
 

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

ן י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה מ  , י ר ז נ ן  ו נ מ  א
ס  כ ל םא י ק ס ע ל  ה נ י מ ר  ג ו ב ו ן  ל כ ל כ  , ן י ע ק ר ק מ י  א מ ש  , ר ג ר ב נ  ש

 

    
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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ ך 1 ע ו ת 2 מ 5 

 26.10.2017 :תאריך
 1795-2016 :תיקמספר 
 516971.3 :נומספר

 

 
 
 
 

 
 
 
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 )חלק( 30חלקה  ,1909גוש 

 6/122/03/9לפי תכנית  22מגרש חלק מ
 4פ"ז משעול רחוב 

 גת קריית
  

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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ ך 2 ע ו ת 2 מ 5 

 26.10.2017 :תאריך
 1795-2016 :תיקמספר 
 516971.3 :נומספר

 

:  לכבוד
 

ג.ד. השקעות בע"מ  גת קרייתהועדה המקומית לתו"ב  ש.ב.
 )המשיבה( (ת)המבקש

 , שמאי מקרקעיןמר ארז ישרע"י  , שמאי מקרקעיןמר הרצל מימוןע"י 
 

, . נ א. . , ג . נ א. .  ג

 

 
 שומה מכרעת להיטל השבחה

 )חלק( 30קה ל, ח1909גוש 
 6/122/03/9לפי תכנית  22חלק ממגרש 

 גת קריית, 4פ"ז רחוב משעול 
 

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 ר כלענ אישו עקב  ן  דו שבנ ס 

חורג ית,  שימוש  רועים,ממתכנ אי לאולם  ר  בו צי של  מבנה  ים 5לתקופה   .שנ

 
היתר לשימוש של קבלת  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו רג מימוש   .חו

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

דעת ות  ל  וחו ישרמר ש ן ארז  ו לתכנ מקומית  ועדה ה ה ן מטעם  , שמאי מקרקעי
יה ית ולבנ משיבה(גת  קרי ום )ה מי  ,3 .01 .201 6. 

דעת ות  ןשל  וחו מימו צל  ר בעלמר ה ן מטעם  ן ת, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י  הזכו
ום (ת)המבקש מי  ,8 .12.2016. 

 
ך  6.03בתארי ן 2017. ו די ן בנושא נערך  דו  :בהשתתפות שבנ

ן מטעם מר ארז ישר קרקעי "ב , שמאי מ לתו יתו"מ   (יבה)המשגת  קרי
ן מימו צל  ן מטעם מר הר בנכס , שמאי מקרקעי ות  י הזכו  (קשת)המבבעלת 

ג המבקשת צי נ  , כהן צביקה   מר 
ספיבק,  טל  ב"כ המבקשתמר   עו"ד, 

ע  הח"מ, שמאי מכרי
 

צדדים  יהקיבלו ה נ ו ע טי ן  לטעו נאותה  ות  י םהזדמנ נ עו טי על  ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה  ,
ד. ג שכנ צד   ה

ב הישי ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה ו אפשרות  ל ל הערותוקיב  .לפרוטוקו
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ות הדעת  חו צורך מתן   .בסביבתוו בנכס ביקרתיל

 
: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .1

ת   בתוספת השלישי כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו הערכת ההשבחה שחלה 
ה,  י נ והב ן  ו ר , 1965-תשכ"ההלחוק התכנ אישו רג  שימושעקב  ית, חו מתכנ

רועים,מ אי לאולם  ר  בו צי של  מבנה  ים 5לתקופה   .שנ
 

 
בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

ק  ובסביבתו ובי בנכס  ע"י הח"מ ר  ך נערך  21.07בתארי .2017. 
 
 
בע להערכה .3 ו עד הק ו  המ

ע"י   רג  ר השימוש החו אישו נהמועד  9, ועדת המש .09 .2015. 
 
 
 פרטי הנכס .4

 : הנכס " מהות  רועים  אי י אולם  נ זה"ג  האחו
 

 :  1909 גוש
 

 :  )חלק( 30 חלקה
 

חל  רשום:שטח  6 קה   מ"ר 790,
 

ית  22 מגרש:  תכנ 6/12עפ"י  2/  ()חלק 03/9
 

וישטח   914 :1בנ +  מ"ר 71. עיקרי  570שטח  שירות 92.  מ"ר שטח 
 

הנכס  ב  :כתובת  ל רחו ית, 4פ"ז משעו  .גת קרי
  

                                                                    
1

 (.להלן 6.2עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה )כמפורט בסעיף  
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
 

5 נשוא 1. רחוב משעול ההערכה ממוקם  הנכס  של  ממזרח  ,פ"זבעברו הדרומי 
ב  , ן ב הרימו  . גת קרייתמרכז לרחו

ב  ל רחו צא, משעו מו א  לל מי  י פנ ב  רחו ו  נ הי מדרכות עם סלול אספלט פ"ז 
רחוב. ותאורת  באבנים משתלבות  צפות   מרו

ב  ןרחו באבנים משתלבות  הרימו צפות  עם מדרכות מרו סלול באספלט 
ב. רחו  ותאורת 

 

5 נת  2. י י פ הנכס מאו היתר סביבת  ן  י ב הכוללים  עורבים  מ בשימושי קרקע 
( ורים  יםמג מגור י  נ י י עד  בנ י  ב 4בנ לצד  בור,קומות  צי י  מבנ  , נמוכה( יה   נ

 .ואחסנה, משרדים מסחר
 

5 מדרכות  3. סלולים באספלט,  ם  כבישי כולל  ו מלא  ביבתי  הפיתוח הס
ביוב  מים,  ות חשמל,  ב, תשתי רחו באבנים משתלבות, תאורת  צפות  מרו

ו"ב. כי  ו
 

5 עפ"י  22מגרש  4. ת ) י נ (6/122/03/9תכנ עם  והי  , פז לטר צורה הקרובה  על  ב
פ"ז חזית  ל  לרחוב משעו נה  ו הפ ית  נ כצפו של  חזית  108-באורך   , מ'
ב  תמערבי לרחו נה  ן הפו כהרימו של  של  50-באורך  ושטח  6מ'   מ"ר. 950,

 

5 .5 : כדלקמן ותיקים,  ים  מבנ קיימים מספר   על המגרש 
 

ן - צפו בן -בחלק ה בורי  צי של המגרש מבנה  שלד  3מזרחי  י  ו הבנ קומות 
בשימוש   , ן ג שטוח מבטו ג עם  ן  של בטו ך  ו נ ית אגף החי קרי ית  רי עי

 .העבודה/בית מפלגת גת
 

חד  - וה מבנה  ן המהו דו שבנ הנכס  קומתי  למבנה התלת  צמוד ממערב 
י ותיק קומתי  ו .הבנ יה קלה מבנ ובחלקו  ג שטוח  ג עם  ן  חלקו מבטו  ב

כן שטחים   ו רועים, משרדים  אי צר  רועים, ח י א אולם  כולל  הנכס 
. ים לי  תפעו

 

ותיק  - רי  בו צי , מבנה  ן ב הרימו לרחו של המגרש, סמוך  בחלק המערבי 
סתדרות הכללית.דו  של הה גת  ית  קרי ף  י כסנ , המשמש   קומתי

 

י שלד -בחלק הדרום - ו הבנ  , קומתי חד  ותיק  של המגרש מבנה  מזרחי 
קור  ובמועד הבי בעבר לאחסנה  . המבנה שימש  י ע פו שי דו  ג  ג עם  ן  בטו

נטוש. צא   נמ
 

סלול חלקית-החלק הדרום - יה  חנ כמגרש  של המגרש משמש   .מערבי 
 
5 ר  6. כנכס הבמועד הביקו ן משמש  דו .שבנ פעיל רועים   אולם האי
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 

6 . ת 1 ו י  תכנ
: ן דו שבנ הנכס  על  ות החלות  נטי ו לו ות הר י  להלן התכנ

 
6 .1 ית  1. ורטת ד/תכנ פ תוקף  פורסמהאשר , (122/03/9) /ב393מ למתן 

פרסומים ום 1378 מס' בילקוט  20 מי .07 .1967. 
 

