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:  לכבוד
 

יזמות.ח.יחב'   )המשיבה( חיפההועדה המקומית לתו"ב  (ת)המבקש בע"מ ד 
ן ת, שמאיגב' חגית רבינסוןע"י  , שמאי מקרקעיןדותן דרעימר  ע"י  מקרקעי

 

. ,ג . נ , א. . נ  ג.א.
 

 
 
 

 ה מכרעת להיטל השבחהמשו
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ת  בהתאם ף להוראו עי יה, 14ס והבנ ן  ו נ לחוק התכ ישית  ל לתוספת הש ב(  - תשכ"הה )

ע , 1965 נתי כשמאי מכרי הנמו י  ו בשו ן ההשבחה שחלה  י ן כלענ שבנדו שימוש עקב ס 
ורים למסעדה  ,תכניתמ חורג לפאב(ממג ולא  ( בלבד  של  ,ומשרדים   5לתקופה 

ים.  שנ
 

של  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו בניהמימוש  היתר   .קבלת 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעת ות  ןשל  החו נסו רבי חגית  ב'  יג הועדה המקומית  ת, שמא ן מטעם  מקרקעי

יה ולבנ ן  ו ום )המשיבה(חיפה  לתכנ מי  ,31 .08 .2016. 
דעת ות  ל  וחו דרעימר ש ותן  בעלד ן מטעם  ן ת, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י ו  הזכ

ום (ת)המבקש מי  ,4 .12 .2016. 
 

נערך  ן  דו שבנ ן  י בענ ן  ו בהדי צדדים  ושמאות של משרדעפ"י בקשת ה נכסים  ף  אג י 

חיפה  יה  ולבנ ן  ו נ לתכ ך הועדה המקומית  י 15.01בתאר .2017: בו נכחו  ו  , 
 

ן מטעם  ת, שמאיגב' חגית רבינסון חיפהמקרקעי לתו"ב  "מ  בה)המש ו  (י
ן מטעם המשיבה גראואר, שמאי מקרקעי ר  י נ  מר 

דרעימר  ן מטעם דותן  בנכס , שמאי מקרקעי ות  י הזכו  (קשת)המבבעלת 
ן  לביא, שמאי מקרקעי חן  דרעימר  מר   ממשרד 

 הח"מ, שמאי מכריע
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צדדים שמאי  על קיבלו ה ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  ו לטע נאותה  ות  הזדמנ

גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי
 

קיבלו את שמאי  צדדים  וןה י הד ל  להגיש  פרוטוקו  הערותוקיבלו אפשרות 
ל  .לפרוטוקו

 
ות הדעת  חו צורך מתן  ו בנכס ביקרתיל ן  דו  .בסביבתושבנ

 

: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .1

ת  בתוספת השלישי כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו הערכת ההשבחה שחלה 
ה, תשכ"ה י והבנ ן  ו רג עקב  ,1965-לחוק התכנ חו יתשימוש  ורים ,מתכנ  ממג

לפאב( ולא  ( בלבד  ומשרדים  של  ,למסעדה  ים 5לתקופה   .שנ
 

 
בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

ך   בתארי ובסביבתו  בנכס  15ביקרתי  .01 .2017. 
 
 
בע להערכה .3 ו עד הק ו  המ

עד  רג מו תהשימוש החו הועדה המקומי 7 - ע"י  .12 .2015. 
 

 
 פרטי הנכס .4

 : הנכס ורים(ח מהות  ומג )מסחר  מעורב  ד  עו בי  לקה 
 

 :  11539 גוש
 

 67 :החלק 
 

 מ"ר 729 :1רשוםחלקה שטח  
 

הנכס   .פהיח ,21שבטי ישראל רחוב פינת  64שדרות אח"י אילת  :כתובת 
  

                                                                    
 .29.11.2016שהופק באמצעות האינרטנט בתאריך  הזכויותעפ"י מידע מפנקס  1
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
 

5 נשוא ההערכה ממו 1. םהנכס  ב  ק ורחו אילת  בקרן הרחובות שדרות אח"י 
ישראל, ן ןבעבר שבטי  צפו של -ה אילתשדרות מזרחי   ובעברו אח"י 

ן צפו ישראל-ה רחוב שבטי  של   בחיפה., מערבי 
אילת  ן  מהוותשדרות אח"י  י פי הנכס המאו בסביבת  י  ועה מרכז תנ ר  צי

רכב,  כלי  של  ערה  ועה  עבתנ ים סלול באספלט  באבנ צפות  ם מדרכות מרו
הנסיעה בי  נתי י  שנ ן  בי ד  ן המפרי נ ו מג ועה  תנ אי  ועם תאורת  משתלבות, 

ב.  רחו

ישראל  ב רחוב שבטי  רחו ו  נ י ימיה ן פנ ו ו לכי ד סטרי  ל -דרום ח סלו מערב, 
רחוב. ועם תאורת  באבנים משתלבות  צפות  עם מדרכות מרו  באספלט 

 
5 צפות  2. ים אספלט, מדרכות מרו לול ס כבישים  כולל  ו א  תי מל הפיתוח הסביב

ו"ב. כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי רחו  אבנים משתלבות, תאורת 
 

5 . בה סביבת 3 נת  י י פ נבנכס מאו י י ד ינ ע י  בנ מעורב קומות,  4ם  שימוש  בהם 
ומשרדים. ורים, מסחר   למג

 
5 115בגוש  67חלקה  4. ה  39 צור בעלת  נה  לטרפזהי חזית הדומה   עם 

נה -דרום הפו אילתמערבית  כ לשדרות אח"י  של  חזית  39-באורך   , מ'
ב -דרום לרחו נה  הפו ישראל מזרחית  כשבטי  של  ושטח מ'  14-באורך 

של   מ"ר. 729רשום 
 

5 . ן  5 דו שבנ יעל המגרש  ו עפ"י בנ יה היתר ,  דו  ,1954משנת בנ רים  ו מג ה  מבנ
.  קומתי

  
5 . ר  6 בעבודות הבעת הביקו חלו  ת בנכס ה והמבנה תאמ יה  נ ב  לשימושלתוספת 

רג   .שהותרהחו
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 

6 . ת 1 ו י נ כ  ת
ן ו ד נ ב ש ה  ק ל ח ה ל  ו ע ו ל ר ה ת  ו י נ כ ת ה ת  ו ל :נח ן ו ד נ ב ש ת  ו י  ט

 
למתן פורסמה  מהות התכנית תכנית

תוקף בילקוט 
 פרסומים מס'

תאריך 
 פרסום

 27.12.1934 482 קביעת זכויות בניה /א'62חפ/
 19.08.1971 1747 שינוי לתכנית בקרית חיים המזרחית 1499חפ/
 13.11.1980 2672 על חלקההקמת שני בנינים נפרדים הוראות ל /ב'1499חפ/
 22.04.1982 2804 הגבלת מספר יחידות דיור על חלקה /ג'1499חפ/
 2.02.1984 3021 קביעת אחוזי בניה ה'229חפ/

 26.06.2000 4896 גובה בניינים /גב1499חפ/מק/
 31.05.2001 4990 מרווח צידי בקרית חיים /ה'1499חפ/
 29.03.2005 5384 שטח בניה במגרש בין דרכים 1/ה'/229חפ/

 
: ה ק ל ח ב ת  ו ר ת ו מ ה ה  י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ם  ו כ י  ס

: ד ו ע ם  י י ר ו ג מ ר  ו ז 'א ( ב ת י ר ח ס מ ת  י ז ח א  ל ל ( 
: י ל מ י נ י מ ש  ר ג מ ח  ט 9 ש 5 ר 0 "  מ

: ה י נ ב ת  ו י ו כ 9 ז 3 . 5 % 
: ת ו מ ו ת 3 ק ש ל ו פ מ ם  י ד ו מ ע ת  מ ו ק ל  ע  מ

: ם י נ ב מ ר  פ ס נ מ ב י  נ ש ת  מ ק ה ר  ת ו םית י ד ר פ נ ם  י נ  י
ם  ה י נ י ב ק  ח ר מ ה ת 6ו ו ח פ ל  '  .מ

 

ת 2.6 ו י נ י ד מ ך  מ ס / מ פ 2ח 2 7 ת – 5 ל י א י  " ח א ר  י צ ר  ו ז א ח  ו ת י פ ת  ו י נ י ד  מ
י  " ח א ר  י צ ח  ו ת י פ ל ת  ו י נ י ד מ ה ך  מ ס ה מ ד ע ו ה ת  ש י ר ד ל ם  א ת ה ב ן  כ ו ה ת  ל י א

ות  י ו ש ר ל ו  ש ג ו ה ש ר  ת י ה ל ת  ו ש ק ב ו ת  ו י ת ד ו ק נ ת  ו י נ כ ת ר  ו א ל ו ת  י מ ו ק מ ה
ית  מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ה ת  א י ל מ י  " ע ר  ש ו א ך  מ ס מ ה  . ן ו ד נ ה ר  ו ז א ב ן  ו נ כ ת ה

 ' ס מ ה  ב י ש י 1ב ם  5 ו י 6מ . 0 4 . 2 0 1 0. 
 

ח  ו ת י פ ו  ר ש פ א י ש ם  י ל ל כ ו ת  י נ ו נ כ ת ת  ר ג ס מ ר  ו צ י ל ה  נ י ה ת  ו י נ י ד מ ה ת  ר ט מ
ו ר י ע ר  י צ כ ת  ל י א י  " ח א ר  י ים צ ר ו ג מ ן  י ב ם  י ט ק י ל פ נ ו ק ר  ו ע ז מ ך  ו ת ל  י ע פ י  נ
. ם י י ק ס ע ה ע  ק ר ק י  ש ו מ י ש  ל

 
: ת ו י נ י ד מ ה ת  ע ב ו ק ך  כ ך  ר ו צ  ל

1. . ם י י ק ס ע ם  י ש ו מ י ש ת  פ ס ו ת ל ם  י א נ ת ו ם  י ל ל  כ
2. . ם י כ ר ד ת  ב ח ר ה ו ה  י נ ח א  ש ו נ ל ם  י ל ל  כ
3. . ם י ר ת י ה ו ת  ו י ת ד ו ק נ ר  י ע ן  י נ ב ת  ו י נ כ ת ל ם  י י נ ו נ כ ת ת  ו נ ו ר ק  ע
 

ר  ו ז א ב ל  ו ל כ ן  ו ד נ ב ש ס  כ נ ה ה ז ך  מ ס מ ב ר  ד ג ו ה לכש ע ז  כ ר י -מ ת נ ו כ  –ש
י ר ק ל ה  ס י נ כ ב ת  י ר ו ז א ה  מ ר ב ד  ק פ ת מ ה ז  כ ר ' ימ ד ש ן  י ב ם  י י ח ת 

ן י ב ל ת  ו ר ד ת ס ה ים  ה ק ס ע ם  ע ב  ר ו ע מ ם  י ר ו ג מ ר  ו ז א ( ל  ד ג מ ו ה  מ ו ח ב  ו ח ר
י  ק ס ע ש  ו מ י ש .3ל ) 

  

mailto:amnon@nizry.com


 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 3 - ד  3 ו מ ך 6 ע ו ת 3 מ 1 

 
י  ק ס ע ש  ו מ י  :1ש

ים  ת ו ר י ש ל ם  י ר ח א ם  י ד ר ש מ  , ם י י ש פ ו ח ת  ו ע ו צ ק מ י  ל ע ב ל  ש ם  י ד ר ש מ
ש  , ם י י ת נ ו כ ם יש נ י א ש י  א נ ת ב ל  כ ה  , ה א ו פ ר י  ת ו ם ר די ר ט מ ם  י ר צ ו י

. ה ב י ב ס ה ת  ו כ י א ל ם  י ר ע ד  ו ג י א ר  ו ש י א ל ף  ו פ כ ב ו ם  י י ת ב י ב  ס
 

י  ק ס ע ש  ו מ י  :2ש
י  ק ס ע ש  ו מ י ש י  ב ג ל ר  ו מ א ה ל  עט  1כ מ ל י  נ ו ע מ ק ר  ח ס מ ל ת  ו י ו נ ח  , ף ס ו נ ב ו

