
 21 וך מת 1 עמוד
 

 

ז   ן חיפה והצפ מחו  ו

 חיפה ,  45ת  צמאו דרך הע 

 lov.i@justice.gHFA-humaS    וא"ל ד שרות:  התק פרטי  
 
 
 

 סיון תשפ"ו ב' י  :               תאריך עברי 

 2026מאי  ב 26  :                תאריך לועזי 

 203032128 :               רמ"י  חוזהמס' 

 4044220 : הזמנת שומה רמ"י מס' 

 52467 :       מספרינו )אופק(  

 

 

 א.ג.נ,

   שונהאר שגה בה עה הכרהנדון: 

 מקרקעי ישראל קובץ החלטות מועצת ב 4.20לסעיף ם אתהב

 וןרם א ,20ה מחלק  חלק, 77220גוש 
   

 :מבוא ומטרת השומה .1
 

פני   נתבקשתי  1.1 באמצעות  הצדדים,  רשיע"י  מקת  )י  רקעות  "ישראל  ביום (  "רמ"ילהלן:   שנתקבלה 

  כריק ן,דו בנש סכבנע קקרה ב מרכיב תלועבה זכותשווי  ענייןל  הצדדיםבמחלוקת  ריעלהכ, 15/09/2025

ת לצורך גביית דמי חכירה מהוונים  וזא   (תב"ערת )ושא מכנית  ועפ"י ת כולל פיתוח וללא מע"מ  ,  ופנוי

 . חקלאימגזר  –שימוש נוסף ן יבג

רמ"י  ההשומ 1.2 מר    ה נערכ   מטעם  המקרקעין  שמאי  בנטלע"י  "  -  26/02/2025יום  ב   ערן  שמאי להלן: 

ההשג"ההמשיב ה  ה ;  שנערכ באמצעות    ,תוי וכ זה  בעלי  עםמטוגשה  שבנדון  ידיע  השומה    שמאי  ל 

  ."יםג המשישמאי : "ןלהל – 11/09/2025יום ב  וםמיר  הדרמר   מקרקעיןה

הצדדים הבאים: שמאי מקרקעין  בנוכחות    VCבאמצעות מערכת    התקיים דיון   24/11/2025תאריך  ב 1.3

  המיאבר  פר נו  'בוג   י" רמ  ראש תחום שמאות צפון   שה איריס כפרי מ  ' בג,  ןה מר איתמר כ  ,ערן בנטלמר  

שמאות   בכירה  המשיבה  רמ"ימרכזת  מקרקעיןש  רוםימ  הדר   מר   ,מטעם  לנקרי,  מאי  יעקב    עו"ד 

 . מטעם המשיגים מר לירון רותם פרוייקטור המושבו  המושבלידור לנקרי, מר רז חנגלי נציג ו

ב  סיכום הדברים  ל   מתןך  ות ,  25/11/2025בתאריך    ם לצדדיהופץ  דיון  עיקרי  מלו"ז    ם יכמסהשלמת 

 תוך שבוע נוסף.ותגובות נוספות  09/12/2025  לא יאוחר מתאריךות ב וגתו

תגובה  התקבל  09/12/2025בתאריך   1.4 המשיגיםבמייל  ה  שמאי  לתקציר    מאת  תגובה  מסמך  הכוללת 

   .2022נת חודשיים לשהדיון ונספח נתוני התדלוק ה

היתר,   1.5 בין  חלוקים,  האפשרהצדדים  בתחנה,  שתימכר  הדלקים  כמות  צפי  נוספים    תו על  לשימושים 

 ן שווי הזכויות לחנות הנוחות. בתחנה וגישת השומה לעניי

   לכבוד

 ון שר הילהגב' 

 תעסוקהקות עסם ודיק ל צוות

 לן וגהו  מרחב צפון –רמ"י 

@land.gov.ilhilash  

 

 ערן בנטל  רמ

 שמאי מקרקעין מטעם רמ"י 

.co.ilbbre@nera 
 

 

 מירום  הדרמר 

 ים גמטעם המשי מקרקעין שמאי

app.co.il-@mhadar 

mailto:Shuma-HFA@justice.gov.il
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 : סנכה ייהוז .2
 

 . 20772   גוש:

 .20  : קהמחל קחל

 . (23/09/2024)בהתאם לתשריט רמ"י מיום  2012:                    רשמג

 מ"ר.  055,3  : 1מגרש שטח 

 .חנות נוחותותחנת דלק קרקע ל  מהות הנכס: 

    .ןו א םר במוש   מיקום: 

 
 

 ת: רכמועת ההזכו .3

ה  המוערכת  בכפוף  זו,  מע"מללא  ופיתוח    תאוצוה   ללכו,  הקרקע   ביכבמר  לותבעה  זכות  ינההזכות  את 

   .ההשומלמטרת 
 

 : הומשל קובע דמוע .4

 מועד הקובע בשומת המשיבה. ה  שהינו ,26/02/2025ו להכרעה זו הינע הקוב  עדהמו
 

 

   :וזהות המבקר מועד הביקור בנכס .5

 . רדנורקעין ממששמאי מק ליאור מטרסומר  נערך ביקור בנכס וסביבתו ע"י  24/12/2025 ךאריתב