ד  עו בי ג  ו ן מסו דו שבנ הנכס  ית,  בניבהתאם לתשריט התכנ י ל נ י

ר בו  .צי
 

ר  ו באז יה  הבנ ות  י זכו עיקרי  ורלהלן  ציב י  נ י   :לבנ
יה בנ י  ז  100% :אחו

35% :הערות ב 50%- תבקומה  להוראות התכני  התאם 
 

גדר  כפי שמו ( י מפורטת"  ו נ בי ית  "תכנ ר  לאישו כפופים  יה  בנ היתרי 
. ית(  בהוראות התכנ

 
6 .1 . בילקוט  פורסמהאשר , 101/02/9 מתאר תכנית 2 תוקף  למתן 

ום  2572פרסומים מס'  י  .25/10/1975מ
 

ית ן הנכס  ,בהתאם לתשריט התכנ דו ג שבנ ו ר מרכז מסו באזו
י נ רו  . עי

 
ת ו ר רשימת התכלי העי ר מרכז   :באזו

כל  י של  ו נ בי תכנית  ר  לאחר אישו ר אלא  ו בניה באז כל  ושר  לא תא
ני. ו ב ארכיטקט ו עיצ עם  ר המרכז  ו  אז

 
ת  ו ותרשימת התכלי ול היא: הכל ר  העי  במרכז 

 
ויבנ לנ קו בתי  ר,  בו צי י  נ נה, עי י ג נ ו ד  ריקו אולמי  ים,  נ , תיאטרו

בתי קפה  כות,  י תערו מ אול אולמי אספות,  ות,  רי בו צי ות  ספרי
בתי  כנסת,  בתי  בתי מרחץ,  וקים, מרכז תחבורה,  שו ומסעדות, 

חנ , משרדים,  ן בתי מלאכה שאינם ומלו נאית,  למכירה קמעו ות  י

עשן רעש, מטרד  רפואה, מרכזי  גורמים  מוסדות  ועה,  תנ או 
רב  בבתים  ורים  מג ם,  או מקורי פתוחים  ה  י חנ מגרשי  תרבות, 
מוסדות  לקומה מסחרית,  ות מעל  נ ו עלי בקומות  או  ים  קומתי

זית. עדה המחו הו די  י על  שיאושרו  ות  ד מיוח ות  ך, תכלי ו נ  חי
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6 .1 . ית 3 ורטת תכנ פ תוקף  פורסמהאשר , 6/122/03/9 מ ט למתן  בילקו

ום  4019 מס' פרסומים י 22מ .06 .1992. 
 

ג ו ן מסו דו שבנ הנכס  ית,  כחלק ממגרש מס'  בהתאם לתשריט התכנ
לבנ 22 ד  עו ר.יבי ו ב צי י  נ  י

 
עיקרי  במגרש מס' להלן  יה  הבנ אות    :22הור
מגרש  6 :22שטח   מ"ר 950,

: מותר יה  בנ ם שטח   לפי הקיי

:  קומות 3 גובה
 

רש  מג לחלק את  יתן  ן -לתת 22נ י י צו לפי המ בתשריט מגרשים 
ית.  התכנ

 
6 . י 2  רישו

 
6 .2 ך  1. 8.05בתארי בע"מ  1968. העובדים  ברת  לח יה  בנ היתר  יתן  נ

ב צאות  להר ואולם  בית תרבות  ד קרייתלהקמת  ו בג  ל שלגת 
 532 מגרש  58. על שטח  ית  229מ"ר  תכנ לפי  (122/03/9. ) 

 
6 .2 גת, ועדת המשנה  2. ית  קרי יה  ולבנ ן  ו יבלתכנ  20050002מס' ה תביש

ך  21.03מתארי ג  ,2005. ר חו ולשימוש  יה  בנ לתוספת  אישרה בקשה 
קיים פ"ז  במבנה  ל  ב משעו גת 4ברחו ית  י קרי נ י י נ לב ועד  , המי

אולם שמחות, בהתאם לשטחים הבאים: ר, למטרת  בו  צי
 

: ים קי עיקרי  532 שטח   מ"ר 58.
עיקרי מבוקש: 154 שטח   מ"ר 58.
שירות מבוקש: 249 שטח   מ"ר 28.

936 סה"כ שטח:  מ"ר. 44.
 

6 . 2 יבתה מס' ועדת המשנה  3. ביש גת,  ית  קרי יה  ולבנ ן  ו  20040006לתכנ
ך  7.01מתארי ג בקשה ב דנה 2009. ר חו ולשימוש  יה  בנ לתוספת 

ים,  5למשך  ים שנ קי פ"ז במבנה  ל  גת 4ברחוב משעו ית   ,קרי
ועד  אולם שמחות המי ר, למטרת  ו ב צי י  נ י י חלטת )לבנ חידוש ה

2005ועדת משנה מס'  ום  0002 21מי .03 .200 5 , התאם לשטחים ב(
:  הבאים

 
 סה"כ מבוקש קיים 

 מ"ר 914.71 מ"ר 382.13 מ"ר 532.58 שטח עיקרי
 מ"ר 131.19 מ"ר 29.73 מ"ר 101.46 שטח שירות

 מ"ר 1,045.9 סה"כ
 

לא מקורה  264פרגולה  .44 . ) צע )מו  מ"ר 
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ועדת המשנהחלט :ת   ה

כ כבר  וחלפו  היום טרם  8-מאחר  ועד  שנים ממועד השימוש 
הועדה מאשרת השימוש   , רג לשימוש החו יה  בנ היתר  נפק  הו

פ לאולם שמחות לתקו ר  בו צי י  נ י י מבנ רג  של החו שנים ממועד  10ה 
בפועל.  השימוש 

 
6 .2 . מס'  4 יבתה  ביש גת,  ית  קרי יה  ולבנ ן  ו לתכנ  20150007ועדת המשנה 

ך  9.07מתארי ת 2009. באולם שמחו יה  בנ לתוספת  אישרה בקשה   ,
קי במבנה  י  ו נ לשי ל  –ים ובקשה  ברחוב משעו זה"  אולמי "האחו

גת, בהתאם לשטחים הבאים: 4פ"ז  ית   קרי
 

 סה"כ מבוקש קיים 
 מ"ר 914.71 מ"ר 382.13 מ"ר 532.58 שטח עיקרי
 מ"ר 131.19 מ"ר 29.73 מ"ר 101.46 שטח שירות

 מ"ר 1,045.9 סה"כ

 
לא מקורה  264פרגולה  .44 . ) צע )מו  מ"ר 

 
6 .2 מס'  5. בישיבתה  גת,  ית  קרי יה  ולבנ ן  ו לתכנ  2011003ועדת המשנה 

ך  11.05מתארי פרגולה 2011. ספת  לתו י  –, אישרה בקשה  כיסו
פ"ז  ל  ברחוב משעו באולם שמחות  גת, בהתאם  4ברזנט,  ית  קרי

 לשטחים הבאים:
 

: שירות כולל שטחי  1 סה"כ שטח  ,045  מ"ר 9.
: קיים פרגולה  264 שטח   מ"ר 44.

צע מו פרגולה  175 :שטח   מ"ר 29.
 

6 .2 . מס'  6 יבתה  ביש גת,  ית  קרי יה  ולבנ ן  ו לתכנ  20150010ועדת המשנה 
ך  9.09מתארי רועים , אישרה בקשה 2015. אי אולם   , רג חו לשימוש 

של  וזאת לתקופה  ר  בו צי י  מבנ ים, 5במקום  ים  שנ קי במבנה 
פ"ז  ל  גת 4ברחוב משעו ית  :, קרי  בהתאם לשטחים הבאים

 
: לאולם שמחות עיקרי  914 שטח   מ"ר 71.

: חשט לאולם שמחות 570 שירות   מ"ר 92.
 

