
 

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
ן י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  ל כ ל כ  , ן ה כ ו  ד י  ע

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

 
, 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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ ך 2 ע ו ת 0 מ 4  

 0303802330 :תאריך
 39361 מספר תיק:

 13218202 מספרנו:

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 232חלקה  ,1320גוש 

 ים-בת, 31רחוב העמל 
  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ ך 1 ע ו ת 0 מ 4  

 
 :תאריך

 
0303802330 

 39361 מספר תיק:
 13218202 מספרנו:

 
: ד  לכבו

 
 ים-בתהועדה המקומית לתו"ב  ה ומלאכה ראשון לציון בע"מ.ת.ר בניני תעשיב
 )המשיבה( (המבקשת)

 , שמאי מקרקעיןיורם ברקע"י מר  , שמאי מקרקעיןיצחק שפיגלמר ע"י 

 
. ,ג . נ . א. ,ג . נ  א.
 
 
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 232חלקה  ,1320גוש 

 ים-, בת31רחוב העמל 
 
 

ף  להוראות בהתאם יה,  20סעי והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  ( 

ע , 2056-תשכ"הה י כשמאי מכרי נת הנמו י  ו בשו ן ההשבחה שחלה  י ן כלענ דו שבנ ס 
י תכנ ר  אישו / תועקב  /, 022בי /2/022בי בי  ,1 / 022 / / ,0/022בי 0/0בי 22 / בי  .6/022ו

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

 
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 )המשיבה(ים -ב מי  ,21 .22 .1221. 

דעת ות  גלמר של  וחו שפי צחק  ןי ות במקרקעי י הזכו בעל  ן מטעם   , שמאי מקרקעי
ום (המבקשת) מי  ,0 .22.1220. 
 

0 כיםבתארי .20 2-ו 1220. .26 ים 1220. נ ו די ן בנושא נערכו  דו השתתפות שמאי  שבנ ב
צדדים  והח"מ. ה

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

גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי
 

ב הישי ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה ו אפשרות  ל . הערותוקיב 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

בתוספת השלישית ה  כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו ערכת ההשבחה שחלה 
יה,  נ והב ן  ו י, 2056-תשכ"ההלחוק התכנ תכנ ר  אישו / תועקב  /022בי בי  ,2 /022 ,

/ / 1/022בי /, 0/022בי י / 0/022ב בי  .6/022ו
 
 

בנכס .1 ר  ו ביק  תאריך 
ק  ובסביבתו ובי בנכס  ע"י הח"מ ר  ך נערך  4.20בתארי .1220. 

 
 
ועד .0 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

ת   י תכנ /מועד תחילת  י 20 - 022ב .20 .2007 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 15 - 2/022ב .20 .1222 
 / י ב ית  תכנ 2 - 1/022מועד תחילת  . 24 .1222 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 2 - 0/022ב .21 .1220 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 14 -  0/022ב .20 .1227 
ת   י תכנ /מועד תחילת  י 22 - 6/022ב .21 .1222 

 

 
 פרטי הנכס .0

: הנכס ועליה   מהות  עשיחלקה   .המבנה ת
 

:  7210  גוש

 
:  120  חלקה

 
רשום 7 :1שטח חלקה  ,  מ"ר 622

 
הנכס ב   :כתובת  ם-בת, 26העמל רחו   .י

                                                                    
 .20.21.1221באמצעות האינטרנט בתאריך  נסח רישום מקרקעין שהופקעפ"י העתק   1
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והנכס .6 ר הסביבה  ו  תא
 

6 נשוא 2. בות  הנכס  בקרן הרחו והערכה ממוקם  ישראלהעמל  בעברו , אורט 
ן צפו ה מזרחי-ה ב  ו רח ה עמלשל  ב  מזרחי-רוםדובעברו  רחו אורט של 

באזור התעשיה ישראל ם-בת,   .י
ת   עם מדרכו ספלט  סלולים בא ב. סלולות באספלטהרחובות  רחו  ותאורת 

 
6 ן 1. י י פ הנכס מאו ר  י תעשיה ב אזו 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  מערב-דרוםסמו ן דו שבנ "לנכס  ן  ו  ."מעריבעית

 
6 מדרכות  0. סלולים באספלט,  כבישים  כולל  ו מלא  י  הפיתוח הסביבת

וב  בי מים,  ות חשמל,  ב, תשתי רחו באבנים משתלבות, תאורת  צפות  מרו
ו"ב. כי  ו

 
6 בגוש 120חלקה  0.  ,721 צורה  0 בעלת  ה  נ לאותהי חזית"ר" הקרובה  ם  ע  , 

ב  מערבית-דרום לרחו ה  נ כ העמלהפו של  ורך   חזית ,מ' 212-בא
ן ב  מערבית-צפו לרחו ה  נ ישראלהפו כ אורט  של  רשום  מ' 02-באורך  ושטח 
 .מ"ר 7,622של 

 

6 נה על החלק 6. י מב ו בנ נה אשר תעשיה ה  דפוס.כשימש עד לאחרו   בית 
כמבנה ה  י  לפנ בנה  ים. המבנה ממוקם שנה 02-נ הלך השנ במ  והורחב 

ל-בחלק הדרום כול ו של החלקה  אגפים מזרחי  י  תף שנ קיר משו עם  עם  (
ניהם( בי :מעבר  כדלקמן  , 

 

ן - צפו  ,קומות 0בן מבנה תעשיה  מהווהמערבי של המבנה -חלקו ה
קומה חלקיותת וכולל  נה  ו ועלי ים  י נ מעל קומת מרתףבי  .חלקית , 

טיח חלק  חוץ מחופים  קירות   , ן בטו י שלד  ו בנ מותז המבנה  ג ווטיח  ג
ב  לו בשי ן  ג קל.שטוח מבטו חשמל ג כוללת מקלט, חדר   קומת המרתף 

ים.  וומחסנ ותקומת הקרקע  נ ו העלי חדרי משרדים,  ותכולל הקומות 
כל,  או שירותיםעבודה, חדר  ו"ב תומקלח ,חדר  כי  .ו

 

של המבנה-הדרום חלקו - וה מזרחי  ה מהו בנ קומתי  מ חד  י תעשיה  ו בנ ה
ץ  שלד חו קירות  ג פלדה,  ג )ו י  פח טרפז חות  לו מ עי  פו שי  (איסכוריתדו 

ן בטו צפת  להמבנה . מוחלקת ור גדוליםחללמחולק  קירות  ים  צעות  באמ
 .מבלוקים קשיחים

 
6 ן בחלק 5. צפו יה-ה חנ מגרש   .מגודר מערבי של החלקה 

 
6 . הנכס  7 צא  נמ ר  ן במועד הביקו דו ר. ריקשבנ סבי צב תחזוקה  צב במ  ומ

י ה ז לופי י ג  .תואם את 
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ני .5 ו תכנ  מצב 
 

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

  
ת י למתן  תכנ פורסמה 

בילקוט  תוקף 
 פרסומים מס'

ך  תארי
 הפרסום

/ 0 2101 א' 66בי .21 .2056 

/ 26 2704 א' 1בי .27 .2072 
 

צב הקודם: במ יה  נ הב ות  י זכו ועיקרי  עוד הקרקע  י רוט  פי  להלן 
: ר תעשיה יעוד החלקה  אזו

נ מי מגרש  :ישטח  יה לבנ 2 מלי   מ"ר 222,
ים  מירבי יה  בנ י  ז יןאחו ה 06% :לבנ  בקומ
ים  מירבי יה  בנ י  ז  ת קרקעבקומ 26% :2לנספחאחו

מירבי  מ' 20 :3גובה 
 

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

 

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 , 233בי בילקו תוקף  למתן  פורסמה  אשר 

ום  0624פרסומים מס'  י 02מ . 20 . 2007. 
 

ה גה את  ו ו סי ית  ר  נכסהתכנ ו באז ן  דו בידורשבנ ו  .עסקים 
: ן כדלקמ ן  נ הי ן  דו שבנ קה  לחל ית   הוראות 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:
כל  שירות סך  ושטחי  ים  עיקרי התכסית המירבית הכוללת שטחים 

על  לא תעלה  סחר  ועדת למ  משטח המגרש. 54%בקומה המי
 

 קומות מרתף:
עד  לתנאים המפורטים  0תותר 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 מבנה לשימוש 
 אשפה או למתקני גז וכיוצא בזה, וכן כל מבנה אחר שיאושר ע"י הועדה המקומית כנספח.

3
 מ'. 0.6-מ', ולא יותר מ 0 -מ'. גובה חנות או בית מלאכה בבנין חדש לא יהא פחות מ 1.72ת לא יהא פחות מאשר קומו גובה 
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: ים עיקרי יה לשטחים  בנ י  ז  אחו

: ומלאכה בשימוש תעשיה  עיקרי   262% שטח 
 

יה  הבנ י  ז ים אחו עיקרי ם  ושיםלשטחי נקבעו בהתאם  ביתר השימ
יה הבנ מימוש  עד  הזמן  ופרק  תוקף  ,לגודל החלקה  ך מתן  מתארי

למבנה  יה  בנ היתר  בי  לג ה  הועד יך החלטת  ד תאר וע ו  ז ית  לתכנ
לקה בח יה המלאות  הבנ ות  י זכו ל  צו י נ נה הכולל את  דו  .הנ

 

י להלן  ז ים  בניההאחו עיקרי בחלקה ביתר השימושים לשטחים 
: ן דו  שבנ

 
עד  של  יה  בנ : 0במימוש  ים 117-כ שנ .6 % 
עד  של  יה  בנ : 6במימוש  ים 125-כ שנ .16 % 

של  יה  בנ : 7במימוש  ואילך ים   246%-כ שנ
 

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

 
יה לשטחי בנ י  ז ירות אחו  :ש

)למעט  הכניסה הראשית  שירות מעל מפלס  ים( שטחי  י נ בי בקומות 
על  יעלה  כולל שלא  02יותרו 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, 
ותרו  י ים(  י נ הבי בקומות  לרבות  ( ה הראשית  הכניס למפלס  מתחת 

חניה שירות למטרת  ד  שטחי  ע לכך  בנוסף  העיקרי  02%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.
יה  בנ י  ז ואחו וב שטחים  )חיש יה  והבנ ן  ו ות התכנ לתקנ הכל בהתאם 

התשנ"ב ובהיתרים(  ות  י  .2001-בתכנ
 

שא ר ף הועדה המקומית  בכפו לשטחי השירות  תוספת  ית לאשר 

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 ה  ) לתעשי מעורב  שימוש  יהיה  לא 
ולא  מגרש,  באותו  פעולות מכירה ולשימושים אחרים  ע  צו בי תותר 

י אחסנה. כולל בשטח ית,  נ  קמעו
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: 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

 

: יים נ בי  קומות 
ובתנאי .2 ר  דו בי ו ית ששטחי  שטחים למסחר  בחז ו  ימוקמ  המסחר 

. ים י נ הבי בקומת  הגובל  ב   למפלס הרחו
חדר אשפה, שטחי  .1 ות,  נ מכו יה, חדרי   ואחסנה. שירותחנ
צה  .0 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
 

:קומת קרקע/ כניסה  מפלס 
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  .0 רו שי כן שטחים שטחי  ו כניסה  בי  לו לרבות  ן  י בבנ המותרים 

. נה טעי ו פריקה  יה   לחנ
כמפורט  .0 ת הקמתם,  ובתנאים שמותר קום  במ ותעשיה  מוסכים 

ית.  בתכנ
 

ג קומת  )למעט  ן האחרות  י הבנ (:קומות   ג
2. . דע י עתירת  ותעשיה   משרדים 
ם  .1 ם השימושי מותרי לתעשיה  ן  י להוראות התכניתבבנ  .בהתאם 
בכפו .0 ומסחר  ר  דו ית. ףבי כנ ולהוראות הת  לתנאים 
ה  .0 י לחנ ייתם של שטחים  בנ מותרת  יה  לחנ ועד  בחלק מבנה המי

 בכל הקומות.
 

: ג הג  קומת 
במסגרת  ן  י לבנ ים הדרושים  י טכנ ים  ומתקנ ות  נ מכו שטחי חדרי 

על  יעלה  לא  ג  הג בקומת  השירות המותרים. סה"כ שטח השירות 

ה  62% של הקומ רות(  שי ושטח  עיקרי  )שטח  ל  הכול מהשטח 
 שמתחתיה.

 
: ן י הבנ  גובה 
על  יעלה  ן 6לא  י לבנ ראשית  הכניסה ה  .4קומות מעל מפלס 

על  יעלה  לא  קומת קרקע  נה  קומה שאי 0גובה  .6  , ברוטו מ' 
יעלה ה לא  של משרדים  על ולשימוש  . 0גובה  ברוטו  מ' 
על  יעלה  לא  לתעשיה  . 20גובה מבנה   מ'
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 קומות, בכפוף לתנאים המפורטים בתכנית. 6דונם מותרת בניה בגובה העולה על  6במגרשים ששטחם מעל  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ ך 4 ע ו ת 0 מ 4  

 
: 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. לתו ו  ז ית  תכנ  כניסת 
ה  - ומלאכ שימושי תעשיה  לתוספת  מים בקשה  קיי ים  נ י י בבנ

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
י  לפ ו  נתנ י ה  נ וטעי פריקה  יה,  חנ ל והסדרים  ה מקומות  י החנ י  תקנ

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 
 

5 . 1 ית  1. ורטת תכנ פ ומ תוקף 3/233בי/מתאר  למתן  פורסמה  , אשר 
מס'  פרסומים  ם   0472בילקוט  ו 22מי .20 .122 2. 

 
/ בי ית  תכנ הוראות  לתקן את  ית  י  022מטרת 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 ים. 242% םהי עיקרי  לשטחים 

ותרו  י ובעת  הכניסה הק נים שטחי השירות מעל מפלס  י י בבנ
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

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

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

 
5 .1 ית  0. מס' 2/233בי/תכנ פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן  פורסמה  , אשר 

ם   6220 ו 27מי .27 .122 2. 
 

ית יה מטרת התכנ הבנ ות  י ו זכ לוח  ות את טבלת  / לשנ בי ת  י  022בתכנ
ף  סעי 22ולתקן את  .2 . 2 / בי ית  בתכנ  ) ג לים  022) פן שימחקו המי באו
ועדים למסחר "באותה קומה" מי רוב שטחים  עי ותר  "י  : כדלקמן  ,

. ות" ן מסחרי נ שימושים למטרות שאי   עם 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ ך 0 ע ו ת 0 מ 4  

 

תיקנה את טבלת  ית  בי/התכנ ית  בתכנ יה  הבנ ות  י זכו , 022לוח 
ים  י ו נ פורטו השי ( נטים כדלקמן  ו :לחלקה הרלו ) ן דו  שבנ

 
של יה  בנ : 7 עד במימוש  ים 117-כ שנ .6 % 

של  יה  בנ : 7במימוש  ואילך ים   246%-כ שנ
 

הזמן  ועד פרק  ית  לתכנ ך מתן התוקף  הוא מתארי בטבלה  ן  י צו המ
יה  הבנ היתר  לגבי  ועדה  צול תאריך החלטת  י נ הכולל את  למבנה 

. נה דו הנ בחלקה  ת  יה המלאו הבנ ות  י  זכו

יה  הבנ ות  י זכו ת  שינתה א לא  ית  ומלאכהבהתכנ לתעשיה  ש   .שימו
 

5 .1 .0 / בי מס'  פורסמהאשר , 0/233תכנית  פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן 
ום  6107 25מי .22 .1220. 

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

/ ורולתקן  022בי ה מבנים בשטח את  והריסת  ה  י חנ ן  י לענ אותיה 
ר. בו צי צרכי  ל ועד   המי

 

ת  להוראו ה בהתאם  פריק יה,  לחנ סדרים  וה ית מקומות  התכנ
י  היתר בעת מתן  בתוקף  ו  שיהי יה  י החנ תקנ לפי  ו  נתנ י נה  וטעי
נשוא  בתחום המגרש  ו  יהי הנדרשים  יה  ות החנ נ פתרו כל  יה.  הבנ

יה.  הבנ
 

5 .1 .6 / בי מס'  פורסמהאשר , 2/233תכנית  פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן 
ום  6502 20מי .20 .1227. 

 
את  לבטל  ית  22סעיף מטרת התכנ .2 .5 / בי ית  בתכנ  ) ב' (022: 

 

באותו " ולשימושים אחרים  לתעשיה  מעורב  שימוש  יהיה  לא 
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

בתובהתאם ל ית  רי עי של  חידה הסביבתית  הי .-הוראות  ם  י
 

5 .1 .5 / בי מס'  פורסמהאשר , 1/233תכנית  פרסומים  בילקוט  תוקף  למתן 
ום  5200 15מי .22 .1222. 

