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  "ג תשרי תשפ"ז י  :         תאריך עברי 

 2026ספטמבר   24  :         תאריך לועזי 

  211002233  :      מס' חוזה רמ"י 

  4043646  מס' הזמªת שומה רמ"י: 

  53095  :      מספריªו (אופק) 

  3206  :        מס' מזהה 

  
  

  

  

  ,ª.א.ג  
  

  
  הכרעה בהשגה ראשוªה  הªדון:    

  בקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל  4.20בהתאם לסעיף 

    17384בגוש  258חלקה  

  כפר כªא 
  

 :מבוא ומטרת השומה .1
 

(להלן: .1.1 ישראל  רשות מקרקעי  פªיית  ע"י הצדדים, באמצעות  ביום    ,"רמ"י")  ªתבקשªו  שªתקבלה 

הבעלות במרכיב הקרקע בªכס שבªדון,  שווי זכות  לעªיין  להכריע במחלוקת הצדדים    21/04/2026

פיתוח הוצאות  וכולל  מע"מ  ללא  ופªוי,  (תב"ע)כריק  לפי תוכªית מאושרת  דמי  ,  לגביית  כבסיס   ,

   ªימוקים מיוחדים.  –חכירה מהווªים בגין הקצאת קרקע בפטור ממכרז 

ªערכ   ההשומ .1.2 רמ"י  המקרקעין    ה מטעם  שמאי  בªטלמר  ע"י    להלן:  –  26/12/2024  בתאריך  ערן 

ה שªערכה  שומבאמצעות    ,בעלי הזכויות בªכסההשגה שבªדון הוגשה מטעם    ";משיבההשמאי  "

  ". יםמשיג השמאי להלן: " – 26/03/2026בתאריך  מר אשרף ªבואªימקרקעין ה שמאי ע"י

באמצעות    10/08/2026  בתאריך .1.3 דיון  הבאים:    VCמערכת  התקיים  הצדדים  מטעם  בªוכחות 

המקרקעין  ,  המשיבה בªטלמר  שמאי  כהן    ערן  איתמר  אברהמיוגב'  ומר  תחום  מ.מ    ªופר  ראש 

והגולן.   צפון  מרחב  ברמ"י,  המשיגים,  שמאות  המקרקעין  מטעם  ומר  מר  שמאי  ªבואªי  אשרף 

  הישאם שעבאן ב"כ. 

                                                                                                                             לכבוד

ליטל מלªיק                                               גב' 

    תידום עסקולק צוות 

    תשתיות וגופים ציבוריים

  והגולן  צפון מרחב –רמ"י 

litalm@land.gov.il 

  

  ערן בªטל מר 

  שמאי מקרקעין מטעם רמ"י 

  

  

eran@bbre.co.il 

  

  אשרף ªבואªי מר 

  שמאי מקרקעין מטעם המשיגים 

  

 

ashraf@nabwani.com 
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מסמכים  ו  לשליחת תגובותז  "לו  קביעתתוך    באותו היום,דיון הופץ לצדדים  דברים ביכום עיקרי הס

  ותגובות ªוספות תוך שבוע ªוסף.  17/08/2026 ליוםעד 

 . ומסקªת השווי  תאמהמקדמי ה,  ואופן ªיתוחן  ªתוªי ההשוואה,  בעªיין בין היתר,  ,צדדים חלוקיםה .1.4
 

   הªכס: זיהוי .2

    .17384         :       גוש             

  . 258         :    ה חלק

       מ"ר. 2,150      :  1להערכה שטח 

  מתקן הªדסי. קרקע ל      :        הªכס  מהות

  .  77לתוואי כביש וכפר כªא ל מצפון     :     מיקום הªכס  
  

 הזכות המוערכת:  .3

הזכות המוערכת היªה זכות הבעלות במרכיב הקרקע כריקה ופªויה כולל הוצאות פיתוח וללא מע"מ,  

  וזאת בכפוף למטרת השומה. 
  

 : לשומה המועד הקובע .4

  , שהיªו המועד הקובע בשומת המשיבה. 26/12/2024המועד הקובע להכרעה זו היªו 
  

  : וזהות המבקר מועד הביקור בªכס .5

  הח"מ.ע"י וסביבתו ªכס  ביקור בך ªער 23/09/2026 בתאריך
  

 : והªכס תיאור הסביבה .6

חלקה  ב  מ"ר, הממוקם   2,150בשטח של    )לביוב  (תחªת שאיבה   קרקע למתקן הªדסי הªכס הªדון מהווה  

    .17384בגוש  258

  :הסביבה .6.1

  א. סביבת הªכס וליישוב כפר כªא, בתחום המועצה המקומית כפר כª  77הªכס ממוקם מצפון לכביש  

וªעדרת תשתיות ופיתוח סביבתי,    ומטעים  מעובדים  מאופייªת בעיקר בשטחים חקלאייםופתוחה  

לחשמל חיבור  רימון  מדרום.  למעט  בית  מחלף  מצוי  לªכס  ההגישה    .מערב  מתאפשרת  אל  ªכס 

 .וממשיכה בדרך עפר  המהווה ציר תחבורה אזורי מרכזי  ,77באמצעות דרך גישה המסתעפת מכביש  

  

  

  

  

  

 
  בהתאם לשומת רמ"י. 1



 19 מתוך  3 עמוד
 

  
.  

ן  והצפו   מחוז חיפה 

ן   ו צי קומה  60שיבת  קרן הסיטי"  ן " י ªי חיפה 1, ב  ,  

קשרות:   HFA@justice.gov.il-Shuma , 3921570-073 פרטי הת

  

 

  :2סביבה רשים ת

  
  

 הªכס:

 .מ"ר, ומשמש כתחªת שאיבה לביוב  2,150, בשטח של  17384בגוש    258הªכס הªדון מהווה את חלקה  

גישה   כדרך  המשמש  ומוארך  צר  מקטע  למעט  בעיקרה,  רגולרית  צורה  בעלת    ªכס.ה  לאהחלקה 

  , בין היתר, בתחום החלקה מצוייםªכון למועד הביקור בªכס,    הטופוגרפיה בסביבה מישורית ברובה.