בתנאים הבאים:  הבקשה אושרה 
דר .1 ן  ו י ל י ג י  לו שמי .י ות י טכנ והערות   ות 
ם  .2 בתו תיהרס  או  ר  תוסד היתר  ללא  יה   חודשים. 6בנ
רג  .3 שימוש החו ן תקופת  י בג יהיה  היטלי השבחה שהחל  תשלום 

מחודש. פקיעת ה ועד   הקודם 
בכך  .4 ותנה  י שנת ההיתר  תום  ית מפורטת  2017שעד  תכנ גש  תו

תום  ועד  צ למסחר  עוד משב" י י י  ו נ ית. 2018לשי  תופק התכנ
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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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ ך 8 ע ו ת 2 מ 5 

 
בנכס .7 ות  י ו כ  הז

ו צג ספר  הו י מספר מ בבפנ דוןהסכמים  שבנ לו נכס  ים  , אשר ובמבנים סמוכ
להול הח"מ שמורים במשרדפרטיהם  בשל בקשת המבקשת  ו  פורסמ םא   ותיר
ים. י  חסו

 
: ו צג  המסמכים שהו

גנתה - מו בלתי  ן  סכם שכירות  דו הנ ך בנכס  ארי 10.04מת .2003. 
ת  - נ ג ו מ בלתי  זה שכירות  ך חו ך בנכס סמו 3.08מתארי .2014. 
ת  - נ ג ו מ בלתי  זה שכירות  ך חו  .2016משנת בנכס סמו

ן  הסכם מכר - דו הנ בנכס  ך הפעילות העסקית  תארי 28.12מ .201 6. 
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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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ ך 9 ע ו ת 2 מ 5 

 
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 
ישרר מ ן מטעם , שמאי ארז  רמקרקעי ע ועדה המקומית, אשר  את  ךה

דעת ות  ום  וחו 3בי .01 . כס יךהער ,2016 הנ י  ו בשו שבחה שחלה  ת הה עקב  א
ושלאישור הבקשה  רועים,  שימ אי ולם  לא ר  בו צי בנה  ית, ממ רג מתכנ חו

של  ים 5לתקופה   :כדלקמן, שנ
 

: עיקרי 914 שטח   מ"ר 7.
: עיקרי 1 מקדם שטח  .0 

: שירות 570 שטחי   מ"ר 92.
שירות: 0 מקדם לשטחי  .45 

: 1 סה"כ שטח אק'  מ"ר אק' 170,
 

צב  י ) חדשמ ו  :(מסחרלשו
: 1 שטח אק'  מ"ר אק' 170,

: למ"ר ים למסחר  חודשי למ"ר₪  50 דמי שכירות   לחודש 
ים  חודשי דמי שכירות  58 :לנכססה"כ   לחודש₪  500,
: ים שנתי דמי שכירות  702 סה"כ  ,000 ₪ 

רג: שימוש החו ים 5 משך   שנ

: סחר י למ ו רא ן  ו ו הי ר  עו  9% שי
י מצב חדש: ו "כ שו 2 סה , 730, 535 ₪ 

 
צב  צ(מ י לשב" ו שו (  :קודם 

: 1 שטח אק'  מ"ר אק' 170,
למ"ר: צ  ים לשב" חודשי למ"ר₪  30 דמי שכירות   לחודש 

ל ים  חודשי דמי שכירות  35 :נכססה"כ   לחודש₪  100,
: ים שנתי דמי שכירות  421 סה"כ  ,200 ₪ 

רג: שימוש החו ים 5 משך   שנ
צ: י שב" ו רא ן  ו ו הי ר  עו  8% שי

מצב  י  ו "כ שו וסה 1 :םדק , 681 , 729 ₪ 
 

 :השבחה

1 ההשבחה: , 048, 806 ₪ 
בע  ך הקו 9.09לתארי .2015. 
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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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 2 מ 5 

 
8 . )המבקש תבעלשומת  2 בנכס  ות  י  (תהזכו

ן מימו ן מטעם שמאי , מר הרצל  ער תבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י  ךהזכו
דעת ות  חו ום  ואת  8בי . 12 .201 כי , 6 ו השבחהלא חלה קבע  הנכס בש י  ו

ל אישור הבקשה  לאולם  שימושעקב  ר  בו צי ית, ממבנה  כנ רג מת חו
רועים,  של אי ים 5לתקופה  כדלקמן:שנ  , 

 
: עיקרי 914 שטח   מ"ר 7.

: עיקרי 1 מקדם שטח  .0 
: שירות 570 שטחי   מ"ר 92.

שירות: 0 מקדם לשטחי  .2 
: 1 סה"כ שטח אק'  מ"ר אק' 029,

 
צב  י למסחר(מ ו שו (  :חדש 

: 1 שטח אק'  מ"ר אק' 029,
: למ"ר ים למסחר  חודשי 42 דמי שכירות  למ"ר₪  5.  לחודש 
: ים למסחר חודשי דמי שכירות  43 סה"כ  ,732  לחודש₪  5.

: ים שנתי דמי שכירות  524 סה"כ  ,790 ₪ 
רג: שימוש החו ים 5 משך   שנ

: סחר י למ ו רא ן  ו ו הי ר  עו  10% שי
י מצב חדש: ו "כ שו 1 סה , 989, 367 ₪ 

 

צב  צ(מ י לשב" ו שו (  :קודם 
: 1 שטח אק'  מ"ר אק' 029,

למ"ר: צ  ים לשב" חודשי למ"ר₪  35 דמי שכירות   לחודש 
צ: ים לשב" חודשי דמי שכירות  36 סה"כ   לחודש₪  015,

: ים שנתי דמי שכירות  432 סה"כ  ,180 ₪ 
רג: שימוש החו ים 5 משך   שנ

צ: י שב" ו רא ן  ו ו הי ר  עו  7% שי
מצב  י  ו "כ שו וסה 1 :םדק , 772 , 023 ₪ 

 
 השבחה
217 :גולמית השבחה , 344 ₪ 

: ות התאמה י 40 ) עלו ,000 ) ₪ 
ולות הקמת  : –פרג ות התאמה י 26 ) עלו ,000 ) ₪ 

ה י חנ 144 ) :2דרישת מקומות  ,000 ) ₪ 
: 80 ) התקנת ספרינקלרים ,000 ) ₪ 

 
כי  לזאת קבע שמאי המבקשת  עקב  לא חלה השבחהבהתאם  הנכס  י  ו בשו

רג מש חו לשימוש  צאישור הבקשה   .למסחר ב"
  

                                                                    
2

 לשנה.₪  144,000-המסתכם ב₪,  12,000כתנאי לקבלת רישיון עסק נדרש היזם לשכור מקומות חניה בעלות חודשית של   
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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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ 1 ע ך 1 ו ת 2 מ 5 

 
ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

9 . 1 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ
ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 

 

ר השימוש החורגתרומת  - הנכס אישו י  ו  .לשו
- . ג ר  תקופת השימוש החו
ות התאמה - י עודפות עלו ות  י עלו  .ו
 שטחי השירות.תרומת  -
רי  - עו .שי ן ו ו  הי

- . י ו שו  ערכי 
 

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

9 .2 רג תרומת 1. ר השימוש החו ס אישו הנכ י  ו  לשו
 

 :תששמאי המבק
כי  ען  טו צב הקודם אשמאי המבקשת  במ ות שאושרו  י , יתכנ פשרו

ת  פעילו ל  וכ רועים  אי אולמי  ות,  נ אולם חתו ברורה, הקמת  צורה  ב
לרבות  ושטחי הסעדה.מסחרית   מסעדות 

בפועל  שימוש  צע למעשה  בו ן  דו שבנ בנכס  לטענת שמאי המבקשת 
. ' כו ו ות  צו מ בר  ות  נ רועים, שמחות, חתו אי  לאולם 

 
ן  ית שנ יה  בנ להיתר  גם בהתאם  כי  בקשת  ען שמאי המ טו ד  עו

ך  8.05בתארי רי  1968. בו צי יתן להקמת מבנה  נ כי ההיתר   –עולה 
צאות/שמחות. ואולם הר  בית תרבות 

אולם  ל  ש פעילות  צע  לב יעה  מנ ן  אי כי  בקשת  י המ ען שמא טו מכאן 
צב הקודם. במ ד  עו ן  דו שבנ בנכס   שמחות 

 
גבוה רות  סבי והמשך הפעלת  הקיימת  נקודתית  ית  תכנ גש  תו שלא 

בספק. מוטלת  רג  ו וף תקופת השימוש הח ס עד  רועים   אולם האי
 

כי ען  טו ר  שמאי המבקשת  העי יותיקי  גת יקר היטב את ת  מכירים 
"אולמי  מבנה כיום את  י "מופת" המשמש  נ .ג זה" לא  האחו בעבר 

בקרי אולמות  ו  ות/בר יהי נ כאולם חתו גם  שימש  והמבנה  גת  ת 
צו . המ ' כו ר  ו בעי בעבר  ו  ימ רועים שהתקי גדול מהאי גת  קרייתחלק 

. ום( כי זה  )אולמי האחו מופת  במבנה  ימו   התקי
ך  בהלי גם  נה   נטע ו  ז ג טענה  ר הוכחשה השימוש החו לא  הקודם 

לפני  ( בנושא  דאז שטיפל  ר  העי ראש  ן  סג צל  במלואה א והתקבלה 
ן  יה 84תיקו והבנ ן  ו כנ ום לחוק הת מי ר  העי ר את  מכי ואשר   )

.  הולדתו
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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 ד  ,1 ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
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5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 2 מ 5 

 
נבעה מהעובדה  אירועים  לאולם  זה  דווקא מבנה  להסב  ההחלטה 

. זו כבר שימש למטרה  ה  שהמבנה  רי עי היחידה שה יבה  גם הס ו  ז
לשימוש  זה  להסב מבנה  רועים.הסכימה   לאי