 "י הח"מ.בנכס וסביבתו ע נערך ביקור  28/04/2026בתאריך 
 

   :והנכסהסביבה תיאור  .6

 .20772גוש ב 20חלק מחלקה   ה והו, המר"מ 3,055בשטח של גרש מ הנכס הנישום הינו 
 

 :2יבה בסהתיאור     6.1

אזורית  ומשתייך למועצה    , דרומית לעפולה, במרכזו של עמק יזרעאלנךתעה בחבל  כן  ו שן  ם אור  במוש

  1,000-כו  ים בררמתגו   כיוםו  שיתופיתארגונית ובמתכונת  פועל  הוא    ,חילוני  בשמויו של האופ   .גלבועה

המ  .תושבים לסטטיסטיקה,  המרכזית  הלשכה  נתוני  פי  משועל  החברתי  8כול  שאברג  דוב  -במדד 

 . כלכלי

אומושב   בקצה    ןרם  האחרון(  6724כביש  ממוקם  מכביש  )הישוב  המסתעף  צומת  ה,  675,  בין  מחבר 

נבות למחלף  כביש  הסרגל  לאורך  תחנות    675.  מספר    ת ונ תחאין    6724כביש  לאורך  ו  תדלוק פועלות 

   תדלוק.

לכניסב לסמוך  ממושב  ה  הפצה    עלפממוקם  חבומרכז  קבמרו   "םפוליר"'  של  של  בושאריולו"ג    . צת 

מגקיימ   במושב קהיים  שירותים  וגני  וון  ספורט  מתקני  צרכניה,  מרפאה,  בריכה,  לרבות  לתיים, 

 .שועיםשע

בין  ללכו  הסביבתיהפיתוח   ת יםסלול  ים ישכב  היתר, ,  חשמלשתי,  וניקוז    ,ותאורה  ות  מים  מערכות 

 . םהנישו מגרשהעד  המגיעים 

 
 בהתאם לשומת רמ"י.  1
 און. רם של מושב אינטרנט ה מתוך אתר  2
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 :3ה יבבסה תרשים

 

  :4202/09/32ט רמ"י מיום רישת

 

 
 לתי. הממש ת ואתר המפ, "pamovG" קור:מ 3
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 : כסהנאור ית    6.2

ה הנישום  שלמגר  ינוהנכס  בשטח  בכניסה    20722וש  בג   20מחלקה  חלק  ב  ,מ"ר  3,055  ש  הממוקם 

ב  6724כביש  קצה  בלמושב   דרכים  הכניסה  בצומת  לשער  הצהוב(למושב  סמוך  אינו מה  .)השער    גרש 

 . תעלת ניקוזו שצ"פשטח חקלאי, , ךדרית לזבעלת ח  מרובעתצורתו ו ריתמישו  יהטופוגרפל בעמבונה, 

 

 :נכסבעת הביקור ב ונות שצולמומת

 

 

 : טיפשמהמצב ה .7

ל  ע   פקשהו   ון,דנלחלקה שב  (ובאט )ן  עיקרקום משיר   לשכת  לש  תוי כוקס הזרישום מפנ  סחנ  קעתלה ם  בהתא

 באים: עולים הפרטים ה  ,21/09/2025ביום  האינטרנט אתר  תידנו באמצעו

 . 20772   :שגו

 .20   : חלקה

 . הגלבוע א.מ.   ויות: שר

 מ"ר.  532,583 שטח רשום:

 . תושלמ, ברשות הפיתוח  : תויובעל
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 :ניונכתב צמ .8

הוני התכ  להלן כפםישונה   סנכהם  ותח ב  תוחלה  ה,השומ  תטרמלת  ונטי וו רלוה  תורי קיע ת  שע,  מאתר  ה  ול י 

   :י" מרתר ן ואהתכנומנהל  

 : 81189/ג .8.1

 . 02/08/2001יום  מ  5008 .בי.פשומות בר למתן תוקף  המסרפוהתוכנית 

 . תדלוק תחנתשטח לי ייעוד משטח חקלאי לנושי: יתנ כות ת הרומט

על    18תמ"א    יפ  ל ע  'ג  וגמס  קלותדנת  ח תלאי לוש חקמשימ רקע  קד  י יעושינו  קרי הוראות התוכנית:יע

 . מנחה חניה ובינוינספח תנועה כנית  לתו .בניהאות ר הות ע יוקב  –נספחיה 

 . תחנת תדלוק: תינכו תסיווג הנכס לפי תשריט ה
 

 : ניהבהות  לות והגב זכוי

 
  400עד  יה  האיי המשאבות י   מעלמ"ר, שטח הגג    120מזנון יהיה עד  הושטח מבנה המשרדים  הערה:  

 .מ"ר

ג' על נספחיהלותדת  ת תחנ ר הקמבאתר זה תות  : ושימושים מותרים  ותליכת   , מבנה וסככת ק מסוג 

 חת. ה אדלק בקומ אבותשמ

 : תניכ וט התמתשריקטע 
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 : 2שינוי   18/4תמ"א  .8.2

 .  16/06/2019מיום  8290 פ.י.תן תוקף בפורסמה למכנית והת

  , תכנית מתאר ארצית לתחנות תדלוק  -  1/4/18א  "ותמ  4/18א/ "שינוי בהוראות תמ:  כניתומטרות הת

 ובכלל זה בין היתר, שינוי החישוב של שטחי הבינוי המותרים בתחנת תדלוק. 

