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270 0.20 1,351 2% nmw VPP NN

33,305 1.00 33,305 61% R vpIp

514 0.50 1,028 2% nmw VPR

893 0.40 2,234 4% MY ma Y

337 0.20 1,683 3% my 12y

1,111 0.32 3,471 vV TRy 1 - oy

6 0.16 36 my TNY I8 - Dy

6,185 0.30 20,615 40% AuN

43,070 40,725 10172 ">V 2"ND

65,965 59,804 PR NLUY D"ND

m 2,500 NN2an "'

~ 164,913,574 OTp A8n MY

TN 110N 28N - MY 2NN

10 p1an

93,108 AN NLY

1PN NLY DTpR| "Ranuy mnx| e aon
DX fal =

6,116 0.40 15,291 16% "y ypIp NN

931 0.20 4,655 5% 'y VPP NN

46,006 1.00 46,006 49% npy vpp

850 0.50 1,700 2% Y VPP

1,995 0.40 4,988 5% "W n Yy

984 0.20 4,920 5% my M Y

0 0.00 38,826 42% "y TNy 7N - DY

13,621 0.30 45,402 49% N8N

70,503 116,385 125% 2"no

2,500 12N "N My

i 176,256,988

DM asn "Ny

:604-1026392 N"1ONY NXYNN NNANN

™ 176,256,988

/N 280 My

164,913,574

DOMp 20 M/

m 11,343,414

nX®n nnagn
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niakn 7
Wy 7.1

/29 92 7wa 3063/13 N3 NMEN 173 93,108 YW NLWA YPIP NDVLN NN NTIAY PYPIPHN
NIPYR PYODTN MUYNN TN

TPYYN NLY NODIND 20240595 'ON INPNY NYPA ,DMNINA 3.2.2025 DY NIVIN PYPIPNI
STON 713209 02210 2 NN DXTIVN NOY NIDIN ,NIMP YNV NONIN)

VI ANNNN 20240595 NWPA MIWIN DY PEPIPNI NINN NNIYNN NYAPI DIPIYN DITT8N
.8.6.2024 ¥2yp 19115 ,604-1026392 N%39N1ND MY

PIOND 22NN INI NPIWON 7.2

ONT 38D :  145A-7 v N NLY
DNT55-0 :  145A-8 v nov
oNnT93-o 27N
mayn MOIN Yo HIw N9 Mn TPIND 9550 /5090
50% 50% NPIND INDD 750N 30.11.1995 94/101/02/4 15N
7,8 DVWVIN
60% 82% 8 YNY NVON NN 1.7.2021 604-0889162 n»ON
OnI)
0OM LI 35.33% 43.3% PWYN NN NP 12.7.2021 2021181 9mN
8 vna (ONITH) X 29w N2 1" 8 VN
OOM 9189 59.91% 71.32% 2105 DNV NPION 4.4.2022 2022079 AN
8 vna (ONItH) M1 29 8 VN
70% 125% NVNAN NN 21.5.2024 604-1026392 10N
7,8 DVNN TINN 10 vn
OOM 9189 23.01% 49.71% PVYN NN NHPN 5.9.2024 2024143 N
7 vna (>379yn) 2 25w MI21 29 7 V0N
NOOM LI 62.5% 74.1% 05N NYPN 28.10.2024 2024184 "N
8 vl (>a7yn wn) 8 vn
51.2% 83.3% 215 DMWY NINN 3.2.2025 20240595 Nwpa
210

25 70 11 Ty
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I AMNRONY 7.3
DBYHRN DWW 7.3.1
0199 @ 3,300 DV TO DY 1220 NIDTOMNY NN THN NWNN ONDY

2023 Ty 2022 DNV NOPYNI MITTN MVYYNN MINI MYIDN DY THNDN NWNN INNY
2070Y @ 3,200 TY @ 2,940 DY NNV DYDY NNV

PITIT PONN /2D ,0YI0nn NRYD DY AnyIon nY) 0170672025 TIND2
(477-2025 ") 604-0164954 y7an va7 1 v 3067717 N2 029 NNV
"PmNRY A RvIon” enh)

TR 23 ,NN21n 7R @ 3,000 1200 NN MUY VAP RNHDY 2) Nyona
.09/01/22 — y2IPn

N2 0230 PTT TIT 12 ,00719100 INAYD DY YN MmN 29/06/2023 TINN2
A"NTT 2 nYIon” PN9) (647-2023 M) 3A/2 W ,3065/17

—YIPN TYIND 110,72 A7KRY @ 2,940 10 MININ MNYAY ¥aPI )NTT 10 NY1onNa
.29/11/22

N33 ©2)7 1170 5y 120 N0 MNPYND DY nnyaon min 17/09/2024 TIND2
MN 2 RYoNT Hy9nY) (734-2024 Nn) 10/8144 WD ,3063/17

