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 מטרת השומה .2

 
ן  במחלוקת שבי הינה הכרעה  שולמית טל שביןמטרת השומה  ב'  להלן  ג (- 

נה "המבקש , שהי בבעלת"( יות  הזכו ת   נשוא השומה,נכס ת  הועדה המקומי ן  לבי
ו ן  ו יה ללתכנ לגובה ההשבחה שחלה  -)להלן  באר שבעבנ "המשיבה"( באשר 

י - בנכס תכנ ר  אישו  .23370771 ת מס'עקב 
 
 

ובאי כוחםהצדד .1 וקת   ים למחל
 

ם  מיו 23עמדת המשיבה מפורטת בשומה  .4 י מר ע"י השמאי  השנערכ ,2024. דנ
. -)להלן  כודדי הועדה"(  "שמאי 

 
מיום  תעמדת המבקש 70מפורטת בשומה  .3 ע"י השמאי מר 2024. שנערכה  ארז , 

להלן  ליטן .ת"שמאי המבקש -) ) " 
 

בתארי ים  צדדים התקי בנושא בהשתתפות שמאי ה ן  ו 29.9ך די .2024 . 
 
 

ו .0  מסמכים שהוצג
 

ה פרוט המסמכיםלהלן  ע"י שמאי  צגו    :צדדיםהנוספים שהו
 
  ת ן בשנ דו הנ לנכס  יתן  יה שנ   .2893היתר הבנ

  צדדיםתגובת שמאי ן ה ו הדי ל   .לפרוטוקו

 
 

ועדה .0 בע מ  הקו

 
ר אישו עקב  להערכת ההשבחה  ית מס' המועד הקובע  תכנ ר    23370771 עקב אישו

ו  נ נו תחילתה  מועדהי י דהי . -)להלן  8.9.2891של התכנית,  )  "התאריך הקובע"
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 פרטי הנכס .5

 
וש  79002 :)שומה( ג

 
:  92 חלקה

 
ה  מ"ר 293 :חלקהשטח 

 
: הנכס  בבאר שבע 80הרצל רח'  כתובת 

 
הנכסית ר  י מגרש :או ו  בנ

 
 

בנכס .6 ר  ביקו  תאריך 

 
ר  ע"י מקוםבביקו 28.8 בתאריך הח"מ נערך  .2024.   

 
 

ור .7 והסביבה תא  הנכס 

 
ן דו דוע הנכס הנ הי ו , 79002בגוש  92כחלקה ,  נ צא ברח'הי הנמ י  ו בנ צל  מגרש  הר

ן80 גרשו רח'  פינת  ים  ,  בו . ב, 42דובנ שבע ר העתיקה בבאר  העי  מתחם 
 

ן  ומצפו ד  דו ביהו  טו ר העתיקה בבאר שבע נמצא מדרום לשדרות  מתחם העי
שימושים ע"י  ן  י פי ומאו צמאות  דים של מסחר, עסקים, משר מעורבים לרח' הע

. ות( ונ העלי )בקומות   ומגורים 
 

ן צפו צורת מלבן עם חזית  נה  דו הנ כ-לחלקה  באורך של  24-מערבית  מ' לרח'  1.
ן צפו וחזית  צל  כ-הר של  ים. 22.1-מזרחית  בו בנ דו ן  גרשו  מ' לרח' 

 
ו  נ הי  מ"ר. 293שטח החלקה הרשום 

 
יעל החלקה  ו קומה אחת בנ בן  ם מבנה  ן שטוח ע כית ו גג בטו זכו נות  ויטרי

י  תות המבנה.בחז
 
 

י .2 נ ו  המצב התכנ
 

9 ר 2. עי ן  י בנ ות   תכני
 

ן י בנ ות  י תכנ פרוט  נטיותהר עיר-להלן  דונה לוו  :החלות על החלקה הנ
 

קודם  מצב 
 

ית בילקוט (201ד2) 24224125 מיתאר מס' בתכנ פורסמה  על אישורה  , שהודעה 
ר 28.2.2832מיום  924הפירסומים מס'  לאזו יעוד החלקה  נקבע   ,.  מסחרי

 
ית  ית מפורטתבתכנ לפי תכנ ו  יהי יה  ות הבנ י זכו ו הוראות  כי   .נקבע 
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 מצב חדש 

 
ית מס'  הפירסומים מס' 27724025בתכנ בילקוט  פורסמה  אישורה  , שהודעה על 

ד , 21.3.2891מיום  7270 עו י ר  החלקהנקבע  א' עם חזית מסחרית לאזו מסחרי 
נדה( לו קו (. 

