומה א 

תאור



  

 

ז    אביב והמרכז-תלמחו

שה -תל שלו רחוב ה ד.  2אביב,  אביב, ת. ד , 9401תל    073-3923142טל'  ,61093מיקו

ht tp : / /Shuma. just ice .gov. i l  

 
 24 מתוך 14 עמוד

  טעªות משלימות של הצדדים: .9.4

  העלו הצדדים בפªי את עיקרי הטעªות הבאות: 21/09/2022בדיון שהתקיים ביום 

 :המשיג שמאיטעªות  .9.4.1

 ייה  ממידע שקיבלªון ובªי בוועדה המקומית לתכªון ועיצוב אורבªהל מחלקת תכªתן חיים, מªרמלה, ממר יהו

 )  עולה כי התכªית הייתה בתכªון אך בוטלה ואיªה רלווªטית עוד.08-9771832מס' טלפון (

  יהªציאל בלבד ולא בכימות זכויות בªערך בשל העובדה שמדובר בהערכת פוטª כסªציאל משווי הªחישוב הפוט

שמתוכªªות בפועל. שמאי המשיג סבור כי לאור כל העובדות המצויªות לעיל לא סביר ששומת המשיב תגדיל את 

 .  400% -שווי המגרש בכ

  י ההשוואה בשומת רמ"יªתוªיתוח קרלאחר שס -התייחסות לª ,ותחו בשומת רמ"יªי השווי שªתוª העסקאות  את

למגרשי תעשייה מודרªיים שפורסמו במכרזי רמ"י בחבל מודיעין ובגדרה, ªתוªי ההשוואה איªם רלווªטיים לªכס 

מעורבת, אזור התעשייה ªחשל, התשתיות  המושא השומה מהטעמים הבאים העיר רמלה מאופייªת באוכלוסיי

קרקע , תעשייה מסורתית הכוללת בתי מלאכה   ימושים מעורבים כדוגמת בתי מגורים צמודברמה ªמוכה, השי

ותיקים ומוסכים, במבªים רעועים שלא דומים כלל וכלל לאזורי התעשייה המפותחים הקיימים ביישובים 

ת את לוד . לפיכך , על מªת שלא להטו–הסמוכים. העיר הדומה ביותר מאפייªיה לרמלה היªה שכªתה מצפון 

תוצאות התחשיבים, ישªה חשיבות גדולה בªיתוח ערכי שווי מהערים רמלה ומלוד, ולא מערים אחרות, הגם 

 שªמצאות במרחק קרוב .

  :ההמשיב תשמאי טעªות .9.4.2

  'י ראשי המקשר בין כביש מסªועה עירוªמצפון לכביש מס'  44מדובר בקרקע במרכז העיר רמלה, בסמוך לציר ת

הממשלה, תחªה מרכזית, הוועדה המקומית  תªים ומוסדות ציבור רבים, כגון קריימדרום, וגם סמוך למב 40

 לתו"ב, מחלקות שוªות של עיריית רמלה ועוד .

  ון ועיצוב בוועדה המקומיתªית בשלב מתקדם, ממידע שקיבלתי  ממחלקת תכªית לא בוטלה , התוכªהתוכ

 .ויש פרטים טכªיים שצריך לתקןלתכªון ובªייה רמלה,  עולה כי התכªית  בשלב מתקדם בהכªה 

  שוא השומה ממוקם על חלק ממגרשª יתªביעוד מסחר ותעסוקה. להלן זכויות והוראות  2005עפ"י תשריט התכ

 16,260מ"ר עיקרי +  64,800מ"ר, שטחי בªיה עיליים  11,843:גודל המגרש 2005התוכªית שחלות על המגרש 

קומות מעל הכªיסה הקובעת למגדל  28וגם  ירות, חªיה ואחסªהת"ק לצרכי שקומות ת 3מ"ר שירות . מרתף עד 

 מסחר ותעסוקה . ןקומות מעל הכªיסה הקובעת לבªיי 4-סמוך   למסילה ו

 ה בסביבה.  - ערכי שוויªה ללא התייחסות להכרעות של שווי מ"ר מבוªס ציוª ,המשיג לקח עסקאות מרחובות

