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(ד.א רי.  ו ג ז בעע) אשר   � י בנ לתו  מ"בודות    נתיבותב "הועדה המקומית 

מר "ע ידהי  גטרי י  � ,קרנ בי "ע  שמאי מקרקעי שפט' ג רית  � תשמאי, או   מקרקעי

  

 ,.נ.א.ג  ,.נ.א.ג

  

  

  שומה מכרעת להיטל השבחה

  )חלק( $65 ו 38ות חלק 39583גוש 

  22/03/1046/י תכנית "עפ 1' מגרש מס

  נתיבות, בעלי מלאכהרחוב 
  

  

(  להוראות בהתא� יה) ב( 14סעי והבנ  � ו לחוק התכנ      , לתוספת השלישית 

ע , �1965 ה"תשכה מכרי נתי כשמאי  הנמו י  ו בשו � ההשבחה שחלה  י � כלענ דו שבנ ס 

ר  אישו רג עקב  חו   .מתעשיה למסחרשימוש 

  

� שומות הצדדי י  בפנ ו  צג   :הו

דעת ות  שפט 'גבשל  החו רית  �  תשמאי, או ו לתכנ המקומית  הועדה  � מטע�  מקרקעי

בותנ ולבניה � , )המשיבה( תי ו 12מי .08 .2009.  

דעתו  ות  ידה של מרחו גטרי י  בעל, קרנ � מטע�  � ישמאי מקרקעי במקרקעי ות  י  הזכו

� , )המבקש( ו 18מי .12 .2009.  

  

 & 24בתארי .01 � &נער 2010. ו � בנושא די ג, בהשתתפות שמאי הצדדי� שבנדו צי  נ

  .מ"והח המשיבה

  

בלו הצדדי� שמאי  נקי עו טי  � ו לטע נאותה  ות  על , יה�הזדמנ ב  י ולהג ות  ראי ג  להצי

גד שכנ י הצד  נ עו   .טי

  

הישיבשמאי  ל  פרוטוקו בלו את  קי ובות ההצדדי�  תג להגיש   וקיבלו אפשרות 

ל הערותו   .לפרוטוקו

  

ות הדעת  חו   . בסביבתוו בנכס ביקרתילצור& מת� 
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דעתי ות  חו   :וזאת 

  

  מטרת ההערכה  .1

  � דו שבנ הנכס  י  ו בשו בתוס, הערכת ההשבחה שחלה  פת השלישית כהגדרתה 

והבניה  � ו ר , �1965 ה"תשכ, לחוק התכנ אישו רג עקב  חו מתעשיה שימוש 

  .למסחר

  

בנכס  .2 ר  ביקו  )   תארי

ק   ר בי � בנכס ו דו & נער& ובסביבתו שבנ 1.03בתארי גב"ע, 2010. � ' י  ג ה  אדו

ו �, סתי ע, שמאית מקרקעי   .מ"י הח"ו

  

להערכה  .3 בע  עד הקו   המו

עד   ע מו רג  ר השימוש החו נתיבותהועדה י "אישו ה  י ולבנ  � ו לתכנ  – המקומית 

27 .07 .2008.  

  

  פרטי הנכס  .4

הנכס לתעשיה מגרש  :מהות  ד  עו י ב, בי מבנה  ו  יהשלבי עלי   בנ

ש   ו   39583  :ג

  )חלק( �65 ו 38  :ותחלק  

ית "עפ( 1  :מגרש   תכנ 6י  /104/03/22(  

�2 כ  :מגרששטח      1ר"מ 657,

הנכס   בעלי מלאכה  :כתובת  ב  בות, רחו   נתי

ות המבקש   י נת רה חכי  :זכו ו לישראלמהו קיימת    מקר� 

יהב ישטח   2  :נ ,458    2ר"מ 28.

 

עפ   יה  הבנ ית י "להל� שטחי  להתכנ בניהבקשה  תר    :הי

  
מה שטח   קו

קרי י   ע
מסחר   ל

  )ר"מ(

שטח 
קרי י   ע

ה תעשי   ל
  )ר"מ(

כ "סה
  שטח 
י קר י   ע

  )ר"מ(
  

שטח 
ת ו ר   שי

  )ר"מ(

  כ"סה
� י נ   הב

  )ר"מ(

קע. ק 6  קר 0 0  3 2 4 . 2 2  9 2 4 . 2 2  2 7 4 . 8 3  1 , 1 9 9 . 0 5  

ה י ר ל 6        ג 5 . 7 0  6 5 . 7 0  

א מה  6  'קו 0 0  3 8 9 . 8 5  9 8 9 . 8 5  1 8 5 . 6 2  1 , 1 7 5 . 4 7  

ת ו ג 1        ג 8 . 0 6  1 8 . 0 6  

1  כ"סה , 2 0 0  7 1 4 . 0 7  1 , 9 1 4 . 0 7  5 4 4 . 2 1  2 , 4 5 8 . 2 8  

  

                                                                    
  .22.04.2009י אישור על רישו� זכות בנכס ממינהל מקרקעי ישראל מתארי& "עפ 1
י שמאית המשיבה הוגשה בקשה להיתר בניה "כפי שנמסר לי ע. 28.09.2006מתארי&  20060072' י היתר בניה מס"עפ 2
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והנכס  .5 ר הסביבה    תאו

  

5 א  1. נשו בות בהערכה ממוק�  הנכס  בעברו , בעלי המלאכהוהמסגר קר� הרחו

ב  רחו של  ש המסגרהמערבי  י  נ ב ובעברו הצפו רחו  באזור, בעלי המלאכהל 

  .נתיבותשל  מזרחי� הדרו�בחלק התעשיה 

הנכס    ב האומ�עור(  לרחו נה    .פו

ב    ו בעלי המלאכהרחו נ דו הי ב  ראשי� רחו �  סיטרי  ו ו . מערב� מזרחבכי

ב  ב הארזי� המסגררחו ורחו בעלי המלאכה  ב  רחו  � בי רחוב ו מחבר  ה  ו מהו

ר התעשיה באזו ימי    .פנ

פ   ב  רחו וה  ב האומ� מהו בעלי רחו ב  לרחו ל  ר התעשיה המקבי באזו ימי  נ

�   .המלאכה מצפו

  � כוללי ו באספלט  סלולי�  בות  באבני� משתלבות  הרחו מרוצפות  מדרכות 

רחוב   .ותאורת 

      

5 . ת   2 נ י פי הנכס מאו של  ומסביבתו הקרובה  לתעשיה  י�  י במבנ בנ  1�2סחר 

לצד  ותיקי�  קומת מרת(  ללא  כ� קומות  ו בבניהחדשי�  י�    .מבנ

ת י נ י� ,לנכס צפו מבנ ב האומ�  ת  ותיקי� ברחו י לתעשיה מסורתי קומה בנ

  . אחת

� לנכס� דרו פתוח מרכז מסחרי, מזרחית  קומתי  סנטר" חד  בוס  .גלו "  

  

5 . 3  � לי סלו כבישי�  כולל  ו מרוצפות, הפיתוח הסביבתי מלא  תאורת , מדרכות 

ות חשמל, רחוב ו, מי�, תשתי כי ו ב  ו   .ב"בי

  

5 . מס  4 ית "עפ 1' מגרש  תכנ 6י  צורה ב 104/03/22/ למלב�על   ע� שתי הקרובה 

לות  ג מעו ות  נ הפי ת  ו נ ו� �צפובפי ת    .מזרחית� �דרוהמזרחי

של  באור&  בעלי המלאכה  ב  לרחו דרומית  חזית  חזית , 'מ �45 כלמגרש 

כ של  באור&  ב המסגר  לרחו ב האומ�' מ �59 מזרחית  לרחו ית  נ צפו  וחזית 

כ של    .ר"מ 2,657המגרש שטח . 'מ �51 באור& 

  

5 . ה  5 קומות מבנה מוק� מגרשעל  ת  ב� שתי  לתעשיה "ר"בצורת האו ד  עו י   .בי

נמצא    ר  הביקו יה  מבנההבעת  י , גמר השלדבשלב בבנ פו בחי  0 חו רות  קי

� אב� ג שטוח מבטו ג ו פתחי�    .הכוללי� 

  

5 . 6  � הצפו מ� בחלק  של המגרש  ו�מערבי  י חנ  � כנ �  תו ו י וחנ . עיליתת קרקעי 

� ה ו י של , תת קרקעיהחנ 864בשטח  יה 28לל וכ, ר"מ 96. חנ . מקומות 

לי העי  � ו י � התת קרקעי, החנ ו י החנ מעל  לל , הממוק�  יה 29כו חנ   .מקומות 

בנכס   ר  הביקו של המרת(, במועד  בחפירתו  ו יתו  י בבנ הוחל    .טר� 
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ני  .6 ו תכנ   מצב 

