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: ד  לכבו

 
ועומר מר  "ב  אליה לתו ם-בתהועדה המקומית   י

 ()המשיבה ()המבקש

לפידמר ע"י  ןיעקב  מר  , שמאי מקרקעי ברקע"י  ורם  ןי  , שמאי מקרקעי
 

, . נ . א. ,ג . נ  א.
 
 
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 .2חלקה -תת ,45חלקה  ,2222גוש 

 ים-, בת.2רחוב העמל 
 
 

ף  להוראות בהתאם יה,  21סעי והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  ( 
ע , 2655-תשכ"הה י כשמאי מכרי נת ן המו י הנלענ י  ו בשו דון כהשבחה שחלה  שבנ ס 

י תכנ ר  אישו / תועקב  /, 122בי /2/122בי בי  ,1 / 122 / / ,3/122בי 1/1בי 22 / בי  .5/122ו
 

ת. ו י זכו של העברת  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו  מימוש 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעת ות  ברקשל  וחו יורם  ן מר  ו לתכנ הועדה המקומית  ן מטעם  , שמאי מקרקעי

יה ת ולבנ ום ()המשיבהים -ב מי  ,13 . 26 .12 22. 
דעת ות  לפידשל  וחו יעקב  ןמר  ות במקרקעי י הזכו בעל  ן מטעם   , שמאי מקרקעי

ום )המבקש( מי  ,16 . 21 .1222. 
 

ך  16.21בתארי ן ךנער 1221. ו ן בנושא די דו ,מר  בהשתתפות שבנ אליהו  עומר 
צדדים ,המבקש  והח"מ. שמאי ה

 
ם  צדדי ראקיבלו ה ג  צי לה יהם,  נ ו ע טי ן  לטעו נאותה  ות  י הזדמנ נ עו טי על  ב  י ולהג ות  י

ד. ג שכנ צד   ה
 

ב הישי ל  קיבלו את פרוטוקו צדדים  ובות הה תג להגיש  יבלו אפשרות   הערותו וק
. ל  לפרוטוקו

 
עת  ות הד חו צורך מתן  ביקורל ת  בסביבתו, בנכס נערך  הועדה המקומי ובמשרדי 

יה  ולבנ ן  ו ם-בתלתכנ  .י
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: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .2

ו  בשו בתוספת השלישית הערכת ההשבחה שחלה  כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י 
יה,  נ והב ן  ו י, 2655-תשכ"ההלחוק התכנ תכנ ר  אישו / תועקב  /122בי בי  ,2 /122 ,

/ / 1/122בי /3/122בי י ב  ,1 /122 / בי  .5/122ו
 

 
בנכס .1 ר  ו ביק  תאריך 

ק  ובסביבתו ובי בנכס  ע"י הח"מ ר  ך נערך  22.21בתארי .1221. 
 
 
ועד .3 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

ת  ית מועד  תכנ /חילת  י 21 - 122ב .21 .2667 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 15 - 2/122ב .21 .1222 
 / י ב ית  תכנ 2 - 1/122מועד תחילת  . 26 .1222 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 2 - 3/122ב .21 .1223 

ת   י תכנ /מועד תחילת  י 16 -  1/122ב .23 .1227 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 22 - 5/122ב .21 .1222 

 
 
 פרטי הנכס .1

: הנכס במבנה   מהות  מעורבים הכוללאולם  ימושים   .ש
 

:  7211  גוש
 

:  56  חלקה
 

רשום 2 :1שטח חלקה   מ"ר 116,
 

:-תת  22 חלקה
 

321 :2רשוםחלקה -תתשטח  (מ"ר  22. י ו בנ  )שטח 
 

ברכוש המשותף   57/116 :2החלק 
 

ר ה אולם :2תיאו י שנ  בקומה 
 

צמדות ר ה ג :2תיאו  מ"ר 155בשטח  ג
 

הנכס ב   :כתובת  ם-בת, 22העמל רחו  .י
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
 

5 נשוא 2. בות  הנכס  בקרן הרחו צורפיםהערכה ממוקם  וה בעברו , העמל 
וב המערבי -הדרום רח ה עמלשל  ו  וםדובעבר ב  מזרחי-ר רחו צורפיםשל  , ה

ם-בתבאזור התעשיה   .י
ת   באבנים משתלבו צפות  עם מדרכות מרו סלולים באספלט  הרחובות 

רחוב.  ותאורת 

 
5 הנכס מא 1. ר  ןאזו י י פ י תעשיה ב ו בעיקר)מבנ ורתית  צד סככות  (מס ל

ריקים מלאכהולתעשיה  מגרשים  צד  ת קרקע מ חלקב .ול קומ ים  המבנ
ל ית. חלק קטןמסחר ידעמהמבנים משמשים  עתירת   .תעשיה 

מ  ך  , מפעל -דרוםסמו ן דו שבנ לנכס  "מזרח  ן  ו  ."מעריבעית
 

5 מדרכו 3. סלולים באספלט,  כבישים  כולל  ו מלא  י  ת הפיתוח הסביבת
וב  בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי רחו באבנים משתלבות, תאורת  צפות  מרו

ו"ב. כי  ו
 

5 בגוש 56חלקה  1. צורה  7211,  בעלת  נה  להי חזיתטרפזהקרובה  עם   , 
ן ב  מזרחית-צפו לרחו ה  נ כ העמלהפו של  ורך   חזיתו מ' 13-בא
ן ב  מערבית-צפו לרחו נה  צורפיםהפו כ ה של  . 31-באורך   מ'

 
5 מבנה  5. י  ו בנ קומת קרקע סמי מסחרית ,קומות 3בן על החלקה  מעל כולל   ,

בקומת מרתף.  מקלט 
ן   י בבנ ימים  בקומת הקרקעהשימושים הקי היתר,  ן  בי בשר  כוללים,  מפעל 

" י נאו "חי ות מחמדו של  חי ות  נ ות ח נ ו העלי ת  חברים,  ובקומו י  נ מועדו
אירוח  ., אחסנהחדרי 

ן בטו י שלד  ו בנ בפסיפסהמבנה  חוץ מחופים  קירות  ל ,  בשי ב קרמי  פתיתי ו
.ו שיש ן ג שטוח מבטו  ג

ראשית  כניסה  דלת  יוםמלמבנה  נ נוסעים אחת.ו אלומי לית   מע
 

5 ןהנכס  5. דו וה  שבנ ש אולםמהו י  ו בנ 321ל בשטח  .22  , צד ממוקם המ"ר ב
נההמערבי  ו העלי וה  במבנה בקומה  ציתומהו לה ממח  שטח הקומה. למע

 
5 הנכס  7. צא  נמ ר  ן במועד הביקו דו יסודישבנ ץ  פו שי ת  ,בשלבי  הכולל החלפ

. וכד' ציה  אינסטל צות, מערכות חשמל,  ף, מחי צו  רי
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ני .5 ו תכנ  מצב 
 

5 צב  2. י מ נ ו  קודםתכנ
: ות הבאות י ות התכנ חל ן  דו שבנ  על החלקה 

  
ת י למתן  תכנ פורסמה 

בילקוט  תוקף 
 פרסומים מס'

ך  תארי
 הפרסום

/ 6 2111 א' 55בי .21 .2655 

/ 25 2736 א' 1בי .27 .2672 
 

ד הק עו י רוט  פי צב הקודם:להלן  במ יה  נ הב ות  י זכו ועיקרי   רקע 
: ר תעשיה יעוד החלקה  אזו

נ מי מגרש  :ישטח  יה לבנ 2 מלי   מ"ר 222,
ים  מירבי יה  בנ י  ז יןאחו ה 15% :לבנ  בקומ
ים  מירבי יה  בנ י  ז  ת קרקעבקומ 25% :2לנספחאחו

מירבי  מ' 21 :3גובה 
 

לדרישת  הועדה המקומית, בהתאם  לדרישות  התאם  יהיה ב יה  הסדר החנ
לפעם.הועדה ה ו מפעם  שיהי ות  לתקנ בהתאם  או  זית,   מחו

 

5 צב  1. י מ נ ו  חדשתכנ
חל ן  דו שבנ יותעל החלקה  ות ות התכנ טי נ ו : הרלו  הבאות

 
5 . 1 פורטת תכנית 2. ומ / מתאר  ט , ..5בי בילקו תוקף  למתן  פורסמה  אשר 

ום  1526פרסומים מס'  י 32מ . 23 . 2667. 
 

ה גה את  ו ו סי ית  ר  נכסהתכנ ו באז ן  דו בידורשבנ ו  .עסקים 
 
:ה ן כדלקמ ן  נ הי ן  דו שבנ קה  לחל ית   וראות התכנ
 

: מותרות ות   תכלי
 , כל או בתי  , מסחר,  ו"ב( כי ו ים  נ מועדו ות,  )אולמות לשמח ר  דו בי

ומלאכה. מוסכים, תעשיה  ומלאכה,  ידע משרדים  עתירת   תעשיה 
 

 תכסית קרקע:
רות  שי ושטחי  ים  עיקרי כל התכסית המירבית הכוללת שטחים  סך 

לא תע סחר  ועדת למ על בקומה המי  משטח המגרש. 56%לה 
 

 קומות מרתף:
עד  לתנאים המפורטים  1תותר הקמת  ף  בכפו קומות מרתף, 

ית.  בתכנ

                                                                    
2

 , או מבנה לפחידייר הבית לצורך חדר כביסה, ו/או מחסן לכלי גינה, כלי בית וחפצים אישיים, או מוסך ימושמבנה לש 
 אשפה או למתקני גז וכיוצא בזה, וכן כל מבנה אחר שיאושר ע"י הועדה המקומית כנספח.

3
 מ'. 1.5-מ', ולא יותר מ 3 -חות ממ'. גובה חנות או בית מלאכה בבנין חדש לא יהא פ 1.72קומות לא יהא פחות מאשר  גובה 
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: ים עיקרי יה לשטחים  בנ י  ז  אחו

: ומלאכה בשימוש תעשיה  עיקרי   252% שטח 
עיקרי   235% ביתר השימושים:שטח 

 

מ"ר  אוכל( מסחרבשימוש כל  לבתי  שימוש  כולל  מ"ר  1ייחשב  )
עיקריים  .משטחים 

 

יה לשטחי בנ י  ז ירות אחו  :ש
ים(  י נ בי בקומות  )למעט  הכניסה הראשית  שירות מעל מפלס  שטחי 

על  יעלה  כולל שלא  32יותרו בשטח  השטח העיקרי המותר  % מ
. ן י  בבנ

ות,  י טכנ ים, מערכות  נ ג מו ישמשו למרחבים  שירות אלה  שטחי 
שירות, חד י  .מתקנ יה וחנ בליטות   רי מדרגות, מבואות, 

יס הכנ למפלס  יותרו מתחת  ים(  י נ הבי בקומות  לרבות  ( ה הראשית 
חניה שירות למטרת  ד  שטחי  ע לכך  בנוסף  העיקרי  32%ו מהשטח 

ה  צמוד : אחסנה  ן ו ג כ שירות אחרות  ות  ן למטר י בבנ המותר 
נים  ג מו ות, מרחבים  נ ו מכ , חדרי  ן י בנ באותו  ים  עיקרי לשימושים 

 וחדרי מדרגות.

וא וב שטחים  )חיש יה  והבנ ן  ו ות התכנ לתקנ יה הכל בהתאם  בנ י  ז חו
התשנ"ב ובהיתרים(  ות  י  .2661-בתכנ

 
ף  בכפו לשטחי השירות  תוספת  שאית לאשר  הועדה המקומית ר

ית. בתכנ  לתנאים המפורטים 
 

: שימושים ב  רו  עי
ף  לסעי 22.2בהתאם  .2  ) ג ם ) רוב שטחי עי ותר  ועדים למסחר הי מי

קומה. תה  באו ות  ן מסחרי נ שימושים למטרות שאי  עם 
ל ף בהתאם  22סעי .2 .5 ) ' ב לתעשיה ל ) מעורב  שימוש  יהיה  א 

פעולות מכירה  ע  צו בי תותר  ולא  מגרש,  באותו  ולשימושים אחרים 
י אחסנה. כולל בשטח ית,  נ  קמעו

 
: קומות לפי  תרות  ות המו  חלוקת התכלי

: ת ו נ  קומות מרתף תחתו
בלבד יה   .חנ

 
: נה ו עלי  קומת מרתף 

. ואחסנה ים  י טכנ חדר אשפה, שטחים  ות,  נ מכו יה, חדרי   חנ
 

ים י נ בי  :קומות 

ובתנאי .2 ר  דו בי ו ית  ששטחי  שטחים למסחר  בחז ו  ימוקמ המסחר 
. יים נ הבי בקומת  הגובל  ב   למפלס הרחו

חדר אשפה, שטחי  .1 ות,  נ מכו יה, חדרי   ואחסנה. שירותחנ
צה  .3 לרח שירותים  קם  מותר למ יה  לחנ עדת  ו ים המי י נ בי בקומת 

רכב י  נ לתיקו סך  ומו ות  י נ במכו ל  פו ים. וטי  בתנא
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כנקומת קרקע/ :מפלס   יסה

ת  .2 אולמו כל,  או בתי  באזורים שטחים למסחר,  והכל  גה  צו ת
ית. בתכנ כמפורט   ובמגבלות 

ת  .1 למגבלות המפורטו ף  בכפו ר  דו בי ו דע  י עתירת  משרדים, תעשיה 
 בתכנית.