לא סביר, יש הכרעות קודמות באזורי תעשייה דומים שמ"ר מבוªה ₪  930שמאי המשיג קובע מ"ר מבוªה ב 

 ראוי היה שהשווי שיקבע יהיה גבוה יותר מהתמורה בעסקאות ההשוואה.. ₪ 2,500בסביבות 
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  :חומרים ªוספים שהועברו לאחר מועד הדיון .9.4.3

 ה  27/10/2022ביום : התגובת המשיבªוגעים לשלבי ההכªהועברה תגובת המשיבה בדוא"ל בצירוף מסמכים ה

 וכן תגובה לעיקרי הדיון.  29/11/2020מיום  415-0302224של תכªית מתחם הרכבת מס' 

עפ"י מידע שהתקבל מגב' מיכל כרמל ברמ"י התכªית פעילה לחלוטין, בחודשים האחרוªים רמ"י פועל להגיש 

בהתאם לכך הועברה בקשה לרשות  .ביחד עם תכªית שוק יום ד' הסמוכהולהכריז עליה אותה לותמ"ל 

סיגי מתכªªת פררוליªג עם  פגישות 'חם כמתחם התחדשות והתקיימו מסלהתחדשות במטרה להכריז על המת

שבה אושרו הפרויקטים לקידום על ידם, תהליך שכידוע יתרום לאישורה המהיר יחסית של התכªית  ,הותמ"ל

  ומימושה .

במקביל רמ"י ממשיכים לקדם את התכªון ומתאמים אותה מול הגופים השוªים בין היתר מול ªת"ע ומשרד 

  התחבורה בהקשר לקו שעובר בתחומªו ועוד .

שלבקשת לשכת התכªון והותמ"ל ªדרשת כאן, במקביל, ית בותמ"ל עוד לא ªעשתה משום רמלההכרזה הפו

גם תהליך זה כבר  ."י ככל הªראה תקדם בהרשאה ªפרדתהכªה של מסמך מדיªיות לעיר העתיקה אותו רמ

לאחר התªעת פרויקט המדיªיות בצורה פורמלית ªיתן יהיה  .צא בבדיקות מול מספר רב של גופיםהחל וªמ

רצ"ב מסמכים וסיכומי ישיבות המעידים , ריז על המפורטת ולהמשיך את הקידום ישירות מול הותמ"ללהכ

  כי התכªית מתקדמת.

  יודגש כי מר יוªתן חיים ªכח בפגישות (ראה סיכומים) עם הותמ"ל כך שלא ברור מדוע ªתן מידע שגוי.

  

 ת המשיגותגוב: 

  ית  31/10/2022ביוםªה של תכªוגע לשלבי ההכªת שמאית רמ"י בªהועברה תגובת המשיג בדוא"ל לטע

  . 415-0302224מתחם הרכבת מס' 

וף המועד אסופת המסמכים היªה בחל 27/10/2022טוען כי תגובת שמאית רמ"י אשר ªשלחה בתאריך 

 ת:פסול ממס' סיבוהדיון וכי הליך זה  אשר ªקבע בפרוטוקול עיקרי

 .ו זלזול בסדרי הדיןªקבע לכך, ללא קבלת רשות, היªמשלוח מסמכים לאחר המועד ש 

 ושאי תארª ך המאוחר למועד הקובע, עלולים להטעות את הקורא. המסמכים ימשלוח מסמכים 

לא הוזכרו בשומת רמ"י, לו הם רוצים להסתמך עליהם היו צריכים להתייחס לכך השומה או 

 השמאי טוביה.לכל הפחות בישיבה בפªי 

 ציאל שהוערך לבין המסמכים שהועברוªוסף אין כל קשר בין פוטªב. 