  

6 . יות 1   תכנ

ת   ות הבאו י חלות התכנ  � דו שבנ   :על החלקה 

  

ית' מס פורסמה   התכנ

בילקוט 

 פרסומי�

  'מס

 & תארי

  הפרסו�

  הערות

1 /104/03/22  2015  9 .06 ה   1974. שי לתע  � שטחי ד  ו ע י ו  � ו ז י

מלאכה י, ו ז אחו ו י  ו נ י ה ב י נ פ. ב י "ע

 � רשי מג ו  ז ת  י נ �9 ו 26תכ 7 

כס  הנ את   � י ו �המהו ו ד   . נ

6/104/03/22  2781  21 .01 .1982   � רשי מג ד  חו 2אי �9 ו 6 ש  7 ר למג

ה, 1' מס כס  הנ את  ה  ו �המהו ו ד  ,נ

בשטח  קרקע  של  ד  ו ע י י י  ו נ שי ו

0 . 0 7 פרטי' ד 6 ח לשטח    .3פתו

ה  31/01/1989  3616  13/104/03/22 תעשי ר  ו באז ה  י נ ב ת  ו חי הנ י  ו נ   שי

  

  

   � רוט להל ופי ד הקרקע  עו הי יהעיקרי  הבנ ות  י זכו ו   :הוראות 

ד החלק עו ה    :ותי ר תעשי   אזו

  2    :קומות' מס

ה י בנ י  ז   .150%כ "סה, בקומת קרקעמשטח המגרש  85%  :אחו

יה רי    :חנ ו אז בהפחתת  לאור& המדרכות  יה תהיה   חנ

לחוק בהתא�  ות  י   .הצטלבו

  

6 . י 2   רישו

  

6 . 2 בניה 1.  היתרי 

מס  �  יה  בנ &  20060072' היתר  28.09מתארי . י� ל 06 מבנ הריסת 

י עד מפלס קי ת  דו עבו ע  צו בי ו 0מי�  � מלאכה חדש 00. י בנ   . להקמת 

 ) בסעי כמפורט  נ�  הי בהיתר  יה  הבנ ל 4שטחי    .לעי

  

מס  �  יה  בנ &  20060071' היתר  9.12מתארי .2007  � י בנ להקמת 

קיימי�מלאכה  י�  מבנ ולהריסת    .חדש 

                                                                    
יהווה כחלק מחלקה תעשייתית לגבי . ישמש לגינו� בלבד, לא תותר שו� בניה על חלק המגרש שיועד לשטח פרטי פתוח   3

 .אחוזי הבניה
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6 . 2 ועדה 2.  החלטת 

יה  בנ ו  � ו לתכנ ב נתיבותועדת המשנה  & החליטה  27תארי .07 .2008  

רג  לאשר חו לשימוש  לשימוש מסחרי בקשה  ד תעשיה  עו פה מי לתקו

11של  .02 .2008�1 .01 המפורטי� בתנאי� עמידה  חרלא, 2013.

עפ ות  י חנ  � יה� הגשת טבלת מאז נ בי ו י השימוש המוצע "בהחלטה 

עפ  & עפ"ערו בי�  י י� המתחי בתקנ ועמידה  יה ארצי  חנ חוק"י תק�    .י 

כי ודגש  בתחומי המגרש י ו  תנ נ י בי�  י יה המתחי או , כל שטחי החנ

ע מוסדר   � י נ ובתנאי שהע במגרש אחר   � י פ לו זיקת "לחי רישו�  י 

� ברש� המקרקעי   . הנאה 

  

6 . 2 נהל 3. מי ר  ישראל אישו  חורגשימוש ל מקרקעי 

בפנ צג  נהל מקרקעי  יהו מי ר  & מישראל אישו 11תארי .02  ופי� על 08.

� "לממ אי רג מתעשיה למסחר כל י  חו לשימוש  לבקשה  דות  ג התנ

ו�  1מי .01 עד  2008. 1ו .01 .2013. 

  

בנכס  .7 ות  י כו   הז

  

7 . בנכס  1 זכות  רישו�  על  ר    אישו

בנכס  י"עפ זכות  רישו�  על  ר  & אישו ישראל מתארי נהל מקרקעי  ממי

22 .04 ב 2009. ות  י הזכו ש  �65 ו 38ות חלקרשומות  ו ת , 39583בג ו את המהו

ית "עפ 1' מגרש מס תכנ 6י  א , 104/03/22/ ש�  (ד.על  רי.  ו ג ז דות ) אשר  עבו

� י   . בשלמותמ "בע בנ

עד  קפו  � שתו דו הנ הנכס  בי  לג  � ו מהו חכירה  ות הסכ�  י הזכו לבעלי 

8 .09 .2022 .  

�2 כ  :טח המגרשש   .ר"מ 657,

הנכס ר התעשיה  :כתובת  בות, אזו   . נתי

  

7 . חכירה   2 זה    חו

צג   חכירה  הו זה  חו י העתק  ומלאכה(בפנ & ) תעשיה  � מתארי ו מהו

11 .02 א, 2004.  � לבי ישראל  נהל מקרקעי  מי  � (ד.בי רי.  ו ג ז דות ) אשר  עבו

בע  � י "להל�(מ "בנ מגרש � על, ")החוכר:  נהל את  חוכר החוכר מהמי ו  פי

ת "עפ 1' מס י תכנ 6י  כ 104/03/22/ של  �2 בשטח  ש "מ 657, בגו  39583ר 

.בחלק( �65 ו) בשלמות( 38חלקות  (  

  

רה י� 49      :תקופת החכי �9 מ, שנ .09 עד  1973. 8ו .09 .2022.  

נוספת חכירה  י� החל מתו� תקופת החכירה 49    :תקופת    . שנ

ומלאכה      :מטרת החכירה   .תעשיה 

ד עו ה        :הי ר תעשי   .אזו

ה י הבנ בולת  2      :קי , נה"מ 375 מבו   .ר 
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7 . ת  3 ו נ רות עקרו שכי     להסכ� 

י העתק  בפנ צג  ות מסמ& הו נ שכירות חתו�עקרו &  להסכ�  מתארי

20.09 .2008 , � (ד.אבי רי.  ו ג ז בע) אשר   � י בנ דות  לעבו : להל�(מ "חברה 

�") המשכירה" לצרכ� החדש  לבי ר  "להל�(מ "בעהמשבי או  "ת/השוכר: 

ר החדש" ו � על, )"המשבי � את  המשכירמה שוכרה שוכרפי המקרקעי

כגוש  דועי�  מג, )בחלק( �65 ו 38חלקות  39576הי על  י�  י   97רשי� המצו

ת ' א �26 ו י תכנ י  6לפ כ בשטח 'ד 104/03/22/ �2 של  עליה� , ר"מ 657,

הכולל ומסחר  ות  י קנ יקט מרכז  פרו היתר, תקי� המשכירה   � � , בי שטחי

י� מקורי� ימי פנ ומעברי�  קומות  בשתי  י�  ות, מסחרי � , גלרי מרתפי

ו� י רי�, וחנ י� מקו ימי פנ עות, מעברי�  נ ות  באמצעות מדרג ר  בו , חי

יח בכהמסתכמי�  �2 ד  ו"מ 450,  � רי לא מקו יה  חנ כ� שטחי  ו או /ר 

יה, פתוחי� הבנ ות  י תכנ לפי  רות  שי כר, שטחי  של השו נ�  ו לעי כל  שנמסרו  ו

כהגדרתו , מי מטעמו י  לפי המפרט הטכנ כ�  במספר  בהסכ�ו וזאת 

לצור& הפעלת העסקי�  ות המוסמכות  י די הרשו י על  כנדרש  ה  י חנ מקומות 

  .4במרכז

  

2      :שטח המושכר ,    ר"מ 450

31  :התמורה    5)ר"למ $ 13( לחודש $ 850,

י�   :השכירותתקופת  ותסתי לקהל  פתיחת המושכר  תחל ממועד 

ו� תחילתה 120בתו�  מי   .חודשי� 

להארכה �  60  :אופציה  וספי נ פת חודשי�  החל מתו� תקו

  . 6השכירות

בהסכ� ה  �   :תנאי�  נ ו בארנ דמי : הקלות  לא תשל�  השוכרת 

הפעילות הראשו שנת  בכל  נה  ו   .7נהארנ

 �  � נ חי  � ראשו חודש  רות  לא : שכי השוכרת 

חודש השכירות תשל�  ר  עבו רות  דמי שכי

�   .8הראשו

וחד  �  מי ריהוט  ב  המשכירה תעמיד  :תקצי

ס&  על  ב  114תקצי צוע $  800, בי לטובת 

גרות נ דות  ע , עבו קבו ד  ו צי ולרכישת   � מדפי

בתנאי�  בהסכ�הלמושכר    .9מפורטי� 

חזקה   ו� חתימ 12  :מסירת  מי  מפורטההסכ� הת חודשי� 

מ יאוחר  ו� חתימת  �16 ולא  מי חודשי� 

זה   .הסכ� 

                                                                    
בנה ברמת מפרט החברה תבנה את המ. פי מפרט טכני המצורפי� להסכ��פי תשריט ועל�המושכר יבנה על ידי המשכירה על 4