ת  .3 רו שי כן שטחים שטחי  ו כניסה  בי  לו לרבות  ן  י בבנ המותרים 
. נה טעי ו פריקה  יה   לחנ

ובתנאים שמות .1 קום  במ ותעשיה  כמפורט מוסכים  ת הקמתם,  ר

ית.  בתכנ
 

: ) ג ג קומת  )למעט  ן האחרות  י הבנ  קומות 
2. . דע י עתירת  ותעשיה   משרדים 
ם  .1 ם השימושי מותרי לתעשיה  ן  י להוראות התכניתבבנ  .בהתאם 
בכפו .3 ומסחר  ר  דו ית. ףבי כנ ולהוראות הת  לתנאים 
ה  .1 י לחנ ייתם של שטחים  בנ מותרת  יה  לחנ ועד  בחלק מבנה המי

 בכל הקומות.
 
:ק ג הג  ומת 

במסגרת שטחי  ן  י לבנ ים הדרושים  י טכנ ים  ומתקנ ות  נ מכו חדרי 
על  יעלה  לא  ג  הג בקומת  השירות המותרים. סה"כ שטח השירות 

ה  52% של הקומ רות(  שי ושטח  עיקרי  )שטח  ל  הכול מהשטח 
 שמתחתיה.

 
: ן י הבנ  גובה 
על  יעלה  . 5לא  ן י לבנ ראשית  הכניסה ה  קומות מעל מפלס 

ק קומת  נה  קומה שאי על גובה  יעלה  לא  ,  1.5רקע  ברוטו מ' 
על  הגובה  יעלה  לא  של משרדים  . 1ולשימוש  ברוטו  מ' 

על  יעלה  לא  לתעשיה  . 21גובה מבנה   מ'
 

: לתעשיה מים  י קי ים  נ י י לבנ  הוראות 
עם  - ביחד  ו  ז ית  תכנ לפי  יעודים חדשים  של  שילובם  יותר  לא 

לתעשיה טרם  משים  ומש נים שהוקמו  י י בבנ לתעשיה  שימושים 
קף.כניסת תכנ לתו ו  ז  ית 

ם  - מי י קי ים  נ י י בבנ ה  ומלאכ שימושי תעשיה  לתוספת  בקשה 
ים  ביחס לשימושים המטרדי דעת  ות  בחו וה  תלו ומלאכה  לתעשיה 

לאיכות הסביבה. דה  יחי ה ר  ובאישו בהנחיה  , הכל  ן י בבנ ימים   הקי
ו  - יהי נים המוסבים  י י בבנ יה המותרים  הבנ י  : שטח נים י י בנ הסבת 

. ו ז ית  תכנ הוראות   עפ"י 
 

יה  :חנ
ה  י החנ י  י תקנ לפ ו  נתנ י ה  נ וטעי פריקה  יה,  חנ ל והסדרים  מקומות 
יה המפורטים  י החנ פחות מתקנ ולא  יה  הבנ היתרי  בעת מתן  בתוקף 

ית ב לתכנ ב'  יה)נספח  חנ ה (תקן מקומות  י ות החנ נ פתרו כל  ככלל   .
יה. הבנ היתר  נשוא  י המגרש  בתחומ ו  יהי  הנדרשים 
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5 . 1 ית  1. ורטת תכנ פ ומ פ..2/5בי/מתאר  תוקף , אשר  למתן  ורסמה 

פרסומים מס'  ם   1672בילקוט  ו 22מי .21 .122 2. 
 

/ בי ית  תכנ הוראות  לתקן את  ית  י  122מטרת התכנ ז ן אחו י לענ
ת  והוראו ד חלקות  יחו א בדבר  הוראה  ף  וסי ולה ה  לתעשי יה  הבנ

למגרשים.  חלוקה 
 

יה הבנ י  ז ית אחו להוראות התכנ לשימוש  בהתאם   תעשיההמותרים 
נ י 262% םהי עיקרי .לשטחים   ם

 
ים  נ י י בבנ ותרו  י ובעת  הכניסה הק שטחי השירות מעל מפלס 

על  יעלה  כולל שלא  ר  22%לתעשיה בשטח  מהשטח העיקרי המות
 שמיקומו מעל המפלס האמור.

 
ית תהא רשאית לאשר  הועדה המקומ ית  להוראות התכנ בהתאם 
ת  ן חלקו לבי דור"  בי ו "עסקים  ר  לקות שבאזו ן ח בי ד חלקות  איחו

מיוחד "עסקים  ר  לרבות שבאזו (  "– . ) וחד"  "מגרש מי

בשיעור המתקבל מסך  ו  הי י קה המאוחדת  בחל ה  י הבנ ות  י זכו
במגרש המאוחד. חסי  הי עפ"י חלקן  תאחדות  לחלקות המ ות  י  הזכו

 
5 .1 ית  3. מס' ..2/5בי/תכנ פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן  פורסמה  , אשר 

ם   5223 ו 27מי .27 .122 2. 
 

ית ות הב מטרת התכנ י ו זכ לוח  ות את טבלת  / ניהלשנ בי ת  י  122בתכנ
ף  סעי 22ולתקן את  .2 . 2 / בי ית  בתכנ  ) ג לים  122) פן שימחקו המי באו
:"באותה קומה" כדלקמן  , 

 
שימושים למטרות  עם  ועדים למסחר  מי ם  רוב שטחי עי ותר  "י

. ות" ן מסחרי נ  שאי
 

. ן דו שבנ בחלקה  יה  הבנ ות  י זכו ת  שינתה א לא  ית   התכנ
 

5 .1 .1 / בי תוקף פורסמהאשר , ..5/.תכנית  פרסומים מס'  למתן  בילקוט 
ום  5137 25מי .22 .1223. 

  
ל ית  )תקן מטרת התכנ ב'  נספח  חניהבטל את  ית  (מקומות  בתכנ

/ ורולתקן  122בי ה מבנים בשטח את  והריסת  ה  י חנ ן  י לענ אותיה 
ר. בו צי צרכי  ל ועד   המי

 
ה  פריק יה,  לחנ סדרים  וה ית מקומות  התכנ להוראות  בהתאם 

ב ו  שיהי יה  י החנ תקנ לפי  ו  נתנ י נה  י וטעי היתר בעת מתן  תוקף 
נשוא  בתחום המגרש  ו  יהי הנדרשים  יה  ות החנ נ פתרו כל  יה.  הבנ

יה.  הבנ
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5 .1 .5 / בי מס'  פורסמהאשר , ..5/5תכנית  פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן 
ום  5512 23מי .23 .1227. 

 
את  לבטל  ית  22סעיף מטרת התכנ .2 .5 / בי ית  בתכנ  ) ב' (122: 

 
ולשימושים" לתעשיה  מעורב  שימוש  יהיה  באותו  לא  אחרים 

מע פעולות מכירה ק ע  ביצו תותר  ולא  כולל בשטחי מגרש,  ית,  נ ו
.  אחסנה"

 

צאה  כתו שיקבעו  רקע  שימושי הק ית  התכנ להוראות  בהתאם 
ר  העי דעת מהנדס  ל  קו שי לפי  ניהם  בי תאמה  כפופים לה ית  מהתכנ

ית בת רי עי של  חידה הסביבתית  הי להוראות  .-ובהתאם  ם  י
 

5 .1 .5 / בי פרסומים מס'  סמהפוראשר , ..4/5תכנית  בילקוט  תוקף  למתן 
ום  5263 15מי .22 .1222. 

 
ה י הבנ ות  י זכו לוח  ות את טבלת  לשנ ית  ית  מטרת התכנ נ בתכ

/ ות הב1/522בי י זכו ל  צו י לנ הזמן  פן שתוארך תקופת  באו יה ,  נ
נוספות הוראות  קובעת  כן  ו ר,  דו בי ו ר עסקים  לאזו ות   המירבי

ית. בתחום התכנ ודרכים  יה  חנ  בנושא 
 

לא  ית  .התכנ ן דו שבנ בחלקה  יה  הבנ ות  י זכו ת   שינתה א
 

5 . י 3  רישו
 

5 .3 . מס'  2 יה  בנ היתר  תן  י נ ן  דו שבנ ן  י ך  263לבנ 11.25מתארי .2661 
ן י בנ ן  להקמת  ב מות תעשיה. 3תעשיה  אול הכולל   קומות 

 
5 .3 ן 1. י מס'  לבנ יה  בנ היתר  יתן  נ ן  דו ך  137שבנ 1.22מתארי .2663 

ים  י ו נ בלשי ה  י הבנ בן בזמן  אולמות  הכולל ותקומ 3מבנה תעשיה 

 .תעשיה
 

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

ה מ ו סק ל פ מ ח  / ט ש
י  ר ק י ע
) ר " מ ( 

ח ט  יש
ת  ו ר י ש

) ר " מ ( 

כ  " ה ס
ח  ט ש
) ר " מ ( 

ף ת ר 1/מ . 7 7- - 2 1 7 . 6 2 2 1 7 . 6 2 
ע ק ר 2/ק . 2 2± 5 1 1 . 3 5 - 5 1 1 . 3 5 

' א ה  מ ו 5/ק . 1 2 5 1 1 . 3 5 - 5 1 1 . 3 5 
' ב ה  מ ו 6/ק . 1 2 5 1 1 . 3 5 - 5 1 1 . 3 5 

ג 2/ג 3 . 2 2 - 2 7 . 3 1 2 7 . 3 1 
כ " ה 2 ס , 6 1 7 . 2 5 2 5 5 . 2 1 1 , 2 6 1 . 2 6 

 
5 .3 . ך ב 3 26.21תארי ה  5555מס'  הוגשה בקשה 1223. קומ לתוספת 

/ בי ית  + הקלה מתכנ בקומת קרקע  ב  122חלקית  רו עי לנושא 
 + ק ממבנה תעשיה למסחר  בחל להיתר  רג  ו ח ושימוש  שימושים 

יים. ו נ  שי
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז
 

7 . רישום מקרק 2 ןנסח   עי
ן  עפ"י רישום מקרקעי ך נסח  בתארי צעות האינטרנט  שהופק באמ

26.27 5חלקה ב 22חלקה -תתרשומה  1222. בפנקס הבתים  7211בגוש  6
ב המשותפים ן  רישום המקרקעי ןבלשכת  לו  .חו

 

:החלקה השטח  2 רשום  מ"ר 116,
321 רשום: 22חלקה -שטח תת .22 ) י ו בנ )שטח   מ"ר 

: ברכוש המשותף   57/116 החלק 
:תיאו ה אולם ר י שנ  בקומה 

: צמדות ר ה ג תיאו  מ"ר 155בשטח  ג
: )בשלמות( הבעלים הפיתוח   רשות 
: )בשלמות( חכירות בע"מ  השקעות  ו ן  י לבנ  רמאש חברה 

ך   32עד לתארי .27 .1212 
 

ף  החוכריםעל  סעי פי  ל ת הערות אזהרה  ן 215רשומו קרקעי חוק המ , ל
ך  16.25מתארי .1221. 