 
בניה יות  וזכו הוראות  נקבעו  ית  א' ב בתכנ עד אזור מסחרי  של  במגרש בשטח 

: - מ"ר 410 להלן  כמפורט 
 

יה בנ י  ז ו 220% - אחו לונדה  נדה 210%-בלי קו קולו  עם 
 

קומת קרקע  90% - תכסית 
 

קומות  קומות 7 - מספר 
 

ן י בנ י  ו רי  0 -חזיתי  - קו ואחו לונדה, צדדי  קו  מ' 7או  0 -או 
 
 

9 יה היתר 2.  הבנ
 

היתר מס'  בעירית באר שבע נמצא  ן  י הבנ יתן בתאריך  ,22439בתיק  שנ
29 שבע  22.2893. באר  יה  ולבנ ן  ו לתכנ הועדה המקומית  ת  -ע"י  חזיתו י  ו נ לשי
. י הגג כיסו  ו

 
ו  נ הי  מ"ר. 273.03שטח המבנה עפ"י ההיתר 

 
 

פטי  .0 בנכס –המצב המש יות  ו כ  הז

 
בבאר שבע לפי   ן  רישום המקרקעי מידע מפנקס השטרות המתנהל הלשכת  דף 

   :בבעלות - 79002בגוש שומה  92רשומה חלקה 
 

וח פית ות ה ת  -  רש  בשלמו
 

רשומה  הנאה על החלקה  זיקת  על  קו  - הערה  הנקרא  "הקו המרוסק   : לפיה
ית  לינדות בתכנ ולא  71קו )מדרכה(  כמעבר  צועה  וה תחום ר מגבול הדרכים מהו

בקומת קרקע". בניה  בה   תותר 
 
 

  

ני הצדדים .24 ו  טיע

 
: צדדים בי שמאי ה ותחשי י  נ טיעו עיקרי   להלן 

 
20  הועדה שמאי 2.

 
ית מס'  ההשבחה  תכנ בניה. 23370771חושבה עקב אישורה של  יות  זכו  המוסיפה 
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מס'  ית  ובתכנ יה 20270271מאחר  בנ יות  זכו נקבעו  טח  ,לא  כי הש ן  הובא בחשבו
יתן לנכס הבניה שנ היתר  ו עפ"י  נ הי במצב הקודם  ו  ,המותר  נ י  מ"ר. 273.03דהי

 
ות לבנ אין אפשרות  כי  ן  בחשבו הובא  צב החדש  ן  במ נ הי יה  יות הבנ וזכו לונדה  קו

ו 90% . 40%-בקומת קרקע  א'  בקומה 
 

קודם  מצב 
 

X 2מ"ר  273.03 קומת קרקע  מ"ר 273.03 = 01.
10 חצר X 21.02 = 22מ"ר  87.  מ"ר 37.

צב קודםוסה"כ שטח אקו במ  מ"ר 249.90   ' 
 

 מצב חדש
 

X 2מ"ר  248.3 קומת קרקע  מ"ר 248.30 = 03.
34 קומה א' X 0מ"ר  9. .34 = 44  מ"ר 99.

73 חצר X 12.05 = 8מ"ר  4.  מ"ר 71.
צב חדשוסה"כ שטח אקו במ  מ"ר 207.97   ' 

   
: 207) ההשבחה 249 -מ"ר  97.   ₪ 14,502 = למ"ר ₪ X 737 (מ"ר 9.

 
 
 

20  תשמאי המבקש 2.
 

נרכש  ן  דו הנ הפיתוח הנכס  ורים 2813בשנת מרשות  מג ת  ,כדירת  קיימ ולכן 
ל עדקבלת זכאות  של  לדירה בשטח  סעיף  -מ"ר  240 פטור  פת 28לפי  ( לתוס ג (

יה. והבנ ן  ו  השלישית לחוק התכנ
 

מס'  ית  ית  20270271בתכנ ית מפורטת. התכנ יקבעו בתכנ יה  יות הבנ זכו כי  נקבע 
תכנית מס'  המפורטת היא  בניה  ות  זכוי נקבעו  יות  23370771בה  זכו ולפיה 

יה דונה הבנ של  בחלקה הנ ר  עו בשי ן  נ  .220%הי
 

ר תכ עקב אישו ' ההשבחה   24224125נית מס

 
X 2מ"ר  210 קומת קרקע  מ"ר 210 = 06.