ש שי" ו  " ן ו ז מ י  ת ו ם, יר י ל ו כ ר מ  , ה נ פ ו א ת  ו י ו נ ח ה  מ ג ו ד ל ( ם  י י ש י א ם  י ת ו ר
ח,  ו ט י ב ת  ו י ו נ כ ו ס  , ה ק י ט פ ו א ת  ו י ו נ ח  , ם י ב ש ח מ ת  ו ד ב ע מ  , ת ו ר פ ס מ

ם  י י ת ב י ב ס ם  י ד ר ט מ ם  י ר צ ו י ם  נ י א ש י  א נ ת ב ל  כ ה  , ) ת ו ע י ס נ ת  ו י ו נ כ ו ס
. ה ב י ב ס ה ת  ו כ י א ל ם  י ר ע ד  ו ג י א ר  ו ש י א ל ף  ו פ כ ב  ו

 
י  ק ס ע ש  ו מ י  :3ש

י  ק ס ע ש  ו מ י ש י  ב ג ל ר  ו מ א ה ל  ש 2-ו 1כ " ף  ס ו נ ב אי יו נ ת ב ל  כ ה  , " ן ו ז מ י  ת ו ר
ת  ו כ י א ל ם  י ר ע ד  ו ג י א ר  ו ש י א ל ף  ו פ כ ב ו ם  י י ת ב י ב ס ם  י ד ר ט מ ם  י ר צ ו י ם  נ י א ש

. ה ב י ב ס  ה
 

ן ו ז מ י  ת ו ר י ת"  ש ו י צ ו צ י פ "  , ם י ק ס ו י ק  , ם י ב א פ  , ה פ ק י  ת ב  , ת ו ד ע ס מ ם  נ י ה
ל  ל ו כ א  ל ( ם  י פ ו א ו  א ם  י ל ש ב מ  , ם י ל כ ו א ם  ה ב ש ק  ס ע ה י  ת ב ל  כ ו

. ) ט ק ר מ ר פ ו  ס
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6 . י 3 ו ש י  ר

6 . 3 . ך  1 י ר א ת 3ב 0 . 0 5 . 1 9 5 ן  4 ת י ןנ ו י ש י '  ר ס מ ה  י נ 6ב 0 4 / 3 י  5 " ע ר  ד ג ו מ (
ר  ת י ה " ה  ב י ש מ 0ה 2 ) ם, " י י ק ה  נ ב מ ב  ' א ה  מ ו ק ב ח  ט ש ת  פ ס ו ת ל
ם  י ח ט ש ל ם  א ת ה :ב ם י א ב  ה

: ע ק ר ק ה ת  מ ו ק ב ם  י י ק ח  ט 7 ש 8 . 1 ר 7 "  מ
: ' א ה  מ ו ק ב ע  צ ו מ ח  ט 8 ש 3 . 5 ר 7 "  מ

: כ " ה 1 ס 6 1 . 7 ר 4 "  מ
 

6 . 3 . ך  2 י ר א ת מ ה  ר ה ב ה ל ם  א ת ה 4ב . 0 8 . 2 0 1 ות  ,6 ע צ מ א ב ה  ר ב ע ו ה ש

ה ב י ש מ ה ת  י א מ ש ל  א י  נ ו ר ט ק ל א ה ר  א ו ד ז  ,ה ו ל י י  ר ת ס א  ' ב ג ת  א מ
 , ה פ י ח ת  י י ר י ע ב ה  י ש ע ת ו ץ  ר פ מ ה  ר י כ ב י  ו ש י ר ת  ח ק פ מ  , ) ש מ ש (

י ח ט ש ט  ר י פ ן  ל ה ם ל י ש ק ו ב מ ה ו ם  י מ י י ק ה ה  י נ ב  :ה
 

ר  ת י ה י  " פ ע ם  י מ י י ק ם  י ח ט 0ש ת  2 נ ש 1מ 9 5 4: 
ע  ק ר ק ת  מ ו 9 –ק 1 . 6 ם  4 י ר ו ג מ ל ר  " ה –מ ד ע ס מ ל ו  ר ש ו  א

 ' א ה  מ ו 9 –ק 2 . 9 ם  4 י ר ו ג מ ל ר  " ם –מ י ד ר ש מ ל ו  ר ש ו  א
ע  ק ר ק ה ת  מ ו ק ב ה  ד ע ס מ ל ר  ש ו א כ  " ה 3ס 0 5 . של  5 ח  ט ש ו  ס ר ה ( ר  " מ

1 2 י 3 ה ש ע  ק ר ק ה ת  מ ו ק ב ר  " . המ ) ר ת י ה א  ל ל ם  י י  ק
ר  ש ו א כ  " ה ' ס א ה  מ ו ק ב ם  י ד ר ש מ 1ל 3 1 . 7 9 . ר "  מ

 
6 . 3 . ה  3 י נ ב ו ן  ו נ כ ת ל ה  נ ש מ ה ת  ד ע ' ו ס מ ה  ב י ש י 4ב ך  4 י ר א ת 7מ . 1 2 . 2 0 1 5 ,

ה ה ט י ל ד ח ב ל ב ם  י ד ר ש מ ו ה  ד ע ס מ ל ם  י ר ו ג מ מ ג  ר ו ח ש  ו מ י ש ר  ש א ל

ל  ש ה  פ ו ק ת ל ו  ל ב ג ו י ם  י ע צ ו מ ה ם  י ג ר ו ח ה ם  י ש ו מ י ש ה  . ) ב א פ ל א  ל ו (5 
. ד ב ל ב ם  י נ  ש

ת  י נ כ ת ב ם  י ג ר ו ח ה ם  י ש ו מ י ש ה ו  ר ד ס ו י ו  ז ה  פ ו ק ת ך  ל ה מ ר  ב י ע ן  י ב
. ק ו ח ה י  " פ  ע

ם  ר ט ב ע  צ ו ב ת ת  ו י נ כ ת ב ב  ו ה צ ב ת  נ מ ו ס מ ה ו ת  ע צ ו מ ה ה  ס י ר ה ה
. ך כ ל ח  ק פ מ ר  ו ש י א א  ב ו י ו ר  ת י ה ה ת  א צ ו  ה

 
י  ט ב ש ב  ו ח ר ן  ו ו י כ ל י  מ ד ק ה ח  ו ו ר מ ב ר  ו ב י צ ל ה  א נ ה ת  ק י ז ם  ש ר י ת
ום  ח ת ב ב  כ ר י  ל כ ל ת  ו ת י מ צ ל ר  ב ע מ ת  ו כ ז ם  ש ר י ת ן  כ ו  מ כ  , ל א ר ש י

פ ע  , ה נ ו ד נ ה ה  ק ל ח ב ל  ב ו ג ה ל  י ב ש ב ל  ב ו ג ה י  ד י צ ה ח  ו ו ר מ "י ה
ן  ו י נ ח ל ר  ב ע מ ך  ר ו צ ל  , ף ו נ ו ה  ע ו נ ת ם  י כ ר ד ף  ג א י  " ע ר  ש ו א י ש ט  י ר ש ת

ל ל  י ב ש ה ת  ב ח ר ה ( ד  ק ש ה ב  ו ח ר ה  צ ק ב פ  " צ ש ב ן  נ כ ו ת מ ה י  ר ו ב י צ  4-ה

. ) ש ר ג מ ה ל  ש ת  י נ ו פ צ ה ה  נ י פ ב ף  י ר צ ה ת  ס י ר ה ו  '  מ
 

: ן י ג ב ו  מ ל ו ש י ה  ח ב ש ה ה י  ל ט י ה י  כ ע  ב ק  נ
. ל  א ש ח  ט ש ב ה  ד ע ס מ ל ם  י ר ו ג מ מ ג  ר ו ח ש  ו מ י 3ש 0 5 . ר 5 "  מ
. ג  ב ר ו ח ש  ו מ י ל ש ש ח  ט ש ב ם  י ד ר ש מ ל ם  י ר ו ג מ 1מ 3 1 . 7 9 . ר "  מ
 

ת  נ ק ת ה ב ת  ו פ ת ת ש ה י  מ ד ו  מ ל ו ש י י  כ ע  ב ק נ ן  2כ ה  7 י נ ח ת  ו מ ו ק מ
. ה י י ר י ע ה י  ד י ל  ע ע  ב ק י ש ף  י ר ע ת י  " פ  ע
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז

 
7 רישום 1.  נסח 

רישום עפ"י  צעות הא מקרקעיןהעתק  בתאריך נטרנט ישהופק באמ
29.11 11בגוש  67חלקה רשומה  2016. שותפים  539 בפנקס הבתים המ

ן  רישום המקרקעי .בלשכת   בחיפה
 

רשום:  מ"ר 729 שטח 
 

 :1תת חלקה 
 מ"ר 86 שטח:

: נה קומה  ראשו
: ברכוש המשותף  86/161 החלק 

: בשלמות בעלות לישראל,  קיימת   קרן 
: ת הערות ו נ שו  רשומות הערות 

 
 :2תת חלקה 

 מ"ר 75 שטח:
:  קרקע קומה

: ברכוש המשותף  75/161 החלק 
: בשלמות בעלות לישראל,  קיימת   קרן 

: ת הערות ו נ שו  רשומות הערות 
 

7  הסכם מכר 2.
י העתק  בפנ ביום  הסכם מכרהוצג  ן  28.03.2010שנחתם  ן בי מוכר מרצו

 : )להלן יזמות בע"מ  ד  .ח. י ן  לבי ן מטעמי פרטיות[  י י צו ]שם הקונה לא 
להלן עיקריו:"הקונה"(  , 

 
ו בעל הזכות לה נ הי ו יהמוכר  נ והי כחוכר  והחצר רשם  המחזיק של הבית 

ב אח"י אילת  פינת רחוב שבטח ישראל, קרית חיים,  64הנמצאים ברחו
דוע כחלקות  בגוש 67/2, 67/1והי  ,11539. 

 
בתמורה לכל התחייבויות המוכר מתחייב הקונה לשלם למוכרת סך של 

רוף מע"מ כחוק.₪  2,400,000  בצי
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ות הצדדים .8 ומ  ש

ם,   צדדי שומות ה י  בפנ ו  צג :הו להלן מובא   שעיקרן 
 

8 . י 1 הועדה המקומ )המשיבה(שומת   ת 
ן רבינסו חגית   ' ן מטעם  ת, שמאיגב ערמקרקעי  כההועדה המקומית, אשר 

דעת ות  חו ם האת  31 ביו .08 ה, הערי2016. י  כ ו בשו את ההשבחה שחלה 
: ,הנכס  כדלקמן

 
קודם צב   :מ

 

סה"כ שטח  יעוד קומה
 בנוי/מבוקש

שטח  מהות
 לחישוב

שווי מ"ר 
 בנוי/מבונה

 שווי

 ₪ 1,057,665 ₪ 11,542 מ"ר 91.64 בנוי מ"ר 91.64 מגורים קרקע
 ₪ 850,708 ₪ 3,978 מ"ר 213.86 מבונה

 ₪ 932,756 ₪ 10,036 מ"ר 92.94 בנוי מ"ר 92.94 מגורים א'
 ₪ 134,383 ₪ 3,459 מ"ר 38.85 מבונה

 ₪ 2,975,512 סה"כ שווי מצב קודם

 
צב חדש:  מ

 
סה"כ שטח  יעוד קומה

 בנוי/מבוקש
שטח  מהות

 לחישוב
שווי מ"ר 
 בנוי/מבונה

 שווי

 ₪ 2,083,604 ₪ 22,737 מ"ר 91.64 בנוי מ"ר 305.5 הסעדה קרקע
 ₪ 2,606,841 ₪ 12,189 מ"ר 213.86 מבונה

 ₪ 1,045,575 ₪ 11,250 מ"ר 92.94 בנוי מ"ר 131.79 משרדים א'
 ₪ 189,394 ₪ 4,875 מ"ר 38.85 מבונה

 ₪ 5,924,414 חדשסה"כ שווי מצב 

 
:  השבחה

: צמיתות ל 2 ההשבחה  ,949 ,902 ₪ 
יחסית  ל -השבחה  ב 5-מקדם  ים  0 :9%-שנ .35 

1 שנים, במעוגל: 5השבחה יחסית לתקופה של  , 03 3 , 000 ₪ 
בע  ך הקו 7.12לתארי .2015. 
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8 . )המבקש תבעלשומת  2 בנכס  ות  י  (תהזכו
דרעימר  ן  ות ן מטעם שמאי , ד ער תבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י את  ךהזכו

דעת ות  ום  וחו 4בי .1 2 הנכס ךהערי, 2016. י  ו בשו , את ההשבחה שחלה 
 כדלקמן:

 
: בקומת הקרקע רג  305   שטח השימוש החו  מ"ר 5.

