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 "ה טבת תשע"זכ     עברי: תאריך

 0999ינואר,  03       לועזי: תאריך

 'א49699543 :רמ"י' תיק מס

 05904 :פרינו )אופק(מס

 7099   : שכ"ט לקביעת

 

 4031לטת מועצת מקרקעי ישראל מס' רעה בהשגה ראשונה בהתאם להחהכ  הנדון:

 רהט 56, שכונה 13033330341ע"פ תב"ע  65, מגרש 433511בגוש  65חלקה  

 מבוא ומטרת השומה: .4

, 390600994נתבקשנו ע"י הצדדים, באמצעות פניית רשות מקרקעי ישראל )רמ"י( שהתקבלה ביום  .4.4

מ"ר ברוטו  099זכויות בניה של להכריע במחלוקת הצדדים לעניין הפרש שווי הקרקע הנובע מתוספת 

(, ללא פיתוח ומע"מ0 חוות הדעת נדרשת לצורך גביית תשלום 42359293299למסחר )ע"פ תב"ע 

 לרכישת תוספת זכויות הבניה0 

)להלן:  9409000996מטעם רמ"י נערכה ע"י שמאי המקרקעין, מר אלי חוגג, ביום  1השומה .4.5

הזכויות בנכס, מר דיאב מחמד אל מגאגמה, "המשיב2ה"(; ההשגה שבנדון הוגשה מטעם בעל 

 )להלן: " המשיג2ים"(0    - 060000994נורני, מיום  דרורמקרקעין, מר הבאמצעות שומתו של שמאי 

התקיים דיון במשרדינו בבאר שבע בנוכחות שמאי הצדדים0 סיכום עיקרי הדיון  930700994בתאריך  .4.0

להשלמת מסמכים ותגובות לא יאוחר מיום , תוך קביעת לו"ז 090700994הופץ לצדדים ביום 

99099009940 

טרם הדיון נמסר ע"י שמאי המשיג במייל שומת ההשגה וכן אסמכתאות בנוגע לנתוני ההשוואה )חוזי  .4.1

 שכירות ומכר( וקטעים רלוונטיים מתוך תשריט הבקשה להיתר הבניה0

ובו התייחסות לשומת , 900700994במהלך הדיון נמסר ע"י שמאי המשיבה מכתב, נושא תאריך  .4.6

 ההשגה והבהרות בנוגע לשומתו0

במהלך הדיון ועוד קודם לכן, נתבקש השמאי המשיב להעביר לח"מ ולשמאי המשיגים את תחשיב  .4.5

תבסס על המידע החלקי המצוי בההועבר תחשיב השומה ולכן הכרעתנו השומה המפורט0 עד כה טרם 

 9007009940בגוף שומת המשיב וכן במכתבו מיום 

                                                 

1
 בלבד. 65מגרש לההשגה שבנדון מתייחסת ברהט0  06מגרשים בשכונה  39השומה נערכה לתוספת ז"ב למסחר עבור  

 לכבוד

 הגב' אלנאשף נוזהה 

 בדואיהמגזר בצוות עסקות מגורים 

 מחוז דרום - רשות מקרקעי ישראל

nuzhaa@land.gov.il 

 

 מר אלי חוגג

 שמאי מקרקעין מטעם רמ"י

 , מיתר99רח' דרך מיתר 

elihogeg@gmail.com 

 

 נורני דרורמר 

 שמאי מקרקעין מטעם המשיג

 , גדרה4רח' סופר שלום 

Drorn568@gmail.com 
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 הוי הנכס:זי .5

 9994490 גוש:

 640 חלקה:

 423592932990, עפ"י תב"ע 64 מגרש:

 מ"ר, עפ"י נסח רישום מקרקעין0 9,497 שטח:

 , רהט060שכונה  כתובת עירונית:

 מ"ר ברוטו למסחר בק"ק0 099הפרש בשווי הקרקע הנובע מתוספת ז"ב של  מהות הנכס:

 הזכויות המוערכות: .0

זכויות הבעלות מלאה במרכיב הקרקע, ללא מע"מ וללא הוצאות הפיתוח, הזכויות המוערכות הינן 

 0וזאת בכפוף למטרת השומה, כאמור לעיל

 המועד הקובע לשומה: .1

 3090009960המועד הקובע לשומת ההשגה הינו מועד שומת המשיב: 

 מועד הביקור בנכס: .6

וס, מתמחה בשמאות מקרקעין על ידי הח"מ ומר רן עמ 409000994יקור בנכס ובסביבתו נערך ביום ג' ב

 0באגפנו

 תיאור הנכס והסביבה: .5

 הסביבה: .5.4

ע"פ תב"ע  64נשוא השומה מהווה את מרכיב הקרקע לשטח המסחרי הניתן לבנייה על גבי מגרש 

42359293299 0 

 בעיר הבדואית רהט0  06חזית המגרש המיועדת למסחר פונה לרחוב עומר אל מוכתר בשכונה 

 מהווה את אחת משכונותיה הוותיקות של העיר וממוקמת במרכזה0  06שכונה 

רחוב עומר אל מוכתר מהווה ציר תנועה מרכזי החוצה את העיר ממזרח למערב כאשר ממנו 

 מסתעפים כבישים המובילים לאזורים השונים בעיר0 

בקרבת הנכס ניתן השימושים האופייניים לאורך הרחוב הינם מגורים לצד מסחר בקומות הקרקע0 

למצוא את השוק העירוני המקורה, שטחי מסחר המושכרים לקופות חולים ובית מרקחת, סניף ביטוח 

 לאומי, בנקים, תחנת תדלוק ועוד0 

 0 רמת הפיתוח הקיימת באזור מלאה וכוללת את כל התשתיות הנדרשות למסחר ומגורים
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 :google map אתר להלן תרשים סביבת הנכס, מתוך

 
 

  :נכסה .5.5

מ"ר ברוטו( נוצלו בקומת הקרקע במבנה  099 -מביקור שערכנו בנכס נצפה כי זכויות הבניה למסחר )כ