 
7 . מוסכם 1 ן  ו  תקנ

ה מוסכם,  ן  ו :בתקנ ר הית ן  בי  , נקבע ן  רישום המקרקעי בלשכת   רשום 
 
של  - ג בשטח  לחלקת משנה  155ג צמד  יו . 22מ"ר  ) ן דו שבנ  )הנכס 
ברכוש המשותף  57/116 - צמדחלקים  ה  ויו  .22לחלקת משנ
 

7 . זה מכר 3  חו
י העתק  בפנ צג  ה מכרהו ז ום חו בי 1, שנחתם  .26 ן  1222. ואכים בי יב חברת 

)"המוכר ן תבע"מ  לבי  ) וא" דקל  עומר שי  על)ליהו   , ) נה" הועברו -"הקו ו  פי

ות נ ו הו ות החכירה המ י ן זכו ו ד שבנ 622 , תמורת סך שלבנכס  ,2 22 ₪ 
כחוק ף מע"מ  רו צי  .ב

בכל התשלומים,  בלעדית  ישא  נה  כי הקו צדדים  ן ה בי מוסכם  בנוסף 
ים מכל  והנדרש בו  ות המוכרת  י ולזכו לנכס  געים  ו הנ היטלים,  מיסים, 

נ לקו הנכס  כר  ן מ י בג ות הגורם שהוא  י זכו והסדרת  רישום  לרבות   ,
אך  צורך,  בכך  יהיה  ו במידה  בנכס,  התשלומים הבאים  למעטהמוכרת 

: ת על המוכר לו  יחו  אשר 
 

.  מס שבח. א
 

. רכישת  ב עפ"י הסכם  יבת המוכרת  י בו מחו כל סכום  כן  ו היטל השבחה, 

רת  ן העב י בג התשלומים  ו צאות  כל ההו בות  לר הנכס מהבעלים 
וכרת, למ ות מהבעלים  י של  הזכו מירבי  כולל  לסך  עד  222והכל  ,222  ₪

על העולה  י  ו זה, בחלק השו ף  בסעי כל תשלום המפורטים   בלבד. 
222 נה.₪,  222, הקו על  ל   יחו
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ות הצדדים .6 ומ  ש
 : להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו

 
6 . י 2 הועדה המקומ  )המשיבה( תשומת 

ברק ורם  י ן מטעם , שמאי מר  ער הועדה המקומית,מקרקעי את  ךאשר 
דעת ות  ום  וחו 13בי .26 הנכס ך, הערי1222. י  ו בשו  את ההשבחה שחלה 

:  כדלקמן
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :..5בי/השבחה 
: להליך  מהות ההשבחה ף  בכפו יעוד מתעשיה למסחר,  י  ו נ שי

רג מ חו שימוש   .היתרשל 
צב חדש:  מ

(השטח  י ו בנ ( 321 :נכס   מ"ר 2.
י  ו : מ"רלשו י ו 3 בנ ,222 ₪ 

: י ו בנ הנכס  י  ו 621 שו ,322 ₪ 
 

נדרשת נוספת  ות  י חנ 6 :4כמות  ה 227. י חנ  מקומות 
ל יה  חנ קרן  : 2-עלות  יה נ 11 ח למועד הקובע₪  161, ן  כו  נ

: עלות קרןסה"כ  יה 276 ) חנ , 735 ₪) 
 

ה היטל השבח 21 ) :5עלות  , רג מהיתר (₪ 221 חו שימוש  ן  י  בג
צב החדש: במ הנכס  י  ו 712 שו ,152 ₪ 

 
צב   :קודםמ

: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.
: י ו בנ למ"ר  י  ו 1 שו ,222 ₪ 

צב הקודם: במ הנכס  י  ו 526 שו ,122 ₪ 
 

,.22 :ההשבחה בע  ,₪ 262 ך הקו 21לתארי .21 .2667. 
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :..5/.בי/השבחה 
: נדרש חניהה תקןהקטנת  מהות ההשבחה  .ה

 
צב חדש:  מ

: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.
: י ו בנ למ"ר  י  ו 3 שו ,122 ₪ 
: י ו בנ הנכס  י  ו 673 שו , 212 ₪ 

 
נדרשת נוספת  ות  י חנ 1 :6כמות  . ה 5525 י חנ  מקומות 

ל יה  חנ קרן  : 2-עלות  יה נ 16 ח , למועד הקובע₪  222 ן  כו  נ
: עלות קרןסה"כ  יה 231 ) חנ ,161 ₪) 

 
היטל השבחה 23 ) :5עלות  , רג מהיתר₪(  671 חו שימוש  ן  י  בג

צב החדש: במ הנכס  י  ו 615 שו , 653 ₪ 

                                                                    
ממוצע לפי יחס תקן חניה  נדרשותחניות ) 22.256 -( 2:222)חניות מוסדרות לפי יחס תקן חניה לתעשיה של  3.212 4

 (.2:17.5של  52%ולתעשיה עתירת ידע  52%למשרדים 
5

 (.7%חודשים,  3 -)היטל ההשבחה מגולם בנוסחה  2.55%הפחתה של  
 (.2:12חניות נדרשות לפי יחס תקן חניה למשרדים/תעשיה עתירת ידע של ) 7.523 -( 2:222מוסדרות לפי )חניות  3.212 6
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צב   :קודםמ

: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.
: י ו בנ למ"ר  י  ו 3 שו , 122 ₪ 
: י ו בנ הנכס  י  ו 673 שו ,212 ₪ 

 
נדרשת נוספת  ות  י חנ 6 :1כמות  ה 227. י חנ  מקומות 

ל יה  חנ קרן  : 2-עלות  יה נ 16 ח , למועד הקובע₪  222 ן  כו  נ
: עלות קרןסה"כ  יה 131 ) חנ ,166 ₪) 

 
היטל השבחה 21 ) :5עלות  , רג מהיתר₪(  112 חו שימוש  ן  י  בג

צב הקודם: במ הנכס  י  ו 716 שו , 122 ₪ 
 

,15 ההשבחה: בע  ,₪ 462 ך הקו 2.21לתארי .1223. 
 
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :..5/5בי/השבחה 
: שימושי  מהות ההשבחה עם  שימושי תעשיה  ב  רו עי התרת 

רג  חו שימוש  של  ך  להלי ף  בכפו מסחר, 
 מהיתר.

צב חדש:  מ
: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.

: י ו בנ למ"ר  י  ו 3 שו , 522 ₪ 
: י ו בנ הנכס  י  ו 2 שו ,251 ,352 ₪ 

 
נדרשת נוספת  ות  י חנ 1 :5כמות  ה 5525. י חנ  מקומות 

ל יה  חנ קרן  : 2-עלות  יה נ 16 ח , למועד הקובע₪  222 ן  כו  נ
קרן עלות  : סה"כ  יה 231 ) חנ ,161 ₪) 

 
היטל השבחה 25 ) :5עלות  , רג מהיתר₪(  376 חו שימוש  ן  י  בג

צב החדש: במ הנכס  י  ו 625 שו ,567 ₪ 
 

צב   :קודםמ
צב החדש: במ הנכס  י  ו 625 שו ,567 ₪ 

2 :7קדם הפחתהמ .657 
צב הקודם: במ הנכס  י  ו 665 שו , 115 ₪ 

 
,.. ההשבחה: בע  ,₪ .25 ך הקו 16לתארי .23 .1227. 
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  (.N=0.25, I=7%והיטל השבחה הנדרשות בהליך שימוש חורג מתכנית ) מקדם הפחתה בגין עלויות זמן 



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 3 ו ת 3 מ 1  

 
6 . )שומת  1 נכס  ב ות  י הזכו  (המבקשבעלי 

פיד יעקב ל ן מטעם שמאי , מר  ער יבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י את  ךהזכו
דעת ות  ום  וחו 16בי .21 הנכס ךהערי, 1222. י  ו בשו  את ההשבחה שחלה 

:כדלק  מן
 

/ בי ר תכנית  ו עקב איש  :..5השבחה 
 

צב חדש ידע) מ עתירת   :(תעשיה 
: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.

: י ו בנ למ"ר  י  ו 2 שו ,722 .5 ₪ 
י  ו צב החדש:הנכס שו 527 במ , 115 ₪ 

 
צב   :)תעשיה( קודםמ

: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.
: י ו בנ למ"ר  י  ו 2 שו , 532 ₪ 

צב הקודם: במ הנכס  י  ו 155 שו , 563 ₪ 
 

ה הלאחר  חני קרן  עלות  של  ,8פחתת  122בסך  המבקש ,₪ 537, יע שמאי   הג

כי  ר התכניתלמסקנה  ו הנכס עקב איש י  ו ו בש וצרה השבחה  נ  .לא 
 
 

/ בי ר תכנית  ו עקב איש  :..5/.השבחה 
: ה. מהות ההשבחה י חנ קרן  עלות   הקטנת 

 
צב   :קודםמ

: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.
יה :2 :יחס מקומות החנ 35 ) דע י עתירת   )לתעשיה 

נדרש: ה יה  6 מס' מקומות החנ ה 56. י חנ  מקומות 
 

צב  :חדש מ
: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.

: יה :2 יחס מקומות החנ  )למשרדים( 12
נדרש: ה יה  7 מס' מקומות החנ ה 52. י חנ  מקומות 

 
21 :9ההשבחה , בע  ,₪ ... ך הקו 2.21לתארי .1223. 

 
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :..5/5בי/השבחה 
כי שמאי המבק הלא חלה ש קבע  וכבר  השבח ת  ו הי ית,  ר התכנ אישו ב  עק

ידע. עתירת  ו תעשיה  נ הי הנכס  של  צב הקודם השימוש המיטבי   במ
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 )מס' מקומות חניה נדרש(. 6)עלות קרן חניה במועד הקובע( * ₪  11,163 
9

 ן בתשלום קרן חניה עבור מקום חניה אחד. חיסכו 



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 1 ו ת 3 מ 1  

 

ו .6 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

6 . 2 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ
ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 

 

עדים הקובעים. - במו  השימוש המיטבי 
- / בי ית  תכנ כ 122תרומת  הנ י  ו .לשו  ס
ת  - י תכנ 3/12בי/תרומת  הנכס 2 י  ו  .לשו

ית תרומת  - 1/12בי/תכנ 2 . הנכס י  ו  לשו
הקובעים - במועדים  י  ו שו  .ערכי 

 
6 במחלוקת 1. ים  י ו בנושאים השנ והכרעה  צדדים  ה י  נ ו ע טי עיקרי   :פירוט 

 
6 .1 . עדים הקובעים 2 במו  :השימוש המיטבי 

 
 שמאי המשיבה:

/ בי ית  נ תכ ר  אישו בה לאחר  השימוש  122לגישת שמאי המשי
בידור ו ו עסקים  נ הי בנכס  ותעשיה  המיטבי  ות משרדים  לרב (

דע( י  .עתירת 
 

 , ן דו שבנ ן  י לבנ יתן  שנ יה  הבנ בהיתר  כי  ן  י צי מ שמאי המשיבה 
ן 2663בשנת  י בבנ ים  י ו נ בשי כי מדובר  נכתב  ן הבניה,  . מכאן בזמ

בשנת  ה  נבנ ן  י הבנ כי  ן  2663מסיק שמאי המשיבה  י נ בב ומדובר 
יחסית.  חדש 

 
ה עתירת שמאי  של תעשיה  וש  לשימ כי ההסתברות  ר  סבו משיבה 

מוש למשרדים  ושי ד  נמוכה מאו נה  הי ן  דו שבנ בנכס  ר ידע  סבי
יותר.  הרבה 

י  לפ בו  ערך את תחשי י  כ ן שמאי המשיבה  י צי מ זאת,  עם   52%יחד 
ו ידע 52%-משרדים  עתירת  רות. תעשיה  י הזה  למען 

 
 :שמאי המבקש

הנכס ש ל  כלו בו  ן  י הבנ י לגישת שמאי המבקש  ו לשו תורם  ן  דו בנ
ים. ו הכלכלי י חי בתום  ורק  אך  ו  להורס יש  ו ן   המקרקעי

 
כי השימוש המיטבי  ן  בחשבו לקח  במועדים שמאי המבקש 

כיהקובעים  ר  וסבו  , דע י עתירת  יה  לתעש ו  נ שימושי משרדים  הי
בספק טלים  מו ות  נ ו העלי ים ב רב בקומות  קי או אם  ים  אם אפשרי

ביקוש.  לגביהם 

 
ה  היתר לטענת שמאי המבקש י 266משנת הבנ ת  3 שנ על  ד  מעי ו  נ אי

ן י הבנ של ל זאת בהקשר ,הקמת  ים  ים הכלכלי תום החי מועד 
/ בי נה  המשביחה האחרו ית  לתכנ גע  ו בנ  .1/122הנכס 