: א' בקומה  רג  131   שטח השימוש החו  מ"ר 79.
י  ו בנ 0 היתרעפ"י שטח  2 : 91   בקומת הקרקע  מ"ר 64.
י  ו בנ 0 היתרעפ"י שטח  2 : א' 92   בקומה   מ"ר 94.

 

קודם: צב  י מ ו  שו

 
צב חדש: י מ ו  שו

 

 
:  השבחה

: צמיתות ל 667 סה"כ ההשבחה  ,679 ₪ 
יחסית  ל -השבחה  ב 5-מקדם  ים  0 :9%-שנ .35 

של  פה  גולמית לתקו : 5השבחה  233 שנים ,688 ₪ 
: דאות ו ו לאי  0 מקדם הפחתה  .75 

ל חבת השבי להר צר  י ח ו שו 33 ) :2אובדן  ,634 ) ₪ 
ו נט "כ השבחה  גלסה ו במע  ,: 142 , 000 ₪ 

בע  ך הקו 7.12לתארי .2015. 
  

                                                                    
 שווי למ"ר מבונה. ₪ x 6,864)מקדם חצר(  x 0.2מ"ר  24.5  2

שטח בנוי  שימוש קומה
 02בהיתר 

שטח  מהות
 לחישוב

אפיון 
 השטח

מקדם 
 התאמה

מקדם 
פרטיות/צפיפות 

 נמוכה

מקדם 
 קומה

מקדם 
דחיה 
 לשיפוץ

סה"כ 
שטח 
 מתואם

שווי מ"ר 
 מבונה

 שווי המרכיב

 ₪ 1,380,978 ₪ 10,500 מ"ר 131.5 0.92 1.2 1.3 1.0 עיקרי מ"ר 91.6 בנוי מ"ר 91.64 מגורים קרקע
 ₪ 1,174,189 ₪ 4,400 מ"ר 266.9 0.92 1.2 1.3 1.0 עיקרי מ"ר 185.9 מבונה
 ₪ 52,893 ₪ 4,400 מ"ר 12.0 0.92 1.2 1.3 0.3 רותיש מ"ר 27.9 מבונה

 ₪ 1,167,141 ₪ 10,500 מ"ר 111.2 0.92 1.0 1.3 1.0 עיקרי מ"ר 92.9 בנוי מ"ר 92.94 מגורים א'
 ₪ 163,391 ₪ 4,400 מ"ר 37.1 0.92 1.0 1.3 1.0 עיקרי מ"ר 31.0 מבונה
 ₪ 12,316 ₪ 4,400 מ"ר 2.8 0.92 1.0 1.3 0.3 רותיש מ"ר 7.8 מבונה

 ₪ 3,950,908 סה"כ שווי מצב קודם

שטח בנוי  שימוש קומה
 02בהיתר 

שטח  מהות
 לחישוב

אפיון 
 השטח

מקדם 
 התאמה

מקדם 
פרטיות/צפיפות 

 נמוכה

מקדם 
 קומה

מקדם 
דחיה 
 לשיפוץ

סה"כ 
שטח 
 מתואם

שווי מ"ר 
 מבונה

 שווי המרכיב

 ₪ 1,821,070 ₪ 21,600 מ"ר 84.3 0.92 1.0 1.0 1.0 עיקרי מ"ר 91.6 בנוי מ"ר 91.64 הסעדה קרקע
 ₪ 1,929,611 ₪ 11,280 מ"ר 171.1 0.92 1.0 1.0 1.0 עיקרי מ"ר 185.9 מבונה
 ₪ 144,871 ₪ 11,280 מ"ר 12.8 0.92 1.0 1.0 0.5 רותיש מ"ר 27.9 מבונה

 ₪ 663,920 ₪ 7,765 מ"ר 85.5 0.92 1.0 1.0 1.0 עיקרי מ"ר 92.9 בנוי מ"ר 92.94 משרדים א'
 ₪ 52,518 ₪ 1,839 מ"ר 28.6 0.92 1.0 1.0 1.0 עיקרי מ"ר 31.0 מבונה
 ₪ 6,598 ₪ 1,839 מ"ר 3.6 0.92 1.0 1.0 0.5 רותיש מ"ר 7.8 מבונה

 ₪ 4,618,587 חדשסה"כ שווי מצב 
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

 
9 . והנושא 1 וקת: ים השנ  במחל

ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 
 
- . הנכס י  ו לשו רג  ר השימוש החו אישו  תרומת 
לחישוב ההשבחה. -  שטחים 
יה - חנ  .כופר 
.ערכי  - י ו  שו

 
9 במחלוקת 2. ים  י ו בנושאים השנ והכרעה  צדדים  ה י  נ ו ע טי עיקרי   :פירוט 

 
9 .2 . כ 1 הנ י  ו לשו רג  ר השימוש החו אישו  סתרומת 

 
 :קשתשמאי המב

כי  ען  טו צבוהנכס שמאי המבקשת  במ ן  דו י  שבנ ראו ו  נ אי
זמן מה. מזה  נטוש  הנכס   לשימוש/אכלוס. 

יתן נ רג  של  השימוש החו הועדה  שנים ממועד החלטת 5לתקופה 
 המקומית.

י ראו בנכס  בו מדובר   " "טיפוסי בכפוף , לשימוש להבדיל ממקרה 
נדרשות ומו ,להתאמות  בי  בייקטי ו א פן  באו ל  צ לנ יתן  די את ינ י

במקרה רג",  י  ,ןודשבנ "השימוש החו ראו צבו הבלתי  ר מ לאו

וארוכה נרחבת  ץ  פו שי דרשת תקופת  נ הנכס,  של  ן לשימוש  על  ה
י מנת ראו צב  למ ס  הנכ לו להביא את  בשבי לשימוש  הן  להתאימו 

ית מרחבים י בנ לרבות התקנת מעלית,   , ן דו . הנ ' כו ו ים  נ ג  מו
 

כי  ען  טו צפוי שמאי המבקשת  הנכס,  של  זה  י  ב בייקטי או ן  נתו
ה "ל יתן  נ ה  ב צר את התקופה  מפילק "השימושינות"  "  רות  רג החו

לכאורה  רג  ר השימוש החו אישו ום  מי אומנם  ותר.  י צר  זמן ק לפרק 
להנפי ה  הי יתן  יהנ בנ תר  הי אך  ק  והשימושים,  יה  בנ ה ולממש את 

בזמן בדחיה  והן  רחבות  נ ץ  פו ושי יה  בנ ות  י בעלו הן  ך  כרו היה   הדבר 
. וההתאמות ץ  פו עבודות השי  עד להשלמת 

 
ו כי מאחר  ען שמאי המבקשת  טו וההתאמה מכאן  ץ  פו ות השי י עלו

ה בי  צ י מ שנ ן  בי ן מתקזזות  ו הנכס)תכנ של  הפיסי  צבו  ר מ יש לאו  )
בחשבו בזמןן להביא  ר מש דחיה  0 קלל שלובשיעו .92. 

 
כי  בקשת  ען שמאי המ טו ד  ים עו קי גבי מבנה  על  יה  בנ תוספת 

כך  ר  לאו ים.  י הקי ו נ י לב ות התאמה  י בעלו היתר,  ן  בי כרוכה, 
צבו במ והתאמות  שהנכס  ץ  פו לשי י  ו שו מגלם הפחתת  וכחי  הנ

די י על  ן  בחשבו קחו  נל לא  ר,  זהי פן  ת שמאי המבקשת  ובאו ו י עלו
ים. ההתאמה קי י ה ו נ   לבי
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ה ה שמאי  מפנ עמדתו  זוק  של מר מבלחי לשומתו המכרעת  קשת 

ך  דיאמנטמוטי  י 22.12מתאר ך  לנכס 2015. אח"י  שדרותבסמו
דיאמנט ,60אילת  מר  ע  ות  בה קב י עלו בשל  בהשבחה  ה  הפחת

בנה הקיים למ והתאמות   .עודפות 
 

למרות ששמאי המבקשת  כי  ן  י צי ועדה המקומית מ הו טת  בהחל
יתנה  כןנ תו רג  בתקופת השימוש החו כי  חיה  ית להסדרת הנ  תכנ

כי בתום תקופת השימוש ודאות  ו כל  ן  אי רגים,   השימושים החו
ר  אישו ך  הלי ים  יסתי רג  ית החו כלהכנת התכנ ן  כי  ואי ודאות 

ת זה. כניתתאושר  ג   מסו
ת ולא תאושר  ככל   , רג בתום תקופת השימוש החו  ,  כניתמכאן

יהיה  להסדרת צמיתות,  ל ת השימושים  ב א להשי הנכס  עלי  ב על 
קרי בהיתרים הקודמים,  לשימוש שהותר  ורים. הנכס   למג

 
נכבדות להסבת  צאות  ו ה ציא  להו הנכס  בעלי  ידרשו  י כזה,  במקרה 

ול סכום ורים. שקל למג ה  הנכס  ז וכחי)אבסולוטי  נ י  (בערך  עשו
לכאורה. קיימת  כל השבחה אשר  ן  י  לאי

 
כי  ען  טו של הנכס בשמאי המבקשת  מיקומו  ר  אילת לאו ר אח"י  צי

לכך ת  ימו ודאות מסו ו רמת  קיימת  ר,  צי ל ה ש ו המסחרי  פי  ואו
צמיתות, אך  ל ר להסדרת השימושים  עי ן  י בנ ית  תכנ שתאושר 

יתממש. לאה שהנ"ל  ודאות מ ו ן  אי ר   כאמו
לשומת הח"מ מתאריך  ה שמאי המבקשת  מפנ עמדתו  זוק  לחי

19 .04 ביאליק  2012. ב  חו בר , 5624בגוש  4ברמלה, חלקה  12לנכס 
: נקבע  בה 

 
ש " כמבנה חד נבנה  ן  ו ד הנכס שבנ כי  ובדה  לע בהתייחס 

ועדת המשנה,  וסח החלטת  בנ ובהתחשב  עד למסחר  ו המי
וקיימת -על ורג מאחר  וש הח מניעה לאשר את השימ ן  אי ו  פי

להניח  ן  נית כי  לידי מסקנה  הגעתי  בהכנה,  תכנית מתאר 
ושר  יא בנכס  וש המסחרי  כי השימ והה  גב ות  ברמת סביר

ות.  לצמית
 

ף  בסו ות התאמה  י ו על פחית  ן לה אי כי  ר  ו סב י  נ הנ פיכך  ל

פה. ו  התק
ן  י בענ ות  ודא ה וסר  ח ן את  ו לקחת בחשב לדעתי  יש   , זאת עם 

.  "זה
 

כי  ן  י צי מ בשומת שמאי המבקשת  צעה הפחתה  בו הודאות  אי  ן  י בג
של  ר  עו בשי  .20%הח"מ 
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כי  התייחסב ען שמאי המבקשת  טו "מ  ן לשומת הח ת  שתיישנ דו נקו

ברמלה למקרה ן המקרה  בי ל  דו לבי לב  : לתשומת  ן דו  שבנ
 

. ועדה המקומית  א הו יתנה החלטת  נשוא שנ הנכס  ן  י שומת בענ
היתה  ברמלה  , גלאשר את השימוש החורהח"מ  היתר ן  בי  ,

ר ית מתאר  לאו תכנ כנה  בה היתה  הזמן  באותו  כך שכבר 
אלו שימושים  ה  כלומר, מדובר. המאפשרת  גבוה ודאות  ו ברמת 