 הבנוי בשתי קומות המשלב מסחר בקומת הקרקע ומגורים בקומה העליונה0 

 המבנה בנוי מבנייה קונבנציונאלית מבטון וברזל מחופה אבן מנוסרת וגגו שטוח יצוק בטון0 

המבנה בחלקו הפנימי של המגרש כך המגרש, הצר בחזיתו הפונה לרחוב הראשי, הוקם  לאור צורת

 שבחזיתו נוצרו מספר מקומות חניה פתוחים לבאי המסחר0 

 0 השטח המסחרי חולק לארבעה חנויות ונמצא בתפוסה מלאה

 להלן תמונות שצולמו במהלך הביקור בנכס:
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 הזכויות במקרקעין: –מצב משפטי  .1

 רישום:נסח  .1.4

, המקרקעין שבנדון 0409900994בהתאם להעתק נסח רישום, שהופק באמצעות האינטרנט ביום 

(, רשומים בפנקס הזכויות בלשכת רישום המקרקעין באר שבע ע"ש מדינת 999449גוש  64)חלקה 

 0מ"ר 9,497ישראל בשלמות0 שטח החלקה הרשום הינו 

 פיתוח:מכר3הסכם  .1.5

, בין רמ"י לבין דיאב מחמד 509909799פיתוח, אשר נחתם ביום המכר2חוזה  הועבר לידינו מאת רמ"י

לפיו מוכן המנהל למכור ליוזם את המגרש לאחר שהיוזם הקים עליו בית למגוריו אל מגאגמה, 

 :ולהלן עיקריוולמגורי משפחתו 

 0 06בשכונה  34מגרש  זיהוי המוחכר:

דונם0 במידה  9)לערך(; התמורה מלאה וסופית עבור מגרש בשטח של  מ"ר 744 :השטח המוחכר

מתחייב היוזם לשלם לרמ"י תשלום בגין  99% -ועלה שטח המגרש למעלה מ

 השטח העודף0 

 הקמת בית מגורים ליוזם ומשפחתו0 החכירה: מטרת

מגבלות בהעברת 

 הזכויות:

ו בלשכת רישום ידוע ליוזם, כי כל עוד לא נרשם המגרש והמחוברים על שמ

המקרקעין, הזכות הנובעת מהסכם הפיתוח הינה אישית ואינה ניתנת להעברה 

 ו2או הורשה0 

 הערה

 099למען הסר ספק, הכרעתנו מתייחסת להפרש שווי הקרקע הנובע מתוספת זכויות בניה למסחר של 

לבדוק את נושא גידול שטח הקרקע בין הזכויות בחוזה  . על רמ"י42359293299מ"ר ברוטו ע"פ תב"ע 

 4,511 -מ"ר, לבין שטח הקרקע המדוד, כפי שנרשם בלשכת רישום המקרקעין  4,333  -הפיתוח 

 מ"ר.

 תכנוני: מצבה .3

  :תכנית תקפה .3.4

, על המקרקעין שבנדון חלה govmap  -בהתאם לשומות הצדדים וכן מבדיקה שערכנו באתר רמ"י ו

, 04093 התכנית פורסמה למתן תוקף בילקוט פרסומים מס' 42359293299מפורטת מס' תכנית  

 0300009990בתאריך 

מטרתה העיקרית של התוכנית הינה שינוי בייעודי הקרקע, וקביעת התכליות המותרות בכל יעוד, 

  הגדרת חזית מסחרית לאורך הדרכים הראשיות0

ביעוד למגורים א' עם חזית מסחרית0 שימושים  64 תכנית זו מסווגת את הנכס שבנדון כמגרש מס'

למגורים, שרות )מחסן, שיג2חלל אירוח וסככת חניה(, מסחר בק"ק, ומעבר מקורה להולכי מותרים 

 סטיו0 -רגל 
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 :לתוכנית 609ומגבלות הבניה בהתאם לסעיף  המרביותהלן זכויות הבניה ל

 מ"ר למסחר. 463למגורים +  69%:   שטח עיקרי מעל לכניסה הקובעת

 מ"ר למסחר )אחסון(. 63 מ"ר למגורים + 904+  5%:   שטח שירות מעל לכניסה הקובעת

 מרתף למגורים0 99%:   שטח שירות מתחת לכניסה הקובעת

 99%0:   תכסית

 קומות מעל לכניסה הקובעת0 3 -יח"ד לדונם נטו ב  6 -:  כ מספר יח"דתכסית 

 מ', 6 -מ' לבניין ע"פ תשריט, אחורי 623לארכדה,  9 -:  קדמי  קווי בניין 

 מ' בהסכמת השכן0  923 -צידי

 

 : הוראות בניה רלוונטיות

ראשיות המקיפות את  תותר הקמת חזית מסחרית בק"ק בלבד במגרשים הגובלים בדרכים -

 הקומות העליונות ישמשו למגורים0  השכונה, כאשר

 מ' מקסימום0 606עד  מ' 3מינימלי של החזית המסחרית תהיה  גובה -

יותרו פעילויות מסחריות שאינן מהווה מטרד סביבתי, יקבע ע"פ שיקול דעת מהנדס העיר0 יאסרו  -

 שימושי מלאכה ותעשייה בחזית המסחרית0

החזיתות המסחר הפונה לכביש0  ' לכל אורךמ 3מ' ברוחב של  9הסטיו תבנה בקו בניין קדמי מחייב  -

 )וראו הערה מטה(0  השירות של המסחרהסטיו כלול במניין שטח  שטח

חניה נדרשת למסחר לרכב פרטי ופריקה וטעינה יותרו בתחום הדרך הציבורית הסמוכה בחזית  -

 המגרש, ע"פ נהלים שיקבעו ע"י מהנדס הועדה המקומית0

 החניה תהיה בתחום המגרשים ע"פ תקן החניה הארצי התקף בעת מתן היתרי בנייה0 -

 בתחום המגרש, גם במגרשים עם חזית מסחרית0 חניה למגורים תהיה כולה -

 הערה 

משיחה שערכנו עם מהנדס העיר רהט, מר איברהים אבו סהיבן, נמסר לנו, כי לאור צורת המגרש 

ורוחב החזית הצרה הפונה לרחוב עומר אל מוכתאר, נאלץ היוזם משיקולי תכנון אופטימליים לבנות 