אספלט.   משטח  וביªיהם  השאיבה,  תחªת  את  המשמשים  מבªים  ומוקף    גבולשªי  מגודר  התחªה 

 מביªוי.   ההחלקה פªוי   היתר  .בחומה

  

  

  

  

  

  

  

  

 
  ".ovmap"Gאתר המפות הממשלתי מתוך   קטע מתוך תצלום אוויר  2

 מיקום כללי של הªכס
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  :3תשריט הªכס כפי שצורף להזמªת השומה 

  

  : של הªכסתצ"א 

   
  

 
  .2026/02/09תשריט רמ"י מתאריך  3
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ªכס וסביבתוב מביקור ותתמוª:  

    
    

 : הזכויות במקרקעין -מצב משפטי  .7

 :ªסח רישום .7.1

רישום  בהתאם ªסח  הזכויות    להעתק  ªצרתב  המתªהל מפªקס  המקרקעין  רישום  עבור    ,לשכת 

  רטי הרישוםפ  יםעול  ,15/09/2026תאריך  בבאמצעות האיªטרªט  על ידªו    שהופקשבªדון,    ההחלק

  הבאים: 

  . מ.מ. כפר כªא –רשויות  ,17384בגוש  258חלקה     :       י זיהו 

  מ"ר.  2,150    :  שטח רשום 

  בשלמות.  מדיªת ישראל    :    בעלויות 

  בדבר שמורת יער.   19/05/2026הערת אזהרה מתאריך     :      הערות 
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 מצב תכªוªי:  .8

מאתר  עולה  שבתחום הªכס הªישום כפי    ההחלוהרלווªטית למטרת השומה,    4כªית העיקרית והתהלן  ל

  : ªהל התכªוןימ אתר האיªטרªט של ו  רמ"יהאיªטרªט של 

  "כפר כªא, תחªת שאיבה מזרחית": - 1165935-257כªית ות .8.1

  .  06/03/2024מיום  12158פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס'  התוכªית 

  ת היªה הרחבת תחªת השאיבה לביוב בכפר כªא והוספת זכויות בªייה. כªיומטרת הת

  . 1כמגרש מס'  יםהªדסי  ªיםבהתאם לתשריט המצורף לתוכªית הªכס בייעוד מתק

  זכויות בªייה: 

  
  

  שימושים מותרים בייעוד "מתקªים הªדסיים": 

בתחום השטח יוקמו מתקªים הªדסיים הדרושים לתפקוד תחªת השאיבהתחªת   לביוב.  ,  שאיבה 

  לרבות מערכת טיפול קדם (סיªון גס), בור איגום, תחªת שאיבה, חדר חשמל, גרªרטור וחªיה. 
  

  קטע מתשריט התוכªית: 
  

  

  

  :רישוי .8.2

  היתר או היתר בªייה. בקשה לבפªיי תוכªית  ולא הוצג 

 
 שאיªן רלווªטיות למטרת השומה.קיימות תוכªיות ªוספות  4

שירותעיקרישירותעיקרי

מתקªים 

הªדסיים
2,1507001,4002,10050%723

אחורי, קדמי 

וצידי - 1

*** לפי תשריט מצב מוצע .

זכויות בªייה 

מעל 

הכªיסה 

הקובעת

מתחת 

לכªיסה 

הקובעת

מס קומות

קו בªיין (מ') 

***

מעל הכªיסה 

הקובעת

מתחת לכªיסה 

הקובעת
סה" כ 

שטחי 

בªייה

תכסית 

*

*    בתת הקרקע תתאפשר תכסית של עד 70%.

ייעוד 

גודל 

מגרש 

מוחלט 

(מ" ר)

גובה שטחי בªייה (מ" ר)

מבªה 

מעל 

הכªיסה 

הקובעת   

     (מ')     

** 

**  עומק בªייה מתחת לקרקע יהיה עד 12 מ' במקסימום.
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   :הצדדים שומות ועמדות  .9

 יכום השוואתי של סכומי השומה:ס .9.1

  :מע"מ ללאופיתוח  כולל, בשומות הצדדיםלהלן מסקªת השווי 

    
  

  סיכום שומת המשיבה:  .9.2

 גישת השומה וערכי הבסיס:

"עריכת שומות    - לקווים המªחים    ב'הוראות פרק  ל  בהתאםהשווי  את    ביססשמאי המשיבה   -

  ציבור". ת למבªי עדלמבªי ציבור ולקרקע המיו

תוך   למגרשים בייעוד תעשייה העקיפה גישת ההשוואההסתמך על לצורך קביעת ערכי הבסיס   -

 . ביצוע התאמות

 ªתוªי ההשוואה:

למגרשים בייעוד תעשייה מאזה"ת    27/11/2024מתאריך    167/2024  מס'  תוצאות מכרז רמ"י -

₪.     2,131,338מתקבל שווי ממוצע לדוªם בסך    בכל מגרש  ההצעות הגבוהות  5אכסאל. בשקלול  

לגודל בהתאמה  העסקות,  בªייה   בªיתוח  (1.05(  ולקיבולת  למיקום    , )0.75(  לפיתוח),  1.05), 

 ₪. 1,841וªה אקו' כולל פיתוח וללא מע"מ בסך  תקבל שווי מ"ר מב מלמועד קובע ולבעלות, 

למגרשים בייעוד תעשייה מאזה"ת    20/12/2023מתאריך    מס'  234/2023תוצאות מכרז רמ"י   -

  1,486,389מתקבל שווי ממוצע לדוªם בסך    בכל מגרש  ההצעות הגבוהות  5. בשקלול  2000שגיא  

.₪   ) בªייה  וקיבולת  לגודל  בהתאמה  העסקות,  לפ 1.10בªיתוח   ,( ) קובע  ,  )0.75יתוח  למועד 

 ₪. 1,627ולבעלות, מתקבל שווי מ"ר מבוªה אקו' כולל פיתוח וללא מע"מ בסך  

למגרשים בייעוד תעשייה מאזה"ת כפר    23/01/2022מתאריך    384/2021תוצאות מכרז רמ"י   -