  .באר שבע Bigהבניה בדומה לרמת הגימור והמפרט הטכני של חנות המשביר החדשה שמול מתח� 
בכפו( לכ& שהתשלו� יהיה בגי� שטחי מסחר ואחסו� ולא . מ"דמי השכירות יוצמדו למדד המחירי� לצרכ� בתוספת מע 5

 . פירי� וחדרי מכונות, יכלול חדרי מדרגות
כשה� צמודי� , מדמי השכירות בתקופה הראשונה 5%ניה ישל� השוכר דמי שכירות בס& העולה על בתקופת השכירות הש 6

  .מ"בתוספת מע, למדד
 . ככל שנדרשה לשל� בשנת השכירות הראשונה, השוכרת תהיה רשאית לקזז מדמי השכירות את דמי הארנונה 7
 .ימנה מהיו� הראשו� לאכלוס המבנה בפועל על ידי המשביר 8
 .לדולר3  4לפי שער דולר $  139,800 של עודכ� תקציב הריהוט לס& 25.09.2008תוספת להסכ� מיו�  במסמ& 9
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שי   שלי לצד  ר חלקי�   :השכרה  להשכי הזכות  לשוכר תהא 

שלישיי� לצדדי�  ו, מהמושכר  יהי ו אשר  , יהי

ל  שיקו של השוכרדלפי      .עתו הבלעדי 

ל המרכז   יהו ל המרכז  :נ יהו כל ההוצא, נ כות לרבות  ות הכרו

ר על המשכי לו  יחו   .בכ& 

  

      

7 . להסכ�   4     השכירותתוספת 

י העתק    בפנ צג  ו�  מסמ&הו 25מי .09 ה , 2008. ו להסכ� המהו תוספת 

( ה השכירות בסעי   . 7.3מפורט 

  

� י טי נ ו הרלו   : להל� הפרטי� 

מ לכל  רות  כ"דמי השכי של ר  ר  במחי ו  יהי בהסכ�  שער $  13הגדרתו  לפי 

של    .10ר"למ3  52שה� 3  4דולר 

פתיחת המושכ   ו�  מי למדד תהא    .ר לקהלההצמדה 

  

  

7 . מכר    5   הסכ� 

מכר   י העתק הסכ�  בפנ צג  6.05מתארי& חתו�  הו א, 2009.  � (ד.בי אשר . 

ורי ג בע) ז  � י בנ דות  לעבו "להל�(מ "חברה  � ") המוכר:  צ. בילבי י אי ד   .'אנ

אילת  ייקטי�  "להל�(מ "בעפרו נה:  ו � על, ")הקו מ� המוכרפי נה   רכש הקו

זכות במקרקעי�את  ו  ו, י י  ו הבנ כל  ואו /לרבות  ות  לבנ ית�  ית� /הנ שנ או מה 

� על המקרקעי ות  לבנ ממ, יהיה  כלפי  ות  י הזכו כל  ו"לרבות  כלפי /י  או 

� בקשר למקרקעי כלפי המוכר  בו  י י� אשר התחי שלישי  38בחלקה   צדדי� 

ש  )בחלק( 65ובחלקה ) בשלמות( ו כמגרש מס, 39583בג ת  דועו י  1' הי לפ

י של  6/104/03/22ת תכנ ס&  ,ר"מ 2,657בשטח  4,000של תמורת  ,000 3 

מע   . מ"בתוספת 

        

זה � על   יבפי הסכ�  כר  מתחי   :כדלקמ�המו

  

שורה   �  ובאי מפורטת  ר  עי  � י בנ ית  תכנ והכנת   � ו בתכנ ו  נ חשבו על  לטפל 

תוק( מסחר , למת�  של  ד  עו י י ג�   � של המקרקעי יעוד�  לי  ) תוסי אשר 

יה( הבנ בולת  קי בכל  בולת, )המותר  בולת  בקי יה שלא תפחת מקי בנ

יה המותר עלהבנ בעת חתימת הסכ� � ת  ימות  ר הקי עי  � י בנ ות  י תכנ פי 

  .זה

עד    י� ממו שנ & חמש  תו ר  כאמו ית  תכנ ר  לאישו להביא  ב  י מתחי המוכר 

לכל המאוחר זה    .חתימת הסכ� 

  

ר התב �  ואישו  � ו תכנ ככל האפשר"לקד� את  מוקד�  תוק(  למת�  לשאת . ע 

ר תב ואישו דו�  בקי כות  ות הכרו י העלו כשידרש הדבר, ע"במלוא  ד   .מי

                                                                    
  .דמי השכירות יחושבו בשקלי� ולא יוצמדו לשער הדולר 10
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יאוחר מ �  לא   & בתו ותו  על אחרי ו ו  נ על חשבו ציא  עד  �90 להו ימי� ממו

זה ע, חתימת הסכ�   � כדי � מאושר  רג למקרקעי חו לשימוש  י "היתר 

ע  � כ ו � , י"י ממ"הועדה המקומית  במקרקעי ר  יתי ) בשלמות�(אשר 

וס( לשאר השימושי� המותרי� בנ של מסחר  עד , שימוש  יהיה תק(  אשר 

של התב בסע"לאישורה  ר  כאמו ( ע  2י  .שבהסכ� 21.

 

בזמ� ב  קצו יהיה  נת�  שי כו מפע� , ככל שההיתר  להארי ב המוכר  י מתחי

ר  כאמו רג  חו לשימוש  היתר חדש  לקבל  או  פקיעת (לפע�  בטר�  הכל 

למטרות מסחר , )ההיתר התק( רג  � השימוש החו כדי שיתאפשר  מנת  על 

פ�  ר התבבאו לאישו עד  ד  ומתמי  ) לעיל"רצו ר  כאמו   .ע 

 

כר א המו לקבל  ב  י ר מהועדה מתחי כאמו רג  חו לשימוש  ת ההיתר 

כ� מממ ו ו "המקומית  כל התשלומי� שיהי ו את  נ על חשבו ולשל�  י 

בכ&  כי�  לממלרבו(כרו היתר  ודמי  .י"ת היטלי השבחה  (  

  

לטובת  �  ד  שעבו � לרשו�  במקרקעי ו  ותי י זכו כל  כל  נה    .הקו

  

כר   המו על  לו  יחו לגבי הממכר   .11כל המיסי� החלי� 

במיסי� השו   תישא  נה  � הממכר הקו י בג נה(טפי�  ו כו\מי�, ארנ ו ב  ) 'ביו

ל& ואי המסירה    .שעילת� החל ממועד 

                                                                    
 כלמהיטל , היטלי תיעול, היטלי ביוב, ההיטלי�, הארנונות,  קנסות בגי� בניה ללא  היתר, אגרות בניה, אגרות, ל המיסי�כ 11

או /היטל השבחה אשר עילתו בגי� כל השבחה ו. ותשלומי חובה עירוניי� וממשלתיי� מכל מי� וסוג שה�, וסוג שהוא מי�
שאושרו , או בגי� תכניות בני� עיר/או כל עילה הנחשבת כמימוש לצור& תשלו� היטל השבחה ו/או שימוש חורג ו/הקלה ו

  . על המוכר א� יחול, וקיבלו תוק( לפני מועד חתימת הסכ� זה יחול
ע שתקבע יעוד "כל היטלי ההשבחה בגי� קבלת היתרי� לשימוש חורג למקרקעי� למטרות מסחר וכ� בגי� כל תב, כמו כ�

  .  בי� שאושרו לפני חתימת הסכ� זה ובי� שיאושרו לאחר חתימת הסכ� זה –מסחרי למקרקעי� יחולו על המוכר בלבד 
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  שומות הצדדי,  .8

  � שומות הצדדי י  בפנ ו  צג להל�, הו מובא    :שעיקר� 

  

8 . הועדה המקומי  1   )המשיבה( תשומת 

רית שפט' גב � מטע�  תשמאי, או ער, הועדה המקומיתמקרקעי  כהאשר 

דעת ות  חו �  האת  ו 12בי .08 י  כהריהע, 2009. ו בשו את ההשבחה שחלה 

  :דלקמ�כ, הנכס

  

ההשבחה ג  :מהות  ר חו ש  שימו ר  שו למסחראי ה    .מתעשי

  