את  18/4/2"א  מת מסווגת  יחול ות  נתח,  מהן  אחת  כל  ועל  דרגות  לחמש  בההתדלוק  הוראות  תאם  ו 

 לסיווג תחנת התדלוק. 

 הנכס הנישום מסווג לתחנת תדלוק מדרגה ג' 

  :בניההעיקרי הוראות וזכויות  להלן  

 מותר לספק בה דלק לתדלוק כלי רכב בכל משקל.  •

רכ • כלי  תדלוק  שאינה  למטרה  דלק  בה  לספק  ואולם  מותר  לא  ב.  זה  קטן  דלק  י סעיף  על  חול 

 גפ"מ. מסוג 

תח  • בשטח  להתיר  מניתן  התדלוק  חנות  נת  קיוסק,  או  קפה  בית  השירותים  סעדה,  כל  וכן 

 (. 2הנדרשים ישירות לתפעול תחנת התדלוק. )שינוי 

על    רתומ ה  ירקי עה  חטשה • יעלה  לא  שירות    130לבניה  שטחי  לאשר  רשאי  תכנון  מוסד  מ"ר. 

הנדרשי פי  נוספים  על  תחנת  ם  לתפעול  שירוהדין  לרבות  מוגןתדלוק,  ומרחב  סניטריים  .  תים 

 . (2)שינוי 

. אין באמור לגרוע  רכבהשירותי  את כל  ניתן להתיר בשטח תחנת התדלוק    -שימושים נוספים   •

 של שירותי רכב. סד התכנון לאסור על אספקת סוגים תו של מומסמכו

התדלוק לא יכלל    ת מעל עמדות התדלוק יוקם גגון. שטח הגגון לעמדו  –כיסוי עמדת התדלוק   •

 .6עיף  על פי ס  ניהבמסגרת השטחים המותרים לב

 

 רישוי: .8.3

 . רתו תוכנית בקשה להילא הוצג בפני היתר בניה א 
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 : םידות הצדדועמ ותומש .9

    :מההשו יומ כס לש ם השוואתיכוסי .9.1

  :הצדדיםות  ומשב "מעמ לאלווח פית כולל ןנדושב סכנב  תובעלה  תוכ זלי ו שוה  נתקסמן  להל
 

 

 

 : שיבהמהת מוש םויכס .9.2

 :סיסבי הרכשומה ועה שתיג .9.2.1

 : לוקתחנת תד 

המשיבה  הסתמך   הקרקע וי  שוהערכת  לצורך   ▪ לעל    שמאי  כ'  המנחים  ויקו פרק   -ם 

 .קרקעלם וייצפ  דמי שכירותשוב י מצעות ח אבת וס ההכנהיוון 

 : נוחות  ותחנ

ה יב מאי המש לוק, הסתמך שות בתחנת התד וח לצורך קביעת ערכי הבסיס לחנות הנ ▪

בהתבסס  החילוץ    שת גיעל   מסחריים,  מכע לנכסים  עסקות  ארבע  לחנו ל  ר  עיב יות  ר 

ביצועע לאחר  מ נקבע    ,ההתאמות  פולה.  מבונה  שווי  פית,  בממוצע  אקו'"ר   חו כולל 

 .₪  6,150מע"מ, בסך של וללא 

 : בישחות התקרונע .9.2.2

  השמאי המשיב התבסס  ,  הביממ  התחנה  ןלכיווות הרכבים שנוסעים  כמ  דןומלצורך א  ▪

 . 6724 כביש מס'סעים בונכב ה רי כל  ספרלמ  2022לשנת מ"ס י הלנתונ על 

 תתוספ   20%:  באותהנחות העבודה הנת התדלוק הובאו בחשבון  שווי לתחה  בשיחבת  ▪

ביש יכנסו הכעל  סך התנועה  מ   5%תחנה,  ות כניסה נוחה מהנתיב הנגדי לשרפאח  נוכ

התדלחנלת תדלו ת  נפח  רל  קוק,  ה נח תהשל    בודהעי  יממספר  ליטר,    40  –ב  ככלי 

 . ןזינב  - 70% ר,ולס  –ים ק הדל תורי מכ מסך  30% ,30 – בחודש

לק"ל "ש  דמ  קבע,  ק"ל(  298.8)   שהתקבלה  הנמכרת בחודשדלקים  הכמות  ל  בהתאם ▪

 .4לחודש עפ"י מרווח השיווק לבנזין קע רק

בחשבון ק  והתדל  נתלתחהשווי    שיבבתח ▪ של    הובא  היוון  לתאריך עד    6.25%שיעור 

 . 01/2030 – תאריךמהחל  7.25% – ו  ,01/2023

הנ ▪ ולאחרונתבשקלול  בשיולפית   הפחתה  ים  הו,  0.9  ורעח  לאתמקדם  גודל מה 

פ נ חקרקע לת   שווימתקבל    ,1.2ור  בשיעהמגרש/שימושים   כולל  וללא  ת תדלוק  יתוח 

 . ₪ 3,154,368מע"מ בסך 

הנוחותחל   שוויהתחשיב  ב ▪ שמאי   נות  מקדמי    קבע  לעהמשיבה  ביחס  סקות התאמה 

 
 והתשתיות.   גיההאנר דט של משר ר האינטרנרסום באתם לפאת, בה2025/02-01חודש ל נכון 4
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של  תהאה,  וו השה בשיעור  למיקום  התאמה  0.9אמה  בשיעור  ל,  ה והתאמ  1.1גודל 