ד להמשך השימוש.  מאו
 

. בר  ב מדו כמבנהברמלה  היתר להקמה  לו  יתן  שנ  במבנה חדש 
ר אישו ב  לרו  . רג  מסחרי כמבנה החו להקמת מבנה מלכתחילה 

ה להמשך צפ ן מ ו רשות התכנ בו  ו במקרה  נ הי השימוש  מהתב"ע 
צמיתות. במקרה  רגנשוא השומה ל ום השימוש החו ת  עם 

רי יה המקו הבנ היתר  זר  חו ל למעשה  ורים  .למג טי נ ו רלו ות   הי
 

כי  ען שמאי המבקשת  טו ל  לעי ר   רמת הסבירות להמשךמכל האמו
א ן  דנ כמוהשימושים  הה  גבו נה  אי אך  קיימת,  נשוא במקרה  מנם 

ד שומת הח"מ  ביבה המסחרית מח י הס נ י לאור מאפי ברמלה. 
ורים ו מג לבתי  צמידות  מקדם קבע שמאי המבקשת  ,מאידךה

לאי רג הפחתה  של  ,ודאות להמשך השימוש החו לנושא  ביחס 
ות ההתאמה  י צב לקדמותועלו השבת המ של ,ל ר  עו 0 בשי .75 

. הגולמית  מההשבחה 
 

ן שמאי המבקשת  י צי ל ,אריה אריאל כי מרמ נכס בשומתו המכרעת 
אילת בשדרות  ן , קבע 11585גוש ב 152, חלקה 19אח"י  אי כי 

. לקדמותו הנכס  צאות החזרת  בהו ר  עם להכי סבור שמאי  זאת יחד 
כי ן  המבקשת  דו הנ ת במקרה  ודאו ו ן  ואי ל  הואי תה  צע הפח לב יש 

שומת  של  רה  לראיה, במק  . ן דו הנ אריה מר מלאה בהמשך השימוש 
טת פו  אריאל, ממועד החל חל רג  חו שימוש  לאשר  ת  הועדה המקומי

למעלה מ 5-כבר  ר 5. כאמו וטרם אושרה תב"ע  ים   .שנ
 

הועדה  בהחלטת  כי  ען  טו זיקתשמאי המבקשת  תירשם  כי   נקבע 
צ ל רכב הנאה  לכלי  ל -מיתות  ל  כי  4-הרחבת השבי לב  בשים   . מ'

ו  נ הי ל  של השבי רי  ר השימוש  מתקבל מ' 3רוחבו הסטטוטו אישו כי 

מפז יקרה  צר  שטח ח גריעת  ב  י רג מחי של  החו 24בהיקף   מ"ר. 50.
 

ל ע מאית המשיבה  לעמדת ש ה-בהתייחס  ה  צעה פי בו לא  הרחבה 
זו א הרחבה  לל ר  הית יתן  נ ו על  כי בפו ן שמאי המבקשת  ע טו גם אם , 

רש המשיבה  ו ות  י ה ות  י נט ו רלו כל  לכך  ן  אי  , ן כו נ לדרוש אהדבר  ית 
הועדה. עפ"י החלטת  ן  נתו ע  רג בכל   זאת מהמבקשת 
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ען  טו ה שמאית המשיבה  ו הפנת י אל ות  י נ מדי בהתייחס למסמך ה
למרות ש כי  ות שמאי המבקשת  י נ ציגמסמך המדי ס  מ לנכ ביחס 

ימושי  לש ן אפשרות  דו בלבד,  ,מזוןשבנ ות  י נ מדי במסמך  מדובר 
ת  ו י גדו ן התנ ו כג ים,  נ שו גורמים  ות  להי לולים  וע  , רי ו סטטוטו נ שאי

בעתיד. ן  ו מז שימושי  יתאפשרו  לכך שלא  גרמו  שי ים,   שכנ
 

 המשיבה: תשמאי
העו לות  לע ת שמאית דבהתייחס  טוענ ים  קי ה  בנ י מעל המ ו נ לבי פת 

דיאמנט  מוטי  מר  של  שומתו המכרעת  נשוא  בנכס  כי  המשיבה 

אילת אח"בשדרות  ימות  60י  קי ו  ב 2הי בהיתר,  ומות  לפי ק ד  עו
צב ה כניתת ית החדשה  קומות. 3אושרה הקמת  ודםהקמ התכנ

' 1612חפ/ י דיאמנט נשוא השומה המכרעת)/ מר  קומה  (של  אפשרה 
ת,  -נוספת  עי ת רבי עודפו זוק  חי ות  י עלו ן  בחשבו נלקחו  ולכן 

ה מה  ית הקו י לבנ גות  בלבד וחרי לקומות המאושרות  ולארביעית 
צב ינת שמאית המשיבה  .קודםה במ צי זוק כי מ ות החי י עלו

דיאמנט בשומתושהפחית  יה מר  בנ ובעות מתוספת שטח  שהקנתה  נ
מתוספת השימושים שאפשרה התכנית. ולא  ית החדשה   התכנ

 
כי  טוענת  רבות שבהנכס שמאית המשיבה  ים  שנ ן שימש  דו עוד )נ

ע שנרכש  י  (המבקש דייל לפנ ד .כמסעדה/פאב ת  2003בשנת  עו
פאב  במקום  פעל  מכן  ולאחר   " ן י ז בנ "מסעדת  במקום מסעדה  פעלה 

י  בר". "אסקו ראו היה  ולא  ל  פעי היה  לא  הנכס  במועד הקובע 

זוקים  לשימוש. ע החי צו גם בי נדרש  והיה  היתה מבוקשת במידה 
ים. למגור ה  י בנ צבי  תוספת  י מ בשנ ת  ימו קי ת  ו י והעלו מאחר 

כל ן  אי פחיתן מההשבחה.  ה ל יתן  נ לא   , ן ו ות  התכנ י לו לע ות  נטי ו רלו
ב זכרות  אילת בשדרות נכס העודפות המו  .60אח"י 

 
כי  ת שמאי המבקשת  לטענ ןלהיש בהתייחס  בחשבו ה  ביא  חי ד

של  ר  עו ה 0.92בשי כי ,שיפוץעד להשלמת  נת שמאית המשיבה   טוע
זמן מדובר כאשר לל כך בדר נדרש למבקש  רג  חו לשימוש  בבקשה 

עבודות ה העד להשלמת  פוץ/בני מימוש  התאמה/שי צורך  ל בנכס 
צדקה כל ה קיימת  לא  ן  דו הנ גם במקרה   , ולכן רג   השימוש החו

דחיה. ע  צו  לבי
 

ן הפחתה  בחשבו להביא  יש  כי  לעמדת שמאי המבקשת  בהתייחס 
ה  חזר ות הסבה  י עלו ן  י בג והפחתה  ית  תכנ ר  ו לאיש ודאות  ו אי  ן  י בג
י  כ נת שמאית המשיבה  טוע  , רג חו ת השימוש ה בתום תקופ ורים  למג

רבות כמסעדה/הנ ים  שנ ן שימש  דו הנ בשדכס  וממוקם   רותפאב 
אילת ו, האח"י  של  תמהו והמע"ר  ר הראשי  צי ם את ה חיי ית  קרי

כן מהוו דאת  תו בכלל  אח בסביבה  חזקים  י ה לו הבי ממוקדי 
יום די  מי פוקדים  בפרט. את המקום  ות  אזרחים רבים  ובקרי

כן  מהסביבה .ימיו נהריה כמו  ים  י נ צפו ים   שוב
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של  בחלק המזרחי  הנכס  נת שדרות סביבת  י י פ אילת מאו אח"י 

דומים התואמים את ר אח"י  בשימושים  צי ל ות  י נ  אילתמסמך המדי
. 3סקי ע לשימוש ,2275חפ/  הכולל הסעדה

 
ת  בבי יתן  שנ ן  די לפסק  תה שמאית המשיבה  זוק עמדתה הפנ לחי

ן  ו העלי 9עעם המשפט  ראפ 156/05 ן  ושרו וס  מרי  ' נ גר  נ גרידי , משה 
הועדה  של  ות  י נ מדי מך  בנקל לסטות ממס ן  ת י נ לא  כי  נקבע  בו 

 .המקומית
 

לנכס  מר אריה אריאל  של  לשומתו המכרעת  מפנה  שמאית המשיבה 
אילת בשדרות  :בה  19אח"י   נקבע

ות שעל הבעלים  פורש ובעת מ ק ועדה  ה והחלטת  "מאחר 
עיר ן  י י בנ תכנית  ן  ד  להכי ולתמי ודתית אשר תסדיר אחת  נק

רג ו וש הח . השימ ן דו הנ בנכס  ושי המסחר  גבל את שימ ו  ה
לבעלים  3-ל עד לאפשר  ו נ  , ן את שנים להכי ו  ז פה  ו בתק

ן אי . משכך  הנדרשת "ע  יצטרך  התב ות שהבעלים  סביר
ות י ו חזרה את החנ , להסב  רג ו ופת השימוש הח ום תק  בת

רי ציבו ן  י לבנ ות   ".והמסעד
 

ר  מוסג בשדרות במאמר  כי  אילת טוענת שמאית המשיבה   ,19אח"י 
רג ך השימוש , למרות שהסתיימה תקופת השימוש החו ן ממשי עדי

ורק בנכס  י למסחר  תכנ זם  הי הגיש  נה   .תלאחרו
 

כי  ענת שמאית המשיבה  טו ל  לעי ר  פי הסביבה מכל האמו או ר  לאו
ות  י נ לומדי פחית את שדרות ציר המשיבה  לה ן  אי לת,  אי אח"י 

יות ם  עלו י נ שו ים  נ י בעל מאפי בנכס  ות. מדובר  אורטי ההתאמה הת
ברמלה  ה שמאי המבקשת.מהנכס  נ הפ אליה   נשוא שומת הח"מ 

 
לעמדת  להפחית שטח למטרת בהתייחס  יש  כי  שמאי המבקשת 

טוענת שמאי צד החלקה,  ב גישה  כביש  כי  תהרחבת  המשיבה 
מיום  צבית  למפה המ 17בהתאם  . 08 ותה  ,2016. , תהמבקש ההגישא

סומן השטח יבות הלגריעה.  לא  ליה התחי  תהמבקש מהחתע
ר 31 של קרקע שטח להעביר רך מ" ד להרחבת , למטרת  מתייחסת 

בח ישראל  ה רחוב שבטי  במפ ן  י י צו ש כפי  קה,  של החל לק המזרחי 

וכחית הנ יה  הבנ להיתר  לבקשה  צורפת  צבית המ  .המ
 

מ ק  ת ו ע ה  ר ס מ ה  ב י ש מ ה ת  י א מ ך ש י ר א ת מ ה  ר ה ב 2ה 9 . 0 1 . 2 0 1 7 
ה  ב י ש מ ה ת  י א מ ש ל  א י  נ ו ר ט ק ל א ה ר  א ו ד ה ת  ו ע צ מ א ב ה  ר ב ע ו ה ש

ת  א ד מ " ו י ע ט פ ש מ ה ץ  ע ו י ל ת  י ש א ר ת  ר ז ו ע  , ט ד י מ ש ד ל ו ג ן  ר ק  ' ב ג
 , ה פ י ח ת  י י ר י ע ה ל נ מ ה מ ל ו :ע ן מ ק ל ד  כ
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יה  י הבנ והיתר  ומית  ועדה המק הו בחינת החלטת  "לאחר 

ן: כדלקמ י להשיב  נ הנ  , ודש פק הח נ ו  שה
 
בת   ובה  פה קצ ו ושר למשך תק א רג  ו ח וש   שנים. 5שימ

ואר  נ בי נחתם  ייה  הבנ ן 2017היתר  י ו מצ גבי ההיתר  על  ו  ,
ו למשך  הינ רג  ו וש הח  שנים. 5שהשימ

צ ו ה נמנה מתאריך  רג  ו כח וש  , משך השימ את ההיתר, משכך
ואר  נ י קרי  גבי ההיתר,  על  ן  צי ו  .2017כמ