 ון העתידי. ההחלקªכללת במלואה בתחום התכª הªה איªדוªה 

  ם קבילים הן לאורן של החלטותªוי ייעוד איªציאל לשªהמסמכים הללו, המציגים לכאורה פוט

בהªחיות השמאי הממשלתי  23.2עיף ) וכן לס41285(אופק  18206/27ועדת ההשגות ביחס לגו"ח 

הדיו בפªי  ללפרוטוקו 2אשר קובעות שעל הפוטªציאל להיות ממשי. וכל זאת, כמפורט בעמוד 

 כב' השמאי טוביה.
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 ציאל.  תסהמתייח תמפורט תגובההעביר השמאי המשיג בדוא"ל  07/11/2022יום בªלמרכיב הפוט

המשיג מפרט כיצד יש להתחשב במרכיב הפוטªציאל התכªוªי, ומציג את החלטת וועדת ההשגות בגוש 

) אשר קבע כי כאשר אין פוטªציאל תכªוªי לטווח הקרוב יש להביא אותו 41285(אופק  27חלקה  18206

בשיעור שªים  15משווי הªכס בדחיה של  10%בחשבון בטווח ארוך כך שהפוטªציאל התכªוªי יחושב לפי 

 .6%היוון של 

  יתªי בשומת רמ"י. כפי שהוצג בהרחבה,  -415-237123תכªוªציאל התכªהיוותה בסיס לאומדן הפוט

ועל כן אין לראות בה כתכªית המגבשת פוטªציאל המשפיע על שווים של  2016התכªית בוטלה כבר בשªת 

 המקרקעין.

  ון מתאריך התייחסותª27/10/2022למסמכי התכ:  

 ון משולב של  -לאחר המועד הקובע -04/05/2022בה מיום סיכום ישיªה האפשרות לתכªידוª

 מתחם הרכבת ומתחם שוק רמלה.

  ושאים תחבורתיים של רק"ל. -לאחר המועד הקובע -07/06/2022סיכום ישיבה מיוםªה בªד 

  ושאים תחבורתיים. -לאחר המועד הקובע -12/07/2022סיכום ישיבה מיוםªה בªד 

  ושאים של הרק"ל. -לאחר המועד הקובע -04/09/2022מיום סיכום ישיבהªה בªד 

  ון מתחמים בסמוך  -לאחר המועד הקובע -09/2022מצגת למשרד התחבורה מחודשªלתכ

לתחªות מטרו. אין מדובר בתכªית מופקדת ו/או בהכªה. החלקה הªדוªה איªה ªכללת במלואה 

 מקומיות.בפירוט החלקות לטופס הכרזה במסלול רשויות 

 

לסיכום, ע"פ התקיªה, הªחיות רמ"י לשמאי מאגר וכן החלטת וועדת ההשגות, על הפוטªציאל להיות 

ממשי, דהייªו לכל הפחות התכªון המוחשי. אין כל ספק שבמועד הקובע להערכה אין תכªון מוחשי ועל 

  כן אין פוטªציאל ממש.

  חישוב עפ"י וועדת ההשגות:

 -בדחיה ל₪,  144,000 - 10%וספת לפוטªציאל ת₪,  1,440,000 –שווי לפי תכªית מאושרת בשומת רמ"י 

  .360%טªציאל של שמאית רמ"י שקבעה לעומת קביעת הפו. 4.2% -ובסה"כ ₪ 60,086 -שªים 15
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 :דיון והכרעה .10

  שאלת השומה: .10.1

  הªדון.יקר המחלוקת בין הצדדים ªסובה על הפוטªציאל בªכס ע

אשר לטעªתה ובהתבסס על  415-0302224מס'  שמאית המשיבה העריכה את הפוטªציאל בªכס בכפוף לתכªית

מסמכים שהועברה על ידה מקודמת על ידי רמ"י ועל ידי הוועדה המקומית בעוד שלטעªת שמאי המשיגים 

איªם ידי השמאית התכªית הªדוªה בוטלה ואין לה כל מעמד סטטוטורי. עוד הוסיף כי המסמכים שהועברו על 

רלווªטיים למועד הקובע לשומה וכי יש לחשב את הפוטªציאל על בסיס פוטªציאל כללי בהתאם להחלטת ועדת 

  . 31/10/2022השגות שצויªה על ידו בדוא"ל מיום 

בירור שªערך על ידי בוועדה לתכªון מ -בסוגיה הªדוªה אªי מקבלת את גישת שמאית המשיבה באופן חלקי

ªסגרה ובמקומה  415-0302224לחוות הדעת עולה כי תכªית הרכבת שמספרה  8פורט בפרק ולבªייה וכמ