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

/ ות הב1/622בי י זכו ל  צו י לנ הזמן  פן שתוארך תקופת  באו יה ,  נ
ר עסקים  לאזו ות  בידורהמירבי ום מתן  0וזאת למשך  ו מי ים  שנ

. ו ז ית  לתכנ ית  תוקף  קובעת התכנ נוספותבנוסף  בנושא  הוראות 
ית. התכנ בתחום  ודרכים  יה    חנ



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 2 ו ת 0 מ 4  

 
5 . י 0  רישו

 
5 .0 . מס'  2 יה  בנ היתר  תן  י נ ן  דו שבנ ן  י ך  705לבנ 12.20מתארי .2071 

צמרלהקמת  ית  לתעשי  .בית חרושת 
 

5 .0 . ית  1 תכנ צאה  נמ ן  דו שבנ ן  י הבנ יה מס' בתיק  בנ  0004בקשה להיתר 
קי ן  י בבנ יה  בנ ך לתוספת  בתארי נתקבלה  4ים, אשר  .25 .2007 

יו הרישו רשות  ע"י  ך  אושרה  22.20בתארי לתנאים 2004. ף   בכפו

ה י בנ היתר  ופס  ט או  ית  ע"ג התכנ היתר  צאה חותמת  נמ לא  (5. ) 
 

סה"כ  חלקי שירות )מ"ר( השימושים העיקריים )מ"ר( קומה
 הבנין
 )מ"ר(

מתקנים  מקלט סה"כ מוצע קיים
ומערכות 

 טכניות

מדרגות  אחסנה
 ומבואות

מעברים 
לכלל 
 הציבור

שטח 
שירות 

 מוצע

בניה 
 קיימת

 סה"כ

 501.02 501.02 605.65 266.70 17.70 10.02 162.45 61.04 120.00    מרתף
 0,075.61 2,200.26 2,216.22   24.26    1,000.07 50.00 1,154.60 קרקע
 242.26 22.00    22.00    250.22 2.22 257.02 ביניים
 706.22 22.00    22.00    700.62 700.62  עליונה
 1,360081 3,818000        0,201066 166012 2,209021 סה"כ

 
 

5 .0 . מס'  0 יה  בנ היתר  תן  י נ ן  דו שבנ ן  י ך  400לבנ 25.22מתארי .2000 

בקומת הקרקע  לתוספת יה  קומה שלישית + בנ שטח )סה"כ תוספת 
700התוספת  במרתף (מ"ר 60.  .מ"ר 265בשטח  + שטחי אחסנה 

 
ית הבקשה: בתכנ ך טבלת השטחים  יה מתו נ הב פירוט שטחי   להלן 

 
סה"כ  חלקי שירות )מ"ר( השימושים העיקריים )מ"ר( קומה

 הבנין
 )מ"ר(

מתקנים  מקלט סה"כ מוצע קיים
ומערכות 

 טכניות

מדרגות  אחסנה
 ומבואות

שטח 
איחסון 

 מוצע

בניה 
 קיימת

 סה"כ

 724.11 724.11 651.04 266.70 65.57 100.20 61.04 120.70    מרתף
 0,075.61 24.25  5.67 22.00    0,064.05 50.00 0,000.60 קרקע
 242.62 22.00   22.00    250.22 2.22 275.02 ביניים
 706.22 22.00  22.00     700.62 700.62  עליונה
 1,323022 116029       2,093068 166012 0,193022 סה"כ

 

הוסדרו  בקשה  ית ה לתכנ יה  42בהתאם  חנ לרכבים מקומות 
ו ים  ות 5-פרטי יה למשאי חנ המגרש מקומות    .בשטח 
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 בנכס שבנדון.ו משקפת את המצב המאושר זטבלת השטחים בתכנית לטענת שמאי הצדדים  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 2 ו ת 0 מ 4  

 
בנכס .7 ות  י ו כ  הז
 

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

20.21 רישום  7210בגוש  120רשומה חלקה  1221. בלשכת  ות  י הזכו בפנקס 
ן  לוןבהמקרקעי  .חו

 
:החלקה הטח ש 7 רשום  מ"ר 622,

: )בשלמות( הבעלים הפיתוח   רשות 
:  ה ומלאכה ראשון לציון בע"מ )בשלמות(ני תעשיב.ת.ר בני חכירות

 )אין הגבלה בהעברה ובירושה( 6.20.1270עד לתאריך 
 

לפי תקנה רשומה הערה  ן  יעוד המקרקעי בת 17על  ית  רי עי  ים-לטובת 
ך  22.22מתארי .1226 , , תנאי ההיתר יה  00עפ"י  חנ ר חלקה מקומות  עבו

על חלקות  7211בגוש  47 החלקות  7210בגוש  212-ו 224ממוקמים  (
לחלקה  .120אוחדו  ) 

 
הער החוכריםעל  ה  ף רשומ סעי י  לפ ן 215ת אזהרה  ק המקרקעי לטובת  לחו

בע"מ –סופר  ך דוש  25, מתארי .21 .1221. 
 

 
7 . זה מכר 1  חו

י העתק  בפנ צג  זה מכרהו ום חו בי 21, שנחתם  .21 ן  1221. י בי נ י בנ ר  ת. ב.
בע"מ ן  ו צי ל ן  ראשו ומלאכה  ן  תעשיה  לבי  ) כר" בע"מ –סופר )"המו  דוש 

על)  , ) נה" ו -"הקו צבו פי ן במ דו שבנ בנכס  ות המוכר  י זכו מלוא  תמורת 

"(A S  I S) זה,  " בהסכם  כמפורט  ות המוכר  י בו י ום מלוא התחי וקי נה  לקו
סך  למוכר  נה  14של ישלם הקו ,222 .ו₪  222, ן כדי ף מע"מ  רו צי  ב

 
בלתי  במועד חופשית  בשכירות  מושכר המבנה,  זה  הסכם  על  החתימה 

גנת, ל .-מו מיום  א הוראות הסכם שכירות  עפ"י  בע"מ  ן  י ן אפשטי י לו
11 .22 על , אשר 1220. נה מהמבנה  פו לא י עד  ותו  ובאחרי ן המוכר  ו חשב

מיום  02יאוחר  .25 .122 זה.0 להוראות הסכם  והכל בהתאם   , 

 
נרשמה  נה  י ג ב בות  י ול ההתחי ט לבי ריה  העי ר  אישו לקבלת  יפעל  המוכר 

יה  עיר ה לטובת  22מיום ההערה  .22 של ההערה 1226. צוע המחיקה  ולבי  ,
ק לא תימח ריה  העי ובת  לט ככל שההערה  זקה.  למועד מסירת הח זכה  ,עד  י

כספי י  צו י בפ נה   .הוראות ההסכםל בהתאם, המוכר את הקו
  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 1 ו ת 0 מ 4  

 

7 . רות 0 י שכי ז  חו
י העתקי ה בפנ ו  צג ים ו נ שו י שכירות  ז ן נכסבשנערכו חו דו ן  ,שבנ ר בי ת. ב.

י : "המשכירבנ להלן ( בע"מ  ן  ו צי ל ן  ראשו ה  ומלאכ י תעשיה  (הנ ן "  לבי
. "השוכר א  : להלן ( מ  בע" ן  י ן אפשטי י (תלו " ,:  כדלקמן

 

7 .0 גנת תוספת 2. מו בלתי   להסכם שכירות 
צג י העתק  הו גנת תוספת להסכם שכירותבפנ מו :  בלתי  להלן (

ש עלירות"(כ"תוספת להסכם  :פי-,   ה

 
ם  - ו 7בי .22 ע  1221. ג ו בנ רות  סכם שכי על ה צדדים  תמו ה ח

של  ומשרדים, בשטח  אולמות  הכולל מרתף,   להשכרת מבנה 
6-כ כ 502, של  ן בשטח  ו י וחנ ברוטו  1-מ"ר  , מ"ר  042, ברוטו

בבת ב העמל  גוש -ברחו ( 224חלקות  7210ים  -212. ) 
ם  - ו בי עפ"י ההסכם מסתיימת  0222תקופת השכירות  .1221. 
נוספת  - לתקופה  להאריך את הסכם השכירות  צדדים מבקשים  ה

עד  52של  0חודשים  2 .21 בהסכם 1227. בתנאים המפורטים   ,
ו להסכם ז בתוספת  המפורטים  יים  ו נ ובשי רות   .השכי

רב - יבל התמו  הלשלם למשכיר תהשוכר תהשכרת המושכר מתחי
של  בסך  ים  חודשי 202דמי שכירות  דולר ₪,  522, עפ"י שער 

דוע 2-ב הי .21 .1221. 
 

7 .0 גנת 1. מו בלתי   הסכם שכירות 
י  בפנ צג  ביום העתק הו 11.22הסכם שכירות שנחתם  ו -על, 1220. פי

ר בידיאת  תלשוכר המשכיר ההמשכי בית  ההמושכר, לשמש  צורך  ל
חודשייםדפוס,  דמי שכירות  :תמורת  כדלקמן  , 

 

. ום  א בי לה  נה שהתחי שנת השכירות הראשו ן  י 2בג .22 .1224 
ום  בי 02והסתיימה  .21 של  1224. 207סך   לחודש.₪  272,

. ן  ב י בתום בג נה תקופת השנתיים המתחילה  שנת השכירות הראשו
ום  בי 02ומסתיימת  .21 של  1222. 260סך   לחודש.₪  602,

. נה ג ציה הראשו מימוש האופ של  ום במקרה  מי לה  2, הח .22 .1222 
של  ים,  0לתקופה  של שנ 250סך   לחודש.₪  422,

. ציה  ד מימוש האופ של  מיום השניהבמקרה  לה  2, הח .22 .122 0 
של  של  0לתקופה  סך  ים,  270שנ  לחודש.₪  510,

 

חיה יוקר המ למדד  צמודים  ו  י יה רות  ת דמי השכי להוראו , בהתאם 
רות  .הסכם השכי

  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
7 .0 נה תוספת  0. גנתראשו מו בלתי  ום  להסכם שכירות  11מי .22 .1220 

י העתק  בפנ צג  להו נה  ראשו ום  מההסכם שכירות שנחתתוספת  בי
1 .25 על1222. צדדים הפי-,  רות  ה על הארכת תקופת השכי מסכימים 

של  י ההסכםעפ" נוספת  ום 5לתקופה  מי ים, החל  1 שנ .25 .1222 
ום  לי 1ועד  .25 דמי, 1227. חודשיים תמורת  כדלקמן:שכירות   , 

 

. ום  א לי 02עד  .21 של 1220. סך   ,250  לחודש.₪  422,
. ום  ב מי 2.22החל  של 1220. סך   ,270  לחודש.₪  510,

 

ת  להוראו חיה, בהתאם  יוקר המ למדד  צמודים  ו  י יה רות  דמי השכי
ום  הסכם השכירות 11מי .22 א  .1220. להבי יתנת האפשרות  נ לשוכר 

בת  בכתב  שנתן למשכיר התראה  ובלבד  ות,  ר לסיום הסכם השכי
הנוספת. 052 רות   ופת השכי תום תק י  לפנ ום   י

 
7 .0 . רות  מיהסכ 0 קודמותשכי  לתקופות 

ל,  ג ן מרפו ע"י מר שמשו והן  ע"י שמאי המבקשת  הן  כפי שנמסר 
אותרו  לא  בע"מ,  בישראל  ב  ישו הי למנכ"ל הכשרת  הסכמי משנה 

לשנת  ודמות  ק לתקופות   .1221השכירות 
  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
ות הצדדים .4 ומ  ש

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

4 . י 2 הועדה המקומ  )המשיבה( תשומת 
ברק ורם  י ן מטעם , שמאי מר  ערמקרקעי את  ךהועדה המקומית, אשר 

דעת ות  ום  וחו 21בי .22 הנכס ך, הערי1221. י  ו בשו  את ההשבחה שחלה 
:  כדלקמן

 
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :233בי/השבחה 
ה  :6הות ההשבחהמ עוד מתעשי י י  ו נ בידורשי ו  ,לעסקים 

רותו שי לשטחי  יה  בנ ות  י זכו  .תוספת 
מגרש: 7 שטח   מ"ר 622,

 
 

צב חדש ר( מ בידו ו  :)עסקים 
 

אחוזי  סוג זכויות הבניה
 בניה

שטח 
 במ"ר

מקדם 
 שקלול

שווי למ"ר 
 מבונה

 סה"כ שווי

 ₪ 20,110,772 ₪ 2,216 2.22 20,475.46 246.2% טח עיקרי עיליש
    0,250.25 66.6% שטחי שירות עיליים

ת"ק לאחסנה שטחי שירות 
 טכני, ממ"ק, ח' מדרגות ,צמודה

66.6% 0,250.25    

    24,000.06 100.6% שטחי שירות ת"ק לחניה
 ₪( 1,770,222)     7עלויות עודפות לחניה ת"ק

 ₪ 33,222,113 החדש: שווי הנכס במצבסה"כ 

 
 

קודם צב   :)תעשיה( מ
 

אחוזי  סוג זכויות הבניה
 בניה

שטח 
 במ"ר

מקדם 
 שקלול

שווי למ"ר 
 מבונה

 סה"כ שווי

 ₪ 7,016,002 ₪ 662 2.22 20,622.42 242.2% עילי+ שירות שטח עיקרי 
    2,216.26 26.2% נספח שטח

 ₪ 1,221,663 :הקודםשווי הנכס במצב סה"כ 
 
 

2 ההשבחה: , 338, 183 ₪ 
בע  ך הקו 20לתארי .20 .2007. 
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ויש להעריך את שוויו בכל אחד ממצבי  לגישת שמאי המשיבה המבנה הקיים על החלקה שבנדון אינו תורם לשווי הנכס 
 התכנון כמגרש ריק.

7
 מקום חניה תת קרקעי(. 2-)עלות עודפת ל₪  00,722)כמות חניות עודפות במצב החדש( *  72 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 6 ו ת 0 מ 4  

 
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :0/233בי/השבחה 
: ת הקטנת  מהות ההשבחה העודפ  .חניהלהעלות 

מגרש: 7 שטח   מ"ר 622,
 

צב חדש:  מ
 

אחוזי  סוג זכויות הבניה
 בניה

שטח 
 במ"ר

מקדם 
 שקלול

שווי למ"ר 
 מבונה

 סה"כ שווי

 ₪ 26,552,065 ₪ 2,216 2.22 20,475.46 246.2% שטח עיקרי עילי
    0,250.25 66.6% שטחי שירות עיליים

ת"ק לאחסנה שטחי שירות 
 צמודה, טכני, ממ"ק, ח' מדרגות

66.6% 0,250.25    

    24,000.06 100.6% שטחי שירות ת"ק לחניה
 ₪ 31,993,219 שווי הנכס במצב החדש:סה"כ 

 

 
קודם: צב   מ

 
אחוזי  סוג זכויות הבניה

 בניה
שטח 
 במ"ר

מקדם 
 שקלול

שווי למ"ר 
 מבונה

 סה"כ שווי

 ₪ 26,552,065 ₪ 2,216 2.22 20,475.46 246.2% שטח עיקרי עילי
    0,250.25 66.6% שטחי שירות עיליים

ת"ק לאחסנה שטחי שירות 
 צמודה, טכני, ממ"ק, ח' מדרגות

66.6% 0,250.25    

    24,000.06 100.6% שטחי שירות ת"ק לחניה
 ₪( 1,770,222)     7עלויות עודפות לחניה ת"ק

 ₪ 32,802,219 :הקודםשווי הנכס במצב סה"כ 
 
 

2 ההשבחה: , 116, בע  ,₪ 333 2.21לתאריך הקו .1220. 
 
 

ית  ר תכנ ו עקב איש  :2/233בי/השבחה 
כי  ת. לא חלה השבחהשמאי המשיבה קבע  י ר התכנ אישו   עקב 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 5 ו ת 0 מ 4  

 
4 . ות שומת  1 י הזכו )בעלי  נכס   (המבקשתב

פיגלמר  ן מטעם שמאי , יצחק ש עלמקרקעי ער יב שר  בנכס, א ות  י  ךהזכו
דעתא ות  חו ום  ות  0בי . 22 הנכס ךהערי, 1220. י  ו בשו  את ההשבחה שחלה 

:  כדלקמן
 

/ בי ר תכנית  ו עקב איש  :233השבחה 
ר. :8מהות ההשבחה דו בי ו עסקים  ל יעוד מתעשיה  י  ו נ  שי

 
צב חדש ר( מ בידו ו  :)עסקים 

מגרש: 7 שטח  . נם 622  דו
י  ו לדונםשו 022 :קרקע  ,222 $ 
י  ו צב החדש:הנכס שו 0-כ במ ,222 ,222 $ 

 
צב   :)תעשיה( קודםמ

מגרש: 7 שטח  נם 622.  דו
י  ו לדונםשו 022 :קרקע  ,222 $ 

צב הקודם: במ הנכס  י  ו 1-כ שו ,162 ,222 $ 
 

 :השבחה
: גולמית 762 השבחה  ,222 $ 

דחיה 2 :מקדם  .20 (n = 3 0 ,  i = 7 %) 
גל( ₪9-ב ההשבחה ו 003 :)במע , בע  ,₪ 333 ך הקו 20לתארי .20 .2007. 

 
/ בי ר תכנית  ו עקב איש  :0/233השבחה 

: ן מהות ההשבחה .ל עודפתעלות  חיסכו יה  חנ
 

צב   :קודםמ
מגרש: 7 שטח  נם 622.  דו

י  ו לשו 2-כ :דונםקרקע  ,722 ,222 ₪ 
צב הקודם: במ הנכס  י  ו 21-כ שו ,402 ,222 ₪ 

 
צב חדש:  מ

צב הקודם: במ הנכס  י  ו 21-כ שו ,402 ,222 ₪ 
ה י לחנ עודפת  עלות  ן  2-כ :10חיסכו ,402 ,222 ₪ 

צב החדש: במ הנכס  י  ו 20-כ שו ,572 ,222 ₪ 
 

 :השבחה
: גולמית 2 השבחה  ,402 ,222 ₪ 

דחיה 2 :מקדם  .12 (n = 2 3 ,  i = 7 %) 
גל( ההשבחה ו 063 :)במע , בע  ,₪ 333 ך הקו 2.21לתארי .1220. 
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במועד הקבוע היה השארת המבנה הקיים, תוך דחיית מימוש השימושים השימוש המיטבי בנכס  המבקשתלגישת שמאי  
 .הנוספים

9
 $.\₪ 0.020לפי שע"ח  
10
 )עלות עודפת למקום חניה(.₪  01,022)חיסכון בכמות חניות נדרשות( *  65 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 7 ו ת 0 מ 4  

 

ו .0 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

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

/בנכס ימוש המיטבי שה - בי ית  תכנ 02ותרומת  הנכס 2 י  ו  .לשו
יה תת קרקעית - לחנ עודפת   .עלות 
י - ו שו  .ערכי 

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

 
2.0 תכניתבנכס השימוש המיטבי  1. / ותרומת  02בי הנכס 2 י  ו  :לשו

 
 שמאי המשיבה:

/ בי ית  נ תכ ר  אישו בה לאחר  השימוש  022לגישת שמאי המשי
בידור ו ו עסקים  נ הי בנכס  הכולל קומת קרקע מסחרית  ,המיטבי 

ידע. עתירת  ולתעשיה  ות למשרדים  נ ו י על קומות  ו ות  י ו  לחנ
 

י  כלכל שימוש  ו  נ הי ר  דו בי ו לעסקים  ד  עו י לטענת שמאי המשיבה 
מ לשי ביחס  . יותר  במרכז הארץ ובפרט  בכל הארץ  ושי תעשיה 

ת  רו והשכי י המכירה  ר י מחי כ ד  היסו הנחת  על  ו מבוססת  ז קביעה 
בשימושי  נכסים  של  גבוהים מאלה  בשימושי מסחר  נכסים  של 

. קבועים ים  נ הנתו יתר  כל   תעשיה, כאשר 
שימושי  ית  י צם הקנ ע כי  די מסקנה  לי יע שמאי המשיבה  מג מכאן 

עדיי , כאשר  ן י מסחר למקרקעי לשימוש קיימת האפשרות  ן 
. ן י המקרקעי ו בשו צרה השבחה  ו נ לכך שבהכרח   תעשיה, מביאה 

 
מגרשים  של  יתוח עסקאות  נ ג שמאי המשיבה  צי ה טענתו  לתמיכת 

י ושל הסכמי שכירות  לפנ ן  דו שבנ באזור התעשיה  נערכו  אשר 
בי/ ית  תכנ ר  אישו ף  022ואחרי  0)כמפורט בסעי .1 . 0 ) , להלן

כי  לטענתו  כלכלייםהמוכיחים  פן  שימושי מסחר  באו יותר 
 מובהק משימושי תעשיה.