ר   ו ב הצי למעבר  זיקת הנאה  ם  ו ריש ושא  בנ ן שאלתכם  י לענ

ע  צ ו ב לא  זה  תנאי  כי  ן  י אצי ב השקד  ו ברח רית  ו לחלקה אח
עד הכנת תכנית  ו למ פיכך  ל ידחה  ו וצאת ההיתר  טרם ה

". ורטת פ  מ
 

 הכרעה:
מדת שמאי המבקשתחלקית קיבלתי   .את ע

 
היטל  של  ות מהותו  י זכו בעל  של  עושר  נה חלוקת ה הי שבחה  הה

עם  של הרשות,  ית  נ ו תכנ צאה מפעולה  כתו , שהתעשר  ן במקרקעי
רג  ופת השימוש החו ובהתייחס לתק ן  דו שבנ ר. במקרה  בו צי ה
חל  רג ת ר השימוש החו של המבקשת מאישו שאושרה, התעשרותה 
ר השימוש  אישו במועד  ולא  הנכס  של  יתו  י בנ תום  עם  למעשה 

הועד ע"י  רג   ה המקומית.החו
 

בהם מאושר  רבים  כי במקרים  עם שמאית המשיבה  י מסכים  נ הנ
אולם  ימוש המבוקש,  לש הנכס  התאים את  יש ל רג  חו שימוש 
רק  ולא  יה משמעותית  בנ בו  שנדרשת  בכך  נה  שו ן  דו שבנ המקרה 

לההתאמ ע של המשיבה,  פיה -. לאחר שהתקבלה עמדתה הרשמית 
ר השימ אישו במועד  רג תחל  "י תקופת השימוש החו ע רג  וש החו

קיבלתי את  בפועל,  בנכס  במועד תחילת השימוש  ולא  המשיבה 
ו סביר. צאתי  מקדם הדחיה שקבע שמאי המבקשת, לאחר שמ

 
ן  בחשבו להביא  יש  כי  טענתו של שמאי המבקשת  קיבלתי את  לא 
לשימוש המבוקש.  ים  עודפות לשם התאמת המבנה הקי ות  י עלו

היה המב במועד החלטת המשיבה  ל,  לעי ר  צב כאמו במ ים  נה הקי
לשימוש  גם  להשמישו  ות  י ות משמעות י עלו נדרשו  ו ד  רו י י  ז פי

כי חלק מהותי מהנכס אף בהתעלם מהעובדה  זאת  כל  ורים.  בו  ,מג
רג כך  ,מבוקש השימוש החו לפי במועד החלטת המשיבה.  נבנה  טרם 

צבי  י מ בשנ נדרשות  הן  ו יה,  הבנ ות  י בעלו עות  נטמ ות ההתאמה  י עלו
ן משפיע נ כך שאי  , ן ו גם התכנ ותו  נ י בהג ן  י צי ש כפי  [ על ההשבחה  ות 

. ] טענתו על אף   שמאי המבקשת, 
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קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת  ן מקדםלא  בחשבו להביא  יש   כי 

בתום  בנכס  אות להמשך השימוש המבוקש  וד ו אי  ן  י בג הפחתה 
רג המבוקשת. ו י  תקופת השימוש הח שומת נשוא  לנכס  ד  ו ג י בנ

ן  דו שבנ הנכס  נה שמאי המבקשת,  הפ ליה  א ברמלה,  המכרעת 
י  ועה מרכז תנ ר  צי ות  מהו אילת, ה ר שדרות אח"י  צי על  ממוקם 
והן  ל  רג והולכי  רכב  כלי  של  ערה  ועה  בתנ הן  ן  י פי באזור המאו
צהרת  יותה המו נ מדי ף את  להוסי יש  לכך  ה.  ער בפעילות מסחרית 

בדבר השימוש צירשל המשיבה  ה לאורך  וה מסגרת ים  , המהו
ר, צי לפיתוח ה ית  נ ו כן את  תכנ ן  החלטתהו ו לתכנ ועדת המשנה  של 

רג  בתקופת השימוש החו כי  חיפה,  יה  ושים ולבנ וסדרו השימ "י
" וק "י הח פ ע עיר  ן  בני בתכנית  רגים  ו   .הח

ר  ת להמשך השימושים מהאמו רמת הסבירו כי  יק  להס יתן  נ
ן המבוקשים  דו שבנ תבתום תקופת בנכס  וכחי נ ה רג  ימוש החו  הש

ודאית. לו  קרובה 
 

על יתממש הספק שמעלה שמאי המבקשת,  כי  י  כו ו תקופת -הסי פי
 , לדעתי ית, קטן  תכנ ר  ו ואיש ספיק לשם הכנת  א ת ל רג  השימוש החו
רג  חו שימוש  כי תאושר תקופת  ח  י להנ יתן  נ יתממש  גם אם  אך 

ית. ר התכנ ישו א עד להשלמת   נוספת 
 

כרעת  בשומה המ כי  ן  י צי א הנדרש  מן  ביאליקלמעלה  ב   ברחו

על  עליה מסתמךברמלה,  יתן  שנ ע  שמאי המבקשת, המשקל המכרי
די  ודאותבקביעת י הו אי  תייחס מקדם  כופר ת לדריש ה תשלום 

עריכת השומה. במועד  ע  דו י היה  לא  שגובהו  יה,  יתן  חנ נ משקל קטן 
בדבר המשך השימוש בתום תקופת  ודאות  הו לאי  השימוש גם 

 , )ברמלה( הנכס  של  בה  של סביבתו הקרו פיה  ו א בשל  וזאת  רג  החו
מובהקים. ים  ם מסחרי ני י בעלת מאפי נה   שאי

 
בחלק  לרכב  קת ההנאה  זי תירשם  כי  המשנה  ועדת  החלטת  ן  י לענ
לראות  יתן  נ כי  ר  סבו י  נ הנ  : רחוב השקד( ( של החלקה  המערבי 

י  " ע יתנה  שנ ראבהבהרה  זרת  עו ולדשמידט,  ג קרן  ב'  ג שית עו"ד 
חיפה ית  י ר לעי ועץ המשפטי  ללי ע ושא "פיה -,  בנ ן שאלתכם  י לענ

זיקת ההנאה  ם  ו וב השקד ריש ברח רית  ו לחלקה אח ר  ו למעבר הציב
ידח ו וצאת ההיתר  צע טרם ה ו ב לא  זה  תנאי  כי  ן  י פיכך אצי ל ה 

ורטת פ עד הכנת תכנית מ ו בה המשיבה "למ חזרה  לו  כאי  ,
מימוש הש ל תנאי  וה  ו תהו ז הנאה  זיקת  כי  .מדרישתה  רג  ימוש החו
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9 .2 . לח 2  שוב ההשבחהישטחים 

 
 :קשתשמאי המב

כי  ען  טו יתנה החלטת שמאי המבקשת  נ נם  י בג ה ההשטחים  ועד
היתר,  ן ה בי כוללים,  רג  חו שימוש  צד לאשר  ל שירות  שטחי 

)השטחים ה ים  פירים, מדרגות, חדר קעיקרי ן  ו ריכג . שטחים רו )
אשר שטחים אלו  נמוכה מ כלכלית  לת  תוע י  בעל נם  ים הי לי רנטבי

 לשימושי ההסעדה/משרדים.
חישובילטענת שמאי המבקשת  פי  ית  על  לתכנ צורפים  ים המ השטח

ץ,  חו יה, שטח מדרגות  בנ להיתר  ודר החשטח הבקשה  שטח קרור 
כה ו  נ הי "ר 28-פירים  רג  מ לשימוש החו שאושר  ך סך השטח  מתו

 בקומת הקרקע.
 

כ ו  נ י ה ים  עיקרי ימושים  לש , השטח  א' ,  124-בקומה  שיתרת מ"ר כך 
לשימוש החורג שנקבע  כפי  ו שטח חדר המדרגות  השטח  נ הי

א'  לקומה  ל  בי כ)המו של  7-שטח  וה השלמה לשטח  8. מ"ר, המהו
צוי א' ןיהמ בקומה  רג  לשימוש החו עדה המקומית  הו  .(בהחלטת 

 
ן שמאי המבקשת  בחשבו אלו בחישוב ההשבחה הביא  שטחים 

ומש ים  ו לו הנ ות  שיר המקובל לשטחי   רתיםבמקדם ההתאמה 
 הסעדה/משרדים.

 
כי  ען שמאי המבקשת  טו ד  ל עו במשימושי להבדי  םהמשרדים, 
ו ברוט טחי  ב-מקובלת העמסת ש  , מושינטו המסחר מקובלת  שי

הנאה משטחי  קיימת  בהם  מיוחדים,  רק במקרים  ו  כז העמסה 
שירותים משותפים. , חדרי  בי לו ן מבואות,  ו כג  הברוטו 

רוב-לע ת  ,פי  רו שי כוללים שטחי  נם  אי והסעדה  מסחר  שטחי 
שירות שמהטעם הפשוט  ללא שטחי  ב  ישירה מהרחו הגישה אליהם 

ו"ב. כי ו , מבואות, מדרגות  בי לו  כמו 
 

כי  ן  ע טו אל המסחר שמאי המבקשת  הגישה   , ן ו ד הנ גם במקרה 
ישלם  שוכר שטח המסחר  כי  ן  ו י ג הי כל  ן  ואי ב  ישירות מהרחו נה  הי

ל ודאי  בו ( רות  שכי ביל דמי  )המו על שטח כחדר מדרגות  א מלאים( 
פונק ו  נ " שאי "פירים על שטח  /או  ו נה(  ו העלי לקומה  .צבכלל  לי נ ו  י

 
ת  יהם התבסס משדרו על י ההשואה  נ נתו כי  ען  טו שמאי המבקשת 

אילת  גם 34-36אח"י  ם,  ות  ה נהנ ן  נ ב שאי לרחו ת  ו חזיתי ות  י ו לחנ
יתוח העסקאות נ וגם שם  ן  י בבנ  כלל משטחי השירות המשותפים 

ללא העמסת שטחי  ( בפועל  לפי שטח הממכר  ן  במישרי צע  בו
. רות(  שי

  

mailto:amnon@nizry.com


 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 17פ 1 9 1 0 0-0 7 4       : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 3 - ד  3 ו מ 1 ע ך 9 ו ת 3 מ 1 

 
ען שמאי המבקשת  בחישוב ההשבחה טו מוש כי  יחד את השי י לא 

ע"י  שנטען  כפי  ים  רק לשטחים העיקרי , שמאית המשיבההמסחרי 
ואף שמר גם לשטחי השירות במקדם אק' מתאים,   אלא התייחס 

אות  על ח עסק יתו נ ל  מו אל  לה  ן ההקב באותו עיקרו ההשוואה 
. פן  או

 

 המשיבה: תשמאי
כי  טוענת  ג שמאית המשיבה  י דמי שכירות בשטח מסחרשנהו

רק ולא  ברוטו  לפי השטח  השטח משולמים  ן  י העיקרי המשמש  בג

ושטחי הש זאת מאחר  שיבפועל למסחר  ות מספקים  רותים יר
וים לו ככל שהשימוש  נ ולכן  צמו  ע לשימוש המסחרי  הנדרשים 

ל  על מכלו חל  רג  איןהחו . השטח,  לשטח העיקרי רק  יחדו   לי
 

ן לטענת שמאית המשיבה  לבחו יש  ב,  ו לחי צורך קביעת השטחים  ל
וים מהו ה ש י ההשווא נ נתו ל  ש ניתוחם  פן  או לאומדן  את  בסיס 

על  נותחו  הועדה  ומת  בש י ההשוואה  נ נתו  . י ו ליישום השו ו י  ו השו
שירות מקובלים  בסיס ולפיכך משקפים אף שטחי  ברוטו  שטחים 

ן חד ו ומבואותכג ה  רי מדרגות  דומ פן  באו להחילם  יש  ולכן 
 בתחשיב ההשבחה.