, 15%  –  14%ל  ח יזמי למסחר בשיעור ש. בנוסף, נוכה רוו 1.04  -  1.00  בשיעורד  למוע

 ₪ למ"ר.   6,000של וזזו עלויות בנייה למסחר ברמת מעטפת בסך קו

   .מ"ר 100ת יוחס שטח של ונות הנוח חל ▪

ת בתחנ   חותוי הקרקע לחנות הנושו  , נקבע0.9מקדם  ב  וחביצוע התאמה לפית  חרלא ▪

 .₪ 553,500בסך של   ,"ממע  וללאפיתוח  התדלוק, כולל  
 

   :המתחשיב השו  .9.2.3
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 : יםגישמה מתוש וםכיס .9.3

  :י הבסיסכרעמה והשו תגיש .9.3.1

הש לצורך   ▪ התדלוק  וי והערכת  לקווי על    המשיגים   שמאי   תמךסה  לתחנת  כ'  ם פרק 

ההכנס   –  (קול תד  נות לתחשומות  )עריכת    נחיםהמ היוון  שכ בגישת  מדמי  רות  יות 

 :שיטותי תבש

 . קערלקם וייצפ י שכירותשוב דמ עות חיבאמצ תסוכנהה  ןהיוו: 1 טהשי

 .ועלפ בם שנמכרה דלקיכמות  לפי  ותס נההכ היוון: 2 שיטה

 : תחנת תדלוק

  על   המשיגיםשמאי    ססתב, ה1  בשיטה  בחודש  סולר/ ןבנזיירות  מכ  כ"ה לצורך חישוב ס ▪

 . דהנחות עבוה ומספר  6724מס'  בכבישלנוסעים  5מ"ס ני הלותנ

על    יםיגמשהאי  מש  סס, התב2  היטבש  דשר בחולובנזין/סת  וירמכ  סה"כחישוב  לצורך   ▪

   .במושב רם און הפנימית  לוקתדהת  ל בתחנועבפ ו וצעבש 6ים לקדה ת מכירונתוני 

 : חנות נוחות

יגים שמאי המש   תמךהס  וק,הנוחות בתחנת התדל   ת ערכי הבסיס לחנותקביע  ךלצור ▪

היוון  גישת  שכי  הכנסות  על  ממדמי  לנכסים  ראויים  בש סחרייםרות  ישת גב  לוי, 

כלל  בסיסהחילוץ.   לחנוי  9  ההשוואה  היצע  והסביבהעפ   ות מהעירנתוני  לאחר    .ולה 

נקבע  נדרשותהתאמות  ביצוע   שווי הקרקע,  מבונה אקו ש  וחילוץ  בממוצעווי מ"ר   '  ,

 .₪ 2,490ל ך שבס  ללא מע"מ,וח ו ל פיתכול

 

   :התחשיבונות רקע  .9.3.2

 םישיגמהשמאי  ס  התבס,  הממי ב  ההתחניוון  כלות הרכבים שנוסעים  מדן כמואלצורך   ▪

  בכביש מס'  כב הנוסעיםרלי  פר כסמשל    7סי חיק ה לחל  2022נת  "ס לש למה  ינתונ על  

6724 . 

 תוספת  10%:  אותובאו בחשבון הנחות עבודה הבוק הדלהת בתחשיב השווי לתחנת    ▪

לסה  כניות  שרפאח  נוכ הנגדי  ה  3%תחנה,  מהנתיב  על  תמסך  ינועה  כנסו  הכביש 

נקו התדל  לתחנת רכב  לכל  קו לתדח  פ,  ימיליטר,    40  –י  תחנה ה  לש דה  עבו  מספר 

 .30 –ודש בח

נמצ8בלה שהתק  בחודשהנמכרת  ים  דלק הכמות    לסך  בהתאם ▪   קעק"ל קרלדמ"ש    א, 

 .9ן ש עפ"י מרווח השיווק לבנזילחוד

 
 .2220 מ"ס לשנת הל ני נתו 5
"ז  מוא ם וים נוסף בתחדקב, רם און ומושב עובאביטל, שדה יע  ק במושביםל דת ו צת דלקל לתחנקבו  ל תפעול "י סמנכע" ו ים העברנונת  6

 שמו(.יקש לא להציג את ב  ניםהנתו  יותסוד גלבוע )לאור 
 מישה.לח   בי"ס ידמ תעלםבה,  צירמים על ההממוק שובי חבר סית ייכלואו  בכללשל אוכלוסיית רם און  ( 30%) בהתאם לחלק היחסי 7
 .ק"ל 543.34 8
 . תיותשתהאנרגיה וה דט של משר באתר האינטרנבהתאם לפרסום  ,2025/02-10ש דנכון לחו  9
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בחשבוןק  לוהתדנת  לתח השווי    בתחשיב   ▪ של    הובא  היוון  לתאריך עד    6.25%שיעור 

 . 01/2030 – ךריתאמהחל  7.25% – , ו 01/2023

שווילצורך   ▪ התדלוק  לתח  רקעהק  תחשיב  שמאי תה  ,2  יטהשבנת  על   המשיגים  בסס 

 . ןרם או  בשתדלוק במובתחנת בפועל ת ור מכיממוצע 

ים  יג מאי המשבהן ש  שתמנחות עבודה שהשה תן  לאו  זהות  2  בשיטהודה  ב עת ההנחו  ▪

 . 1 בשיטה

 . 0.9  ח בשיעוריתו לפ  םדקמון  חשבא ב הוב,  ישותגהשתי  ים בין  תונ נה  10לאחר שקלול  ▪

הנתונים פולתד חנת  לתקרקע    שווי קבל,  מת  בשקלול  כולל  וק  בסך מ  ע"מללא  יתוח 

420,000 ₪. 