— YIPN TIIRT 1) N30 VRY @ 3,100 1°7 NNID MNMYAY ¥aP) PN '2) NyoNa
.29/08/23

NPT MY HONYIAP OV ,(116-2025 M) 3064/22 N'1)2 14.7.2025 DPND NIYND TN
20 /m 3,200 TO2,26.12.2023 TYIND N2

795 709%) PYPIPHRNN PN 190D 18.12.2023 DPN NPOY HY MNTY MIDN NDWNN INDY
. 204,283,574-1 (D>ODN MY NN

VIND TIN YN ONY ITY NDWNN ORNDY YIINX,DIMD IN DD RNV 2N NN XD NP
VNP TN NHNRNN

NNAN KDY OINYD NIDIN ¥ NTIN NIPNY DTND NNNAN MIAPY PRY NDWNN ONNDY NTHY : DTN
VNI 12, PTIN D)2 XINAD 1NN I 7RI .DIDIT) DNLYO VIR DM 12 MYYN NN 1T
MPoN 3 5Y TINKX YNI212 /NI MOV DNNNY T 93-2 HY NLYWI YWD DOWIIN TINN
(260 WD YTMIN 3064 WA 23 NPONY 3063 w12 8 -1 7 MpPON) T 135 -5 5 NLVA , TAN YND

25 TN 12 Ty
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nYPIND WY 7.3.2

PYPIPHRN MY AN TINNDY NDWHRN DMWY MWD NP NN MNTY YW NYPINN NPRNY NTHY

9915 ,007 20 Yy NYW DNLYY DXWINNI NMXPOYL NNNNY OXNNA NPIR/m 2,500 D01 DY
:108Y DIVNIN U NPOY

171N ©232 NPV

VTN MNN X2 A145-7 0N N Y 0oan MY Nt 1.9.2022 o
D19¥/N N9DINA R 45,928,973 -2 NY2P1 Vppn MY NinNn NIN'O 0DDN? OXNNA
MRV 40%) 50% 12°N 1N NN NMOT,INKD LR 11,176,712 02 MIN'D MIKYIN

NN "R M MM 120 P 2 TV M, (M RO 10% -

1"na "1px Ny oTpn NUE |[N"2 NMor mnn
"pX 2"na
400 1 400 40% P
50 0.5 100 10% Y R'p
150 0.3 500 50% N"21V9N I8N
600 1PN NLUY 2"ND
™ 1,496,519 Vpap on1» 'nn
2,494 anan Y'n My

94/101/02/4 N"1>N DINNA DNT 20 YN 9Taa 0'¥/121 10N NIXPDY

"nn| o> "Nl Non 'nn nug 'on|npbn| pn XN
a"nb ¥Ian ¥Ian npoy
nilan 1"na

W 2,381 w1,428,831| m 28,703,785| 20,089| 143A1/1 15| 3063| 12/03/2024
n2,146| © 1,287,610| w 174,163,421| 135,261| 24A,25,26 23| 3064] 31/01/2023

SNIND DN DINPY MLINT DY THDI IWN NDWNN DYNN NN INT NYPLNN NPRNDY

NN P2 2D OWIN,0NVP DNV DXVYINND DIONMNND MYIIN NN IRNYNN NN DOV
NPN 9% ONT 32 TV, 0T NYINND ONT

OO MYIDNN DY DOIANNY 1N KXY ,0NT 93 DY PIN NVLY DY YINWN 1IN DNV INKRND ,JNOIWD
2TNY NNNAN DIV NOY

25 TN 13 Ty
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oSN 7.3.3
NI0N N PN NN NVYN QPPN DRD NONYAY PYPIPNRN MY NYAPIA OPIDN DY T8N

: DYTINN NNV IDNNON DYDY DXNYNN 2NN 11D oD

MNPn m NI ONY v NLvY v npoN v
MITT.X DYIDN 0970172022 ™ 3,000 32,938 1 17 3067
NTT.7 NYIon 2971172022 2,940 14,024 3A2 17 3065
NN NYION 29/08/2023 3,100 7,915 144A/10 17 3063
PN NNYMN 2671272023 3,200 14,983 22 3064
DDNN MY 1.9.2022 2,494 38,159 145A-7 13 3063
DDNN MY 12.3.2024 2,381 20,089 143A/1 15 3063
DDNN MY 31.1.2023 2,146 135,261 24A,25,26 23 3064

NOD PNV NN VAP W ORNN2Y PIN NN YINN DTHNY NAYWNH INHBY NTHY NN ONIN2
: ©IYVLNN ,NMNTY XNVINN NNNSN

DOWINY NIN WIPXAN 1PN NNXMINND MNTI YPIP MDONY DXPIPIN DIWHNWHRN NN
2N VP NLYA

5915 NVLYWA DXWIN 300-D NIPYN MMIT NVIND ¥ HNIY N9 15997 INNI DIINID ONNNA
: DOYNNT ONVY NNDINM ; ONT 2,478-5 DV

DT 68 NLWA YN ,0NT 60 TY 20 NLWA DY 23,007 20 TY DY NLWI DOWIININI 90%-
ONNN ,DTIP 2NN DNLYY DRNNA ONWINN 13 NPYND YTNIRY DIWYNNN) ONT 94 NLYA YIID
.(24,25,26 DWYIIND YN ONT 135-2 INVLWY NP2 MOV