 
ל החלקה  שמאי המשיבהלגישת  ע ים  תורם המבנה הקי ו  נ אי

הנכס י  ו / לשו בי ית  של תכנ צב הקודם  במ ם , מהטעמי022כבר 
צטברים הבאים:  המ

 

ן - דו שבנ במגרש  יה  הבנ ות  י זכו ל  צו י נ ר  עו ו  שי נ נמוך מאד הי
ים. י נ ו צבים התכנ י המ  בשנ

 

ף  בהתאם  בסעי )כמפורט  יה  בנ להיתר  ית הבקשה  5לתכנ .0 .1) ,
/ העיקריסך השטח  בי ית  תכנ של  במועד הקובע  צל  ו  022המנ

כ וה  01-מהו .04 1) בלבדמשטח המגרש  % ,005/7 , מ"ר( 622,
( 242%לעומת  שירות  + עיקרי  ( צב הקודם  במ ים  המוקנ ה  י  בנ

י החדש. 246%-ו נ ו התכנ צב  במ יה    בנ



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
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ם  - חתי פ כולל  ותיק,  יימת.וומהמבנה  לתעשיה מסו  תאם 
 

יה  המבנה - בנ ות  י ו זכ ל  צו י נ ע  נ מו חלקה  על ה ים  כי הקי א הן  ל
ע יה  בנ ף  להוסי יתן  ג המבנה המבנה  ביגל נ ג ו הקיים מאחר 
כי  הן  ו קל  ג  ג ו  נ יה התכסית הי לתכסית בנ ת קרובה  הקיימ

 המירבית המותרת.
 

כמגרש  הנכס  י  ו שו להעריך את  יש  כי  מכאן סבור שמאי המשיבה 
ייםריק  נ ו צבים התכנ  .בכל אחד מהמ

 
ערך שמאי המשיבה  עמדתו  ן לביסוס  בי ת השוואה  ו י עלו אומדן 
ה על החלק ים  י ה הק של המבנ יה  ן 11בנ ות  לבי י זכו י הפסד  ו שו

יה  צולר שאהבנ י לנ ות  יתנ נ ן  נ ים אי ל ללא הריסת המבנה הקי בכ  ,
וןאחד  צבי התכנ ע לממ י והג ה,  די  :י הבאות ות  נ  מסק

 

אש - ה  י הבנ ת  ו י זכו י  ו י שו נ ו צב התכנ במ ל  ו צ י לנ ות  יתנ נ ן  נ אי ר 
ית  תכנ של  /בהקודם  פי  022י ו  נ 1הי כך,  0. לפי י המבנה.  ו משו

י הקודם. נ ו צב התכנ במ הנכס  י  ו ו לש תורם  ו  נ אי  המבנה 
 
י  - נ ו צב התכנ במ ל  ו צ י לנ ות  יתנ נ ן  נ אי אשר  ה  י הבנ ת  ו י זכו י  ו שו

ית ה תכנ של  /בחדש  י  022י פ ב  רו בקי ו  נ י המבנה.  22הי ו משו
. לפיכך, המבנה י החדש נ ו צב התכנ במ הנכס  י  ו לשו ורם  ת ו  נ  אי

 

י  - נ ו צב התכנ במ ל  ו צ י לנ ות  יתנ נ ן  נ אי אשר  ה  י הבנ ת  ו י זכו י  ו שו
ית  תכנ של  0/יבהחדש  פי  022/ ב  רו בקי ו  נ .  21הי י המבנה ו משו

. י החדש נ ו צב התכנ במ הנכס  י  ו לשו ורם  ת ו  נ אי  לפיכך, המבנה 
 

ה  י שמאי המבקשת במענ נ עו יל ניםאומדה כילטי הבנ ות  י  העלו
ים נ כו נ נם  אי כי שערך  ה , משיב שמאי המשיבה  הוכחה שהמבנ ן  אי

שופץ ן  דו ים  ,שבנ במהלך השנ צעה  יה שבו הבנ נה בנכס תוספת  הי
ולא מתוחזק. נטוש  ה  נ כי המב עולה  בנכס  ך  שנער ר  ומביקו  זניחה 

ר  יה ממאג הבנ ות  י עלו ע"י שמאי המבקשת,  ן  לנטע ד  ו ג י בנ
של סככות אל ן  נ אי "דקל"  תעשיה  "מבנישל  אהמחירים 

בחוברת ים  לפירוט הקי ובהתאם  דולריים"  יה - מו נ י  םמאפי
יותר. גבוהה  ברמה  ואף  ן  דו שבנ לנכס   דומים 

 
 

יחס  ניבהתי עו י  פיהם-לעשמאי המבקשת  לטי השימוש המיטב
היהבנכס  כבית המשכת השימוש  במועדים הקובעים  לתעשיה 
הבאים:שמאי המשיבה  מעלהדפוס,  נים  עו  את הטי
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בתוספות , תוך התחשבות "דקל" ים לענף הבניהמחירמאגר התבסס שמאי המשיבה על בחישוב אומדן עלויות הבניה  

 שהושקעו במבנה מעבר לעלויות הנ"ל וכן הפחתה בגין פחת מצטבר בהתחשב בגיל המבנה.



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
ל - עולה פיה -לעטענת שמאי המבקשת בהתייחס  בנכס  רו  מביקו

יתן כי  ך לנ בית הדפוסהמשי משיב שמאי המשיבה , להפעיל את 
זו  טענה  בנכס.כי  מיטבי  ן השימוש ה י לענ נטית  ו ו רל נה   אי

 

ש  הן  ) 20.6במשך בנכס  ההחזיק תהשוכרהעובדות  ים  משנת שנ
י המבקשת(  - 2000 ע" הנכס  רכישת  ף  הועזבמועד  בסו אותו 
י  וזאת 1221שנת  לפנ ד  רותעו  .תום תקופת השכי

 
של  - בלעדית  צאה  כתו דפוס  ית  ב בשימוש  היה   גורמים: 1הנכס 
 

 . דו  א צי ב " ממוקם  "מעריב ן  עיתו דפוס  בית  י  ו בנ ו  עלי המגרש 
ב,   של הרחו י  בבעלות והשנ היה  למועדים הקובעים  ן  כו נ
 . ן דו שבנ  החברה ששוכרת את הנכס 

 

ם,  .ב  עי למועדים הקוב ן  כו בישראל נ ב  הישו חברת הכשרת 
ת בע"מ החזיקה   ו י תעשיה  את מלאהבבעל נ י בנ ר  ת. ב. ת  חבר
בע"מ  ן  ו צי ל ן  ראשו וכן המבקשת) ומלאכה  ת (  בעל נה  הי
העיקרית  ות  י ך המנ א א.ב ,לא מלאה,  ת  ן  חבר י ן אפשטי י לו
הנכס חברה)הבע"מ   ן השוכרת את  דו   .(שבנ

  
ה   הי ן  דו שבנ הנכס  רבות לפיכך,  ים  רק שנ דפוס  כבית  בשימוש 

ן דו שבנ הנכס  ועל  על השוכרת  זהות הבעלות   .12בגלל 
 
צע לטענת שמאי המשיבה  - יתוח שבי הנ על  יתן להסתמך  נ לא 

על י -שמאי המבקשת,  ו כבנ הנכס  י  ו שו לכאורה  ו  י מגבוה פי ו שו
ריק כמגרש  ת להסכם השכירותהנכס  תוספ על   , המבוסס 

כ ר) ף מפו בסעי 7ט  .0 .2 . בנכס ( ות השכירות  ל, עסקא לעי ר  כאמו
.בתאריכים הק ן י ענ י  בעל ן  י ב ו עסקאות  הי עקב  ובעים  וסף,  בנ

אינטרס  ים  קי אם,  של חברת ה א סימטרי  מבנה האחזקות הל
"( לחברת האם  הישובכלכלי  שבו הכשרת  צב  למ להביא   )"

הגבוהים מהריאליים דמי שכירות  , החברה השוכרת תשלם 
זה צב  וחי חברת האם שכן מ רו לפיכך, עסקאות  .ממקסם את 

ן משקפות את  נ אי במועדים הקובעים  בנכס  שנערכו  השכירות 
. עליהן להסתמך  יתן  נ ולא  י השוק  ו  שו

 
לו שמאי המבקשת  ותר  י ן  ו כ נ היה  כי  ן  י צי מ שמאי המשיבה 
ע במועד הקוב תקף  היה  ל הסכם שכירות אשר  ע  היה מתבסס 

/ בי ית  תכנ ג הסכ, 022של  צי לה ם שכירות לתקופה במקום 
כה . 5-מתחילה  מכן ים לאחר    שנ
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, בו 10.22.1221ע"מ מיום במשנה למנכ"ל חברת הכשרת הישוב בישראל הלענין זה הציג שמאי המשיבה מכתב מטעם  

, חברת הכשרת 2000ונכון לשנת  ישובהכשרת הנה חברת בת בבעלות מלאה של חברת מפורט, בין היתר, כי המבקשת הי
 חברת האם של א. לוין אפשטיין בע"מ. –הישוב היתה בעלת המניות העיקרית בחברת מעריב הוצאת מודיעין בע"מ 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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זה ן  י ען, לענ כי  טו ערוך שמאי המשיבה  שי דמי השכירות שיטת 

נקט שמאי המבקשת מידודם ,בה  ר ע"י  ן  ,לאחו שכ נה  כו נ נה  אי
בהכרח את  ואמת  לא ת הנדל"ן  בשוק  התנהגות המחירים 

צרכן. ל ירים  במדד המח ים  י ו נ  השי
 

ב  וסף  שיבה את סבירות שמאי החן בנ שנקבעומ  דמי השכירות 
לדמי שכירות שכירות הבתוספת להסכם  ביחס  ן  דו שבנ בנכס 

די מסקנה  לי ע  י והג בסביבה,  ים  בנכסים אחר י כי דמשנקבעו 
רות  בכהשכי 2-גבוהים  לשימושי תעשיה 22% ים  ריאלי  מדמ"ש 

עבור שטחי מסחרמתאימים  םוה ים  כלכלי  .לדמ"ש 
חל   הנ"ל  כי מאחר וההסכם  זה, סבור שמאי המשיבה  ן  י לענ

הרי  ו למסחר,  נ הי הנכס  ד  עו י בו  צב  במ י החדש,  נ ו צב התכנ במ
דמ"ש  משקפים את  הנכס  ר  בעבו ולמים  שדמי השכירות המש
ם משימושי מסחר,  ובעי הנ לקבל מהנכס  יתן  שנ המקסימלים 

יתי הבחר השוכרתגם אם  שימוש תעשי  .בנכס לעשות 
 

ב  ןה שמאי המשי י צי וסף  מ ל"מסמך הכי בנ הסכם תוספת 
ולכן  "השכירות ך  נושא תארי ו  נ ןאי . אי ו עלי מלבד  להסתמך 

של הסכם השכירות שנחתם זאת,  ו הארכה  נ הי הנ"ל  המסמך 
7.22בתאריך  ולכן 1221. ע"י שמאי המבקשת,  צג  הו לא  , אשר 

בלבד. קי  וה מסמך חל  הוא מהו
 

ן ל - ע טו ן  י פ לו ילכי שמאי המשיבה חי לגישתו הוא  ו שלבהתאם 
לתעשיה ו  נ הי בנכס  למשך  שמאי המבקשת השימוש המיטבי 

של  / 02תקופה  בי ית  כנ ת של  מהמועד הקובע  נה  רי , 022ש ה
ן שבהכרח  י בג צרה השבחה  ו /נ בי ית  2/0תכנ שהגדילה את  22

שי תעשיה מ בשימו יה  הבנ ות  י  .242%-ל 262%-זכו
 

ת  ה תחשיב ההשבחה שערך שמאי המבקשת לטענ שמאי המשיב
בי/ע ית  תכנ ר  אישו והתעלם  022קב  ית, מאחר  נ עקרו י  ו שג

ד  עו י י  ו נ שי , שעבר  לו ו כ הנכס  י  ו בשו צרה  ו שנ ידית  מההשבחה המי
מסחרי החל מהמועד  שימוש  בו  לעשות  תן  י נ ו  , מתעשיה למסחר

לתום  ועד  בע  בשומת המבקשת. 02הקו שנקבעו  ים   שנ
 

ית השימושים  בדחי ן  ו י הג כל  ן  אי המשיבה  לטענת שמאי שמאי 
בי/המס ית  בתכנ צע שמאי המבקשת, 022חריים שהותרו  י שבי כפ  ,

. בע ך הקו ארי בת כבר  אלו  ימושים  ש יתן לממש  נ ל  כאשר  י הוא
בכ גבוהים  ים  בשימושים מסחרי  222%-02%-ודמי השכירות 

ם יתיי בשימושים התעשי ם 13מדמי השכירות  כי הרי שבתארי  ,
ו  נ הי בנכס  יטבי  :אחת הקובעים השימוש המ ות שלהלן י  מהאפשרו
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 להלן. 0.1.0כמפורט בסעיף  ,עסקאות שכירות בשטחים בנוייםבהתאם לניתוח שערך שמאי המשיבה ל 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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. מלוא  א ל  צו י בנ חדש  ית מבנה מסחרי  י בנ ו ים  הריסת המבנה הקי
ות קנ יה המו הבנ ות  י בשומת המשיבהזכו צע  כפי שבו  ,. 

 
 

. ען שמאי המשיבה ב טו זה  ן  י לענ  . לשימוש מסחרי  הסבת המבנה 
ל ש צעים  עודפים ממו דמי שכירות  לקבל  יתן  נ ו  ז ה  בחלופ  כי 

שימושי ₪  12-כ לעומת  בשימושי מסחר  י  ו בנ  .20תעשיהלמ"ר 
ות התאמה למסחר  י עלו ך הפחתת  תו הנ"ל  דמי השכירות  ן  ו ו הי

צאת הש לתו גבוהה משומת המשיבה.מביא  ותר  י אף   בחה 
 

לחשב  יש  לשיטת שמאי המבקשת  כי  ען שמאי המשיבה  טו לפיכך, 
. ב' ופה  חל עפ"י   את ההשבחה 

 
ש  מו ית השי לדחי ות  פי צי ו  ככל שהי כי  משיבה  ען שמאי ה טו בנוסף 

בנכס  סקאות משקפים את המסחרי  י הע ר הרי שמחי  , ן ו ד שבנ
גזרת  הנ פן שההשבחה  באו  , אותן למים  ומג הללו  ות  פי צי ה

ב הדחיה.מהעסקאו כוללת את מרכי כבר  הללו  זאת,  ת  מלבד 
ו  נ הי למרכיב הקרקע  לי  כלכ ן  ו ו י ה ר  עו שי כי  סבור שמאי המשיבה 

ש 7%ולא  ,5% בנכפי  קח   המבקשת.שומת ל
 

כל  כי  ת שמאי המבקשת  לטענ יהבהתייחס  י  מקומות החנ " עפ
יה היתר  םנדרשהבנ למעט  י בהיתר  עמידה  צורך  ה  0ל י חנ מקומות 

נעודפים כנ יה מתו הבנ היתר  עפ"י  כי  ם, משיב שמאי המשיבה   י
יה  42במגרש  חנ ומקומות  י  פרט ה  5-לרכב  י חנ מקומות 

ות.  למשאי
/ בי ית  נ תכ של  החדש  י  נ ו צב התכנ במ לכך,  ה  022בהתאם  הי ן  ית נ

במבנה  כל השטח העיקרי  כמעט את  ים להסב  ללא הקי למסחר 
בי/ ית  תכנ של  י החדש  נ ו צב התכנ יה. במ חנ במרתף   0/022צורך 

יה. במרתף חנ צורך  ללא  בו  ו ר להסב את  היה  יתן   נ
 
קיימת ב י ה ו נ הבי צורת  ו פי  או כי  אי המבקשת  לטענת שמ התייחס 

ים, משיב שמא שימושים מסחרי אינם מאפשרים  י המשיבה בנכס 
ה  בי להסב אולטימטי פן  באו נכס מתאים  ב ים  קי כי המבנה ה
בקומת  ענק  אולם  ו  נ הי רוב שטח המבנה  שכן  לסופרמרקט, 
וים המתאימים  לו נ ועם שטחים  ים  ימי פנ עמודים  ללא  הקרקע, 

. ' כו ו לעובדים  אוכל  שירותים חדר   לאחסנה, משרדים, 
 
בחלק ב ע"י שמאי המבקשת, המבנה ממוקם  לנטען  ד  ו ג י המזרחי נ

ד המבנה למטרה  פקו ת על  מגבלה  ן  אי כזה,  במר ולא  של החלקה 
סחורות. נת  וטעי פריקה  של  יה  בע שום  ן  ואי  מסחרית 