לחנות  ב ▪ הקרקע  שווי  שמאהנתחשיב  קבע  ה  יוחות,  מקדמי  לנתוני  המשיגים  תאמה 

למאתה  ע, ההיצ ולמה  של  יקום  בשיעור  של   והתאמה   0.85חשיפה  בשיעור  למו״מ 

. על  מ"ר/ ₪  61ל  למסחר בסך ש  חודשיים    מ"שד אומדן  ל  ב תקה,  צעממו  חר. לא 0.975

  שווי שהוביל ל,  7.5%של  שיעור היוון  בבוצע תחשיב בגישת ההכנסות,    ה ס נתון זבסי

בנוי/₪  9,760  לש רו  ממנו  ,מ"ר  יזמי  נוכה  עוקוז,  15%בשיעור של  וח  בנייה זו  לויות 

 ₪ למ"ר.   6,000 של  ךסלמסחר ברמת מעטפת ב 

 .מ"ר 100של  חשט ס חת יוהנוחו לחנות ▪

ע לחנות הנוחות בתחנת קהקרקבע שווי  , נ0.9פיתוח במקדם  לאחר ביצוע התאמה ל ▪

 .₪ 220,000בסך של  תוח וללא מע"מ, התדלוק, כולל פי

 
 .(1 שיטהלקים צפויה )מכירת ד  לפי 30%, (2 שיטה) ועל ים בפלק דרת לפי מכי 70% 10
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 מה: והש תחשיב  .9.3.3

 :1  לשיטה םתאהבחשיב ת

 
 :2  לשיטה םהתאב בשיתח
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 :יםדהצד  של תומלימש תונעט .9.4

 :לו לאחר מכןב קתשנ ובותגובת, בדיון םיד הצדות שומשעלו ב  עיקרי הטענות  ןלהל

 :יםשיגמה שמאיטענות  .9.4.1

תדלוק   ▪ הקיימת  :  נימיתפתחנת  הדלק  סמוךתחנת  ומבני מבני  ל  ממוקמת   מגורים 

בת ונ יח הך  להתפ  בשומ וך  ציבוריותומפריעה  תשתיות  להיות עתידה    התחנה  .תחות 

בלבדאל  קתתמוע התפעולי  ממש  ,זור  פוטנציאל  ל אין  פעילוהגדי  התחלת  א והי  הנ ת 

 און.   את תושבי רם שכננת לשממתו

תדלוק   ▪ ע"מ   התחנהשטח    :חיצוניתתחנת  תנועה  יועצי  ע"י  מוכתב  החדשה 

יושהמש בבכלו  איות  בא  ישהוהגות  טיחלתמרן  רק  מעבר שער עוצמאליה תאפשר  ת 

ם על מנת שלא  ייחקלא  פתרון לתדלוק כלים  צפויה להוות  ההקמת  יישוב.הכניסה ל

 הראשי.  ועה התניעמיסו את ציר ניות ו חיצו יצאו לתדלוק בתחנות

תדלוק ▪ התנתונ   :נתוני  הפנימיתדלוק  י  התדלוק  רוזמןמ  הופקו)  בתחנת  , (מערכת 

נעשה לא    מהבשו .שומת רמ"יבחשבון ב  ו חקמהאומדנים שנל  ין משמעותבאופנמוכים 

  כול האשאת כלל יישובי    תלספירת התנועה בצומת כול ,  נתוני הלמ"ס   ניתוח נכון של 

של  העובוצ שמדו  20%  תוספת  למרות  רכבים,  פ לתנועת  בכביש  שיעור בר  נימי. 

ם קר תושבי בעי  תתלמרות שהתחנה משר עם הנחות מחמירות,    5%  נקבעשת  הכניסו

גבוה מנתוני אמת ומנפח את שיעור   לחודש  ק"ל  209  ־  כמקומיים. אומדן מכירות של  

 . דמ"ש

תוספת    :נוספים  שימושים ▪ בחשבון  הביא  המשיבה  ללא   ספיםנוושים  שימלשמאי 

זכויות אלו   .פת את פוטנציאל הנכס₪, שאינה משק  585,000  ־  של כ   בשווי,  כנותהית

 חשבון. הביאן בל  איןולכן בתב"ע   קיימותלא 

רם און, ולכן תחנת הדלק צריכה  ממוקמת בכניסה למושב  הקרקע    :בירותבדיקת ס ▪

כ"פנימי א  ,"תלהיחשב  בעיקר  תושביהמשרתת  ם בהתא   לאייםקחוכלים    בהמוש  ת 

ק  לות ובחלדוג  לוקד תחנות ת  4יימות  ב קיבת המוש. בסב11במושבים אחרים ות  לשומ

 "ל לחודש, ולאק  55ירה היא כ־הסב   רות יהמכ   כמות   .גם פנימיותה  בסביב בים  שומהמ