;MDY > PRY PYPIPNI NRNYN MXPOYL NONMIN ,HYPAND HPNRAY NTHY NN SNYDP
0939 9719 @ 2,500 TO2 732 N ONY DDA DY PYPIPHRN MY DX TN WY

VPPN L(ONT 93) WNN DTN 1PH2 NTIN NNNN PNIYNL NXAND W ¥ W) 27.4.2026 DN T2
NYAPI N2 306976 NN NPIVY INONY PHINKN IRNDWN YT DY MINNY NNVYRI MIVNA NVONNIN
NI T, (MYLIN NVONNY 10.24 PYD) ONT 15 NLYA YN 10% NV DT NNNAN
DT 93 NLYA YN N2Y MINAY 20% D¥ NNNANY NYIMIT TN DIPIVIINA

14 NOLYA YND 5% YY1 DTND NNNAN NIYNA NININ (3065717 N71)) PTT NYIINA D) ¥ WO)
STPNMON MYYN MNIRD DN DN NYIUNNI DITH T WD 1 11PN ,ONT

PYD YAPIV 11732 MNDT MY .20% DY (NTI9) NODN NNNANY NYPNN NTHY NN ONYDP N
)P ,077 135 T¥20 DY NLWA DXYIINI 1910 MXPOYN PIVIIA TN (P799Y @ 2,500) OTIPN
(ONT 93) PTIN ©IIN DY STNN ITO DY DY N DXIND I TN 1702 DOV INNN

NNV 1IN INIVN ; )TIN DN PAT INNYNN DI 1MANA P2 Y9 KLY T DTN OTPN
TI9) NNNON DTPN NADIND SNTY TID PN, )ITIN UM DY DTNN ITO NN NIPNNIHN DMININD
JANY PAND ININ X2 NN D93 NNMM D NADIN ,NYN DINNIN TN 125W MW 12 DY

25 TIN 14 Ty
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DTIP 23N
09N ,DTIP A¥N NY NP PN DITTNN

(Uahn] nYPIN NNV NWYN NIV PYD
-2.6% 22,895 22,323 MPN DI -7 wdn
1.2% 43,070 43,604 MPN DI - 8 wIn
-0.1% 65,965 65,927 MPR DI -0
24% 2,500 m 3,300 NI ONY

24%

164,913,574

m 217,557,692

OTIP 23D NV

,NAPN NN 9D YOVNNON MNVIVVLD NIMDT NN’ DIDA DY NNV YNN NN TIY NDWNN ONNDY
;TP NP NNON YPIPN YIPD TN NN

DNNN) 1227957 Y79y NWIN NLYD DXNNA DTIPN 2A¥NDN NV DX WAP NYPAND NPNHDY
Oy19a "»ad

9511 20N DINND DRNNA MAPD W PYPIPHRN MY NINY NYPIANT NPNHY NTHY NN INDDP
YWD DXNNA Y9 WHDdHN MV YT NaN

2195 1217 Y21 OXTTNN MNIYA AWM NITNPRN 21NN 2IWONL WIS YD XN DIPN N
P2 NPT ONY NYIAPA WINNIN

MY :WTN IND

09N ,WTN 2NN OMNY NYIAPA DN OXTTSN
DOTTSN MMWYN DNM 1)

vI9N nYpaIn nnw MWN NNV PYo
24% 70,503 93,199 MPN 21N - 10 v
24% m 2,500 m 3,300 NI ONY

43% mw 176,256,988 m 307,556,915 WTN 280 MY

91N : WTN ANND

YPIPA NMDTN MDY MY NV NION INNNM (21.5.2024-1 NIVIN) 604-1026392 120N
NN MDY 91T PON 197D IWANN NMONN 2D PN NMONY 920NN 1272 (D> 20 N2 27 /aN)
CTAN ANNA N2 29

: PN ;970 116,380-5 571D 125% W HINIA D)1 NHPN NIVANND NININN
,70% 105N /N 40 NN, NP 6-2 105% NYP NOND OyN
, P 2-220% = NY2IP NDYD NN

"3 77,560-5 99v0 wipann vindnn,3.2.2025 D1 NIVIRY 20240595 100 91N NWP1 19y
,(83%-5 5w 91¥))

19719 38,800-5 qP>N2 M2 MM NINOD ONMY LI OMVYN NN ,NDRYA DIPIDN DI TTNN INNDY
25 TN 15 Ty
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NVNNONNDY NTHY

106392 101N MPNRVY MMAN MNDT NIVHN NN PNIAYNA NOAND ¥ WTNN ANND ONY N apa -
M9 MHNVIVVLD MIVINDI NNPID NPIDT DY OHIHDN 199Y NN DOND IN HVIAY 1) NI
.DNXY DYYIAN DY NNYIAWN NOION