ג ר החו ש  השימו פת  לתקו י  בשימוש מסחר כס  הנ י  ו   שו

 � י דשי חו רות  שכי x 2 3  52 :למסחרדמי  , 4 1  =  ר "מ 50 27 ,400 3   

למסחר  � י שנתי רות  שכי 1    :דמי  , 528 ,800 3   

ת שכירו דמי   � ו ו � הי י �  �5 ל מסחרל שנתי י :10%(שנ (  5 , 795 ,000 3   

  

י  ו החורגשו ש  השימו  � לתו ה  בדחי לצמיתות  ה  לתעשי ש  בשימו כס    הנ

לתעשיה"דמ  � י דשי חו 3x 1   30: ש  ,5 4   =  12'קאר "מ 43 6 ,289  3   

ל  � י תי שנ רות  שכי 5                      : תעשיהדמי  55 ,465 3    

ת  שכירו דמי   � ו ו ההי ת  לתעשי :8%(לצמיתו (  6 , 943 ,316 3   

לצמיתות ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו 6  :שו , 943 ,316 3   

ל ה  בדחי ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו � �5 שו י :8%( שנ (  4 , 726 ,000 3  

כס הנ י  ו � ( שו י נ בי ש  לצמיתות+מסחרלשימו ה  טו )תעשי 1  :ברו 0 ,521 , 000 3  

ת  עלו י  ו כ י פרנ כו  � יה תשלו 1  (  :חנ 52 ,000 3(13   

כס  הנ י  ו לצמיתות(שו ה  ותעשי י� מסחר  נ בי ש  ט )שימו 1      :ונ 0 ,369 , 000 3   

לצמיתות ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו 6  (  :שו , 943 ,316 3(  

טו השבחה 3      :ברו , 426 ,000 3   

התאמה ות  י ו על 1  (    :הפחתת  , 229 ,000 3(14  

טו   נ 2  :השבחה  , 197 ,000 .   

ע  ב הקו  & 27לתארי .07 . 2008  

                                                                    
;  )0.42מקד� (ר "מ �990א"שטח עיקרי ק; )1: מקד�(ר "מ �924ק"עיקרי ק שטח: היתרי "שטחי בניה לשימוש לתעשיה עפ 12

 �18 גג;  )0.21מקד� (ר "מ �186א"שטחי שירות ק; )0.35מקד� (ר "מ �66 גלריה;  )0.5מקד� (ר "מ �275 ק"שטחי שירות ק
 . 'ר אק"מ 1,543כ "סה) 0.2מקד� (ר "מ

ר "מ 1,458בחצר המגרש בשטח של  . לרכב פרטי 90.3סחר הינ� י תק� חניה למ"ס& מקומות החניה הנדרשי� במגרש עפ  13
   �  ר חניו�"שווי למ :חניות ישול� כופר חניה שיחושב כדלקמ� 56עבור ). ר לחניה"מ 25(מקומות חניה  34נית� להכשיר 

, )משווי המגרש 7%לפי (3  �37,030 גזירת דמי שכירות שנתיי�; )ר לחניה"מ 25לפי ( 3 529,000שווי המגרש הינו ; 3 378
  3  �152,000מתקבל  כ) n=5 ;i=7%: לפי(מהווני� למש& תקופת שימוש החורג 

ר תעשיה "המשקפי� את הפער בי� עלויות בניה למ, ר"למ3  1,000שמאית המשיבה חישבה את עלויות ההתאמה לפי  14
ובחישוב לינארי למש& 3  2,458,000 ושני� הינ 10 � ס& עלויות ההתאמה לתקופת השכירות בפריסה ל. ר מסחר"לעומת מ

  . 3 1,229,000שני� מתקבל  5תקופת השימוש החורג של 
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8 . בנכס שומת   2 ות  י הזכו   )המבקש(בעלי 

גטריידהמר  י  � מטע� שמאי , קרנ בנכס ילבעמקרקעי ות  י ער& , הזכו אשר 

ו�  בי דעתו  ות  חו 18את  .12 י & הערי, 2009. ו בשו את ההשבחה שחלה 

  :דלקמ�כ, הנכס

  

ההשבחה למסחר: מהות  ה  ג מתעשי חור ש  שימו ר  שו   . אי

  

ג ר החו ש  השימו פת  לתקו י  בשימוש מסחר כס  הנ י  ו   שו

למסחר  � י דשי חו רות  שכי 3x 2  52: דמי  , 1  =  ר "מ 450 27 ,400 3   

ש ת  רו שכי למסחרדמי   � י 1    :נתי , 528 ,800 3   

ת  שכירו דמי   � ו ו � הי י לשנתי �  �5 למסחר  י :10%(שנ (  5 , 795 ,355 3  

  

י  ו החורגשו ש  השימו  � לתו ה  בדחי לצמיתות  ה  לתעשי ש  בשימו כס    הנ

ה לתעשי  � י דשי חו רות  שכי 315 30: דמי 
x1 , 5  =   16'ר אק"מ 824 4 ,70817 3   

ה לתעשי  � י שנתי רות  שכי 6  :                     דמי  56 ,496 3    

ת  לצמיתו ה  לתעשי שכירות  דמי   � ו ו :8%(הי (  8 , 206 ,200 3   

ל ה  בדחי ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו �  �5 שו י :8%(שנ (  5 , 585 ,002 3   

כס  הנ י  ו לצמיתות(שו ה  ותעשי י� מסחר  נ בי ש  1  :)שימו 1 ,380 , 357 3   

לצמיתות ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו 8  (  :שו , 206 ,000 3(  

טו ברו 3      :השבחה  , 174 ,157 3  

התאמה הפחתת ות  י ו י� על שנ חמש  של  1  (  :לתקופה  , 900 ,000 3(18  

ה לתעשי התאמה ממסחר  עלות  1  (  :הפחתת  00 ,000 3 (19  

ה  י חנ  � ו פתר ת  עלו � –הפחתת  ו י קרקעי חנ 1  (  :תת  , 000 ,000 3(20  

טו   נ 1  :השבחה  74 ,157 .   

ע  ב הקו  & 27לתארי .07 . 2008  

                                                                    
 .שווה ער& למבנה לרמת מעטפת 15
 :מקד�(ר "מ �990א.שטח עיקרי ק; )1: מקד�(ר "מ �924ק.שטח עיקרי ק: פירוט שטחי� אקוויולנטיי� בייעוד לתעשיה 16

 �18גג; ) 0.5 :מקד�(ר "מ �186 א.שטחי שירות ק; )0.5 :מקד�(ר "מ �66גלריה; )1:מקד�(ר "מ �275 ק.שטח שירות ק; )0.5
  .ר מבונה אקוויולנטי"מ 1,824כ מתקבל "סה) 0.2 :מקד�(ר "מ

  3 54,720התוצאה צריכה להיות  17
מ לבי� המשביר לצרכ� "חברה לעבודות בני� בע) אשר זגורי. (ד.הסכו� שנקבע במסמ& עקרונות להסכ� שכירות בי� א 18

עלות ) פי מפרט טכני המצור( להסכ�� על(מ נועד  להבאת המושכר לרמת גמר מלא  "מע+ 3  3,800,000מ של  "בעהחדש 
ס& , מהסכו� לאמור 50%שמאי המבקש לקח בחשבו� עלות בשיעור של  . 3 562,000זו כוללת ג� עלות תקציב ריהוט בס& 

  .למש& תקופה של חמש שני�3  1,900,000של 
  .נה לתעשיה בתו� התקופהעלויות השבת המב 19
הכוללת עלויות , ר"מ/3  1,200שמאי המבקש חישב לפי עלות הקמה של ). חניות �29 מיועד  ל(ר  "מ 858שטח החניו� הינו  20
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ו  .9 י הצדדי,  נ עו טי   הכרעהעיקרי 

  

9 במחלוקת 1. י�  י ו   :הנושאי� השנ

ימ קי � הצדדי�  בנושאי� הבאי�ות מחלוקובי   :ת 

  

רג  �  החו � תקופת השימוש  י   מנ

ות התאמה  �  י   עלו

ה  �  י לחנ  � פתרו   עלות 

  

9 . והכרעה 2 הצדדי�  י  נ ו ע טי עיקרי  רוט    :פי

  

9 . 2 רג 1. החו � תקופת השימוש  י   מנ

  

  :המשיבה תשמאי  

טוענת שכי  ,שמאית המשיבה  ר  יו�למרות  רג אישו השימוש החו

ל ית�  עד נ הושלמהמו � בו טר�  י הבנ בע ( הקמת  המועד הקו

עפ והבניה"להערכה   � ו חוק התכנ � תקופת , )י  י מנ ות את  למנ יש 

ו�  מי רג החל  בפועלהשימוש החו    .תחילת השימוש 

  