כי  ען  טו ות השבעים שמאי המבקשת  רייתבשנ ה  ק יר עי היתה  גת 
ובטח  ות  נ אולמי חתו ו בה  הי ולא  כולם  כולם מכירים את  בה  קטנה 

. רועים אי י  נ ג  לא 
 

ע פי מו יה ה תנ ן הה י ך לענ תארי הועדה מ בהחלטת  9ה  .09 על2015.  ,-
הנכס,  ד  עו י י  ו נ לשי נקודתית  ית  נ תכ גש  תו י פיה  ן שמא ע טו

לשנ כי  ות החכירה המבקשת  י זכו בעלי  אינטרסים י  יש  בנכס 
ים. תקי י זה  תנאי  כי  בטוח  לא  כלל  ולפיכך  גדים  ו  מנ

 
 שמאי המשיבה:

הותר  ות  נ לאולם חתו שימוש  כי  לעמדת שמאי המבקשת  בהתייחס 
ען שמאי המשיבה טו צב הקודם,  במ ד  ב עו רי כי  יה המקו הבנ היתר 

יתן  מיום שבנכס בשנ ן  דו 21נ . 05 . מפורש 1968 פן  באו רשם  כי  נ
בנ כפי יאושרה  אולם שמחות  ולא  צאות,  ואולם הר בית תרבות  ית 

די שמאי המבקשת. שנ י על  במבנהטען  ,  מדובר  ) )מלכ"ר רי  בו צי
ועד לשמש  נ ו  נ ואי  , פשי בשוק החו ר  ו סחי נ אי רי אשר  בו צי פי  או בעל 

פרטי פשי כעסק  בשוק החו וחים  רו צירת  י  .לשם 
 

ת  י תכנ כי  יבה  ען שמאי המש טו ד  6/122/0עו בתאריך  הושראש 3/9

22.06 גה את  1992. ו ו ןנכס הסי דו .  שבנ ר" בו צי י  נ י י לבנ כ"שטח 
ושים והשימ ות  ר  עפ"י התכלי ו ז אי ( ר  בו צי י  נ י י לבנ ר  באזו המותרים 

, השימושים המותרים ית המתאר( תכנ עפ"י  ך,  ו נ זה  לחי ר  באזו
 : ו מגרש "יהי או  וכל מבנה  ות,  ספורט, ספרי י  בתי ספר, מתקנ

להדרכה, ועד  וח".תרבות  המי רו ות  ך, שלא למטר ו נ  וחי
 

 הכרעה:
 .קשתקיבלתי את עמדת שמאי המבלא 

 
ת  י נ תכ על  ו  י נ עו בטי 1שמאי המבקשת מסתמך  , 1975משנת  01/02/9

"מרכז  ר  באזו גת  ית  קרי ר  העי במרכז  נרחבים  אזורים  סימנה  אשר 
זה, הכוללת  ר  באזו לה  נרחבת הכלו ות  ת תכלי רשימ וקבעה   " י נ רו עי

בתי  ר,  בו צי י  נ י י נה, בנ י ג נ ו ד  ריקו אולמי  ים,  נ ע, תיאטרו ו לנ קו
בתי קפה  כות,  י תערו מ אול אולמי אספות,  ות,  רי בו צי ות  ספרי
בתי  כנסת,  בתי  בתי מרחץ,  וקים, מרכז תחבורה,  שו ומסעדות, 
בתי מלאכה שאינם  נאית,  למכירה קמעו ות  י ו חנ , משרדים,  ן מלו
רפואה, מרכזי  מוסדות  ועה,  תנ או  עשן  רעש, מטרד  גורמים 

רב תרבות בבתים  ורים  מג ם,  או מקורי פתוחים  ה  י חנ מגרשי   ,
מוסדות  לקומה מסחרית,  ות מעל  נ ו עלי בקומות  או  ים  קומתי

זית. עדה המחו הו די  י על  שיאושרו  ות  ד מיוח ות  ך, תכלי ו נ  חי
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כי  ית  בבד קבעה התכנ ר "בד  לאח ר אלא  ו באז בניה  כל  ושר  לא תא
כל י של  ו נ בי תכנית  ר  ו " איש י נ ו ב ארכיטקט ו עיצ עם  ור המרכז  . אז

ת  י בתכנ נקבעה  ו  ז רי  רקהוראה  ו אז ליתר   . י נ רו עי ר מרכז  לאזו
ית  בתכנ ד  עו . לאהי דומה הוראה  בעה   נק

 
ור  באז ית  בתכנ מגרש שסומן  או  בכל חלקה  כי  יח  להנ ר  סבי זה  ן  אי
ת  ו כל אחת מהתכלי ל  צו י לנ י תתאפשר הקמת מבנה  נ רו עי מרכז 

ות, ברשימת התכלי ות  י ו תנאי המנ או  נתן  ללא הבחנה  י שי ומבלי 
י נ ו תכנ דעת  ל  בית . שיקו להקים  יהיה  יתן  נ כי  יח  להנ ר  סבי לא 

מגרש  על  ורים  ומג ים  י מגרש מסו על  או מרכז תחבורה  מלאכה 
ד.  ית צמו תכנ ר  לאישו ית,  הוראת התכנ כי מטרת  יח  להנ יותר  ר  סבי

זה,  ר  באזו יה  בנ היתרי  למתן  כתנאי  י  נ ב ארכיטקטו צו ועי י  ו נ בי
נה בכל אחת  הי ת המותרות  ו פי צי ות הספ התכלי יחד את  י ל

םהכלולובכל אחד מהמגרשים מהחלקות  זה.ב י ר   אזו
 

ך  בתארי לנכס  יתן  שנ ה  י הבנ היתר  8גם  . 05 תומך  1968. ו  נ אי
ר  אזכו ה  י הבנ בהיתר  צאתי  לא מ בקשת.  י המ י שמא נ עו בטי

בנכס. עריכת "שמחות"   לאפשרות 
 

כי  ן  י אצי צורך  מן ה י המבקשלמעלה  נ עו פיהם תטי השימוש  על 
רועיםכ" אי באישור אולם  צורך  ללא  צב הקודם  במ יה אפשרי  ה  "

רג חו ל ,שימוש  ד  לעמו יכולים  נם  ויתר האי שו זכות הלאחר   העל 
הועדה  ע"י  שנקבע  י  שו ך הרי הלי על  ולערער  ב"דרך המלך"  ל  לפעו
לאחר  ך  ( סמו רג חו שימוש  של  בדרך  בקשה  )אישור ה המקומית 

ועדה המקו ה ע"י   מית.קבלת ההחלטה 
 . ן ו כי תכנ הלי של  ותם  חוקי נת  לבחי ועד  נ לא  הליך השומה המכרעת 

ר תככל שהמבקש היה  הסבו צודקת,  נה  אי שנקבעה  י  דרך הרישו כי 
ועדת הערר  העלי י  פנ ב כך  על  ף לערער  סעי לפי  זה  צורך  ל מה  שהוק
יה,  א12 בנ וה ן  ו ע.לחוק התכנ מכרי י שמאי  בפנ  ולא 

נ תהמבקש ל האי כו י  הי ז את המקל משנ ו לאחו צותי צד אחד  –ק מ
לטעון  ומאידך  הועדה המקומית  י שקבעה  לדרך הרישו "להסכים" 

. חוקית נה  אי ו  ז דרך  כי   לאחר מעשה 
  

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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ 1 ע ך 4 ו ת 2 מ 5 

 
9 .2 . ג 2 ר  תקופת השימוש החו

 
 שמאי המבקשת:

בפועל מהחלטת  רג  כי תקופת השימוש החו ען  טו שמאי המבקשת 
בתאריך  1הועדה הקודמת, מסתיימת  .01 בעוד החלטת 2016.  ,

הנוספת הועדה  רג  החדשה אשר אישרה את תקופת השימוש החו
בתאריך  9.09אושרה  .2015. 