172N YW DOWYNN NPOONN NX DD POT NPNYN MNP DO DINIDIN M NNYL MNTH v -
NN GNRY DINDN 717N MNINT XN NIDNN DY NYNNN NODI ¥ INTHY , 7292 52%-D wna
ANIZNA MHODIN 11721 NPT YINIHD NN DXIVANND 7N NIMIPN 75 DY DAY

NYPIANN XONN YTNN 289N MY 1IN DX PVIDND PO W NNAVNN N1NIAD YIPD TN -
VPO W 30 DY, 1IDNN MEON DY YAIPN TN DMP INN INNN 1OV 1122 1NN NPOINI0N
PN NPLNNOINN 1IN NPT XIVN DDA DY YININ DY RONN WINN 28NN MNY DX NDNN
DV OVINPNPRN NVLYN TO TINND INPND NYPAN DY OPINN YININ NYY NN D 1910 INKRD
10NN

NYPIND NPNHY NTHY 7.6.1
MDY MY IDNY KDY MDD NYPAY DNNNA YTNN ANND MNY NN WP NYPANN NPRDY -
NPINON NP MO APY INND NYPIL MDD PWRY V170 38,826-2 YW qprna M2
1292 52% Dy MOWYNN MOONN NN MY

MP SYN NPNYM 71PN DY I NVIVVO NOIX OMPY A 25 DY PNIMP  NIYNVYN NNX 7 WY - -
NINSP OV YT

IYIP PMITIT.NR NYID0N THIRNYN DIDD TIY NIDN NN MPOYN NP MMNN NI -
.10% DTPN PN MODIND
JON NPIDTY 7252 DOHINK 20 TY 10 DY D103 DOVINPNPN DIITPN YIAP ST1INNDN RN

NMNN HTIND N2 29 P2 (OPPN MIN) 8 YN IMNN 30% DY NI NNMON ININKRD - -
.(MN5va 0230 ' 313 GPYN) PN 94-5

YIOID NXIN DTN ON (18 /D) NHIND P7aYY NPTINYN 71721 NMDT NN NODID XD NYIOIN
STV N0 PR MDD L 5,000 ©OWN NN ININ

nvYNND 7.6.2

YIVINRY 79320 MNDT DY HOPHN Wi MINM 3.2.2025 DY NIYINY 20240595 100 90°NY NYpa
109D ,604-1026392 NIONA

I7Ha a3 2 NN NN
116,385 125% 604-1026392 y7an NPT
77,559 83% 20240595 91°NY NYPA1 DI
38,826 42% mosNN RY A3

:YMINA 122N NMDT NN DN YIY MMV 1NN MIND NYIDN TIND
TMYNNND XY 122 NPIDTY OMNY YAPI 145A-8 YN NPN PYPIPN NNIVIA ONN (N
IMOPYRN MINT N7IND DOWIINI DXDIPNN VININN Y90 BN NN (2
25 TINN 16 Ty
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: 8 WINY NPN PYPIPN N (N
LPYPAPN INNY DRI YTV DN O NOIWIY 28.5.2023 DN NPN PYPIPN NI SNY
Y312 292N YY DD MNIYT TNXD ,145A-8 WIND DINNA PYPIPNN MV NN THNRY
:0MNMAND N 330 TO2,31.3.2023 TYIND ,NPYYN

DXNVNN DY MY

54.9 (ONT) wAIN LY
2,600,000 YIIRN MMANDD AYNNN2 ONT MY
142,867,400 M99 YW nnnan Nab ypapn Y
39,189 M1 NLY
4,950 PIW IPINID NN NP DRZIN NI 193 1N N2 MY
193,985,699 12N DY Y MY 2'ND
336,853,099 N3 + YPIAp 2N
50,527,965 15% mmnv
387,381,063 MNNAN A2 UIN MY
58,107,159 VP9 MDD YYHIN 5T P22 NNNaN
330,000,000 SN¥NA DN DY PV Y

MOIOND MPND NV MY

4z QYR PIY FPINID WTIND 79715 OINT Mo >nT
VPMI2N 4PN TTIAY hanan

564 MY 9 wrng
6.00% PN Y
2,400 Mt 5910 NMHaa 9123 N9 ATVNN A 970 MY

34,998 M NIPR POV 2ND
329,000,000 Savnpa O30 MY

: (NPNN DMWY 10.8 'D) 3/2023 7Y 8 YNNI DINNNI 1NONN NN VDD

mean 20| Nyaypn AL nhnn nyaypn NeNan Yyn mMamn 1%3 M1
MIY NOYPIPY NV MY nov MY nov
60% 82% 5% 1% 5% 71% %93 NV
32,969 2,747 549 2,747 39,014 '
45,058 3,297 41,761 9N v
DMPY 11N 295 M)
39,189 1,351 1,123 2,526 34,189 2022079
2,474 36,715
823 5,046 M231IN X2 PR

.21 5,870-5 5 PPN MOXNN KD 71932 NMDT MN»P 8 wna

LTIV M MYY NN OAMD YD ¢
25 TIn 17 Tiny
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YPIPN OMNYN POND IRNVNN DY) TIVIY YNNI OPIN 19IND PIYND INDIN MOSNHD XY .23
L(ONT/@I2.6 YPIP MV MNONN 2.3)
0N NY DNY XD) MDION PPN YNNI PNIYNIL NN XD