 
כי  נת  טוע ג המבקשת  שמאישמאית המשיבה  צי ה זוק לא  חי ל ות  ראי

לקבלה. ן  אי כן  על   ,  עמדתו
 

 הכרעה:
 .קיבלתי את עמדת שמאית המשיבה

ית הבקשה  תכנ  . טענתו זוק  לחי ות  ראי ג  צי לא ה שמאי המבקשת 
מה  נה חתו אי  , י נ ו לעי נמסרה  א מסתמך, אשר  הו ליה  ע יה  בנ להיתר 
אינם השטחים  בה  ים  נ י י צו כי השטחים המ יתכן  ו די המשיבה  בי
בה  ועדת המשנה,  לטת  ע"י המשיבה. הח ום  י של  פו  בסו שהותרו 

בהיטל השבחה יבים  במפורש השטחים החי ים  נ י י צו ה מ נה החלט הי  ,
יבת,  ומחי נפלה בה טעות המבקשת וככל  כי  ה  -סבורה  עלי היה 

. י לרישו זית  ערר המחו ועדה ה לו ערר   להגיש 
להיתר  ת הבקשה  י בתכנ כי  ן  י צי א צורך  מן ה צגה הלמעלה  ה שהו י בנ

של  ח  סומן שט י  כ" 94בפנ קרקע  בקומת ה " פרגודמ"ר   חורף
נ , שאי רף( נת החו לעו שטחי הסעדה  ית של  זמנ סגירה  ל ) נכל ו 

וטענת שמאי המבקש ככל  כלל.  יה  הבנ לחישוב  תבטבלת שטחי 
בבד  הרי שבד  היתה מתקבלת,  י אק'  ו שו שטחי השירות במקדם 
ד החורף בהתאמה. ו פרג גם את שטח  ן  בחשבו להביא   היה מקום 

יחסי  פן  באו ועדת המשנה  ע"י  חושב  וד החורף  פרג גם ששטח  יתכן 
בולתק בשנה  הפר הפה  ובע  נ ומכאן  ל  פעי א   ש השטחים.הו
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9 .2 . ה 3 י חנ  כופר 

 
 שמאי המבקשת:

כי  ן  ע טו מית שמאי המבקשת  הועדה המקו טת  בהתאם להחל
בתנאיםשהבק ה  להיתר אושר "כופר ,ה  ף לתשלום  בכפו היתר,  ן   בי

קנת  ן הת י בג יה"  . 27חנ יה חנ  מקומות 
ל ג מידע שנמסר לשמאי המבקשת מבהתאם  צי פו  ,תהמבקשנ בסו

ום  י זם של  זה  נדרש לאהי פטור מתשלום  ו  נ והי זה  לשלם תשלום 
ר ) לאו היתר,  ן  הוכשרבי ובדה שבעבר  ע ך  ה ה סמו י חנ  רחובלשטח 

ישראל  .(שבטי 
כי שמאי המבקשת  ן  י צי ים מ י העובדת ים  נ ד לאהנתו י על   .ונבדקו 

תנאי י  כ ע  שמאי המכרי י ה נ בפ ן  י צי ת המשיבה  ו ככל  זאת,  עם   יחד 
שלום מלא ו ת נ הי במלואו  רג  ו ן למימוש השימוש הח י בג /חלקי 

ולשקלל להפחית  יש  י  אז יה",  חנ זה  "כופר  לום  י)תש ו שו  (כגריעת 
 מההשבחה.

 
כי  ען שמאי המבקשת  טו ד  בשומתעו י  ו לנכס ואומדן השו ו  נ הי  ,

יה חנ כולל מקומות  ו  נ יה )בתחום המגרש  שאי למעט מקומות החנ
להיתר הבקשה  ית  בתכנ פיעים  יה המו כולל תשלום ( הבנ ו  נ ואי

יה". חנ ן הבקשה  ,מכאן "כופר  י בג יה"  חנ "כופר  יחול תשלום  ו ככל 
כלכלי  בנטל  י מדובר  אז יה,  בנ עודפת הכרוכה  –להיתר  ועלות 

"ה ר  באישו ן  די שימוש החורגבמישרי י על  ש ועדה המקומיתה"  י ו  ,
. היטל ההשבחה בעת קביעת  ן  בחשבו  להביאו 

 
פנה שמאי המבק מ עמדתו  זוק  לטתת להשלחי ערר  ח ( ת"א)ועדת 

א 85021/11 ן  י ן בענ ו לתכנ עדה המקומית  ו ו ה  ' נ ן  י בורשטי רלי  ו
ב אבי תל  יה  כדלקולבנ נקבע  בה   :ןמ, 

 
לכל דבר "אם ן  וטי זהים לחל י מגרשים  גמא שנ ו לד ל  ו  ניט

אך בהם,  ן לממש  ייה שנית הבנ ות  י ו כ ז ן  י י ענ ות  לרב  , ן י י ענ  ו
יה  בנ להיתר  כתנאי  ייה  חנ קרן  היזם לשלם  יב  ו באחד מח

, ן כ ות  לעש יב  ו וא מח ן ה אי באחר  ו  וא  סביר שהדבר ואיל יב
כלל  ו וק מש בש נה סביר  ו ן ק ו כ נ במחיר שיהיה  י  ו ביט לידי 

ום רך בתשל ו ור שהצ בר ו ר מגרשים אלה  ו עב קרן  לשלם 

בייקטיבי של ו ים הא ו ו על ש פיע  ייה מש . חנ . . ן  המקרקעי
היא ו כאשר מבחינה שמאית המסקנה  פיכך לטעמנ כי קרן  ל

ן  בייקטיבי של המקרקעי ו ים הא ו ו על ש פיעה  ייה מש החנ
להביא י  ו ן הרא ומ ניתן להתעלם מכך  ותה  הרי שלא  א

ומת היטל ההשבחה במקרים  ן במסגרת ש ו בחשב
".  המתאימים
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כי ען  טו שיקלל שמאי המבקשת  כופר א לא  יה הת הפחתת  חנ

נ ,מההשבחה נ אי גם  להפחית וו שיש מקום  תןו יותה ,חושב  י כבר  נ
חוק. כ יה  חנ ן  רו פת צא  ונמ יה  בנ  היתר 

 

 המשיבה: תשמאי
ת  ל שמאי מנה  , זסלבסקי ולד  מר  גה מסמך מטעם  צי המשיבה ה

ל ע חיפה,  ית  י ר בעי ועה  ן הבעלים -מחלקת התנ בי סיכום  הושג  ו  פי
אילת  ב אח"י  ברחו ל 64של המגרש  ע יה,  ר העי ן  לבי זם(  הי ו -)  14פי

ב  ברחו רי  בו צי יה  חנ ש  במגר זם  הי ן  במימו צעו  בו ה  י חנ מקומות 

זה מהדרי ריד מספר  להו יתן  נ ולפיכך  ישראל,  של שבטי  שה הללית 
ר. במסגרת ההית ות  י  חנ

 
מ ה  שעול כפי  כי  נת  טוע ודת התשלום שהושמאית המשיבה   הפקפק

היתרעבור המבקשת  צאת  הו צורך  יה ל נדרש הבנ לא  ן ,  י בג תשלום 
. חניההכופר  ו ז ענה  לט ות  נטי ו רלו כל  ן  אי כן   ול

 
דוא"ל  הודעת  גה  צי יום שמאית המשיבה ה 27מ .07 .2016  ' ב מג

, מפ )שמש( ז  לו י עלאסתר  ותעשיה,  בכירה מפרץ  י  רישו פיה -קחת 
צעות התקנת  פתר באמ נ ן  דו שבנ בנכס  יה  החנ חוסר מקומות  נושא 

ישראל. וב שבטי  ברח רי  בו צי יה ה ש החנ במגר יה   מקומות החנ
 

כי טוענת שמאית המשיבה  ן  י פ לו יה לא  לחי חנ כופר  ז  לקז יתן  נ

זה  מהיטל השבחה ן  י לענ נה  ן לומפ הדי "א) נ"בעמפסק   (ת
50827 ומית 11-14- ועדה המק ו ה  ' נ ן  נ ו ב ר אבי תל  בניה  ו ן  ו  ,לתכנ

: וב כדלקמן  נקבע 
 

"במילים אחרות, במרחב תכנון מקומי שאין בו תכנית מתאר 
מקומות חניה יש לחייב בכל היתר  מקומית בדבר התקנת

סביבה או  בניה להתקין מקומות חניה. ככל ששיקולי תכנון,
ההיתר תחבורה מצדיקים זאת, ניתן לחייב את מבקש 

ן ציבורי שמחוץ  להשתתף בהתקנת אותם מקומות חניה בחניו
ן שכזה לא יהא במרחק העולה על  לנכס נשוא ההיתר. חניו

ויוקם בתוך  350 שנים ממועד מתן  10מ' בקו אווירי מהנכס 
 ההיתר.

ן  משהחיוב הינו חיצוני לתכנית, כפי הוריית ביהמ"ש העליו
התשלום עבור קרן להפחתת  בע"א אברמוביץ', אין מקום

 החניה.
ואף מעבר לכך, דרישה זו לתשלום עבור קרן חניה בנסיבות 

והיא מופנית אל  המתאימות הינה דרישה וית בדין  המותו
מבקש  "מבקש היתר הבניה" היינו המערער. אלא שהמערער

מביהמ"ש להורות, כי התשלום עבור קרן החניה יקוזז מהיטל 
ויעבור ציבורית שכן ניכוי למעשה אל הקופה ה ההשבחה 

ההשבחה מביא  תשלום קרן החניה בעת עריכת חשבון היטל
 לכך שמי שיישא בתשלום בפועל הינו הציבור האמור ליהנות

מההשבחה אך אינו נהנה ממנו כעת. מצב דברים זה הינו 
  ללשון התקנות. כאמור בלתי סביר ומנוגד
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ואף אחרת, ניכוי קרן החניה עתה עלול להביא לכך  זאת 
התשלום אותו שילם עבור קרן החניה  שהמערער יזכה בהשבת

לתוספת  ()ב 2ככל שלא יוקם החניון הציבורי כנדרש בסעיף 
מערער זוכה השנים מכאן שיימצא  10לתקנות החניה בתוך 

 בתוצאה זו יש כדי לפגום בעמדת המערער. פעמיים. גם
אפילו אניח, כי התשלום עבור קרן חניה הינו תשלום הנדרש 

ן  שם מימוש התכנית, עדייןל בנסיבות העניין לא יהא זה נכו
 ..."לקחת תשלום זה בחשבון בעת שומת היטל ההשבחה

 

 הכרעה:
ם. צדדי  קיבלתי את הסכמת שמאי ה

הודעת ב לראות  יתן  שלנ י  ה  רישו , מפקחת  )שמש( ז  לו י ב' אסתר  ג
ום  מי ותעשיה  27בכירה מפרץ  .07 בה המשיבה  2016. חזרה  לו  כאי

דמי השתתפות בהתקנת מדרישתה  ( יה  כופר החנ  27לתשלום 
. יה( חנ  מקומות 
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9 .2 . י 4 ו שו  ערכי 

 
 המשיבה: תשמאי

 
: למגורים י  ו  שו

י  ו שו י  נ נתו על  למגורים התבססה שמאית המשיבה  י  ו בקביעת השו
:11539מגוש  כדלקמן  , 

 
שווי למ"ר  תמורה שנת בניה שטח רחוב חלקה תאריך

 בנוי
התאמה 

 למועד
 ₪ 10,700 ₪ 10,000 ₪ 860,000 1995 מ"ר 86 58אח"י אילת  56 11.12.2014
 ₪ 11,776 ₪ 10,706 ₪ 910,000 1970 מ"ר 85 58אח"י אילת  56 25.11.2013

 ₪ 10,286 ₪ 9,184 ₪ 900,000 2007 מ"ר 98 44אח"י אילת  50 3.05.2013
 ₪ 10,076 ₪ 8,539 ₪ 760,000 1980 מ"ר 89 56אח"י אילת  58 4.11.2012
 ₪ 10,000 ₪ 8,333 ₪ 750,000 1980 מ"ר 90 56אח"י אילת  58 3.01.2012

 ₪ 10,547 ₪ 8,789 ₪ 835,000 1984 מ"ר 95 56אח"י אילת  58 26.01.2012
 ₪ 10,564 שווי מ"ר בנוי ממוצע

 ₪ 10,036 שווי מ"ר בנוי לאחר התאמה למיקום

 
ומסחר צע למשרדים  הי י  נ  :נתו
י התבססה  ו ע בקביעת השו צ הי י  נ נתו על  שמאית המשיבה 