ל לעי ר  גה שמאית המשיבה , למרות האמו ר ממהנדס הצי אישו

נתיבות ר  & , העי עזריאל מתארי  � 26מר שמעו .01 ו � על, 2010. פי

יחל רג  החו � תקופת השימוש  י יה מנ הבנ היתר  ו� מת�    . מי

  

  :שמאי המבקש  

  � ע טו ש  כי, שמאי המבקש  � תקופת השימו י מנ ות את  למנ יש 

ו�  מי רג החל  בוהחו ותחילת השימוש  למבנה  יסה    .בפועל הכנ

  

  :הכרעה

ת שמאי ה טענ ת  צדדי�קיבלתי את  ו למנ ש  י כי  למסקנה  והגעתי 

ת רג החל מאת  החו בפועל קופת השימוש  מועד תחילת השימוש 

יהולא  הבנ היתר  הוצאת  ו�  של , מי הושלמה הקמתו  וטר�  ת  ו הי

  .המבנה

כ& להנחת , לפי בהתא�  בוצע  י ו  ז בשומה מכרעת  ב ההשבחה  חישו

זו ש . עבודה  עדה המקומית תמנה את תקופת השימו ככל שהו

הנ נה מהנחת העבודה  בשו רג  חישוב  –ל "החו  � בתיקו צור&  יהיה 

  .היטל ההשבחה
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9 . 2 ות התאמה 2. י  עלו

  

  :המשיבה תשמאי  

ות התאמה י עלו חישבה את  לרמת  שמאית המשיבה  הנכס  להבאת 

בשימוש למסחר 1לפי  גמר  � , ר"למ3  000, בי הפער  המשקפי� את 

יה למ בנ ות  י מ"עלו לעומת  ות . ר מסחר"ר תעשיה  י עלו ס& 

ל בפריסה  רות  השכי לתקופת  י�  �10 ההתאמה  ת        שנ מסתכמו

�2 ב ,458 נארי למש& תקופת השימו 3 000, לי ב  רג ובחישו ש החו

י� מתקבל  5של  1שנ ,229 ,000 3.  

  

ת ענ טו ו�כי , שמאית המשיבה  ת , כי ימו ת קי בו בנתי זמי�  הי י  בפנ

כדלקמ�שתי    :חלופות 

  

גבלת  .1 מו לתקופה  רג מתעשיה למסחר  חו לשימוש  בקשה  להגיש 

ית המבנה י בנ ד טר�    . עו

ולבקש  .2 י  נ ו תכנ  & בהלי ד מתעשיה למסחר  עו י י י  ו נ לשי  � להמתי

רג מתעשיה  חו לצמיתותשימוש   . למסחר 

  

�, לטענת שמאית המשיבה בחשבו להביא  בקביעת מש&  יש 

ות ההתאמה התקופה  י עלו י לפריסת  נ ו & התכנ בסביבת את ההלי

 � דו שבנ מגמת הנכס  די� להועדה המקומית ואת  עו י הי י  ו נ שי

ר התעשיה באזו שימושי מסחר המותרי�    .והתרת 

כ& ארוכה ,לפי לתקופה  ההתאמה  ות  י עלו לפרוס את  ל ,יש  א ו

ז  ע� שמאי לקז כפי שטו ות ההתאמה  י עלו כל  פ� מלא את  באו

  .המבקש

  

ב מוצאת שמאית המשיבה  לטענתה   � כי י� תימו פרויקטי� מסחרי

היק(  ורבי  �חדישי�  דו שבנ הנכס  בסביבת  הושקעו בה� , שהוקמו 

ית  סכומי עתק תכנ ו�  הי בבוא  כי תתאשר  ד  יסו הנחת   & מתו

עוד י י י  ו נ   .לשי

  

שמ גה  הצי לקביעתה  כתב ממהנדס מ אית המשיבהכאסמכתא 

 & עזריאל מתארי  � ו מר שמע בות  נתי ר  21העי .01 .2010.  

  

כי  טוענת שמאית המשיבה  המבקשכ�  ת  טענת שמאי  ו י עלו כות  לנ

להשבת המבנה  ללהמסחרי התאמה  ה  בתו� השימוש מבנ תעשיה 

דנ� במקרה  נה  כו נ נה  אי רג  & לשמש , החו ימשי והמבנה  ל  הואי

ד למסחר עו י בי ע, כמבנה  חי"א�  רג י  דוש תקופת השימוש החו

ע תכנית"וא�  ר  אישו   .י 
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  :מאי המבקשש  

של   הפחית מההשבחה שמאי המבקש   בס&  ת התאמה  ו י עלו

1 ,900 ת  , 000, ו במבנה 50%המהו הגמר  דות  עבו ות  י � מעלו דו  ,שבנ

ב ו  צג שצור( למסמ& כפי שהו י  טכנ נותמפרט  להסכ�  עקרו

א שכירות  � (ד.בי רי.  ו ג ז �) אשר  י בנ דות  לעבו � "בע חברה  לבי מ 

בע לצרכ� החדש  ר  &  מ"המשבי 20.09מתארי .2007.  

   

  � ע טו ות ההתאמה, שמאי המבקש  עלוי כות את  לנ יש  להבאת  כי 

ת  יה תת קרקעי חנ להכשרת  ות ההתאמה  י עלו כ�  ו גמר  לרמת  הנכס 

פ� מלא ת , באו � שהועדה המקומי וביטחו ערובה   � משו� שאי

או שת התקופה  בתו�  רג   רשואתאשר את המש& השימוש החו

ית  בות הבאותתכנ הנכס מהסי ד  עו י י  ו נ   : לשי

י� לח �  הפנ משרד  ושל  ות  י ז עדות המחו הו של  מגמה  זק קיימת 

ולאת  ר  העי י  רי התעשיה אמרכז אזו   .את 

ב  �  רחו לאור&  נרחב   � פ באו לשימושי מסחר  ת  גדו קיימת התנ

ועדת למסחר  ית המי לתכנ ות  י דו ג התנ גשו  והו המלאכה 

 . ותעסוקה

ע �  אושרו  בות הועדה המקומי "לא  נתי ות חדשות ית  י תכנ

ל פרט  ד  עו י י י  ו נ י� לשי בשנ ות  י  1994, 1986, 1983, 1982תכנ

 . 2003ובשנת 

בות� על �  לנתי ית המתאר  תכנ  � ו נוסח תקנ בימי�, פי   המתגבשת 

י, אלו י  ו נ לשי ות  י תכנ יאושרו  ר לא  זו באי ד    .מסחרעו

ו  �  לפעילות מסחרית נקבע רי�  בעירצי י�  ראשי רחובות  , לאור& 

רי� ו מג ות  נ שכו ע�  פעילות מסחרית המשולבת  לאפשר   במטרה 

שעות  במהל&  י�  חי ושוקקי  פעילי�  רי�  ו מג רי  אזו צירת  לי

 .היו�

ו מספר  �  נ כנ � תו ו ו מג בתוכ�  ללי�  הכו ית  נ רו עי לות  פעי מוקדי 

ורי�  ומג � מסחר  ו כג בקומות הקרקע(שימושי� משולבי�  , )לא 

ר בו צי י  י מוקדי, מבנ לו בי ו &, תרבות  ו נ חי , בנקי�, מוסדות 

כו, דואר ו ר  בו צי  .'שטחי 

ו  �  נ כנ ומלאכה תו רי תעסוקה  ר מזרחי � בחלק הדרו�אזו העי של 

ר( העי לי  י� ) בשו סביבתי ית� מטרדי�  הנ ככל  לצמצ�  במטרה 

לביקו מענה  ית ולספק  זרי� מראי ג הנ י�  רי ואזו י�  שי� מקומי

בי האזור לישו כמרכז תעסוקה  בות  נתי ר    .  העי

    

כ� ע�, כמו  טו � כי , שמאי המבקש  בחשבו להביא  נוספת יש  עלות 

100של  לתעשיה ל3  000, הנכס ממסחר  תקופת בתו� התאמת 

זההמגלמת , שימוש החורגה ג  בפרויקט מסו י�  � הקי כו    . 21את הסי

    

                                                                    
 .ראה למשל את עני� איקאה בסני( ראשו� לציו� 21



�, אמנו� נזרי ושמאי מקרקעי  � י בנ   מהנדס 

� והבניה   שמאי מכריע לפי חוק התכנו
  

        
בע י  ר ז נ  � ו נ זרח,מ"אמ ב  י 'ו סק נ י ט ו 3ב � � רמת, 3 5ג 2 5 1 1 ) � מי התאו ל  ד ג מה  1מ   )11קו