רחוב ובוטל הצורך בבניית רצף המסחרי לאורך האת המבנה המסחרי בעומק החלקה0 בכך נקטע ה

מרפסת אלא סטיו מהווה אינו מ'  900 -כ ההשטח המקורה בחזית המסחרית שעומקדה0 קסטיו2אר

 0ואינו נכלל במניין זכויות הבניההעליונה לקומת המגורים 
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 קטע רלוונטי מנספח הבינוי: קטע רלוונטי מתוך תשריט התכנית: 

  

 רישוי: .3.5

נו0 במסגרת הבקשה תנו בקשה להיתר בניה המתייחסת לשטח המסחרי נשוא הכרענוהועבר לעי

 להיתר מבוקש בניית מבנה חדש משולב למסחר בקומת הקרקע ומגורים מעל0 

מ"ר שרות  95043 -מ"ר עיקרי ו 999099בהתאם לחישוב השטחים סך השטח המסחרי המבוקש הינו 

 עבור ממ"ד0  

ולא ע"פ  42359293299כי הכרעתנו מתייחסת לשווי הקרקע למסחר ע"פ תב"ע  ,למען הספק נדגיש

 הבקשה להיתר הנ"ל0 

 0לק לארבע חנויותמביקור שערכנו בנכס נצפה כי המבנה אכן נבנה במיקום המבוקש וחו

 :2קטע רלוונטי מתוך תכנית בקשה להיתר

  

                                                 

2
 גבול החלקה מסומן בכחול המבנה מסומן באדום0  

חזית מסחרית 

לרחוב עומר אל 

 מוכתאר
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 דות הצדדים:שומות ועמ .1

  סיכום השוואתי של סכומי השומה: .1.4

 בשומות הצדדים: ללא פיתוח וללא מע"מלהלן מסקנת השווי לזכויות בנכס שבנדון 

 המשיג המשיב

541,333 ₪ 66,563 ₪ 

 סיכום שומת המשיב: .1.5

 גישת השומה וערכי הבסיס:  70009

מכרזי רמ"י י נשיתוח נ, תוך  הישירה סתמך המשיב על גישת ההשוואהמלצורך קביעת ערכי הבסיס 

)מגרש  5920996בש2ו( 637-640)מגרשים  0720996בש2בהם שווקו חמישה מגרשים למסחר בעיר רהט, 

 09960אוגוסט חודש (, אשר פורסמו ב9

 -וכן מקדמי ההתאמה הרלוונטיים שהובאו בחשבון ל יםאופן ניתוח המכרז לא מפורטבגוף השומה 

 מיקום, גודל וכיוצ"ב0 

 עקרונות התחשיב: 70000

  על מנת לתת ביטוי להפרש השווי בין המצבים הובא בחשבון הפסד שטח החצר למגורים הנדרש לצורך

 מימוש תוספת זכויות הבניה למסחר0

 מ"ר אקוו'0  996ובסה"כ  906שרות  9' חושב לפי המקדמים הבאים: עיקרי שטח אקוו 

 מכרזי רמ"י למסחר שכונתי ברהט0 עלויות הוצאות הפיתוח נקבעו בהתאם לעלויות הפיתוח שנגבו ב

 הפיתוח במכרזים נבדקו ואושרו ע"י בקר פיתוח מטעם רמ"י0

 תחשיב השומה:  70003

כי הפרש שווי הקרקע למסחר, בניכוי אובדן החצר תחשיב השומה ונקבע  לא מפורטבגוף השומה 

 ₪. 541,333ועלויות פיתוח, הינו 

 סיכום שומת המשיג: .1.0

 גישת השומה וערכי הבסיס:  70309

 :שווי למסחר

 5920996בש2לצורך קביעת השווי הבסיסי למסחר מתבסס המשיג על מכרזי רמ"י לקרקע למסחר 

לדעת המשיג מכרזים אלו רלוונטיים להשוואה בשל (0 799-799)מגרשים  4420994( ובש92)מגרש 

 מיקומם בשכונות הוותיקות ואופיים המסחר הדומה למסחר שכונתי0 

                      חילוץ מרכיב הקרקע0 לשווי מ"ר בנוי למסחר שכונתי תוך כמו כן, מעבה המשיג את מסד הנתונים 

מהחנויות נתוני דמ"ש למסחר  ,שוק העירוניממתחם המסחר בנוי הנוספות כוללות השוואה העסקות 

 חנות נוספת בסביבה0 כן נשוא ההשגה ו
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 :  3אשר הובאו בחשבון בעת קביעת השווי הבסיסי להלן פירוט מקבץ נתוני ההשוואה למסחר

  4420994בעיר רהט, בש2 96-ו 5מגרשים בשכונות  3מכרזי רמ"י לקרקעות למסחר בהם שווקו                              

 כמפורט בטבלה שלהלן:בהתאמה,  390500996 -ו 0909900994מתאריך החלטה , 5920996 בש2ו

 

  הממוקמים בשוק העירוני ברהט )עפ"י נתוני מס שבח וחוזה מכר(  חנויות בנויותעסקאות מכר לשתי

, מתקבל שווי מ"ר 07ביחס לחנות בשטח  0909 לאחר התאמה  לגודל של מ"ר 44 -מ"ר ו 07בשטח של 

, 9006חילוץ הקרקע נערך ע"י הפחתת הפרמטריים הבאים: יזמות  0₪ 4,649בסך מ"ר בנוי לממוצע 

 9056לאחר התאמה לאי סחירות 0₪  430מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך  מ"ר,2₪ 3,9996עלות בנייה 

 ללא מע"מ וכולל פיתוח0  ₪ 601מתקבל שווי מ"ר מבונה מתואם בסך של 

  0 דמי השכירות ₪ 30ובממוצע  ₪ 37 -₪  06דמ"ש למ"ר בנוי למסחר שכונתי בסביבה נעים בטווח של

, 0994וינואר  0996אשר נתחמו בחודש יוני  מבוססים בעיקר על שלושה חוזי שכירות מנשוא השומה