₪.    1,751,868מתקבל שווי ממוצע לדוªם בסך  בכל מגרש  ההצעות הגבוהות    5כªא. בשקלול  

ה  (  עסקות,בªיתוח  הבªייה  וקיבולת  לגודל  (0.95בהתאמה  לפיתוח  קובע    ),0.75),  למועד 

 ₪. 1,781ולבעלות, מתקבל שווי מ"ר מבוªה אקו' כולל פיתוח וללא מע"מ בסך  

מתקבל שווי    ,לאחר ביצוע התאמות רלווªטיות ביחס למתקן הªדסיו,  הªתוªיםכלל    5בשקלול  -

 , כולל פיתוח וללא מע"מ. ₪  1,120מ"ר מבוªה אקו' בסך 
 

  קרוªות התחשיב: ע

 . 1.03בªיתוח עסקות ההשוואה הובא בחשבון מקדם התאמה לבעלות של  -

 
  ªיתן משקל של ואכסאל 2000לתוצאות המכרזים באזה"ת שגיא  ,.40   בכפר כªא ªיתן משקל שללתוצאות מכרז רמ"י   5
  לפªי ביצוע התאמות   ,₪ כולל פיתוח וללא מע"מ 1,753מבוªה אקו' של   מתקבל שווי מ"ר ,לכל אחד. בשקלול הªתוªים 0.3   
 למתקן הªדסי.   

שומת המשיגיםשומת המשיבה

₪ 1,398,600₪ 728,000
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כמתקן הªדסי, קבע השמאי מקדם הפחתה בשיעור  ם  הייחודייומאפיªיו    באופי הªכס  בהתחשב -

מגבלת הסחירות וגמישות מועטה של  ל   20%בשיעור  והפחתה  ,  השימושיªטªסיביות  לא  20%של  

 שימושים.  

הבאים - המקדמים  בחשבון  הובאו  בªכס  אקו'  מבוªה  שטח  מעל  בªיתוח  עיקרי  שטח  עבור   :

, שטח  0.2, עבור שטח עיקרי מתחת למפלס הכªיסה מקדם אקו' 1למפלס הכªיסה מקדם אקו' 

 . 0.25חצר במקדם 
 

 תחשיב השומה: 

  
  

 : יםהמשיגסיכום שומת  .9.3
 הבסיס: גישת השומה וערכי 

"עריכת שומות    - הוראות פרק ב' לקווים המªחים  ל  בהתאם ביסס את השווי    המשיגיםשמאי   -

 למבªי ציבור ולקרקע המיועדת למבªי ציבור". 

לצורך קביעת ערכי הבסיס הסתמך על גישת ההשוואה העקיפה למגרשים בייעוד תעשייה תוך   -

 ביצוע התאמות. 

  : השוואהªתוªי 

עשייה מאזה"ת  למגרשים בייעוד ת   27/11/2024מתאריך    167/2024תוצאות מכרז רמ"י מס'   -

הªתוªים  מªיתוח  בסך  6אכסאל.  מע"מ  וללא  פיתוח  ללא  לדוªם  שווי  התקבל   ,1,197,078    .₪

( 0.85בהתאמה למיקום ( ללא  ,  מ"ר מבוªה אקו'ל₪    1,068התקבל שווי של  ),  0.97) ולבעלות 

   פיתוח וללא מע"מ.

 
 .שהוביל לערכים אלה חישובבשומת המשיגים הוצגו שווי לדוªם ומ"ר מבוªה אקו', ללא פירוט ה  6
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למגרשים בייעוד תעשייה מאזה"ת    20/12/2023מתאריך    234/2023תוצאות מכרז רמ"י מס'   -

₪.    1,099,546, התקבל שווי לדוªם ללא פיתוח וללא מע"מ בסך  6. מªיתוח הªתוªים 2000שגיא  

מ"ר  ל₪    1,242התקבל שווי של  ),  0.97) ולבעלות (1.05), למועד קובע ( 0.85בהתאמה למיקום (

 ללא פיתוח וללא מע"מ. ,  מבוªה אקו'

למגרשים בייעוד תעשייה מאזה"ת    23/01/2022מתאריך    384/2021תוצאות מכרז רמ"י מס'   -

ªיםאכפר כªתוªיתוח הªפיתוח וללא מע"מ בסך  6. מ ₪.   ,960,2561, התקבל שווי לדוªם ללא 

מ"ר  ל₪    1,531התקבל שווי של  ),  0.97ולבעלות ()  1.15, למועד קובע ( )0.85בהתאמה למיקום (

 ללא פיתוח וללא מע"מ.   ,מבוªה אקו'

אקו'מ"ר  לשווי   - ראשוªה    שהתקבל,  לתעשייה  מבוªה  בהשגה  מªיתוח    7בדבוריה בהכרעה 

), למועד  0.85בהתאמה למיקום (  .בביר אל מכסור 314/2020 -ו  132/2019רמ"י   יתוצאות מכרז 

ללא    ,₪  1,015), מתקבל שווי מ"ר מבוªה אקו' של  0.97ולבעלות (   )1.25(   ממועד ההכרעה  קובע ה

 פיתוח וללא מע"מ. 

לתעשייהלשווי   - אקו'  מבוªה  ראשוªה  שהתקבל,  מ"ר  בהשגה    מªיתוח   7בדבוריה  בהכרעה 

בע  קוה), למועד  0.85. בהתאמה למיקום (בבועייªה ªוג'ידאת  335/2019מס'    תוצאות מכרז רמ"י

ללא פיתוח    , ₪  902), מתקבל שווי מ"ר מבוªה אקו' של  0.97) ולבעלות (1.27(  ממועד ההכרעה

 וללא מע"מ. 