X 0מ"ר  31 קומה א'  מ"ר 21 = 777.
' ו  מ"ר 234   סה"כ שטח אקו

 

                                                 

 
י 1 ו ו ש קדם   מ
י 2 ו ו ש קדם   מ
י 3 ו ו ש קדם   מ
י 4 ו ו ש קדם   מ
י 5 ו ו ש קדם   מ
י 6 ו ו ש קדם   מ
י 7 ו ו ש קדם   מ
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: X 3( 8מ"ר 240 -מ"ר  234) ההשבחה  "יל 122 = למ"ר "יל 23.

 
ות ההתאמה  י בעלו אישור התכנית  בהתחשב  למימוש התכנית, עקב  עד  ובדחיה 

 לא חלה השבחה.
 
 

ע ' ההשבחה  ר תכנית מס   27724025קב אישו
 

מס'  בתכנית  שנקבעו  יות  לזכו בניה מעבר  ות  י זכו הוסיפה  לא  ית  התכנ
20270271. 

 
ית ר התכנ אישו  לא חלה השבחה. לפיכך, עקב 

 
 

ויים במחלוקת .22 ושאים השנ בנ  הכרעות 

 

22 ף ה 2. סעי לפי  ר  ( לתוספת השלשישית28פטו ג (  

 
נ ן  דו הנ והנכס  בשנת רכלטענת שמאי המבקשת, מאחר  הפיתוח   2813ש מרשות 

מגורים , ו ומאחר כדירת  היתר ן  בי כוללות,  התכליות המותרות באזור מסחרי 
ות,  נ ו ורים בקומות העלי ד דירות מג ע של  לפטור לדירה בשטח  זכאות  קיימת 

ף  -מ"ר  240 סעי יה.28לפי  והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית   ) ג ( 
 

הועדה,  הינה לאזור מסחריילטענת שמאי  דונה  הנ כן עוד החלקה  ס  וכמו  הנכ
דון ו בשימוש מסחרי הנ נ לפי סעיף  ,לכן. הי לפטור  זכאות  קיימת  ( 28לא  ג (

ס לתוספת השלישית בנכ היתר, בשימוש  ן  בי מותנה,  ר  והפטו וזאת מאחר   ,
רים של ארבע שנים למגו של בתנאי שו לתקופה  הנכס משמש כדירת מגורים 

 .הנישום
 

י מקבל  נ בנושא.הנ הועדה   את טענת שמאי 
 

כן  ף כמו  כי בסעי  , ן י צי י ל נ ן משנת 20הנ דו הנ הנכס  של  זה הרכישה  לחו  2813)א( 
:כ - נקבע  דלקמן

 
ת  ו רי ל אח תחו א  ל ת  ו הרש ל  ע ו ן  ו תכנ שום  ם  י קי א  ל כס  הנ י  גב ל י  כ ש  רוכ ל ע  "ידו
ת  ו חרי כל א ו  א  , כס בנ ם  לשה ם כ י בנ מ ו ם  י נ י נ ב מת  ק בה ו  7א ו ס  כ בנ ה  י בנ ל א  י כלשה

" רת.  אח
 

ר  ה  ,)א( לחוזה הרכישה20בסעיף לאור האמו הי לא  הנכס במועד הרכישה  ד  עו י
שימש גם אם למגורים  ורים. בעברהוא   למג

 
באזור מסחרי  ות המותרות  ן התכלי בי כי  לטענת שמאי המבקשת  בהתייחס 

הוגשה לו  כי  ן  י צי י ל נ ונה, הנ העלי בקומה  מגורים  דירת  של  י  נכללת תכלית  ע"
ה המבקשת נה יתרבקשה לקבלת  ו העלי דירה בקומה  ה  ,להקמת  רי למגו שתשמש 

                                                 

 
ף  8 עי ס לפי  ל השבחה  ט הי ם  מתשלו ר  ו פט (91שטח  ג ם  ) רי ו ג מ רת  די ו  נ הי כס  הנ ו  מאחר 
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יתכן  לפטור ששל המבקשת,  זכאית  היתה  עומדת בכל באם  -המבקשת  היתה 
 תנאי הפטור.