ן  י בג ז  ו ז קי ן  בחשבו להביא  יש  כי  ען שמאי המבקשת  טו מכאן 
. היטל השבחה נה  י בג שולם   התקופה שכבר 

 
כי  ען  טו בבית המשפט שמאי המבקשת  גם  תה  הועל ו  ז טענה 

קיבלה  העיריה  ל  ש צת המשפטית  וע .והי  אותה
 

 :יבהשמאי המש
את  כי  ען שמאי המשיבה  טו לעמדת שמאי המבקשת  בהתייחס 

ן השימו י בג ד  לאמו יש  רג ההשבחה  חו של לש ה ים  5תקופה  נ ש
בהחלטת שנרשם  כפי  וק  בדי צע  מלאות,  לב ולא  ועדת המשנה, 

ע זים כמתבקש  זו די שמאי המבקשת.קי י  ל 
 

 הכרעה:
קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת.  לא 

לתק רג וההשבחה תחושב  ה  האושרשפת השימוש החו הועד די  י על 
נה  ,המקומית ים. 5שהי נ  ש

עם  ד  מי וכחית תחל  נ ה רג  פת השימוש החו י תקו כ יח  להנ ר  סבי
וקיימת  ככל  זאת,  עם  רג הקודמת.  ימוש החו של תקופת הש סיומה 
זכאית  הרי שהמבקשת תהיה  רג  השימוש החו ן תקופות  בי חפיפה 

ב מהיטל ההשבחה ששולם  היחסי  ן תקופת השימוש להחזר החלק  י
רג הקודמת.  החו

 
9 .2 . עודפות 3 ות  י עלו ו ות התאמה  י  עלו

 
 שמאי המבקשת:

ה  ות התאמ י עלו ן  בחשבו להביא  יש  כי  ען  טו שמאי המבקשת 

: כדלקמן  , רג למימוש השימוש החו רשות  הנד עודפות  ות  י  ועלו
 
-  " יה חנ ר "מקום  לשכו זם  הי נדרש  עסק  ן  ו רישי לקבלת  כתנאי 

של  חודשים  12בעלות  של ₪,  000, שנתית  144עלות  ,000 . ₪ 
 
ר למטבח  - רו חדרי הקי ן  בי י  רו קי ע  צו לבי דרישת משרד הבריאות 

ומכאן שהמשך  זה  י  רו קי ע  צו לבי גדת  העיריה מתנ והאולם. 
בספק. מוטלת  כאולם שמחות   הפעלת המקום 

  

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 ד  ,1 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 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 6 9 7 1 - ד   3 ו מ 1 ע ך 5 ו ת 2 מ 5 

 
צלה להתקנת מערכת  - וה י  בו לכי צית  של הרשות האר דרישה 

. )ספרינקלרים( י אש  בו  כי
 
ך לאחר  - בתארי ן  דו שבנ בנכס  מוסכמת  שומה  יתנה  30שנ .12 .1999 

ת  דו עבו בנכס  צעו  ו ב רג הקודמת,  ש החו ן תקופת השימו י בג
כ ל  ש כולל  ת בשטח  ולו פרג של 440-להקמת  ה  בעלות הקמ "ר   מ

ל₪  600-כ בחלוקה  צע.  ות אלה מסתכמות  10-בממו י עלו ים,  שנ
26-בכ  לשנה. ₪  000,

 

רג  יתנה לתקופת השימוש החו שנ מסוכמת  לשומה ה בהתייחס 
כי  ען שמאי המבקשת  טו נה שמאי המשיבה,  הפ אליה  אכן הקודמת, 

גם שמאי  ות אבל  י נ ראשו ה  ות התאמ י עלו ו  ז ז דע  המשיבהקו ו י
. רג יתן השימוש החו נ בו  ום  מי פסקו  לא  של  שההשקעות  הדרישות 

ליום. ום  מי גדלות  ות  י  כל הרשו
 

בנ וימטרת  של ית הפרג ות  בי את האטרקטי להגדיל  ו לנסות  ות  ל
צלח. לא  זה  גם  יב המקום אבל  נוספת נ ה  הן השקע לות  ו ית הפרג

בשולחן  לא  לו  אפי הישיבה  הגדלת מספר מקומות  ללא  במתחם 
ה  אחד. עבודות התאמ צעו  בו כלל אלא  יה  בנ תוספת  נעשתה  לא  כאן 

בן לא  כמו זה  ו של האולם  ות  בי להגדיל את האטרקטי ן  ו יסי נ נעשה  ו
.צל  ח

 
אליה  שפירא,  שושי שרביט  ב'  ג של  המכרעת  לשומתה  בהתייחס 
מה  נשוא השו הנכס  כי  ען שמאי המבקשת  טו הפנה שמאי המשיבה, 

ן מההמכרעת  י לחלוט נה  ןשו דו הנ  .נכס 
יתןבכל מקרה  נ לשומה  לא  בות  כאשרלהקיש משומה  הנסי

נים שו אוהמקרים  נטי  ו וחומר כאשר המידע הרלו קל  נח ,  ו מ ו  נ י
במלו ו  נ י כל  .אולפנ ן  לבחו ך  ופוצרי לג  .מקרה 

 
כי  ן  ע טו בגלל שמאי המבקשת  ה  הוגש רג  חו ש  לשימו הבקשה 

ל  לטפ הנתבעים  יבות  והתחי לבימ"ש  יה  רי י ע ה תביעות שהגישה 
.ו בנושא הרישוי חוקי לשימוש  הנכס  אמת   בהת

. רג בשימוש החו ל  פו טי ללא  הנכס  ר את  למכו היה  יתן  נ לא   , כן  כמו 
פן  באו ים  רוע אי לבטל  יתן  נ לות לא  פסיק את את הפעי ולה די  י מי

 באולם.
ו מז או  ,יתרה  ות  י ר ו נ מי ה  נ י ת תהי ו י ן שהעלו בחשבו לקח  נ ר  במקו

קיי . מותלא  לנושא ההשבחה כלית  כל ייחסו חשיבות  לא  ולכן   בכלל 
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ב"כ המבקשת  ז לטענת  לקז יש  לפיהן  ות  י עדכנ פסיקות  ימות  קי
ו יה מההשבחה  חנ ות ההתאמה. ככופר  י לעלו גם  להתייחס  יש  יש ך 

ות ההתאמה  י עלו ות.  פעמי חד  ן  נ אי אמה  ות הת י שעלו ן  להבי
והן  בלאי  חידוש  צורך  ל הן  של המבנה,  ו  י חי כל  לאורך  נדרשות 

ות מתחדשות,  רי רגולטו צאה מדרישות  בשנים  במיוחדכתו
ים. רי רגולטו ת  והחמרו ים  י ו נ צאה משי כתו ות,  נ ל  האחרו כו י לא 

צורך ל וכרו  י לא  ע"י הבעלים  צאו  ו שימוש  להיות שהשקעות שה
ל ההשבחה. היט ן  י לענ בנכס  ר   סבי

 

 :המשיבהשמאי 
כי  ען  טו תשלושמאי המשיבה  לקזז את ה ן  כפי אי נוספים  מים 

די שמאי המבקשת י על  ישנה  שפורטו  לדוגמה  כך  מהיטל ההשבחה. 
לקזז מהיטל  ן  אי יה  חנ כופר  אגרת  שגם  רר  ועדת הע של  החלטה 

. ית לתכנ ית  נ צו חי אגרה  והיא  ות  הי  ההשבחה 
 

ן  י זהרלענ של מר אסא  לשומתו  מפנה שמאי המשיבה  מתאריך  זה 
5.04 ן 2009. בגי ן  דו שבנ בנכס  שנערכה   , דאז , שמאי המשיבה 

רג הקודמת ו ת  בה ,תקופת השימוש הח ו י עלו זה מכבר  ו  ז ז קו
בורי צי ה  הנישום ממבנ הנכס  צורך הסבת  ל ם  ההתאמה  אול לטובת 

 שמחות.
ז  לקז ן  אי כי  שיבה  ען שמאי המ טו ב מכאן  ות עלואת שו  התאמההי

וכוכבר אשר   .נ
 

כי  ען שמאי המשיבה  טו ד  בנעו והיכי  נה מהו אי פרגולה  ות  ית  י עלו
י הקודם,  נ ו צב התכנ למ תורמות  יה אשר  בנ ות  י עלו התאמה, אלא 

ל זה-וע יהיה  לא   , עלות כן ז את  לקז ן  כו ית נ י מן ההשבחה. בנ ן 
 , ו מז ייתרה  היתר טרם הבקשה לשימוש  תילבנ יתן  נ ולות  הפרג

. רג  החו
 

גב'  של  לשומתה המכרעת  מפנה שמאי המשיבה  לעמדתו  זוק  כחי
ל  אלו ב  ברחו לנכס  שפירא  ית  10שושי שרביט  קרי אזור התעשיה 

כדלקמן:5845בגוש  21גת, חלקה  שפירא  ב' שרביט  ג בה קבעה   , 
 

יתרת המבנה  יית  בנ כי  עמדת שמאי המשיבה  י  עלי ובלת  "מק

ן ו הנד ות התאמה אשר  בנכס  וצא וה חלק מה ו ש אינה מה י
, ום היטל השבחה ז מתשל ו ז קי ורך  לצ בה  ות  להכיר  הי

וה חלק  ומהו ן  דו בר בשטח שנבנה טרם הבקשה שבנ ו ומד
,'מ י הקודם נ ו לו המצב התכנ ומה  ות התר  ".'לרב
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ל סבהתייחס  הנכ ל  ש ו  י חי לאורך  שוטפות  צאות  הו בדבר  ה   טענ

כי ען שמאי המשיבה  ת טו עפ"י  בנכס מסחרי  ,  כניתגם  היתר ועפ"י 
לכל ן  י צאות עדי הו ן  ישנ פעילותו  למהות  פי בהתאם  צי  שוכר ספ

בנכס,  ע  ך להשקי צרי עות מאישור אשר שוטפות שהוא  וב נ ן  נ אי
אותן מההשבחה במקרה  ז  לקז ן  כו נ זה  יהיה  ולא  רג  השימוש החו
בשומה  בשלמותן  ו  זז קו צאות ההתאמה  עוד שהו . מה  ן דו הנ

 הקודמת.
 