אקו'לשווי   - מבוªה  ראשוªה    בהכרעה   שהתקבל  ,לתעשייה  מ"ר    מªיתוח   8בשומרה בהשגה 

מכרז  ורדים  331/2021-ו   51/2024מס'    רמ"י  יתוצאות  תרשיחא.  -בכפר  בהתאמה  מעלות 

), מתקבל שווי מ"ר  0.97) ולבעלות (1.08(  ההכרעה  ביחס למועד  קובעה), למועד  0.85למיקום (

 ללא פיתוח וללא מע"מ. , ₪ 742מבוªה אקו' של 

מתקבל שווי    ,הªתוªים, לאחר ביצוע התאמות רלווªטיות ביחס למתקן הªדסיכלל    9בשקלול  -

 פיתוח וללא מע"מ. ללא₪,  616מ"ר מבוªה אקו' בסך 
 

  קרוªות התחשיב: ע

 . 0.97ע"י חלוקה במקדם  3%הובא בחשבון מקדם התאמה לבעלות בשיעור  -

מכן   - ולאחר  פיתוח  ללא  ההשוואה  ªתוªי  את  לªתח  יש  כי  הפיתוח  סבור  עלויות  את  להוסיף 

שªקבעו בªכס הªדון וזאת בהתאם להªחיית השמאי הממשלתי לעªיין סוגיות מיוחדות בשומות  

 . שמבוצעות עבור רשות מקרקעי ישראל

 
 .44159, אופק 23/12/2021מתאריך  16971בגוש  47ליתר פירוט ראה הכרעה בהשגה ראשוªה בדבוריה, חלק מחלקה    7
 .50443, אופק 31/10/2024מתאריך  19833בגוש  22-ו 14, 13ליתר פירוט ראה הכרעה בהשגה ראשוªה בשומרה, חלק מחלקות    8
  ,  ª20%יתן משקל של  2000באזה"ת שגיא  רמ"י  לתוצאות מכרז ,5%1 משקל שלªיתן לתוצאות מכרז רמ"י בכפר כªא    9

  כרעה בהשגה ראשוªה בדבוריה  הªתוªים בעל  בהתבסס  ושªקבע יםלשווי ,ª15%יתן משקל של לתוצאות מכרז רמ"י באכסאל     
  בהכרעה  ם  לכל ªתון, לשווי שªקבע בהתבסס לªתוªי  ª20%יתן משקל של  ובועייªה ªוג'ידאת  בסיס מכרז רמ"י בביר אל מכסור    על    
  בשקלול הªתוªים מתקבל   . 10%מעלות תרשיחא ªיתן משקל של -בהשגה ראשוªה בשומרה על בסיס מכרז רמ"י בכפר ורדים    
  למתקן הªדסי.  פיתוח וללא מע"מ לפªי ביצוע התאמות  ללא ₪   1,096שווי מ"ר מבוªה אקו' של     
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הובא בחשבון כי על אף הקרבה הפיזית של אזורי התעשייה באכסאל ובכפר כªא לªכס הªדון,   -

במסגרת שקלול ªתוªי ההשוואה, ªיתן לªתוªים  התכªון בהם כולל גם שימושי מסחר. לפיכך,  

 . מאזורים אלה משקל ªמוך

הפיתוח   - עלויות  השווי  לתחשיב  ªוספו  ההªדסי,  למתקן  הרלווªטיות  ההתאמות  ביצוע  לאחר 

  .שªקבעו בשומת המשיבה

כמתקן הªדסי, קבע השמאי מקדם הפחתה בשיעור  ם  הייחודייו  י ªייומאפ  בהתחשב באופי הªכס -

למגבלת הסחירות וגמישות מועטה של    25%, והפחתה בשיעור  השימוש  לאיªטªסיביות  25%של  

 שימושים.  

מעל   - עיקרי  שטח  עבור  הבאים:  המקדמים  בחשבון  הובאו  בªכס  אקו'  מבוªה  שטח  בªיתוח 

, שטח  0.1כªיסה מקדם אקו' , עבור שטח עיקרי מתחת למפלס ה1למפלס הכªיסה מקדם אקו' 

 . 0.20חצר במקדם 
  

  : השומה חשיבת
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 טעªות משלימות של הצדדים: .9.4
  :בשומותיהם, עולים עיקרי הדברים הבאיםו 10/08/2026בהתאם לדיון שהתקיים בתאריך 

  : יםמשיגהעªות שמאי ט

אשר השימוש בו    ,מיועד לתחªת שאיבההªדון מהווה מתקן הªדסי ה  הªכס גישת השומה ומקדמים:

היªו פוªקציוªלי ומוגבל לגורמים ציבוריים/תאגידים. מאפייªים ייחודיים אלו מגבילים את מעגל  

לאור הייחודיות והמגבלות,  הרוכשים הפוטªציאליים ואת הסחירות בªכס ביחס למגרש תעשייה.  

  ªטªסיביות השימוש. י לא 25%- ו סחירות ל 25%הפחתה בשיעור של  םיש לקבוע מקד

תשתיות ופיתוח סביבתי, כאשר הגישה    הªעדר  ,הªכס ממוקם באזור חקלאי  ם הªכס וªגישות:מיקו

ת  על הªגישו ואספלט משובש, אשר מקשים  עפר  באמצעות דרכי    77ת מכביש  הפיזית אליו מתבצע

המצויים באזורי תעשייה מפותחים, המאופייªים בתשתיות    ההשוואה,שוªה מªכסי  אליו. זאת, ב

ארצי איªה  ציר תªועה  הקרבה ל  בªגישות טובה ובקרבה למוקדי פעילות. בªוסף, ופיתוח סביבתי,  

לערך הכלכלי של המקרקעין. לאור האמור, סביר לקבוע מקדם התאמה    יתרון  מקªה או תרומה 

  , המשקף באופן מהימן את ההבדלים האמורים. 0.85למיקום של 

הכרחי להיעזר  אף  מסוג זה, מתבקש ולªכסים ייחודיים  השוואה    מחסור בªתוªיבשל    ªתוªי השוואה:

קודמות.בªתוªי   משªים  השוואה   השוואה  בעסקות  שימוש  ככלל  מגדירה  השמאית  שתקיªה  אף 

הסתמכות זו היªה סבירה ומקובלת,  שªים מהמועד הקובע, הרי שבªסיבות מקרה זה,    3בטווח של  

מ"י באכסאל ובכפר  ים. בªוסף, מאחר שמכרזי רהªדרשוהמקדמים  ובלבד שמבוצעות כל ההתאמות  

  כªא מגלמים עירוב שימושים, ªיתן להם בשקלול הªתוªים משקל ªמוך יותר. 