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 5 ו ת 3 מ 1  

 
 :הכרעה 

בנכס בבח נת השימוש  שלתי לע ידע  עתירת  שימוש יה  עומת 
עתימשרדיםל לתעשיה  כי השימוש  די מסקנה  לי הגעתי  דע ,  י רת 

ף  ןעדי דו שבנ ה במקרה  וכח  ה משמעותי הפרש הנ י החנ בתקן 
בי/ ית  בתכנ גזרת, 122הנדרש  כנ ו בב,  הגבוה  ועלוהפרש  ן ת י קר

הנ"ל מושים  ן השי בי יה   .החנ
 

/ בי ית  בתכנ ע  יה הקבו לתקן החנ 12בהתאם  ה  2 י חנ נדרש מקום 
"ר .2לכל אחד  ם מ זאת בשימוש  .בשימוש למשרדי לעומת 

יה אחד  חנ דרש מקום  נ דע  י עתירת    .בלבד "רמ 4.לכל לתעשיה 
כי  ר  סבו י  נ כופר החניההנ עלות  ן ) תוספת  דע בי י עתירת  תעשיה 

ן ל י משרדים( בי ו י השימוש גבוהה מתוספת השו ו נ שי עם  צר  ו ו שתי
ידע למשרדים  עתירת  קיבלתי את עמדת שמאי מתעשיה  לא  ולכן 

כי השימוש  נוהמשיבה  הי  , בחלקו גם אם   ,  .למשרדים המיטבי
 

למכלול השימושים המות בי/בהתייחס  ית  תכנ עפ"י  כמו 122רים   ,
 , ושטחו נה  ו העלי ה  בקומ הנכס  של  ומו  מיק  , ן י הבנ מיקום  י גם  נ נ ה

בנוסף  ן  לבחו יש  כי  ר  גם סבו ידע  עתירת  לתעשיה  את לשימוש 
למועדון בנכס(השימוש  בפועל  צע  בו כפי שאכן  ( רועים  אי לם   /או

נת השימוש המיטבי בחי צורך   .ל
 

כ בנ צורך קביעת השימוש המיטבי  ל ב לפיכך,  בחנתי את תחשי ס 
חלופות  בשתי  ושימוש  -ההשבחה  ידע  עתירת  לתעשיה  שימוש 
ים. ע רו אי /אולם  ן  למועדו

 
 

1.6 .1 / בי ית  תכנ הנכס 122תרומת  י  ו  :לשו
  

 :שמאי המבקש
אישור לא לגישת שמאי המבקש  עקב  הנכס  י  ו בשו חלה השבחה 

בי/ ית  יה122תכנ חנ קרן  עלות   .6, לאחר הפחתת 
 

ת  ן  דמלבשמאי המבקש לטענ י בג ות  י רג  הסדרתעלו חו שימוש 
הובאושא ,מהיתר ן  ר  יש לקחתבחשבו ן  בשומת המשיבה,  בחשבו

ות התאמה. י י המבקש עלו ן שמא י צי ייחסת  כי מ נה מת אי ומתו  ש
ות את לשנ בכדי  ות אלה  י בעלו ן  ואי ות  הי ות התאמה  י  לעלו

ר  אישו עקב  השבחה  לא חלה  כי   .התכניתמסקנתו 
 

זה  ן  י כלענ ן שמאי המבקש  י צי ן רכש את י הרוכש מ דו שבנ הנכס 
רועים אי לאולם  י  ו נ ושי ץ  פו שי ן  תכנ ומ סנוקר  ן  תוך כמועדו  ,

ות  השקעת י מה עלו ות התא י נ של ראשו 1-כבסך   למ"ר.₪  222,



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 5 ו ת 3 מ 1  

 
ת  נ כי מש מאי המשיבה  לטענת ש שימש 1225בהתייחס   הנכס 

כי , משיב שמאי המבקש  מייתר את  בשימוש מסחרי ו  נ אי זה  ן  נתו
ות  י ל התאמההעלו יש  ןו בחשבו  .הביאן 

 
בשומה  סיקת הח"מ  לפ ית שמאי המשיבה  י נ להפ בהתייחס 

ת  22מכרעת י תכנ ן  י זו 2213בענ פסיקה  כי  , סבור שמאי המבקש   א'
יתן  נ ולא  בלבד  רה  לאותו מק נטית  ו שליךרלו מקרה ה לעממנה  לה

לא ב  , ן דו י שבנ ו בערכי השו יולא  ו חה משו  .הנכס שיעור ההשב
 

 שמאי המשיבה:
/לגישת שמאי המשיב בי ית  תכנ ר  עקב אישו  122ה מהות ההשבחה 

שימוש ך  להלי ף  בכפו כס מתעשיה למסחר,  הנ ד  עו י י  ו נ שי נה   הי
. יה חנ רן  ק עלות  י  כו י בנ ו ית(  תכנ )תואם  רג מהיתר   חו

 
/ י ב ת  י תכנ כי  וסף  בנ ן  י צי מ ית  122שמאי המשיבה  י נ ב התירה 

ה בני ות  י זכו נה  ו העלי בקומת המרתף  ה  איפשר כן  ו  מרתפים 
רות  שי של למחסלשטחי  ר  עו בשי  , ן י בבנ ליחידות  צמודים  נים ה

32% . ן י בבנ  מהשטח העיקרי 
 

ה  /לטענת שמאי המשיב בי ית  ד 1תכנ קו צב  )מ ה א'  לא התיר ם( 
כן  ועל  יה למרתפים  בנ ות  י זכו שכלל  ן  י ות לבחו י זכו את תרומת 

ן  נ י בג ב  י חי למרות שלא  ישוב ההשבחה,  בח פות  הנוס יה  הבנ
.  בשומתו

 
לעסק ד  עו י י לטענת שמאי המשיבה  כלכל שימוש  ו  נ הי ר  דו בי ו ים 

ותר  מוש ביחסי .  ילשי במרכז הארץ ובפרט  בכל הארץ  תעשיה 
י זוקביעה  כ ד  היסו הנחת  על  ת  מבוססת  רו והשכי י המכירה  ר מחי

בשל  גבוהים נכסים  בשל  מאלהשימושי מסחר  שימושי נכסים 
. קבועים ים  נ הנתו יתר  כל   תעשיה, כאשר 

ע כי  די מסקנה  לי יע שמאי המשיבה  מג שימושי מכאן  ית  י צם הקנ
י  לשימוש קיימת האפשרות  ן  י עדי , כאשר  ן מסחר למקרקעי

. כךתעשיה, מביאה ל ן י המקרקעי ו בשו צרה השבחה  ו נ  שבהכרח 
 

טענתו  יתוח לתמיכת  נ ג שמאי המשיבה  צי עסקאות שכירות ה
ף  בסעי )כמפורט  ן  דו שבנ ן  י בבנ נערכו  6.1אשר  לנכסים  5.  ) להלן

לט ומסחר, המוכיחים  שימושי מסחר בשימושי תעשיה  כי  ענתו 
מובהק משימושי תעשיה. פן  באו יותר  ים   כלכלי

 
הח"ממפנה  שמאי המשיבה של  ן  10לשומתו המכרעת  י תרומתה בענ

ית  תכנ , א' 2213של  י ו בכך שהרחיבה את השימושים  לשו
על השימושים המותרים  של משרדים  ימוש  ש והוסיפה  המותרים 

צב הקודם  ידע.לבמ עתירת   תעשיה/תעשיה 
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 .תל אביבב 25)חלק(, רחוב המסגר  111, חלקה 5675, בגוש 3.26.1226"שומה מכרעת" להיטל השבחה מיום  



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 7 ו ת 3 מ 1  

 
כי שמאי  ן  י צי מ נקבע המשיבה  ו  ז שכי בשומה מכרעת  ן למרות  אי

ב ן משרדיםדמי הבדל  לבי ידע  עתירת  ן תעשיה  בי רות  , השכי
של נ ר  עו בשי הנכס 5.6%קבעה השבחה  י  ו ר הרחבת , משו לאו

ו בהשימושים  .הגמישות  זמן לאורך  בנכס  ות השימוש  י  אפשרו
 

העובדה  ר  לאו כי  ה  די מסקנ לי המשיבה  יע שמאי  מג מכאן 
הוא מתעשיה מסורתית למסחר שהמעב ן  דו ר במקרה שבנ

ב וקיימיםומשרדים  ותר  י גדולים  ות דמיהפרשים  י רו  - השכי
מ בהרבה  ל  גדו יהיה  היא ששיעור ההשבחה  5-חזקה  י  6%. ו משו

 .הנכס
 

פרשיש לחשב את שמאי המשיבה  לטענת צב  ה ן המ בי יה  קרן החנ
צב החדש למ הנדרש  כל התקן  ולא את  חדש  צב ה ן המ לבי  ,הקודם 

 .כפי שחישב שמאי המבקש
 

יש לקחת  בחישוב ההשבחה  כי  אי המבקש  לטענת שמ בהתייחס 
ן  אמהבחשבו ות הת י טענת ,עלו כי   לאו משיב שמאי המשיבה 

כ כןהחהו כמו  ום 1225משנת  .  הי בה, ועד  שמאי  שמשמ תקופה 
ועדה, המשיבה ן  כשמאי  דו שבנ בהנכס  לכן ו ימסחר שימושמשמש 

אמה כל  ות ההת י ו על ן  י נענ ן אחריה והי עלמא שאי ב  דבר. טענה 
 

 :הכרעה 
ה מבדיקה שערכתי במשרדי  י ולבנ ן  ו לתכנ מית   הועדה המקו

,-בת ם צאו  י ן נמ י הבנ לשימושים שבתיק  סמכתאות  ן א דו בנ
רגים  ן וחו י בבנ ושים  שימ ב  רו ןלעי דו רג  ,שבנ חו שימוש  של  בדרך 

יה,  בנ /מהיתר  בי תכנית  ורה של  ד טרם איש ו  ...5/5ע
 , כך כי  עמדתקיבלתי את לפי י שמאי המשיבה  ו חית משו להפ יש 

חה  היטל ההשב עלות  צב החדש את  במ ג הנכס  ר חו ש  שימו ן  י בג

 .מהיתר
 

כי  טענתו החלופית של שמאי המשיבה  קיבלתי את  ות לא  י זכו
יה למרתף ן הבנ דו שבנ הנכס במקרה  י  ו לשו  .תרמו 

ן  דו שבנ הנכס  י  ו שו על  עו  ות אלה השפי י זכו כי  צאתי  ד לא מ במוע
כלכלית להקמת מרתף מתחת  בעיקרהקובע  ות  כדאי בשל העדר 

ן הקיים י  .לבנ
 

תאת  קיבלתי יש גיש י  כ ן  שמאי המשיבה  קר לחשב את הפרש 
צב החדש ן המ לבי דם  צב הקו ן המ בי יה   .החנ

 
 , ל לעי בהכרעתי  ל כמפורט  ש חלופות  ו תכלול שתי  ז דעת  ות  חו

צב החדש. שימושים  יה במ לכל חישבתי את תקן החנ בהתאם 
"ל אחת מהחלופות  .הנ
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ב  ברחו תי המכרעת  לשומ ת שמאי המשיבה  י י פנ לה בהתייחס 
ב 25המסגר  אבי א , 22בתל  ל כי  עם שמאי המבקש  י מסכים  נ הנ

יתן  ןנ דו שבנ ל המקרה  ע ך ממנה   .להשלי
 

כי  צאתי  לא מ  , ן דו ן שבנ י הבנ של  יתו  י בנ מת  ולר לו  י לג בהתייחס 
לשימושי ת נכס  ה צורך התאמת  ל דות  יוח מ ות  י עלו שיה ענדרשות 

.עתיר רועים אי אולם  /או  ו ן  ו מועד /או  ו דע  י  ת 
קיבלתי  א  ל כי  ן  י צי א צורך  מן ה ת טענת שמאי המבקש למעלה  א

ן  בנכס, ממועדו ימוש  י הש ו נ שי ת  ו י עלו ן את  בחשבו א  להבי יש  כי 
ולא  ץ  פו שי ות  י עלו ות  ות אלה מהו י עלו ים.  רוע אי לאולם  סנוקר 

. ות התאמה י  עלו
 

3.6 .1 / בי ית  תכנ 3/12תרומת  הנכס 2 י  ו  :לשו
  
ה   :מבקששמאי 

עקב  /לגישת שמאי המבקש ההשבחה  בי ית  ן  3/122תכנ י ג ב נה  הי
יה אחד חנ במקום  ר  עבו יה  חנ ן  קר ן בתשלום  ל  חיסכו ש בסך 

16 ,222 ₪. 