מקודמת תכªית חדשה למתחם הרכבת וכי התכªית ªמצאת בשלבי פרה רוליªג. בהתאם למסמכי התכªית 

  . 684% -שיעור של כעמדו על (ברוטו)  הקודמת שיעורי הבªייה הכוללים

ªה יות לאור האמור ובהתחשב בעובדה שמדיªון הכללית ביחס למתחמים הסמוכים לתוואי הרכבת היªהתכ

. 500%עורי בªייה גבוהים יחסית, החלטתי לבסס את הפוטªציאל בªכס על שיעורי בªייה כוללים של להעªיק שי

הסמוכה למתחם הכולל את ªשוא השומה שיעורי הבªייה  415-04000945ס' תכªית מיצוין כי לעªיין זה כי 

  . 493%רוטו)  למגרשי התעסוקה עומדים על הממוצעים (ב

  לאור האמור לעיל תחשיב הפוטªציאל ªערך על בסיס ההªחות המפורטות להלן: 

 הקריה הרפואית רמלה. בדומה לשיעורי הבªייה שאושרו בתכªית  500%כאמור שיעור בªייה בהיקף של  -

לפיכך תיªתן הפחתה למושעא  415-0302224יהווה חלק ממגרש בהיקף גדול יותר בדומה לתכªית  ªשוא השומה -

 .10%בשיעור של 

 לאור העובדה שהתכªית החדשה בשלבי הכªה.  7%שªים בשיעור היוון של  6דחייה בת  -

בהתאם להªחיית המשªה ליועמ"ש מר ארז קמיªיץ ובהתאם לעדכון פרק כ"ה לקווים המªחים של השמאי  -

ובא בחשבון תשלום היטל ההשבחה הי הקרקע בחלופת הקªיית בעלות לא הממשלתי הראשי, בקביעת שוו

 .הצפוי בגין מימוש הפוטªציאל התכªוªי בקרקע

  פחתה בגין עלויות עודפות לחªייה. ה -

    

  יתר טעªות הצדדים ידוªו בפרק עקרוªות השומה.
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  עקרוªות השומה:  .10.2

 עסקאות השוואה  .10.2.1

ªקבעו על בסיס דמי שכירות מבוקשים ומדווחים בסביבה הקרובה ומאזורים  לתעשייהערכי השווי  –תעשייה 

יצוין כי ªתוªי השכירות משקפים את השימוש לתעשייה ואיªם מגלמים פוטªציאל תכªוªי  בעלי אופי דומה. 

 כלשהו. 

  הוצאות פיתוח .10.2.2

בהשגה ראשוªה השווי שייקבע בשומת הכרעה  04/09/2022בהתאם להªחיית השמאי הממשלתי הראשי מיום 

 .יכלול את רכיב הפיתוח

  שומה מבוססת הªחה .10.2.3

  לפיכך מדובר בשומה מבוססת הªחה. ,השומה היªה לשווי זכות הבעלות בקרקע כריקה ופªויה ללא מחוברים
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  ªתוªים לאומדן השווי וקביעת ערכי הבסיס: .10.3

  ערכי הבסיס הסתמכתי על הªתוªים הבאים: לצורך קביעת

         

  

  

  

  

    

  

  

  

  

  

₪ 40.00

0.95

₪ 38.00

ªתוªי ביקוש ק "ק תעשייה שטחים ביªוªיים

פער מו"מ למ "רדמ "ש כוללשטחתאריךמיקוםמס '
מקדם 

גודל

מ "ר 

מתואם
הערות 

כולל חצר 37.05 390.951₪ 23,400₪ 9/8/20600₪שדרות שוורץ 1, לוד1

כולל חצר 40.85 430.951₪ 19,350₪ 4/5/20450₪היוצרים 1, לוד 2

כולל חצר 51.46 540.951₪ 13,000₪ 15/2/21240₪קלויזªר 13, רמלה3

43.12 ₪ממוצע ק "ק 

ªתון מס ' 3 - שטח אקוו' 150 מ "ר במקדם 1 ו-150 מ "ר בק "א במקדם 0.6.