"יד  שעולים מאתר האינטרנט  כפי  ומסחר  :2למשרדים  כדלקמן  ," 
 

מחיר  מהות שטח קומה כתובת
 מבוקש

 משקף
 מחיר למ"ר

 ₪ 178 ₪ 32,000 מבנה עצמאי מתאים למזון מ"ר 180 1קרקע מתוך  אח"י אילת
 ₪ 130  חנויות/שטח מסחרי מ"ר 130 קרקע אח"י אילת
 ₪ 187 ₪ 28,000 חנויות/שטח מסחרי מ"ר 150 קרקע אח"י אילת
 ₪ 120  חנויות/שטח מסחרי מ"ר 65 קרקע אח"י אילת
 ₪ 75  משרדים מ"ר 240 2קומה  אח"י אילת
 ₪ 157 ₪ 2,350 משרד בבנין משרדים חדש מ"ר 15 5קרקע מתוך  אח"י אילת
 ₪ 167 ₪ 2,500 משרד בבנין משרדים חדש מ"ר 15 1קומה  אח"י אילת
 ₪ 150 ₪ 6,000 חנויות/שטח מסחרי מ"ר 40 קרקע אח"י אילת

 
ת  רו שכי י  נ בהבשדרות נתו אילת  זיםתאח"י  לחו  :אם 

 
 שווי למ"ר מהות דמ"ש שטח מושכר תאריך חוזה

 ₪ 110 קומה א' –שמלות כלה  ₪ 5,500 מ"ר 50 1.07.2015
 ₪ 192 מ"ר 65הסעדה כולל רחבה של  ₪ 32,000 מ"ר 167 1.02.2016
 ₪ 299 גלידריה ₪ 13,455 מ"ר 45 1.01.2016
 ₪ 91 קומה א' –סטודיו לספורט  ₪ 30,000 מ"ר 330 1.01.2015
 ₪ 333 סושיה ₪ 10,000 מ"ר 30 1.01.2012
 ₪ 82 משרד ₪ 4,250 מ"ר 52 1.08.2014
 ₪ 353 פיצריה ₪ 18,000 מ"ר 51 1.06.2014
 ₪ 283 חנות בשר ₪ 7,521 מ"ר 26.6 1.03.2013

 
: ים להסעדה חודשי  ₪ 180 דמי שכירות 

: ים להסעדה שנתי 2 דמי שכירות  ,160 ₪ 
: ן ו ו הי ר  עו 9 שי .5% 

: דה י להסע ו בנ מ"ר  י  ו 22 שו ,737 ₪ 
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ים למשרדים: חודשי  ₪ 75 דמי שכירות 
ים למשרדים: שנתי  ₪ 900 דמי שכירות 

: ן ו ו הי ר  עו  8% שי
ים: י למשרד ו בנ מ"ר  י  ו 11 שו ,250 ₪ 

 
 :סיכום

ע  צ בממו י  ו בנ מ"ר  י  ו וריםשו 10 :למג ,036 ₪ 
י מע"מ  כו י 8 :17% –בנ ,578 ₪ 
זמות  י י  כו י 7 :15% –בנ ,459 ₪ 

: ת( פחתו )מו יה  בנ ות  י 4 ) עלו ,000 ) ₪ 

נה  מבו י מ"ר  ו וריםשו צע: מג 3 בממו ,459 ₪ 
 

ע  צ בממו י  ו בנ מ"ר  י  ו 22 :להסעדהשו ,737 ₪ 
זמות  י י  כו י 18 :25% –בנ ,189 ₪ 
: יה בנ ות  י 6 ) עלו ,000 ) ₪ 

נה  מבו י מ"ר  ו 12 :להסעדהשו ,189 ₪ 
 

י  ו בנ מ"ר  י  ו יםשו 11 :למשרד ,250 ₪ 
זמות  י י  כו י 9 :20% –בנ ,375 ₪ 
( יה  בנ ות  י יעלו נ : ןב יק( 4 ) ות ,500 ) ₪ 

נה  מבו י מ"ר  ו רדיםשו 4 :למש ,875 ₪ 
 

ות שמאי המבקשת נ לטע  התייחסות 

ל ן  טענתבהתייחס  בחשבו להביא  יש  כי  אי המבקשת  הפחתה שמ
ר  איסו ן  י לפאבבג צב החדש שימוש  כי במ טוענת שמאית המשיבה   ,

בשדרות  לנכס  דיאמנט  מר  של  אילת שומתו המכרעת   60אח"י 
ב ות  י זכו מימוש  בעקבות  של קבלת נערכה  יה היתרדרך  כך, .בנ  לפי

בפועל פי השימוש  ל נקבע  י למסחר  ו לפאב, השו שימוש  כולל  ו  נ י , שא
חושבה לא  פאב המתאפשר  ולכן  לשימוש  י עפ"שם ההשבחה 

ית  .התכנ
 

ן שמאי המבקשת  בחשבו י שהביא  ו שו תוספת  בהתייחס למקדם 
כי  טוענת שמאית המשיבה  צב הקודם,  במ בקומת הקרקע  לדירה 

כי  ן מחלוקת  ות אי הנ נ קומתי  דו  במבנה  בקומת קרקע  רות  הדי
כי חולק  ן  י וא ת  צפיפו ו ות  ש  מפרטי יע ההפר מג בהם  מים מקרים  קיי

עד  . 30%לכדי  י ו לשו  תוספת 

עם  כי  זאתיחד  צורך קביעת מקדם טוענת שמאית המשיבה  ל
הנכס מיקום  ן את  בחשבו יש לקחת   , י ו לשו י  התרומה  נ לנתו ביחס 

, הקרבה  ן ו כג ים  די חו י הי הנכס  י  נ י בן את מאפי וכמו ההשוואה 
צומת שד ל עם  לסביבה מסחרית  רותהראשית  קירבה  ההסתדרות, 

עד סחרית  פעילות מ קיימת  כ בה  ו הלילה  של  ות  טנ  .'והשעות הק
של  תוספתשומתה ב בעכך, שעל אף שק ר  עו בשי י  ו לא 15%שו  ,

יהיה בהכרח  ן  הנדו במיקום  בקומת קרקע  ורים  ן  בטוח שמג יתרו
. ר נה הסבי   לקו
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 :תשמאי המבקש

 
: למגורים י  ו  שו

ך  - 8.11בתארי וחד 2015. מי ב'  ורים  מג ד  עו י בי מגרש   נמכר 
אילת בשדרות  ו  שטח ,11581גוש ב 61, חלקה 8אח"י  נט המגרש 

נו נקודתית  630-כ הי ית  תכנ על המגרש חלה   . מ"ר קרקע
'  1612חפ/ רת תמהילהג )שימושי מאפש מסחר, משרדים, ם 

ו ,מגורים מז מגורים מעל מסחר  דירות  ותרו  י (לא   .ן
ב יה הם  הבנ ות  י כוללזכו עיקרי  עיקרי 936של  שטח  נה  מבו  מ"ר 

ו  4-ב נ הי מותר  ר  ו די דות  יחי ת. מספר  ו על קרקעי  .8קומת 
של בהתמורה  בסך  נה  הי זה  6חו ,500  מע"מ.₪ +  000,

כי  עולה  יתוח שערך שמאי המבקשת  מגלמת מנ וי העסקה  שו
ב נה  מבו כלמ"ר  של  6-סך  שימושים.ל עיקרי₪  900, ל   תמהי

ל ל  של במסחר לאחר שקלו .2מקדם מקובל  ר העדר )  0 לאו
נות ו העלי בקומות  ורים  מג בחלופת  ן  ו למז ס (אפשרות   ביח

ורים קומת תכסיכי  הובהנח ,למג נה קרקע הת  מ"ר  300הי
, אז מגוריםמתקבל  עיקרי עיקרי  נה  מבו למ"ר  י  ו של שו  בסך 

5–כ ,250 ₪. 
 

מר  - של  דיאמנטבשומתו המכרעת  ך  מוטי  22.12מתארי .2015 
אילת בשדרות לנכס  ה 60אח"י  וש  57, חלק ר 11539בג מ ,  קבע 

של  בסך  ם  ורי למג  ' א בקומת  י  ו נ ב למ"ר  י  ו שו 8דיאמנט  ,100  ₪
25.05הקובע למועד  .2 ל 014 ש תוספת  כן  ו  ,2 ע  0% לקומת הקרק

י מ"ר  ו שו דיאמנט  מר  של  בשומתו  נקבע  כן  כמו  ורים.  למג
של  בסך  ורים  למג נה  . 2,700מבו ₪ 

כ של  צוע התאמה לתקופה  בי ם  ןוכ 10%-לאחר  מיקו התאמת 
ר של  עו 5בשי י  10%- ו בנ ר  למ" י  ו כי השו קבע שמאי המבקשת 

כ של  בסך  ו  נ הי ורים  9-למג ,600 ₪. 
 
מר  - של  דיאמנטבשומתו המכרעת  ך  מוטי  6.07מתארי .2014 

ילת בשדרות לנכס  א י נקבע  ,11576בגוש  64, חלקה 16אח"י  ו שו
של  בסך  רים מתואם  מגו נה  מבו על ₪ 2,800למ"ר  קוב  מועד 

22 .3 .2012. 
של  ר  עו בשי צוע התאמה לתקופה  בי ר  30%לאחר  לאו כן  ו

למ"ר י  ו בשו כי מדובר  אם  העובדה  נה מתו תיאום של )מבו כולל 
' כו ו צר  ה , (הח נ מבו למ"ר  י  ו כי השו קבע שמאי המבקשת 

כ של  בסך  ו  נ הי ורים  4-למג ,000 .₪ 
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ך  - 19בתארי . 08 מגוריםנמכרה  2015. 4בת  דירת  ברחוב  5. חדרים 

3חלקה , א' 31הנוטר  נה, 11580וש בג 4 ראשו של , בקומה  בשטח 
+  101-כ ר מרפסת 12מ"ר  צב תחזוקב מ" טובמ סך ה  , תמורת 

1,300של  מגל₪ 000, ר  כי המחי ען  טו י ם . שמאי המבקשת  ו שו
בסך  י מתואם  ו בנ כלמ"ר  12-של  ,380 ₪. 

 
ך  - 15.10בתארי ורים נמכרה 2013. מג ב חדרים  5 בת דירת  ברחו

3, חלקה א' 33הנוטר  ראשונה11580גוש ב 5 בקומה  של  ,,   בשטח 
כ 106-כ  + של מ"ר מרפסת 12-מ"ר  1, תמורת סך  ,150 ,000 ₪ .

מגל ר  כי המחי ען  טו י מתואם ם שמאי המבקשת  ו בנ למ"ר  י  ו שו
10-של כבסך  , 500 ₪. 

 
ך  - 31.12בתארי ורים נמכרה  2013. מג  רותבשד חדרים 3בת דירת 

אילת ה  21 אח"י  ראשונה11585גוש ב 19, חלק קומה  ב ל  ,  מע
של  ,קומת קרקע מסחרית פתוחה 53-כבשטח  + מרפסת  , מ"ר 

של  סך  700תמורת  ר ₪ 000, כי המחי ען  טו . שמאי המבקשת 
בסך ם מגל י מתואם  ו בנ למ"ר  י  ו 11-של כשו ,70 0 ₪. 