6. טל 1 3 3 3 8 8�0 6. פקס     3 1 3 3 3 8 6�0 א     3 ו n :ל"ד i z r y . c o m@a mn o n  
5 0 9 1 4 6 - 3� ו ס ר פ .ל d o c    ד ו 1 עמ 5 & 2 מתו 2   

 

  

  :הכרעה  

את    קיבלתי  ילא  נ ו ע ות התאמה טי י עלו  � י נ לע , שמאי המבקש 

וה ל  בחשבוהואי ות שהביא  י ו כועל ת �  הנדרשו ות  י עלו ללות מחד 

לתעשיה  בשימוש  ג�  �(ממילא  ו ותאורה: כג צביעה , חשמל 

ימית ו, פנ כי ו ר  י ו או ג  ו ז ת , )ב"מי ו י עלו כוללות  � ומאיד&  נ שאי

בניה ות  י עלו נת  ת , בבחי ו י עלו  � ו   .ריהוטכג

  

   � נ הי  � דו שבנ במקרה  רות  ת ההתאמה הסבי ו י ו על כי  ר  סבו י  נ הנ

של  1בגבולות    . ר"למ3  200,

  

י   כו י שנקבע  נ וה  למתו בהתא�  בוצע  ות ההתאמה מההשבחה  י ו על

� א"פסב י בענ חדד.ד  בית המשפט, 22ר  קבע    :בו 

  

. . יש להתחשב ". דאי  י שבו אנ ר  סבו אלו   � מעי בנסיבות 

זה השכירות ח , בחו ו לרו ותר  בי שהוא הראיה הטובה 

וח, הכלכלי המופק מעסקת ההשכרה הרו זמ� הפקת  , מש( 

מנת על  לעשות  נת הצדדי,  ו בכו פת  ומה  לממש את תקו

רג, השכירות היתר לשימוש חו לא יתקבל  ."ג, א,  . .  

  

כ& �  לפי מבי לפי התקופה הארוכה  ות התאמה  י עלו פרסתי את 

אופציה, תקופת השכירות רג, 23כולל  פת השימוש החו � תקו , לבי

רג פת השימוש החו לתקו לייחס  שיש  ות  י ו העל גזרתי את    .וממנה 

  

ודגש   י י ו במידה  נ אושרכי  רג  חו בעתידשימוש  לבצע , וס(  יש 

הנוספת  לתקופה  בהתא�  ות התאמה  י עלו של  נוספת  הפחתה 

ד יאושרשלגביה  בעתי רג  חו   .שימוש 

    

קיבלתי את ט ל ינועילא  � שמאי המבקש  י הענ הנכס חזרת עלות 

רג לשימוש  בתו� תקופת השימוש החו על תעשיה  בהתבסס  ה� 

 � ו ו מכי וה�  ל  לעי ר  כאמו רות למטרת מסחר  זה השכי חו תקופת 

בתו� תקופת ש יחות  נ ז ת  ו י עלו  � נ הי ות אלה  י שעלו ר  סבו י  אנ

  .השכירות

                                                                    
  . לא הוגש ערעור, ב לוד"לתוהועדה המקומית ' � נ"ייצור ופיתוח נדל –ר חדד .א 13/05) רמלה(א "ע 22
 .שני� 5שני� ואת האופציה להארכה נוספת של  10כוללת את תקופת השכירות הראשונה של  23
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9 . 2 ת  3. יהעלו לחנ  �   פתרו

  

  :המשיבה תשמאי  

ת  עלו � בשומתה  בחשבו יה שמאית המשיבה הביאה   חנ  � לפתרו

של לפי תשלו�  יה  חנ 152כופר  ר שחושב 3  000, ת  56עבו ו י חנ

של  יה"מ 25(ר "מ 1,400בשטח  לחנ   :24כדלקמ�)  ר 

  

מ י  ו י"שו לחנ ו ר  נ הי  � של 3  387ו מגרש  י  ו שו 529מתקבל  ,000 3 .

 � ו ו הי שנתיי�לאחר  רות  שכי 37של  דמי  י  7%לפי (3  030, ו משו

רג , )המגרש שימוש החו ו למש& תקופת  נ הי יה  חנ  � פיתרו עלות  ס& 

�152 כ ,000 325.   

  

ת ענ טו דוגמאות ,שמאית המשיבה  בות  בנתי ימות  קי למציאת  כי 

חנ יותר מהקמת  לי�  זו יה  חנ ות  נ � תת קרקעי פתרו ו � י ו הסדר כג

דו� הנ לנכס   & במגרש סמו יה  רות חנ � , בשכי י פ לו לחי תשלו� או 

חניה בשומתה, כופר   � בחשבו מכ& .26כפי שלקחה  היתר , יתרה 

רי  יה המקו � תת קרקעישל ההבנ ו י חנ כלל  לא   � דו הנ כס    .נ

  

יה שבחר המבקש � החנ פתרו ל עלות   � דו הנ בנכס  הקמת לבצע 

נ הי � תת קרקעי  ו י גבוהה חנ וח הארו&ה עידומה  לטו ראיה   .על 

כ& �  לפי דנ לפרוס את במקרה  וחדות עלויש  ות ההתאמה המי י

 & וח הארו שנהג שמאי המבקש בשומתולטו כפי    . ולא 

  

המ     :שבקשמאי 

ע� טו עלות הכשרת , שמאי המבקש  � את  בחשבו להביא  יש  כי 

כ של  יה התת קרקעית  �1 החנ ,000 1לפי ( 3 000, ר "מ/3 200,

של  יה  חנ תנאי , )ר"מ 858לשטח  נה  הי יה  והכשרת החנ ל  הואי

בהחלטת  ע  פי כפי שמו רג  חו לשימוש  היתר  ועדה הלקבלת 

  : כדלקמ�

  

עפ" ות  י חנ  � ( עפ"הגשת טבלת מאז ערו צע  י תק� "י השימוש המו

עפ יבי,  בתקני, המתחי ועמידה  ארצי  חוק"חניה    .י 

בתחומי המגרש ו  ינתנ יבי,  כל שטחי החניה המתחי כי  דגש  ו , י

ב  � פי לחילו עאו  מוסדר   � י ובתנאי שהענ רישו, "מגרש אחר  י 

� ברש, המקרקעי הנאה    ". זיקת 

                                                                    
 ר"מ 1,458בחצר המגרש בשטח של  . לרכב פרטי 90.3י תק� חניה למסחר הינ� "ס& מקומות החניה הנדרשי� במגרש עפ 24

  .ר  ישול� כופר חניה"מ 1,400חניות בשטח מגרש של  56עבור . )ר לחניה"מ 25לפי  (מקומות חניה  34נית� להכשיר 
  . n=5;i=7: לפי 25
תשלו� כופר חניה מנוגד , יתרה מכ&. מנגנו� לקביעת כופר חניה בעיריית נתיבות לא קיי�כי , שמאית המשיבה ציינה 26

  .פיזילפיה יש להציג פיתרו� חניה  ,למדיניות מהנדס העיר
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ת �  במגבלו � הפתרו דו הנ � תת הנכס  ו י חנ ו הקמת  נ הי המתאי� 

ות �29 קרקעי ל י ר . חנ עבו יה  חנ כופר  לשל�  וספות  6יש  נ ות  י חנ

כ של  �30 בעלות  לצמיתות ,3 000, יה  חנ למקו�  בות  בנתי גה    .הנהו

  

  :הכרעה  

את    יה �אומדקיבלתי  חנ ות הכשרת מרת(  י שביצע שמאי , עלו

  .המבקש

זאת ות הקמת המרת( , ע�  י מעלו יחסי  מההשבחה חלק  כיתי  י נ

של  ר  עו את , 80%בשי וישרת   & ימשי כי המרת(  הנחה   & מתו

ערכו  וישביח את  רג  תו� תקופת השימוש החו לאחר  ג�  המבנה 

לתעשיה כנכס    .ג� 

  

ה פרסתי ות  י ו על חניהאת  גשנה  �15 ל כשרת מרת(  את ו זרתי 

 ) בסעי להכרעתי  דומה  פ�  באו רג  9.2תקופת השימוש החו .2.  

  

        

9 . י 3 ו שו  :בשימוש למסחר ערכי 

 

  :שמאית המשיבה

ת  רו דמי השכי על  בשומתה  של   שמאית המשיבה התבססה  בס&  למסחר 

� , ר"למ3  52 י נ י י להסכ� מסמ& בכפי שמצו רות תוספת  בנכס שכי

 � דו & שבנ 25.09מתארי .2008.  