  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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לנכס  דומה  כי מבנה  ן שמאי המשיבה  י צי מ עמדתו  לתמיכת 

ישראל  ט  אור ב  ברחו ן  דו ך 2שבנ בתארי הושכר   ,10 .21 .1221 
סופרמרקט ם 14למטרת  י חודשי דמי שכירות  של  תמורת  בסך 

122 ל. ₪ 222, יתוח  נ ג  צי ה זה השכירותשמאי המשיבה  הנחה ב, חו
של  ר  עו בשי שכירות למסחר  רי  חי ית מ עלי  המועדיםמ 62%שהיתה 

ע זה, דהקובעים  החו ע  למועד  י סקנה והג די מ ד לי עו י י  ו נ בשי כי 
ן למסחר  דו שבנ דמי שכירות הנכס  לקבל  יתן  הגבוהים מדמי נ

תעשיה,  ל ים  י  בחודש.למ"ר ₪  06 שלבסך השכירות הראו
 

ן  י לענ אי המבקשת  לטענת שמ ן"בהתייחס  שלו ית  "כי , 022/ביתכנ
שימושים מתעשיה למסחרמשיב שמאי המשיבה  י  ו נ שי  כי 
י תב"ע ו נ צאה משי י  כתו ואיט י מתמשך  אורבנ ך  לי ו תה נ הי

שנים ות  עשר י  פנ על  ר. ,המתפרס  ומהי צע במהלך אחד   ולא מתב
 

ן שמאי המשיבה  י צי גם מ ו  ז תופעה  רי תעסוקה כי  באזו קיימת 
) ן אלו יגאל  ב  רחו ולאורך  ר  לרחוב המסג )סמוך  ב  אבי בהם  בתל 

ואף תעשיה מסורתית בשימוש תעשיה  רבים  ישנם עסקים  ן  י  .עדי
 

ד  ע דחיה  ן  בחשבו יא  להב ן  אי כי  י המשיבה  זה, סבור שמא ן  י לענ
ן  בי ל הנ"ל  י  ך האורבנ ן תהלי בי ן קשר  אי אזור התעשיה.  הבשלת 

צרות ההשבחה ה ו ו .הי ד עו הי י  ו נ שי ר  אישו במועד  צרה  ו שנ ידית   מי
של מסחר  רבים  ימים עסקים  קי לטענת שמאי המבקשת,  ד  ו ג י בנ
סופרמרקטים   ," ן ימו "בת  ן  י קנ בניהם   , ן דו שבנ באזור התעשיה 
ב השימושים  רו ום  כי  , כן כמו  ייקטים חדשים.  ופרו ים  נ שו

ים. ינם מסחרי ה ים  נ י י הבנ של   בקומות הקרקע 
 
המבקשת  מענהב י  ןלטענת שמא י האזהרה  בענ על הערת  הרשומה 

למגרש אחר  ,הנכס יה  חנ ן  פיתרו כי הסדרת  משיב שמאי המשיבה 
היה  יתן  נ שכן  בפועל,  מגבלה  וה  לא מהו ן  דו שבנ בתחומי המגרש 

כפי שא ( ת  ע בכל  בקלות  לילבטלה  בפוע ל 15רע  עלות הביטו , כאשר  )
כר  על השו , אלא  ן דו שבנ הנכס  בעלי  על  ן חלקה אחרת לא חלה  י בג

. בבעלותו נה   שהי
 

לטענת ל  כישמאי המבקשת  בהתייחס  ש ים  ו הכלכלי י חי בתום 
ים,  במלואו המבנה הקי צל  ו נ י בקומת הקרקע  השטח המסחרי 

כלבו ת  ו י ו רכולים לחנ ו או מ ז ה  הנח כי  , משיב שמאי המשיבה 
נה כו נ בהכרח  נה  ית אי ו  כן שהשימושיםובהחלט  נ ת שיתכנ בקומ

י שימוש יכללו  יה הקרקע  לגביהם תקן החנ ם מסחריים אחרים, 
בי/ ית  תכנ ר  אישו למועד  ן  כו נ ( ותר  י ך  נמו .0/022הוא  ) 
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מ"ר בקומה  126-כמ"ר ברוטו בקומת הקרקע ועוד  1,222-כשל  חשטמבנה בבהתאם לחוזה השכירות המושכר מהווה  

 מ"ר. 2,162-ובצירוף חניון בשטח של כ עליונה
15
פיו עיריית בת ים -, על27.21.1220מכתב מטעם קבוצת מעריב )בהסדר נושים( מיום לענין זה הציג שמאי המשיבה  

 תשלום כופר החניה.מתבקשת למחוק את הערת האזהרה הנ"ל וזאת מכח התחייבותה כנגד 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
 :המבקשתשמאי 

ם  במועדים הקובעי כס  בנ לגישת שמאי המבקשת השימוש המיטבי 
באותה  היה בו  שנעשה  וש  והמשכת השימ ים  הקי השארת המבנה 

תוך   , דפוס( בית  ( ית עת  ת מימושדחי הנוספו יה  הבנ ות  י  .16זכו
 

ס  ות הדפו נ מכו כי  לה  עו בנכס  רו  כי מביקו ן  י צי מ שמאי המבקשת 
ך  צור ן  ונראה שאי לשימוש  י  וראו ן  ן תקי י הבנ צב  , מ במקומן

בית הדפוס. ולהפעיל את  ך  מנת להמשי על  מיוחדות   בפעולות 
 

את  ניתח שמאי המבקשת  עמדתו  תוספת להסכם "הלביסוס 
ן  "שכירותה דו שבנ בנכס  ף שנערך  בסעי 7)כמפורט  .0 רך , (2. צו ל

י ו בנ כ הנכס  י  ו שו הנכס 17קביעת  י  ו שו כי  קנה  י מס ד לי ע  י והג  ,
י  ו ת משו גבוה משמעותי י  ו ריקכבנ כמגרש   .הנכס 

 
וסף  עןבנ כי  טו מבקשת  הסכם גם שמאי ה י  נ רות נתו משנת השכי

ם  ,1222 ות השימוש שמוכיחי נ ים האחרו יה השארת המיטבי הבשנ
צב  ים, המ בנכס הקי דמי השכירות שהתקבלו  באותה תקופה, שכן 

היה  הנכס  באם  לקבל  ן  ית נ לסכום שהיה  ה  זה כמעט  בסכום  ו  הי
( לשימושי מסחר  י מושכר  נ לנתו .בהתאם   שמאי המשיבה(

 
ציאות ש עם המ נה אחד  בק לה  עו כי מסקנתו  ען  טו מאי המבקשת 

על ים,  לאורך השנ באזור -הקיימת בשטח  ב המגרשים  ו ר פיה 
וכמעט  לתעשיה  בשימושם הקודם  נשארו  קיימים התעשיה  שלא 

ו  והשימושים שהוקנ ות  י הזכו מלוא  ייקטים שמימשו את  פרו
/ בי ית   .022בתכנ

 
ף בשיתו שנערך  ג שמאי המבקשת מסמך  צי ה טענתו  אגף  לתמיכת 

ים בת  ית  רי בעי : בו ,18ההנדסה  כדלקמן היתר  ן  בי ן  י י  צו
 

/ בי בתכנית  וגדר  מ בע העסקים  ו לר ן הקיים  ו על  233"החז
ר  ו למעלה מעש י  פנ ל כנה  ו פי התכנית שה על   0 ייה ו נ שי
 0 ר' ו ביד ו 'עסקים  ל ר תעשיה קלה  ו ך מאז ו להפ ר  ו עד האז ו מי
יר'  י הנ על  ' ותרה  נ והתכנית  ומש  מ לא  זה  ן  ו חז  , למעשה

וכ תכני וקף  ו מת י התעשיה שנבנ מבנ ו  ותר נ ת שבשטח 
ותר י ת  ו 0ישנ מבקשת()ההדג " ע"י שמאי ה צעה  בו  שה 

 0 0 0 
ושל  ו  בשנים שעבר ושים  ביק וט  מיע וצא של  י על  ו כפ 0 0 0 "
ן  י פי ו ר העסקים מא ו אז ב שטח  ו ר  , ן הקיים ו י התכנ נ י פי מא
ושי  ר, בשימ ו כאמ  , נים י פי ו ומה של שימושים המא ד ג  ו בס

ותעשיה"0  מלאכה 
 0 0 0 
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 .ומפנה לדוגמאות שונותשמאי המבקשת מציין כי הדחיה עד למימוש הזכויות תואמת לשומות מכרעות שנערכו ע"י הח"מ  
17
 (.0%קבע את שווי הנכס כבנוי ע"י "הצמדה לאחור" של דמי השכירות למועדים הקובעים והיוונם )שמאי המבקשת  
18
"עקרונות בנושא:  ,1222מחודש מאי בשיתוף אגף ההנדסה בעיריית בת ים המסמך נערך ע"י אליקים אדריכלים בע"מ  

 .תכנון לרובע העסקים בת ים"



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
וה כשליש  ו דלילה המה י  ו נ בי ום רקמת  כי קיימת  ר  ו "באז

0"מסך  0 0 בלבד ות  ושר ות הבניה המא י ו כ  ז
 0 0 0 

רכבי  למעבר של  בעיקר  ומשמשים   , ישנים בע  ו הר ות  ב ו "רח
"0 0 והמלאכה0 לעסקי התעשיה  ות  ושיר פקה   אס

 0 0 0 
וא  וה בעיקר מאחר  וד  יר י  ו ובל מדימ ס בע העסקים  ו "ר

 , והמלאכה ומי התעשיה  ושים בתח ן בשימ י פי ו ולא מא כמעט 
נא ו ושים מסחריים קמע וא שימ למצ ן  ומשרדיםנית  0"ים 

ע"י שמאי המבקשת( צעה  בו  )ההדגשה 
 

דהבנ ן  בעיתו כתבה שפורסמה  ג שמאי המבקשת  צי ה מרקר -וסף 
ך  5.20מתארי .1221, : ל 26" בנושא ות  י ו את  14-תכנ ישנ מגדלים 

ים" בת  של  דבריבה , אזור התעשיה  ו  נ י י ,  צו ים בת  ית  רי עי נכ"ל  מ
, פודמסקי ארז   :כדלקמן מר 

 
היתר  ן  בי  , וקד מסחרי כמ פתחה  לא הת ים  בת  ות  כ ארו "שנים 

פת  וק מ היא  כי  ובדה  ן בשל הע וראשו ן  ו ל ו ח כמו  בערים 
עם  נבל  ו פא  ר התעשיה ק ו אז  0 ות במהיר ו  , שהתפתח ן ו לצי
"כדי  ות0  בריר י העיריה  פנ ות ב ניצב לא  ום  כי ו  , השנים

" ות מחדש לבנ ו ס  להרו , צריך  ום במק ר תמהיל חדש  ו  0ליצ
 0 0 0 
י   פנ ל לא הסכים להשקיע עד  בעל קרקע  ו  א יזם  אף  שנתיים 

ות  פת ל ניסתה  0 העיריה  לים ו ן  ו ל י לאי ות הקרבה  למר ר  ו באז
ללא הצלחה אך   , דרך בכל  0יזמים  ע"י  " צעה  בו )ההדגשה 

 שמאי המבקשת(
 

ר לט אזו כי  ן  להבחי יתן  נ ר בשטח  ו גם מסי ענת שמאי המבקשת 
"להתרומם"  צליח  לא ה מיתהתעשיה  הועדה המקו  כפי ששאפה 

ת ניבעת שהכ עולה מהתנהלו גם  ר. הדבר  לאזו ות  י תכנ ה את ה
ר. העיריה לאזו ית חדשה  תכנ ות מקדמת  נ צמה, שבשנים האחרו  ע

 
של  במועד הקובע  ים  הנדרש יה  ב מס' מקומות החנ צורך תחשי ל

/ בי ית  כי השימוש 0/022תכנ ן  בחשבו קח שמאי המבקשת  ל  ,
בנכס,  המבנה הקייםהמיטבי  של  ים  ו הכלכלי י חי ו , הבתום  נ י

קומת קרקע מסחרית  כולל  ה ית מבנה  י בנ ו ים  הריסת המבנה הקי
כלבול ות  דע. חנ י תירת  ע לתעשיה  ות  נ ו עלי  וקומות 
 

בקומות  לטענת שמאי המבקשת ידע  עתירת  לתעשיה  השימוש 
י  ו שו בהפרשי  שימוש למשרדים, בהתחשב  על  ף  עדי ות  נ ו העלי
זה  ן  י לענ יה.  בתקן החנ לעומת הפער  במועד הקובע  יחסית  יחים  זנ

של הח"מעל מתבסס שמאי המבקשת   .19שומה מכרעת 
  

                                                                    
19
 .ים-בבת 22, רחוב העמל 22חלקה -, תת64, חלקה 7211, בגוש 15.25.1221"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 ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 1 ע ך 6 ו ת 0 מ 4  

 
ים במ שימושים מסחרי ו  יתכנ כי  י המשיבה  לטענת שמא ענה 

 , בקומת הקרקע כי השימוש אחרים  ות משיב שמאי המבקשת  לחנ
ו השימוש הה כלבו נ כזה י ודל  בג למגרש  ר  א וסבי הי והועדה  מאחר 

ד  עו וכל  ו הראיה  עלי ציא מחברו  הרי שהמו כאן תשלום,  הדורשת 
היטל  לגבות  יתן  נ לא  הימים,  מן  ום  בי נכס  ב בנה  י י מה  ר  ברו לא 

מום. י נ יותר מהמי  גבוה 
 

כי  אי המשיבה  לטענת שמ ייש בהתייחס  בג וק את ההשבחה  ן לבד
/ בי ית  כי ,2/022תכנ ותוספת  משיב שמאי המבקשת  מאחר 
ות ב י ו הזכו ז ית  מילא תכנ הרי מ בלבד  יה  מושי תעש לשי נה  הי

פי  ל יה  בנ בו  ייהרס, תמומש  ן  דו שבנ הנכס  ם  הימי מן  ום  בי כאשר 
בי/ ית  בתכנ ות  י 02הזכו על 2 בה.,  שנכללו   השימושים 

 
הב ע"י שמאי  ו  צג שהו לדוגמאות  לשימושים מענה  משיבה 

כי  באזור התעשיה, משיב שמאי המבקשת  ימים  ים הקי המסחרי
ספורות דוגמאות  ות  ,אלו  ג ולא את וחרי צא מהכלל  היו ות את  ו מה

. צמו ע  הכלל 
 

לכאורה של שמאי  ו  הוכחותי כי  ן שמאי המבקשת  י צי מ בנוסף 
והאם הם  בנכס  דמי השכירות שהתקבלו  גובה  בי  לג המשיבה, 

סחר א שימושי מ דמי תואמים  ות.  י נט ו רלו ן  נ אי ו תעשיה, 
, בנכס השכירות שהתקבלו  יתי לשימוש תעשי נם  כזה הי בסכום 

צדיק ש ככל לא ה  , בשימוש מסחרי שוכר  והכנסת  י השוכר  ו נ פי את 
באותה תקופה. ל  גדו כה  נטי לשטח  ו רלו שוכר  צא  נמ  שהיה 

 
יתן לממשלטענת שמאי המבקשת  נ חפירת  לא  ללא  נוספת  יה  בנ

יה,  חנ ה כך מרתף  נ אי צול חסר  י נ על  שטענת שמאי המשיבה 
ונטית. בהיתר רלו ה  י ן החנ לטבלת מאז ב בהתאם  י כל הבנ  ,

נ ההחנימקומות  כנ ו םהמת םנדרש י יה  י בתקן החנ עמידה  צורך  ל
עודפים 0למעט  יה  חנ יתרה מקומות  שימושים למסחר מכך.   ,

. בהרבה גבוה  יה  חנ צריכים תקן   ולמשרדים מ
 

וסף  טועןשמאי המבקשת  של המבנה כי בנ י  ו נ הבי צורת  ו פי  או
ן א דו שימושים מסחרייםשבנ וחלק המבנה ינם מאפשרים  , מאחר 

ולא מאפשר הרחבה הקומות  0ן ב במרכז החלקה  למעשה ממוקם 
רח. הנמוך הממוקם ממז של האגף  זה  והתפתחות  י  ו נ בי  , כן כמו 

חורות. של ס נה  וטעי פריקה  נת  מגביל מאד מבחי  גם 
המבקשת  ן שמאי  ע טו ה  ז ן  י ן את הערת כי לענ בחשבו חת  גם לק יש 

עלהאז ר -הרה,  ש לשמו י לטובת חלקה  00פיה  יה  חנ ת  מקומו
 אחרת.