  0 7בו הושכר נכס מסחרי לקופ"ח כללית 0997וכן חוזה נוסף מיוני 

חילוץ מרכיב הקרקע 0₪  4,446מתקבל שווי מ"ר בנוי למסחר שכונתי  504%8שיעור של היוון לפי ב

מתוצאת שיטת  20מ"ר₪ 43,999, ועלות בנייה 9006נערך ע"י הפחתת הפרמטריים הבאים: יזמות 

 ללא מע"מ וכולל פיתוח₪0  615מבונה למסחר בסך של מ"ר החילוץ מתקבל שווי 

ללא מע"מ וכולל  ₪ 555  בסך של למסחרמבונה אקוו'  מ"רשווי  קבענ הנ"ל תוני ההשוואהנ בשקלול

 0פיתוח

 :למגוריםשווי 

עסקאות מכר  5קודם נקבע שווי למגורים בהתבסס על הבמצב למגורים גריעת שווי החצר לצורך 

 בחלקה הדרומי של העיר רהט, המדווחים במערכת מידע נדל"ן )מס שבח(0  4למגרשים צ"ק, ממתחם 

כולל  ,מ"ר 696 -בשטח של כ מגרשל₪  949,999  -כממוצע של שווי בהתאם לעסקאות הנ"ל מתקבל 

                                                 

3
 0לשומת המשיג 96-09עמ'  ט ראוליתר פירו 
4
,ש"ש 9לשומת המשיג0 חישוב שטח אקוו' נערך עפ"י המקדמים הבאים: שטח עיקרי עילי במקדם  95-97ליתר פירוט ראו עמ'  

 9040, ש"ש תת"ק ויתרת החצר במקדם 905קדם , קולונדה במ906עליים במקדם 
5
 0מנוטרל חצר וכולל פיתוח 
6
 09960מעליות הבנייה ע"פ מחירון דקל לשנת  49%-עליות בנייה מופחתות כ 
7
 ללא מע"מ₪0  $999,999 למ"ר כאשר  המשכיר נושא על עצמו עלויות התאמה ושיפוץ בסך של 7דמ"ש שנקבעו הינם  
8
 0 9%בתוספת סיכון  904%שיעור היוון במסחר  

 מס"ד

מס' 

 מגרש

שטח 

 )דונם(

סכום זכיה 

בתוספת 

 הוצ' פיתוח

)₪( 

סה"כ 

 שטח

אקוו'
4 

 מ"ר

שווי מ"ר 

מבונה 

 )₪(אקוו' 

 מקדמי התאמה
מ"ר שווי 

 אקווימבונה 

מתואם
5
   

)₪( 

 סחירות מיקום פינתי

 ט ח ז ו ה ד ג ב א

1 019 11111 1,184,428 009 1,101 0.9 0.8 0.85 137 

2 011 117.1 1,299,990 1,609 1,977 - 0.8 0.85 137 

3 1 1129. 9,691,609 9,696 1,197 0.9 0.75 0.85 646 
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אקוו' מבונה מ"ר מתקבל שווי מ"ר  3469-אקוו' של כבשטח  הלוקוח 95%בניכוי מע"מ מע"מ ופיתוח0 

 ללא מע"מ וכולל פיתוח₪0  014 בסך)מנוטרל חצר( 

 עקרונות התחשיב: 70300

  על מנת לתת ביטוי להפרש השווי בין המצבים הובא בחשבון הפסד שטח החצר למגורים הנדרש לצורך

 מימוש תוספת זכויות הבניה למסחר0

  כולל פיתוח0ללא מע"מ ו₪  399שווי למ"ר מבונה למגורים לצורך קיזוז החצר הינו 

  90060החצר חושבה לפי מקדם תועלת של 

 ₪100 5,394בסך של )חצר(  הופחתו עלויות פיתוח למגורים 

  0כולל פיתוחללא מע"מ ו₪  400שכונתי אקוו' למסחר מבונה שווי מ"ר  

 'מ"ר  55 -חזית2עומק כ 920מ"ר0 שטח חזיתי עד ליחס של  963 -למסחר של כ הובא בחשבון שטח אקוו

, שטחי השרות לאחסנה                   9046מ"ר במקדם  40 -כ 92304, יתרת השטח העורפי עד ליחס של 9במקדם 

   0 906מ"ר במקדם  69 -כ

  לאחר מתן  ,₪ 30,447  בסך של 11בהתאם לקווים המנחיםלמסחר נורמטיביות הופחתו עלויות פיתוח

 9090התאמה לרמת פיתוח קיימת במקדם של 

 90760 -מעבר לבעלות מלאה ע"י חלוקה ב ןהובא בחשבו 

 תחשיב השומה:  70303

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

  
9

 90060, ויתרת חצר במקדם  9036מ"ר במקדם  39, חניה 904, ש"ש תת"ק במקדם 907מ"ר במקדם  096חישוב אקוו': עיקרי 
10
 למ"ר קרקע בניכוי מע"מ המבוסס על תשלומי הפיתוח ששולמו ע"י היוזם₪0  47 -עלויות הפיתוח למגורים חושבו לפי כ 
11
 99%0מ' ובניכוי מע"מ  3ה של חושב לפי גובה מבנ 

  חצר מגורים מסחר פירוט

 ₪ 399 400 אקוו' כולל פיתוח  שווי מ"ר מבונה

 מ"ר 69 963007 שטח אקוו' 

 ₪ 95,666 76,394 שווי קרקע כולל פיתוח

 ₪ (5,394) (30,447) פיתוח הוצ'

 ₪ 99,997 40,449 שווי בניכוי הוצ' פיתוח

 ₪ (99,996) 46,746 שווי קרקע בהתאמה לבעלות ללא  מע"מ ופיתוח 

 ₪ 66,563 הפרש שווי הקרקע למסחר בניכוי אובדן החצר
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 :12טענות משלימות של הצדדים .1.1

 :יםהמשיגטענות  70409

 לאי סחירות שטחי המסחר באופן עצמאי הנובע  9056של שומתי הובא בחשבון מקדם התאמה ב

הקיימת בחוזה הפיתוח "הזכות הנובעת מהסכם 000 אישית ואינה ניתנת להעברה ו2או  בלהגממ