 הכרעה:

בו  ום  כי מק עם שמאי המשיבה  י מסכים  נ בהארכת הנ מדובר 
 , במלואן כו  ו נ התאמה  ות ה י עלו כאשר  רג  ו תקופת השימוש הח
והיטל ההשבחה המיוחסים לתקופת  חישוב ההשבחה  במסגרת 

וספת. נ פעם  ן  בחשבו להביאן  ן  אי  , רג  השימוש החו
 

נה  אי דרישה חדשה,  נה  ככל שהי הדרישה להתקנת ספרינקלרים, 
בשימוש למ גם  ו ות  הי ות התאמה  י עלו של  בגדרן  רי נכנסת  בו צי בנה 

. ן ו צבי התכנ י מ שנ ן  בי ולפיכך מתקזזת  דומה  נדרשת התקנה   היתה 
 

ות  י עלו של  בגדרן  נסת  נכ נה  ודאי שאי בו ות  ל ו עלות התקנת הפרג
ן  אי ולפיכך  ודבר  ן  י ענ לכל  יה  בנ עלות  וה  התאמה אלא מהו

.  להפחיתה

 
יעים  , המשפ י ז הפי צבו  ובמ ה  יל המבנ בג שב  יש להתח זאת,  עם 

בשנ  , י ו על השו .לדעתי  ן ו צבי התכנ  י מ
 

כי  עם שמאי המבקשת  ם  י מסכי נ הנ בהעדר אפשרות מאידך, 
הנכס,  בתחום  ה  י חנ הנדרשת לשם התקנת להתקנת מקומות  העלות 

מימוש השימוש  הנדרשת לשם  עודפת  עלות  וה  יה מהו חנ מקומות 
בשימוש המבוקש,  גם  ( צב הקודם  במ הנדרשת  ו  מז הה  גבו נה  והי

ר בו צי לשימוש נדרשת התקנת מקומות  כמבנה  יה בהתאם  נ ח
ולם  לא יה  זו קטנה מדרישת תקן החנ אך   , פי צי רי הספ בו צי ה
מגלמים  צדדים  ים ה עליהם מסתמכ שוואה  י הה נ נתו  . רועים( אי
עובדת העדר  ן את  חשבו ב א  להבי יש  ן  ולכ יה  נ עפ"ר את מקומות הח

הסדרתה הנדרשת ל נוספת  לות  בע צורך  ואת ה יה  . החנ ן דו הנ  בנכס 
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9 .2  ותשטחי השירתרומת  4.

 
 שמאי המבקשת:

ן  בחשבו להביא  יש  ות  ר ן שטחי השי י בג כי  ען  טו שמאי המבקשת 
של תרומה מקדם  ר  עו רק  0.2בשי ות ממוקמים  ולחנ והש מאחר 

.  בשטח העיקרי
מוקמו  לא  מעולם  להכנסות מהעסק.  נם תורמים  אי שטחי השירות 

לפרגולה. ישיבה מתחת   מקומות 
 

כי  ען  טו תורמים שמאי המבקשת  נם  כלכלי שטחי שירות שאי בעסק 
לקבל מקדם  כולים  י לא  הנכס  של  לית  תרומה לפעילות הכלכ

ר  עו  .0.45של בשי
ת  שנמכרו ות  גזרת ממספר המנ נ ים שפעילותו  רוע אי באולם  ן  נ עסקי

לבעל השמחה. ד  בדונמים שהוא מעמי  ולא משטח הקרקע 
ילות וח מפע והרו ל  גדו ל ל  כו י א  ול גדל  לא  ות   ברגע שמספר המנ

מיותרת  פעילות שטחי השירות  כל  לו קטנה,  ואפי גדלה  לא  האולם 
. ן  לחלוטי

 
 :המשיבהשמאי 

י כי המקדם הראו ן  ע טו ן שמאי המשיבה  דו הנ שטחי ל במקרה 
נו הי של השירות  ר  עו 0 בשי .45. 

 
ען שמאי  התרומהיחס למקדם התיב טו שקבע שמאי המבקשת 

זהו מקדם  כי  באופןהמשיבה  ו מבטא  נ אי ד, אשר  ך מאו ן  נמו מהימ
ביות נטנסי אי . את  אלו ימוש בשטחים   הש

 
ה  ז ן  י כי לענ י המשיבה  ו מדגיש שמא נ הי נשוא השומה  ולם  שטח הא

מ 1-פחות  ,000 , עיקרי ל  מ"ר  ב יחסית מהמקו ך  נמו ו  נ הי שטח אשר 
על ו רועים,  אי שנוספו-באולמות  ולות  , שטחי הפרג ,  כן בהיתר לנכס 
פן משמעותי  באו ס. מאודתרמו  הנכ של  ו  י ו  לשו

צ שמאי כי בשטחיהמשיבה מ ן  י צעת החופה,  י לות מתב ו הפרג
ועודההגשהעמדות  ים  פנ ברי שתיה, קבלת  ישיבה,  ות  נ פי  ,. 

 
 הכרעה:

 את עמדת שמאי המשיבה. קיבלתי
נפרד  ובלתי  ק מהותי  ים חל ו ן מהו דו שבנ בנכס  שטחי השירות 

לשימוש המבוקש ים  ולמעשה הכרחי ים   .מהשטחים העיקרי
י מקדם תרומת כ ר  סבו י  נ גבוה ממקדם  הנ ולות  ג שטחי הפר

י את המקדם שקבע שמאי  וקיבלת רות  חי השי יתר שט של  התרומה 
 המשיבה, כמשקף מקדם משוקלל סביר.
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9 .2 ן 5. ו ו הי רי  עו  שי

 
 שמאי המבקשת:

ים: ן הבא ו ו רי ההי עו שי  שמאי המבקשת קבע את 
ן  ו ו הי ר  עו לשי י  ו :רא סחרי  10%   מ
ן  ו ו הי ר  עו לשי י  ו צ:רא  7%   שב"

 
 :המשיבהשמאי 

ים: ן הבא ו ו רי ההי עו שי  שמאי המשיבה קבע את 

ן  ו ו הי ר  עו ישי ו :סמל רא  9%   חר
ן  ו ו הי ר  עו י שי ו צלרא  8%   :שב"

 
 הכרעה:

צבי  י מ בשנ בו  ולשימושים המותרים  הנכס  למיקום  בהתייחס 
גבוהים מאלה  ן הסבירים  ו ו רי ההי עו שי כי  ר  סבו י  נ הנ  , ן ו התכנ

י שקבע שמאי המשיבה.  נ ניתהנ עקרו ן  מסכים  ו ו ר ההי עו שי כי 
. יותר גבוהה  ן  כו סי רמת  בשל  יותר  גבוה  ים  רוע אי כאולם   לשימוש 

 
ים  ישיעורלדעתי  י ן הראו ו ו י ן הה דו שבנ :בנכס  כדלקמן נם   הי

י  ו רא ן  ו ו הי ר  עו רועיםלשי אי כאולם  ימוש   10%  :ש
י  ו רא ן  ו ו הי ר  עו בורישי צי כמבנה  ימוש   9%  :לש
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9 .2 . י 6 ו שו  ערכי 

 
 :שמאי המשיבה

י בקביעת  נ נתו על  למועד הקובע התבסס שמאי המשיבה  י  ו השו
: י הבאים ו  השו

 
 י למסחר ו  שו

 
מהות  השוכר קומה תאריך

 הנתון
שטח בנוי  מיקום

רמת  –
 מעטפת

דמ"ש 
משולמים 
 /מבוקשים

מקדם 
 מו"מ

דמ"ש 
 מתואמים

דמ"ש 
למ"ר 
ללא 
 מע"מ

 ₪ 62 ₪ 71,250 95% ₪ 75,000 מ"ר 1,150 אשדוד היצע אולם אירועים 2 16.12.2015
 ₪ 86 ₪ 42,750 95% ₪ 45,000 מ"ר 500 גת היוצר ק. היצע מבנה מסחרי קרקע 16.12.2015
 ₪ 49 ₪ 110,450 100% ₪ 110,450 מ"ר 2,250 גת , ק.1דרך הדרום  שכירות שופרסל קרקע 15.10.2015