זה, משיב שמאי המבקשת  ן  י בענ י שמאי המשיבה  נ עו לטי במענה 
ר  פעילות במספ וכלל  רב  זמן  הליך הסרת הערת האזהרה ארך  כי 

צים.  ך ערו דבר התהלי של  פו  יםבסו של  הסתי ה  ר ההבנ לאו
ריה  בנכס(  בעלת) "מעריב"כי חברת העי ן  י בהליך ענ צאת  נמ

וס  נ ות פירוק/כי ריה והתעכב צב שהעי למ להביא  ל  עלו ל  פו הטי
בנושא. יה  לפנ כתובת  ללא   תישאר 
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ן הב לאומד ות תייחס  י לו יה הע נ שמאי המשיבהב ס  שערך  לנכ

 , ן דו בנכסשבנ בחינת השימוש המיטבי  צורך  שמאי  מעלה, ל
ים הבאים:המבקשת  נ עו  את הטי

 

ן  - ן אי בחשבו להביא  יש  בלבד, אלא  יה  הבנ ת  ו י לו לע להתייחס 
על הסכמי השכירות  הנכס בהתבסס  י  ו לשו את תרומת המבנה 

. ן דו שבנ בנכס   שנערכו 
 

כפי  - ות.  נ כו נ ן  נ אי ה  יל המבנ ג על  משיבה  ההנחות של שמאי ה
נעשו  ים  לאורך השנ  , ן י הבנ בתיק  לראות מהמסמכים  יתן  שנ

ך  וסמו עד   , ץ פו י וש יה  בנ כי  הלי גם  .למועד הקובעמספר  יתן  נ
טובה. ברמה  ום  הי גם  ר  ושמו בנכס שהוא מטופל  ר  ו בסי   לראות 

 
בקומת המרתף - יה  הבנ לפי  .שמאי המשיבה מתעלם משטחי 

היתר מס'  י  נ בנכס מרתף 400נתו ים  קי היה  קודם  צב  במ  ,
כ ן השאר  בי  מ"ר לאחסנה. 162-שכולל 

 
ת  - ו י ו לעל ים  יה האומדנ ים. הבנ נ ו כ נ נם  אי יבה  שערך שמאי המש

ד במקרה  בעו לסככות  יה  בנ ות  י עלו ג  צי ה שמאי המשיבה 
מהשטח  ול  גד היקף  ן  דו ו שבנ נ הי י  ו של הבנ מבנה  קומות  0ב

קומת  בהרבה. מעל  בוהות  ג שלו  ות  י זאת, מרתף, שהעלו מלבד 
ות  י שעלו כך  בית הדפוס,  צורך  ל וחדות  מי ציקות  י גם  נעשו 

בהרבה. הות  גבו בפועל  יה   הבנ
 
יה המב - נ הב ות  י בחסר עלו ן  נ הי  " "דקל ן  רו על מחי ססים  ל.ו דו  ג

ן  רו מחי לפי  יה  הבנ ות  י עלו כי  ן שמאי המבקשת  י צי מ זה  ן  י לענ
י חשמל  ות, מתקנ נ חלו פיתוח השטח,  את  כוללות  ן  נ אי "דקל" 
אגרות,   , ן ו תכנ ות  כולל ן  נ ודאי שאי בו ו ר,  י ו או ג  ו ז מי ב,  ו בי מים 

מה. וכדו פיקוח   היטלים, 
 

י שמאי המשיבה  נ עו לטי בנכס כי הסכבמענה  שנערך  ם השכירות 
ו משקף נ ב אי ים, משי י השכירות הראו דמי  כי  את  שמאי המבקשת 

ים,  שנ עשרות  בבורסה  ות שנסחרות  רי בו צי בשתי חברות  מדובר 
צא  נקודת המו ולכן  יבות לשקיפות  י לביקורת, מחו ות  נ נתו

היא שה לחלוט סכםהסבירה  ן  בכל הסכםאמי וסף,  בנ  . ן של  י
הי צוע העסקה הכשרת  לבי ישנה הקפדה מלאה  בת  עם חברת  ב  שו

קורת  בי ועדת  ע"י  ת  נבחנ ן  י ענ בעלי  סקת  כל ע ר השוק.  במחי
שנדרש לאשרה. ן  ו רי לדירקטו  ומדווחת 

 
ת  בשנת  1221על הסכם משנת לגבי התבססו י  ו ערכי השו לקביעת 

כי  ,2007 ן שמאי המבקשת  י צי בידיההסכם זה מ ר  ושהיה  ומעב
גם  ים לכך  יים משמעותי ו נ שי ו  הי לא  צמו  ע לשיטת שמאי המשיבה 

ים. שנ באותן   בשוק 
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לטענת שמאי המשיבה  בבמענה   "תוספת להסכם השכירות"כי 

ו 1221משנת  עלי פגמים הפוסלים אפשרות להסתמך  ימים  , קי
שכי  משיב שמאי המבקשת נושא תאריך מסמך ההעובדה  ו  נ אי

נה מהותית  כךאי די  כ ין השכירות הסכם לתוספת ב. עד  י צו מ
ום  מי ת הסכם  בעקבו נחתם  7.22שהוא  .1 ת  ,221 רשומה תקופ

צמדה.כן והשכירות  הה לגבי  די  היסו ן המדד  י י צו כל  מ כלומר 
ן מה להבי ל  זמוה והרכיבים הדרושים בשבי לאי תקופה  ושכר, 

דמי שכירות הושכר  לו  , –ובאי ו ז ן מתוספת  להבי יתן  ן  נ ית נ ולכן 
על זה להסתמך  ן  מסמך  להבי י השכדי  דמ ם מה  יי כירות הראו

במועד הקובע.  בנכס 
 
 

 :הכרעה
 

. עלי  א למקובלת  ע ך -עמדת שמאי המשיבה,  ן להסתמ ית נ לא  פיה 
נת  בחי צורך  ל ן  שבנדו בנכס  שנערכו  על הסכמי השכירות 

בנכס, מהטעמים הבאים:  השימוש המיטבי 
 

ם  (2 רי ן הקשו י נ ע עלי  ב ים  ו צדדים להסכמי השכירות מהו ה
לותם  בפעי ניהם  רות בי דמי השכי גובה  ש ל  כו י ו עסקית  ה

 הושפע מכך.
 
מה (1 בהתעלם  צדדים קשוריםגם  צדדים להסכם  ות ה , י

וחד"  מי ב"שוכר  רו מדובר  עבו נדרש  ן  דו שבנ הנכס  אשר 
ותו ממוקם  בהי לותו העסקית,  לפעי כנכס משלים 

למפעל  ידית  מי בבעלות מעריב"בסמיכות  צא  הנמ  "
 השוכר.

 
ה (0 קבעו בהסכמיםדמי  שנ פן  שכירות  באו והים  גב

בסביבה  שיה  לתע ים  י משמעותי מדמי השכירות הראו
די של  יחו י לשימוש  נה  הי ומאידך מטרת השכירות  מחד 
לום בהסכם  ג ה ן  כו ב הסי כך, מרכי בשל  דפוס.  בית 
ם  י ן הקי כו י ב הס מעותית ממרכי גבוה מש רות  השכי
ן  ו ו הי ומכאן  בסביבה  לתעשיה  ילים"  "רג בהסכמי שכירות 

יי ד ן דמי השכירות העתי ו ו הי ר  עו בשי להיעשות  ך  צרי ם 
זה. ן  כו סי ב   גבוה המבטא מרכי

 
הוצגו הסכמי השכירות לשנים  (0 כי לא  , 2007-1221העובדה 

בהם.ע  ל דמי השכירות ותקופת השכירות שנקבעו 
 

. ן  ב כו נ  , כי קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת  גיסא,  מאידך 
ן  ו לתכנ המקומית  הועדה  הערכה, מטרת  ל למועדים הקובעים 

ת ב יה  י -ולבנ פנ י  ו נ ולשי שים  ים להטמעת השימושים החד
לא  אמה אזור התעשיה  צרכי דרישות את ת ר ו אזו כי  ו השוק 

והשימושים הנכס טרם הבשיל  יה  הבנ ות  י זכו מלוא  להכלת 
 החדשים.
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ם   ו כי גם  כי  ד  מעי אזור התעשיה  של  צבו  ומ ו  פי או למעשה, 

ן  ו לתכנ הועדה המקומית  של  הנ"ל  הושגה מטרתה  טרם 
יה בת להידרש ים -ולבנ צורך  ן  אי ו  ז ולקבלת מסקנה 

ג שמאי המבקשת. צי ולכתבות שה  למסמכים 
 

עם שמאי המשיבה   ית  נ עקרו י מסכים  נ נ ה כי  ן  י צי א זה  ן  י לענ
ו נ הי ר  ו אז של  ו  י פנ י  ו נ שי ואיטי  כי  י מתמשך  אורבנ ך  תהלי

ן  דו שבנ אולם במקרה  ים,  שנ עשרות  י  פנ על  בדר"כ  המתפרש 
עור  לרקום  ך החל  כי התהלי מובהק  פן  באו ע  לקבו יתן  נ לא 

ידים. ג  ו
צוא  למ היה  ר  גידים סבי ו ר  עו קורם  ה  הי ך  והתהלי במידה 

כ ום,  / 25-כי בי ית  תכנ ר  אישו ר  כי 022שנה לאח ת ,  לכל הפחו
-02%-ב בא 02% ות  צלותזור התעשיה מהחלק ו מנ ו  י מלוא  ה

ות יה המותר הבנ ות  י ם  ,זכו ית על השימושי החדשים שהתכנ
הוא.  כך  ולא  כי התירה,  בעיקר העובדה  ן  י פי הנכס מאו ר  אזו

י תעשיה ב ,במבנ כי  יכר  נ של ו מבנים אלה מרביתם המכרעת 
ה  הית לא  כי  ה  מעיד יה,  הבנ ות  י כו ז מלוא  מומשו  לא 

י זכו מלוא  ל  צו י נ ל כלכלית  ם מובהקות  במועדי יה  הבנ ות 
צים שהקנתה  הקובעים. ביתר שאת בהתחשב בתמרי אף  זאת 

ת  ספורו ים  שנ ך  תו יה  הבנ ות  י זכו ית למממשים את  התכנ
ית. ר התכנ אישו  ממועד 

 
. ת  ג כי העסקאו עם עמדת שמאי המבקשת  גם  י מסכים  נ הנ

ט  יעו מ ות  ות מהו בחלקות שלמ ית  ר התכנ אישו צעו לאחר  שבו
אזור הת של  ודלו  לג ן משקפות בהתייחס  נ ואי ן עשיה  פ באו

)מובהק  של  22את הכלל  י תקופה  פנ על  בלבד   0עסקאות 
. ים(  שנ

 
. ות  פיה-עלטענת שמאי המבקשת  אתגם  קיבלתי ד י עלו אומדן 

ן  כו נ ו משקף  נ אי אי המשיבה  ע"י שמ צע  יה שבו את תרומת הבנ
ס, הנכ י  ו לשו מ המחוברים  היתר  ן  :בי  הטעמים הבאים

 
תואם (2 ו  נ אי ן  דו שבנ ו מסתמך  המבנה  עלי את המפרט 

ן דקלאגר המחירים "ממ שמאי המשיבה י בנ ותו  בהי  ,"
יה קשיחה  )הכולל הכולל מרתף מבנ ת בנוסף בחלקו  עבודו
נ אי ל ןגמר אשר  לל  ותכלו כו ובחלקו האחר  במפרט( 

יה קשיחה. בבנ ים  י ו הבנ  קירות 
 
ת  (1 לו כול ן  נ אי בסס שמאי המשיבה  ן הת עליה ות  י העלו

ות ק עבוד ע  צו לבי ות  י והיטלים, עלו מיסים   , ן ו תכנ רקע, 
 , יתוח השטח פ תומכים,  קירות  כלונסאות,  ביסוס 

נוספים. ים  ומתקנ ב  ו בי ו מים   , י חשמל ות, מתקנ נ  חלו
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כוללת  (0 נה  אי "דקל"  במאגר המחירים  העלות המפורטת 

שיש לתת מסך העבודות  הראשי  י הקבלן  ז את אחו
י משנה.  לקבלנ

 
כי  (0 ן  בחשבו ביא  לא ה ו שמאי המשיבה  נ הי ן  דו שבנ נה  המב

עפ"י מאגר המחירים  גם  וחד אשר  במי ל  גדו בעל מפתח 
ו מסתמך שמאי המשיבה,  עלי  , גבוהה "דקל"  עלותו 

יה התבסס שמאי המשיבה. 26%-ב על  מהעלות 
 

, תרומת  עי צו המק י  נ ו יסי ומנ בנכס  ר  בעת הביקו מהתרשמותי 
הנכס י  ו לשו / ,המבנה  בי ית  תכנ של  למועד הקובע  ן  כו  ,022נ

בסך שלמוערכת  י  ד י 422 על  צע, בהתחשב ₪  022- למ"ר ממו
. י ז הפי צב  ובמ יה  הבנ  ברמת 

 
ע"י  ן ההשבחה המוערכת  לבי ן תרומת המבנה  בי לפיכך, הפער 
ות  כדאי על  פן חד משמעי  באו ע  צבי ו מ נ אי שמאי המשיבה 

יה מחדש בנ ו / הריסה  בי תכנית  של  אישורה  וזאת  ,022במועד 
ת  ן את הפסד ההכנסו בו בחש יה אף מבלי לקחת  הבנ מתקופת 

והיטלים. ן מאגרות   ואת החיסכו
 

. ר מ ה ל והמפורט כל האמו קית את עמדת שמאי לעי קיבלתי חל
י  קיבלת לא  אולם  בדחיה,  יש לחשב את ההשבחה  כי  המבקשת 

 את תקופת הדחיה שקבע.
ד  לאמו יש  ן  דו שבנ כי במקרה  ר  סבו י  נ בראי  ,ההשבחההנ

/ בי ית  כנ ת של  ע  של  ,022המועד הקוב  26בדחיה לתקופה 
 שנה.

 
. הה ו ר  ו ע שי כי  י קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה  ן הראו ו ו י

ו  נ הי 5למרכיב הקרקע  %. 
 

. ן  ז דו שבנ כי במקרה  קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה  לא 
ן  אי פעהלגודל החלקה  י הש ו שו  .העל 

ה   ת משמעותית מהחלק ו ר התעשיה קטנ באזו מרבית החלקות 
צא נמ לא  ומאידך  ן מחד  דו לגודל במקרה  שבנ ן  יתרו ים  קי כי 

. ן דו  שבנ
ל  גדו לנכס  יקוש  ים הב בת  ר התעשיה  באזו כי  ר  סבו י  נ הנ
לנכס קטן  השוואה  ב יותר  ל  גדו וקו  ו שי ומשך  יותר  צם  צומ מ

. ו י ו שו על  הנכס השפעה  לגודל  כי   ומכאן 
של  ר  עו בשי הנכס  גודל  ן  י בג ן הפחתה  בחשבו לפיכך, הבאתי 

22%. 
 

. ה הרשומה  ח ן הערת האזהר י עם לענ י מסכים  נ הנ הנכס,  על 
ה  ל מגב וה  ו מהו נ אי הליך הסדרתה  כי  עמדת שמאי המשיבה 

  מיוחדת.
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 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 2 ו ת 0 מ 4  

 

בנכס  .ט נת השימוש  ומת הקרקעבבחי עמדת בק קיבלתי את   ,
י כי  ן שמאי המשיבה  כ ו או מרכולים  כלבו  ות  י ו לחנ שיהיה  ל  כו

 לשימושים מסחריים אחרים.
 

בנכס  נת השימוש  ותבבחי נ ו ות העלי ומ עמדת , קיבלתי בק את 
על  ף  עדי ידע  עתירת  לתעשיה  כי השימוש  שמאי המבקשת 
הפרש המשמעותי  וכח ה נ ן  דו שבנ שימוש למשרדים במקרה 

בי/ ית  בתכנ הנדרש  יה  הגבוה 022בתקן החנ בהפרש  רת,  גז כנ ו  ,
. "ל הנ ן השימושים  בי יה תת קרקעית  לחנ העודפת   בעלות 

/ בי ית  תכנ י  עפ" ימושים המותרים  למכלול הש , 022בהתייחס 
גם  דע  י עתירת  לתעשיה  לשימוש  סף  בנו ן  בחשבו הבאתי 

)שימוש ר  דו בי רועיםי  אי נוסים/אולם  כי /אולם  ן  .(מועדו
 
ל .י לעי ה'  ף קטן  י בסע לקביעתי  ף  חישוב ההשבחה  בכפו ן  י לענ

ת של שמאי המשיבה בדחיה עמדתו החלופי עם  י מסכים  נ הנ  ,
שימוש  ו  נ הי ים  קי ה ה ללא הריסת המבנ י  כי השימוש המיטב

יים נ  למסחר. בי
לשימושי מסחר הבאתי   ים  נת הסבת המבנה הקי בחי צורך  ל

הן  ן  אישורה את בחשבו במועד  לשימושי מסחר  רמת הביקוש 
בי/ ית  תכנ כי  022של  לשימוש והן  הנדרש  יה  בתקן החנ עמידה 

בנכס ימים  י יה הק יס מקומות החנ בס על  יים תהיה  נ ללא הבי  ,
. יה חנ ית מרתף  י  בנ

כי שט סקנה  די מ לי הגעתי  ר מכאן  להסב היה ח המבנה שסבי
כ ו  נ הי 2-לשימושי מסחר  , , מ"ר מתוך שטח קומת הקרקע 122

ידרשו  י נם  י יה,  04בג חנ קומות  יתרת השטח מ תרת  הו ך  תו
לשימושי תעשיה י  ו ה הבנ י ידרשו מקומות החנ י ו  נ י בג  ,

 .הנותרים
 

שימוש  כי במשך  לעובדה   , ן דו שבנ מבנה  למיקום ה בהתייחס 
ובהתייחס  מעורבים  שימושים  בעל  ה  י יה יים המבנה  נ הבי

/ בי ית  תכנ של  די מסקנה 022למועד הקובע  לי הגעתי   ,
ר בהסתמך  הית ן  י בי ע"י שמא נמסרו  י השכירות ש נ נתו על 

ל  לקב יהיה  יתן  שנ העודפים  דמי השכירות  כי  המשיבה, 
פ על  בכבשימוש מסחר  סתכמו  י ה  שימוש תעשי י  ₪  24-נ

 למ"ר.
יןבתחשיב ההשבחה  ים, הבאתי  בג י נ שימוש הבי ב  מרכי
כי הסבת  ן  כרוחלק מבחשבו שי מסחר  לשימו  כההמבנה 

ות התאמה י ר בעלו ן  ובאישו כ ו שימושים  ב  רו לעי הקלה 
רג מהיתר חו  .שימוש 

לקח בע  תיכן  במועד הקו כי  ן  ן בהקמת בחשבו כו רמת הסי
בהיקף  ן כזה שטח מסחרי  כו ה מרמת הסי גבוה היתה 

ן  כו ב הסי רכי  . הנדל"ן המסחרי ף  בענ צעת  ן הממו בחשבו הובא 
ן ו ו ר ההי עו  .בשי

 
א ת  .י י תכנ כי  המשיבה  י  ו החלופית של שמא עמדת קיבלתי את  לא 

/ ות  2/022בי י זכו צאה מהגדלת  כתו הנכס  י  ו לשו תורמת 
לתעשיה. יה  ר  הבנ באזו הנכסים  של  במרביתם המכרעת 