 
כי  ען שמאי המבקש  טו ן  י פ לו ע"י לחי צגה  לטבלה שהו בהתאם 

ן  קיימת 11שמאי המשיבה בי לאבחנה  יה  נ ח ל קרן  ע יה  חנ מקום 
( חני₪  11,222קרקעי  מקום  יה תת קרקעי ל חנ ום  ן מק לבי ה( 

(16 צריך ₪  222, היה  ות הדעת  חו ויתכן שבנשוא  יה(  חנ למקום 
לפי  יה לתמחר  יה תעל קרקעיחנ חנ פי  ל ן  פי לו  תתת קרקעי ולחי

 בדחיה.
 

 שמאי המשיבה:
ת  י תכנ ר  אישו עקב  לגישת שמאי המשיבה מהות ההשבחה 

/ יה 3/122בי י תקן החנ ו נ שי נה  י / ,ה בי ית  בתכנ ן לת ,122שנקבע  ק

/ בי ית  תכנ ב שנקבע  יה מקל  . בהתאם  3/122חנ ) צי יה אר חנ )תקן 
קרן  של תשלום  פות  עוד ות  כספי ות  י בעלו רב  ן  קיטו צר  ו נ לכך 

. לשימוש מסחרי ן  י הבנ של הסבת  צב  במ יה   חנ
 

לט קרן  תנעבהתייחס  עלות  ן  בי ן האבחנה  י בענ שמאי המבקש 
כי  ותת קרקעית, משיב שמאי המשיבה  על קרקעית  יה  חנ

ציאות ל הסדרת אפשרות של במ זה  ן אחי אי על קרקעית  יה  חנ
והיא ו ות  הי בסיס  כל  ייתחסרת  ר בהם -בת לעי מגרשים  ן  אי ים 

ל קרקעית ע יה  חנ ר  להכשי ה  יכול ת .היא  ב אזור התעשיה  ים -ב
מגרש אחד  ים  יה תת קרקעית.בלבד קי לחנ ועד   המי

מר  של  לשומתו המכרעת  מפנה שמאי המשיבה  טענתו  זוק  לחי
ברמן צחק  ת. 12י יה תת קרקעי לחנ היא  יה  קרן החנ כי  נקבע   בה 

                                                                    
11
על  – להסדרת החניהחלופות י תש הכוללת, מר שמואל פן, המקומיתשמאי הועדה  כה ע"יערר נשאטבלת קרן חניה  

 .קרקעית ותת קרקעית
12
 .ים-בתב 3עמל , רחוב ה233, חלקה 7213, בגוש 7.27.1222מה מכרעת" להיטל השבחה מיום "שו 
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 :הכרעה 

ל גישת שמאי המשיבה  פן קיבלתי את  או עקב גבי  חישוב ההשבחה 
ית  תכנ ר  3/12בי/אישו 2. 

 
 , להלן ב  בפרק התחשי די מסקנהכמפורט  לי ש  הגעתי  כי השימו

עים. רו אי /אולם  ן מועדו ל ו  נ הי בנכס   המיטבי 
יה  ותקן החנ צאה מאישורלא השתנה זה  שימושלמאחר   כתו

ית  כי  ,3/122בי/תכנ לכלל מסקנה  לא חלה השבחה במקרה הגעתי 
. ן דו  שבנ

 
1.6 .1 / בי ית  תכנ 12/תרומת  הנכס 21 י  ו  :לשו

  
 :שמאי המבקש

ר תכנית אישו עקב  לא חלה השבחה   לגישת שמאי המבקש 
/ הנכס 1/122בי של  צב הקודם השימוש המיטבי  במ ר  וכב ות  הי  ,

. דע י עתירת  ו תעשיה  נ  הי
 

 י המשיבה:שמא
ש  שימו זו אפשרה  צם האפשרות שתכנית  ע לטענת שמאי המשיבה 

צר בהכרח השבחה י מי ולתעשיה  חר  ן למס י בבנ י  נ ג שכן הטרו  ,
י נ ג הומו היה  ן  י בבנ דם השימוש שהותר  י הקו נ ו צב התכנ  .במ

 , צב הקודם כלומר ן במ י הבנ כל  או  בשימוש מסחר  ן  י הבנ כל 
 בשימוש תעשיה.

 
ע ית התירה  שימושי יהתכנ ב  לרבות רו עם שימושי מסחר  תעשיה 

רג מהיתר. חו ך שימוש  להלי ף  כפו במגרש,  ווק משטחי אחסנה   שי
/ י ב ית  נ תכ ר  לאישו עד  ר  ה אסו הי ל  כנ" ב  רו גם 1/122עי ו  ות בהי  ,

ית. רג מתכנ  חו

 
: כדלקמן י מרכיבים להשבחה,  שנ ימים  קי  לגישת שמאי המשיבה 

 
מ - ( ותר  י ים  וחי ו ר ביעודים  מוש  שי של  ה  בגלל סחר( ביטול חסימ

שימושים תעשי של  ל תייםקיומם  ציא הפוטנ מימוש  ו  נ י דהי  ,
ם  י הגבוה הקי במצב הכלכלי  נחסם  בשימושים מסחריים אשר 

. י הקודם נ ו  התכנ
 
צמאי  - ע פן  באו בנכס  הפועלים  ן השימושים  ו ו מג הגדלת  ות  נ יתרו

ת -בו רו תזרים המזומנים מדמי שכי ר  פו שי ית, שמשמעותו  זמנ

 . זמן י  פנ על   בנכס, 
 

ז ן  י מה לענ ן השו י ענ ב ו  י נ עו י לט ב שמאי המשיבה  שו פנה  מ ה 
גרה ברחוב המס שומה , 22מכרעת  של  כי הכח  ר  ותר זו תקף וסבו י

/ בי ית  תכנ ן  י בג / 1/122להשבחה  בי ן  י בג 1ולא  22. 
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 :הכרעה 

ן ש י הבנ בתיק  ל,  לעי ר  ן שבנדכאמו י הבנ צאו אסמכתאות ל  נמ ן  ו
בדרך  , ן דו שבנ ן  י בבנ שימושים  ב  רו לעי רגים  חו של  לשימושים 

יה,  בנ ר  רג מהית חו ית שימוש  תכנ ורה של  ד טרם איש ו ע
/  ...5/5בי

ת  ומי הועדה המק ות  י נ מדי זו משקפת את  על  ואת השפעתהעובדה 
י השוק. ו  שו

 
/ בי ית  תכנ מימוש הוראות  כי  של  1/122העובדה  ך  בהלי ך  כרו

שנדרש  ך  להלי בדומה  רג מהיתר,  חו שימוש  ר  טרם בפועל אישו
יאישורה,  אות צרה השבחה לכלל  הובילה  י לא  ית  כי התכנ מסקנה 

הנכס. י  ו  בשו
 

שיבה גם שמאי המ כי  ן  י י ו צ י צורך  מן ה כי  למעלה  ש קבע  מימו
בי/ ית  תכנ 12הוראות  ב 2 ך  רג כרו חו שימוש  ר  של אישו ך  הלי

עקב בלבדמהיתר  ה  בדחי ללא התחשבות  וב ,  ר עי מגבלת 
 השימושים.

 
6 .1 . הקובעים 5 במועדים  י  ו שו  :ערכי 

 
 :שמאי המבקש

שומתו המכרעת  בקביעת על  י הסתמך שמאי המבקש  ו ערכי השו
ברמן צחק  י מר  הנכס 21של  י  ו שו וקבע את  למועד,  צב הקודם   במ

/ בי ית  תכנ של  של ל 122הקובע  סך  ב ד תעשיה  2יעו למ"ר  ₪ 532,
י ו צב החדש  ,בנ ד תעשיה ובמ בסך ליעו ידע  2,722של עתירת  .5 ₪ 

. י ו בנ  למ"ר 
 

י לטענת שמאי המבקש  ו עו ערכי השו די שמאי המשיבה שנקב י על 

על  נימתבססים  י מכירה נתו נ נתו על  ולא  רות  זו דמי שכי ובדרך   ,
ע  י ה הג י רכי עלשמאי המשיב ו ים השו ה פן משמעותי גבו באו

 .מערכי השוק
 

כי ד  עו ען  טו ד  שמאי המבקש  למוע י שקבע שמאי המשיבה  ו השו
של  ית הקובע  1בי/תכנ 22 (21 .21 על 2667. רות ( מתבסס  שכי י  ז חו

ך 2666-1221 משנים תו  , ן דו שבנ ן  י בבנ בקומת הקרקע  יחידות  ל  ,
ו המחירים כי הנחה  לבין בתקופה לא השתנ ן המועד הקובע  שבי

זים עריכת החו  .מועד 
הן הנ"ל ההשוואה  כיסבור שמאי המבקש  נטית  ו רלו נה  אי

ת  נ והן מבחי נת הבדלי הקומות  הן מבחי ים,  ף השנ חלו נת  מבחי
ן  בי ציאל הההבדל  בקומת קרהפוטנ קומה מסחרי  ן  לבי קע 

. נה ו  עלי
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ן י צי מ שכי  בנוסף שמאי המבקש  י  ו שמאי המשיבה ע"י קבע נהשו
ר של  עו בשי דמי שכירות  ן  ו ו הי על  צמיתות 6%מבוסס  כי ל ר  וסבו  ,

ר  עו שי ן בשימוש  ו ו י זה הי ו בשו ית,  נ ו י הג בלתי  צאה  תו מתקבלת 
עד  של  ר  עו בשי . 222%הגבוה  י מית י הא ו  מהשו

 
כ לטענת שמאי המשיבה  ך בהתייחס  נקבע בהסתמ ן  ו ו ר ההי עו שי י 

חים של השמאי הממשלתיעל  וים המנ , משיב שמאי המבקש הקו
צורה  כי ב להבדיל משומת המשיבה,   , נקבעו ות האלה  נ העקרו

רות . אמפירית שכי דמי  ל  בדקו במקבי זמן  נקודת  באותה   , ו נ י דהי
ר  עו שי של  ל  ו לאינטרו עו  י ג וה נכסים  של  שוק  י  ו ו ש ל  מו אל  ים  י ראו

 תשואה.
ן זאת,לעומת  דו שבנ השמאי  במקרה  עור  המשיב שי ביסס את  לא 

על עסקאות מכר ן  ו ו במאגר מס  ,ההי כאלה  ות  ימ למרות שקי
 שבח.

 
כי  ן  י צי מ י בהתאם לשמאי המבקש  ו מיס של  מאגר המידע 

ןב ,מקרקעין י ן בנ דו נ צעו  שב 5בו כ 7- נ של  סים עסקאות מכר 
ן בקומת הקרקע דו שבנ ן  י הבנ  .של 

 
מ הנכסידגשמאי המבקש  כי  בקומה  ש  חידה  י וה  מהו ן  דו שבנ

בקומת הקרקע ולא  נה  ו ביחס ,עלי ל  גדו ליחידות אחרות  שטחה 
מ , 322-)למעלה  בעת קביעת ו מ"ר( ן  בחשבו נים אלה  נתו יש לקחת 

י  ו  נכס.השו
 

צע  לב יש  כי  אי המשיבה  לטענת שמ ויבהתייחס  שו ן  ,התאמת  בי
ות  י לזכו ן חכירה  ות בי י ן ,בעלותזכו י בבנ ערכי המכירה  יתוח   בנ

כי , משיב שמאי המבקש  ן דו ו הסכמי חכירה שבנ צג הו של  לא 
ן י בבנ קיימתו נכסים  ה  לא  גבי מטרת החכיר ל ודאות  ו כל 

ימים.  בהסכמים הקי
 

במרכז  ע"י שמאי המשיבה  צג  בהתייחס להסכם השכירות שהו
בבת כי -המסחרי  ען שמאי המבקש  ו ט  , ן ןאיימו ה בר השוואה,  ו   נ

ם  מיקו נת  נת מבחי גישות.והן מבחי כן  הנ השימושים כמו 
ני שו ן  דו שבנ בנכס  ם  י נ ו ו ים המג בתכלית מאלה המסחרי ם 

בבת ימים  . -הקי ן של ימו ל  ו מתאים לתמהי נ אי ן  דו שבנ ן  י הבנ
ד ו שימושים מוטלים מאו ות  נ ו י העל בקומות  משרדים  שימושי 