 ₪ 57 ₪ 82,500 100% ₪ 82,500 מ"ר 1,450 הגפן, ק.גת שכירות ויקטורי קרקע 1.10.2015
 ₪ 61 ₪ 270,000 100% ₪ 270,000 מ"ר 4,440 גת , ק.178מלכי ישראל  שכירות שפורסל קרקע 1.10.2015
 ₪ 54 ₪ 154,330 100% ₪ 154,330 מ"ר 2,858 גת , ק.3דרך הדרום  שכירות ויקטורי קרקע 1.10.2015

 ₪ 127 ₪ 7,620 100% ₪ 7,620 מ"ר 60 גת , ק.3דרך הדרום  שכירות סושי בר קרקע 29.03.2015
 ₪ 139 ₪ 8,600 100% ₪ 8,600 מ"ר 62 גת , ק.3דרך הדרום  שכירות שווארמה קרקע 29.03.2015
 ₪ 130 ₪ 8,560 100% ₪ 8,560 מ"ר 66 גת , ק.3דרך הדרום  שכירות פיצה האט קרקע 29.03.2015
 ₪ 106 ₪ 3,500 100% ₪ 3,500 מ"ר 33 גת כיכר פ"ז, ק. שכירות חנות בגדים קרקע 28.08.2014

 ₪ 55 ₪ 190,850 100% ₪ 190,850 מ"ר 3,470 , ק.גת10דרך הדרום  שכירות מחסני השוק קרקע 6.08.2014
 ₪ 65 ₪ 35,000 100% ₪ 35,000 מ"ר 540 גת קניון לב העיר, ק. שכירות סופר פארם קרקע 1.01.2014
 ₪ 110 ₪ 3,530 100% ₪ 3,530 מ"ר 32 גת כיכר פ"ז, ק. שכירות מסחרית ח. קרקע 1.04.2014
 ₪ 99 ₪ 3,260 100% ₪ 3,260 מ"ר 33 גת כיכר פז, ק. שכירות מסחרית ח. קרקע 1.01.2015
 ₪ 95 ₪ 12,825 100% ₪ 12,825 מ"ר 135 גת קרייתביג  שכירות קפה קפה קרקע 1.01.2014
 ₪ 107 ₪ 15,360 100% ₪ 15,360 מ"ר 143 גת קרייתביג  שכירות קפה גרג קרקע 1.01.2014
 ₪ 82 ₪ 24,480 100% ₪ 24,480 מ"ר 300 גת קרייתביג  שכירות מגה ספורט קרקע 1.07.2013
 ₪ 131 ₪ 19,600 100% ₪ 19,600 מ"ר 150 גת קניון לב העיר, ק. שכירות קפה ארומה קרקע 1.01.2014
 ₪ 113 ₪ 24,480 100% ₪ 24,480 מ"ר 216 גת ק. 3דרך הדרום  שכירות צומת ספרים קרקע 1.07.2013
 ₪ 61 ₪ 14,000 100% ₪ 14,000 מ"ר 230 גת , ק.3דרך הדרום  שכירות טרקלין חשמל קרקע 1.07.2013
 ₪ 63 ₪ 34,000 100% ₪ 34,000 מ"ר 540 גת , ק.9דרך הדרום  שכירות חנות בגדים קרקע 1.01.2012

 ₪ 65 ₪ 7,800 100% ₪ 7,800 מ"ר 120 גת ק.קניון לב העיר,  שכירות חנות מחשבים 3 28.03.2011
 ₪ 87 סה"כ דמי שכירות לנסכים מסחריים בממוצע

 
 

 ל י  ו רשו ציבו  מבנה 
 
- : רות( ג הסכם השכי צ הו לא  ( ן השוואה   נתו
 

שטח  מיקום מהות הנתון מהות הנכס קומה תאריך
 בנוי

דמ"ש למ"ר  דמ"ש
 ללא מע"מ

 ₪ 23.2 ₪ 4,640 מ"ר 200 משעול פ"ז חוזה שכירות מבנה ציבורי קרקע 31.12.2014
 
 
 הסכם שכירות: -

רות  ציג העתק הסכם שכי ה  2006משנת שמאי המשיבה 
ח ל  ע י  ו נ הב ה  למבנ של -לקו הדרוםהמתייחס   22מגרש מזרחי 

ן דו ל) שבנ לעי הנכס  ר  בתאו  .(כמפורט 
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 םחות "דו  כספיי

לדו ים "בהתייחס  ג שמאי של המבקשת, חות הכספי צי שה
כי  ,המבקשת ען שמאי המשיבה  יש את הטו ן  השבחה במקרקעי

באופן ן  והמבקש לבחו ככל   . בי ייקטי ב סו ולא  בי  טי בייק  נהמלי תאו
למה ביותר  , תמוהה  כלכלי ו  נ אי  ההוגשה בקשה מטעמ כי העסק 

ל רג  וש החו ספות 5-לחידוש תקופת השימ נו ים   .שנ
 

  ת רו שכי ך בנכס הסכם  10.04מתארי .2003 
להתב בנכ הסכםיחס  ירות  ן שבס השכ דו ך מנ ארי .10ת 04 . ען  2003 טו

כי השכירות שטח המבנה  חתימת הסכםבעת  שמאי המשיבה 
כ כלל  ו 550-הנישום  נ על חשבו צע  לב ב  י והשוכר התחי בלבד   מ"ר 

צאת ההיתרים  בהו צאות הכרוכות  בכל ההו ת  ולשא יה,  בנ תוספות 
צורך ל ם  ות הדרושי נ ו לאולם  והרישי רי  בו צי הסבתו ממבנה 

בנוסף  כי השוכר שמחות.  עולה  לשלם  התחייבמהסכם השכירות 
שידרש כפי  היטל ההשבחה  צית מתשלום  ת  מח ועדה המקומי הו ע"י 

גת. ית   קרי
כי  משיבה  בחוזהמכאן סבור שמאי ה ם  י נ י י צו ות המ  דמי השכיר

בשוק פן משמעותי מהמקובל  באו  .הופחתו מראש 
גם  על לכן  יתן להתבסס  נ ן לא  י בג ום  כי דמי השכירות המשולמים 

ןהנכ דו הנ הםס  ו ות  הי על  ,  פו ב ים  י קטן מהקי ו בנ משקפים שטח 
יבו 5ם ושלתל ותהתחי ההשבחה 0% כך שאינם מהיטל  ים משקפ, 

יים ראו  .דמי שכירות 
 

 :תשמאי המבקש
 

 י למסחר ו  שו
צב החדש  סבורמאי המבקשת ש במ ים  י הראו דמי השכירות  כי 

של  בגבולות  נם  הי ן  דו שבנ 40בנכס   למ"ר.₪  45-
 

נים משמאי המבקשת  נתו על  תר האינטרנט "התבסס  " 2 ידא
:  כדלקמן

פן  - הג ב  של  5ברחו ות בשטח  חנ צעת להשכרה  מ"ר תמורת  70מו
של  3דמי שכירות  ,600 .₪ 

של  - ות בשטח  חנ צעת להשכרה  מו ז  נ ק בן  עתניאלה  ב  מ"ר  80ברחו
של  דמי שכירות  . 3,000תמורת  ₪ 

 
עים רו אי ן  ג של  מבקשת הסכם שכירות  ג שמאי ה צי ה ר  בנוסף  בברו

נים שמורים במשרד הח"מ  ]הנתו ל  בשל בקשת חי פורסמו  ולא 
יים להותירם חסו  .[המבקשת 
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ן שמאי המשיבה  בחשבו השוואה שהביא  י ה נ לנתו בהתייחס 
אה  ספר עסקאות השוו ימות מ קי כי  המבקשת  י  ען שמא טו  , בשומתו
להעזר  יתן  נ לא  ולכן  לנכסים מסחריים בשטח קטן  המתייחסות 