000" וכן עפ"י התכנית התקפה  המנהללהורשה לא במלואה ולא בחלקה אלא בהסכמתו המוקדמת של 

 לא ניתן לפצל את המגרש0 

 אותו מנתח שמאי המשיבה בשומתו, אינו רלוונטי 637-640למגרשים  0720996בש2 מכרז רמ"י למסחר ,

באם מנתחים את המכרז הנ"ל יש להביא  ה0מסחר ותעשייהאזור כניסה לרהט בבוזאת לאור מיקומו 

  36%0ופי מסחרי מעל בחשבון מקדם התאמה מהותי למיקום וא

  יש להביא בחשבון נתוני השוואה דומים, ככל הניתן, לנשוא השומה המהווה מסחר שכונתי ולכן

, המנותח בשומת המשיבה, 9מגרש  - 5920996בקביעת השווי בחרתי לנתח את מכרזי רמ"י למסחר בש2

 אשר אינם מנותחים בשומת המשיבה0  ,799-799מגרשים  - 4420994ומכרז בש2

             יש להפחית משווי למסחר את הפסד שטח החצר למגורים בהתאם לשווי למגורים בסביבה ולא לפי

 שווי למסחר0 

 קיימת שונות בעלויות הפיתוח הנגבות במכרזי רמ"י כיוון שבהעדר חוקי עזר מוסדרים בעיר רהט, ו

ת בהתאם לקווים המנחים של טיביויש להפחית הוצאות פיתוח נורמ₪(,  079 -₪  55)הנעים בטווח של 

 השמ"ר פרק כה', תוך התאמתם לרמת הפיתוח הקיימת בפועל0 

 0מ"ר 96 -חזית מסחרית צרה ברוחב של כהמאפשרת  אות "ן"ה תצורת המגרש אי רגולרית דמוי 

צרות חנויות  0ניצול של מ"א המאפשרת  7 -בניכוי מגבלת קווי בניין מתקבלת חזית מסחרית כ

לאור האמור, וארוכות בצורת "נקניק"0 על כן, זכויות הבניה למסחר נוצלו בחלקו הפנימי של המגרש0 

  יש להביא בחשבון מגבלה זו ע"י התאמה ליחס חזית עומק כמפורט בחישוב השטח האקוו' למסחר0

 המשיב:טענות  70400

 קווים המנחים ם לכי בהתאלהדגיש יש נתוני ההשוואה למסחר שהוצגו בשומת המשיג בתגובה ל

הרגישה לכל שינוי באחד  שיטת החילוץפני גישת השוואה הישרה לקרקע על קיימת עדיפות ברורה ל

 מהפרמטרים שבבסיס החילוץ0 במקרה שלפנינו ראוי להתבסס על מכרזי רמ"י בלבד0

   "הנכס ממוקם על ציר תנועה מרכזי ברהט )רחוב עומר אל מוכתר( ואינו מוגדר "כמסחר שכונתי

 מכרזי רמ"י0ביחס לומיקומו עדיף וטוב יותר 

  במידה ומנצלים את מלוא זכויות הבניה למסחר בחזית המגרש לחנות אחת נוצר יחס חזית2עומק

 0ביחס לנתוני ההשוואה הפחתה לגודלניתן לשקול  במקרה שכזהתקין ואין מקום להפחתה0 

 הובא  ן המצב החדש )מגורים +מסחר(על מנת לתת ביטוי להפרש השווי בין מצב הקודם )מגורים( לבי

  בחשבון "הפסד חצר" למגורים0

                                                 

12
 כפי שעולה משומות הצדדים, מהדיון וממסמכי תגובה2השלמה של הצדדים0 
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 :דיון והכרעה .43

  שאלת השומה: .43.4

המרכזיות הבאות: מהי גישת השומה העדיפה )השוואה  השאלותת ונשאלההשגה  יססבב

וונטיים לקביעת שווי ם נתוני ההשוואה הרלמההופכין לגישת העלות(, וכן  -ישירה2שיטת החילוץ

                הקרקע למסחר0

בהם מכרזי רמ"י י שנומנתח  הישירה גישת ההשוואההמשיב, קובע את השווי למסחר בהסתמך על 

 (90)מגרש  5920996בש2( ו637-640)מגרשים  0720996בש2שווקו חמישה מגרשים למסחר בעיר רהט, 

מהווה מסחר לטענת המשיג, יש להביא בחשבון נתוני השוואה דומים, ככל הניתן, לנשוא השומה ה

 5920996בש2י מכרזי רמ"י לקרקע למסחר נהשווי למסחר מסתמך ומנתח ש שכונתי ולכן בקביעת

מעבה המשיג את מסד הנתונים לשווי מ"ר בנוי  ,כמו כן 0(799-799)מגרשים  4420994(, ובש92)מגרש 

מנשוא השומה  דמ"שנתוני ו ,למסחר, תוך חילוץ מרכיב הקרקע, עסקאות מכר ממתחם השוק העירוני

 ת למסחר שכונתי0 נות נוספוח

 יש להעדיף לעניין גישת השומה הרלוונטית, אנו מקבלים את עמדת שמאי המשיבה כי, במקרה דנן,

את גישת ההשוואה הישירה לקרקע על פני שיטת החילוץ הרגישה לכל שינוי באחד מהפרמטריים 

 נמוכים0כה יוחד במקום בו ערכי הקרקע )יזמות, עלות בניה וכיוצ"ב( במ בבסיס החילוץהעומדים 

המעדיפה באופן מובהק את גישת ההשוואה על פני  3תקינה השמאית תקן ב ניתן למצואתימוכין לכך 

יוער, ) מהשווי הבנוי 09% -קטן משיטת החילוץ במיוחד כאשר שווי הקרקע שמתקבל ב שיטת החילוץ

  0בנוי(משווי ה 93% -כ בשומת המשיגים שווי הקרקע מהווהכי 

מגרשים  9בהם שווקו  מכרזי רמ"י 3)שהוצגו ע"י הצדדים  ,הישיריםמעיון בכלל נתוני ההשוואה 