 
י בקומת קרקע בלבד ו בנ הנכס  ן  דו הנ ן  כשטחושימש  אולם במקרה  ולכ  , מסחרי

לפי סעיף  לפטור  זכאות  קיימת למבקשת  לתוספת השלישית.28לא   ) ג ( 
 

 
מ 2.22 ד7 20270271יתאר מס' תכנית  (282) 
 

מס'  ית  תכנ ר  ן אישו י בג יש לחשב את ההשבחה  לטענת שמאי המבקשת, 
20270271. 

 
בנושא. ני מקבל את טענת שמאי המבקשת  נ  אי

 
ן י צי י ל נ ת  ,הנ בשנ ית אושרה  צב  2832כי התכנ וה חלק מהמ היא מהו ולכן 

י הקודם. נ ו  התכנ
 
 

22 צב הקודם 7. ות במ י  הזכו
 

הועדה של , לטענת שמאי  ר  עו ן בשי נ הי במצב הקודם  יה  הבנ יות  לקומה  40%זכו
הנחית 220%ובסה"כ  אולם עפ"י  באר  מחלקת היטל השבחה מנהל,  בעירית 

יה שבע יחושבו עפ"י שטחי הבנ צב הקודם  ות הבניה במ זכוי יפרח,  ר  , מר מאי
 מ"ר. 273.03בשטח של  - 2893היתר משנת לפי ה

 
ן בחשבו להביא  יש  ן  לטענת שמאי המבקשת,  נ הי יה במצב הקודם  ות הבנ י זכו כי 

של  עור   .220%בשי
 

: בנושא  להלן הכרעתי 
 

מס'  ית  ן לא 20270271בתכנ דו הנ הנכס  עוד  י יה וזור מסחרי נקבע  הבנ יות  זכו כי 
ית מפורטת. בתכנ  יקבעו 

 
מס'  ית  ית מפורטת ,23370771בתכנ נה תכנ ל ,שהי יה  ות הבנ י זכו  220%-נקבעו 

 בקומת קרקע. 90%מהן 
 

ו צב הקודםמאחר  יה במ בנ יות  זכו נקבעו  י מקבל את טענת שמאי  ,לא  נ הנ
כי להביא הועדה  יה בשיעור של  יש  בנ ות  י זכו ן   .220%בחשבו

 
זאת, עם  ן יחד  נ הי יה  הבנ יות  יות  זכו יותזכו ית מפורטת - דחו תכנ להכנת   .עד 

 
 

22 יות התאמה 4.  עלו

 
ס תו ן  י בג יות התאמה  עלו ן  בחשבו להביא  יש  ה לטענת שמאי המבקשת,  בני פת 

של  בסך  ות ₪ 3,000למבנה הקיים המוערכות  י עלו על  וזאת בהתבסס   ,
ברח' הדסה  לנכס  שנקבעו בשומה המכרעת   בבאר שבע. 22ההתאמה 

 
הועדה, ברח' הדסה  לטענת שמאי  ימות  22הנכס  קי ו  מגורים שהי שימש כדירת 
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ביעוד מסחר ו בשימוש מסחרי  ו  נ הי ן  הנדו הנכס  ואילו  יה למסחר  בנ ות  י זכו י לה 
ות התאמה. י עלו ן  בחשבו להביא  ן  אי  ולכן 

 
 : בנושא  להלן הכרעתי 

 
בנושא. ני מקבל את טענת שמאי המבקשת  נ  אי

 
ת  ו זכוי ו לאזור מסחרי עם  נ ן הי ו י מצבי התכנ בשנ הנכס  ד  עו י כי   , ן י צי י ל נ הנ

. ן ו צבי התכנ ימות בשני מ קי יות ההתאמה  עלו ולכן  זהות  יה   בנ
 

יות התא עלו ן  בחשבו  מה.לפיכך, לא הובאו 
 
 

22 נה 1. וי קרקע למ"ר מבו  שו
 

ו  נ הי נה  וי קרקע למ"ר מבו הועדה, שו ) $ 210לטענת שמאי  .₪ 737למ"ר  ) 
 