צל ו נ לא  צב התעשיה  במ ד  עו ותרות  ה המ י הבנ ות  י זכו אף  ו 
/ בי ית  לתכנ 0הקודם  ות  – 22 כדאי על העדר  ד  דבר המעי

הבניה ות  י זכו מלוא  ל  צו י בנ יה כלכלית  בנ ות  י זכו שכן  כל  לא   ,
לתעשיה  .נוספות 

  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 2 ו ת 0 מ 4  

 
0 .1 . יה תת קרקעית 1 לחנ עודפת   :עלות 

  
 שמאי המשיבה:
ךשמאי המשיבה  ת קרקעית,  הערי יה ת לחנ ת  העודפ ת  את העלו

ים,  למועדים הקובע ן  כו :נ  כדלקמן
 

 ₪ 2,622 (:20.1221 "דקל"מ"ר )לפי מחירון  2-לעלות בניה ישירה 
 

 ₪ 2,670 (:21.1220בתוספת הצמדה למועד הקובע )
 ₪ 02 :מ"ר 2-לאגרות בניה והיטלי פיתוח 

 ₪ 12 :מ"ר 2-לחיבור חשמל 
 ₪ 72 מעלות בניה ישירה(: 0.6%)מ"ר  2-לתקורה ניהול ופיתוח 

 ₪ 07 מעלות בניה ישירה(: 0%מ"ר ) 2-תכנון ויעוץ הנדסי ל
 ₪ 20 משווי מכירה של חניה(: 1%מ"ר ) 2-שיווק ופרסום ל

  ₪ 44 מסה"כ עלויות עד כאן(: %6מ"ר ) 2-מימון ל
 ₪ 2,462 חניה תת קרקעית:עבור מ"ר  2-סה"כ עלות בניה ל

 x 
  מ"ר 06 שטח ממוצע למקום חניה תת קרקעי:

 ₪ 50,702 :במועד הקובע בניה למקום חניה תת קרקעיסה"כ עלות 
 - 

 ₪ 16,222 שווי שוק למקום חניה תת קרקעי במועד הקובע:
 ₪ 00,722 סה"כ עלות עודפת למקום חניה תת קרקעי במועד הקובע:

 
 

 :המבקשתשמאי 
ת  המבקשתמאי ש יה תת קרקעי לחנ ת  העודפ ך את העלות  הערי

של  01בסך  יה, ₪  022, חנ של למקום  שומתו המכרעת  על  בהתבסס 
ן ברמ צחק  י ברמן .20מר  מר  כי  בקשת  ן שמאי המ י צי מ זה  ן  י  לענ

אותה עסקה העלות את הקבע  על  יה בהסתמך  חנ עודפת למקום 
בראשו ף  בבית מסו למועד הקובע  ך  בסמו , שאותה שנערכה  ן ו צי ל ן 

ג שמאי המשיבה צי  .ה
 
 

 :הכרעה 
על  ,שמאי המבקשת עמדתאת  קיבלתי שומתו המכרעת המבוססת 

ברמן, צחק  י מר  ה-לע של  יה תת פיה  חנ פת למקום  העוד עלות 
נה  קרקעי של הי 01בסך  למועד הקובע ₪ 022, ן  כו לאחר  ,נ

צאתיה סבירה  .שמ
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 .ים-בתב 0עמל , רחוב ה200, חלקה 7210, בגוש 7.27.1222"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 ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 1 ו ת 0 מ 4  

 
0 .1 . י 0 ו שו  :ערכי 

 
י  מאי המשיבהש ו שו י  נ נתו ג  צי ניתוחם ה :ו דלקמן  כ
 
גרשיםיתוח נ מ של  ים עסקאות  בת   21באזור התעשיה 
 

שטח  גו"ח כתובת תאריך מס'

הקרקע 

 בעסקה

זכויות  יעוד

 בניה

קיום  $-מחיר מכירה ב ₪-מחיר מכירה ב

 12מבנה

 במגרש

למ"ר מבונה  סה"כ

 עיקרי

למ"ר מבונה  סה"כ

 עיקרי

 תעשיה מ"ר 7,622 7210/120 26העמל  10.24.2000 2

  

תכנית 

 א' 1בי/

180% 5,115,120 ₪ 052 ₪ 1,240,504 $ 251 $ + 

 - $ 214 $ 662,222 ₪ 067 ₪ 2,600,022 180% מ"ר 1,046 7210/220 1הסוללים  0.22.2000 1

 - $ 221 $ 256,100 ₪ 000 ₪ 001,200 180% מ"ר 412 7210/25 1אורט ישראל  24.22.2000 0

 - $ 216 $ 116,222 ₪ 070 ₪ 570,662 180% מ"ר 2,220 7210/12 0העבודה  20.22.2000 0

 + $ 221 $ 010,026 ₪ 005 ₪ 2,222,222 180% מ"ר 2,520 7210/241 12האורגים  11.20.2005 6

  $ 336  ₪ 010       ממוצע 

עסקים  מ"ר 2,206 7211/56 4הפלדה  0.20.2004 5

 ובידור

 

תכנית 

 022בי/

206% 1,202,522 ₪ 2,160 ₪ 662,222 $ 002 $ + 

 - $ 007 $ 1,216,222 ₪ 2,522 ₪ 7,407,222 205% מ"ר 0,657 7210/217 62אורט ישראל  0.26.2004 7

 - $ 100 $ 2,524,402 ₪ 052 ₪ 5,500,541 202% מ"ר 0,000 7210/225 022הסוללים  10.22.1222 4

 + $ 120 $ 002,222 ₪ 070 ₪ 1,225,142 206% מ"ר 2,520 7210/241 12האורגים  10.20.1221 0

 - $ 106 $ 022,222 ₪ 2,000 ₪ 2,001,422 206% מ"ר 2,220 7210/12 0העבודה  1.26.1221 22

 + $ 172 $ 122,222 ₪ 2,120 ₪ 000,062 206% מ"ר 676 7210/276 01אורט ישראל  27.27.1220 22

  $ 261  ₪ 3,223       ממוצע 

עסקים  מ"ר 041 7211/51 023קוממיות  25.21.1220 21

 ובידור

  

תכנית 

 0/022בי/

206% 2,400,042 ₪ 2,040 ₪ 012,222 $ 027 $ + 

 + $ 071 $ 076,222 ₪ 2,524 ₪ 1,260,016 206% מ"ר 005 7210/262 6גנרל קניג  7.21.1220 20

 + $ 024 $ 022,222 ₪ 2,001 ₪ 2,700,422 206% מ"ר 050 7211/57 20קוממיות  27.22.1226 20

 + $ 027 $ 124,222 ₪ 2,026 ₪ 012,504 206% מ"ר 045 7210/01 11העבודה  0.25.1226 26

 + $ 020 $ 147,622 ₪ 2,024 ₪ 2,014,416 206% מ"ר 625 7211/54/1 20הפלדה  21.22.1225 25

  $ 021  ₪ 3,126       ממוצע 
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 בניה עיקרי. 06%בחלק מהעסקאות מבנים ישנים חד קומתיים עם גג קל בניצול כולל מקסימלי של  
22
בוצעה ממינהל מקרקעי ישראל בהסכם פיתוח מהוון, באופן המחייב בתשלומי דמי היתר עתידיים בשיעור של  רכישהה 

 חה שתחול לאחר תהליך הרכישה.בגין כל השב 02%
23
שמאי המשיבה מציין כי מחיר העסקה לא כולל היטל השבחה, אשר מוטל על הקונה, כך שמחיר העסקה הינו בסך של  

 .0/022היטל השבחה בגין תכנית בי/₪ +  2,400,042



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
ת נ ים יתוח עסקאו י ו בנ ות בשטחים  ב העמל  –שכיר  22רחו
 

תאריך  קומה

חוזה 

 השכירות

שווי למ"ר  מ"ר לשנה 2-שכ"ד ל לחודשמ"ר  2-שכ"ד ל שימוש

ללא שקלול  0%בהיוון 

 חצר

בשקלול 

 חצר

ללא שקלול 

 חצר

בשקלול 

 חצר

 ₪ 5,606 ₪ 600 ₪ 600 ₪ 00.6 ₪ 00.6 מועדון 27.24.2004 קרקע

 ₪ 0,122 ₪ 074 ₪ 020 ₪ 02.6 ₪ 00.0 תעשיה 12.25.1222 קרקע

 ₪ 1,006 ₪ 125 ₪ 270 ₪ 24.2 ₪ 20.6   הפרש

 67.21% 67.21% 02.65% 67.21% 02.65%    %-ב הפרש

 ₪ 0,520  ₪ 026  ₪ 06.2 מועדון 22.24.1221 קומה א'

 ₪ 1,271  ₪ 206  ₪ 25.2 מחסן 4.25.1220 קומה א'

 ₪ 1,001  ₪ 112  ₪ 24.2   הפרש

 221.06%  221.06%  221.06%    %-ב הפרש

 
 

ת  יתוח עסקאו ים נ י ו בנ ות בשטחים  ישראל –שכיר אורט  ב   רחו
 

תאריך  קומה

חוזה 

 השכירות

שווי למ"ר  מ"ר 2-שכ"ד ל מיקום שימוש

 לשנה לחודש 0%בהיוון 

 ₪ 5,422 ₪ 521 ₪ 62.2 02אורט ישראל  מסחר 10.25.1227 קרקע

 ₪ 0,601 ₪ 020 ₪ 15.5 04אורט ישראל  תעשיה 22.27.1225 קרקע

 ₪ 0,164 ₪ 100 ₪ 10.0    הפרש

 01.2% 01.2% 01.2%     %-ב הפרש

  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
רו גמו ות  ות תת קרקעי י לחנ י  ו שו י  נ  תנתו

ן מערב ב ו צי ל ן  ראשו של  באזור התעשיה החדש  "בית מסוף"  ן  י בנ
בגוש  :60, חלקה 6200) צעו העסקאות הבאות בו  , ) 

 
. ר א במחי ות  ות תת קרקעי י חנ 12 של נמכרו  ,22 יה אחת ₪  2 לחנ

 .(ממע"כולל ללא )
. צע  ב מו ר מ במחי ות  רקעי ת תת ק ו י חנ יה ₪  110של הושכרו  חנ ל

( לחודש  כולל מע"מאחת  .ללא  ) 
 

י  ערכי ו של מר תמיר שדהשו מכרעת   24משומתו ה
 
/ה - י ב ית  תכנ ן  י בג  :022שבחה 

 

 השבחה לדונם שווי לדונם קרקע תכנית 

  ₪ 045,002 א' 1בי/ מצב קודם

 ₪ 615,026 ₪ 2,620,025 022בי/ מצב חדש

 
- / י ב ית  תכנ ן  י בג  :0/022השבחה 

 

 השבחה לדונם שווי לדונם קרקע תכנית 

  ₪ 2,726,200 022בי/ מצב קודם

 ₪ 056,525 ₪ 1,242,422 0/022בי/ מצב חדש

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

: כדלקמן  הקובעים, 
 

/ בי ית  תכנ ל  ש במועד הקובע  י  ו 20) 022שו .20 .2007: ) 
למ"ר  קבעשמאי המשיבה  י  ו נהשו של ב מבו צב הקודם  ית מ תכנ

ד תעשיה  022בי/ ו של ביע  .₪ 662בסך 
 

ת  המפורטות  2-6לעסקאות מס' שמאי המשיבה בהתאם לטענ
כי  עולה  ל  ו לעי ז יה  והטי לפי מעלה,  כ מוטית  הנכס  י  ו לשו תו  קביע

של מר תמיר שדה שומתו המכרעת  על  ובעת מהסתמכות   .10נ
 

בנוסף שמאי המשיבה  ן  י צי הועדה המקומית מועד כי מ טת  החל
/ על להמליץ בי ית  זיתלהפקדה  022תכנ המחו ו  ,בועדה  נ ך הי תארי

10.22 ן .2000. י ען זה, לענ הלכת "ל בהתאם כי המשיבה שמאי טו
ש "לוסטרניק ל י ת את לנטר תה השפע ני / החדשה תכ  על 022בי

י ו צב קודם שו ים  6-ו 0עסקאות מס' ב םמחירישה כך, מ ו מהו
מוטה  צב הקודםאומד  במ י  ו לשו לה    .כלפי מע
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 ים.-בתב 11הקוממיות , רחוב 72, חלקה 7211, בגוש 14.20.1221"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 ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 6 ו ת 0 מ 4  

 

בנכס  ענתלט צעה  עסקה שבו ר ה ן מחי בי ה ההפרש  שמאי המשיב
ן  דו מס'  (2עסקה מס' )שבנ בעסקאות  ן המחירים  בע  – 1-6לבי ו נ

ים,  למבנה הקי הנזקף  תוח  פי טלי  והי יה  בנ אגרות  ב  מתרומת מרכי
ג שמאי המשיבה תחשיב צי ה ראיה,  ל  . צמו ע למבנה  המנטרל  ולא 

זה ב  ל25את השפעת מרכי ע  י והג י,  ו 07של  שו נה ₪  2 מבו למ"ר 
 .עיקרי

 
הנכס  י  ו שו כי  , סבור שמאי המשיבה  של מכאן צב הקודם  במ

בי/ ית  של  022תכנ בסך  היותר  לכל  ו  נ 5הי ,115 ,120 , ר  ₪ מחי
דון שבנ בנכס  צעה   .2000בשנת  העסקה שבו

 
למ"ר  י  ו שו צב החדש של  עיקרי מבונהשמאי המשיבה קבע  במ

בי/ ית  ור 022תכנ ביד ו ד עסקים  ו של  ביע . 2,216בסך  ₪ 
 

לעסקאות מס' לטענת  ה בהתאם  המפורטות  5-22שמאי המשיב
לפי ל כ מוטית  הנכס  י  ו לשו י קביעתו  כ עולה  ל  ו מטהעי ז יה  והטי  ,

ר  של מר תמי שומתו המכרעת  על  ובעת מהסתמכות   .10שדהנ
 

ה שמאי המשיבה  " אשרמפנ "כפולות ב לעסקאות  נכס נערכו 
ים  י ב מסו ברחו ית,  ר התכנ אישו ואחרי  י  וברחוב  0עבודה הלפנ

רגים  לעיל12האו כמפורט  יתוח העסקאות שמסר  בנ ות  נ י י צו  , המ
להלן כי ההשבחה (העסקאות הכפולות"" :) צא  . שמאי המשיבה מ

בסך  נה  הי הנ"ל  בעסקאות הכפולות  גזרת מהפרשי המחירים  הנ
של  צע  עיקרי₪  400ממו נה  מבו לטענתו את למ"ר  המשקפת   ,

/ בי ית  תכנ ר  אישו עקב  צרה  ו נ ש  .022ההשבחה האמיתית 
 

ב שמאי נערכו  לעסקאות אשר  בנוסף  מפנה  נכסים  1-המשיבה 
ב הסוללים  ברחו ית,  ר התכנ אישו ואחרי  י  לפנ גובלים(  (  1דומים 

לים  ב הסול ו0ורחו גזרת ,  הנ כי ההשבחה  צא  ל  מהעסקאותמ הנ"
של  בסך  נה  ע₪  520הי נה  מבו  .יקרילמ"ר 

 
/ בי ית  תכנ ל  ש במועד הקובע  י  ו 2) 0/022שו .21 .1220: ) 

ה  נ מבו למ"ר  י  ו רישמאי המשיבה קבע שו של עיק  למועד הקובע 
בי ית  של  0/022/תכנ 2בסך  , 216 .₪ 

 
צב לט במ י  ו ד את השו לאמו היה  י ן  כו נ ענת שמאי המשיבה 

י הקודם  נ ו לעסקאות מס' התכנ תאם  ל 5-22בה לעי , המפורטות 
צב  במ י  ו לעסקאות מס' ואת השו י החדש בהתאם  נ ו  .22-26התכנ

 
די  לי יע שמאי המשיבה  הג לעסקאות אלה,  יתוח שערך  לנ בהתאם 

כי  גזרת מסקנה  הנ של מהעסקאותההשבחה  בסך  נה  הי  הנ"ל 
עיקרי₪  050 נה  ו מב בשומתו למ"ר  כך שההשבחה שקבע  ן ,  י בג

ית  כלפי מטה. 0/022בי/תכנ ית   מוט
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בפרויקט בנין תעשיה חדש  16.25.2000שמאי המשיבה התבסס על אגרות בניה והיטלי פיתוח ששולמו בפועל בתאריך  

 הסמוך למגרש שבנדון. 1ברחוב הסוללים 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 5 ו ת 0 מ 4  

 
י  ע" שנקבע  ס  הנכ י  ו לשו צב הקודם בהתייחס  במ מבקשת  שמאי ה

בי/ ית  ען 022לתכנ טו כי ,  הקביעתו שמאי המשיבה  מבוססת  אינ
לא א רי עסקאות ף  למחי גדת  ו ומנ על עסקת השוואה אחת 
י הקודם מגרשים ה נ ו צב התכנ במ י  (2-6)עסקאות שנערכו  ר ולמחי

לתעשיה( )בשימוש  רות   .עסקאות השכי
 

ל ע"י בהתייחס  שנקבע  ס  הנכ י  ו צב החדש בשמאי המבקשת שו מ
בי/ ית  ך 022לתכנ תו על  והסתמכות,  שנערכה עסקההבלעדית  ה 
ברחוב ום  0הסוללים  בנכס  10בי .22 משיב שמאי המשיבה , 1222.