 

 ifrs שומות

למ "רדמ "ש כוללשטחמועד קובעתאריךמיקוםמס '
מקדם 

גודל

מ "ר 

מתואם
הערות 

15,200             ₪ 204,225₪ 39.271.05₪ 41.241

216,200           ₪ 621,566₪ 38.371.05₪ 40.292

40.76 ₪ממוצע קומות הערות 

44.84 1.1₪מקדם לק "ק 

מבªה הבªוי בבªייה קוªבªציוªאלית הכוללת שלד בטון ובלוקים. חיפוי חיצוªי אריחי קרמיקה ושיש. 1,2

רמפות לפריקה וטעיªה. מבªה מ /שªות ה-90. הªתוªים מתייחסים לדמ "ש בקומות כולל ק "ק 

לפיכך ªיתן מקדם 1.1 על הªתוªים

ªתוªי ביקוש - מערכת " במבי" 

12/7/2131/5/21גו"ח 3992/70-71,89 לוד 

 דו" ח ªת " מ למבªי תעשייה ברמלה class B חציון ראשון שªת 2021

class B דמ "ש חודשי

הפחתה למו"מ 

class B דמ "ש חודשי

ªתוªי השוואה לתעשייה 
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שומות ifrs וªתוªים משומות מכריעות 

למ "רדמ "ש כוללשטחמועד קובעתאריךמיקוםמס '
מקדם 

גודל
מ "ר מתואם

12/7/2131/5/2112,478גו"ח 3992/70-71,89 לוד 1  ₪ 625,930₪ 50.161₪ 50.16

46.50 46.501₪ 111,465₪ ₪    8/3/1819/8/192,397גו"ח 3992/24 לוד 2

59.00 59.001₪ ₪    18/4/1827/8/184,700גו"ח 3977/34,37,57, 3797/15 לוד3

60.00 60.001₪ ₪    11/7/2215/1/203,855גו"ח 5622/8 רמלה 4

53.92 ₪ממוצע 

646.99 ₪דמ "ש שªתי 

9,515 6.80%₪שיעור היוון 

ª1.2₪ 7,929יכוי יזמות 

5,500 ₪ע. בªייה ממוצעות מבªים משªות ה-90 

2,429 ₪יתרה לקרקע 

1

2

3

4

ªתוªי השוואה למשרדים

שומה מכרעת שªערכה ע"י מר גיל הרצברג מיום 29/09/2020 למועד קובע 19/08/2019. פרטי החוזה מופיעים 

בשומה. הסכומים תואמים לתוספת 

לחוזה השכירות מיום 08/03/2018. דמי שכירות משולמים בªכס כוללים 38 מקומות חªייה בªיין הערך בטבלה 

מªוטרל חªייה לפי דמ "ש של 300 ₪ לחªייה
שומה מכרעת שªערכה ע"י דªה שיחור מיום 01/08/2019 למועד קובע 27/08/2018. פרטי הסכם שכירות מיום 

18/04/2018 מצויªים בשומה
שומה מכרעת שªערכה ע"י מר יהודה פלד. הªתוªים בטבלה מתייחסים לדמי שכירות ע"פ חשבוªית כפי ששולמו על 

ידי כללית שירותי בריאות .

בין המועדים 10-12/2021

שומת ifrs- מבªה הבªוי בבªייה קוªבªציוªאלית הכוללת שלד בטון ובלוקים. חיפוי חיצוªי אריחי קרמיקה ושיש. 

מבªה משªות ה-90

ª1.25₪ 60,157תוªי מכר למשרדים ברמלה ולוד 

מחירתאריךמיקוםמס '
שטח 

ªטו
שטח ברוטו

מס ' 