 בהם.
בעלי  ע נכסים  קבו ת  לקוחו ג  חו בעלי  ו י  ומ מי ו י ר,  סחרי טהו פי מ או

. ן דו שבנ לנכס  ות השוואה  להו כולים  י לא  כלל   בדרך 
 

 ר ציבו למבנה  י  ו  שו
ג העתק הסכם שכירות מתאריך שמאי המבקשת  צי 3.08ה .2014 ,

ן ממזרח, בשטח -על דו הנ לנכס  ד  צמו רי ה בו צי הושכר המבנה ה ו  פי
עיריה מ"ר 535של  דמי שימוש  –, למטרת משרדי  , תמורת  רי בו צי

לפי  + ₪  35שכירות המחושבים  ה מע"מ. למ"ר  ות התאמ י עלו
ריה. העי ן  על חשבו צים   ושיפו

 
 םיכספחות "דו  י

ציש יםחות "דו ג העתקימאי המבקשת ה ים  כספי של המבקשת לשנ
2012 אולם 2015- ן הפעלת  י בג לחברה  גרם הפסד  נ כי  עולה  , מהם 
רועים מה האי  .נשוא השו

 
כי  ען  טו כך חות "דוהשמאי המבקשת  על  צביעים  הכספיים מ

ו כלכלית  נה  אי ן  דו שבנ בנכס  עים  רו אי אולם  ם משהפעלת  חזקי

אישור  עם  כל השבחה  צרה  ו נ לא  פיה  על  טענתו  לגישתו את 
. רג  השימוש החו

 
כי  י המבקשת  ת שמאי המשיבה משיב שמא לטענ ה בהתייחס  הבקש

לעשיית דומה  רג  ל לחידוש תקופת השימוש החו י  רכבטסט  לפנ
. נה  מכירתו קו לא  שיתרת  רכבאף אחד  ככל   . שנתי עבר טסט  שלא 

למכירת  כך ההסתברות  יותר  גדולה  נה  הי  הרכבהזמן לטסט הבא 
ותר. י גבוהה  נה   הי
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 הכרעה:
ו שמאי  ג צי סמכים שה והמ ים  נ הנתו ל  לאחר שבחנתי את מכלו

: ות הבאות די המסקנ לי הגעתי  צדדים,   ה
 

  כאולם לשימוש  י  ו רועיםשו  אי
ע"י שמאי המשיבה נקבע  ש י  ו צאתי את השו ם  מ כאול לשימוש 

רועים ים , אי חודשי דמי שכירות  על  של המבוסס   למ"ר,₪  50בסך 
י  ו ולמיכשו ר ג צע התאמה  ,סבי לב יש  כי  ה  לכלל מסקנ והגעתי 

ש ל לנכס  י לע ר  כאמו יה  חנ העדר  ב  עק ן  דו תו בנ י י בנ רמת  ן  י בג ו

ל. לעי ר  כאמו י  ז הפי צבו   ומ
 

 ל י  ו כשו ציבורשימוש   מבנה 
צאתי את  3.08מתאריך הסכם שכירות מ ע"י שמאי 2014. צג  , שהו
ן -עלהמבקשת,  דו הנ לנכס  ד  צמו רי ה בו צי ושכר המבנה ה ה ו  פי

ת ממזרח,  נ הן מבחי  , ן דו שבנ כס  לנ להשוואה  ביותר  ן המתאים  כנתו
מיכות נת ס והן מבחי . מיקום  בע  למועד הקו

 
י  למבנ צדדים, המתייחסים  ע"י שמאי ה ו  צג י שהו ו י השו נ נתו יתר 

ך  נמו בעלי משקל  די  י על  צאו  נמ ר,  בו ן צי דו שבנ הנכס  י  ו שו לקביעת 
לשימוש  זיקה  בשל העדר  /או  ו בע  ריחוקם מהמועד הקו בשל 
כך למשל  רות.  נמסר הסכם השכי כך שלא  בשל  /או  ו מובהק  רי  בו צי

למ ג שמאי המשיבה, המתייחס  צי בחלק ההסכם שה בנה הממוקם 
מגרש -הדרום של  דמי  22מזרחי  לטעמי  ו מבטא  נ אי  , ן דו שבנ

בפועל  שימש  והמבנה  ות  הי רי  בו צי לשימוש  ים  י ראו שכירות 
. לעיל הנכס  ר  בתאו כמפורט  דבר  של  פו  בסו ננטש  ו  כמחסן 

 
רות  כי הסכם השכי את עמדת שמאי המשיבה  קיבלתי  דומה  פן  באו

ן משנת  דו שבנ לש 2003בנכס  ל  כו י ו  נ י אי ו לקביעת השו כבסיס  מש 
בשל  והן  בע  בשל הריחוק מהמועד הקו הן   , בע במועד הקו

י שמאי המשיבה. נ עו בטי כמפורט  וכר  של הש ו  תי ו י בו י  התחי
 

 , כך לבסס את לפי יש  כי  לכלל מסקנה  י הגעתי  ו ולמיהשו  הג
של  בסך  ים  ודשי ח דמי שכירות  על   , רי בו צי כמבנה  ₪  35לשימוש 

לנכס שב צוע התאמה  בי ך  תו כאמור למ"ר,  יה  חנ עקב העדר  ן  דו נ
ל . לעי ל לעי ר  כאמו י  ז הפי צבו  ומ ו  ית י בנ רמת  ן  י בג  ו

 
 ם כספיי  דו"חות 

של  ים  י הדו"חות הכספ כי  ה  י שמאי המשיב נ ו ע טי עם  ם  י מסכי נ הנ
של  לגובהה  או  הנכס  י  ו לשו ראיה  כולים לשמש  י נם  אי המבקשת 

. רג ר השימוש החו צאה מאישו כתו  ההשבחה 
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 תחשיב .10

: עיקרי 914 שטח   מ"ר 7.
: עיקרי 1 מקדם שטח  .0 

: שירות 570 שטחי   מ"ר 92.
:משוקלל מקדם  שירות 0 לשטחי  . 45 

במעוגלסה"כ שטח אק'  ,: 1 ,  מ"ר אק' 170
 

י  ו שו ( צב חדש  רועיםמ אי  :(לאולם 
: 1 שטח אק'  מ"ר אק' 170,

ים "דמ חודשי רועיםש  אי לאולם  ים   לחודש למ"ר₪  50 :גולמי
בניה העדר חניהבגין מקדם התאמה  :, רמת  פיזי 0 ומצב  .85 

ים  חודשי דמי שכירות  רועיםסה"כ  אי 49 :לאולם  ,  לחודש₪  725
ים שנתי דמי שכירות  רועים סה"כ  אי 596 :לאולם  ,  לשנה ₪ 700

:המשך  ים 5 שימוש החורג  שנ
י  ו רא ן  ו ו הי ר  עו ןשי דו הנ בנכס  רועים  אי ולם   10% :לא

י מצב חדש: ו "כ שו 2 סה , 261, 962 ₪ 
 

ל י  ו שו ( קודם  צב  בורימ צי  :(מבנה 
: 1 שטח אק'  מ"ר אק' 170,

ים  חודשי יםדמ"ש  רל גולמי בו צי למ"ר₪  35 :מבנה   לחודש 
: פיזי בניה ומצב  בגין העדר חניה, רמת  0 מקדם התאמה  .85 

ים  חודשי דמי שכירות  בורילסה"כ  צי 34 :מבנה  ,  לחודש₪  808
ים שנתי דמי שכירות  ריל סה"כ  בו צי 417 :מבנה  ,690 ₪ 

:המשך  ים 5 שימוש החורג  שנ
י  ו רא ן  ו ו הי ר  עו ןשי דו הנ בנכס  רי  בו צי בנה   9% :למ

: ודם י מצב ק ו "כ שו 1 סה , 624 , 668 ₪ 
 

 השבחה
637 ההשבחה: , 294 ₪ 

בע  ך הקו 9.09לתארי .2015. 
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ום .11  סיכ

השבחה אורל ך את ה י מערי נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו  שחלה 
היטל ההשבחה ר , ואת  אישו לאולם  שימושעקב  ר  בו צי ית, ממבנה  רג מתכנ חו

רועים,  של אי ים 5לתקופה  : ,שנ  כדלקמן
 

637     השבחה: , 2 94 ₪ 
 

318    היטל השבחה: , 647 ₪ 
 

בע  ו ן לתאריך הק ו כ 9 –נ . 09 . 2015. 
 

 
 

, בהתאם  עי צו המק י  נ ו סי י נ ו יטב הבנתי  מ י  לפ נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  צהי י מ נ הנ
כל  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו הדעת.לנתו ות  חו נשוא  בנכס  ן  י ענ או   חלק 

 
 

  , ם ו ת ח ה ל  ע י  ת א ב ה  י א ר ל  ו
 

י   ר ז נ ן  ו נ מ  א

ן  י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה  מ
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