של המתקן    השטחים בתת   שטחים בתת הקרקע: המערכות ההªדסיות  לתפעול  מיועדים  הקרקע 

פוªקציוªליים   שטחים  להפעלתוומהווים  כלכלית  הªדרשים  תרומה  או  עצמאי  שימוש  ללא   ,

כן, עלות הקמתם  לשווי הªכסמשמעותית   ביחס לתועלת הכלכלית    הגבוה של שטחים אלה  . כמו 

לפיכך של   הובא בחשבון   ,המופקת מהם.  ועדת  0.1  מקדם  להחלטת  מפªה  ביסוס הטעªה  לצורך   .

  ).50442במושב כפר ברוך (אופק  30/09/2024השגות מתאריך 

יתרת החצר  לחצר גרעיªית לבין    ' בין מקדם אקובשומת המשיבה לא בוצעה הבחªה    מקדם לחצר:

ברוך מיום  לביסוס טעªתו  .  בªכס כפר  ראשוªה במושב  להכרעה בהשגה  (אופק    30/09/2024מפªה 

50442 .(  

פיתוח: כה' לקווים המªחים    עלויות  לפרק  עבור    -בהתאם  "סוגיות מיוחדות בשומות שמבוצעות 

שק במקרה  יש  רמ"י",  הªישום,  לªכס  ההשוואה  בעסקות  הפיתוח  רמת  בין  משמעותי  פער  יים 

להפחית בªיתוח העסקות את עלויות הפיתוח כפי שªקבעו במכרז רמ"י ולהוסיף את עלות הפיתוח  

בשל הפער ברמת הפיתוח, ªדרש להפחית תחילה מעסקות ההשוואה עלויות  של המתקן ההªדסי.  

  .מתקן ההªדסישל הף את עלויות הפיתוח פיתוח ªורמטיביות ולאחר מכן להוסי
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  : ההמשיב טעªות שמאי

ומקדמים: השומה  ע"   גישת  המªחים,  לקווים  ב'  לפרק  בהתאם  ªערכה  משימוש  י  השומה  שווי 

תוצאת השומה  .  ואיªטªסיביות השימוש הªמוכה גולמו במלואן  הסחירות  תו סחיר. מגבלאלטרªטיבי  

  הובאו אין כל הצדקה להחלת מקדמי הפחתה ªוספים מעבר לאלו שכבר ו עומדת במבחן הסבירות,  

  .בחשבון

ממªו קיימת    שהיªו ציר תªועה ארצי מרכזי  77בסמיכות לכביש  הªכס ממוקם    מיקום הªכס וªגישות:

יחס לªכסי  איªו ירוד במיקומו הפיזי של הªכס  ªא.  כפר כ   זה"תלאוך  , ובסמגישה ישירה אל הªכס

תעשיי  מגרשי  על  עדיף  ואף  באכסאל.השוואה,  מקום    זאת,לאור   ה  מקדם  אין  בחשבון  להביא 

  . מיקוםל  התאמה

  בשומת   ומעלות תרשיחא אשר ªותחו  ªוג'ידאת  בועייªהמכרזי רמ"י בביר אל מכסור,    ªתוªי השוואה:

איªה עולה בקªה    העל ªתוªים אלסתמכות  . ה מועד הקובעהפªי  שªים ל  3- מªערכו למעלה    ,המשיגים

ן בתקופה שקדמה למועד  שיªויים שחלו בשוק המקרקעי עם הו  תקיªה השמאיתאחד עם עקרוªות ה

בªוסף, ªתוªי ההשוואה ממעלות תרשיחא איªם ברי השוואה ומאופייªים במיקום גיאוגרפי   הקובע.

בחשבון הובא  לא  בשומת המשיגים  כי  יצוין,  עוד  הªישום.  מהªכס    גודל למקדם התאמה    מרוחק 

  וקיבולת בªייה.

בעלי  הקרקע    בתת של השטחים  אפשרויות הªיצול  ,  מתקן הªדסי מסוג זהב   שטחים בתת הקרקע:

הקרקע ªקבעו    בªוסף, השטחים בתתה.  מבªי תעשיישטחים בתת הקרקע בבהשוואה ל  הגבוהתרומה  

    . ממאפייªיו הייחודיים של המתקןבמסגרת תב"ע ªקודתית, מתוך צורך תכªוªי וכלכלי מוגדר הªובע  

דרוש לתפעול  ה   33%  -המשקף תכסית של כגרעיªי סביר  היªו שטח  החצר    שטח  מקדם לשטח חצר:

  לשטח החצר. 0.25מקדם של  הוחל  ,לפיכךהמתקן. 
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 :דיון והכרעה .10
 

   שאלת השומה: .10.1
שאיבה),   (תחªת  הªדסי  מתקן  בייעוד  קרקע  מהווה  הªישום  של  הªכס  מ"ר    2,150בשטח 

הממוקמת מצפון ליישוב כפר כªא, בסביבה פתוחה המאופייªת בעיקר בשטחים חקלאיים  

 ולמחלף בית רימון.  77ובסמוך לכביש 

קיימת   הצדדים  בªכס  הסכמהבין  הזכויות  שווי  להערכת  הראויה  למתודולוגיה  ,  באשר 

שווי  יבה   ,פיהשל את  לאמוד  יש  הªדסיים,  למתקªים  ישירות  השוואה  עסקות    הªכס עדר 

  בגישת ההשוואה העקיפה, בהתבסס על ערכי קרקע לתעשייה.  
  

בגין   בחשבון  להביא  שיש  ההתאמות  בשיעור  מתמקדת  הצדדים  בין  העיקרית  המחלוקת 

 של  הביא בחשבון הפחתה בשיעור שמאי המשיבה  ים של המתקן ההªדסי.ימאפייªיו הייחוד 

ªוספת בשיעור של  בגין    20% והפחתה  הסחירות  בגין    20%איªטªסיביות השימוש  מגבלת 

בגין כל    25%הביא בחשבון הפחתה בשיעור של שמאי המשיגים  וגמישות השימושים, ואילו 

  אחד ממרכיבים אלה. 
  