משמעותי בשווי הקרקע   ון בשומת רמ"י, מה שמוביל לעיוותק"ל שנלקחו בחשב  209

 .כלפי מעלה

ת משנ  הכנסות מדמ"ש  נוו בשומת רמ"י הו  :3020דמ"ש משנת  מהכנסות  היוון    שיעור ▪

וי  שורכת  מה שהוביל להע  ,(7.25%במקום    6.25%)  מהנדרש  ריותוך  ר נמבשיעו  2030

 .ת השמאי₪ מעבר לעקרונו 100,000 ־ בוהה בכג קע לתחנת הדלקהקר

 
 צב. ח במושב  אשונה ת, השגה ר בערוגוגה ראשונה יטל, השבבא ישמות רמ"  11
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סיס השוואה ות על בבשומת רמ"י נקבע שווי הקרקע לחנות הנוח  נוחות:שווי חנות   ▪

 קום מי  ם אתמשקפי  ינם שא  תאמהשימוש במקדמי ה  ים בעפולה, תוךכסים מסחרי נל

ביישוב  סמוכפ  הנכס  מרוחק,  לרי  והאזור    גדרך   .טיני ס הפלההפרדה 

מקבנ מבודמ וסף,  לגודל  ההתאמה  נכסים  י  על  מתאימים ססים  ולא  יותר,  גדולים 

כלחנות   של  בשטח  הקווים  .מ"ר  100  ־   נוחות  השוויהמנחים  לפי  הערכת  הייתה   , 

ות בחינת עסק ך  תוי,  ו נבה  השוויץ מילו "ש וח יוון הכנסות מדמה להתבסס על הצריכ

 .סביבהם בדומיהשוואה לנכסים 

 

 :ההמשיבמאי שות נעט .9.4.2

התש  : חיצוניתתדלוק  תחנת   ▪ ממוקם  הכניסה  ר  שע  ריט לפי  המגרש למושב    באמצע 

, ת שער זז הה של  פ"י החלטלא ניתן עז"א  ,  בלי להיכנס למושבמחנה  ן להגיע לת ונית 

התבל בתכונות  הקרקע  עי" פגוע  של  כיובשווי  ךמכה  וכתוצא ות  י.  לתם  שני חש  נה 

 ליטר.   30,000לים של כי מם שנ מתוכנניתחנה החדשה טר ובלי 10,000של מכלים 

נוספיםשימוש ▪ ובה  :ים  הגדול  הקרקע  שטח  יש לאור  המועט,  הבניה  לשטח  תייחס 

 '. ושים נוספים של שטיפה וכולהניח שימ 

השודובר  מ  :סבירות  תבדיק ▪ ג'(,  )סוג  מסחרית  תדלוק  תחנת  במעל  ניה אפיינה 

   ונםלד  ₪  200,000של  ק  ותחנת תדללשווי  אומדן  שב.  והמ  חוםבת הפנימית  תחנה  המ

סביראינ התבו  השומה  נ,  על  וססה  שגויים  ל תונים  אפשרות  להתייחאין    נתוניס 

 .  ימידו"ח פנ שיגים מפני  שזהשהציגו המתדלוק ה

חנותשו ▪ המנחים,    לפי  :נוחות  וי  ב הקווים  לשימוש  היצע  הזכויות קביענתוני  שווי  ת 

 . .הנמוכעדיפות בנמצאים   לוקחנות נוחות בתחנת תדל
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  :והכרעהון יד .10

 :הומשת השאל .10.1

וש  בג   20מחלקה    הווה חלקהמ   ,מ"ר  3,055  בשטח של  תדלוקבייעוד תחנת  קרקע    הוא  הנישוםנכס  ה

 . גלבועורית האזצה  תחום המועב ןוושב רם אלמ  בכניסהממוקם ו 20772

  ות( ח נו  חנות+    נת תדלוק )תחס  כנבשווי זכות הבעלות    ריע במחלוקת הצדדים לענייןלהכ  נו בקשתנ

 . רתלתוכנית מאוש התאםב

ם  פיסוים נמושלשי   ות אפשרה   מכר בתחנה,שתי כמות הדלקים  צפי    עלהיתר,    בין  , חלוקים  הצדדים

 . חנות הנוחותות ל הזכוי   שווי  לעניין שומהגישת הו  בתחנה

 

  ( קדלות תונחתשומות ל   )עריכת ם  חינ המ  םבפרק כ' לקווי שתמשו  ים הדדהצ  שמאי  -תחנת תדלוק  

  ם צפי כמות מכירת דלקיעל פי    לקרקע  וייםפ צ  ותשכיר באמצעות חישוב דמי    תון ההכנסוהיוגישת  ב

 .ספירת תנועה של הלמ"ס בהתאמות שונותעל בסיס  

המשיג  נוסף  תערך    יםשמאי  דלקים  חשיב  מכירת  בסיס  לצפי  הדנתוני  על  בתחנה  לקים  מכירת 

 . בהסביתחנות דומות בבהדומה לדבריו לנתוני המכירות   ושבהפנימית הקיימת במ

הפנימית  מבדיקתנו   חיצוניתנה  שוהתחנה  תדלוק  מתחנת  במאפייניה  מיתרונות  ה   ,מהותית  נהנית 

של  מרכז הפצה  בסמוך למפעל ו מושב  ה לך לכניסוסמבמיקום  כגון:    מובהקיםיים  פעוליים ושיווק ת

בושאר מר ו  "ם ירפול"חב'   קבוצת  של  תחבורתית    ,ילו"ג  נגישות  מזדמנים,  לקוחות  לתנועת  חשיפה 