חªיות 

מקדם 

גודל
שªת בªייהמ "ר מתואם

10,6112020 1,190,0007593.7520.93₪ 11/8/21₪גו"ח 4351/19 הרצל, רמלה1

10,3572020 1,220,0007998.7520.93₪ 11/9/21₪גו"ח 4351/19 הרצל, רמלה2

6,6942020 1,380,00014017520.93₪ 15/5/22₪גו"ח 4351/19 הרצל, רמלה3

10,0682020 1,690,00011614520.93₪ 14/6/22₪גו"ח 4351/19 הרצל, רמלה4

12,4502020 11,992,500748860120.95₪ 2/8/21₪גו"ח 4026/29, בעל התªיא , לוד5

10,036 ₪ממוצע

₪ 10,871

ª1.2₪ 9,059יכוי יזמות 

6,565 ₪ע. בªייה כולל העמסות 

2,494 ₪יתרה לקרקע 

דקל מעטפת כולל העמסות מבªים גבוהים

ללא חריגים
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ריכוז ªתוªים 

סה"כ מקדם שווי מ "ר מקור מס ' 

1,214 2,4290.5₪ ₪שומת ifrs ושומות מכריעות 1

ª₪ 2,4940.5₪ 1,247תוªי מכר למשרדים2

2,460 ₪שווי מ "ר מבוªה למשרדים

ª1.15₪ 60,157תוªי מכר למסחר - רשות המיסים

שטח ªטומחירתאריךמיקוםמס '
שטח 

ברוטו

מס ' 

חªיות 

מקדם 

גודל

מקדם 

מיקום

מ "ר 

מתואם

16,648 3,869,580141162.1520.90.8₪ 22/3/21₪גו"ח 4351/19, שד' הרצל, 1

16,080 5,726,00021825120.90.8₪ 10/3/22₪גו"ח 4351/19, הרצל , 2

15,031 4,400,00017720520.90.8₪ 14/3/22₪גו"ח 4351/19, הרצל, 3

15,920 ₪ממוצע

ª1.25₪ 12,736יכוי יזמות 

6,500 ₪ע. בªייה כולל העמסות (מבªים חדישים

6,236 ₪יתרה לקרקע 

ªתוªי ביקוש למסחר - במבי 

שטחתאריךמיקוםמס '
סה"כ 

דמ "ש

דמ "ש 

למ "ר

מקדם 

מיקום

מקדם 

גודל

מקדם 

מו"מ 
מתואם

58.41 85.10.850.850.95₪ 4,000₪ 1/1/1947₪שדרות שלמה המלך1

82.22 127.30.80.850.95₪ 4,200₪ 11/5/1933₪שדרות הרצל2

82.25 127.30.80.850.95₪ 5,500₪ 1/8/1943.2₪שדרות הרצל3

69.67 101.90.80.90.95₪ 27,500₪ 12/8/20270₪דªי, המרכז האזרחי4

71.34 95.00.850.930.95₪ 9,500₪ 30/5/21100₪שדרות חיים וייצמן5

73 ₪ממוצע

₪ 76

13,477 6.80%₪שווי בªוי

ª1.25₪ 10,781יכוי יזמות הערות לפי מס ' עסקה 

5,500 ₪ע. בªייה ממוצעות קומה א ' 18 + גלריה 25 מ "ר מקדם 20.6

5,281 ₪יתרה לקרקע קומה א ' 33 + גלריה 17 מ "ר מקדם 30.6

ריכוז ªתוªים 

סה"כ מקדם שווי מ "ר מקור מס ' 

4,365 6,2360.7₪ ₪מכר חªויות 1

1,584 5,2810.3₪ ₪ביקוש 2

5,950 1₪שווי מ "ר מבוªה ממוצע 

ªתוªי השוואה למסחר 

ללא חריגים

שªת בªייה עסקות 1,ו-3 :2020, עסקה 2: 2005
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חªיות מועד קובעתאריךמיקוםמס '
דמ "ש 

כולל
לחªיה

285 72,964₪ ₪                       12/7/2131/5/21256גו"ח 3992/70-71,89 לוד 1

שומת ifrs- מבªה הבªוי בבªייה קוªבªציוªאלית הכוללת שלד בטון ובלוקים. חיפוי חיצוªי אריחי קרמיקה ושיש. 