 
י  ו  :למשרדיםשו

בנ - י אשר  מודרנ ומסחר  ן משרדים  י היבבנ נ ו הושלמה לאחרו  ית
הושכרו שטחי משרדים בשדרות אילת,  גבוהה  אח"י  גמר  ברמת 

של  בסך  צעים   מ"ר.ל ₪ 68-67בדמי שכירות ממו
צוע התאמה  בי י 20% לנכס שללאחר  ו נ הבי י  נ י  קבע בשל מאפי
כי  ייםשמאי המבקשת  למ"ר משרדים  דמי השכירות הראו

ן  דו שבנ לנכס  של  םהינבהתאמה  . 54-כבסך  ₪ 
 
בשד - אילת רותשטחי משרדים  עם  ,אח"י  ן  י בבנ מה שלמה  קו

כ של  צעים מ"ר 522-מעלית, בשטח  של מו סך  לפי  השכרה   ל
ריהוט.  מ"רל ₪ 73-כ כולל  ו ג  ו ז מי כולל  גמר מלאה,   ברמת 

5של  הפחתהלאחר  ט  % והריהו הגמר  רמת  ל הפחתה  כן  ו למו"מ 
של  ר  עו כי  10%בשי דמי השכירות קבע שמאי המבקשת 

יים ן למ"ר משרדים  הראו דו שבנ לנכס  ל  םהינבהתאמה  ש בסך 
 ₪. 62-כ

 

מר - של  דיאמנט בשומתו המכרעת  ך  מוטי  22.12מתארי .2015, 
אילת בשדרות  דיאמנט , 11539בגוש  57חלקה  60אח"י  מר  קבע 

של  בסך  א' למסחר/משרדים  מה  בקו י  ו בנ למ"ר  י  ו 7שו ,300 ₪ 
25 בעוקהמועד ל .5 .20 14. 
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י  ו  :למסחרשו

אילת  רותבשד - 3אח"י  79, חלקות 4-36 ו 11582גוש ב 80- נמכר  ,
בקומת הקרקע 2012בשנת  מבנה מסחר ב יחידות מסחר 

י אשר מודרנ שימושי  ומשרדים  ללא  נה,  חרו יתו הושלמה לא י בנ
: כדלקמן  , ן ו  מז

 
ך  .1 23בתארי . 01 של שתינמכרו  2012.  יחידות מסחר בשטח 

של מ"ר  100 סך  1,500תמורת  ,000  +  מע"מ.₪ 
 

ך  .2 23בתארי . 01 של שתינמכרו  2012.  יחידות מסחר בשטח 
של  מ"ר 115 סך  1,500תמורת  ,000  +  מע"מ.₪ 

 
כי הסכ ען  ו אלו שמאי המבקשת  י שלמים  ו שו  מגלמים 

13-כ י מסחר ל ₪ 950, ו בנ ן)מ"ר  ו מז מסחר  במבנה (ללא 
 .ומשרדים חדיש

 
בשד - של רותנכס מסחרי  , בשטח  ן ו למז אילת המתאים   אח"י 

כ 180-כ של  סך  לפי  צע להשכרה  מו שמאי מ"ר. ל ₪ 178-מ"ר, 
חר  כי לא ען  טו ר הפחתה המבקשת  למו"מ, מתקבל  5%של בשיעו

של כ ןל ₪ 170-סך  ו מז כולל   .מ"ר מסחר 
 

העובדה שמאי המבקשת  ן את  בחשבו להביא  שיש  ען  השימוש כי טו

בנכס כפאב  שימוש  כולל תמהיל המאפשר  ו  נ אי רג שהותר  , החו
ב את קשת השוכרים נהמקטיש עובדה ים.  ציאלי נכסים הפוטנ

ב למזוןאחרים  גם  שימושים  אושרו  בפאב -סביבה  ית ) תכנ
' הסמוכה/1612חפ/ אך(י ן החלטת  ,  ו ד הנ לנכס  געת  ו הנ ה  ועד הו

זה. שימוש  נה מאפשרת   אי
 

כום  :סי
10 :למגוריםבסיסי ממוצע  בנוישווי מ"ר  , 500 ₪ 

י מע"מ כו י זמות בנ י 8 :25% – ו , 400 ₪ 
: ת( פחתו )מו יה  בנ ות  י 4 ) עלו ,000 ) ₪ 

מ"ר  י  ו ונהשו ריםל בסיסי מב ו 4 :מג ,400 ₪ 
 

: לחודש ים להסעדה  י ראו  למ"ר₪  180 דמי שכירות 

כפאב:מקדם  להעדר אפשרות  0 הפחתה  .95 
: ן ו ו הי ר  עו 9 שי .5% 

י מ"ר סה"כ  ו ישו ו 21 :להסעדה בנ , 600 ₪ 
זמות  י י  כו י 18 :25% –בנ ,189 ₪ 
: יה בנ ות  י 6 ) עלו ,000 ) ₪ 

מ"ר  י  ו ונהשו 11 :להסעדה מב , 280 ₪ 
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לחודש: ים למשרדים  י ראו  למ"ר₪  55 דמי שכירות 

: ן ו ו הי ר  עו 8 שי .5% 
י מ"ר סה"כ  ו ישו ו 7 :למשרדים בנ ,765 ₪ 

זמות  י י  כו י 6 :25%-20% –בנ ,339 ₪ 
( יה  בנ ות  י יעלו נ : ןב יק( 4 ) ות ,500 ) ₪ 

מ"ר  י  ו ונהשו 1 :למשרדים מב , 839 ₪ 
 

ורים למג י  ו שו  :מקדם 
עפ"י יה  לטענת שמאי המבקשת  הבנ צב הקודם,02היתר  במ הנכס  , 

צמוד קרקע  רים  ו מג בית  וה  ו י ה ן  דו . דו משפחתי)הנ רים ( ו מג בתי 
די  נמוכה צמו צפיפות  ומ והה  גב ות  פרטי ם מרמת  נהני קרקע 

ביחס גבוה  י  ו בנ י  ו בשו יה.  ונסחרים  ו ו ר יה  בבנ ורים  מג דירות  ל
גם נהנה  בקומת הקרקע  צמוד הקרקע  ורים  בית המג  , י פרטנ פן   באו

צר.  בח לשימוש  והמאפשרות  ות  פיפות הפרטי הובאהצ מוכה   ונ
ן  ר של מקדם התאמה בבחשבו עו של 1.3בשי תוספת  קרי   ,30%. 

כי  ן  י צי מ במסגרת שמאי המבקשת  והגות לשקלל  נ מיסים  ות ה י רשו
לפ ף שומות  סעי ן 49י  י מקרקעי מיסו לחוק   ' בית) ז י  ו שו  הערכת 

ר "הפטו ל  ורך שקלו צ ל יה  בנ ות  י זכו ללא  ד קרקע  צמו ורים  "( מג
של  ה  30%מקדם  לעסקאות השווא ס  ביח ת  ו פרטי ן  י בג פת  תוס

הסביבהבבנ באותה  יה  ו רו  .יה 
כי שמאי המבקשת  ען  קרקעטו ת ה בקומ תייחסות  ליחידה  יתנה ה נ

צר בח פשרות השימוש  וא וחה  הנ גישות  הנ ן  י בג לכך   .ותוספת מעבר 
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 הכרעה:

ל  נילאחר שבחנתי את מכלו די שמאי  נתו י על  ו  צג י שהו ו השו
צדדים י  ה נ נתו על   , ו הפנ ן הם  אליה כן את השומות המכריעות  ו

י  ו ו ערכי הש כי  דעה  ל  לכל תי  הגע  , בהן ן  י י צו כמ ניתוחם  ו י  ו השו
: רוט הבא הפי עפ"י  נם  הי ן  דו שבנ בנכס  ים  י  הראו

 
י  ו םבסיסי שו  למגורי

ך התייחסות  תו דדים,  צ של ה י ההשוואה  נ נתו לאחר שבחנתי את 
י ש ו קיבלתי את השו צעת,  מו יה המ הבנ קבע שמאי המבקשת לשנת 

ילמ"ר  ו של  בסיסי בנ 10בסך  ,500 . ₪ 
 

ץ  לו בחי י  כ ר  סבו י  נ הנ וואה,  נכסי ההש של  צע  יל הממו בג בהתחשב 
של  מופחת  ר  עו בשי ות  זמ י ר  עו שי ן  בחשבו יא  ב לה יש  י הקרקע  ו שו

בסך של 10% מופחתת  יה ה הבנ עלות   .4 כפי שקבעו ₪  000, למ"ר, 
ר  י מ" ו שו פיכך, מתקבל  ל י סבירה.  ד י על  צאה  נמ צדדים  שמאי ה

ונה של  מב בסך  . 4,160בסיסי  ₪ 
 

י מס נ עם שמאי המבקשת הנ בנכס כים  בקומת הקרקע  ורים  למג כי 
צמודה, התורמים  צר  ח הנאה מ ואפשרות  הה  גבו ות  פרטי ן  דו שבנ
יש  כי  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת  לא  זאת,  עם  ים.  י ו לשו

 . דו משפחתי בית  כאל  צב הקודם  במ לנכס  המבנה להתייחס 

ודירה  בקומת הקרקע  דירה  כלל  על החלקה  בנה  נ רי אשר  המקו
בהם נפ ה  י הבנ לכלל שטחי  יחס  להתי יש  ל מקרה  ובכ א'  בקומה  רדת 

. יה המקורית לבנ ולא  צב הקודם(  במ גם  ( רג   מבוקש השימוש החו
 

י למסחר  ו ה -שו  הסעד
אית המשיבה סבירים  ע"י שמ ו  שנקבע י  ו שו ערכי ה צאתי את  מ

צתי אותם.  ואימ
 

י למשרדים ו  שו
ים  נ י ים מאפי קיימ ן  דו שבנ בנכס  ים  כי למשרד ר  סבו י  נ ים הנ די יחו

יים ו לשו בקומה התורמים  ד  יחי דו  )משרד  במבנה  נפרדת  ניסה  כ עם 
ת  קומ י המשרד ממוקם מעל  כ ן  בחשבו הביא  ל יש  . מאידך  ) קומתי
ים. לאחר  י וה מטרד מסו עובדה המהו קרקע המשמשת להסעדה, 

יים  דמי השכירות הראו כי  די מסקנה  לי הגעתי  ים  נ הנתו כל  ל  שקלו
של  בסך  נם  של ₪  65הי י  ו שו 9-כלמ"ר, המשקפים  למ"ר ₪  750,

י ו של  בנ ן  ו ו הי ר  עו שי לפי  ( ן  דו הנ 8בנכס  .0% .  לשנה(
 

של  ר  עו בשי זמי  י וח  ו ר של  20%לאחר הפחתת  ה  י בנ עלות  4ו ,500  ₪
י מ"ר  ו שו ונהלמ"ר מתקבל  של  מב בסך  ן  דו הנ בנכס  למשרדים 

3,625 . ₪ 
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 תחשיב .10

 
קודם: צב   מ

 

סה"כ שטח  יעוד קומה
 בנוי/מבוקש

שטח  מהות
 לחישוב

שווי מ"ר 
 בנוי/מבונה

תוספת 
שווי 

לקומת 
 הקרקע

 שווי

 ₪ 1,154,664 1.2 ₪ 10,500 מ"ר 91.64 בנוי מ"ר 91.64 מגורים קרקע
 ₪ 1,067,589 1.2 ₪ 4,160 מ"ר 213.86 מבונה

 ₪ 975,870  ₪ 10,500 מ"ר 92.94 בנוי מ"ר 92.94 מגורים א'
 ₪ 161,616  ₪ 4,160 מ"ר 38.85 מבונה

 ₪ 3,359,739  סה"כ שווי מצב קודם

 
צב חדש:  מ

 

סה"כ שטח  יעוד קומה
 בנוי/מבוקש

שווי מ"ר  שטח לחישוב מהות
 בנוי/מבונה

 שווי

 ₪ 2,083,619 ₪ 22,737 מ"ר 91.64 בנוי מ"ר 305.5 הסעדה קרקע
 ₪ 2,606,740 ₪ 12,189 מ"ר 213.86 מבונה

 ₪ 906,165 ₪ 9,750 מ"ר 92.94 בנוי מ"ר 131.79 משרדים א'
 ₪ 140,831 ₪ 3,625 מ"ר 38.85 מבונה

 ₪ 5,737,355 חדשסה"כ שווי מצב 

 
:  השבחה

: צמיתות ל 2 ההשבחה  , 377 , 616 ₪ 
יחסית  ל -השבחה  ב 5-מקדם  ים  0 :9%-שנ .35 

של  גולמיתהשבחה  פה  ים 5לתקו 832 :שנ ,165 ₪ 
לתחילת השימוש  עד  דחיה  :מקדם  0 בפועל .92 

: ו נט ,765 ההשבחה  592 ₪ 
בע  ך הקו 7.12לתארי .2015. 
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