L8N ODX) P72 P NN 1OV PV OINY HAPNN ,NDPNN NNV DYDY ONNNA
;0NN ' 2,660 M2

m 330,000,000 31.3.2023 TYNY O»ADI MINYTI NIV Y79y DIV MY
- 43,043,478 15% 1NN NN
mw 286,956,522 Uiy iv)
- 193,985,550 -1 4,950 39,189 MANY ONYH MY
mw 92,970,972 VPP MY MY

34,998 *I3N D9 MNP NN NLY

m 2,660 **(98N BYN) NN INIY MMV

YO0 NOYPNRN NMIYY 17.1 /02 1WOND DORNNA (*)
7Y [ 2,230-5,98N DIONN MIPY MY (**)

109N DY VAP, MIXN XD 7232 NPT 991D MPN M2 NPIDT VNI
2,460 MDY ,98N DTN DI 1NV
2,100 ™212)2 98N 517032 7N 1ONWY

,MDNNN NY 7232 MDY MY DN KXY NOYPNN NMIYA D 999 DYDY DY59YNN : DD
YPIPN MY MNONN INPIY YN

NPNN NMVYO 17 /02 ©NMY OXNNa 7
25 TN 18 Ty
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(NIPYNR OIMTT NVINI NN WIIN 9PN (2
2023-2026 DOYNN MY>IN MNIYY ORNNA 122202 DOWINN VNN 92> NN PTIN2
90% Yy N2V NN IMNY MYP VIR DN DOWIN 7-2 DINNN 927 7D N8N
10NN ,54%-D YINNN NNNIN GO

913 nov man Nov Y TN
py2 AT wp1In gran y7an ax [ vwnnow | van ) nyon NY
M
54% 7,605 12,622 90% 14,024 3A2 3065/17 21/01/2026 NYYYN YHNN
82% 11,516 29/06/2023 (*) Hnwm nonn
67% 5,318 10,290 130% 7,915 144A11 3063/17 21/07/2025 TII9 TIPN IND
89% 13,322 13,485 90% 14,983 26A 3064/22 14/07/2025 M0
29% 9,215 15,969 50% 31,938 1 3067/17 01/06/2025 7Y MDY YA 19T
55% 2,218 5,226 130% 4,020 144A10 3063/17 17/09/2024 DOLPYD MINIPN
61% 9,862 14,561 90% 16,179 22 3063/10 15/08/2024 N2 MOYIn
57% 3,900 8,919 130% 6,861 33A 3065723 01/07/2024 TPNIIN NOTIN INRY
54% 51,440 95,920 yNINMY 27D
| 83% | 77,560 | 116,385 | 125% 93108 | | 3063713 | M1 19 ‘

7292 54% YW DINI5 NWTN NP NYUNM NPV 82%-D 29/6/2023 DN 20210729 1) INPNY NWPA (¥)

211N DY MDY 83%-2 DV 9PPN2 (N2 27 ONNY) 13 NPONA WPIANN VI NN, DN ONNNA
.125% Yv qpO N2 1”2 NWNIN DN DXVIN MININ XY 1O),N2>202 H2IPnn

)99, 0102V HYaNn MDYaD) NUPINN S DMYONIDN DYIIND ONNIN YPIANN WINMN : DIDD
NITHN OY POVIVND MY 20240595 'ON INPNY NWPA X7aY WININNY MIMNVP 19N MIAPY IIIN KD
.723270 N NI MY DNMY PRI DI 210N WIDININ

NI IV NI POPYR MMIT N7IN DINNA OINN DIWNNA D) INPITA M9YY NP, NINY DY TN

PINNIND DINNN DY NIV 20240595 NWPIAL WRIANN VIR 122N MDY

ANNY TINTY NPV GPWNN NN MY 7171210 MNDT NINOD ONMN
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(TN asn) 10 wIdN1a 7222 N°290 NPUON 7.6.3

8 YN, 0P 2812 .70% H¥ 12910 NPOON 10 YNNI NYDP 604-1026392 N0ION ,WTN 28N
M 25 5V HONINT PN IPA NOANND 7 WIIN 172N 2024184 1N 29D 62% DY NPOONA NN OOP
PYT RPNV P DINNA N IX NDYD NPV ,712)2 TDIND ,NIDNN MRNND 6.3 PYD MON

NPYNN NTNIY

DmM5v1a 10 wna 70% S NP2 NPOON NIVNI NRDIN WIN ANN MY NYIpa

TY DY 1IN DMIVAND 1IN MNP DINNA RIVIN NVWNY NN NYPINN NTHY IR MINTD v
(wNN NLYN 81%-) 91 75,000

nYPANN NMmyY

: DMNY OXNNA,T202 52% NYPYWIA NOOPIVN NN MOON INID 1N
P"pP noy noon Ean noy ¥1an ‘'on