   .ירותים נלוויםשאפשרות הקמת  ר וול יות, היקף עמדות תדלוק גדוההגב

.  אלה ם  ינתונ על    להסתמךלנכון  , לא מצאתי  ובהעדר מובהקות השוואתית  נוכח פערים מהותיים אלו

זו  שו לפמה  לקוויי  תערך  כ'  הההיו גישת  ב  םנחיהמ  םפרק  דמי  ון  חישוב  באמצעות    ות שכירכנסות 

 . נועה של הלמ"ס בהתאמות שונותעל בסיס ספירת ת   ,םכירת דלקיצפי כמות מעל פי   לקרקע  וייםפצ

 

והתחרות    ום התחנהיקמ  תרבין הי, בחנונדלקים הצפויה להימכר בתחנה כמות האת  ךבבואנו להערי

הצפוי  בתה יבסב הלקוחות  און .  וקהל  רם  ב  מושב  מכביש  6724כביש  קצה  ממוקם  המסתעף   ,675  

כביש  לאורך  ו  תדלוק נות  פועלות מספר תח   675ורך כביש  מחבר בין צומת הסרגל למחלף נבות. לא ה

לכניס ב   תדלוק.   תונתח אין    6724 לסמוך  ממושב  ה  הפצה    ל עפממוקם  חב'  ומרכז    "םפוליר" של 

ים  . כמו כן, במושביים, מסחריים ומשאיותפרט כלי רכב  מגיעים  הם  אלי  לו"ג של קבוצת בושארי מרו

ובסביבה   חקלאיםטרקטורים  עבודה  כלרבים  כלי  הת  ,  נפח  להעלאת  תורמים  הממוצע  וק  לדאלה 

 . בתחנה תלו והיקף הפעי

סביר להניח שהיקף    (8ושב )אשכול  של המ הגבוה    ומי אקונ -הסוציומדרג  בהתחשב בוסף לאמור,  בנ

 הפעילות בתחנת הדלק תעלה.

 

, בעוד  עיר עפולהב   נכסים מסחרייםמעסקות ל   החילוץגישת  ב  השתמשיבה  המשי  שמא  -  נוחות  תחנו

לנכסים  ש  "דמצע  נתוני הימ  ץוגישת החילו   ההכנסות   ווןיגישת השילוב  ב השתמש  ים  גמשיהשמאי  

 . ועפולה ניר יפה ב מסחריים 
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מאשר    , ככל וקיימות,יש להעדיף שימוש בנתונים לעסקות שנערכו בפועלה הנדון  ר במקאני סבורה ש

היצע לאורנתוני  למסחר    .  ההשוואה  עסקות  בחשבון  הובאו  לעיל,    למעט יבה  משהשומת  מהאמור 

יר מוערך, מספר  מחיר מוצהר למח פערים בין  )  ה ון שקיימת אי ודאות לגבי פרטימכיו  3עסקה מס"ד  

 . ןשלהל עקרונות ושיקולים  וקות בסעיףהמחלהתייחסותי ליתר  .חלקה וכו'(-תת
 

 :ומה שה ולישיקו תונוקרע .10.2

  מרווח השיווק: .10.2.1

מועד לווק  שי ה  מרווח   ,ותוהתשתי  גיה אנר שרד הרסום באתר האינטרנט של מפל  בהתאם

היקף  בהתאם.  נזיןב  לק"ל  ₪  622.54הוא  הקובע    , בתחנה  קים דלהמכירות    לאומדן 

כמו כן,    . ללק"  ₪  75וד על  עמוי   12%א  הוהשיווק  רווח  מדמ"ש למרכיב הקרקע מעור  יש

לה ובהתא שפורם  בסעיף  נחות  יהוו    לעיל,  10.1טו  הסולר  מכירות  כי  מכלל    30%הונח 

   .נזיןרווח השיווק לב מל הה ז סולר ל מרווח השיווק   יוכ  נהים בתחדלקמכירות ה

 : ור היווןשיע .10.2.2

יובא בחשבון   זו  של  1/2030ד  ע  לוקתד  קע לתחנת עבור קרשיעור היוון  בשומה   בשיעור 

הפחת%6 לאחר  מופחלסיכ  0.75%ת  ,  הוספת   חרלא  ,/20301  מ  %7  –ו    12בקרקע   תון 

של   סיכון  לבהת  ,1%פרמיית  האנרגמסמאם  משק  יעדי  שיעור2030יה  ך    ה אלהיוון    י. 

מסחרלון  היו  יעורשמ  וגזרנ השמ"ר    (6.75%)  נכסי  של  התשואה  שיעורי  לסקר  בהתאם 

 . 2025שנת למחצית הראשונה של  28/4/2026מיום 

 :דלקים  אומדן היקף מכירות .10.2.3

בשיעור    רליט  40בנפח  של תדלוק ממוצע  בהתאם למכפלה  היקף מכירת הדלקים הוערך  

)ממוצע    6724בכביש מס'    2024נת  כלי רכב עפ"י נתוני הלמ"ס לשספירת  מ  2.5%  -כשל  