נה שמאי המבקשת למ"ר מבו וי קרקע  שו לא העריך  בתגובתו  ,בשומתו  אולם 
ום  הועדה. 2.8.2024מי ע"י שמאי  שנקבע  וי  קיבל את השו ן  ו הדי ל   לפרוטוקו

 
שה בדיקת עסקאות ההשוואה  ני מקבל את לאחר  הנ הועדה,  ע"י שמאי  צגו  ו

הועדה. שנקבע ע"י שמאי  כפי  י  ו  השו
 
 
 

ולים בהערכה .21 ושיק  גורמים 

 
ןבב דו הנ בנכס  ר תכנית מס' ואי להעריך את ההשבחה  אישו , 23370771 עקב 

היתר ן  בי  , : ,התחשבתי ובשיקולים הבאים  בגורמים 
 
ן .א הנדו נ  הנכס  י  מגרש והי ו ר העת 80הרצל  הנמצא ברח'בנ אר בעי בב יקה 

  שבע.
 

)בקומות  םע היא אזורה סביבה .ב ומגורים  של מסחר, משרדים  שימושים 
. נות( ו  העלי

 
דונהשטח  .ג הנ   .הוצורת החלקה 

 
י  .ד ו בנ  .קומה אחתבן  מבנהעל החלקה 

 
יה  .ה הבנ יות  וזכו ןעפ" -יעוד החלקה  י בנ יות   .עיר מאושרות-י תכנ

 

וי קרקע למ"ר מבונה .ו  הקובע. ךבתארי שו

 

 
 
 
 



א -ב. קציר  יןשמ  י מקרקע
ה י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ע  י ר כ מ י  א מ  ש
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off   470-7202442פקס'   470-7202444גן  טל' -רמת, 21דרך אבא הלל   ice@bkatzir.com 

 

   
 שבחהתחשיב הה .20

 
יה  23370771אישור תכנית מס'  עקב ההשבחה יות הבנ זכו נות  זמי ן  י בג חושבה 

ית המפורטת.  שנקבעו בתכנ
 

ן בניה בשנת  הובא בחשבו היתר  יתן  נ ן  דו הנ ולנכס  עד  - 2893כי מאחר  לאחר מו
ית מס'  ות 23370771אישור תכנ נ זמי ן  י בג היטל השבחה  כי שולם  יח  להנ יש   ,

בל יה  בנ ות  י ות מ"ר 273.03שטח של זכו זמינ ן  י בג ולכן ההשבחה חושבה   ,
יות.ל הזכו  יתרת 
 
 

 מצב חדש
 

X 2מ"ר  248.3 קומת קרקע  מ"ר 248.30 = 09.
34 קומה א' X 0מ"ר  9. .310 = 44  מ"ר 99.

בהיתר י  ו בנ י שטח  יכו X 211 = (273מ"ר  273.03 בנ  מ"ר (03.
צב חדש במ  ' ו 19   סה"כ שטח אקו  מ"ר 42.

 
קודם 19 מצב  X 433.012 = 47מ"ר  42.  מ"ר 37.

 
   

,5 = למ"ר ₪ X 737מ"ר(  47.37 -מ"ר  19.42) :ההשבחה 521 ₪  
 
 

 
 הערכה .20

 
ע  דו הי  , ן הנדו בנכס  ני מעריך את ההשבחה  הנ ל  לעי ר   92כחלקה לאור האמו

י - 79002שומה  בגוש תכנ ר  ע  23370771' ת מסעקב אישו ב ך הקו ולתארי
(8 .9 של -( 2891.  .₪ 5,521 בסך 

 
נ הי ו סך שלהיטל ההשבחה  נ י דהי צית ההשבחה,  ,1 ו מח 756 ₪. 

  
  

 
על החתום,  באתי   ולראיה 

 
 

ן, ב. קציר    שמאי מקרקעי

והבניהשמאי   ן  ו חוק התכנ לפי   מכריע 

                                                 

 
י 9 ו ו ש קדם   מ

י 10 ו ו ש קדם   מ
י 11 ו ו ש קדם   מ
של  12 פה  קו לת ה  חי ד קדם  ם  חמשמ י ל  -שנ ש ת  בי רי רטת %6לפי  ו מפ ת  י נ תכ ת  להכנ  עד 