1"na 2"na

14,119 37% 38,159 145A-7 ¥/1an
34,068 62% 54,949 145A-8 ¥/1an
48,187 52% 93,108 10 'on wan
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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה לתכנית 604-1026392
	גוש 3063 חלקה 13 מגרש 10 קרית רב בריח רחוב החשמל 17, אזור תעשיה דרומי, אשקלון
	מבקשת: רב בריח בע"מ
	משיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה אשקלון
	שומה מיום 27.7.2026 (מינוי 135-2026)
	1. כללי
	1.1 מטרת השומה
	בהתאם להוראות ס' 14 (ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965, מוניתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין לקבוע את ההשבחה במקרקעין הנדון,
	גורם השבחה : תכנית 604-1026392 ,
	גורם מימוש : בקשה להיתר מס' 20240595,
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם
	מבקשת: רב בריח בע"מ, ע"י פרידמן, קפלנר, שימקביץ, דוד ושות' כלכלה ושמאות מקרקעין. משיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה אשקלון, ע"י תמיר שדה שמאי מקרקעין.
	1.3 מועד קובע לשומה: 8.6.2024 (15 יום ממועד אישור תכנית 604-1026392)
	1.4 ביקור בנכס: נערך ביום 6.2.2026 ע"י הח"מ.

	1.5 דיון: התקיים ביום 27.4.2026 בהשתתפות שמאי הצדדים באמצעות ועידה חזותית (זום),  סיכום הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות נאותה להגיש תגובתם.
	1.6 מסמכי המבקשת שומה מיום 1.2.2026, נערכה ע"י נעמי קפלנר שמאית מקרקעין וילנה אפשטיין שמאית מקרקעין, נסח רישום מיום 1.12.2025, הסכם מכר מחודש 2/2026, מסמכי רישוי,
	1.6 מסמכי המבקשת שומה מיום 1.2.2026, נערכה ע"י נעמי קפלנר שמאית מקרקעין וילנה אפשטיין שמאית מקרקעין, נסח רישום מיום 1.12.2025, הסכם מכר מחודש 2/2026, מסמכי רישוי,
	1.6 מסמכי המבקשת שומה מיום 1.2.2026, נערכה ע"י נעמי קפלנר שמאית מקרקעין וילנה אפשטיין שמאית מקרקעין, נסח רישום מיום 1.12.2025, הסכם מכר מחודש 2/2026, מסמכי רישוי,
	1.7 מסמכי המשיבה שומה מיום 2.12.2025 ותגובה מיום 19.4.2026, המסמכים נערכו ע"י תמיר שדה שמאי מקרקעין.
	1.7 מסמכי המשיבה שומה מיום 2.12.2025 ותגובה מיום 19.4.2026, המסמכים נערכו ע"י תמיר שדה שמאי מקרקעין.
	1.7 מסמכי המשיבה שומה מיום 2.12.2025 ותגובה מיום 19.4.2026, המסמכים נערכו ע"י תמיר שדה שמאי מקרקעין.

	2. פרטי המקרקעין
	3. תמצית תיאור המקרקעין והסביבה
	4. מצב משפטי
	4.1 פרטי רישום ובעלות
	בהתאם להעתק רישום מפנקס הזכויות מיום 1.12.2025, חלקה 13 בגוש 3063 בשטח רשום של 93,108 מ"ר, זכויות הבעלות רשומות ע"ש: מדינת ישראל - בשלמות.
	(אין מחלוקת בעניין זה).
	4.2 הסכמי פיתוח וחכירה
	4.3 הסכם מכר
	בחודש פברואר 2026 מכרה רב בריח תעשיות בע״מ את זכויותיה בגו"ח 3063/13 באז"ת אשקלון, ל: - מגדל חברה לביטוח בע״מ - 39.8%, - חברת מגדל מקפת קרנות פנסיה וקופות גמל בע״מ - 60.2%,

	5. מצב תכנוני ורישוי
	5.1 תכניות, מסמכי תכנון ומדיניות
	5.2 תכנית 604-1026392: טבלת זכויות והוראות בניה
	5.3 רישוי
	5.3.1 היתרי בניה שהתקבלו במקרקעין
	5.3.2 שטח רשוי במגרש 7 (מצב קיים)
	5.3.3 שטח רשוי במגרש 8 (מצב קיים)
	5.3.4 שטח רשוי מגרש 10 (מצב חדש)
	5.4 בקשה להיתר 20240595
	5.5 ביום 7.7.2026 התקבל היתר בניה מס' 2026084 לבקשה 20240595.