ביקוש. בכלל אם  ,בספק לגביהם  ים  קי או אם  ים   אפשרי
 

אליהו כי , המבקש, מר  ען  ו ן ט י נ ן הב דו ן השבנ י בנ יתיוא  י ות  בע הי
פולשים בו  יש  מים ו י ) וקי ם  : בו עסקים מפוקפקי ן ו קלפים, כג

ביחס  ד  גבוהים מאו רות  דמי שכי ו"ב( שמשלמים  כי ו הימורים 
כן לשוק.  ו אירעכמו  ים  שנ מספר  י  לפנ צח  ר ן  י י בבנ לפנ עד 

נרקומנים ו הומלסים  ו  הי ים  פן אשר שנתי באו י  שהו  ומ ומי י
. ן י הבנ של  ים  רי בו צי  בשטחים ה



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 1 ו ת 3 מ 1  

 
 :שמאי המשיבה

ג צי ה יתוח  שמאי המשיבה  ת שכירות הסכמי 7של נ אולמו  של 
ן דו שבנ ן  י כדלקמןבבנ  ,: 

 
ך י ר א ת  ת ת

ה ק ל  ח
ת ו ר י כ ש ה ת  פ ו ק ה ת מ ו ח  ק ט ש

ר " מ  ב
ב י  ש ד ו ח ד  " כ ר  ₪-ש " מ ל י  ו ו ש

ן  ו ו י ה 6ב % 
ש ו מ י ש  ה

כ " ה ר ס " מ  ל
2 7 . 2 6 . 2 6 6 6 3 2 / 2 2 / 6 6 - 2 / 2 2 / 6 ע 6 ק ר 2 ק 2 2 . 5 5 , 5 1 2 1 6 7 , 1 2 ן ₪ 6 ו ד ע ו  מ
1 2 . 2 5 . 1 2 2 2 2 2 5 / 5 / 2 2 - 2 1 / 5 / 2 ע 1 ק ר 1 ק 3 1 . 6 6 , 1 2 1 3 2 . 513 1 , 7 1 ה ₪ 5 י ש ע  ת

6 . 2 1 . 1 2 2 1  2 / 1 / 2 1 - 3 2 / 1 / 2 7 ' 1 ג 5 2 . 2 6 , 5 5 614 3 3 1 , 6 5 ן ₪ 2 ו ד ע ו  מ
2 2 . 2 6 . 1 2 2 1 7 + 6 2 / 2 / 2 1 - 3 2 / 2 1 / 2 1 ' 1 א 2 1 . 6 7 , 2 2 7 3 5 5 , 2 6 ן ₪ 2 ו ד ע ו  מ

6 . 2 5 . 1 2 2 3 6 2 / 7 / 2 3 - 3 2 / 5 / 2 1 ' 2 א 2 6 . 6 2 , 7 7 1 2 5 1 , 1 1 ן ₪ 3 ס ח  מ
2 7 . 2 5 . 1 2 2 6 5 2 / 6 / 2 6 - 2 / 6 / 2 6 ' 2 א 6 6 . 1 2 , 5 2 2 7 . 5 2 , 2 1 ה ₪ 5 ר פ ת  מ
2 1 . 2 5 . 1 2 2 2 5 2 / 5 / 2 2 - 2 / 5 / 2 2 ' 5 א 6 . 1 3 , 2 2 7 5 2 7 , 5 1 5 ₪ / ם י ד ג  ב

ד ר ש  מ

 
 

ת  י לטענ ו שו הנ"ל משקפות את  שמאי המשיבה עסקאות השכירות 
דון ן שבנ י בבנ ים  י ו בנ בנכסים  שימוש השימוש  של  צב  במ ן  ה  ,

שימ של  צב  במ והן   וש למטרת תעשיה.למטרת מסחר 
 

י  ד לי שמאי המשיבה  יע  הג הנ"ל  בהתאם להסכמי השכירות 

מובהק משימושי  פן  ו בא יותר  ים  כלכלי סחר  שימושי מ כי  מסקנה 
רי השכירות  במחי הגדולים  בהפרשים  זאת  לראות  יתן  נ ו תעשיה, 

: כדלקמן לשימושי תעשיה,  שימושי מסחר  ן   בי
 
כ - של  ה הפרש  57%-הפרש  ו י בשובקומת הקרקע המהו  שלו

1-כ של ₪  722, ן  ו ו הי ר  עו שי לפי  6למ"ר,  %. 
צע הפרש  - וה הפרש  131%-של כממו ות המהו נ ו העלי בקומות 

י  ו 1-כ שלבשו של למ"ר₪  211, ן  ו ו הי ר  עו שי לפי   ,6%. 
 

יתוח הסכם נ וסף  בנ ג  צי ה נערך שכירות שמאי המשיבה   אשר 
ן  י ים בבנ בו יסנ נ ב  ו ברח  " ן ימו :35"בת  כדלקמן  , 

 
ך י ר א ר ת י כ ש ה ת  פ ו ק תת ה ו מ ו ח  ק ט ש

י  מ י נ פ
ר " מ  ב

ב י  ש ד ו ח ד  " כ ת  ₪-ש ד מ צ ה
י  מ ד

ת ו ר י כ  ש

ש ו מ י ש  ה
כ " ה ר ס " מ  ל

6 . 2 1 . 2 6 6 6 6 / 2 2 / 6 6 - 1 1 / 2 2 / 2 6 A 6 1 , 2 6 5 2 3 1 , 1 1 1 5 ד  2 ד מ
ם  י ר י ח מ

ן  כ ר צ ל
ש  ד ו ח

2 / 6 6 

ת  ו א פ ר מ
י  ד ר ש מ ו

ת  פ ו ק
ם  י ל ו ח
ת י ל ל  כ
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 .2.3מ"ר במקדם  61לאחר שקלול שטח חצר הכלול בנכס בשטח של  
14
 ₪/$(. 1.75לחניה, לפי שע"ח של ₪  $136 לחניה ) 52חניות, אשר חושבו לפי  1לטענת שמאי המשיבה המחיר בניכוי  



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 3 ו ת 3 מ 1  

 
בכל אחד מהמועדים  ן  דו שבנ הנכס  י  ו שו שמאי המשיבה קבע את 

כדלקמן  :הקובעים, 
 

/ בי ית  תכנ ל  ש במועד הקובע  י  ו 21) 122שו .21 .2667): 
למ"ר  קבעשמאי המשיבה  י  ו ישו ו בע ב בנ למועד הקו צב הקודם  מ

ית של  ד תעשיה ב 122בי/תכנ ו של יע  .₪ 1,222בסך 
 

ת  ו י רו השכי כי בהתאם להסכמי  ן  י צי מ ל שמאי המשיבה  ה לעי עול
י ו נ ב מ"ר  י  ו שו צע כי  ו ות  ממ נ ו העלי ןבבקומות  דו שבנ ד ב מבנה  עו י

של  בסך  ו  נ הי 2תעשיה  הזהירכך שקביעתו ₪,  761, צד  על ה נה   .הי
 

ר  קבעשמאי המשיבה  למ" י  ו י שו ו ע בבנ למועד הקוב צב החדש  מ
ית של  ר ב 122בי/תכנ דו בי ו ד עסקים  ו ע של י  .₪ 3,222בסך 

 
ת  ו י רו השכי כי בהתאם להסכמי  ן  י צי מ לשמאי המשיבה  ה  לעי עול

י  ו נ ב מ"ר  י  ו שו צע כי  ו ןבקומות העליממ דו שבנ במבנה  ות  נ ד ב ו עו י
ן  י בג והיטל השבחה  יה  חנ קרן  ן  י בג הפחתות  י  לפנ ר,  דו בי ו עסקים 

של  בסך  ו  נ הי רג מהיתר,  חו ,5שימוש  נה כך שקביעתו ₪,  616 הי
הזהיר צד   .על ה

 
/ בי ית  תכנ ל  ש במועד הקובע  י  ו 2) 3/122שו .21 .1223): 

ל לעי ות  י רו למועד בהתאם להסכמי השכי ך  צעו סמו בו , אשר 
למ"ר  קבע ,הקובע י  ו שו י שמאי המשיבה  ו ד בבנ עו עסקים י
בידור של  ו 3בסך  , 122 ₪. 

 
/ בי ית  תכנ ל  ש במועד הקובע  י  ו 16) 1/122שו .2 3 .1227): 

בחזית  ת הממוקמים  אולמו רי  יתוח מחי נ ג  צי ה שמאי המשיבה 
בורסקאי של מבנה תעסוקה קומת הקרקע  ב  ם-בבת 5ברחו  י

בגוש  ואחרי, (75, חלקה 7211) י  פנ ת ל ר  /אישו בי ית  , 1/122כנ
:  כדלקמן

 
ך י ר א ת  ת ת

ה ק ל  ח
י  ו נ ב ח  ט ש

ה  י ר ל ג א  ל ל
ר " מ  ב

ח  ט ש
ה  י ר ל ג

ר " מ  ב

ח  ט ש
ל ל ק ו ש  מ

ב ר  י ח ת ₪-מ ו ר ע  ה
כ " ה ר  ס " מ ל

י ו נ  ב
3 2 . 2 2 . 1 2 2 7 2 6 2 2 7 5 1 2 1 5 . 515 1 6 7 , 5 7 2 1 , 3 5  לפני אישור התכנית 6
1 5 . 2 1 . 1 2 2 7 2 6 2 2 3 . 5 3 6 . 5 252 2 5 . 3 5 1 1 2 , 6 1 5 1 , 2 6  לפני אישור התכנית 6

1 . 2 2 . 1 2 2 6 2 7 1 3 6 2 1 3 6 6 2 6 , 7 1 6 3 , 1 1  אחרי אישור בתכנית 5

 
ה כי  ן  י צי מ םהנ"ל ממוקמנכסים שמאי המשיבה  נחות  י במיקום 

. ן דו שבנ הנכס  למיקום  חסית  י ל למסחר  פעי  ופחות 

 
ל קבע שמאי המשיבה  הנ" ים  נ לנתו למ"ר בהתאם  י  ו י שו ו ך בנ בס

 .₪ 3,522של 
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 .2.3דם של שטח גלריה במק 



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 1 ו ת 3 מ 1  

 
יע שמאי המשיבה  הג הנ"ל  לעסקאות  כי בהתאם  די מסקנה  לי

/ בי ית  תכנ ר  אישו ת  1/122עקב  י האולמו ו בשו הקת  מוב ליה  ע חלה 
של  ר  עו בשי ת  51%אשר הביאה להשבחה  בקומ י האולמות  ו בשו

. הנ"ל ן  י בבנ  הקרקע 
שימוש  ית אפשרה  כנ העובדה שהת כי  יש  מדג שמאי המשיבה 
ה  ימושי תעשיה הביא ש ימים  למרות שקי חר  בקומת הקרקע למס

. הנ"ל  להשבחה 

 
י ן  חסבהתי י בענ שמאי המבקש  י  נ ו ע השכירות עסקאות לטי

צ ך  7כי  , משיב שמאי המשיבהגישה תו מהן ממוקמות  6מתו באו
וסבור  , ן דו שבנ כס  הנ צא  נמ ו  ב ן  י ות  הבנ ו הן מה י  חות כ הוכ

ות. י לה כולות  שי ביותר  הות  הגבו ובאיכות   בכמות 
 

ען  טו זה  ן  י כילענ ר  שמאי המשיבה  נדיקטו אי הסכמי שכירות הם 
י שו ו צד הסכמי ו קלשו ל נמוכות  ימות עסקאות מכר  קי כאשר 

רבות ימות עסקאות שכירות  קי בו  במצב  גבוהים,  רות  כפי  שכי
כי עסקאות  ד  מו לל יתן  נ  , ן דו שבנ ים במקרה  ן  המכרשמתקי נ אי

ואחרות כאלה  י השוק מסיבות  ו שו  .משקפות את 
עמדתו כי  לתמיכת  ען שמאי המשיבה  במס שבח הפרקטיקה טו גם 

ן את  לבחו נה  דמי שכירות.הי לפי  י המכר  ז חו ות  ת  אמי
 , ן לכן בי הגדולים  לראות את הפערים  יתן  נ רות  רי שכי כשיש מחי

לגבי  טובה  הכי  ציה  נדיק ומתקבלת האי ן מסחר  לבי תעשיה 
 ההשבחה.