מבªה משªות ה-90

 דו" ח ªת " מ - חªיות חציון ראשון שªת 2021 מודיעין וסובבב ªתב" ג 

₪ 495.00

₪ 388.00

₪ 441.50

0.95

419.4

ªתוªי ביקוש לחªייה תת " ק - במבי

דמ " ש מבוקשעירמיקום תאריךמס" ד

350 ₪לודהיוצרים104/05/2020

325 ₪לודהיוצרים204/05/2020

338 ₪ממוצע 

320.6 0.95₪פער מו"מ 

ריכוז ªתוªים 

סה"כ מקדם דמ "ש מקור מס ' 

1 ifrs 114.01 2850.4₪ ₪שומת

167.77 419.40.4₪דו"ח ªתם 2

64.13 320.60.2₪ ₪ביקוש 3

345.90 ₪דמ "ש ממוצע לחªייה 

60,157 6.90%₪שיעור היוון 

דקל מאי 117,6002021 ₪עלות חªייה כולל העמסות - 35 מ "ר 

57,443 ₪עלות עודפת לחªייה 

class A דמ "ש חודשי

הפחתה למו"מ 

דמ "ש חודשי ממוצע לחªייה 

class B דמ "ש חודשי

ממוצע 

ªתוªי השוואה לחªיות 
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 השומה יתחשיב .11

 

שווי לפי זכויות חוזיות 

710שטח מגרש 

סה"כ מקדם שטח במ "ר מהות השטח 

3551355עיקרי ק "ק 

2910.6174.6עיקרי ק "א 

3550.2588.75חצר 

618סה"כ 

2,440 ₪שווי מ "ר מבוªה 

1,508,774 ₪סה " כ שווי 

                 11,843שטח מגרש כולל ªשוא השומה - משוער 

                 59,215שטחי בªייה כוללים 

                 47,372עיקרי 

                 11,843שירות 

                        0.5תכסית 

                      1.25יחס עיקרי שירות 

סה"כ מקדם שטח במ "ר מהות השטח 

                   15,149     5,149.13עיקרי ק "ק 

                       1772        772.37שירות ק "ק עד 15%

                   5,922סה"כ אקוו' 

5,950.00 ₪שווי מ "ר מבוªה מסחר 

35,232,925 ₪סה"כ שווי ק "ק 

סה"כ מקדם שטח במ "ר מהות השטח 

                 142,223        42,223עיקרי קומות 

                 111,071        11,071שירות קומות עד 25%

                 53,294סה"כ אקוו' 

2,460 ₪שווי מ "ר מבוªה משרדים

131,102,010 ₪סה"כ שווי משרדים 

166,334,935 ₪סה"כ שווי מסחר ומשרדים

11,229,468 ₪-עלות עודפת לחªיות 

      155,105,467סה " כ שווי 

      0.9139,594,920הפחתה למושעא 

           0.068,368,859חלק יחסי של ªשוא השומה 

           6,860,085תוספת לשווי

           0.674,571,164דחייה לאישור התכªית 

           6,079,938סה"כ שווי 

           6,080,000במעוגל

תחשיב השומה 

תחשיב הפוטªציאל
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  שומה:ה .12

 ותחלקחלק מכלשווי זכויות הבעלות המלאה בªכס שבªדון, הידוע  שומתªו המכרעתבהתאם לכל האמור לעיל, 

גביית תשלום בגין העברת בעלות , כריק ופªוי, ולצורך ברחוב בן יהודה בעיר רמלההממוקם  5829 בגוש 17-ו 1

  :היªה, תעסוקה  –

  

  ₪). אלף שמוªיםו מיליון השיש(  ₪ 6,080,000  חלופה א':

  

  

  ואיªם כוללים מע"מ.  הוצאות פיתוחכוללים  יםהªקוב כיםהער

  

  

בסימן ב' בקובץ החלטות מועצת מקרקעי  4.20על החלטה זו יוכלו הצדדים להשיג בפªי ועדת ההשגות לפי סעיף 

יום מהמועד שבו הומצאה ההכרעה בהשגה הראשוªה ע"י מזכירות המחוז באגף שומת  60ישראל וזאת בתוך 

                   מקרקעין.

  

                                                                   

  

  בברכה,                                                

  

  

  

  רוזןמלי בªימין 

  שמאית מקרקעין מחוזית

  מחוז תל אביב והמרכז  

  

  

  

  

 dovv@land.gov.ilסקי מרכז, רמ"י. מייל: תחום בכיר שמאות מקרקעין, מרחב עמר דב וידר, ראש  :העתק