המתוד את  לאמץ  לªכון  רואה  אªי  הצדדים,  טעªות  את  שבחªתי  שªקבעה לאחר    ולוגיה 

כאשר מדובר בייעוד ייחודי    , ןשלפיה  10שעסקו במתקªים הªדסיים   ת ועדת ההשגותובהחלט 

ומאופיין בשימוש    ,כדוגמת מתקן הªדסי הממוקם מחוץ למרקם האורבªי, בסביבה פתוחה

מוגבלת ובסחירות  ייחודי  י  ,תשתיתי  בפרק  המפורטים  בעקרוªות  להיעזר  כבסיס  "יש  ב 

להערכוהמתודול זאת,  גי  עם  השווי.  את  ת  להחיל  מקום  לקווים  הוראות  אין  י"ב  פרק 

פרק זה מתייחס למכוªי טיהור שפכים, המאופייªים במערכות  באופן מלא מאחר ש   המªחים

ו ªרחבים  קרקע  שטחי  מורכבות,  מחמירה,  בטיפול  ותברואתית  סביבתית  רגולציה 

 ªים  יהומאפייªו אלה של  מהותית מם שוªת שאיבה, באופן שאיªמצדיק אימוץ מלא של    תח

  המודל. 

שמדובר במתקן הªדסי ייחודי אשר גישת ההשוואה הישירה  ומאחר    ביישום עקרוªות אלו

האלטרªטיבי    בהתבסס על הייעוד איªה ישימה לגביו, אשתמש בגישת ההשוואה העקיפה  

  .  תעשייה –הסחיר הדומה ככל האפשר  
  

את   לבחון  יש  כי  סבורה  אªי  ההתאמה,  לשיעור  הספציפבאשר  הªכס  י מאפייªיו  של  ים 

הªישום, ואין להחיל באופן גורף את שיעורי ההפחתה שªקבעו במקרים אחרים. כפי שהודגש  

שגות, שיעור ההפחתה משווי קרקע לתעשייה איªו מהווה מקדם קבוע,  הת ועדת הוחלט הב

  .סביבתוו  אלא ªגזר, בין היתר, ממאפייªי הªכס, מיקומו

במקרה הªדון, בבחיªת שיעור ההפחתה הראוי הבאתי בחשבון את מאפייªיו הייחודיים של  

התשתיתי   השימוש  אופי  השימושים,  וגמישות  הסחירות  מגבלת  זה  ובכלל  הªכס, 

 
  16/07/2026החלטת ועדת השגות מיום  ),48790אופק ( 31/05/2026מיום   החלטת ועדת השגות בכפר יהושע  וראליתר פירוט  10

 ).49730(אופק  31/05/2026מיום  והחלטת ועדת השגות בזרזיר  )51120 ק בבוקעאתה (אופ     
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  33%  - מ"ר, המהווים כ  700ואיªטªסיביות השימוש בקרקע. היקף הביªוי העילי עומד על  

זכויות לב  כן,    1,400רקעי בהיקף של  ק-יªוי תתמשטח המגרש, ובªוסף קיימות  מ"ר. כמו 

מבוªים  שאיªם  ממªו,  ªדרשים    השטחים  איªטגרלי  חלק  ומהווים  המתקן  תפעול  לצורכי 

ולפיכך אין לראות בהם כשטחים בלתי מªוצלים. בªסיבות אלה, אף שאיªטªסיביות הביªוי  

  .גבוההת בקרקע  העילי ªמוכה מזו המאפייªת קרקע לתעשייה, איªטªסיביות השימוש הכולל
 

שווי   את  להעמיד  יש  כי  סבורה  אªי  הªכס,  מאפייªי  מכלול  שקלול  ולאחר  האמור,  לאור 

סחירה    לתעשייהאת הפער בין קרקע  המבטא  באופן   ה, משווי קרקע לתעשיי  50%הקרקע על  

 . למתקן הªדסיהמיועדת לבין קרקע 
  

 עקרוªות ושיקולי השומה: .10.2

 שומה מבוססת הªחה :  .10.2.1

ופªויה, בהתעלם ממחוברים.   כריקה  זכות הבעלות בקרקע  לשווי  השומה ªערכת 

לתקן   בהתאם  הªחה  מבוססת  השווי  מסקªת  ולכן  מחוברים  כולל  הªכס  בפועל, 

    .1.1שמאי מס' 
  

 הוצאות פיתוח ומע"מ: .10.2.2

  4.20.12מסקªת השווי כוללת הוצאות פיתוח ואיªה כוללת מע"מ. בהתאם לסעיף  

בקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל, הוצאות הפיתוח איªן מהוות חלק מהליך  

  ההשגה.  

מורכב בדרך כלל מעוסקים ובהתאם  בו  שוק הרוכשים  ש הªכס הªישום מהווה ªכס  

  ת מע"מ.א', מסקªת השווי איªה כולל 11לתקן שמאות מס'  

אªי מסכימה עם שמאי המשיגים כי יש לבצע התאמת פיתוח בין    התאמת פיתוח:

זאת,   עם  יחד  הªישום.  הªכס  לבין  ההשוואה  הªקובות  עסקות  הפיתוח  הוצאות 

במכרזי רמ"י לתעשייה איªן משקפות בהכרח עלויות פיתוח ªורמטיביות ולעיתים  

הפחתתן   טרם  לפיכך,  ªוספים.  רכיבים  את  כוללות  לבחון  יש  העסקות  ממחירי 

חריגות  פיתוח  הוצאות  הפחתת  שכן  להוביל  11סבירותן,  במסקªת    עלולה  לעיוות 

  .ך הקרקעהשווי, באופן שלא ישקף באופן מהימן את ער

במקרה הªדון, לאחר בחיªת הוצאות הפיתוח שªקבעו במכרזי ההשוואה, מצאתי  

  . במגרשי תעשייה בסביבה  מסדרי הגודל המקובלים  כי הן סבירות ואיªן חורגות 

המªחים,   לקווים  כ"ה  פרק  להªחיות  ובהתאם  ממחירי  לפיכך,  תחילה  יופחתו 

הזכייה הוצאות הפיתוח שªקבעו בתªאי המכרז, ולשווי הקרקע שיתקבל יתווספו  

  . הוצאות הפיתוח של הªכס הªישום, בהתאם להוצאות שªקבעו בשומת המשיבה
 

 
  ).51120בבוקעאתה (אופק מס'  16/07/2026בעªיין זה החלטת ועדת השגות מיום  ו רא 11
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  :מקדם התאמה למועד .10.2.3