 
מנתחים את  כי כאשר  ען  טו ן  המכרעסקאות שמאי המשיבה  י בבנ

יש שבנד  , ן של הכשרה ו ך  עבר תהלי ן טרם  י הבנ כי  ן  בחשבו להביא 
היתר  ו מבקשים  הי , אם  ו נ י דהי  . י רישו נת  לשימושי מסחר מבחי

 , ן י בבנ ימים  ם הקי י תה לשימושים המסחרי הועדה המקומית הי

בהנחה  רג מהיתר  חו שימוש  ן  י בג ( בהיטל השבחה  יבת  מחי
יה. חנ ובקרן   ) על התב"ע היטל השבחה   ששילמת 

ש י מכאן  מיסו של  במערכת המידע  ים  נ י י צו רי המכירה המ מחי
ן מבט היטל מקרקעי ן  י בג ההפחתות  י  כו י בנ אים את המחירים 

. יה חנ ולקרן  רג מהיתר  חו לשימוש   השבחה 
 

נוספת  סיבה  כי  ען  טו רי שמאי המשיבה  ן מחי בי ים  ר שקי לפע
ככל שקיימים המכירה רות,  נה לשכי הי ן  שהערכים,  י ן בבנ דו שבנ

י משקפים  ו ות חכירהשו י ת . זכו צע התאמו לב יש  רה  לערכי המכי
ות  י לפיבעלות לזכו ר 2.62מקדם  ) הית דמי  ן  בחשבו כן לקחת  ו  )

. ד עו י י  ו נ שי ן  י בג נהל  למי ים  י  צפו
כי  ן שמאי המשיבה  י צי מ זה  ן  י בנסחלענ , לפי הרשום   הטאבו

בשנת  ו  ל ן התחי דו נ שב בחלקה  266החכירות  כ2 כלומר  ים  5-,  שנ
/ י ב ית  נ תכ ר  אישו י  שימושי מסחר. 122לפנ ן  שאפשרה  ית נ מכאן 

ל היתה  ירות  כי מטרת החכ ולא מסחר.להסיק  תעשיה   שימושי 



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 5 ו ת 3 מ 1  

 
ען שמאי המשיבה  ות כי בנוסף טו בעסקאות המכרלעומת עסקא  ,

של ההתאמות  צע את מרביתן המכרעת  ך לב צרי לא  השכירות 
לשימוש  י בהתאם  ו מלוא השו ציפים את  ודמי השכירות מ ות  הי

 בפועל.
 

כמפורט  רות,  י השכי יתוח הסכמ נ עפ"י  בה  לטענת שמאי המשי
ן להתרשם  ית נ  , ל ים לעי לשימושים מסחרי ת  ערכי השכירו כי 

י וזאת גבוהים משמעותית משימושי מלאכה,  ג סו ן  בי ללא הבדל 
 השימושים למסחר/משרדים.

 
לט ניבהתייחס  עו ןשמאי המבקש  י י ן  בענ ו ו ר ההי עו שקבע שי
ר של  עו כי ,6%בשי על  משיב שמאי המשיבה  יתן להסתמך  נ

השמאי הממשלתי וים המנחים של  זה הקו  .בנושא 
 

כי מרביתבהת לטענת שמאי המבקש  של עסקאות  ןייחס  המכרעת 
כי  בקומת הקרקע, משיב שמאי המשיבה  הן  ן  י בבנ השכירות 

לעיל. כמפורט  ובדתית,  ע נה  ו כ נ נה  אי ו  ז  טענה 
ת  בקומ צגת העסקאות  י ה כ ן שמאי המשיבה  י צי מ ה  ז ן  י לענ

ש  י השימו ו שו ן  בי להראות את ההפרש  היתה במטרה  הקרקע 
י ה ו שו ן  לבי  שימוש למסחר.לתעשיה 

 
ת  ו נ ו העלי בקומות  כי חמשת העסקאות  סבור  שמאי המשיבה 
בשימושי  י  ו לערכי השו מוחלטת  הוכחה  ת  ו ן מהו דו שבנ ן  י בבנ
נכסים  של  רי מכירה  חי לימוד ממ ולכן  קים  ובשימושי עס תעשיה 

. נטי ו רלו ו  נ אי  ממקומות אחרים 
 

ת  ן העסקאו בי ים  זמנ ה פער  ן  י בענ י המבקש  לטענת שמא בהתייחס 
צי לאורך שה כי  ן המועד הקובע, משיב שמאי המשיבה  לבי ג 

/ בי ית  תכנ לת  ן תחי שבי ת  122התקופה  י עלי ן  אי ום  הי עד  ו
ובעת  הנ ית מחירים  י על וקיימת  "כלכלה"  ובעת מה הנ מחירים 

עיר ן  י בנ ות  י תכנ ר   .בלבד מאישו
ראש הממשלה,  צח  ר כי ממועד  ען שמאי המשיבה  טו זה  ן  י לענ

נתיפא 2665נובמבר  ץ האי רו פ אוקטובר ועד  יה,  נ ן 1222דה הש אי  ,
סיומה,  ועד  יה  השנ נתיפאדה  פרוץ האי ומ במחירים  י  ו נ שי

צית  בשוק.1221במח רידות מחירים  י אף  ו  הי  , 
ת  ות המחירים החל משנ ורים 1221עלי ר המג בעיקר בסקטו חלו   ,

והמסחר.  ולא בסקטור המשרדים 
ג משקפים  צי ירות שה כי הסכמי השכ משיבה  מכאן סבור שמאי ה

צע התאמות את המח לב ך  צרי וגם אם  אורך התקופה  לכל  ירים 
רי בהתאמותהרי שמדובר  ו נ  .ותמי
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כי  ן  י צי מ על שמאי המשיבה  לוקח  ברוב הסכמי השכירות השוכר 

זים  בחו דמי השכירות  כלומר,   . י ת הרישו ו י עלו כל  צמו את  ע
קרן  שולם היטל ההשבחה,  ו  נ י בג לנכס  נמוכים מדמי שכירות 

ו"ב.  כי ו יה  אן שהחנ זר מדמי אימכ ג הנ י  ו מהשו חית  להפ ן 
ה. י קרן החנ ואת  השבחה  היטל ה  השכירות את 

 
ערכים  בשומתו הם  י שקבע  ו ערכי השו כי  ר  סבו שמאי המשיבה 

וי  ואינם משקפים את השו ר  הזהי צד  על ה נקבעו  נמוכים אשר 
. ג צי י שה ו יתוח השו נ ו רות  סכמי השכי ע"י ה כמוכח   , י  הראו

 
ה ן  י בענ י שמאי המבקש  נ ו ע לטי ציג בהתייחס  סכם השכירות שה

,-בבת ן ן ימו ו י בקנ לא מדובר  לדעתו  כי   .משיב שמאי המשיבה 
ה מסחרית אחתבמבנה  קומ א' .קיימת  ה  צע הסכם בקומ בו בו   ,

בר, ומרפאות. השכירות המדו היחידות משמשות למשרדים   כל 
ן שמאי המשיבה  י צי בבתמ הנכס  ושכר-כי  ה ן  מיד  2666בשנת  ימו (

/ בי ית  תכנ ר  אישו לב( 122לאחר  רות  זה שכי עם ש 22-חו ים  נ
ל ציה  וספות,  22-אופ נ ים  הנ"ל ושנ כי הסכם השכירות  ר  ל סבו כו י

ציה  לתת נדיק הל טובהאי ןגבי  דו שבנ במועד נכס  חתימת , שהיה 

בבת ן-ההסכם  בלבד. 5-כ בן ימו ים   שנ
 

ען  טו ד  יבה עו ים לשלם שוכרים אם כי שמאי המש כנ מו ו   ₪ 52הי
ות האחזקה-בבתלמ"ר  י עלו בו   , ן זה  ימו גם את  אז  ד,  גבוהות מאו

ש . י ן דו שבנ כס  לנ צוע ההתאמות  בי בעת  ן  בחשבו  להביא 
 

ו אליה עומר  מר  ת  לטענ ית  בהתייחס  בעי ן  י ,  ההומלסיםבענ ן י בבנ
כי  ואם משיב שמאי המשיבה  ז געאכן  בעיה  ו ו  תפ נ י הי י  אז ן  י בבנ

י  זמנ פן  באו נמוכים  ומכירה  רות  רי שכי לראות מחי צריכים 
י ה ית ההומלסים  בעי מדובר ) כי  בעובדה  . בהתחשב  ית( זמנ בעיה  א 

והים  גב ים  רכים הריאלי ית, הע זמנ רי יותר בבעיה  ממחי
של השכירות.  על כלומר העסקאות  בעיקר  זו משפיעה  בעיה 

ית  זמנ והשכירות  ת  ו הי רי השכירות  עסקאות המכר לעומת מחי
פתר ה תי כי הבעיה  של הרוכשים  ציפיה  זמן סביר.במשקפות   פרק 
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 :הכרעה

ע"י שמאי בחנת ו  צג זי השכירות שהו חו ועסקאות  ההמשיבהי את 
: ,נוספות  כדלקמן

 
: הסכם מכר ן שבנדו ן  י  בבנ

ביום הסכם מכרלבהתאם  12 שנחתם  .22 הועבר2663. ת  ה,  הזכו
ן דו שבנ ן  י בבנ יחידה  ב ת  לדורו ות החכירה  י זכו לקבלת  זית   החו

כ של  226-בשטח  י  1. זמנ במספר  ן  3מ"ר, המסומנת  י הבנ ית  בתכנ
בקומת הקרקע,וממוק של  מת  סך  212תמורת  רוף $  222, צי ב

כחוק של  מע"מ  סך  ים  ו 333)המהו לא מע"מ₪  112, ח ל לפי שע"  ,
1 .777 $/₪. ) 

 
ן דו שבנ ן  י בבנ ן עסקאות  י מקרקעי מיסו  :ממאגר 

 
שטח  קומה חלקה-תת תאריך

רשום 
 במ"ר

 צמדהה
 במ"ר

 שווי שווי מכירה
 למ"ר בנוי

 ₪16 1,332 ₪ 161,215 )חצר( 21 226.6 קרקע 1 2.22.2666
 ₪25 1,232 ₪ 2,221,712 )חצר( 61 131.6 קרקע 2 21.23.1223

 ₪25 1,577 ₪ 121,522 )חצר( 233.2 71.5 קרקע 1 23.22.1221

 ₪ 1,221 ₪ 211,153 - 56.1 ראשונה 5 17.27.1226
 ₪ 1,531 ₪ 252,222 - 56.1 ראשונה 5 6.27.1222
 ₪ 1,772 ₪ 551,222 - 266.1 ראשונה 5 3.25.1222
 ₪ 1,533 ₪ 132,222 - 62.6 שניה 22 5.26.1222
 ₪ 1,652 ₪ 622,222 (גג) 155 321.2 שניה 22 1.26.1222

 
ת  הנכסעסקאו ן בסביבת  י מקרקעי מיסו  :ממאגר 

 
שטח נטו  קומה לקהח -תת חלקה גוש תאריך

 במ"ר
 שווי שווי מכירה

 למ"ר בנוי
 ₪ 2,552 ₪ 22,252,222 5,221 ראשונה - 71 7211 22.27.2666
 ₪ 1,131 ₪ 252,651 71 שלישית 72 75 7211 25.22.1222

 ₪ 3,536 ₪ 556,265 256 קרקע 6 75 7211 6.27.1223
 ₪ 2,656 ₪ 2,631,662 661 ראשונה - 51 7211 25.21.1223

 
: שכירות הסכם ן דו שבנ ן  י  בבנ

ום להסכםהתאם ב בי 26 שכירות שנחתם  .21 . ם הושכר ,1227  אול
ןבבנ דו שבנ ן  לקה -)תת י 226של רשום בשטח ( 6ח .6  , למטרת מ"ר

) ' דג ברי ( ן חברים  של מועדו ום  15, לתקופה  מי חודשים החל 
2.25 ים 1227. חודשי דמי שכירות  של , תמורת  ף  $ 522בסך  צרו ב

של מע"מ   סך  ים  ו 1)המהו ,231 ח לחודש ₪  5. לפי שע" ללא מע"מ, 
1 .256 . ) $ על השוכר. ₪/ הכשרת השימוש  ות  י  עלו

                                                                    
 משווי מ"ר מבונה. 2.3בניכוי שווי חצר לפי מקדם שווי  16
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את  ן  לבחו יש  כי  ר  סבו י  נ הנ נה מדעתו של שמאי המשיבה  בשו

י בהתאם  ו ושערכי השו ת לשימ רו ובהתאם  שנקבע בהסכם השכי
ה י כופר החנ נטי לנכות את  ו  .הרלו

 
י ו ערכי השו ן  י ענ ל נטים  להלן הכרעתי  ו ם הרלו ד לשימושי במוע

/ בי ית  תכנ של  1הקובע  22 (21 .21 .2667): 
 