	6. שומות הצדדים
	6.1 השבחה בשומות הצדדים
	6.2 תחשיב שומת משיבה (מימוש מלא)
	6.3 תחשיב שומת מבקשת
	7. הכרעה
	7.1 כללי
	המקרקעין שבנדון מהווים חטיבת קרקע בשטח של 93,108 מ"ר המזוהה כגו"ח 3063/13 בשד' בר לב, באזור התעשיה הדרומי בעיר אשקלון.
	במקרקעין אושרה ביום 3.2.2025 בתנאים, בקשה להיתר מס׳ 20240595 לתוספת שטח תעשיה ומלאכה בשתי קומות, תוספת שטח משרדים וחיבור 2 מבנים למבנה אחד.
	הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור בקשה 20240595 המהווה מימוש זכויות מתכנית 604-1026392, למועד קובע 8.6.2024.
	7.2 אפשרויות ניצול במצבי התכנון
	שטח מגרש 7-A145  : כ-38 דונם שטח מגרש 8-A145  : כ-55 דונם סה"כ  : כ-93 דונם
	7.3 שווי זכויות בניה
	7.3.1 שומת המשיבה
	שמאי המשיבה אמד את שווי זכויות הבניה על סך של 3,300 ₪ למר"מ.
	שמאי המשיבה הסתמך על הכרעות באזור התעשיה הדרומי באשקלון לשנים 2022 עד 2023 שהציגו ערכים בטווח של 2,940 ₪ עד 3,200 ₪ למר"מ:
	חוו"ד מייעצת מיום 14.7.2025 בגו"ח 3064/22 (מינוי 116-2025), שם קבעתי שווי זכויות בניה למועד 26.12.2023, בסך 3,200 ₪/מ"ר מבונה.
	שמאי המשיבה הפנה לדיווח על עסקה מיום 18.12.2023 למכר חלק מהמקרקעין (70% לפי אתר רשות המיסים), ב-204,283,574 ₪.
	היות ולא אותרו נתוני השוואה נוספים או סותרים, אימץ שמאי המשיבה ערכי שווי אלו תוך ביצוע התאמה למועד הקובע.
	גודל: עמדת שמאי המשיבה שאין לקבוע הפחתה לגודל ובמקרה הנדון יש תוספת לשווי ולא הפחתה. מדובר באזור תעשיה בו קיים ביקוש לשטחים גדולים. ראיה לכך ניתן למצוא בנכס הנדון, בו בוצע איחוד מגרשים למגרש בשטח של כ-93 ד' ובמתחם 'מבשלות בירה' בו בוצע איחוד של 3 חלקו...
	7.3.2 שומת המבקשת
	עמדת שמאיות המבקשת שיש לדחות את קביעת השווי בשומת המשיבה ולאמוד את שווי המקרקעין על בסיס 2,500 ₪/מר"מ בהתאם לתמורה בעסקאות במגרשים ששטחם עולה על 20 דונם, כולל עסקה בנכס הנישום עצמו:
	שמאיות המבקשת דחו את תחשיב המשיבה אשר נסמך על החלטות שמאים מכריעים באזור. לשיטתן, נתוני ההשוואה באותן הכרעות מתייחסים למגרשים בשטחים קטנים, הנעים לרוב בין חצי דונם לחמישה דונם, ועד 32 דונם לכל היותר. לשיטתן, מאחר שהנכס הנדון משתרע על שטח חריג של 93 דו...
	7.3.3 החלטה
	7.4 מצב קודם
	7.5 מצב חדש: שווי
	7.6 מצב חדש: ניצול
	תוכנית 604-1026392 (‏אושרה ב-‏21.5.2024) מהווה תכנית מפורטת שיזמו בעלות הזכויות בקרקע (חב' רב בריח וגב ים). בדברי ההסבר לתכנית צויין כי התכנית תאפשר לרכז חלק גדול מפעילות חברת רב בריח באתר אחד.
	התוכנית מאפשרת הקמת מבנים בניצול של 125% ובסה"כ כ-116,380 מ"ר, בחלוקה: מעל כניסה קובעת  : 105% ב-6 קומות, גובה 40 מ', תכסית 70%, מתחת כניסה קובעת : 20% ב-2 קומות,
	עפ"י בקשה ‏להיתר מס' 20240595 שאושרה ביום 3.2.2025, המימוש המבוקש כולל כ-77,560 מ"ר (ניצול של כ-83%),
	שמאי הצדדים חלוקים בשאלה, מהו השווי שיש לייחס ליתרת זכויות הבניה בהיקף כ-38,800 מ"ר?
	- בקביעת שווי המצב החדש יש להביא בחשבון את מלוא זכויות הבניה שמקנה תוכנית 106392 ולא ניתן לבטל או לאפס את ערכן הכלכלי של זכויות מוקנות ומאושרות סטטוטורית מכוח תכנית משביחה שיזמו הבעלים עצמם.
	7.6.1 עמדת שמאיות המבקשת
	7.6.2 החלטה
	7.6.3 תכסית מרבית לבניה במגרש 10 (מצב חדש)
	7.7 מצב חדש: השבחה למימוש חלקי
	7.7.1 עמדת המשיבה
	7.7.2 עמדת המבקשת
	7.7.3 החלטה
	שמאי הצדדים חלוקים בקביעת השיטה בה יש לחשב את ההשבחה.
	עמדת שמאי המשיבה, שיש לחשב את ההשבחה בהתאם ל'נוסחת קלמן' אשר אומצה ע"י ועדת ערר (י-ם) 289/11 לפיה ההשבחה הצומחת מחלקיות המימוש ‏צריכה להיגזר מהיחס בין שווי המימוש החלקי לשווי המימוש המלא.
	עמדת שמאיות המבקשת, שיש לבחון את המימוש המבוקש ביחס למלוא זכויות הבניה במצב קודם כפי שקבע ביהמ"ש המחוזי בעמנ (י-ם) 17069-03-15 עניין זעירא.
	מחלוקת דומה נדונה ע"י ועדת ערר ירושלים  שקבעה:
	ב. נוכח השוני האמור, שאינו מהותי, בין שיטות החישוב, נראה בעינינו כי נכון היה לקבוע שיטת חישוב אחת שתחול בכל המקרים על מנת לייצר וודאות ולא להותיר כל מקרה להכרעה נקודתית מהי שיטת החישוב הנכונה. הותרת המצב הקיים לפיו בכל מקרה יש לקבוע נקודתית מהי שיטת ה...
	ג. לעובדה כי התוכניות לא ממומשות במלוא הפוטנציאל שלהן, יכולים להיות מספר הסברים אפשריים. ככל שהתוכנית היא תוכנית שיש לה הצדקה כלכלית הרי שהתנהגות כלכלית סבירה תהיה מיצוי מלוא הזכויות. זהו הכלל, הדיון בעניין המימוש החלקי הוא דיון על החריג לכלל בו ההתנה...
	"ד. לבסוף, ואולי העיקר, אימוץ של נוסחת זעירא מביא לידי ביטוי את העקרון המנחה בתחום היטלי ההשבחה - שאלת קיומה של התעשרות. נוסחת קלמן עשויה להוביל לחיוב בתשלום היטל השבחה גם במקרים בהם בעל הזכויות לא התעשר ביחס למצב הקודם. די בכך כדי להצדיק אימוץ נוסחה ...
	כאמור, אנו סבורים כי נכון היה לקבוע מבחן אחד, אך נוכח ההנחיה להתאים את שיטת החישוב למקרה נתון, אנו סבורים כי מבחן ראוי יותר להבחנה בין שיטות החישוב השונות הוא מבחן האפשרות למימוש – ככל שהזכויות במצב הקודם לא היו ניתנות למימוש הרי שכל מימוש במצב החדש מ...
	לעומת זאת, ככל שמדובר בתוכנית המאפשרת מימוש זכויות שלא היו ניתנות למימוש במצב הקודם, הרי שבכל מימוש חלקי קיימת התעשרות יחסית ..... מבחן זה תואם הרציונאל של מבחן ההתעשרות – במצב הקודם השווי היה תיאורטי ולא ניתן למימוש בעוד במצב החדש השווי הוא ממשי ועל ...
	בהתאם לאמור, קיבלתי את עמדת שמאיות המבקשת כי המקרה הנדון מתאים לחישוב השבחה בהתאם להחלטת ועדת ערר בענין זעירא.
	8. גורמים ושיקולים
	8.1 היטל השבחה נדרש עקב אישור תכנית 604-1026392 ואישור בקשה להיתר בניה 20240595.
	8.2 הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה והפסיקה.
	8.3 התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו, לפיה ראוי כי בעל המקרקעין אשר נהנה מפעולה תכנונית, שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בהנאתו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	8.4 מיקום המקרקעין באזור תעשיה דרומי אשקלון.
	8.5 מחירי מקרקעין בסביבה במועד הקובע ובהתאמות הנדרשות.