 ,נראהככל ה  ,שני הכיוונים וזאתביומי לכל ימות השבוע(. כמות הרכבים שנספרה זהה  

לעיל,  . לאור האמור  (חרון בכביש)רם און היישוב הא  מדובר בכביש ללא מוצאמכיוון ש

    ני. צד השלצד אחד עובר גם להנחנו שכל מי שעובר בכביש  

נסמכות   אלה  שהתחנהעל  הנחות  תנועה    כך  ציר  על  למפעל ממוקמת  בסמיכות    מקומי 

ובסמו  "פולירם" לוגיסטי,  און.  ולמרכז  רם  למושב  לכניסה  שהובא  דלוק  תה נפח  ך 

סביבת  אופן קבוע בלאיים הפועלים בם חקשאיות וכלימשקף את השפעתם של מבחשבון  

   .התחנה

 חנות נוחות: .10.2.4

יבה  המששומת מת ההשוואה למסחר עסקושומה זו תיערך על בסיס  , 10.1כאמור בסעיף 

מס   עטלמ שקיימת    3"ד  עסקה  פרטימכיוון  לגבי  ודאות  הנוחות    . האי   מוקם תחנות 

קהל לקוחות  בשילוב  ,  ממהיעות השפעילות רציפה לאורך  ב  ופיינתאהמ תדלוק  בתחנת  

חוזריםבעל    ,קבוע צריכה  בסבימה  ,הרגלי  והמפעליםיישובים  בחשבון    הובא   כן ול  בה 

 
 . ם של השמאי הממשלתי הראשייח מנקווים ה פרק כ' לל התאםב 12
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   ביחס לעסקות ההשוואה. 0.9בשיעור של מיקום לתאמה  המקדם 

 :בתחנת תדלוק שים נוספיםשימו .10.2.5

להתיר בשטח תחנת התדלוק   2שינוי    18/4מ״א  תבהתאם ל כל    ניתן  . רכבהשירותי  את 

 של שירותי רכב.התכנון לאסור על אספקת סוגים    סדתו של מומסמכואמור לגרוע  אין ב

מאפייני  כמפורט  לאור  התחנה  של  בחשבון  הוב,  מעלהה  לא  ממשי  שימושים פוטנציאל 

 . נות הנוחות(תוספת לשווי תחנת התדלוק )ללא ח 20%של  בשיעור בתחנה נוספים

 ח: תאמה לפיתוה .10.2.6

תחשב נועה, יש להתדלוק הממוקמות לצד צירי תת  תחנוב  ,םימנח קווים הפרק כ' לפי  ל

ה תבעלויות  מהבאת  לעירונ שתיות  נובעות  )  ראשיות  הנכס ש  ןמכיוו   פיתוח(.המגרש 

 יתוח. לפמה התא ביאלא א רבאזובתי ביס חפיתו  ייםקו ,למושבה בכניס  הנישום ממוקם

 התאמה למועד:  .10.2.7

  תקופהות המחירים בנתהמשקפת את השה  נבש  5%יח התאמה למועד בשיעור  נ סביר לה

 . ות הנוחותביחס לעסקות ההשוואה לחנ  ד הקובעעמה למו שקד

 התאמה לבעלות: .10.2.8

המב לקווים  כה'  לפרק  המחיםנהתאם  בעת  השו,  לבעלותו רת  מקדם יו  י  בחשבון  בא 

הי   שעיקר החיסנמהותו  רמ"י.  כוןו  מול  הנו   ב"חיכוך"  לחנות  ההשוואה  חות  עסקות 

לעסקות ההשוואה    3%בשיעור    בעלותבהתאם לאמור, אביא בחשבון התאמה ל  ,בחכירה

 .(0.97ם )ע"י חלוקה במקד
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 : יהשוו דןלאומ יםנותנ .10.3

 : םנתונים הבאיהתי על  הבסיס הסתמכ ת ערכי  חינך ברוהתאם לאמור לעיל ולצב
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 תחשיב לחנות הנוחות 

 :ונים: אתר מידע נדל"ן()מקור הנת  בעפולה  מסחרסקות מכר ליחידות ע

 

 
 

 תחשיב לחנות הנוחות 

 
 

 

 
 

   :מהושה ביחשת .11
 

  :(וחותנ החנות ק ות תדלונתח וישו "כ הס)  וםנישה  כסור הנעב  חשיבת
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 :השומה .12

  ,(ע" תב)  תראושמ  תניכו ת   י"פ ע  רקע הק  ב רכיבמ  ותבעל ה  תזכווי  לשו   רעתכממתנו היל, שוור לע אמ ל  אםבהת

 : אהיבע הקוועד למ  ןנכו   ,חקלאימגזר  – שימוש נוסףן יונים בגמהו ית דמי חכירה י בך גרצול

 

 ₪(. ףאל  נייםשו עשריםמאות   ארבעון מילישלושה ₪ ) 3,422,000

 

 . מע"מ  וללאח תווצאות פיה ולל כלקרקע   סתייחמ השווי  ןדמאו

 

י  על זו  לה   תדעו י  נ בפ  ג השיל  הצדדים  לוכוהחלטה  בי סב  4.20  ףעי פי סהשגות  צת  מוע  החלטותץ  קובב  ' מן 

י וזא רשמקרקעי  הו  דמהמוע  יום  60תוך  בת  אל,  מזכי   המצאשבו  שבאגוז  חהמ   רותע"י    , ןיקרקע מ  ומתף 

 .נהראשו גהעה בהשרכהה

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 תק:הע 

 . מ"י ן, רפו ראש תחום שמאות צ, משה רי פכ סאירי ' בג 
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