צב  )מ בשימוש תעשיה  הנכס  י  ו :שו  קודם(
וכח  ות הנ נ ה שו ל, הגבוה לעי רטים  י המפו ו י השו נ העדפתי בנתו

יבלהסתמך  ו ו יתוח הש ו נ ת  צעו על על עסקאו י שכירות שבו ז חו
דומים  .בנכסים  ן דו שבנ  לנכס 

 
ים נ ן הש בי כי  יבה  עם שמאי המש י מסכים  נ הנ ה  ז ן  י  לענ

2667 דל"ן 1223- הנ בשוק  גות  חרי ודות  תנ ו  הי  .לא 
 
יתוחב ס  נ הנכ י  ו צב שו ה הקודם במ ז לחו יותר  גבוה  קל  נתתי מש

שנערך  ן השכירות  דו שבנ ן  י ך  6חלקה -בתתבבנ 6.25בתארי .1223 
בגוש  שנערכה  לעסקת המכר  כן   72חלקה -, תת75, חלקה 7211ו

ך  25.22בתארי ל.1222. לעי כמפורט   , 
 

ם  י בשנ צעו  ן עסקאות שבו בחשבו ן לקחת  י א כי  ר  סבו י  נ הנ
במו י  ו צורך קביעת השו ל יותר  הקובע.מאוחרות   עד 

 
בי בתת לג זה השכירות  י  ,5חלקה -חו דמ כי  די מסקנה  לי הגעתי 

פן השכירות  באו גנמוכים  ל  חרי כו י צאה שו כתו התגבשו 
בנכס.המהשקעות ש לעשות  השוכר  ב  י  תחי

 
 , כך ך לפי תו יתוח מכלול העסקאות,  גבוה מנ מתן משקל 

ולאחר   , ל לעי ות  נ י י צו ומיקום, לעסקאות המ מועד  תאמות  צוע ה בי
צב את קבעתי  במ ן  דו שבנ הנכס  י  ו בסך תעשיה בשימוש  הקודםשו

,1של  122  ₪. י ו בנ  למ"ר 
 
צאתי  ,בקרה צורךל י הכי מ ו ישו כ שקבעת וה  הו י המ 55%-מ ו שו

ן  דו שבנ ן  י הבנ של  בקומת הקרקע  צעה  המתקבל מעסקת המכר שבו
2.22בתאריך  ר.2666. סבי י  נ בעי צא  נמ זה  יחס   . 

 
ה  בשימוש תעשי הנכס  י  ו ידע שו צעתירת   (:חדשב )מ

לתעשיה  לנכסים המשמשים  י מכר  ז וחו ות  י רו שכי י  ז חו צאו  נמ לא 

ידע. כפי שקבעתי  ,אולם עתירת  לתעשיה  הנכס  י  ו לשו בהתייחס 
של  בסך  אי המשיבה  כסבירה את קביעתו של שמ צאתי  ל, מ לעי

3 ,222  ₪. י ו בנ  למ"ר 
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ש  בשימו הנכס  י  ו רועים שו אי /אולם  ן ועדו צב מ  (:חדש)מ

צורך קביעת י  ל ו י ההשו שנ על  זי תבססתי  שנערכו  השכירותחו
דון שבנ ן  י ת  בבנ 1משנ 221,  , ן כמועדו שימוש   וצגוהר שאלמטרת 

 .שמאי המשיבהע"י 
 

בי בבת לג זה השכירות  ע"י שמאי המשיבה, -חו צג  הו ן אשר  ימו
ן דו שבנ לנכס  ישירה  בר השוואה  ו  נ אי כי  ר  סבו י  נ הן מהיבט הנ  ,

, מיקומו נת  חי והן מב הנכס  פי  ל או נתתי  ך.ולכן  נמו  ו משקל 
 

ך  בתארי זה השכירות שנחתם  חו יתוח  6מנ .21 כי  עולה 1221.
ב  ינשמטה הפחתת שמאי המשיבה מתחשי ו מקומות  1 של ןישו

  .חניה
 

ך  בתארי ות שנחתם  זה השכיר חו יתוח  22מנ . 26 כי  עולה 1221.
32 מחסן בשטח שלנשמט שמאי המשיבה  מתחשיב .  מ"ר, 5

לתת ד  צמו לנסח טאבו) 7חלקה -ה  .(בהתאם 
 

נה מדעתו של שמאי המשיבה  ן בשו ו ו ר ההי עו שי כי  ר  ו סב י  נ הנ
ן/אולם מועדו בשימוש  י  יותר מאשר  הראו גבוה  ו  נ הי רועים  אי

 לתעשיה.
 

כי  עם שמאי המשיבה  י מסכים  נ כוללים דמי השכירות הנ נם  אי
עלות הכשרת ה באת  ימוש  ן ש למועדו היתר, נכס  רג מ חו )שימוש 

ו"ב(  היטל כי ו י עסקים  רישו ש השבחה,  ו וי ז עלות  ף  להוסי
. י ו ב השו זאת,  בחישו עם  רות יחד  זה שכי בחו ומדובר  מאחר 
צובה כי לתקופה ק ר  סבו י  נ נ ה  , ) ה י נ ח )קרן  ה  י ת הסדרת החנ עלו

הנ"ל על השוכר הלא חל  .במקרים 
 

ולאחר  ל  לעי ר  ניםשיקלול מהאמו עתי ,הנתו די הג י  לי כ מסקנה 
דמי שכירות  ן  בחשבו ויש לקחת  ט ו של  בר  רלמ"₪  35בסך 

של ו ן  ו ו הי ר  עו בשי ת  דמי השכירו ן  ו ו ן סך מ 6%בהי ו במהו תקבל 
1 של וי₪  622, בנ ן למ"ר  למועדו ן בשימוש  דו שבנ  .בנכס 
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בהערכה .22 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

ק   לחו ישית  בתוספת השל כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו ו בש בהערכת ההשבחה 
יה,  בנ וה ן  ו י, 2655-תשכ"הההתכנ תכנ ר  ישו א / תועקב  12בי בי2  ,/2/122 ,

/ 1/1בי 22 / 3/12בי 2/ י ב  ,1 /122 / בי 5/1ו ןה, 22 בחשבו ל, באתי  לעי ר  לאמו בנוסף   ,
: ולים הבאים והשיק ות  נ  את העקרו

 
22 . יה,  2 והבנ ן  ו לחוק התכנ ישית  ההעפ"י התוספת השל , 2655-תשכ"

ית, מתן  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  י "על נה  הי ההשבחה 
חורג". שימוש  או התרת  ן  ההשבחה הקלה  בי וה את ההפרש  י מהו ו שו

ן  י המקרקעי נ ו צב התכנ צב העפ"י המ ן  חדשבמ ןלבי י המקרקעי ו עפ"י  שו
י נ ו צב התכנ צב  המ ב, הקודםבמ םעבכל אחד מהמועדים הקו  .י

 
22 . ות  1 י זכו ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו נהל מקרקעי  חכירההבאתי  ממי

 .ישראל
 

22 . ז 3 של העברת  בדרך  ו  נ הי בנכס  ות  י הזכו ות.מימוש  י  כו
 

22 . ובמצב  1 צב הקודם  במ הנכס  של  י  נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו הבאתי 

ות  י תכנ כי  צדדים  עמדת ה קיבלתי את  /2/122בי/החדש.  בי  ,1 /122 
/ בי הנכס.  5/122ו י  ו לשו ות  תורמ ן  נ  אי

 
22 . ל 5 ו הערכה המועדים הקובעים  נז ל אחת הי כ של  עדי תחילתן  מו ם 

: כדלקמן ות המשביחות  י  מהתכנ
 

/ בי ית  21 - 122תכנ .21 .2667 
/ בי ית  2 - 3/122תכנ .21 .1223 
/ בי ית  16 -  1/122תכנ .23 .1227 

 

22 . הנכס  5 של  יקומו  מ ן את  בחשבו בבתהבאתי  ב העמל  חו ם-בר יקומו  י מ ואת 
ן י נ בב נה  ו העלי  .בקומה 

 
22 . ן  7 בחשבו שטחהבאתי  לקהאת  של הח הה הרשום  עלי י  ו הבנ ואת  , את 

 .נכסבהשימוש המיטבי 
 

22 . בחשב 6 בסביבת הבאתי  י השוואה  בנ נכסים  של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  ו
להערכה. ך לתאריכים הקובעים   הנכס סמו

 
22 . כוללים מע"מ. 6 נם  אי ו  ז דעת  ות  בחו  הערכים 



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 3 ע ך 2 ו ת 3 מ 1  

 
 תחשיב .22

בהכרעתי  ר  ף כאמו עי 6.1בס ן ב, 2. להל המובא  ב  פות  נתיבחתחשי חלו שתי 
צורך  צב החדשל במ לכך  ,קביעת השימוש המיטבי   שבחההה אתובהתאם 

/ בי ית  תכנ של   .122למועד הקובע 
 

 :צב חדש  מ
 

א'  : –חלופה  ידע עתירת  לתעשיה   שימוש 
: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.

: י ו בנ למ"ר  י  ו 3 שו , 222 ₪ 
: י ו בנ הנכס  י  ו 621 שו ,322 ₪ 

 
נדרשת נוספת  ות  י חנ 5 :17כמות  ה 55. י חנ  מקומות 

ל יה  חנ קרן  : 2-עלות  יה נ 11 ח למועד הקובע₪  161, ן  כו  נ
ע :סה"כ  חניה קרן  215) לות  , 652 ) ₪ 

 
היטל השבחה 21) :5עלות  , רג מהיתר₪(  675 חו שימוש  ן  י  בג

י  ו ו א' במצב החדשהנכס ש פה  ו .22 :בחל , .65 ₪ 
 

 ' ב : –חלופה  עים רו אי /אולם  ן למועדו  שימוש 
: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח   מ"ר 2.

: י ו בנ למ"ר  י  ו 1 שו ,622 ₪ 
: י ו בנ הנכס  י  ו 2 שו ,156 , 562 ₪ 

 
נוספת  ות  י חנ 17 :18נדרשתכמות  ה 37. י חנ  מקומות 

ל יה  חנ קרן  : 2-עלות  יה נ 11 ח למועד הקובע₪  161, ן  כו  נ
: יה חנ קרן  עלות  522) סה"כ  ,267 ) ₪ 

 
היטל השבחה 21) :5עלות  , רג מהיתר₪(  227 חו שימוש  ן  י  בג

במצב החדש הנכס  י  ו ו ב' ש פה  ו 5.4 :בחל ,  (השימוש המיטבי) ₪ 526
 

  צב  :)תעשיה( קודםמ
: ) י ו בנ ( הנכס  321 שטח  .  מ"ר 2

: י ו בנ למ"ר  י  ו 1 שו ,122  ₪ 
ודם: במצב הק הנכס  י  ו ו ,221 ש 55. ₪ 

 
 השבחה: 

צב החדש: במ הנכס  י  ו 635 שו , 175  ₪)  )השימוש המיטבי
צב הקודם: במ הנכס  י  ו 716 שו ,612 ₪ 

2.4 ההשבחה: , 6.6 ₪ 
בע  ך הקו 21לתארי .21 .2667. 

                                                                    
 (.2:35של נדרשות לפי יחס תקן חניה לתעשיה עתירת ידע חניות ) 6.56 -( 2:222)חניות מוסדרות לפי  3.21 17
 (.2:22 שלנדרשות לפי יחס תקן חניה מועדון/אולם אירועים חניות ) 32.12 -( 2:222)חניות מוסדרות לפי  3.21 18



 
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 ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 1 4 2 2 - 3 . d o c  ד ו מ 3 ע ך 1 ו ת 3 מ 1  

 
 

ום .21  סיכ
ר השבחה לאו ך את ה י מערי נ הנ  , ל לעי ר  בשו כל האמו דוןשחלה  שבנ הנכס  י   ו

היטל ההשבחה י, ואת  תכנ ר  אישו / תועקב  /, 122בי /ו, 3/122בי , 1/122בי
:  כדלקמן

 

ת י נ כ קובע ת ה השבחה מועד   היטל השבח

/ 21 122בי .21 .2667 225 ,535 ₪ 51 , 626 ₪ 

/ 2 3/122בי .21 ן השבחה 1223.  אי

/ 16 1/122בי .23 ן השבחה 1227.  אי

 
 
 

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

 
 

 

  , 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
 