	8.6 שווי מצב חדש
	היקף המימוש המבוקש בהתאם לבקשה להיתר מס' 20240595 (כ-77,560 מ"ר המהווים כ-83.3%).
	הניצול הטוב והיעיל הממכסם את התועלת מהמקרקעין:  הובא בחשבון כי הניצול האופייני בסביבה מסתכם בכ-54% בממוצע ולא יותר מ-90%.  היות ובמקרקעין מומשו זכויות בניה בהיקף של כ-83% מתוך סל זכויות של 125%,  קיימת סבירות נמוכה לניצול של 42% נוספים,  בהתאם לאמור, ...
	תכסית אפקטיבית: הובאה בחשבון תכסית אפקטיבית של 51,400 מ"ר (55.2%) בהתאם לנספח בינוי,  התואמת את השימוש לתעשיה, צורך בחניה תפעולית לפריקה וטעינה, תוואי גישה ותמרון למשאיות. בקביעת ההשבחה למימוש מלא הבאתי בחשבון הפסד חצר בשטח של כ-3,700 מ"ר .
	8.7 שווי מצב קודם
	הובא בחשבון ניצול של 65,965 מ"ר מבונה אקוו' על בסיס תחשיב שומת המבקשת.
	9. תחשיב השומה
	9.1 ניצול אקוו' בהתאם לבקשה להיתר מס' 20240595 ויתקת זכויות בניה
	9.2 השבחה למימוש מלא
	9.3 השבחה למימוש חלקי

	10. השומה
	10.1 מימוש מלא
	10.2 מימוש חלקי