  

המ בהלטענת שמאית  � מדמי , שי נמוכי זה  בהסכ�  שנקבעו  רות  דמי השכי

לתקופה  ל  גדו בשוכר אחד לשטח  ומדובר  ל  הואי י�  י רות הראו השכי

  . ארוכה

  

ת  לנכסי�שמאי רות  שכי גה הסכמי  הצי י�  המשיבה  בקומת קרקע מסחרי

סנטר"במתח�  בוס  ת  "גלו בו בנתי ב המלאכה   43חלקה  39583גוש ברחו

  :27כדלקמ�) חלק(

                                                                    
  .אוור סנטרמרכז קניות פתוח מסוג פ 27
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& י רש  תאר ג ת   מ מטר

ת ו ר י   השכ
ר שכ ו המ ת  שטח  ו ר י שכ י  מ   ד

� י י ש ד ו   ח
3  

י  מ ד
ת  ו ר י   שכ

  ר "מ/3

ת  פ ו תק
ת ו ר י   השכ

ת ו ר   הע

2 0 . 0 7 . 0 8  2 0 4    1 1 ר "מ 8
+1 0%  � י שטח

� י י ר ו ב י   צ

ה  ו ב ג ה
� י   :מב

1 0 , 9 9 7  3  
ו   א

5 . י  5% מ מד
� ו י ד   הפ

6 6 . 6 5 328       

1 7 . 1 1 . 0 8  2 0 ת  3 ו נ 3  29ח 0 ר "מ 0
+1 0%  � י שטח

י ר ו ב י �צ   י
 ) ו פ כ ב

ה  ד י מד ל
ת י פ ו   .ס

ה  ו ב ג ה
� י   :מב

1 9 , 5 0 0  3  
ו   א
י  6% מ מד

� ו י ד   30הפ

5 9  3  1 0  � ו י מ  � י שנ
קה  החז רת  י מס
ת  ו ד ו ב ע ע  ו צ י ב ל

ר כ ו   .הש

ת  התאמ ת  ו ד ו ב ע
ו  ע צ ו ב י ר  שכ ו המ

כר"ע ו הש   .31י 

1 7 . 1 1 . 0 8  2 0 3    4 2 ר "מ 5
+5%  � שטחי

 � י י ר ו ב י צ
 ) ו פ כ ב

ה  ד י מד ל
ת י פ ו   .ס

2 2 , 5 0 2  3  5 0 . 4 2 332  6 0  � שי ד ו ח
ו  ל ח י 6ש � י 0 מי

ת  ר י מס אחר  ל
ר  כ ו ש ל ה  ע ד ו ה

תר  הי ת  ל קב ל  ע
ג ר ו ח ש  ו מ שי   .ל

ת  התאמ ת  ו ד ו ב ע
ו  ע צ ו ב י ר  שכ ו המ

כר"ע ו הש   י 

2 0 0 8  2 0 3    1 , 0 0 ר "מ 0
+1 0%  � י שטח

� י י ר ו ב י   צ
 ) ו פ כ ב

ה  ד י מד ל
ת י פ ו   ס

ה  ו ב ג ה
� י   :מב

5 2 , 5 0 0  3  
ו   א
י  2% מ מד

� ו י ד   הפ

5 0 333   8  � ו י מ  � י שנ
קה  החז רת  י מס

כר שו   ל

ת ה ת  ו ד ו ב אמת ע
ו  ע צ ו ב י ר  שכ ו המ

כר"ע ו הש   .י 
ה  ר י משכ ל

ש  ו מ שי ל ר  ו ש י א
ה  נ מב ב ג  ר ו ח
של  פה  ו תק  3ל

 � ו י מ ל  הח  � י נ   ש
1 . 0 7 . 0 834.  

  

כ� גה שמאית המשיבה  ,כמו  תוח הצי י & נ זה מכר מתארי 1חו .10 . 2009 

ת , בגוש רבי , 927' מסמגרש , )בחלק( �35 ו )בשלמות( 33חלקו ב  ברחו

בנתיבות   .עקיבא 

  

טי נ ו הרלו   :י�להל� הפרטי� 

� בשטח   :המקרקעי ב� "מ 2,750מגרש   � י בנ י  ו בנ ו  עלי ו ת  3ר  קומו

כ של  י  ו בנ   .ר"מ �540 בשטח 

1    :התמורה , 800   מ"בתוספת מע3  000,

  

זה� על תוח החו י נ של , פי  רות  שכי דמי  גה שמאית המשיבה מתקבלי�  שהצי

�21 כ .7 3.  

  

  :שמאי המבקש

ה המבקששמאי  י שלאימ0 את  ו של  שו רות  שכי   . ר"מ/3 52דמי 

ע� טו מגלמי� כי , שמאי המבקש  רות  התאמת דמי השכי ות  י ו על את 

גמר מלאה לרמת    .מושכר 

                                                                    
 . מ"בתוספת מע$  1 �ל3  4.3מהשטחי� הציבוריי� ולפי שער הדולר של  �10% ר ו"מ �1ל$  15.5לפי חישוב של  28
  .המבנה בשלבי בניה 29
  .מ"בתוספת מעובגי� שטחי� ציבורי�  10%בתוספת  30
  . כדמי השתתפות3  100,000המשכירה תשל� לשוכר ס& של  31

  . וש כל באי הפרויקט על בסיס מקו� חניה פנוישטחי החניה בפרויקט יהיו לשימ
 .חודשי� מיו� החתימה על הסכ� זה 18המשכירה תפעל להשגת שימוש חורג לפרויקט למטרת מסחר תו& 

 .מ"בתוספת מע$  �1ל3  4.034בגי� השטחי� הציבוריי� ולפי שער דולר של  5%ר בתוספת "מ �1ל$  12.5לפי חישוב של  32
  .מ"י� ציבוריי� ובתוספת מעבגי� שטח 5%בתוספת  33
 . שטחי החניה בפרויקט יהיו לשימוש כל באי הפרויקט על בסיס מקו� חניה פנוי 34
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  :הכרעה

ו שמאי  ג י שהצי ו יתוח השו נ ת  ו נ עקרו ואת  י  ו י השו נ נתו את  לאחר שבחנתי 

ואימצתי , הצדדי� רי�  סבי נ�  הי יד�  על  שנקבעו  י  ו כי ערכי השו מצאתי 

  .אות�

  

9 . לתעשיה 4 בשימוש  י  ו שו  :ערכי 

 

  :המשיבה תשמאי

ת  של שמאי י  ו שו י� "מ/3 30המשיבה קבעה  חודשי רות  שכי לדמי  ר 

לתעשיה   .למבנה 

  

  :המבקש שמאי

בות בנתי ר התעשיה  באזו שוק  על סקר  בשומתו   שמאי המבקש התבסס 

 & למוס& מתארי חתו�  רות  שכי זה  חו 15ועל  .01 של 2008. י  ו שו       וקבע 

כדלקמ�"מ/3 30 למבנה תעשיה  י�  חודשי רות  שכי לדמי    :ר 

   

של לאו �  מושכר שטח  ב המלאכה  רחו לתעשיה "מ 500ר&  כפר "לר 

של  "שעשועי�ה רות  שכי 6בדמי    . ר"מ/$ 5.

של  �  מושכר שטח  ב המלאכה  רחו לתעשיה "מ 250לאור&  קצת "לר 

של  "אחרת רות  שכי 7בדמי   . ר"מ/$ 0.

של  �  שלד  ברמת  י  ו בנ לסופר מרקט "מ 3,800שופרסל שכרה שטח  ר 

בדמי ר התעשיה  אזו של  של  בחלק המערבי  רות   . ר"מ/$ 9.0שכי

של  �  רות  שכי מוס& בדמי  הושכר למטרת  במיקו� "מ/$ 5מבנה תעשיה  ר 

ר ההתאמה אזו של  רפי     35.עו

  

ת רו שכי זה  לרכב חתו� חו   36למוס& 

� י טי נ ו הרלו   :להל� הפרטי� 

ר א      :משכי בע. ד.מוס&  ב  ג   מ"הנ

כר י  :שו נ בג י ב  י   וסלי

  ר "מ 200  :שטח המושכר

ת רו לרכב"  :מטרת השכי   "מוס& 

�  12  :ופת השכירותתק ו מי 15חודשי�  .01 לשנה+ 2008.     אופציה 

ת רו 8  :דמי השכי   לחודש 3  500,

  

  :הכרעה

ו שמאי  ג י שהצי ו יתוח השו נ ת  ו נ עקרו ואת  י  ו י השו נ נתו את  לאחר שבחנתי 

ואימצתי , הצדדי� רי�  סבי נ�  הי יד�  על  שנקבעו  י  ו כי ערכי השו מצאתי 

  .אות�

                                                                    
 . עלות ההתאמה  למוס& חלה על השוכר 35
  .המידע הינו כפי שנמסר על ידי שמאי המבקש. חוזה השכירות לא הוצג בפני 36
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בהערכה  .10 לי,  ושיקו ת  ו נ   עקרו