תקבל נ בנתוני ההשוואה(ביקור )לרבות שערכנו בנכס וסביבתו מקיף וכן מסיור  ,(ביעוד למסחר

)מגרשים  4420994ובש2 -ו, המנותח ע"י שני הצדדים, (9)מגרש  5920996בש2מכרזי רמ"י כי הרושם 

הסמוך לאור מיקומם זאת,  0הינם הרלוונטיים ביותר להשוואה, המנותח ע"י המשיג בלבד, (799-799

תנועה ראשיים בעיר )רחוב עומר אל מוכתאר ורחוב אל י בשכונות מגורים לאורך צירלנשוא השומה 

  לנשוא השומה0ביותר דומה הינו הסלאם(, בהם אופי המסחר 

רלוונטי להשוואה וזאת כפחות נמצא , המנותח בשומת המשיב, (637-640ם )מגרשי 0720996בש2 מכרז

הביקושים  ,אופי המסחרו בוהמסחר בכניסה לעיר רהט באזור התעשייה העדיף לאור מיקומו 

 39%0 -והחשיפה שונים0 מכרז זה ינותח לצורך בקרה בלבד תוך מתן התאמה למיקום של כ

נו מקבלים את עמדת הצדדים, כי יש לאמוד את שווי בנוגע להפחתת הפסד החצר במצב הקודם, א

 החצר למגורים בהתאם לערכי שווי המקובלים למגורים בסביבה0  
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 עקרונות השומה: .43.5

 צורת המגרש:לפונקציונליות הנגרמת מ הפחתה 990009

יא רוכות ולכן יש להבהבניה למסחר בשתי חנויות צרות ואניתן לנצל את זכויות  טענת המשיגיםל

 9:4060 -כ םיעומק בלתי פונקציונאליהפחתה ליחס חזית2בחשבון 

יתבטל הצורך בהפחתה ליחס מנגד, טוען המשיב כי במידה וננצל את זכויות הבניה בחנות אחת גדולה 

 ניתן לשקול מתן הפחתה לגודל0 במצב שכזה עומק ו2חזית

כפי שהוא נבנה  ,כי הניצול המיטבי הינו בניית המבנה המסחרי ,אנו בדעה ,בשונה מעמדת הצדדים

מ"ר, ביחס חזית2עומק תקינה  099 -ברוטו של כחנויות בשטח כולל  4 -בעומק החלקה ונוצל ל ,בפועל

מבנה נוצרו מקומות חניה בחזית ה, ומנגד, ביש הראשיכנפגעת החשיפה ל ,0 במצב שכזה9:0 -של כ

לאורך חזית הרחוב אשר עפ"י הנחיות  ארקדההצורך בבניית סטיו2תבטל י לבאי המסחר וממסחרה

 שרות המיוחסים למסחר0 ה יריים ובכך מקטינה את שטחששטחי השירות האפתוך נגרעת מהתב"ע 

פגיעה למען הספק החלטנו להביא בחשבון הפחתה לאך דעתנו גורמים אלו מקזזים אחד את השני ל

 . 6% בשיעור של ראשיהלכביש מסחרית חשיפה ב

 :התאמה לאי סחירות 990000

לטענת המשיגים, יש להביא בחשבון התאמה לאי סחירות שטחי המסחר באופן עצמאי הנובע 

 בלה הקיימת בחוזה הפיתוח0 גממ

 מדובר בסעיף חוזה דוחים את טענת המשיג בעניין זה0 לאחר עיון בחוזה המכר2פיתוח נראה כי אנו

 יעמוד בתנאי ההסכם טרם העברת הזכויות לצד ג'היוזם )המתקשר(  לוודא כיטי שמטרתו סטנדר

השפעה זמנית וזניחה על שווי זה 0 לדעתנו,  לגורם וביניהם הקמת בית מגורים לעצמו ולבני משפחתו

 0 ס בתים משותפיםבפנקסר לחלוטין עם רישום הנכס בטאבו הקרקע שתו

 פיתוח: עלויות 990003

במכרזי רמ"י למסחר שכונתי ברהט )אשר מפחית בשומתו הוצאות פיתוח כפי שנגבו שמאי המשיבים 

בהעדר חוקי עזר מוסדרים בעיר רהט,  יםאושרו ע"י בקר פיתוח מטעם רמ"י(0 לדעת שמאי המשיג

וכיוון שקיימת שונות בעלויות הפיתוח הנגבות במכרזי רמ"י, יש להפחית הוצאות פיתוח נורמטיביות 

 0בהתאם לקווים המנחים

בהכרעתנו נפחית הוצאות פיתוח נורמטיביות ו בנושא זה המשיגיםאנו מקבלים את עמדת שמאי 

  בהתאם לקווים המנחים של השמ"ר פרק כה'0

ה שערכנו נראה כי לא ניתן להתבסס על מבדיקזאת כיוון שבעיר רהט אכן אין חוקי עזר מוסדרים וכי 

ככל  ,תהנובעבהוצאות הפיתוח שונות עלויות הפיתוח המצוינות במכרזי רמ"י0 במכרזים קיימת 

כאשר פיתוח חלקי מדובר ב ןבחלקוכי מכרז למכרז רמות הפיתוח שונות בין בדה כי ומהעהנראה, 

  0או להשלים את הפיתוחו2ם תוספת אגרות והיטלים ללשנושא על עצמו היזם 

הפרש למתייחסת היות והכרעתנו  ,המבונה בלבד בתחשיב הכרעתנו יופחתו עלויות פיתוח בגין השטח

 (0בשני המצבים) שינוי בשטח הקרקעכל ללא  ,הקרקע הנובע מתוספת זכויות בניה למסחרשווי 
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  נתונים לאומדן השווי וקביעת ערכי הבסיס: .43.0

 :(שווי בסיסי למגורים )גריעת שטח החצר 990309

)מס שבח( נראה כי קיימת שונות רבה בנתונים המדווחים מבדיקה שערכנו במאגר נתוני שע"מ 

מ"ר בחלקה הדרומי של העיר רהט הנעים  699 -לעסקאות מכר לקרקעות למגרשים צ"ק בשטח של כ