בשנת  צעו  אות שבו לאור שתי העסק 200כי  , 7-ו 5)עסקאות  4 )
ו  הז על העסקה  למועד הקובע, ההתבססות  יותר  כות  הסמו

 מיותרת.
בנוסף שמאי המשיבה  ן  י צי י מ י ה עסקהכ עליה מתבסס שמא

הוא היחידה העסקה  היאהמבקשת  כל )ממ"י בה המוכר  ן   25מבי
בטבלת העסקאות הן (העסקאות  הנמכרות  ות  י הזכו , כאשר 

פיתוח זה  ו ח "י  עפ ות  זי חו ות  י  .זכו
ל  ע כדי להתבסס  כי  ר  סבו זושמאי המשיבה  צע  עסקה  לב יש 

י שלבים בשנ ות  ל בע ות  י לזכו ת חכירה  :התאמה  ו י זכו ן  בי התאמה 
של ל ר  ו ע בשי בעלות  ות  י חו 0%זכו פיתו ה זה  חו לתנאי   26התאמה 

של  נימלית  מי ב .26%בהתאמה  דרושה התאמה  עור כלומר  שי
כ של   .10%-כולל 

 
ן  בחשבו שנלקח  גודל  ל כי מקדם ההפחתה  ן  י צי מ שמאי המשיבה 
ח  הוכ לא   , להלן ים  ו המפורט בי ע"י שמאי המבקשת, בתחשי

ודל  לג צע הפחתה  ב ל ן מקום  אי .ולטענתו  ן דו שבנ כס   הנ
לטבלת העסקאות לע כי בהתאם  ען שמאי המשיבה  טו זה  ן  י נ

 , ן כו הנ הוא  ואף ההיפך  ודל  לג ן הפחתה  מוכח שאי ל  לעי המפורטת 
: גמאות הבאות בדו טענתו   ותומך את 

 
ב - צעה  ן העסקה שבו דו שבנ י 2)עסקה מס' נכס  ו שו של ( משקפת 

עיקרי ₪  072 נה  מבו ב למ"ר  נטרול מרכי יה )לאחר  בנ אגרות 
תוח  פי . והיטלי  ) ל לעי רט  של כמפו צע  ד, המחיר הממו ג מנ

1עסקאות  ן 0- בי כרו  נמ בהן   ,2 ל 4. נם  1-דו היה דו 0. 0נם,  60  ₪
. עיקרי נה  מבו  למ"ר 

 
ה - בהשוואת  זהה מתקבלת  עיקרימסקנה  נה  מבו ר  למ" י  ו ן  שו בי

ן עסקה 0לעסקה  1עסקה  בי ן עסקה ו 7לעסקה  5,   22בי
 .22לעסקה 
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מאפשר לממ"י לחייב את הפיתוח  נאי חוזהאי עמידה בתפיו -שמאי המשיבה הציג את חוזה הפיתוח בעסקה הנ"ל, על 

מחייב את היזם ללוחות זמנים דרקוני ו וזהחבסכומים המפורטים בחוזה הפיתוח. שמאי המשיבה סבור כי ה היזם
 לפחות מהמחיר 26%-כל מי שרכש את הקרקע ידע כי העלות שלו תהיה גבוהה ב, כך שקשיחים וכן בתנאים רבים נוספים

 ששילם.



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 7 ו ת 0 מ 4  

 
י עלבהתי לטענת שמאי המבקשת  ם פיה -חס  לנתח את המחירי יש 

הדולרי לפי הערכים  ,יבעסקאות  טענ ם כי  ה משיב שמאי המשיבה 
ערכים  זו לפי  מתעלמת מהעובדה שהשוק קבע את המחירים 

ת בחלק מהעסקאו ית  דולר ג את המחירים  צי ה ורק  ים   שקלי
סכום ן ה ו ג עי ו נה  הג צורך   .ל

 
ן שמאי המשיבה  י צי מ זה  ן  י גדולים כי לענ ותים  ו עי ימים  קי

שערי  בתחשיב שמאי המבקשת ן  בי ים הפרש משמעותי  וקי מאחר 
במועד הקובע. ן  י פ ן שער החלי לבי קאות  די העס במוע ן  פי  החלי

 
של ל ית התקן  ז סטי חישב שמאי המשיבה את אחו טענתו  תמיכת 

צה  בקבו צה 1-6)עסקאות  2המחירים  ובקבו 5)עסקאות  1(  -22 , )
כי  די מסקנה  לי ע  י של המחירים שוהג ית התקן  רי סטי עו י

ו  ז ו ים  הדולרי מחירים  של ה נמוכים משמעותית מאלה  ים  השקלי
של  כלכלי  ר  נת תמחו מוחלטת שמבחי לכלית  כ הוכחה סטטיסטית 

דולרית. ולא  הג שקלית   העסקאות השוק התנ
 

כי אם  י המשיבה  ה סבור שמא ז ן  י של לענ על סדרה  בססים  מת
חליפין עם מספר שערי  ים  דולרי ים  נ ר את ממוצע  נתו להמי יש 

צע.הע מו ן המ פי לשער החלי  רכים בהתאם 
 

יחס  ן בהתי י בענ גזרת לתגובת שמאי המבקשת  הנ ההשבחה 
ב, "עסקאות הכפולות"מהפרשי המחירים ב  המשיבהשמאי  משי

 םידולרימחירים לפי המחשב , שמאי המבקשת שיטתל בהתאםכי 
 , קרקע ותולפי מחירים לשטח  להי ך  צרי ן  כו הנ ב  : החישו  כדלקמן

 
ר  צע מחי )עסקאות ממו צב הקודם  :6-ו 0במ ) 120 ם $ 222, נ  לדו

: למועדי העסקאות צע  ג ממו צי י ן  פי חלי 0 שער  .206 $/₪ 
צב הקודם: במ נם  לדו צע  ר ממו 504 מחי ,646 ₪ 

 
צב  במ צע  :22-ו 0)עסקאות  החדשמחיר ממו ) 005 ם $ 622, נ  לדו

: למועדי העסקאות צע  ג ממו צי י ן  פי חלי 0 שער  .411 $/₪ 
ל יה מקדם התאמה  הבנ ות  י 2 :27בנכסזכו .157 

צב החדש: במ נם  לדו צע  ר ממו 1 מחי ,266 ,404 ₪ 
 

ל נם 2-ההשבחה המתקבלת  2 :קרקע דו ,027 ,160 ₪ 
)סה"כ ההשבחה  ן  דו שבנ 7בנכס  נם( 622. 22 :דו ,666 ,426 ₪ 

 
לשיטתו הדולרית של שמאי  גם  כי  ן שמאי המשיבה  י צי מ בנוסף 

של שע"ח  ללא המרה  ( צע( ההשבחה המתקבלת המבקשת  ממו
של  בסך  נה  120הי לדונם קרקע 005,  $.  
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בנכס  246%לעומת  206%בשיעור של  סקאות ההשוואהעזכויות הבניה בבין  מקדם התאמה שנקבע ע"י שמאי המבקשת 

  מ"ר אק'(. 1,072מ"ר אק' /  2,472להלן, ללא מקדם ההתאמה לגודל;  06שבנדון )כמפורט בהערת שוליים 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 4 ו ת 0 מ 4  

 
יחס  תבהתי ן עסקת שמאי המבקשת  לטענ בי הדולרי  ש  כי ההפר
קת הסוללים  1הסוללים  ן עס של  0לבי בסך  ו  נ 05 הי ,222  $

נם כונהלדו נ א  ל ו  ז טענה  כי  בהתעלם גם  ,, משיב שמאי המשיבה 
, מ ן פי  :הבאות סיבותהמהפרשי שערי החלי

 
ם  - ללי בעסקת הסו ר  פיתוח  0המחי זה  חו עפ"י  ות  י לזכו הוא 

. ל( לעי ר  )כאמו התאמות  צע  לב ב  י ו מתחי  לגבי
 

ם  - מיקום  1מגרש הסוללי על  ף  עדי ו  מיקומ ולכן  נתי  פי ו  נ הי
בסוללים   .0המגרש 

 
 

 :המבקשתשמאי 
ם  בכל אחד מהמועדי ן  דו שבנ הנכס  י  ו שו שמאי המבקשת קבע את 

: כדלקמן  הקובעים, 
 

י  ו /שו בי ית  תכנ ל  ש 20) 022במועד הקובע  .20 .2007: ) 
צב הקודם התבסס בקב במ י  ו י יעת השו נ נתו על  שמאי המבקשת 

: י הבאים ו  השו
 
ך  - י שמאי המשיבה הערי ו נם קרקעשו ו צב הקודם  לד של במ

בי/ ית  תעשיה  022תכנ ד  כביעו של  002-בסך  ,222 ₪. 
 
ן - דו שבנ הנכס  בסביבת  שנערכו  י 28בשומות מכרעות  ו שו נקבע   ,

נם קרקע ו / לד בי ית  תכנ של  צב הקודם  0במ ה  22 ד תעשי ביעו
ן  שבי וח  022בטו 2-ל₪  222, ,226 ,222 .₪ 

 
הנ"ל המ ים  נ י  המבקשתשמאי  קבענתו ו ונםשו ל  קרקע לד ג מעו
של ב צב הקודם  ית מ ד תעשיה  022בי/תכנ ו  בסך שלביע
022-כ ,222  , קרקע לדונם  וה$  2-כ המהו ,222 לדונם קרקע ₪  222,

גל.  במעו
 

על מכרז  צב החדש התבסס שמאי המבקשת  במ י  ו בקביעת השו
ום  מי 10.22ממ"י  .12 ן  22 דו שבנ לנכס  סמוכה  לחלקה  שנערך 

בגוש  על225, חלקה 7210)  , של -( הוחכרה החלקה בשטח  ו  פי
0 של  000. לסך  בתמורה  ר  דו בי ו ד למסחר  עו בי נם  5דו ,500 ,541  ,₪

וה  017-כהמהו , נם קרקע$  222 ו 0לפי שע"ח ) לד  .(לדולר₪  220.
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 (.7210/222( ומשה נדם )גו"ח  7211/75ח (, אבישי זיו )גו"7211/72תמיר שדה )גו"ח  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
/ בי ית  כנ ת הוראות  עפ"י  כי  ן  י צי מ ת 022שמאי המבקשת  ו י זכו  ,

ב יה  של  225חלקה הבנ ר  עו בשי ן  נ י לעומת 202%ה בנכס  246%, 
. ן דו ערך  שבנ חשיב התאמת עסקת משכך,  שמאי המבקשת ת

 , ן דו שבנ לנכס  הנ"ל  נם קרקעההשוואה  לדו כדלקמן:בהתייחס   , 
 

ה  וא ן עסקת ההשו דו שבנ  הנכס 
:ז ות י עיקר יה  בנ ות  י  246% 202% כו

בק"ק עיקרי  61 :29שטח  .0% 61 .0% 
2 :30שטח אק' למסחר 2 מ"ר 672,  מ"ר 672,

מסחר ות לשטחי  י זכו ל  צו י  226% 226% :31נ
י ל עי  מ"ר 422 מ"ר 062 :32יתרת שטח 

: 2 סה"כ שטח אק' 1 רמ" 012,  מ"ר 072,
 

מגרש  י  ו שו כי  די מסקנה  לי יע שמאי המבקשת  הג הנ"ל,  יתוח  מהנ
צב החדש  בי/במ ית  תכנ של , 022של  ות  י זכו היקף  246עם  ו % נ הי  ,

כ של  022-בסך  נם קרקע$  222, ו  .33לד
 

בלבד,  צעה אחת  הוגשה ה הנ"ל  במכרז  כי  ן  י צי שמאי המבקשת מ
גם תואם  ו ים  שנ באותן  באזור התעשיה  על הלך הרוח  ד  דבר המעי

ציאות בשטח.את ה  מ
 

גם מדגיש שמאי המבקשת  הנ"ל כי  על המכרז  תבסס  ברמן ה מר 
צב החדש., 12בשומתו המכרעת במ י  ו  בקביעת השו

 
הנכסל י  ו לשו צב החדש  תמיכת קביעתו   מפנה שמאי המבקשתבמ

ב החרושת  ברחו נדם,  של מר משה  נקבע 25לשומתו המכרעת  בה   ,
של  בסך  י  ו 016שו לדונם קרקע 222, לחלקה $  של,   בשטח 

2  .מ"ר 005,
 

יחס  ביןבהתי המועדים  הנ"ל להפרשי  , למועד הקובע המכרז 
של הח"מ המכרעת  לשומתו  כי בהתאם  ן שמאי המבקשת  י צי , 34מ

 : כי ים נקבע  ן השנ וק  3661-2330"בי בש ות  חריג ות  ד ו תנ ו  הי לא 
ן"0  המקרקעי

 
/ בי ית  תכנ ל  ש במועד הקובע  י  ו 2) 0/022שו .21 .1220: ) 

י את קבע  המבקשתשמאי  ו תכנית הנכס שו של  למועד הקובע 
על  ,0/022/בי בסך מכרז ממ"י בהתבסס  ל,  לעי כמפורט  ו  יתוח נ ו

022של  נם קרקע$  222, ו  .לד
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 שטח עיקרי. 61.0%שטחי שירות משטח עיקרי, מתקבל  02%-ובהתחשב ב 54%התכסית המותרת הינה  
30
 .61.0%מ"ר *  2,222*  0.2; לשווי מסחר לעומת השטחים בקומות העיליות 0.2מקדם שמאי המבקשת לקח בחשבון  
 .61.0%*  1מ"ר מהשטחים העיקריים;  1-כל מ"ר מסחר יחושב כ 022בהתאם להוראות תכנית בי/ 31
32
 שטחי מסחר. מ"ר בגין 2,262לאחר הפחתת  
33
 מ"ר אק'. 1,072מ"ר אק' /  $2,012 *  017,222 
34
 ים.-בבת 22רחוב העמל  22תת חלקה  ,64, חלקה 7211, בגוש 15.25.1221"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 ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 2 ו ת 0 מ 4  

 
ש י  ו לשו דומה  זה  י  ו שו כי  ן  י צי שמאי ע"י קבע נשמאי המבקשת מ

של המשיב בסך  2-כה  ,722 נם קרקע ₪ 222, ו י לד ו שו וקבע את   ,
ל של נכס הקרקע  בסך  ן  דו 21,402שבנ לפי ₪  222, (7 .622 . נם(  דו

 
ל יתוח שמאי המבקשת התייחס  ג שמאי נ צי י שה ו השו י  נ נתו

כדלקמן:  המשיבה, 
 

דולרי רכים  ע לפי   םיהתנהלות השוק 
ן לשמאי המבקשת לטענת  כו /נ בי ית  תכנ של  ע   022מועד הקוב

ש דולריה ים  ערכ פי  ל ,יוק התנהל  כל מסמכי לראיה ו ם העסקאות ב
ג  צי לפי שמאי המשיבה, שה וישולם  דולרי  ו  נ הי ר  נקבע שהמחי

ביום התשלום ג  צי הי  .השער 
 
כי מ בעסקאות כאן סבור שמאי המבקשת  ת המחירים  לנתח א יש 
הדולריו לפי הערכים  י  ו ערכי השו לקיאת  בוע מהי ההשבחה ם, 

ולהמירה  גהדולרית  צי הי לפי השער  שקלים  בע. ל  במועד הקו
 

יתוח  י נ ו בשו ית הנכס  תכנ של  קודם  צב   022בי/מ
כי  ן  י צי מ שמאי המשיבהשמאי המבקשת  לטענת  י  ,בהתאם  ו שו

להנכס  קודם  צב  בי/במ ית  ל  022תכנ ש בסך  היותר  לכל  ו  נ הי
5 ,115 מ₪.  120, למעלה  זה משקף  10-סכום  2 י  222, ו שו נם,  ו לד  $

בשומת המבקשת. ננקט  בו  קודם  צב  י מ ו לשו  הדומה 
 

יתוח  י נ ו בשו צב הנכס  / חדשמ בי ית  תכנ  022של 
ל ח  יתו נ ג  צי ה ו ר שאהשוואה עסקאות  0-שמאי המבקשת  צג הו

בו , (22-ו 22, 0, 5)עסקאות ע"י שמאי המשיבה  פן  או באותו 
ום  מי 10ניתח את מכרז ממ"י  .22 .1222, :  כדלקמן

 
האועסק   ת ההשווא

: ות י עיקר יה  בנ ות  י  206% זכו
בק"ק עיקרי  61 :10שטח  .0 % 
2 :02שטח אק' למסחר  מ"ר 672,

ות  י זכו ל  צו י מסחרנ  226% :02לשטחי 
לי עי  מ"ר 220 :10יתרת שטח 

: 2 סה"כ שטח אק' ,  מ"ר 472
 

 , "ל הנ יתוח  לגודל,מהנ ו ת  ו י הזכו להיקף  התאמה  ך  יע שמאי  תו ג ה
כ של  י  ו שו כי מתקבל  די מסקנה  לי 020-המבקשת  ונם$  222,  לד

צב , 35קרקע י מ ו לשו י הדומה  ו בשומת המבקשת. חדששו ננקט   בו 
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 אק'.מ"ר  1,072מ"ר אק' /  2,472* ( לדונם קרקעעסקאות ה 0)שווי ממוצע של $  070,222)מקדם התאמה לגודל( *  2.46 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 2 ו ת 0 מ 4  

 
לטענת שמאי  צע הפחתה בהתייחס  לב ן מקום  אי כי  המשיבה 

ן מדובר במתחם  דו שבנ כי במקרה  ודל, משיב שמאי המבקשת  לג
כ של  7-בשטח  בן 6. ברו נערכו  בעוד שעסקאות ההשוואה  נם,   דו

בלבד. בודד  נם  כדו  במגרשים ששטחם 
 

כי  ען שמאי המבקשת  טו זה  ן  י מסקנת שמאי המשיבה, לענ
ן  לבי צב הקודם  במ ה  ההשווא ן עסקאות  בי ה  על השווא המבוססת 
ובחלק  דבר  נה מוכיחה  אי צב החדש,  במ עסקאות ההשוואה 

וחד  י ובמ להוכיח ההיפך,  יתן  נ אף  כאשר מדובר מהמקרים 
ל ב מו לפער  כלל  קרבים  אינם מת בניהם  מגרשים שפערי השטחים 

דון שבנ , כמו  .הנכס  בין שמאי המשיבה  שערך השוואההכן
ל ן עסקאות ההשוואה  ר בי נה, מאח כו נ נה  אי ן  דו שבנ הנכס  עסקת 

ץ  לו חי ב  ת ובתחשי ים הנכס עסק י נה הק כי המב ן  בו בחש נלקח  לא 
הנכס.  י  ו לשו תורם  כי מכאן על החלקה  שמאי המבקשת  יש סבור 

ץ  לו ב החי ן בתחשי בחשבו כך להביא  יה,  נ הב ות  י עלו א  לו מ את 
נה שקיימ הי צאה המתקבלת  לגודל.שהתו  ת הפחתה 

 
אורט ב ב  ברחו ג שמאי המשיבה  צי לעסקת ההשוואה שה התייחס 

'  62ישראל  מס ה (7)עסקה  ב כי התמורה  בקשת  י המ ען שמא טו  ,
גה וחרי ית  נ צו י השוק קי ו שו נה משקפת את  י ביחס וא גם   ,

. דו י על  ו  צג  לעסקאות האחרות שהו
כי בהתאם  טענתו לתמיכת ן שמאי המבקשת  י צי י מ מיסו למאגר 

ן בתאריך מקרקעי ית  בשנ נמכרה  ו  ז 02, חלקה  .22 בתמורה  1220.
של  2,762בסך  בכ$ 222, ך  הנמו ה  02%-, סכום  לעומת התמור

 בעסקה הקודמת.
 