לחוק  בהערכת   בתוספת השלישית  כהגדרתה   � דו שבנ  � י המקרקעי ו בשו ההשבחה 

והבניה  � ו ר , �1965 ה"תשכ, התכנ אישו בעקב  רג  חו עשיה למסחר תנכס משימוש 

בחשבו�ה ל, באתי  לעי ר  לאמו וס(  לי� הבאי�, בנ והשיקו ות  נ   :את העקרו

  

10 יה"עפ  1. והבנ  � ו לחוק התכנ ההשבחה , �1965 ה"תשכ, י התוספת השלישית 

נה  תכנית"הי ר  אישו עקב   � של מקרקעי י�  ו שו ית  או , עלי מת� הקלה 

חורג שימוש  ב ההשבחה, לפיכ&". התרת  לבודד את מרכי יש , כדי 

� פחית לה המקרקעי י  ו שו י "עפאת  נ ו י מהקוד� י המצב התכנ ו שו

� י"עפ המקרקעי נ ו עד הקובב, החדש י המצב התכנ   .עמו

  

10 את   2. בודדתי   � דו שבנ במקרה  ב ההשבחה  �  ההשבחהבחישו י תקופת בג

לגישת שמאי הצדדי�, השימוש החורג   .בהתא� 

  

10 ת   3. ו י זכו  � נ הי בנכס  ות  י הזכו כי   � בחשבו נחכירה הבאתי  ו   .תומהו

  

10 ה  4. י בנ היתר  של בקשת  בדר&  ו  נ הי בנכס  ות  י הזכו רג מימוש  חו   .לשימוש 

  

10 במצב הקוד�   5. הנכס  של  י  נ ו � את מצבו התכנ בחשבו עוד הבאתי  י בי

ד למסחר  שבמצב החד, לתעשיה עו י של בי פה קצובה  י� 5לתקו   .שנ

  

10 � את פס  6. בחשבו ע"הבאתי  חדד .א 13/05) רמלה(א "ד  ח  –ר  ופיתו ר  צו י

נ"נדל עד' �  לתוהו פריסת "ה המקומית   � י לענ ד  לו ות התאמה ב  י עלו

למבנה מסחרי   .ממבנה תעשיה 

 � בחשבו � תת קרקעיפריסת את כ� הבאתי  ו י חנ כמפורט , עלות הכשרת 

 ) 9בסעי .2 ל 3.   .לעי

לתקופת ות ההתאמה  י עלו רות  פרסתי את  לל (שנה  15של שכי כו

רג )אופציה השימוש החו לתקופת  היחסי  גזרתי את החלק     .ו

  

10 כי    7. רג הנחתי  � תקופת השימוש החו י במבנה ע� תחילת חל ימנ השימוש 

  .  בפועל

  

10 למועד ה  8. ו הערכה הקובע  נז ר  מועדו הי עאישו רג  הועדה י "השימוש החו

לתה יה מקומית  בנ ו  � ו 27 – נתיבותכנ .08 .2008.  

  

10 מיקומו   9. � את  בחשבו הנכס הבאתי  ר התעשיה של  נתיבותבאזו ר  העי   .של 

  

10 � את שטח המגרש  10. בחשבו הו הבאתי    .מבנהאת 

  

10 בסביבת   11. י השוואה  בנ נכסי�  של  י�  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו  � בחשבו הבאתי 

 & להערכה למועדהנכס סמו   .הקובע 

  

10 ו ה  12. ז דעת  ות  בחו נ� ערכי�    .מ"כוללי� מעאי



�, אמנו� נזרי ושמאי מקרקעי  � י בנ   מהנדס 

� והבניה   שמאי מכריע לפי חוק התכנו
  

        
בע י  ר ז נ  � ו נ זרח,מ"אמ ב  י 'ו סק נ י ט ו 3ב � � רמת, 3 5ג 2 5 1 1 ) � מי התאו ל  ד ג מה  1מ   )11קו

6. טל 1 3 3 3 8 8�0 6. פקס     3 1 3 3 3 8 6�0 א     3 ו n :ל"ד i z r y . c o m@a mn o n  
5 0 9 1 4 6 - 3� ו ס ר פ .ל d o c    ד ו 2 עמ 1 & 2 מתו 2   

 

  

  תחשיב  .11

  

ההשבחה למסחר: מהות  ה  ג מתעשי חור ש  שימו ר  שו   . אי

  

ג ר החו ש  השימו פת  לתקו י  בשימוש מסחר כס  הנ י  ו   שו

למסחר  � י דשי חו רות  שכי 3x 2   52: דמי  , 4 1  =  ר "מ 50 27 ,400 3   

למסחר  � י שנתי רות  שכי 1    :דמי  , 528 ,800 3   

ת שכירו דמי   � ו ו י�שנ הי ל תי �  �5 למסחר  י :10%(שנ (  5 , 795 ,350 3   

  

  

ג ר החו ש  השימו  � לתו ה  בדחי לצמיתות  ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו   שו

ה לתעשי  � י דשי חו רות  שכי 3x 1   30: דמי  , 5  =   37'ר אק"מ 673 0 ,190  3   

ה לתעשי  � י שנתי רות  שכי 6  :                     דמי  02 ,280 3    

ת  לצמיתו ה  לתעשי שכירות  דמי   � ו ו :8%(הי (  7 , 528 ,500 3   

ל ה  בדחי ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו �  �5 שו י :8%(שנ (  5 , 123 ,770 3   

כס  הנ י  ו לצמיתות(שו ה  ותעשי י� מסחר  נ בי ש  1  :)שימו 0 ,919 , 120 3   

לצמיתות ה  לתעשי ש  בשימו כס  הנ י  ו 7  (  :שו , 528 ,500 3(  

  

  השבחה

טו ברו 3      :השבחה  , 390 ,620 3   

התאמה ות  י ו על 1  (    :הפחתת  , 465 ,260 3(38  

י ת נ עלו י  ו יכ קרקע תת  ה  י חנ מרת(  3  (  :הכשרת  98 ,710 3(39   

טו נ 1    :השבחה  , 526 ,650 .   

ע  ב הקו  & 27לתארי .07 . 2008  

                                                                    
;  )0.5מקד� (ר "מ �990 א"שטח עיקרי ק;  )1מקד� (ר "מ �924ק"שטח עיקרי ק: היתרי "שטחי בניה לשימוש לתעשיה עפ 37

ר "מ �18 גג; )0.3מקד� (ר "מ �186א"שטחי שירות ק; )0.5מקד� (ר "מ �66גלריה;  )0.6מקד� (ר "מ �275ק"שטחי שירות ק
 ). 0.2מקד� (
  .)� לפי תחילת תקופההיוו( שני� �5וגזירת החלק היחסי ל שנה �15ר בפריסה ל"מ x 2,450ר "למ3  1,200חושב לפי  38
היוו� ( שני� �5וגזירת החלק היחסי לשנה  �15בפריסה ל, לעיל 9.2.3כמפורט בסעי( , מעלות הקמת החניו� 80%לפי חושב    39

  . )לפי תחילת תקופה



�, אמנו� נזרי ושמאי מקרקעי  � י בנ   מהנדס 

� והבניה   שמאי מכריע לפי חוק התכנו
  

        
בע י  ר ז נ  � ו נ זרח,מ"אמ ב  י 'ו סק נ י ט ו 3ב � � רמת, 3 5ג 2 5 1 1 ) � מי התאו ל  ד ג מה  1מ   )11קו

6. טל 1 3 3 3 8 8�0 6. פקס     3 1 3 3 3 8 6�0 א     3 ו n :ל"ד i z r y . c o m@a mn o n  
5 0 9 1 4 6 - 3� ו ס ר פ .ל d o c    ד ו 2 עמ 2 & 2 מתו 2   

 

  

  

  סיכו,  .12

ר ל לאו לעי ר  & את ההשבחה, כל האמו מערי י  נ � הנ דו שבנ כס  הנ י  ו בשו , שחלה 

ר  אישו רג מעקב  חו למבנה מסחרי שימוש  של מבנה תעשיה  פה  י� 5לתקו , שנ

של  1,526בס&  ,650 ..  

  

של  היטל ההשבחה בס&  ו  נ �, . 763,325הי ( נכו בע לתארי 27.07 הקו .2008.  

  

  

  

י ע המקצו י  נ ו סי י נ ו הבנתי  מיטב  י  לפ נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  י מצהי נ בהתא� , הנ

הדעת ות  חו נשוא  בנכס   � י ענ או  כל חלק  לי   � אי כי  ו י  בפנ ו  צג י� שהו נ   .לנתו

  

  

  

    � החתו על  באתי  ה  לראי   ,ו

  

ג     נ י ר 'א ז נ  � ו   יאמנ

  � י מקרקע שמאי  ו  � י בנ דס    מהנ

  

  

  

  

  

  