תקן  בהתאם   השוואה    3.1להוראות  ªתוªי  להעדיף  יש  ככלל  השמאית,  לתקיªה 

הקובעשא מהמועד  משªתיים  ביותר  מרוחקים  מאפשר  .  יªם  התקן  זאת,  עם 

קיימים ªתוªים  טווח זה, בין היתר כאשר  מ   החורגיםלהסתייע גם בªתוªי השוואה  

קרה  במ  .יש בהם כדי לתרום לביסוס מסקªת השווי  בעלי רלווªטיות גבוהה, אשר

ה   ,הªדון התאמה  שªבחרו    שוואההªתוªי  מידת  בעלי  לªכס  ביחס  גבוהה  ªמצאו 

ך  ומהמועד הקובע, ולפיכך מצאתי לªכון להסתייע בהם ת   ריחוקם אף  על  הªישום,  

את השתªות    באופן סביר  ףמשק  לשªה  5%  של  בשיעור  מקדם ביצוע התאמה למועד.  

  בתקופה שקדמה למועד הקובע. המחירים 
  

  :התאמה למיקוםמקדם  .10.2.4

המיקום במאפייªי  ההשוואה  עסקות  לבין  השומה  מושא  בין  הבדלים    , קיימים 

בסעיף   כאמור  הפיתוח.  ברמות  מפערים  בעיקר  זה    ,10.2.2הªובעים  רכיב  בגין 

מושא השומה    בין  ת הגיאוגרפי  בקרבה ובהתחשב    ,בוצעה התאמה. בªסיבות אלה

  למיקום. ªוספת  להביא בחשבון התאמה  מקום  ªתוªי ההשוואה, אªי סבורה כי אין  ל
  

    :הקרקע-מקדם התאמה לשטח עיקרי בתת .10.2.5

מקדם  בחשבון  הביא  המשיבה  התת    0.2  של  בשיעור  אקו'  שמאי  העיקרי  לשטח 

. לאחר  0.1  של  קרקעי, ואילו שמאי המשיגים סבור כי יש להביא בחשבון מקדם

מצאתי לאמץ את המקדם שªקבע  ,  בחיªת מאפייªי הביªוי והשימושים המתוכªªים

המשיבה.   תבשומת  במסגרת  שªקבעו  עיקריים  בשטחים  ªקודתית  ומדובר  כªית 

התפעוליים לצרכיו  בהתאם  הªישום,  איªטגרלי    לªכס  חלק  ומהווים  המתקן,  של 

משקף באופן    0.2מתפקודה של תחªת השאיבה. לפיכך, מקדם אקו' בשיעור של  

  אלה. סביר את התועלת הגלומה בשטחים 
  

 התאמה לבעלות:מקדם  .10.2.6

לצורך   כªדרש  לבעלות,  השווי  המרת  בעת  המªחים,  לקווים  כ"ה  לפרק  בהתאם 

שעיקר מהותו היªו החיסכון ב"חיכוך" מול  חיובי רמ"י, יובא בחשבון מקדם ראוי  

(חלוקת השווי    3%רמ"י. בהתאם לאמור, אביא בחשבון התאמה לבעלות בשיעור  

  ). 0.97שהתקבל במקדם 
  

  : חצר שולית .10.2.7

  ה מהוו  החצרעולה כי    ,כªיתובוגרים לתהעצים  ה  ובתשריט סקרמעיון בªספח הביוב  

 ªומאופיי השאיבה  תחªת  של  והתשתיתי  התפעולי  מהמערך  איªטגרלי    תחלק 

בחצר   האופייªי  השימוש  על  לעלות  עשוי  ואף  ªופל  שאיªו  איªטªסיבי,  בשימוש 
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בדומה  וזאת    , 0.3  בחשבון מקדם אקו' של   ועל הצד הזהיר, הובא תעשייתית. לפיכך,  

  .למקדם שהובא בחשבון בªיתוח ªתוªי ההשוואה

 

      :הבסיס ערכי וקביעת השווי לאומדן ªתוªים .10.3

בהערכת השווי יש להסתמך על עסקות השוואה הדומות במאפייªהן למושא השומה, תוך 

מתן עדיפות לªתוªים הסמוכים גיאוגרפית וזאת לשם צמצום מקדמי ההתאמה הªדרשים. 

  384/2021בסס את אומדן השווי על תוצאות מכרז רמ"י מס'  ªכון ל מצאתי ל בהתאם לכך,  

    .גבוהה ן ביחס לªכס הªישוםתאמתמידת ה אשר, באזור התעשייה כפר כªא

בªיתוח תוצאות המכרז הובא בחשבון ממוצע של שלוש ההצעות הגבוהות, זאת בהתאם 

,  רמ"יבעªיין ªיתוח תוצאות מכרזי    27/10/2021להªחיית השמאי הממשלתי הראשי מיום  

לפיה אין לראות בהצעה הזוכה לבדה איªדיקציה לשווי השוק, ובמקרים המתאימים ªיתן  

  .  הסתייע במספר הצעות שהוגשו במכרז לצורך אומדן השוויל

 להלן התייחסותי לªתוªים אלו. , ªוספים שמאי הצדדים הציגו והסתמכו על מספר ªתוªים

באכסאל רמ"י  מכרז  ªוכח    –  ªתוªי  בחשבון  הובאו  במכרז לא  הגבוהות  הפיתוח  הוצאות 

  . וההתאמות הªדרשות בגיªן

שגיא   בחשבון    –  2000אזה"ת  הובאו  הªישום  ה  ם ממיקושל  בלא  מהªכס  יחסית  מרוחק 