ת  לטענ לשמאי המשיבה בהתייחס  ס  פיה-ע הנכ י  ו לשו קביעתו 
צב החדש  כלפי מטהבמ כימוטית   , משיב שמאי המבקשת 

צב החדש,  במ אורט  בהתעלם מהעסקה החריגההעסקאות  ב  ברחו
צביעות, 62ישראל  י מ ו שו צע  על  למ"ר קרקע. 056של בסך ממו  $ 

 
ואחרי  י  לפנ / המועד הקובעעסקאות  בי ת  י תכנ  022של 

ל  כפולותהלעסקאות המשיבה  שמאיערך שהשוואה בהתייחס 
( בע  ואחרי המועד הקו י  לפנ וברחוב  0ברחוב העבודה שנערכו 

רגים  כי (12האו ן שמאי המבקשת  י צי מ צע ,  אלה עסקאות הממו
נו הי קודם  צב  120-כ במ נם $  222, ו ה קרקעלד צע  עסקאות וממו

כבהנ"ל  ו  נ הי צב החדש  005-מ ונם$  222, ש – קרקע לד מדובר כך 
210-כ בהשבחה של ים. 222, למגרשים קטנ נם  לדו  $ 

כי  מכאן ען שמאי המבקשת  , טו דל ו לג בהפחתה  בהתחשב 
כ המבקשת בשומת הההשבחה שנקבע 222-של  ה  222, נ הי נם  לדו  $

ותר. בי  סבירה 
  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 1 ו ת 0 מ 4  

 
בי  ן ההשוואה שערך שמאי המשיבה הלג ברחוב  העסקבי

ב  1הסוללים  ברחו עסקה  ן ה ים לבי ל ן שמאי 0הסול י צי מ  ,
כי  ב העסקה בהמבקשת  י  1סוללים רחו לפ נעשתה  קודם(  צב  )מ

כ של  ר  102-מחי ב 222, העסקה  ו נם  לדו ה$  ב  חו צב  0סוללים ר )מ
כ –חדש  של  ר  חי לפי מ נעשתה   ) 017-מכרז ממ"י נם.  222, דו ל  $

נם  05,222של השבחה ב מכאן שמדובר לדו נמוך מההשבחה  –$ 
בשומת המבקשתקבענש  .ה 
 

ח  יתו י נ ו /הנכס שו בי ית  תכנ של  עד הקובע   0/022במו
כי מדגיש  י  שמאי המבקשת  בכל עסקאות ההשוואה של שמא

כך  ים,  מבנ ימים  קי צב החדש  במ ע המשיבה  הושפ ודאי  בו ר  שהמחי
לפי  ית  ר התכנ אישו לנתח את השפעת  יתן  נ ולא  זה  ן  מנתו

ריקה. בקרקע  מדובר  לו  כאי אלו   עסקאות 
 
 

 :הכרעה
מאי המבקשת  קיבלתי את עמדת ת ב כיש י תכנ של  עד הקובע  מו

/ יהנדל"ן שוק  022בי דולרי ערכים  לפי  שכן -עלו םהתנהל  לנתח  י
באת  י עסקאות המחירים  ו ערכי השו הדולרייםואת  י הערכים   .לפ

 
עמדתו הקיבלתי  יגם את  נ של עקרו אי המבקשת ת  ן שמ כו נ כי 

י הקרקע  ו שו על  י  ו לבסס את הערכת השו ן  דו שבנ יותר במקרה 
ות  י מזכו של חלק  גבוהה  ות  לי שו וכח  נ נה,  מבו י מ"ר  ו שו על  ולא 

יה ר  ,הבנ כאמו הנכס  ר  אזו ל  ש צבו  ומ ו  פי תרשם מאו יתן לה נ ש כפי 
ל.  לעי

י  נ הנ זאת,  צב עם  במ יתוח עסקאות ההשוואה,  בנ כי  מסכים 
בי/ ית  תכנ של  0החדש  יה 22 הבנ ות  י זכו להיקף  צע התאמה  לב יש   ,

. ן דו שבנ  בנכס 
צוע ההתאמה  ן עסקאות ההשוואה בבי ן הבאתי בי דו שבנ לנכס 

יה  הבנ ות  י זכו ן את תרומת  תבחשבו נוספו ות , ה לי בשו בהתחשב 
םשטחה עודפת בהפחתת ו י יה תת  מותלמקויחסית עלות  חנ

צאה מתוספת השטח העיקריים קרקעי כתו  .הנדרשים 
 

ולאחר שבחנתי  וחם  נית ו י  ו י השו נ נתו ל  כלו לאחר שבחנתי את מ
צדדים י שמאי ה נ עו טי באזור  את  שנערכו  ואת השומות המכרעות 

בת צעתי -התעשיה  ולאחר שבי צדדים,  י ה ו שמא הפנ הן  אלי ים 
הנכס,  ולמיקום  בע  למועד הקו יה,  הבנ ות  י זכו להיקף  התאמות 

י הקרקע  ו שו י  כ דעה  לכלל  ית הגעתי  תכנ של  במועד הקובע 
/ 20) 022בי .20 .2007) : כדלקמן ו  נ  הי

 
צב הקודם: במ י הקרקע  ו 022 שו נם.לד₪  222,  ו
צב החדש: במ י הקרקע  ו 2 שו ,622  לדונם.₪  222,

 
. י הקרקע ו בשו מגולמת  יה  חנ ל העודפת   העלות 

  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
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, 2056-תשכ"הההתכנ תכנ ר  ישו א / תועקב  02בי 2/ בי  ,2 /022 ,

/ / 1/022בי 0/02בי 2/ י ב  ,0 /022 / בי 6/0ו 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 , 2056-תשכ"

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

 .ישראל
 

22 . ות. 0 י זכו של העברת  בדרך  ו  נ הי בנכס  ות  י הזכו  מימוש 
 

22 . צב החדש 0 ובמ צב הקודם  הנכס במ של  י  נ ו ן את מצבו התכנ בחשבו  הבאתי 
 .בכל אחד מהמועדים הקובעים

 
22 . ל 6 ו הערכה המועדים הקובעים  נז ל אחת הי כ של  עדי תחילתן  מו ם 

: כדלקמן ות המשביחות  י  מהתכנ
 

/ בי ית  20 - 022תכנ .20 .2007 
/ בי ית  2 - 0/022תכנ .21 .1220 

 
22 . הנכס  5 של  מיקומו  ן את  בחשבו בבתהבאתי  ב העמל  ם-ברחו  .י

 
22 . ן  7 בחשבו עליה , החלקה את שטחהבאתי  י  ו הבנ ימוש צורתה,  ואת הש

 .נכסבהמיטבי 
 

22 . בסביבת  4 י השוואה  בנ נכסים  של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו הבאתי 
להערכה. ך לתאריכים הקובעים   הנכס סמו

 
22 . נם 0 אי ו  ז דעת  ות  בחו  כוללים מע"מ. 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 ך  ר 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 0 ו ת 0 מ 4  

 
 תחשיב .22

 
/ בי ר תכנית  ו עקב איש  :233השבחה 

ף  בסעי בהכרעתי  ר  0.1כאמו בי/ההשבחה , 2. ית  תכנ של   022למועד הקובע 
יןכהשבחה תחושב  בדחיה  בג יה  הבנ ות  י זכו ן מלוא  י בג שימוש בתוספת השבחה 

ים למסחר  י נ :בי כדלקמן ים,   בחלק משטח המבנה הקי
 

  ב שבחה –' אמרכי  בדחיהמלוא הה
 

ר( בידו ו )עסקים  צב חדש   :מ
7 :הקרקעשטח  נם 622.  דו

: נם לדו י קרקע  ו 2 שו ,622 ,222 ₪ 
: לגודל 2 מקדם הפחתה  .0 

י  ו צב החדש הקרקעשו גל במ 22 :במעו ,216 ,222 ₪ 
 

)תעשיה( קודם  צב   :מ
7 :הקרקעשטח  נם 622.  דו

: נם לדו י קרקע  ו 022 שו ,222 ₪ 
: לגודל 2 מקדם הפחתה  .0 

י  ו צב הקודם הקרקעשו גל במ 5 :במעו ,276 ,222 ₪ 
 

 :השבחה
: גולמית 0 השבחה  ,262 ,222 ₪ 

דחיה: 2 מקדם  .027 (n = 1 5 ,  i = 6 %) 
ב גלהשבחה  ו 3 :מע , 963 , 333 ₪ 

 
 

  ב ים –' במרכי י נ בי רג מהיתר( שימוש  חו )שימוש   למסחר 
: בק"ק לתעשיה  ן מסחר  בי דמ"ש   לחודש/למ"ר₪  24 הפרש 

ים: שנתי דמ"ש   /לשנהלמ"ר₪  125 הפרש 
: ים י נ בי שימוש  וכחי לתקופת ה נ 2 ערך  , n)למ"ר ₪  072 = 1 5  , i = 1 2 %) 

2 :למ"ר(₪  062-כ) ניכוי הוצאות התאמהלאחר   למ"ר₪  212,
2-כ :36ימסחרשימוש ל להסבהשטח  ,  מ"ר 122

: יים נ בי וש  לשימ גולמית  2 השבחה  ,000 ,222 ₪ 
ו קלה  ר ה אישו ן  י בג חורגהפחתה  200) :שימוש  ,222 ) ₪ 

ן השבחה  י וש בג ניים:שימ 3 בי , 233 , 333 ₪ 
 
 

  כ" (:הסה ' ב  +  ' א )מרכיב  2 השבחה  , 863 , 333 ₪ 
20 הקובע לתאריך .20 .2007. 
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   לעיל. 0.1.2ראה הכרעה בסעיף  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 6 ו ת 0 מ 4  

 
/ בי ר תכנית  ו עקב איש  :0/233השבחה 

: ה מהות ההשבחה י לחנ עודפת  עלות  ן   חיסכו
 

/ בי ית  תכנ ר  אישו עקב  יה  חנ ומות  במק ן  ב החיסכו  :0/022חישו
 

זכויות  קומה

בניה 

 )עיקרי(

שטח  שימוש

עיקרי 

 )מ"ר(

 0/022לפי תכנית בי/ 022לפי תכנית בי/

מקומות  תקן חניה

 חניה

מקומות  תקן חניה

 חניה

 מ"ר 16מ"ר לכל  1,222עד . 2 2,052.42 חנויות כלבו 61.02% קרקע

 מ"ר 21,222-ל 1,222בין . 1

 מ"ר 16-ל 26בין  -אינטרפולציה 

 74.07 מ"ר 16מ"ר לכל  1,222עד  74.07

 מ"ר 02מ"ר לכל  622עד . 2 42.66 2,052.42 אחרותחנויות 

 מ"ר 06לכל  1,222עד  622. 1

25.57 

02.77 

 205.02  252.21  0,010.52   37סה"כ

 212.22 מ"ר 22לכל  212.22 מ"ר 22לכל  2,122.22 בידור 42.04% עליונות

תעשיה עתירת 

 ידע

 מ"ר 02לכל  מ"ר 1,222עד . 2 204.22 מ"ר 06לכל  0,410.56

 מ"ר 42לכל  1,222מעל . 1

62.22 

06.07 

 126.07  164.22  5,210.56   סה"כ

 001  024 מקומות חניה לפי התכניות )במעוגל(: סה"כ

 19 :0/233בי/חיסכון בכמות מקומות חניה נדרשות עקב אישור תכנית 

 
 
 

ת נדרשו ות  י חנ בכמות  ן  ה 75 :חיסכו י חנ  מקומות 
עודפת יה עלות  נ ח 01 :למקום  ,022 ₪ 

: גולמית 1 השבחה  , 060 , 422 ₪ 
דחיה 2 :מקדם  . 601 (n = 9 ,  i = 6 %) 

גל( ההשבחה ו 3 :)במע , 213 , 333 ₪ 
בע  ך הקו 2.21לתארי .1220. 
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 מ"ר משטחים עיקריים.  1כל מ"ר בשימוש מסחר ייחשב  022עפ"י הוראות תכנית בי/ 



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 5 ו ת 0 מ 4  

 
 

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

היטל ההשבחה י, ואת  תכנ ר  אישו / תועקב  /, 022בי :, 0/022בי  כדלקמן
 

ת י נ כ בע ת קו עד  ו  היטל השבחה השבחה מ
/ 32 233בי 0 32 0 3661 2 , 863 , 333 ₪ 3 , 221 , 333 ₪ 
/ 3 0/233בי 0 32 0 2330 3 , 213 , 333 ₪ 121 , 333 ₪ 

 
 
 

, 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
או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו הדעת.לנתו ות  חו נשוא  בנכס  ן  י  ענ

 
 
 

  , 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

  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 7 ו ת 0 מ 4  

 
ורים .20 ג פי ומי  ן תשל י בענ  החלטה 

 
 

 :תהמבקש שמאי
כי הח"מ ככ שמאי המבקשת מבקש  ורים  ג פי בית  רי יבטל  ו בסמכותו  ל ישתמש 

פרסום ההכרעה. למועד  עד   שתידרש 
זהל ן  י ה  ,ענ אי המבקשת מפנ ( לעררשמ ומית  4277/22 )מרכז ועדה המק ה

ו ן  ו נבניה ללתכנ ן  ו לצי ן  ריס  'ראשו ו ב ם אדלר  ו 24מי . 21 .12 עד 20 כי  נקבע  , שם 
בית. רי לגבות  ן  אי ע  צל השמאי המכרי  סיום ההליכים א

 
 

 שמאי המשיבה:
כי  סבור  כל סכום ששולם שמאי המשיבה  על  ריבית חשב  יב תשלום  צדק מחי ה

של בחסר/ביתר,  ר  עו בשי בית   רי ו  נ י 0דהי לשנה. שמאי המשיבה מבסס את  1%.
צ(  )ראשל" בפס"ד תא"ק  ות, 60150-21-22עמדתו  ב ו רח עיריית   ' נ זאדה   .יעקב 

 
ק,  לחו גדת  ו מנ כי בקשתו של שמאי המבקשת  ן שמאי המשיבה  י צי מ וסף,  בנ

על צדק הטיבעי  ול ה -לפסיקה  לועד ות משולם  להי ך  צרי היטל השבחה  פיהם 
זה.המקומית  ך  תארי ת מ ריבי נושא  ו ירה  ,  מיום המכ עמדתו ציגלתמיכת   ה

יתנה שמאי המשיבה  שנ ית,  ב רי ן תשלום  י בענ ברמן  צחק  י מר  של  את החלטתו 
27.20בתאריך  .1220. 

 
 

 החלטה
גרמ כי המבקשת  צאתי  ות  הלא מ או להשהי כובים  לפיכך לעי ו דות,  וח י מי נ הנ

כי  עם עמדת שמאי המבקשת  יב את המבקמסכים  לחי ן  בי תשאי ורים ברי ג פי ת 
יים נש עו רכיבים  מה המכרעת הכוללת  הליך השו ל  יהו נ ר לתקופת   . בכל הקשו

 
זאת משיבה  ,עם  עם עמדת שמאי ה ם  י מסכי נ ןכי הנ ן את  אי לחלוטי ר  לפטו
ר הכסף" תהמבקש "מחי טאת את  והריבית מב ות  הי ריבית   .מתשלום 

 
ן  כו נ זה  יהיה  כי  ר  סבו י  נ ן הנ דו הנ וליישם את במקרה  ות הלאמץ  ו עקרונ שהותו

דרום( ב ( ועדת הערר בערר  ו 45251/22החלטת  )אז ' -מרכז מסחרי  נ בע"מ  ריט( 
יה אשדוד בנ ו ן  ו כנ לת ועדה המקומית   .הו

 
כך :לפי להלן  , המבקשת תשא בתשלומים המפורטים 

 
ו  .2 הי שולמו הסכומים שלא  ים ככל שלא  י ו צדדים, תשא שנ ן ה בי במחלוקת 

ב נם  י בג בתוספת המבקשת  צמדה  .ריבה ורים( ג פי לרבות תשלומי  ( כחוק   ית 
 
ו  .1 ים לגבי הסכומים שהי י ו ובהתייחס לתקופת שנ צדדים  ן ה בי במחלוקת 

ריבית  בתוספת  צמדה  בה יב המבקשת  י הליך השומה המכרעת תחו ל  יהו נ
של  ר  עו ל 1%בשי עד  וזאת  ד מסירת השומה  02-בלבד,  מוע ם לאחר  ו י

צדדים. ל  המכרעת 
  



 
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 2ד ת1 מ ר ן -,  6ג 1 6 2 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 7ט 2 0 2 2 2 2-2 7 0       . ס ק 7פ 2 0 2 2 2 2-2 7 0      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 

5 1 2 5 8 4 - ד  4 ו מ 0 ע ך 4 ו ת 0 מ 4  

 
 
עד  .0 כרעת  עפ"י השומה המ היטל ההשבחה  מלוא  יושלם תשלום  ככל שלא 

צדדים, תשא המבקשת  02לתום  ל רעת  ום לאחר מסירת השומה המכ י
כחוק  ריבית  בתוספת  צמדה  בה בפועל  למועד התשלום  ועד  זה  ממועד 

. ים( ור ג פי לרבות תשלומי  ( 
 
 
 
 

ב   ר ד  ו ב כ  ,ב
 

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

 