לאור השונות הרבה והחוסר בנתונים מהימנים למגורים 0₪  369,999 -₪  69,999בטווח רחב של 

 09-09עו ע"י המשיגים )ולפירוט ניתן לעיין בעמ' הוחלט לאמץ את ערכי השווי למגורים כפי שנקב

₪  949,999 -מ"ר בסך של כ 699 -לשומת המשיגים(0 בשומתו נקבע שווי מגרש צ"ק בשטח של כ

  כולל מע"מ0 למ"ר קרקע₪  053 -כהמהווה 

  :שווי בסיסי למסחר 990300

( 9)מגרש  5920996בש2מכרזי רמ"י למסחר ברהט, ניתוח  לע סתמךיקבע בה בסיסהשווי כאמור, 

 (799-799מגרשים ) 4420994ובש2 -ו, 96בשכונה רחוב אל סלאם פינת צלאח הדין  לאורך הממוקם

  50שכונה בפינת רחוב אל סלאם  רלאורך רחוב עומר אל מוכתהממוקמים 

בשכונות מגורים לאורך דומה לנשוא השומה מיקום נתוני ההשוואה מסיור שערכנו נתקבל הרושם כי 

בניתוח המכרזים תובא  אין מקום להביא בחשבון התאמה למיקום0לכן ו ראשיים בעירצירי תנועה 

המסחר בחשבון התאמה למגרשים פינתיים ומספר חזיתות0 אין להביא התאמה לגודל היות ושטח 

 בדומה לנתוני ההשוואה0 ד'  909 -כששטחו למסחר ומגורים מהווה חלק ממתחם קרקע משולב 

ך במתן יתוח המכרזים יערך תוך התייחסות לתכסית בינוי אפשרית והצורבשונה מניתוח הצדדים, נ

מ"ר עיקרי ורכב תפעולי לכל  06חניה לרכב פרטי לכל  ,)לפי תקן ארציפתרון חניה בתחום המגרשים 

 0(מ"ר 499

 (9)מגרש  5920996בש2הערות לניתוח מכרז 

                                בהתאם לתנאי המכרז על היזם לשלם, בנוסף לעלויות הפיתוח המצוינות בחוברת המכרז, דמי הקמה 

 יות הפיתוח בטבלה כוללות מרכיב זה0 ועל למ"ר מבונה₪0  993 -ל"מי רהט" בסך של כ

ול זכויות הבניה , הגענו לכלל דעה, כי ניצבתחומי המגרש פתרון חניהלאור הצורך במתן 

האופטימליות במגרש הינו בקומת הקרקע בלבד וזאת ללא צורך בהכשרת מקומות חניה תת 

 המאייניםניצול זכויות בניה בקומות עליונות מצריך הכשרת מקומות חניה תת קרקעיים  130קרקעיים

 06 =ש"ח  9,499 -את הכדאיות הכלכלית בהקמתן )עלות עודפת בהקמת חניה ת"ק למ"ר מבונה כ

ז"ב בקומה א' יובאו בחשבון במקדם מופחת  יחד עם זאת, (מחצית מעלות ההקמה₪  49,999מ"ר 2 

 0  להקמתן בגין פוטנציאל עתידי 903של 

 

 

                                                 

13
לרכב תפעולי0 יתרת  0 -מ"ר עיקרי( + כ 973מ"ר 2  06לרכב )  39 -מספר מקומות חניה נדרשים בקומת הקרקע : לרכב פרטי כ 

מ"ר(  500מ"ר 2  06כלי רכב ) 33 -מ"ר מאפשרת מתן פתרון חניה לכ 500 -למעברים ארקדה וגינון כ 99%החצר בניכוי 
    הנדרשים לצורך ניצול ז"ב בקומת הקרקע בלבד0
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 (799-799)מגרשים  4420994הערות לניתוח מכרז בש2

בהתאם לתנאי המכרז עלויות הפיתוח חלקיות ועל היזם לדאוג באופן עצמאי לחיבור מים, ביוב 

וכיוצ"ב0 לצורך קבלת עלויות הפיתוח מלאות, מעבר למצוין בחוברת המכרז, הוספנו דמי הקמה ל"מי 

 עלויות הפיתוח בטבלה כוללות מרכיב זה0למ"ר מבונה0  ₪  993 -רהט" בסך של כ

 בלבד נותח לצורך אינדיקציה -( 640-637)מגרשים  0720996בש2הערות לניתוח מכרז 

 39%0 -הנ"ל מנותח לצורך בקרה בלבד תוך מתן התאמה למיקום של כ נשוב ונציין, כי המכרז

הגענו לכלל 0 מבדיקה שערכנו, דונם 9זכויות הבניה האקוו' בטבלה מתייחסות לשטח מגרש של  חישוב

עילית משולב ( מתאפשר תוך מתן פתרון חניה 99% -זכויות הבניה בקומת הקרקע )כ דעה, כי ניצול

ותת"ק0 כהתאמה לנשוא השומה בו פתרון החניה עילי יש לנטרל את העלות העודפת הנוצרת בהכשרת 

 0תת"קהמקומות החניה 

חניות  0 -מ"ר עיקרי( + כ 999מ"ר 2  06לרכב )  05 -מס' מקומות חניה נדרשים בדונם לרכב פרטי כ

 99 -מאפשרת מתן פתרון חניה לכהמ"ר  099 -למעברים וגינון כ 99%לרכב תפעולי0 יתרת חצר בניכוי 

פעולי חושב מקומות חניה אקוו' )רכב ת 09 -מ"ר(, כך שנוצר חוסר לכ 099מ"ר2 06כלי רכב פרטיים )

ש"ח לפי עלות עודפת של  549,999 -מקומות חניה לרכב פרטי(0 סך העלות העודפת לדונם הינה כ 0לפי 

 ש"ח(0  49,999 -כמחצית מעלות הקמת חניה תת"ק כ

אשר לא הוכרזה כזוכה0 הצעה  ₪ 'מ 500של בסך  חריגהגבוהה והצעה לא הובאה בחשבון  649במגרש 