  . עורי התאמה גבוהיםי בהיªתן הצורך להימªע משו

  יתר הªתוªים שהובאו בשומת המשיגים מבוססים על ערכי שווי שªקבעו בהכרעות בהשגה

ל ראשוªה בהתאם  בשומות    3.1תקן  הוראות  .  שªקבעו  שווי  ערכי  השמאית,  לתקיªה 

מאחר שבמקרה הªדון קיימים  .  אחרות מהווים מחירי השוואה שאיכותם פחותהמקרקעין  

  באמצעותם את מסד הªתוªים.להרחיב    לªכוןªתוªי השוואה ישירים ורלווªטיים, לא מצאתי  
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  ªתוªי ההשוואה (מקור הªתוªים אתר רשות מקרקעי ישראל):

  : כפר כªאאזה"ת   - 2021/384כרז רמ"י מס' מ

  

  

  מ"ר:  ª1,000יתוח שטח מבוªה אקו' לפי מגרש מודורלי בשטח 

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

מס'  מכרז מס"ד 
תאריך  

החלטה 

מס'  מגרש  

עפ"י תב "ע  

ג/11414

שטח מגרש  

במ "ר 

ממוצע  3 הצעות  

הגבוהות 
הוצאות פיתוח 

שווי מגרש  

לל פיתוח  כו

שווי לדוªם ללא  

ללא   פיתוח ו

מע "מ 

11151.418₪ 2,077,047₪ 701,622₪ 2,778,669₪ 1,464,772

21161.155₪ 1,526,812₪ 571,490₪ 2,098,302₪ 1,321,915

31171.155₪ 1,626,812₪ 571,490₪ 2,198,302₪ 1,408,495

41181.155₪ 1,741,383₪ 571,490₪ 2,312,873₪ 1,507,691

51191.150₪ 1,821,833₪ 569,016₪ 2,390,849₪ 1,584,203

61361.280₪ 1,794,812₪ 633,340₪ 2,428,152₪ 1,402,197

71371.198₪ 1,774,850₪ 592,766₪ 2,367,616₪ 1,481,511

81381.122₪ 1,844,483₪ 555,162₪ 2,399,645₪ 1,643,924

₪ 1,476,839

1.15

₪ 1,698,365

₪ 36,140

₪ 1,734,505

925

₪ 1,875

0.97

₪ 1,933

מכרז רמ "י  -  אזה "ת כפר כªא 

שווי ממוצע לדוªם ללא פיתוח וללא מע "מ 

384/202123/01/2022

מקדם התאמה למועד  

הוצאות פיתוח לדוªם,  בהתאם לשומת המשיבה  (   36,140 ₪  =  2.150 ד '  /  77,701 ₪  ) 

שווי לדוªם מתואם מועד 

שווי ממוצע לדוªם,  כולל פיתוח וללא מע "מ 

שטח מבוªה אקו׳ לדוªם

שווי מ״ר מבוªה אקו׳ ,  כולל פיתוח וללא מע "מ 

מקדם התאמה לבעלות 

שווי מ״ר מבוªה אקו׳ ,  בבעלות ,  כולל פיתוח וללא מע "מ 

1,000

15%

68%

17%

50%

מקדם   שטח במ "ר מהות 
שטח מבוªה  

אקו ' 

1501.5225שטח עיקרי למסחר בקומת קרקע 

3501350שטח ברוטו לתעשייה בקומת קרקע 

5000.4200שטח ברוטו קומה א ' 

5000.3150חצר 

925

שטח למסחר מתוך סה" כ זכויות הבªייה מעל למפלס הכªיסה

זכויות הבªייה בהתאם לתב "ע ג/11414

שטח מגרש מודולרי  (מ " ר )

סה "כ שטח מבוªה אקו '  לדוªם

ªיתוח שטח מבוªה אקו ' 

שטח שירות לתעשייה מעל הכªיסה הקובעת

שטח עיקרי לתעשייה מעל הכªיסה הקובעת

תכסית
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 חשיב השומה: ת .11

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

700

1,400
50%

מקדם  שטח במ " ר 

7001

1,4000.2

1,4500.3

1,933 ₪שווי מ "ר מבוªה אקו '  משוקלל בבעלות ,  כולל פיתוח וללא מע "מ 

0.5מקדם התאמה לקרקע למתקן הªדסי  (50% משווי לתעשייה )
1,368,000 ₪שווי מתואם,  כולל פיתוח וללא מע "מ במעוגל 

תחשיב 

שטח עיקרי מעל הכªיסה הקובעת 
שטח עיקרי מתחת לכªיסה הקובעת 

תכסית  

2,150

זכויות בªייה במ " ר 

1,415.0 שטח מבוªה אקו '  

שטח המגרש במ " ר 

280שטח ברוטו מתחת למפלס הכªיסה 

700

435חצר  

שטח ברוטו בק " ק 

מצב תכªוªי עפ"י תב "ע  257-1165935

שטח מבוªה אקו ' מהות 
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ן   ו צי קומה  60שיבת  קרן הסיטי"  ן " י ªי חיפה 1, ב  ,  

קשרות:   HFA@justice.gov.il-Shuma , 3921570-073 פרטי הת

  

 

    :השומה .12

שומתªו המכרעת לעªיין שווי זכות הבעלות במרכיב הקרקע, בªכס הªדון,  התאם לכל האמור לעיל,  ב

ממכרז   בפטור  קרקע  הקצאת  בגין  מהווªים  חכירה  דמי  לגביית  כבסיס  מע"מ  וללא  פיתוח    –כולל 

  ªימוקים מיוחדים, היªו כדלקמן:

  
  

  אלף ש״ח). ושמוªה שישים שלוש מאותמיליון ₪ ( 1,368,000

  
  

  ערכי השווי מתייחסים לקרקע ללא מע"מ וכולל הוצאות פיתוח.  

   

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

יום מהמועד שבו הומצאה ע"י מזכירות המחוז באגף שומת מקרקעין,    60מקרקעי ישראל, וזאת בתוך  

  .ההכרעה בהשגה ראשוªה

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  , רמ"י. צפון, ראש תחום שמאות איריס כפרי משהגב'   :העתק
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