  ההצעות הגבוהות לאחר ההצעה החריגה0 3ממוצע  359%-בכזו גובהה 
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  .₪ 4,053 -סחר בסך כבונה אקוו' )מנוטרל חצר( לממ מ"רלממוצע שווי , מתקבל ב( תוך מתן התאמות נדרשות5135346)ללא מכרז בש3 כרלוונטייםשנמצאו בהתאם לניתוח המכרזים, 

פינתי ומס' 

חזיתות

חשיפה 

ומיקום

7931793עיקרי ק"ק

1190.560שרות ק"ק

7930.30238עיקרי ק"א

1190.1518שרות ק"א

9130.30274יתרת חצר

1383סה"כ

4,500 5%₪-9,399-5% 764,755₪ 977,466₪ 966,333₪ 4751475₪עיקרי ק"ק

470.524שרות ק"ק

1110.222שרות ת"ק

יתרת חצר 

וקולונדה
5890.3177

697סה"כ

4,551 5%₪-9,495-5% 9,499,343₪ 309,404₪ 9,054,999₪ 8101810₪עיקרי ק"ק

670.534שרות ק"ק

1750.235שרות ת"ק

יתרת חצר 

וקולונדה
8770.3263

1141סה"כ

4,016 35%₪-0,477-10% 3,495,395₪ 499,946₪ 9,443,333₪ 6001600₪עיקרי ק"ק5391,863

4,305 35%₪-3,949-5% 3,797,495₪ 499,776₪ 0,943,333₪ 1000.550₪שרות ק"ק5401,617

4,510 35%₪-3,995-10% 4,969,549₪ 439,449₪ 0,079,999₪ 1000.440₪עיקרי ת"ק5411,710

4,533 35%₪-0,305-10% 6,396,904₪ 907,973₪ 0,965,333₪ 500.210₪שרות ת"ק5422,890

3000.390יתרת חצר

790סה"כ

התאמות רלוונטיות

-10%-5%

קטע רלוונטי מתוך תשריט התב"ע
שווי מ"ר 

אקוו'

סה"כ שווי 

כולל פיתוח

עלויות פיתוח 

מלאות

ממוצע 3 הצעות 

גבוהות כמייצגות 

שווי שוק

זכויות בנייה ותחשיב שטח אקוויוולנטי

מסחר שכונתי 

לאורך רחוב 

עומר אל 

מוכתב פינת 

רחוב אל 

סלאם, שכונה 

8 )כ- 500 מ' 

מזרחית לנשוא 

ההשגה(

עילי עיקרי 50% + 

5% שרות + 17% 

קולונדה0 שרות 

תת"ק 010% תכסית 

47%

עיקרי עילי 60% + 

5% שרות +15% 

קולונדה,  שרות 

תת"ק 010% תכסית 

50%

עילי עיקרי 60% 

עיקרי + 10% שרות0 

ת"ק 10% עיקרי + 

5% שרות0 תכסית 

70%

שווי מתואם 

כולל פיתוח

שטח 

)מ"ר(

מספר 

מגרש
מיקום

₪ 0,695,535 ₪ 066,395 ₪ 0,303,449

עילי עיקרי 100%, 

שרות 15% ב- 3 

קומות0 תכסית 50%

₪ 4,636 1 בש/87/2015

בכניסה לישוב 

רהט מכיוון 

כביש 40 לאורך 

רחוב עומר אל 

מוכתר

1,111 910

בש/29/2015

1,754

מס' מכרז

בש/66/2014

911

1,825

מסחר שכונתי 

לאורך רחוב 

אל סלאם 

)פינת צלאח 

הדין( בשכונה 

15

₪ 9,546
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 משרד המשפטים -מדינת ישראל 

 מחוז ירושלים והדרום -אגף שומת מקרקעין 
 

  

 

 90-4449996פקס  90-409749324טל'  74349, בנין כלל, מיקוד  79ירושלים, רחוב יפו 
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 תחשיבי השומה: .44

 ₪   9,349 למסחר ' אקוו מ"ר מבונהל יבסיסשווי 

 ₪  9,499 (9079 -לבעלות )חלוקה במעבר 

 מ"ר  996   906מקדם , שרות ב9', עיקרי במקדם שטח אקוו

 ₪       046,999 ללא מע"מ וכולל פיתוח  שטחי המסחר שווי תוספת 

 ₪  (94,499)   14כולל פיתוחחצר למגורים שטח הפסד 

 ₪  (44,950)  15מבונהשטח ההוצאות פיתוח בגין ה

 ₪  950,455 שווי ללא מע"מ וללא פיתוח

 ₪  433,333 במעוגלתוספת ז"ב למסחר הפרש שווי הקרקע ל

 

 השומה: .45

לשווי זכויות הבעלות  שומתנו המכרעתולאחר שבחנו את טענות הצדדים, בהתאם לכל האמור לעיל, 

מ"ר ברוטו למסחר )ע"פ תב"ע  099להפרש שווי הקרקע הנובע מתוספת זכויות בניה של המלאה 

 הינו בסך: , במקרקעין שבנדון,(, ללא פיתוח ומע"מ42359293299

 

 (₪ אלף ושמונים אהמ)₪  433,333           

 

, וזאת 9394על החלטה זו יוכלו הצדדים להשיג בפני וועדת ההשגות לפי החלטת מועצת מקרקעי ישראל 

 0מ"ירשל הנהלת  34093' לנוהל חתשובה לפי נספח  ע"י הרשותיום מהמועד שבו הומצאה  46בתוך 

 

 בברכה,                                                                                                                                          

 

  

 אשכנזיאסף                                                                                                         

 שמאי מקרקעין מחוזי                                                                                                               

 סגן מנהל מחוז ירושלים והדרום                                                                                                                        

 העתקים:

  מחוז דרום רמ"ימרחבי בשמאי  - ירון ביטון  מר

 בעל הזכויות בנכס - דיאב מחמד אל מגאגמה מר

                                                 

14
 מ"ר    099מ"ר קרקע( *  309מע"מ 2  9099מקדם חצר למגורים * )  ₪903 =  94,499 

15
 למ"ק(₪  47*   מ' גובה מבנה 3* מבונים  מ"ר  099הצמדה למדד הסלילה * ) 9093 
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